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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1000135-19.2022.8.26.0456, da Comarca de Pirapozinho, em que ¢ apelante EDSON
DE ALMEIDA (JUSTICA GRATUITA), é apelado JOAO MENDES BARRETO
(JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 1* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo 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 participagdo dos Desembargadores ALBERTO
GOSSON (Presidente) E CLAUDIO GODOY.

Sdo Paulo, 28 de abril de 2025.
ANTONIO CARLOS SANTORO FILHO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacio Civel n° 1000135-19.2022.8.26.0456
Orgio Julgador: 1* Cimara de Direito Privado
Relator: Antonio Carlos Santoro Filho
Apelante: Edson de Almeida

Apelado: Joao Mendes Barreto

Comarca: Pirapozinho — 2* Vara

Juiza prolatora: Cristina Elena Varela Werlang

Voto n° 435

DIREITO CIVIL. APELACAO. OBRIGACAO DE
FAZER. PROCEDENCIA. RECURSO DESPROVIDO.

I. Caso em Exame:

1. Recurso de apelagdo interposto em agdo de obrigacdo de
fazer cumulada com pedido de tutela antecipada. Jodo
Mendes Barreto alega que adquiriu de Edson de Almeida
um lote urbano por meio de contrato de permuta, mas o réu
ndo transferiu o imovel apos a regularizagdo documental. O
autor ja alienou o bem a terceiro com anuéncia do réu, mas
a falta de outorga da escritura publica impede a
regularizacdo da venda.

II. Questio em Discussio:

2. A questdo em discussdo consiste em verificar: (i) se o
autor tem direito a outorga da escritura publica do imovel, e
(i1) se o réu pode alegar excec¢do do contrato ndo cumprido
devido ao inadimplemento da parcela final e a alegada ndo
transferéncia do caminhdo.

I11. Razées de Decidir:

3. O pagamento da ultima parcela estava condicionado a
liberagdo da documentacdo do imoével, conforme disposto
em contrato. 4. O caminhdo ja estava na posse do réu
quando foi furtado, conforme boletim de ocorréncia. Nao ha
prova de inadimplemento contratual por parte do autor.

IV. Dispositivo e Tese:

5. Recurso desprovido.

Tese de julgamento: 1. A condicdo suspensiva de
exigibilidade da parcela final impede a aplicagdo da excecdo
do contrato ndo cumprido por parte do réu. 2. A tradi¢dao do
caminhdo (e portanto da propriedade do bem movel) foi
efetivada, conforme evidéncias nos autos, sendo de rigor o
acolhimento ao pleito inicial.

Legislagdo Citada:

Codigo Civil, art. 476, art. 472.

Jurisprudéncia Citada:

TISP, Apelagdo Civel 4031072-90.2013.8.26.0224, Rel.
Alcides Leopoldo, 1* Camara de Direito Privado, j.
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23.08.2016.
TISP, Apelacdo Civel 1002229-84.2022.8.26.0408, Rel.
Vito Guglielmi, 6* Camara de Direito Privado, j.
24.09.2024.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto em sede de acgdo de
obrigacdo de fazer cumulada com pedido de tutela antecipada ajuizada por Jodo

Mendes Barreto em face de Edson de Almeida.

O requerente alega, em sintese, que adquiriu junto ao réu, por meio de
contrato de permuta de bem modvel por imovel, lote urbano situado em Pirapozinho-
SP, no valor de R$ 80.000,00 (oitenta mil reais). Assim teria pactuado o pagamento
ao requerido de forma hibrida, sendo: “a) Veiculo Fiat Strada Adventure Flex, ano
2.006 ¢ modelo 2.007, cor prata, placa DFW 5732 no valor de R$ 28.000,00; b)
Caminhdo Mercedez Benz L 1113, cor amarela, placa BTT 5950, no valor de R$
35.000,00; ¢) R$ 5.000,00 (cinco mil reais) em moeda corrente; d) R$ 12.000,00
(doze mil reais), por meio de um cheque com data aprazada para 90 dias para a
compensagdo, condicionando a liberacdo da documentagao do imovel e em caso de
ndo liberacdo o pagamento seria efetuado desta cartula somente quando da liberagao
e transferéncia do imovel”. Relata, ainda, que estava ciente da necessidade de
aguardar a realizagdo de inventario em relagdo a anterior proprietaria do imovel até a
efetiva transferéncia do imovel ao requerido, e este, por sua vez, transferiria ao autor
a propriedade do imovel apds o pagamento do valor pendente de quitacdo. Aduz,
entdo, que ao ter conhecimento da regularizagdo do imovel, contatou o requerido,
contudo este ndo demonstrou interesse em transferir o imdvel para o autor. Sustenta,
por fim, que jé alienou o bem a terceiro com anuéncia do requerido, porém a atitude
deste de ndo outorgar a escritura publica de compra e venda em nome do autor esta

impedindo a regulariza¢do da venda.

Pretende, portanto, a condenacdo do réu a realizagao da outorga da
escritura publica do imo6vel urbano em seu favor.

O réu, entdo, apresentou contestacao (fls. 144/152). Defende, em
suma, a ilegitimidade ativa do autor e a falta de interesse processual. No mérito aduz
que o requerente nao lhe pagou o valor remanescente de R$ 12.000,00 (doze mil
reais), tampouco transferiu o caminhdo para seu nome. Sustenta, por fim, que
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procurou o autor para regularizar a situa¢do, porém este ndo demonstrou mais

interesse em seguir com o pactuado.

Réplica foi oferecida (fls. 178/186). Argumenta que o proprio
requerido reconhece que houve a sua anuéncia quando da venda do imével pelo autor
a terceira pessoa, sendo inequivoco, portanto, que o bem ja ndo mais lhe pertencia.
Sustenta, por fim, que ndo se opde ao adimplemento do débito restante, inclusive
deseja regularizar a avenga mediante o cumprimento de todas as obrigacdes
pendentes, o que serad feito mediante anuéncia do requerido em adimplir a sua

contrapartida.

A r.. Sentenca em fls. 249/252 julgou procedente o pedido para
determinar a transmissdo da propriedade do imével ao autor, mediante o pagamento
de todos os impostos e taxas, apos a confirmagdo da disponibilizacdo da parcela

remanescente de R$ 12.000,00 (doze mil reais).

O requerido se insurge em face do julgado (fls. 255/261). Aduz que o
descumprimento do contrato por parte do requerente, consubstanciado no
inadimplemento da parcela final e na auséncia de transferéncia do caminhdo para o
apelante, justificam o distrato do negdcio. Sustenta, nesse sentido, a aplicagdo do
instituto da excecdo do contrato ndo cumprido. Alega, ainda, que, em momento
oportuno tentou regularizar a transferéncia do imével, porém o apelado se negou a
cumprir o acordo. Argumenta que, atualmente, frente a impossibilidade de

cumprimento integral do contrato, o negécio deve ser rescindido.

O autor apresentou contrarrazdes (fls. 265/272). Reiterou, em suma,
que o pagamento da parcela final da quantia seria realizado quando da liberacdo da
documentacdo do imdvel, que aguardava regularizacdo de inventario. Afirma, ainda,

que houve a devida entrega do caminhao.

Recurso tempestivo e dispensado o preparo, considerando a concessao

dos beneficios da assisténcia judicidria gratuita ao apelante (fl. 234).
E o relatério.
VOTO.
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Respeitada a argumentagdo do recorrente, a irresignacdo ndo comporta

acolhimento.

Conforme se observa do contrato de permuta de bem movel por
imoével celebrado entre as partes em 19/10/2012 (fls. 47/50), o pagamento, por parte
do apelado, da ultima parcela do acordo, no valor de R$ 12.000,00 (doze mil reais),

estava condicionado a libera¢do da documentagdo do imovel. Vejamos:
“Da entrega dos bens

Os Permutantes (B): entrega ao permutante (A) a posse € a
propriedade do imdvel, podendo o mesmo desde ja usar o bem,
sendo que quando do desmembramento e da liberagao dos demais
gravames 0 mesmo passara a escritura de compra e venda para o

permutante (A) ou para quem este indicar.

O permutante (A) entrega neste ato a posse e a propriedade dos
veiculos, sendo que os recibos de compra e venda bem como o
pagamento da parcela de RS 12.000,00 serdo entregues somente
quando da libera¢do da documentag¢do do imovel (escritura e

registro).” — fl. 48.

O proprio apelado, inclusive, reconhece em exordial a auséncia de
pagamento da referida importancia, manifestando seu interesse em quitar o precgo

ajustado entre as partes (fls. 4).

A despeito da alegagdo do apelante, portanto, é certo que, enquanto
pendente a condicdo suspensiva de exigibilidade da parcela, pactuada pelas proprias
partes, o valor ndo era devido pelo apelado, ndo havendo que se falar, por
conseguinte, em oposicdo da excecdo do contrato ndo cumprido por parte do

apelante, mas sim do apelado.
Tal intelec¢@o, ademais, decorre de mera aplicagdo do artigo 476 do
Cadigo Civil:

Art. 476. Nos contratos bilaterais, nenhum dos contratantes, antes

de cumprida a sua obrigagdo, pode exigir o implemento da do
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outro.

De mesma forma, embora sustente que o apelado ndo teria transferido
a propriedade do caminhdo Mercedez Benz L 1113, placa BTT 5950, para o apelante,
observa-se que, conforme boletim de ocorréncia de fls. 172/173, elaborado e

acostado aos autos pelo proprio réu, o bem ja estava em sua posse quando fora

furtado, em 16/07/2013:

“(...) estacionou seu caminhdo na Av. Cuiab4, préximo ao posto JM
nesta cidade e ficou varios dias estacionado na via publica, na data
de ontem a tarde quando foi pegar o seu caminhdo, pessoa
desconhecida havia furtado o seu caminhdo. Documentos e chaves

em poder da vitima.”

Tal circunstdncia coaduna-se, ainda, com o trecho ja exposto do
contrato, no sentido de que haveria a transferéncia, na data de formalizagdo do
instrumento, da posse e da propriedade dos veiculos (flsl. 48). Logo, operada a

tradicdo do movel, concretizou-se a transferéncia, também, de sua propriedade.

Ressalte-se, ademais, que o autor firmou, em data posterior
(16/01/2014) e com anuéncia do requerido, conforme demonstrado em fls. 46,
contrato de compra e venda do referido imével com terceiro (fls. 44/46), de modo a
infirmar as alegacdes do apelante e a ratificar o cumprimento, por parte do apelado,

do acordo nos termos outrora pactuados.

Inexistente, portanto, qualquer demonstragdo de circunstancia apta a
justificar o pretendido distrato, que, pontue-se, apenas fora pleiteado pelo réu em
sede recursal. E ainda, consoante dispoe o art. 472 do Cdédigo Civil, o distrato, se o

caso, deveria ter sido feito pela forma escrita, a mesma exigida para o contrato.

Referida providéncia, ademais, implicaria inequivoco enriquecimento
sem causa do apelante, o que ¢ vedado por nosso Direito, na medida em que fora
efetivamente beneficiado com um veiculo Fiat Strada Adventure, um caminhdo
Mercedez Benz L 1113 e R$ 5.000,00 (cinco mil reais) em moeda corrente, nao
havendo qualquer prova, repita-se, de inadimplemento contratual por parte do

apelado.
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O apelante, nesse sentido, limita-se a sustentar, de forma genérica,
eventual “impossibilidade de cumprimento integral do contrato”, alegacdo que, além
de ndo ter restado demonstrada, ndo possui o conddo de isentar o requerido de sua
responsabilidade assumida em contrato, tampouco de impedir o acolhimento do

pleito formulado pelo requerente.

Em sentido similar, precedentes desta Colenda Céamara e deste

Egrégio Tribunal. A titulo de ilustracdo:

COMPRA E VENDA -~ Acdo de resolucdo contratual c.c.
reintegracdo de posse — Irregularidade da matricula do imével -
Exceptio non adimpleti contractus - Diante da irregularidade
documental do imovel, se o vendedor ndo pode transmitir a
propriedade, ndo pode exigir o implemento da obriga¢do do réu,
como deflui dos arts. 1.092 do Cddigo Civil/1916 e 476 do Codigo
Civil/2002 — Uma vez exercido pelo comprador o direito de
suspender os pagamentos das prestacdes a partir da 10%, sem
incorrer em mora, obstando a cobranga, nao ha que se falar, por
outro lado em prescri¢cdo, enquanto pendente a condi¢do suspensiva
— Improcedéncia da acdo — Reconvengdo — Inépcia pela falta da
causa de pedir — Recurso provido em parte. (TJSP; Apelacao Civel
4031072-90.2013.8.26.0224; Relator (a): Alcides Leopoldo; Orgio
Julgador: 1* Cémara de Direito Privado; Foro de Guarulhos - 8
Vara Civel; Data do Julgamento: 23/08/2016; Data de Registro:
29/08/2016)

ACAO DE COBRANCA. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. AUTORA QUE PRETENDE O
PAGAMENTO, PELA RE, DO SALDO DO PRECO DEVIDO
PELA AQUISICAO DE IMOVEL. ALEGACAO DE QUE A
EXIGIBILIDADE DA PARCELA FINAL FOI CONDICIONADA
A PREVIA EXPEDICAO DE CARTA DE ADJUDICACAO DO
IMOVEL EM ACAO DE INVENTARIO, E QUE TAL

PROVIDENCIA RESTOU INVIABILIZADA, ATE O
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MOMENTO, EM RAZAO DO FALECIMENTO DE DOIS DOS
HERDEIROS. ALEGACAO, AINDA, DE QUE TAIS
CIRCUNSTANCIAS ACARRETARIAM A ONEROSIDADE
EXCESSIVA DA AVENCA, AUTORIZANDO A COBRANCA
DO SALDO DO PRECO MESMO SEM A PREVIA OBTENCAO
DA CARTA DE ADJUDICACAO. DESCABIMENTO.
NEGOCIO JURIDICO CELEBRADO, NITIDAMENTE, SOB
CONDICAO SUSPENSIVA, QUE ATE O MOMENTO NAO SE
IMPLEMENTOU. INVIABILIDADE, ASSIM, DE SE EXIGIR
DA ADQUIRENTE SUA CONTRAPRESTACAO, ANTES DE
CUMPRIDA A OBRIGACAO ANTERIOR ASSUMIDA PELA
VENDEDORA. INVOCACAO DA EXCECAO DO CONTRATO
NAO CUMPRIDO. INTELIGENCIA DO ART. 475 DO CC.
CIRCUNSTANCIAS NARRADAS QUE, CONQUANTO
INDESEJAVEIS, NAO  CARACTERIZAM  EVENTOS
EXTRAORDINARIOS E IMPREVISIVEIS PARA FINS DE
CARACTERIZACAO DE ONEROSIDADE EXCESSIVA.
TEORIA DA ONEROSIDADE EXCESSIVA, ALIAS, QUE
AUTORIZARIA, NA MELHOR DAS HIPOTESES, A
RESOLUCAO DO NEGOCIO, E NAO A COBRANCA DO
SALDO DO PRECO SEM PREVIO CUMPRIMENTO DAS
DEMAIS OBRIGACOES PACTUADAS. INTELIGENCIA DO
ART. 478 DO CC. AUTORA A QUEM SE RESSALVA, DE
TODO MODO, PLEITEAR EVENTUAL RESOLUCAO DO
NEGOCIO E ALI DISCUTIR A CULPA PELO INSUCESSO DA
AVENCA E AS RESPECTIVAS CONSEQUENCIAS
PATRIMONIAIS, SE ASSIM DESEJAR. SENTENCA DE
IMPROCEDENCIA MANTIDA. RECURSO
IMPROVIDO. (TJSP; Apelacgao Civel
1002229-84.2022.8.26.0408; Relator (a): Vito Guglielmi; Orgio
Julgador: 6* Camara de Direito Privado; Foro de Ourinhos - 1* Vara
Civel; Data do Julgamento: 24/09/2024; Data de Registro:
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24/09/2024)

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C OBRIGACAO DE
FAZER E INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS. Sentenca
de improcedéncia. Insurgéncia do autor. CERCEAMENTO DE
DEFESA. Nao verificagdo. Desnecessidade de prova oral. Juiz € o
destinatario da prova, cabendo-lhe indeferir as que julgar
desnecessarias ou meramente protelatorias. Preclusao verificada.
Comparecimento da testemunha arrolada no dia e horarios
designados. Providéncia que cabia a parte que arrolou a
testemunha. MERITO. Em se tratando de contrato de permuta, a
quitagao do avengado seria comprovada através da transferéncia da
propriedade dos bens do autor em favor da ré, 6nus do qual nao se
desincumbiu. Principio da excecdo do contrato nao cumprido.
Inteligéncia do artigo 476, do Codigo Civil. Pedido reparatério por
danos materiais fundado na responsabilidade civil decorrente de
ilicito extracontratual. Nao comprovacdo dos pressupostos, quais
sejam, conduta ilicita, nexo causal e dano. Autor que ndo se
desincumbiu de seu Onus probatorio. Honorarios sucumbenciais
fixados em valor compativel com o zelo profissional e a
complexidade da causa. Sentenca mantida. RECURSO
DESPROVIDO. (TJSP; Apelagao Civel
1014033-87.2020.8.26.0224; Relator (a): Maria Salete Corréa Dias;
Orgao Julgador: 2* Camara de Direito Privado; Foro de Guarulhos -
1* Vara Civel; Data do Julgamento: 30/08/2022; Data de Registro:
30/08/2022)

Dessarte, ante as circunstancias apresentadas e as provas carreadas aos

autos, de rigor a manuteng¢do da r. Sentenga, com a procedéncia do pedido do autor.

Ante o exposto, por meu voto, NEGO PROVIMENTO ao recurso do

requerente e, por consequéncia, majoro os honorarios advocaticios para R$ 1.500,00
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(mil e quinhentos reais), nos termos do art. 85, §11 do CPC, cuja execu¢ao restara

suspensa, observada a gratuidade outrora concedida ao recorrente.

ANTONIO CARLOS SANTORO FILHO

RELATOR
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