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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1032221-81.2021.8.26.0196, da Comarca de Franca, em que sao apelantes
MARCELO MARTINS LEITE (JUSTICA GRATUITA) e PRYSCILLA
GUIMARAES ROSA (JUSTICA GRATUITA), é apelada MIRELLA DA SILVA
MARIANO (MENOR).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 332 Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte
decisdao: Negaram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o

voto do relator, que integra este acérdéao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LUIZ
EURICO (Presidente) E SA MOREIRA DE OLIVEIRA.

Sao Paulo, 28 de abril de 2025.
SA DUARTE

Relator(a)

Assinatura Eletrénica



PODER JUDICIARIO

| [ |
- & TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

APELAGAO N° 1032221-81.2021.8.26.0196

COMARCA: FRANCA

APELANTES: MARCELO MARTINS LEITE e PRYSCILLA GUIMARAES

ROSA

APELADA: MIRELLA DA SILVA MARIANO

VOTO N° 54.698

COMPRA E VENDA DO IMOVEL - Pretensdes de
rescisdo do contrato, devolugcao dos valores pagos
pelos adquirentes, cobranga de lucros cessantes e
indenizagdo julgadas procedentes, em parte, e
improcedente a reconveng¢ao — Nua propriedade do
imoével pertencente a menor, figurando a genitora como
usufrutuaria — Alienagcdo do bem sem a autorizagido
judicial, dai decorrendo nulidade reconhecida com
acerto na sentengca — Inteligéncia do artigo 1.641, do
Cédigo Civil — Juntada de documentos em sede
recursal a fim de questionar a nova alienagao do imével,
fato ocorrido antes desta sentenga — Conduta que
caracteriza inovacgao recursal, com afronta aos termos
dos artigos 434 e 435, do Cédigo de Processo Civil —
Adquirentes que, além disso, concordaram com a
nulidade da venda, pois a insurgéncia recursal restringe-
se ao afastamento da condenacio do pagamento de
alugueis no periodo de ocupacgao e ao deferimento das
indenizagoes pleiteadas na reconvengdao — Pagamento
de alugueis do imével deferido com acerto, em conta
que ocupam o imoével desde 25.10.2019 respaldadas em
contrato absolutamente nulo — Auséncia de insurgéncia

com relagao ao valor do aluguel — Pedidos de
indenizagado afastadas em decorréncia da nulidade do
compromisso de compra e venda — Apelagdo nao
provida.

Cuida-se de apelacéao interposta contra r. sentencga de

parcial procedéncia da pretensao de rescisdao de contrato de compra e

venda de imével que foi declarado nulo de pleno direito, cabendo a autora:

a) restituir R$ 38.000,00 aos réus, corrigidos desde o pagamento,

autorizado o desconto do valor dos aluguéis pelos meses de ocupagao,
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esses corrigidos desde cada vencimento, ambos acrescidos de juros de
mora desde a citagcéo; b) devolver aos réus o veiculo que recebeu como
parte do preco do imovel, ressalvando que, ndo sendo isso possivel, ficara
a obrigagdo convertida em perdas e danos, com a mesma corregéo e
encargos da mora; c) os réus, por sua vez, devem desocupar e devolver o
imével a autora, de modo a restabelecer a situagao patrimonial anterior a
venda, sendo julgado improcedente o pedido reconvencional; e d) em razao
da sucumbéncia reciproca, cada parte devera arcar com as despesas
processuais a que deu causa e com honorarios dos advogados da parte
adversa: d1) para os da autora, fixados em 10% dos pedidos indenizatdrios
julgados improcedentes na reconvengao; e d2) e dos réus, fixados em 10%
sobre a condenacéo (restituicao de valores determinada) somada ao valor

da causa reconvencional, observada a gratuidade processual.

Inconformados, os réus, de inicio, pedem o
recebimento do recurso no duplo efeito, pois sdo possuidores legitimos do
imovel, prudente a suspensdo da ordem de desocupagédo até julgamento
deste recurso. Na sequéncia, juntam prova nova da alienacdo do imovel
litigioso a 09.10.2023, firmada entre a genitora da autora e terceiro,
alienacgao ilegal, sendo manifesta a intengcado de burla ao Poder Judiciario,
frustrando o direito deles (réus) que ocupam legitimamente o imével e
aguardam decisao definitiva. Anotam que essa venda implica em violagao
dos principios da boa-fé objetiva e dever de lealdade processual, além de
configurar fraude a execucgao, com afronta aos termos dos artigos 77, inciso
I, e 792, inciso IV, do Cdodigo de Processo Civil. No mérito, conquanto
concordem com a nulidade do contrato de compra e venda firmado entre as
partes, em conta a contrariedade aos termos do artigo 1.691, do Cddigo
Civil, nulidade absoluta que gera efeitos ex tunc, pontuam que a sentenca
nao considerou sua boa-fé, pois desconheciam a incapacidade da
vendedora, aplicavel ao caso os termos do artigo 422, do Cddigo Civil.
Relatam que ndo foram informados da necessidade de autorizagao judicial

para venda, vicio que deve ser atribuido a autora, sendo de rigor a
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procedéncia do pedido indenizatorio. Aduzem que agiram com total
diligéncia, cumprindo suas obrigacdes, além de investir R$ 20.000,00 com
reformas no imovel, por isso que tém direito a restituigdo integral dos
valores pagos pela compra, sem desconto de aluguéis, mais o
ressarcimento do que gastaram com a reforma, pena de enriquecimento
ilicito da autora, nos termos do artigo 884, do Cddigo Civil. Pedem o

provimento do recurso para os fins acima explicitados.

Recurso tempestivo, ndo preparado, pois 0s réus sao
beneficiarios da justica gratuita, e respondido, com pedido de condenacgao
dos réus por litigancia de ma-fé, dada a procrastinagéao do recurso.

E o relatério

Em nada aproveita aos apelantes a noticia da venda
do imodvel litigioso a 09.10.2023 (fls. 343/345), fato que antecedeu a
sentenca, de 21.08.2024, mas foi noticiado apenas em sede recursal, de
modo que sequer pode conhecido neste julgamento, porquanto nao se
enquadra na regra dos artigos 434 e 435, do Cdédigo de Processo Civil. E,
se relevada a inovagado, nao se tem noticia de outros documentos que
precederam a lavratura da referida escritura, sendo pouco provavel que
tenha se dado sem observancia das normas legais, tal qual ocorreu no
presente processo. De qualquer modo, essa questdo deve ser tratada em
acao propria, entre as partes interessadas.

A apelada, menor e nu proprietaria do imovel situado
na Rua Ana Carolina Ferreira Arantes, 5235, Residencial José de Carlos,
Franca/SP, matricula n® 66246, do 2° CRI de Comarca local, representada
pela sua genitora, que também é usufrutuaria do referido imovel, afirmou
que alienou referido bem aos apelantes a 25.10.2019 (fls. 28/33 e 38/43),
seguindo-se a inadimpléncia, frustrada tentativa de acordo extrajudicial. Em
razao disso, ajuizou a presente agdo para rescisdo do contrato, com
retencdo dos valores pagos pelos apelantes a titulo de aluguéis pelo
periodo de ocupacéao e indenizacdo de danos, material e moral
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Na contestagcdo, os apelantes alegaram que nao é
dado a apelada, e sua genitora, aproveitarem-se da propria torpeza, na
medida em ciente da menoridade, alienou bem que sem autorizagao
judicial. Anotam que nao estdo em atraso com suas obrigagdes, sendo caso
de manutencdo do negocio. Na reconvengao, pediram a condenacido da
apelada ao pagamento de multa contratual e indenizacgao.

O Ministério Publico declinou da participagdo no
processo (fls. 216/222), sendo proferida a sentenca de fls. 224/230, a qual
foi anulada no julgamento de fls. 284/288, seguindo-se a nova sentenga de
fls. 303/310, de parcial procedéncia da agao, que reconheceu a nulidade
absoluta do contrato de venda do imével pertencente a menor por falta de
autorizacao judicial, com afronta aos termos do artigo 1.691, do Cddigo
Civil.

Cabe anotar que os apelantes nao discordam da
nulidade de venda do imével, na medida em que a insurgéncia recursal esta
restrita ao afastamento dos aluguéis pelo periodo de ocupagao e
concessao dos pedidos indenizatérios deduzidos na reconvencgao.

E ndo podia ser diferente, pois constou
expressamente do compromisso particular de compra e venda do imodvel de
fls. 28/33, que a nu proprietaria (MIRELA), a época de venda, era menor
impubere, portanto, ndo podiam ignorar essa condicdo, muito menos a
necessidade de munir-se de autorizagao legal para validar a compra, pois
consta da lei, sendo que a tese de desconhecimento ndo os exime de
cumpri-la.

Assim, sobra apenas a analise do pedido de
afastamento da cobranca do aluguel no periodo de ocupacgéo do imovel e a
concessao dos das indenizagdes pleiteadas.

Pois bem, em relacdo aos pedidos indenizatorios,
foram afastados em razdo do reconhecimento da nulidade de venda do
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imovel objeto dos autos, fundamentos em nada infirmados pelas razdes de
apelacao. Confira-se:

Por conseguinte, nao ha que se falar de rescisao
contratual, danos materiais, lucros cessantes, direito de retencao do imével
e multa por descumprimento contratual na espécie, haja vista que o contrato,
nulo ab ovo, jamais surtiu efeitos, pois a nulidade absoluta tem efeitos ex
tunc. E tais pleitos pressupdoem contrato existente e valido, o que nao se
verifica no caso, em que a nulidade absoluta fulmina o negécio juridico em
sua totalidade. E ambas as partes, ao ignorarem a exigéncia legal cogente e
desconsiderarem a necessidade de autorizagao judicial para a alienagao do
imovel de incapaz, agiram em contrariedade a lei e devem, por isso, suportar
as consequéncias dessa nulidade, sem qualquer possibilidade de reparacgao.
Nesse compasso, e tendo em conta a teleologia da norma, o contrato de
compra e venda nao pode, evidentemente, produzir qualquer efeito em face

da menor, cujos interesses devem ser preservados.

Acresca-se que a sentenga determinou a restituicao
das partes ao status quo ante, dai decorrendo a devolugdo dos valores
pagos pelos apelantes, cabendo a estes devolver o imdvel a apelada, mas
sem prejuizo do desconto de aluguéis pelo periodo relativo a ocupagao.

Essa obrigacédo n&o constituiu surpresa aos apelantes,
pois antes do negdcio impugnado, eram locatarios do imével, obviamente,
com pagamento de aluguéis, conforme contrato de fls. 34/37.

Nao se perca de vista que se mantiveram na posse
direta do imovel desde 25.10.2019, mas respaldados em contrato
absolutamente nulo, dai porque se reputa correta a condenagdo ao
pagamento de aluguéis até a efetiva desocupagao, como bem disciplinado
na sentenca:

Nesse diapasao, imprescindivel que as partes retornem
ao status quo ante, ou seja, ao estado anterior a celebragiao do contrato, de
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modo a evitar o enriquecimento ilicito de qualquer delas, em prestigio,
inclusive, da regra nemo tenetur si detegere. Ora, nao se pode admitir, sob
qualquer hipétese, que uma das partes se beneficie indevidamente de um
negdcio juridico que, desde o principio e de conhecimento reciproco, é nulo
de pleno direito. E, por aplicacao analdégica do que prevé o art. 884,
paragrafo unico, do Codigo Civil, a autora deve restituir o valor de R$
38.000,00 aos réus, descontados os valores dos aluguéis, més a més, pela
ocupacao do imével no periodo, ambos corrigidos monetariamente de cada
pagamento e vencimento, conforme o caso, e acrescidos de juros de mora
da citacao, e devolver o veiculo que receberam em pagamento, ressalvando,
desde ja, que ndo sendo isso possivel, ficara a obrigacao especifica
convertida em perdas e danos. Aos réus, por sua vez, incumbira a
desocupacao e a devolugcao do imével objeto do contrato a autora,
restabelecendo-se a situagcao patrimonial anterior a transacao. No que tange
ao montante de R$ 38.000,00, equivale aos R$ 2.000,00 pagos em espécie e
aos pagamentos devidamente comprovados pelos demandados as pags.
93-114, de modo que, consideradas apenas as notas fiscais e os recibos de
pagamento assinados pelas demandantes, salientando que os valores
despendidos em maquinarios estao abrangidos nas quantias demonstradas

pelos demandados.

Por fim, em razao da instauragao desta etapa recursal,
da qual os apelantes saem vencidos, de rigor majorar os honorarios
devidos aos advogados da apelada 15%, mantidas as bases de calculo
definidas na sentencga, a termo do disposto no artigo 85, § 11°, do Cddigo
de Processo Civil.

Isto posto, voto pelo ndo provimento da apelacéo,
majorados para 15% dos pedidos indenizatérios julgados improcedentes, os

honorarios dos advogados da apelada, nos termos acima explicitados.

SA DUARTE, Relator
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