SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3109236 - SP (2025/0452449-7)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

. COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL
" EURBANO DO ESTADO DE SAO PAULO - CDHU

ADVOGADOS : NELSON WILIANS FRATONI RODRIGUES - SP128341
FRANCIANE GAMBERO - SP218958

AGRAVANTE

AGRAVADO : ANA PAULA DA CRUZ MACHADO

AGRAVADO : SINEZIO VAZ DA CRUZ

ADVOGADO : TADDEO GALLO JUNIOR - SP154502
EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PRAZO
PRESCRICIONAL PARA RESOLUCAO CONTRATUAL CUMULADA COM
REINTEGRACAO DE POSSE. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Julga-se agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o
recurso especial por deficiéncia de fundamentagdo quanto a indicagdao de ofensa a
lei federal, auséncia de demonstra¢do adequada de violagdao dos arts. 205 e 206 do
Cédigo Civil e 6bice da Sumula n. 7 do STJ, nos termos do art. 1.030, V, do Codigo
de Processo Civil, em face de acordao do Tribunal de Justica de Sao Paulo.

2. A controvérsia diz respeito ao prazo prescricional aplicavel a resolugdo de
contrato de financiamento habitacional cumulada com reintegracdo de posse,
fundada no inadimplemento.

3. O Juizo de primeiro grau reconheceu a prescri¢ao e julgou extinto o processo
com resolu¢do de mérito, com fundamento no art. 487, II, do Codigo de Processo
Civil.

4. A Corte de origem manteve o reconhecimento da prescri¢do ao aplicar o prazo
quinquenal do art. 206, § 5°, I, do Cdédigo Civil, considerando parcelas em aberto de
1994 ¢ entre 2012 e 28/1/2015.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Hé& quatro questoes em discussdo: (i) saber se incide o art. 177 do Codigo Civil
de 1916, com prescricao vintendria para agdes pessoais; (ii) saber se se aplica o
art. 205 do Codigo Civil de 2002, com prazo decenal, contado da Gltima prestacao,
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afastando o prazo quinquenal; (iii) saber se o art. 206 do Cddigo Civil de 2002,
atinente a prescricdo anua securitdria, ¢ pertinente ao pedido de resolugdo e
reintegragdo; e (iv) saber se houve ofensa ao art. 5°, LV, da Constitui¢ao Federal,
por suposta inobservancia das normas aplicaveis e do enquadramento juridico dos
fatos.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Aplica-se o art. 205 do Codigo Civil porque, na espécie, a pretensdo ¢ de
resolugdo contratual cumulada com reintegragdo de posse por inadimplemento, sem
prazo especifico em lei, o que atrai o prazo geral decenal, conforme a orientagao
firmada pela Corte Especial nos EREsp n. 1.281.594/SP e reiterada pelas Turmas
de Direito Privado.

7. Nao se aplica o art. 206, § 5°, I, do Codigo Civil porque, na espécie, nao se trata
de pretensdo de cobranga de dividas liquidas, mas de resolugdo do vinculo
contratual e recomposi¢do possessoria.

8. Aplica-se o art. 2.028 do Cddigo Civil porque, na espécie, a entrada em vigor do
Cédigo Civil de 2002 nao havia transcorrido mais da metade do prazo vintenario do
art. 177 do Cddigo Civil de 1916, incidindo o novo regime prescricional com prazo
decenal.

9. Nao se encontra prescrita a pretensdo resolutoria relativamente aos
inadimplementos ocorridos entre 2012 e 28/1/2015, pois a agdo foi ajuizada em
23/3/2020, dentro do prazo decenal do art. 205 do Cddigo Civil.

IV. DISPOSITIVO E TESE
10. Agravo em recurso especial conhecido. Recurso especial parcialmente provido.

Tese de julgamento: “1. Aplica-se o art. 205 do Cdédigo Civil as pretensoes de
resolu¢do contratual cumuladas com reintegracdo de posse fundadas em
inadimplemento, por auséncia de prazo especifico em lei. 2. Nao se aplica o
art. 206, § 5° I, do Codigo Civil as pretensdes resolutdrias, reservado as cobrangas
de dividas liquidas. 3. Incide o art. 2.028 do Codigo Civil quando, na vigéncia do
novo Codigo, ndo tenha transcorrido mais da metade do prazo vintenario do
art. 177 do Codigo Civil de 1916, impondo-se o prazo decenal.”.

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 205, 206, § 5° 1, e 2.028; CPC, arts.
1.030, V, e 487, 1I; CF, arts. 105, II1, a, € 5°, LV; CC/1916, art. 177.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, EREsp n. 1.281.594/SP, relator Ministro Luis
Felipe Salomao, Corte Especial, julgados em 16/12/2015; STJ, REsp n.
2.074.817/PR, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 9/2/2026;
STJ, AREsp n. 2.972.805/SP, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta
Turma, julgado em 30/6/2026; STJ, AREsp n. 2.839.630/AL, relator Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 17/11/2025; STJ, REsp n.
1.728.372/DF, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
19/3/2019; STJ, Agint no AREsp n. 1.293.505/SP, relator Ministro Raul Aratjo,
Quarta Turma, julgado em 20/3/2023.
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Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em
Sessdo Virtual de 15/09/2026 a 22/09/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso e, nessa parte, dar-lhe parcial provimento, nos termos do

voto do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos

Ferreira e Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram

com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 22 de setembro de 2026.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3109236 - SP (2025/0452449-7)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

. COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL
" EURBANO DO ESTADO DE SAO PAULO - CDHU

ADVOGADOS : NELSON WILIANS FRATONI RODRIGUES - SP128341
FRANCIANE GAMBERO - SP218958

AGRAVANTE

AGRAVADO : ANA PAULA DA CRUZ MACHADO

AGRAVADO : SINEZIO VAZ DA CRUZ

ADVOGADO : TADDEO GALLO JUNIOR - SP154502
EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PRAZO
PRESCRICIONAL PARA RESOLUCAO CONTRATUAL CUMULADA COM
REINTEGRACAO DE POSSE. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Julga-se agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o
recurso especial por deficiéncia de fundamentagdo quanto a indica¢do de ofensa a
lei federal, auséncia de demonstracao adequada de violagdo dos arts. 205 e 206 do
Cddigo Civil e dbice da Sumula n. 7 do STJ, nos termos do art. 1.030, V, do Codigo
de Processo Civil, em face de acordao do Tribunal de Justica de Sao Paulo.

2. A controvérsia diz respeito ao prazo prescricional aplicavel a resolucdo de
contrato de financiamento habitacional cumulada com reintegracdo de posse,
fundada no inadimplemento.

3. O Juizo de primeiro grau reconheceu a prescri¢ao e julgou extinto o processo
com resolucdo de mérito, com fundamento no art. 487, II, do Cdédigo de Processo
Civil.

4. A Corte de origem manteve o reconhecimento da prescri¢do ao aplicar o prazo
quinquenal do art. 206, § 5°, I, do Coédigo Civil, considerando parcelas em aberto de
1994 e entre 2012 e 28/1/2015.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha quatro questdes em discussdo: (1) saber se incide o art. 177 do Codigo Civil
de 1916, com prescrigdo vintenaria para agdes pessoais; (ii) saber se se aplica o
art. 205 do Codigo Civil de 2002, com prazo decenal, contado da ltima prestacao,
afastando o prazo quinquenal; (iii) saber se o art. 206 do Cddigo Civil de 2002,
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atinente a prescricdo anua securitaria, ¢ pertinente ao pedido de resolugdo e
reintegracdo; e (iv) saber se houve ofensa ao art. 5°, LV, da Constituicao Federal,
por suposta inobservancia das normas aplicaveis e do enquadramento juridico dos
fatos.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Aplica-se o art. 205 do Codigo Civil porque, na espécie, a pretensdo ¢ de
resolugdo contratual cumulada com reintegragdo de posse por inadimplemento, sem
prazo especifico em lei, o que atrai o prazo geral decenal, conforme a orientagao
firmada pela Corte Especial nos EREsp n. 1.281.594/SP e reiterada pelas Turmas
de Direito Privado.

7. Nao se aplica o art. 206, § 5° I, do Codigo Civil porque, na espécie, ndo se trata
de pretensdo de cobranca de dividas liquidas, mas de resolugdo do vinculo
contratual e recomposi¢ao possessoria.

8. Aplica-se o art. 2.028 do Codigo Civil porque, na espécie, a entrada em vigor do
Cddigo Civil de 2002 nao havia transcorrido mais da metade do prazo vintenario do
art. 177 do Cddigo Civil de 1916, incidindo o novo regime prescricional com prazo
decenal.

9. Nao se encontra prescrita a pretensao resolutoria relativamente aos
inadimplementos ocorridos entre 2012 e 28/1/2015, pois a agdo foi ajuizada em
23/3/2020, dentro do prazo decenal do art. 205 do Cddigo Civil.

IV. DISPOSITIVO E TESE
10. Agravo em recurso especial conhecido. Recurso especial parcialmente provido.

Tese de julgamento: “1. Aplica-se o art. 205 do Cddigo Civil as pretensoes de
resolucdo contratual cumuladas com reintegracdo de posse fundadas em
inadimplemento, por auséncia de prazo especifico em lei. 2. Nao se aplica o
art. 206, § 5° I, do Codigo Civil as pretensdes resolutdrias, reservado as cobrangas
de dividas liquidas. 3. Incide o art. 2.028 do Cdédigo Civil quando, na vigéncia do
novo Codigo, ndo tenha transcorrido mais da metade do prazo vintenario do
art. 177 do Codigo Civil de 1916, impondo-se o prazo decenal.”.

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 205, 206, § 5° 1, e 2.028; CPC, arts.
1.030, V, e 487, 1I; CF, arts. 105, I11, a, e 5°, LV; CC/1916, art. 177.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, EREsp n. 1.281.594/SP, relator Ministro Luis
Felipe Salomdo, Corte Especial, julgados em 16/12/2015; STJ, REsp n.
2.074.817/PR, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 9/2/2026;
STJ, AREsp n. 2.972.805/SP, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta
Turma, julgado em 30/6/2026; STJ, AREsp n. 2.839.630/AL, relator Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 17/11/2025; STJ, REsp n.
1.728.372/DF, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
19/3/2019; STJ, AgInt no AREsp n. 1.293.505/SP, relator Ministro Raul Aratjo,
Quarta Turma, julgado em 20/3/2023.

RELATORIO
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Trata-se de agravo em recurso especial interposto por COMPANHIA DE
DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DO ESTADO DE SAO
PAULO (CDHU) contra a decisao que inadmitiu o recurso especial por auséncia de
demonstracdo adequada de violagdo aos arts. 205 e 206 do Codigo Civil, por
deficiéncia de fundamentagdo quanto a indicagdo de ofensa a lei federal e pelo
obice da Sumula n. 7 do STJ, com base no art. 1.030, V, do Coédigo de Processo
Civil (fls. 371-372).

Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do
recurso especial foram atendidos.

Contraminuta as fls. 388-393.

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, III, a, da
Constituicdao Federal, contra acordao do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
em apelagdo nos autos de a¢do de rescisdo contratual cumulada com reintegracao
de posse.

O julgado foi assim ementado (fl. 289):

DIREITO CIVIL. APELACAO. RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA
COM REINTEGRACAO DE POSSE. PRESCRICAO RECONHECIDA. ART. 206,
§ 5° INCISO I, C.C. 2.028, TODOS DO CC/02. I. CASO EM EXAME: Recurso de
apelacdo interposto contra a sentenga que reconheceu a prescrigdo fundada no
art. 206, § 5°, inciso I, do CC/02, em acao de rescisao contratual cumulada com
reintegracdo de posse, julgando extinto o processo com resolugdo de mérito, na
forma do art. 487, inciso II, do CPC/15. A recorrente sustenta que o contrato foi
firmado sob a égide do CC/1916, razdo pela qual se aplicariam os prazos nele
previstos. II. QUESTAO EM DISCUSSAO: A questio em discussdo consiste em
verificar se a prescrigdo foi corretamente considerada. III. RAZOES DE DECIDIR:
A pretensao de rescisao contratual foi deduzida em 23/03/2023, apds o esgotamento
do prazo quinquenal previsto no art. 206, § 5°, inciso I, do CC/02, considerando as
parcelas em aberto de 1994 e 2012 a 2015. O contrato firmado sob a égide do CC/
1916 ndo implica a aplicagdo automatica dos prazos prescricionais desse Codigo para
eventos posteriores a vigéncia do Codigo Civil de 2002, devendo ser observada a
regra de direito intertemporal prevista no art. 2.028 do CC/02. IV. DISPOSITIVO:
Negaram provimento ao recurso, ficando majorados os honorarios advocaticios
sucumbenciais a serem suportados pela ora recorrente, que passardo a corresponder
ao importe de 15% sobre o valor atualizado da causa, nos termos do art. 85, §§ 2° e
11, do Cédigo de Processo Civil, observando-se a tese definida no Tema 1.059/ST]J.
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Nao foram opostos embargos de declaracao.

No recurso especial, a parte aponta violacao dos seguintes artigos:

a) 177, do Codigo Civil de 1916, porque as agdes pessoais prescrevem
em 20 anos e, firmado o contrato em 28/02/1994, nao se teria consumado a
prescri¢do quanto a rescisdo por inadimplemento;

b) 205, do Cddigo Civil, j4 que o prazo prescricional geral de 10 anos,
contado da ultima prestagdo, teria afastado a prescricdo reconhecida pelo acérdao
recorrido;

c) 206, do Codigo Civil, porquanto a prescrigdo anua da cobertura
securitaria teria incidido sobre o sinistro comunicado fora do prazo, tema correlato
a rescisdo e reintegracao; e

d) 5° LV, da Constituicdo Federal, visto que a decisdo teria afrontado o
devido processo legal ao nao observar corretamente as normas aplicaveis e o
enquadramento juridico dos fatos.

Requer o provimento do recurso para que se reforme o acordao recorrido,
afaste-se a extingdo do feito por prescricdo e se determine o retorno dos autos a
origem para o regular prosseguimento; requer ainda o provimento do recurso para
que se reconheca a correta interpretagdo dos dispositivos legais apontados e se sane
o vicio indicado, com o retorno dos autos a origem (fls. 312).

Contrarrazoes as fls. 320-332.

E o relatorio.
VOTO

A controvérsia consiste em definir o prazo prescricional aplicavel a
pretensdo de resolu¢do de contrato de financiamento habitacional cumulada com

reintegracdo de posse, fundada no inadimplemento dos adquirentes.
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O recurso merece provimento nesse ponto.

O Tribunal de origem reconheceu a prescricdo ao fundamento de que a
pretensdo estaria sujeita ao prazo quinquenal previsto no art. 206, § 5°, I, do Codigo
Civil, considerando que havia parcelas em aberto referentes aos anos de 1994 ¢ ao
periodo compreendido entre 2012 e 28/1/2015.

A conclusio ndo se harmoniza com a jurisprudéncia desta Corte.

O art. 206, § 5° 1, do Cddigo Civil estabelece prazo de cinco anos para a
pretensdo de cobranca de dividas liquidas constantes de instrumento publico ou
particular.

Na hipétese, contudo, ndo se cuida de agdo destinada simplesmente a
cobranca das prestacdes inadimplidas, mas de pretensdo voltada a resolucao do
vinculo contratual e a consequente reintegracdo da alienante na posse do imovel.

A Corte Especial, no julgamento dos EREsp n. 1.281.594/SP, consolidou
a compreensdo de que as pretensdes decorrentes de inadimplemento contratual,
quando inexistente prazo especifico previsto em lei, submetem-se ao prazo geral
decenal do art. 205 do Codigo Civil.

No ambito especifico dos contratos imobilidrios, as duas Turmas
integrantes da Segunda Secao adotam a mesma orientagao.

A Quarta Turma, no REsp n. 2.074.817/PR (relator Ministro Raul Aratjo,
Quarta Turma, julgado em 9/2/2026, DJEN de 13/2/2026), reconheceu que a
pretensdo de rescisdo contratual cumulada com reintegragdo de posse fundada no
inadimplemento se sujeita ao prazo prescricional geral de dez anos previsto no
art. 205 do Codigo Civil.

No mesmo sentido: AREsp n. 2.972.805/SP, relator Ministro Antonio
Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 30/6/2026, DJEN de 3/7/2026.

Documento eletronico VDA59281386 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 20/08/2026 17:06:36
Codigo de Controle do Documento: a5922858-6d41-4cbb-a6ch-4e1fa40774bc



A Terceira Turma, no AREsp n. 2.839.630/AL (relator Ministro Ricardo
Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 17/11/2025, DJEN de 24/11/2025),
reafirmou que a pretensdao de rescisdo de contrato de compra e venda por
inadimplemento do comprador estd submetida ao prazo decenal do art. 205 do
Cadigo Civil.

Portanto, embora correta a aplicagdo da regra de direito intertemporal
prevista no art. 2.028 do Codigo Civil, ndo se mostra adequada a ado¢ao do prazo
quinquenal do art. 206, § 5°, 1.

Com efeito, o contrato foi celebrado em 28/2/1994 e, na data de entrada
em vigor do Codigo Civil de 2002, ainda ndo havia transcorrido mais da metade do
prazo de vinte anos estabelecido pelo art. 177 do Codigo Civil de 1916, razao pela
qual incide a disciplina prescricional do novo Cédigo.

A consequéncia juridica, todavia, € a aplicacdo do prazo geral de dez
anos, e nao do prazo de cinco anos reservado a cobranca de divida liquida.

Também ndo conduz a solugdo diversa a orientacdo segundo a qual, se a
resolugcdo se funda exclusivamente em determinada prestacdo cuja pretensdao de
cobranca j& se encontra prescrita, desaparece o suporte objetivo do pedido
resolutorio.

No REsp n. 1.728.372/DF (relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 19/3/2019, DJe de 22/3/2019), esta Corte decidiu que a
prescricao da pretensdo de exigir determinada parcela pode prejudicar a resolugao
quando esta estiver apoiada exatamente no mesmo inadimplemento.

No mesmo sentido: Aglnt no AREsp n. 1.293.505/SP, relator Ministro
Raul Aragjo, Quarta Turma, julgado em 20/3/2023, DJe de 31/3/2023.

A hipotese presente € distinta.
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O proprio acérdao recorrido reconheceu a existéncia de parcelas em
aberto nao apenas em 1994, mas também entre 2012 e 28/1/2015.

A demanda, por sua vez, foi ajuizada em 23/3/2020, conforme
expressamente consignado no relatorio do acordao.

Assim, considerado o prazo decenal previsto no art. 205 do Codigo Civil,
ndo se encontrava prescrita a pretensao resolutoria fundada nos inadimplementos
compreendidos nesse periodo.

Registre-se, ainda, que a referéncia constante da ementa do acdrdado
recorrido ao ajuizamento da a¢do em “23/3/2023” constitui evidente inexatidao
material, pois o processo foi distribuido em 2020 e o proprio relatorio do
julgamento registra a data de 23/3/2020.

Desse modo, impde-se afastar a prescri¢ao reconhecida pelas instancias
ordinarias, devendo o Tribunal de origem prosseguir no exame da apelagdao e das
demais questdes devolvidas, como entender de direito.

Ante o exposto, dou parcial provimento ao recurso especial para
afastar a prescricio da pretensiao de resolucio contratual e determinar o
retorno dos autos ao Tribunal de origem, a fim de que prossiga no julgamento
da apelacido, como entender de direito.

E 0 voto.
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Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEV]
AUTUAGAO

AGRAVANTE : COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DO
ESTADO DE SAO PAULO - CDHU

ADVOGADOS : NELSON WILIANS FRATONI RODRIGUES - SP128341
FRANCIANE GAMBERO - SP218958

AGRAVADO : ANA PAULA DA CRUZ MACHADO

AGRAVADO : SINEZIO VAZ DA CRUZ

ADVOGADO : TADDEO GALLO JUNIOR - SP154502

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRAE
VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 15/09/2026
a 22/09/2026, por unanimidade, decidiu conhecer parcialmente do recurso e, nessa parte, dar-lhe
parcial provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Luis
Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 22 de setembro de 2026

Documento eletronico VDA60241117 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 22/09/2026 11:45:16
Codigo de Controle do Documento: fe7b066d-03ca-4f29-862a-c8ef2fadd313



