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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1024289-19.2020.8.26.0506, da Comarca de Ribeirdo Preto, em que ¢ apelante
AUTO PECAS FREDERICO LTDA, ¢ apelado CELIO LIZARDO DOMINGUES.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 32* 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 participacdo dos Desembargadores CAIO MARCELO
MENDES DE OLIVEIRA (Presidente) E ANDRADE NETO.

Sdo Paulo, 24 de abril de 2025.
J.B. PAULA LIMA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacao Civel n° 1024289-19.2020.8.26.0506
Comarca: Ribeirao Preto — SP (2* Vara)

Apelante: Auto Pecas Frederico

Apelado: Célio Lizardo Domingues

Voto n° 31.926

DIREITO CIVIL. APELACAO. DESPEJO POR
FALTA DE PAGAMENTO CUMULADA COM
COBRANCA DE ALUGUEIS. RECURSO
DESPROVIDO.

1. Ac¢do de despejo por falta de pagamento
cumulada com cobranca de aluguéis e acessorios. A
sentenc¢a declarou rescindido o contrato de locacao e
condenou a ré ao pagamento dos aluguéis vencidos
até novembro de 2020, data da homologacio judicial
da aquisicio do imdvel pelo representante da
empresa apelante.; 2. A decisio homologatéria da
aquisicao é o marco constitutivo da transferéncia da
propriedade em alienacdo judicial. Deposito
extemporaneo de valor insuficiente que ndo tem o
condao de transferir a propriedade do imével; 3. O
contrato de locacio permanece vigente até a
homologacao, devidos os aluguéis ao antigo locador
até essa data.

Recurso desprovido.

Trata-se de apelagdo, em agdo de despejo por falta
de pagamento cumulada com cobranga de aluguéis e acessorios, contra
sentenca que julgou parcialmente procedente os pedidos iniciais,
declarando rescindido o contrato de locacdo entre as partes e

condenando a ré ao pagamento dos aluguéis vencidos até novembro de
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2020, quando houve a homologacao judicial da aquisi¢ao do imovel pelo

representante da empresa apelante.

Apela a ré. Sustenta, em sintese, que a natureza da
homologacao ¢ meramente declaratoria, gerando efeitos ex tunc, ou seja,
retroagindo a data do deposito judicial realizado em abril de 2020. Aduz
que a decis@o homologatéria da aquisicdao da propriedade nao representa
um marco novo na conclusdo da transacdao, sendo apenas a ratificacao
formal de um negdcio ja consolidado desde a determinacao judicial € o
deposito efetuado nos autos. Requer a reforma da sentenca para que
sejam julgados totalmente improcedentes os pedidos formulados pelo

autor.

Contrarrazoes as fls.167/173, pela manutengdao da

sentenca recorrida.

Sem oposi¢ao ao julgamento virtual.
E o relatério.

O apelante insurge-se contra sentenca de seguinte

teor:

“(...) Desta forma, até a efetiva decisdo homologatoria da

aquisi¢do da propriedade, considera-se que o entdo alienante, ora requerente, era o

efetivo proprietario do bem, mantendo-se vigente o contrato de loca¢do, em todos os
seus termos.

A decisdo homologatoria da aquisi¢dao da propriedade possui
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efeito constitutivo e, a partir dai, o adquirente passa a exercer seus direitos sobre o
bem.

Desta forma, restando comprovado, por meio de copias do
processo de execugdo trazidas a estes autos, que a constituicdo do direito do
requerido sobre o bem, como proprietario, so se deu em novembro de 2020, por
meio de decisdo homologatoria de aquisicdo, proferida nos autos executivos, tem-se
que sdo devidos os aluguéis e encargos, advindos do contrato de locagdo celebrado
com o requerente, dos meses que permaneceram em aberto, até novembro de 2020.

Posto isso, julgo PARCIALMENTE PROCEDENTE o pedido
inicial para declarar rescindido o contrato de loca¢do narrado na inicial (art. 9°,
inc. Ill e art. 62, inc. I, ambos da Lei n° 8.245/91) e condenar o réu ao pagamento
dos aluguéis e demais encargos locaticios mencionados na petic¢do inicial, vencidos
ate novembro de 2020, tudo acrescido de juros de mora, contados da cita¢do, e
corre¢do monetaria, contada da data dos respectivos vencimentos.

Como consequéncia, extingo o processo com resolucdo de
mérito, nos termos do artigo 487, inciso I, do Codigo de Processo Civil.

Considerando a sucumbéncia reciproca, carreio as partes o
pagamento de custas e despesas processuais na propor¢do de 50% (cinquenta por
cento) para cada, e de honordrios advocaticios reciprocos, ora fixados em 10% (dez
por cento) sobre o valor do proveito economico obtido, observada a gratuidade
processual, se o caso.”

No caso, o apelado (locador), figurou como
executado no processo n° 0017747-52.2003.8.26.0100, movido pelo
Banco GM S.A. Nos autos da execucdo, apds leildes infrutiferos, o
representante legal da empresa apelante (locataria do imovel),
manifestou interesse na aquisicdo do bem, apresentando proposta de

compra por R$650.00,00, aceita pelo exequente.

O Juizo da execugdo fixou o valor de R$ 712.000,00
para a venda do imdvel, a ser depositado até o final de fevereiro de
2020. Contudo, o deposito so foi realizado em abril de 2020, o que
gerou determinacao judicial para complementacdo do valor com juros e
corregdo monetaria, cujo atendimento se deu somente em outubro

daquele ano. A homologacao judicial da aquisicdo ocorreu apenas em
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novembro de 2020 (fls. 2250/2254 daqueles autos).

A apelante, na qualidade de locataria, continuou a
pagar regularmente os aluguéis ao apelado até abril de 2020. Apos esta
data, deixou de efetuar o pagamento sob o fundamento de que a
propriedade do imovel ja havia sido transferida para seu representante

legal.

O apelado sustenta a exigibilidade dos aluguéis sob
o fundamento de que o contrato de locagdo permaneceu vigente até
novembro de 2020, quando efetivamente ocorreu a homologacao
judicial da aquisi¢ao do imovel, e ndo em abril de 2020, como alegado

pela apelante.

O cerne da questdo reside, portanto, na natureza
juridica da homologacdao judicial da venda e seus efeitos sobre a

transferéncia da propriedade imobiliaria.

A alienacao judicial, como aqui verificada, constitui
modalidade de expropriagdo forcada, meio sub-rogatorio que se
distancia significativamente do contrato de compra e venda comum!.
Trata-se de ato processual executivo complexo, sujeito necessariamente

a presenga e ao crivo do 6rgao jurisdicional para seu aperfeicoamento.

Diferentemente das transferéncias 1mobilidrias
convencionais, a alienagdo judicial ndo depende apenas da manifestagao
de vontade das partes e do pagamento do prego, uma vez que a proposta

de aquisi¢do devera conter as condi¢des de pagamento e nao podera ser

! Assis, Araken de. Manual da Execuc3o. 182 ed. S3o Paulo. Editora Revista dos Tribunais, 2016, p.
1.104.
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por valor considerado vil. Por isso, decisao homologatoria da aquisicao
ndo tem natureza meramente declaratéria. Seu aperfeicoamento depende
da homologacdo judicial e, somente com ela se transfere a propriedade
ao adquirente. Antes disso, tem-se apenas expectativa de direito, € ndo o

titulo que confere a propriedade.

Esta compreensao estd em consonadncia com o artigo
903 do Codigo de Processo Civil, evidenciando que o momento
constitutivo da transferéncia de propriedade ¢ justamente a homologagdo

judicial, e ndo o mero depdsito do prego, como se VeE:

"Qualquer que seja a modalidade de Ieildo,
assinado o auto pelo juiz, pelo arrematante e pelo leiloeiro, a
arrematagdo sera considerada perfeita, acabada e irretratavel, ainda
que venham a ser julgados procedentes os embargos do executado ou a
acdo autonoma de que trata o § 4° deste artigo, assegurada a

possibilidade de reparagdo pelos prejuizos sofridos”.

Conforme entendimento do Superior Tribunal de

X3

Justica: “o arrematante de imovel tem o direito de receber os valores
relativos ao aluguel a partir da lavratura do auto de arrematagdo, ndo
sendo preciso esperar o registro no cartorio do registro de imoveis e o
pagamento de aluguéis ndo envolve discussdo acerca da licitude ou
ilicitude da conduta do ocupante. O ressarcimento é devido por for¢ca da
determinagdo legal segundo a qual a ninguém é dado enriquecer sem
causa a custa de outrem, usufruindo de bem alheio sem
contraprestagdo.” (STJ, AgIint no REsp 1671381/DF, Rel. Ministro
MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 30/3/2020, DlJe

1°/4/2020)
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Na hipétese, o depdsito realizado pelo representante
da apelante em abril de 2020 foi considerado extemporaneo e
insuficiente pelo juizo da execugdo, tanto que houve determinagao para
sua complementagdo com juros e corre¢do monetdria. O magistrado
consignou expressamente que no mesmo prazo concedido para a
complementagdo, poderiam os executados trazer aos autos a
concretizagdo da venda por alienagdo particular, anteriormente

autorizada.

Evidente, portanto, vez que inadmitido pelo juizo
dado sua insuficiéncia, o depdsito ndo tinha o conddo de transferir a
propriedade, a qual ainda poderia ser obtida por negocio fora do
processo. Dessa forma, até a decisdo homologatéria da aquisi¢ao, o

apelado era o efetivo proprietario do bem.

Destarte, a sentenca deve ser mantida pelos seus
proprios fundamentos, eis que o marco final da relag@o locaticia entre as

partes € novembro de 2020, devidos os aluguéis até aquele momento.
Pelo exposto, NEGO PROVIMENTO ao apelo.

Ante a sucumbéncia recursal, majoro os honorarios
advocaticios devidos pela apelante ao patrono do apelado para 12%, nos

termos do artigo 85, §11, do Codigo de Processo Civil.

J. B. PAULA LIMA

— RELATOR —
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