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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1005288-31.2022.8.26.0004, da Comarca de Mairinque, em que sdo apelantes LUIZ
NARDO NETO (JUSTICA GRATUITA) e OLGA DE TOFOLI NARDO (JUSTICA
GRATUITA), sao apelados LAURA BRAUNER DE OLIVEIRA, CARLOS
MOURAO DE OLIVEIRA e RIVALDO MATIAS VIEIRA (POR CURADOR).

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 2* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participa¢do dos Desembargadores ALVARO PASSOS
(Presidente sem voto), GIFFONI FERREIRA E CORREA PATINO.

Sdo Paulo, 24 de abril de 2025.
FERNANDO MARCONDES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelagao Civel n°® 1005288-31.2022.8.26.0004
Apelantes: Luiz Nardo Neto e Olga de Tofoli Nardo

Apelados: Carlos Mourao de Oliveira e Laura Brauner de Oliveira

Interessado: Rivaldo Matias Vieira

Comarca: Mairinque - 12 Vara

Magistrada de origem: Camila Mota Giorgetti

Voto n°® 12415

EMENT4: DIREITO CIVIL. APELACAO. ADJUDICACAO
COMPULSORIA. AUSENCIA DOS REQUISITOS. NAO
PROVIMENTO.

I. CASO EM EXAME

1. Apelagdo interposta contra sentenga que julgou extinto o
feito sem resolu¢do do mérito, com base no art. 485, VI,
CPC. Os autores alegam que o compromisso de venda e
compra demonstra que os apelados se comprometeram a
vender o imdvel a terceiro, que em seguida prometeu vender-
lhes o referido bem, e que os comprovantes de pagamento
sdo aptos a demonstrar o alegado. Requerem adjudicacao
compulsdria.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. A questdo em discussdo consiste em determinar se ha
requisitos legais para a adjudicagdo compulsoria,
considerando a auséncia de contrato formal de compra e
venda entre os apelantes e o terceiro, tampouco
demonstracdo de quitacdo do pregco por parte deste em
relacdo aos apelados, proprietarios originarios do bem.

II1. RAZOES DE DECIDIR

3. A adjudicacdo compulsoria exige compromisso de
compra e venda sem clausula de arrependimento,
pagamento integral do preco e recusa injustificada do
vendedor na outorga da escritura definitiva, conforme art.
1.417 do Cédigo Civil.

4. No caso concreto, ndo ha contrato preliminar de compra e
venda entre as partes, inviabilizando a adjudicagdo
compulsdria. Nao ha comprovacdo de pagamento integral
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do preco pelo terceiro e nem qualquer demonstragdo do
negocio juridico celebrado entre este e os apelantes.

IV. DISPOSITIVO E TESE
5. Recurso desprovido.

Tese de julgamento: “1. A adjudicacdo compulsoéria requer
contrato formal de compra e venda e cumprimento dos
requisitos legais. 2. A auséncia de contrato inviabiliza a
acao de adjudicacdo compulsoria.”

Legislagao citada:
Codigo de Processo Civil, art. 485, VI.
Codigo Civil, art. 1.417.

Jurisprudéncia citada:

TJSP, Apelagio Civel 1002933-06.2022.8.26.0115, Rel.
Ademir Modesto de Souza, 6* Camara de Direito Privado, j.
14/11/2023.

TJSP, Apelagdo Civel 1003332-95.2020.8.26.0441, Rel.
Edson Luiz de Queirdz, 9*° Camara de Direito Privado, j.
09/09/2022.

1. Trata-se de apelagao interposta contra r. sentenga
(fls. 360/362), que assim dispos:

“Ante o exposto, JULGO EXINTO SEM RESOLUCAO DO
MERITO o presente feito, com fundamento no art. 485, VI, do Cddigo de Processo
Civil. Custas pelos autores, na forma da lei. Verba honoraria indevida uma vez que

néo houve efetiva resisténcia dos requeridos.”

Embargos de declaragdo opostos pelos autores (fls.
365/366), foram rejeitados (fl. 367).

Os autores recorrem (fls. 370/373), pugnando pela
reforma da r. sentenca, aduzindo, em suma: (I) o compromisso de venda e
compra apresentado demonstra que os apelados Carlos e Laura se

comprometeram a vender o imovel objeto da lide a terceiro (Rivaldo); (ll)
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este, em seguida, prometeu aos autores a venda do bem, e, embora n&o
haja instrumento confeccionado referente a derradeira alienagcédo, os
comprovantes de pagamento sdo aptos a demonstrar o quanto alegado.
Requerem o reconhecimento do pedido de adjudicagdo compulsoria.
Contrarrazbes, através de curador especial, por negativa geral (fls.
3771379).

E o relatério.
2. O recurso ndao comporta provimento.

O interesse de agir, condicdo de existéncia da acéo, é
de acordo com Liebman "um interesse processual, secundario e
instrumental com relag&o ao interesse substancial primario; tem por objeto o
provimento que se pede ao juiz como meio para obter a satisfagdo de um
interesse primario lesado pelo comportamento da parte contraria, ou, mais
genericamente, pela situagdo de fato objetivamente existente. Por exemplo,
o interesse primario de quem se afirma credor de 100 é obter o pagamento
dessa importéancia; o interesse de agir surgira se o devedor ndo pagar no
vencimento e tera por objeto a sua condenagé&o e, depois, a execugdo
forcada a custa do seu patrimbnio. O interesse de agir decorre da
necessidade de obter através do processo a prote¢cdo do interesse
substancial; pressupbe, por isso, a assertiva de lesdo desse interesse e a
aptiddo do provimento pedido a protegé-lo e satisfazé-lo. Seria uma
inutilidade proceder ao exame do pedido para conceder (ou negar) o
provimento postulado, quando na situagdo de fato apresentada ndo se
encontrasse afirmada uma lesdo ao direito ou interesse que se ostenta
perante a parte contraria, ou quando os efeitos juridicos que se esperam do
provimento ja tivessem sido obtidos, ou ainda quando o provimento pedido
fosse em si mesmo inadequado ou inidbneo a remover a lesdo, ou,

finalmente, quando ele ndo pudesse ser proferido, porque ndo admitido pela
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lei” (Enrico Tullio Liebman, Manual de Direito Processual Civil, vol. 1, p.
150).

Pois bem.

Com base na analise detalhada do processo,
especialmente da documentacido apresentada pela parte autora, é possivel
concluir que a apelacéao interposta ndo merece prosperar, sendo certo que a
r. sentenga ndo merece reparos ao julgar o feito extinto sem resolugéo de

meérito.

Inicialmente, vale destacar que a adjudicacao
compulsdria € agdo que visa assegurar a transferéncia da titularidade do
imével ao comprador, quando, apesar de ter cumprido com suas obrigacdes
contratuais, o vendedor se recusa injustificadamente a outorgar a escritura
definitiva. Contudo, para que seja cabivel, & imprescindivel o preenchimento
de requisitos legais especificos, conforme disposto no artigo 1.417 do
Cddigo Civil, que exige a existéncia de compromisso de compra e venda,
sem clausula de arrependimento, a comprovacédo do pagamento integral do
preco e, ainda, a recusa injustificada do vendedor ou de quem o substitua

na outorga da escritura definitiva.

Na hipotese, ndo se observou o cumprimento de todos
os requisitos legais para que a agao de adjudicagdo compulsoria pudesse
ser admitida. O instrumento de compromisso de venda e compra
apresentado, datado de 25/07/1978 (fls. 21/24) indicam tdo somente a
relagdo juridica existente entre os apelados e terceiro (Rivaldo Matias
Vieira), visto que, como ja mencionado, nao foi firmado qualquer contrato

formal de compra e venda entre este e os apelantes.

A auséncia de um contrato preliminar de compra e
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venda entre as partes inviabiliza a propria existéncia da relagdo juridica
necessaria para a execugao da adjudicagao compulséria. Isso porque, sem
o compromisso formal, ndo ha obrigagéo clara e expressa de transferéncia

do imodvel.

Cumpre ressaltar, ainda, que inexiste nos autos
comprovacgao de que o promitente comprador tenha quitado o preco do bem
junto aos apelados. Dessa forma, o pedido de adjudicagdo compulsoria, que
depende de uma relagédo juridica especifica entre comprador e vendedor,

nao encontra respaldo no caso concreto.
Nesse sentido, com suas devidas particularidades:

"Apelacéo civel. Agdo de adjudicagdo compulséria e imissdo
na posse. Alegagcdo de compromisso verbal de compra e
venda referente a parte ideal de imdvel quitado pela parte
autora. Insurgéncia contra r. sentenga de improcedéncia.
Preliminar de legitimidade passiva da correquerida acolhida.
Requerida que ainda figura na matricula do imével adquirido
na constancia da relagdo conjugal, sob o regime de
comunh&o parcial de bens. Alegacdo de que o requerido
obteve a propriedade exclusiva em partilha quando da
separagdo consensual ndo demonstrada. Pretensao
autoral de mérito que ndo merece acolhida. Adjudicagcéo
compulséria que depende da existéncia de contrato
preliminar de compra e venda sem clausula de
arrependimento, comprovag¢dao de pagamento integral
do precgo e recusa injustificada do vendedor ou quem o
substitua em outorgar a escritura definitiva (art. 1.417,
CC). Avencga verbal confirmada pelas partes, sobre a qual
ha duvidas quanto ao objeto, o preco e a quitagéo.
Sentengca mantida. Recurso improvido." (Apelagdo Civel
1002933-06.2022.8.26.0115; Relator: Ademir Modesto de
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Souza; Orgdo Julgador: 62 Camara de Direito Privado; j.
14/11/2023)

“Apelacéo civel. Agcédo de adjudicagdo compulséria cumulada
com indenizagdo por danos materiais, morais e lucros
cessantes. Alegacdo de formatizagdo de contrato verbal
para transferéncia de imével quitado pelo autor. Sentenca
de improcedéncia. Desergcdo. Nao configuragdo. Revogagéo
dos beneficios da justica gratuita pela sentenca. Recurso
que também se volta contra essa parte da decisdo. Justica
gratuita. Autor ndo se enquadra na condicdo de
hipossuficiente. Qualifica-se como comerciante e possui
movimentagdo bancaria incompativel com a alegada falta de
condi¢cbes financeiras. Revogag¢do do beneficio mantido.
Valor do preparo recursal devera ser recolhido apds o
Jjulgamento da apelagdo e, na omissdo, sera inscrito como
divida ativa. Cerceamento de defesa. Nao caracterizagéo.
Causa madura para o julgamento. Presenga de elementos
suficientes para formar a convicgdo do Juiz. Incidentes a
hipoétese os preceitos estampados nos artigos 370 e 371 do
CPC. Mérito. Aplicagcao do disposto no artigo 108 do Cdédigo
Civil. Adjudicagdo compulséria exige contrato imobiliario
escrito. Questdo que envolve direito real. Contrato verbal
néo pode prevalecer para fins de adjudicagdo compulséria.
Auséncia de requisito basico para acolhimento do pedido do
autor. Sentenca mantida. Honorarios recursais. Aplicagdo
do artigo 85, § 11 do Cddigo de Processo Civil. Majoragédo
dos honorarios sucumbenciais devidos pelo autor para 20%
do valor atualizado da causa. Resultado. Preliminares
rejeitadas. Recurso ndo provido.” (Apelacao Civel 1003332-
95.2020.8.26.0441; Relator: Edson Luiz de Queirdz; 92
Céamara de Direito Privado; j. 09/09/2022).

O Caddigo Civil é explicito quanto aos requisitos que
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devem ser observados para que seja possivel a adjudicagdo compulséria, e
a falta do compromisso de compra e venda torna evidente que a parte

autora nao preencheu as condigdes legais para o ajuizamento da agao.

Em face do exposto, é evidente que a auséncia do
compromisso de compra e venda formal entre as partes impede a adogéao
do instituto da adjudicacdo compulséria, tornando desnecessaria a analise
dos demais requisitos legais, como o pagamento integral do preco e a
recusa injustificada do vendedor. Dessa forma, considerando a inexisténcia
do vinculo contratual essencial a agao, o pedido de adjudicagao compulsoria

nao pode ser acolhido.

Assim, cumpre ressaltar que a parte autora néao
demonstrou ter interesse processual na demanda, uma vez que nao
preencheu os pressupostos legais para a agao de adjudicagdo compulsoria,
0 que configura a auséncia de interesse de agir. O interesse de agir, que é
requisito fundamental para o ajuizamento de qualquer agéo, exige que a
parte autora tenha o direito substancial que pleiteia e, no presente caso, a
autora ndo demonstrou a existéncia de um vinculo contratual valido, o que
configura a falta de interesse processual. Em razéo disso, a agao deve ser

indeferida por auséncia de interesse de agir.

Por fim, considerando a existéncia de precedentes das
Cortes  Superiores que vém apontando a necessidade do
prequestionamento explicito dos dispositivos legais ou constitucionais
supostamente violados, a fim de evitar eventuais embargos de declaragéo
apenas para tal finalidade, por falta de sua expressa remissdo no acordao,
ainda que examinados implicitamente, da-se por prequestionados os
dispositivos legais e/ou constitucionais suscitados pelas partes, com a
ressalva de que nao esta obrigado a mencionar expressamente todos os

pontos suscitados pelas partes, tampouco a citar as normas aventadas,
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bastando que o recurso tenha sido fundamentadamente apreciado.

3. Isto posto, nega-se provimento ao recurso.

Fernando Marcondes
Relator
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