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CONCLUSAO
Em 31 de outubro de 2021 faco estes autos conclusos ao MM.
Juiz de Direito, Dr. CESAR AUGUSTO VIEIRA MACEDO. Eu,

, Escr. subs.
SENTENCA
Processo n°; 1085417-60.2021.8.26.0100
Classe - Assunto Execucao de Titulo Extrajudicial - Hipoteca
Exeguente: Valéria Soares Martins e outros
Executado: Fernando Galante de M or aes e outr os

Trata-se de execucdo proposta por Vaéria Soares Martins e outros contra
Fernando Galante de Moraes e outros em que pretendem receber o valor de R$8.729.261,53 em
virtude de negdcio ndo cumprido pela extinta Encol. Eram proprietarios de iméveis que foram
alienados a Encol para a construgdo de empreendimento imobiliério no ano de 1994, denominado
Edif. Mont Vert. O pagamento seria por meio de unidades a construir no referido
empreendimento, mais uma parcela em dinheiro. O prazo para construgcdo seria de 42 meses, com
tolerdncia de um ano pagando-se multa compensatéria. A Encol faliu e condéminos que haviam
adquirido unidades imobiliarias no empreendimento se reuniram para dar continuidade a obra.
Teria havido transferéncia da obrigacéo da falida, ante hipoteca registrada, aos condéminos. Nada
foi por elesfeito, estando o imével abandonado.

A questéo ora trazida em sede de execucdo, ja foi analisada em processo de
conhecimento, de n° 0206562-23.2009.8.26.0100, onde figuraram o0s ora exequentes como
autores, em face da Associagdo Condominio de Construcéo do Edificio Mont Vert.

Naguele feito ficou reconhecida a auséncia de sub-rogacdo dos condéminos nas
obrigagdes da Encol. La constou:

"Nesse sentido, confira-se decisdo do Superior Tribunal de Justica, em caso
anadlogo:

PROCESSUAL CIVIL E IMOBILIARIO. INCORPORACAO. FALENCIA
ENCOL. TERMINO DO EMPREENDIMENTO. COMISSAO FORMADA POR
ADQUIRENTES DE UNIDADES. CONTRATACAO DE NOVA INCORPORADORA.
POSSIBILIDADE. SUB-ROGACAO DA NOVA INCORPORADORA NOS DIREITOS E
OBRIGACOES DA ENCOL. INEXISTENCIA. SISTEMATICA ANTERIOR AS
ALTERACOES IMPOSTAS A LEI N° 4.591/64 PELA LEI N° 10.931/04. 1. Na hipdtese dos
autos, diante do inadimplemento da Encol, parte dos adquirentes de unidades do empreendimento
se mobilizou e criou uma comissdo objetivando dar continuidade as obras. Para tanto, essa
comissdo interveio nos proprios autos da faléncia, tendo obtido provimento jurisdicional
autorizando que as "unidades estoque” (aguelas ndo comercializadas pela Encol) e as "unidades
dos ndo aderentes' (dagqueles que ndo quiseram aderir a comissao) fossem excluidas de qualquer
vinculacdo com a massa falida, propiciando a retomada e conclusdo da edificaco, independente
de qualquer compensacao financeira. O juizo falimentar também autorizou, apés a realizacdo de
assembleia geral, a substituicdo da Encol no registro imobiliario, o que levou a comisséo a
celebrar com a incorporadora recorrente um contrato de promessa de permuta, para que esta
concluisse o empreendimento, recebendo, em contrapartida, as unidades estoque e as unidades
dos ndo aderentes. H4, pois, duas relagdes juridicas absolutamente distintas: a primeira entre a
Encol e os adquirentes originarios de unidades do empreendimento; e a segunda entre a comissao
de representantes desse empreendimento e a recorrente. Sendo assim, inexiste relacdo juridica
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triangular gue englobe a massa falida da Encol, os recorridos e a recorrente, a partir da qual esta
teria se sub-rogado nos direitos e obrigacfes da Encol, o gque justificaria a sua inclusdo no polo
passivo da execucdo movida pelos recorridos em desfavor da Encol. (...). (STJ, REsp
1.115.605/RJ, 32 Turma, Rel. Min. Nancy Andrighi, j. 07/04/2011)."

Pretendem os autores rediscutir a questéo por outro meio, execucao hipotecéria.
Entretanto, também j& decidiu o C. STJ em situacdo analoga, no julgamento do
AgRg no Agravo de Instrumento n° 509.881 - SP (2003/0042678-3):

"O inconformismo nN&o merece prosperar.

Dispbs 0 acdrdao que "o contrato de mituo com garantia hipotecaria exequendo
foi celebrado coma Encol” (fl. 52). Afirmou o Tribunal, ainda, que:

"Manifesta, portanto, a ilegitimidade passiva, para a presente execucdo, dos
terceiros adquirentes dos apartamentos construidos sobre os terrenos hipotecados, que nao
possuem relacdo juridica direta com a instituicao financeira recorrente.

O direito de segiiela invocado em nada altera tal situacao.

Isto porque, o direito real de garantia gera efeitos apenas no gue tange ao imével
gravado, ndo podendo, de forma alguma, incidir sobre as relacBes de direito pessoal existentes
entre o proprietario do bemeterceiros.

Inadmissivel a insercéo dos adquirentes das unidades auténomas no pélo passivo
da presente execucdo, porquanto, nesta hipétese, estariam respondendo, simultaneamente, pela
divida da construtora perante a instituicao financeira, bem como pelo seu proprio débito perante
a construtora.

Estariam, em suma, pagando em duplicidade pelos apartamentos que
adquiriram” (fl. 53)."

A par disso, eventual pretensdo estaria prescrita. A questdo ja foi enfrentada
algumas vezes pelo C. STJ, que assim se manifestou no julgamento do Aglint no Recurso Especial
n° 1.689.564 - RJ (2017/0204069-2):

"Eminentes Colegas, a questdo discutida é conhecida desta Corte Superior e diz
com 0 prazo prescricional da pretensdo de restituicdo de parcelas pagas pelo adquirente de
unidade imobiliéria cuja incorporacéo cabia a Encol e que ndo fora por esta levada a efeito em
face de suafaéncia

Historio, inicialmente, ter-se gjuizado em 2012 acéo de resolucéo de contrato de
promessa de cessdo de fracéo de terreno e de promessa de compra e venda da unidade imobiliaria
gue fora celebrado ainda em 1995, tendo sido adimplidas, além da entrada, 27 parcelas, até 1997,
isso por forca da paralisacdo da obras por parte da incorporadora Encol. Cumulou-se, ainda,
pretensdo de restitui¢ao dos valores pagos.

O préprio recorrente, segundo o acérddo recorrido, registrou ter sido cientificado
pela Carvalho Hosken, proprietéria do terreno em que construido o empreendimento, de que o
acordo entre esta e a incorporadora fora resolvido em outubro de 1997, tendo sido ao adquirente
ofertado celebrar novo acordo com a proprietéria do terreno, o que ndo veio a ocorrer, preferindo
ele resolver a promessa originamente celebrada e ser ressarcido dos valores pagos.

O acdrdao recorrido, a fl. 397 e-STJ, é categérico em reconhecer: "(...) da andlise
do pedido inicial, se extrai que o autor busca ser ressarcido pelos valores que pagou em razéo do
desfazimento do negdcio juridico acima referido por ato imputado a parte ré."

Na verdade, mostra-se relevante o quanto disposto no art. 40 da Lel 4.591, a
disciplinar que, em face da resolucéo do contrato de alienacdo do terreno a incorporadora, ficam
rescindidos as cessdes e promessas de cessdes de correspondentes a aguisicdo do terreno. Este o
teor da norma:

Art. 40. No caso de rescisdo de contrato de alienacéo do terreno ou de fracdo
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ideal, ficardo rescindidas as cessdes ou promessas de cessdo de direitos correspondentes a
aquisicao do terreno.

8 1° Nesta hipétese, consolidar-se-a, no alienante em cujo favor se opera a
resolucdo, o direito sobre a construcéo porventura existente.

8 2° No caso do paragrafo anterior, cada um dos ex-titulares de direito a
aquisicdo de unidades autbnomas havera do mencionado alienante o valor da parcela de
construcdo que haja adicionado a unidade, salvo se a rescisdo houver sido causada pelo ex-
titular.

8 3° Na hip6tese dos paréagrafos anteriores, sob pena de nulidade, ndo podera o
alienante em cujo favor se operou a resolucdo voltar a negociar seus direitos sobre a unidade
autdbnoma, sem a prévia indenizacao aostitulares, de quetrata o § 2°.

8 4° No caso do parégrafo anterior, se os ex-titulares tiverem de recorrer a
cobranca judicial do que Ihes for devido, somente poderdo garantir o seu pagamento a unidade e
respectiva fracao de terreno objeto do presente artigo.

O Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, com base em julgado
de minha relatoria dos idos de 2013, reconheceu que o0 prazo de prescricdo da pretensdo de
restituicdo dos val ores pagos na presente situacdo € aquele previsto no art. 206, 83°, 1V, do CCB.

Esta a sua fundamentacao:

Cumpre esclarecer que a época da rescisio da promessa de compra e venda entre
a ENCOL e a CARVALHO HOSKEN (outubro de 1997), o prazo para pleitear a devolucdo das
parcelas pagas, de acordo com o artigo 177, do CC/16, era de 20 anos, passando a ser de 03
anos, a partir da vigéncia do novo Cadigo Civil (artigo 206, 83°, 1V, do CC).

Neste sentido, posiciona-se o STJ. Confira-se o julgado abaixo colacionado:

REsp 1226977 Relator(a) Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Data da Publicacao 04/03/2013
()

Mantive, pois, a referida orientacdo, tendo em conta que o fundamento juridico
gue embasa a pretensdo do promitente comprador que teve o seu contrato resolvido por
determinacdo legal a receber os valores por ele adimplidos é o principio albergado em nosso
ordenamento juridico da vedac&o do enriquecimento sem causa.

Lembrem-se, ainda, nesse sentido, os seguintes julgados:

CIVIL E PROCESSUAL. AGRAVO REGIMENTAL. RESCISAO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE UNIDADE AUTONOMA CELEBRADO COM ENCOL YA.
EDIFICACAO NAO CONCLUIDA. TERRENO DO EMPREENDIMENTO COMPRADO DE
OUTRA CONSTRUTORA. ESCRITURA RESCINDIDA, RETORNANDO O IMOVEL A
VENDEDORA. ACAO INDENIZATORIA. RESTITUICAO DOS VALORES PAGOS.
ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. ANALISE REFLEXA DOS PACTOS E DA MATERIA
FATICA COLACIONADA. RECURSO ESPECIAL. REEXAME. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULAS N. 5 E 7-STJ. DESPROVIMENTO. (AgRg no REsp 637.949/RJ, Rel. Min. ALDIR
PASSARINHO JUNIOR, QUARTA TURMA, julgado em 10/08/2010, DJe 09/09/2010)

AGRAVO REGIMENTAL RECURSO ESPECIAL - ACAO CONDENATORIA -
INDENIZACAO - DANOS MORAIS - DANOS MATERIAIS RELATIVAMENTE AOS
VALORES DE ALUGUEIS PAGOS - DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL - DEVOLUCAO
DAS PARCELAS PAGAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA - UNIDADE IMOBILIARIA
EM CONSTRUCAO - FALENCIA DA INCORPORADORA (ENCOL S/A) - PRESCRICAO -
OCORRENCIA - PRECEDENTES - FUNDAMENTOS DA DECISAO AGRAVADA -
MANUTENCAO - RECURSO IMPROVIDO.

(AgRg no REsp 1180635/RJ, Rel. Ministro MASSAMI UYEDA, TERCEIRA TURMA, julgado
em 15/06/2010, DJe 29/06/2010)
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No corpo do acérddo deste Ultimo precedente citado, o eminente Min. Massami
€onsignou o seguinte:

In casu, no que se refere ao prazo prescricional para o ajuizamento de acdo em
gue a autora busca a devolucéo das parcelas pagas, bem como o pagamento da indenizacao
decorrentes de descumprimento contratual de negdcio juridico ocorrido em 1997, verifica-se que
o entendimento do Tribunal de origem estd em consonancia com a jurisprudéncia assente nesta
Corte no sentido de que o prazo prescricional nas referidas acdes é de trés anos, nos termos do
art. 206, 8 3°, 1X, do CC/2002

Na mesma linha, a decisdo proferida no Ag 1.281.526/RJ, também da relatoria do
Min. MASSAMI UY EDA (08/06/2010).

Como corretamente reconheceu o Tribunal de origem, o cerne da pretensdo, em
verdade, era a restituicdo de valores, conclusdo que também é extraida da sentenca, reformada
pelo Tribunal do RJ, que, ao julgar procedente o pedido, limitou-se no dispositivo a "condenar a
parte ré a devolver todos os valores pagos pelo autor a titulo de prestacbes do contrato de
promessa e venda celebrado entre este e a Encol, acrescidos de atualizagcdo monetéria contada a
partir de cada desembolso e juro legais da citagdo”.

Aliés, a pretenso resolutiva do contrato celebrado com a Encol sequer poderia
ser pela Carvalho Hosken respondida, ja que por elanéo celebrado e, por outro lado, inexistente o
reconhecimento da sub-rogacdo dos direitos e obrigacBes presentes no contrato originalmente
celebrado.

A pretensdo indenizatéria ou com base em enriquecimento ilicito era a acéo
vidvel a ser proposta, razdo por que ja no 84° do art. 40 da Lei 4.591, limitou-se o legidador a
dizer, apenas, da acdo de cobranca por parte do ex-adquirentes.

O acérdao recorrido registra ter a proprietéria do terreno e demandada ofertado ao
adquirente a celebracao de novo contrato e este o rejeitara.

Desde a cientificagdo dos promitentes compradores acerca do desfazimento do
negécio entre a Encol e a Carvalho Hosken, iniciou-se o lapso prescricional previsto no art. 177
do CC/16, ja que a época inexistia prazo prescricional especial em relagdo a pretensdo de
reparacao civil ou aguela fulcrada em enriquecimento sem causa.

Sobreveio, entdo, o CC/02, que passou a prever prazo menor em relacdo a
pretensdo que antes era disciplinada pela regra geral (prazo residual), sga a pretensdo
indenizatdria ou aquela com base em enriquecimento sem causa.

Incidente, pois, a regra de transicdo constante no art. 2.028, e atento ao fato de
gue entre a data do inicio da contagem do prazo geral e a da entrada em vigor do CCB atual nédo
havia passado mais da sua metade, o acordao recorrido reconheceu a incidéncia do prazo triena
do art. 206, 83°, 1V, do CCB, lapso que, desde a vigéncia do CC/02 até o gjuizamento da acdo em
2012, ja havia se implementado.

Nesse sentido, estampou o0 acordao (fls. 404/405 e-STJ):

Na hip6tese dos autos, aplicando-se a regra de transicdo do artigo 2.028 do
Cadigo Civil de 2002, verifica-se que de outubro de 1997 (més em que se deu 0 desfazimento do
negécio) até a data da entrada em vigor do Cédigo Civil de 2002, transcorreu menos da metade
do prazo prescricional estabelecido anteriormente (artigo 177 do CC/16), impondo-se, assim, a
aplicacdo da nova regra. Logo, o apelado dispunha de trés anos, a partir de janeiro de 2003,
para a propositura da acéo, o que nao foi observado por ele, posto ter ingressado com a presente
acdo em 19/08/2012. Dessa forma, inexistindo dlvida sobre a consumacdo da prescricdo, a
pretensdo autoral ndo tem como prosperar.

Ante 0 exposto, estou em negar provimento ao agravo interno."

Nesses termos, a par de ja fixada judicialmente a auséncia de sub-rogacdo dos
réus nas obrigactes da falida Encol, eventual pretensdo estaria prescrita.
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Nesses termos, extingo a presente execugao.
Apbs as providéncias de praxe, arquive-se.
Int..

Sao Paulo, 3 de novembro de 2021.

CESAR AUGUSTO VIEIRA MACEDO
Juiz de Direito

fls. 248

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOSDA LEI 11.419/2006, CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

1085417-60.2021.8.26.0100 - lauda 5

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1085417-60.2021.8.26.0100 e cddigo BDA9F11.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CESAR AUGUSTO VIEIRA MACEDO, liberado nos autos em 03/11/2021 as 09:02 .



