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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1026987-89.2019.8.26.0002, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
MARLENE APARECIDA FERREIRA (JUSTICA GRATUITA), sdo apelados
MANOEL DOS SANTOS e MARIA ERAUSA CONCEICAO DOS SANTOS.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 10* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores JAIR DE SOUZA
(Presidente sem voto), ELCIO TRUJILLO E COELHO MENDES.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
MARCIO BOSCARO

Relator
Assinatura Eletronica
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Voto n° 7.405

Apelagao Civel n° 1026987-89.2019.8.26.0002

Comarca: Sao Paulo — Foro Regional de Santo Amaro

Apelante: Marlene Aparecida Ferreira

Apelados: Manoel dos Santos e Maria Erausa Concei¢ao dos Santos

Juiz: Anderson Cortez Mendes

APELACAO CIVEL. ACAO DE ADJUDICACAO
COMPULSORIA. Sentenca de extingdo, sem
julgamento de mérito, dado o indeferimento da inicial.
Insurgéncia da autora. Parcial cabimento. Acgao
proposta por somente um dos compromissarios-
compradores. Demanda de natureza pessoal.
Possibilidade de apenas um dos credores solidarios
demandar o cumprimento integral da obrigacdo.
Litisconsércio ativo apenas facultativo. Afastada a
extingdo sem julgamento de mérito. Auséncia de
comprovagdo da quitacdo do prego constante do
compromisso de compra e venda. Prescricdio da
pretensdo de cobranga das parcelas que ndo importa em
quitacdo do preco. Precedentes do C. STJ e deste E.
Tribunal. Pressupostos necessarios ao deferimento da
adjudicagdo ndo verificados in casu. Sentenga
reformada para afastar a extingdo do processo sem
resolu¢cdo do mérito e, com fulcro no artigo 1.013, § 3°,
inciso I, do CPC, julgar improcedente a acdo.

RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.
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Trata-se de recurso interposto as fls. 293/309, contra a
r. sentencga de fls. 287/289, que, ao indeferir a peticdo inicial, extinguiu o feito sem

julgamento do mérito, nos termos do artigo 485, inciso I, do CPC.

Irresignada, sustenta a apelante haver preenchido
integralmente os requisitos exigidos para o deferimento da adjudicagdo
compulsdria, razdo pela qual a extin¢do do feito sem resolucdo do mérito configura
manifesta afronta a garantia constitucional de acesso a justica. Aduz que a auséncia
de comprovacao quanto a quitagao dos valores estipulados na promessa de compra e
venda ndo constitui impedimento ao reconhecimento de seu direito, sobretudo em
virtude da desproporcionalidade que representaria a exigéncia de apresentacdo dos
respectivos comprovantes de pagamento, passadas varias décadas desde a
celebracdo do negdcio juridico e considerando-se, ademais, a sua posse continua do
bem. Afirma, ainda, que estando prescrita a pretensdo de cobranca do crédito
oriundo da mencionada promessa de compra e venda, inexiste fundamento 16gico
para a imposicdo de prova da quitacdo, porquanto tal exigéncia revela-se
desarrazoada no contexto em apreco. No que se refere a legitimidade ativa,
argumenta que nao ha necessidade de inclusdo de seu conjuge no polo ativo da
demanda, visto que qualquer dos conjuges possui legitimidade para propor a agdo,
inexistindo litisconsorcio necessario entre os compromissarios compradores, ja que
eventual sentenga favoravel aproveita a ambos. Diante do exposto, requer a reforma
da r. sentenga, para que seja afastada a extingdo do processo sem julgamento do

mérito, com o consequente julgamento de procedéncia do pedido inicial.

O recurso ¢ tempestivo, isento de preparo, por ser a

apelante beneficidria da justica gratuita, e com contrarrazdes as fls. 313/319.
E O RELATORIO.

Trata-se de acdo de adjudicacdo compulsoria, fundada
na alegada omissdo dos compromissarios vendedores em outorgar a escritura publica

definitiva de bem imovel.

A r. sentenca atacada indeferiu a inicial, sob os

seguintes fundamentos:
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“A peticdo inicial merece, consoante o artigo 330, inciso
1V, do Coédigo de Processo Civil, indeferimento. Como se depreende do artigo 321, do
mesmo diploma legal, a peti¢do inicial merece emenda ou complementa¢do quando
apresente defeito ou irregularidade, de modo a acarretar a extingdo do processo, em
conformidade ao artigo 485, inciso I, do Codigo de Processo Civil, sem resolugcdo de

mérito, uma vez ndo sanada no prazo de quinze dias.

Com efeito, urge do compromisso de compra e venda e sua
averbag¢do na matricula do imovel objeto dos autos, matricula n° 105.912 do 11° Cartorio
de Registro de Imoveis desta Capital, que o bem foi compromissado a venda para a
requerente e seu marido, JOSE FRANCISCO DOS ALVES SANTOS, razdo pela qual era

imprescindivel a sua inclusdo no polo ativo do processo.

Entretanto, houve a concessdo de prazo, para que fosse
sanado o vicio que obstava o julgamento de mérito, por trés vezes (fls. 269/270, 275 e 281).
Entretanto, a parte permaneceu inerte. Em consequéncia, o feito ndo pode prosseguir,

ausente pressuposto para seu desenvolvimento valido e regular.

Como anotado (fls. 281), a adjudica¢do compulsoria versa
sobre a aquisi¢do de propriedade, amoldando ao disposto pelo artigo 73 do Codigo de

Processo Civil.

Diante do exposto, JULGO EXTINTO O PROCESSO, sem
resolugdo de mérito, com fundamento no artigo 4835, inciso I, do Codigo de Processo Civil”

(fl. 288).

Respeitado o entendimento do douto sentenciante,
afasto a extingdo do feito, porquanto entendo inexistente, na hipétese em aprego, a
configuragdo do litisconsdrcio ativo necessario, mostrando-se legitima a atuacdo

processual isolada de um dos compromissarios compradores.

Ressalte-se, por oportuno, que embora exista
posicionamento doutrindrio minoritario em sentido contrario, a aplicacao do referido
instituto restringe-se a hipoteses rigorosamente excepcionais, conforme leciona

Candido Rangel Dinamarco:

“Se o litisconsorcio necessario passivo ja é excepcional no
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sistema, de excepcionalidade ainda maior reveste-se a necessidade em relagdo ao polo
ativo da relagdo processual. As dificuldades para implementa-lo sdo mais graves e podem
revelar-se até mesmo insuperadveis, o que se dard sempre que um colegitimado se negue a
participar da demanda. Como ninguém pode ser obrigado a demandar contra sua propria
vontade (nemo ad agendum cogi potest, principio constitucional da liberdade), em casos
assim o autor ficard em um impasse sem solu¢do e ndo poderd obter a tutela jurisdicional
pretendida; ndo é o que sucede em casos de litisconsorcio necessdario passivo, nos quais
mais cedo ou mais tarde todos os litisconsortes serdo citados e, se preferirem ndo
comparecer, serdo revéis (CPC, art. 344). E determinar a citagdo do colegitimado ativo
para vir ao processo figurar como autor, sob pena de revelia, é um enorme absurdo, que o
Codigo de Processo Civil cuidou adequadamente de evitar, ao determinar que, 'nos casos
de litisconsorcio passivo necessdrio, o juiz determinard ao autor que requeira a cita¢do de
todos que devam ser litisconsortes' (art. 115, par.). Dessa redacdo depreende-se claramente
que s6 em caso de litisconsorcio necessario passivo sera tomada essa providéncia, ndo no
ativo - até porque citagoes fazem-se ao demandado e ndo a possiveis demandantes e revelia
é uma situag¢do a que pode chegar o demandado que ndo contesta, e jamais o sujeito que se
recusa a demandar na qualidade de autor. A implementagdo do litisconsorcio necessario
ativo so pode dar-se mediante um ato de iniciativa processual de todos os legitimados, sem
ter o juiz poder algum para impé-lo. Ocorrendo uma hipotese em que dois ou mais sujeitos
sejam indispensdveis no polo ativo da relagdo processual mas nem todos hajam participado
do ato de propositura da demanda, o juiz estard rigorosamente impedido de decidir o
mérito (CPC, art. 485, inc. VI), extinguindo-se o processo sem esse julgamento (art. 115,
par.). A admissibilidade do litisconsorcio necessario ativo confina-se no campo
rigorosamente restrito das situagoes em que, segundo o direito material, cada um dos
colegitimados tenha o poder de opor-se aos resultados desejados pelos demais. Da
legitimidade conjunta para a realizacdo do negocio juridico decorre a legitimidade
conjunta para postular em juizo os mesmos resultados que este produziria” (in Instituigdes
de Direito Processual Civil, Vol. II. 8" ed., Sdo Paulo: Malheiros Editores. 2019, pp.
416-417).

Nesse passo, trata-se a adjudicacdo compulsoria de
acao de natureza pessoal, cujo objeto ¢ o cumprimento de uma obrigacao de fazer,
conforme preceitua o artigo 267 do Codigo Civil. Dessa forma, qualquer dos
credores solidarios pode exigir o cumprimento integral da obrigacdo, sendo o
litisconsoércio ativo facultativo, € ndo necessario. Portanto, inexiste obice a que a
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apelante ajuize, individualmente, a presente acao de adjudicagdo compulsoria.

Nesse sentido, ja decidiu este E. Tribunal de Justica,

citando-se, para ilustrar, a ementa do seguinte precedente:

“APELACAO CIVEL - A¢do de adjudicagdo compulséria proposta por
apenas um dos compromissarios compradores — A¢do de direito pessoal
— Possibilidade de apenas um dos credores solidarios demandar o
cumprimento por inteiro da obrigagdo de fazer — Inteligéncia do art. 267
do CC. - Compromisso de Compra e Venda - Comprovagdo da quitagdo
do prego - Excecdo da usucapido em favor dos requeridos que deve ser
objeto de ag¢do propria, ndo impedindo a adjudicagdo compulsoria da
parte ideal pertencente aos litigantes — Sentenga de extingdo sem
resolucdo do mérito reformada - Recurso provido para julgar-se
procedente a agdo”’(Apelagao Civel n° 1001418-64.2019.8.26.0462, 4°
Camara de Direito Privado, Rel. Des. Alcides Leopoldo, j. 25/5/23).

Assim, passo ao julgamento do mérito, com fulcro no

artigo 1.013, § 3°, inciso I, do CPC.

A agdo de adjudicagdo compulsoria apresenta-se como
remédio juridico posto a disposicdo daquele que adquiriu bem imoével, mediante
contrato de compromisso de compra ¢ venda ou cessdo desses direitos, desde que
devidamente quitado, e que ndo logrou éxito em obter o dominio sobre o bem, ante a
recusa ou omissdo injustificada da outorga da escritura publica pelo promitente-

vendedor.
Sobre o assunto, Arnaldo Rizzardo assim expde:

“Ocorrendo a negativa em honrar o ajuste, ndo permanece
desprotegido o credor do titulo. O Estado deve socorré-lo, como de fato acontece. Chamado
a intervir, com sua autoridade impoe o cumprimento da obrigac¢do, mediante uma sentenca
constitutiva, suprindo a manifestagdo espontanea do conhecimento do inadimplente. Como
o Estado se manifesta? Qual o caminho juridico para fazer valer o direito da parte lesada?
E a acdo de adjudicacdo compulséria, consoante ji observado” (in RIZZARDO, Arnaldo.

Direito das Coisas. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p. 986).
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Ricardo Arcoverde Credie, acrescenta:

“E a acdo pessoal pertinente ao compromissdrio
comprador, ou ao cessionario de seus direitos a aquisi¢do, ajuizada com relagdo ao titular
do dominio do imével - que tenha prometido vendé-lo através de contrato de compromisso
de venda e compra e se omitiu quanto a escritura definitiva -, tendente ao suprimento
judicial desta outorga, mediante sentenca constitutiva com a mesma eficdacia do ato ndo-
praticado.” (in Adjudicacdo Compulsoria, 9. ed., Sdo Paulo: Malheiros Editores Ltda, 2004,
p. 42).

In casu, contudo, embora a apelante tenha acostado aos
autos escritura de compromisso de compra e venda do imével objeto da presente agao
(fls. 12/16), nao logrou comprovar a efetiva quitacdo do preco avengado, condi¢ao

essencial para o acolhimento do pedido de adjudicagdo compulsoria.

De se destacar que ndo prospera a alegacao de que a
prescricao da pretensao de cobranga das parcelas devidas autorizaria o acolhimento
do pleito inaugural. A prescricdo, em sua esséncia, possui o conddo de extinguir tao
somente a exigibilidade judicial do crédito apds o decurso do lapso temporal
legalmente previsto, ndo obstando a subsisténcia da obrigagdo de pagamento, a qual
remanesce incélume, em decorréncia da validade e da legalidade do negécio juridico
originario. Destarte, carece de fundamento juridico a tese de ocorréncia de quitacao

em virtude da prescrigao.
Sobre o tema, a licdo de Humberto Theodoro Junior:

“A prescricdo faz extinguir o direito de uma pessoa a exigir
de outra uma presta¢do (a¢do ou omissdo), ou seja, provoca a extingdo da pretensdo,

quando ndo exercida no prazo definido na lei.

Ndo ¢, pois, o direito subjetivo descumprido pelo sujeito
passivo que a inércia do titular faz desaparecer, mas o direito de exigir em juizo a
prestagdo inadimplida que fica comprometido pela prescrigdo. O direito subjetivo, embora
desguarnecido da pretensdo, subsiste, ainda que de maneira deébil (porque ndo amparado
pelo direito de forcar o seu cumprimento pelas vias jurisdicionais), tanto que, se o devedor

se dispuser a cumpri-lo, o pagamento serd valido e eficaz, ndo autorizando repeticdo de

Apelagao Civel n° 1026987-89.2019.8.26.0002 -Voto n°® 7.405 (A) 7



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

indébito (art. 882), e se demandado em juizo, o devedor ndo arguir a prescrigdo, o juiz ndo
podera reconhecé-la de oficio (art. 194)” (in Distingdo Cientifica entre Prescricdo e
Decadéncia. Um Tributo a obra de Agnelo Amorim Filho. Revista dos Tribunais, Sdo Paulo,

v. 836, jun. 2005, p. 57).
Nesse sentido, o entendimento do C. STJ, vide:

“DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PARCELAS
INADIMPLIDAS. PRESCRICAO. INTERRUPCAO. NAO
OCORRENCIA. REEXAME DE FATOS E PROVAS.
INADMISSIBILIDADE. PRESCRICAO QUE ATINGE A PRETENSAO, E
NAO O DIREITO SUBJETIVO EM SI. 1. A¢do ajuizada em 27/03/2013.
Recurso especial concluso ao gabinete em 14/12/2016. Julgamento:
CPC/73. 2. O proposito recursal é definir i) se, na hipotese, houve a
interrup¢do da prescricdo da pretensdo da cobranca das parcelas
inadimplidas, em virtude de suposto ato inequivoco que importou
reconhecimento do direito pelo devedor, e ii) se, ainda que reconhecida
a prescri¢do da pretensdo de cobranga, deve-se considerar como
subsistente o inadimplemento em si e como vidvel a declara¢do de
quitagdo do bem. 3. Partindo-se das premissas faticas estabelecidas pelo
Tribunal de origem quanto a inexisténcia de ato inequivoco que
importasse em reconhecimento do direito por parte da recorrida -
premissas estas inviaveis de serem reanalisadas ou alteradas em razdo
do obice da Sumula 7/STJ - ndo hda como se admitir a ocorréncia de
interrup¢do do prazo prescricional. 4. A prescrigdo pode ser definida
como a perda, pelo titular do direito violado, da pretensdo a sua
reparacdo. Invidavel se admitir, portanto, o reconhecimento de
inexisténcia da divida e quitacdo do saldo devedor, uma vez que a
prescri¢do ndo atinge o direito subjetivo em si mesmo. 5. Recurso
especial parcialmente conhecido e, nessa parte, provido” (Resp. n°

1.694.322/SP, 3* Turma, Rel’. Min®. Nancy Andrighi, j. 7/11/17) (g.n.);

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.

DECISAO DA PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. IMPUGNACAO
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ESPECIFICA  CONSTATADA. ACAO DE  ADJUDICACAO
COMPULSORIA JULGADA IMPROCEDENTE PELO TRIBUNAL DE
ORIGEM. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
DEBITO  PRESCRITO. RECONHECIMENTO DE QUITACAO.
INVIABILIDADE. AGRAVO INTERNO PROVIDO. RECURSO
ESPECIAL DESPROVIDO. 1. "A quitag¢do do prego do bem imovel pelo
comprador constitui pressuposto para postular sua adjudicagdo
compulsoria, consoante o disposto no art. 1.418 do Cédigo Civil de
2002" (Resp 1.601.575/PR, relator Ministro JOAO OTAVIO DE
NORONHA, TERCEIRA TURMA, Dje de 23.8.2016). 2. "A prescri¢do
pode ser definida como a perda, pelo titular do direito violado, da
pretensdo a sua reparac¢do. Inviavel se admitir, portanto, o
reconhecimento de inexisténcia da divida e quitacdo do saldo devedor,
uma vez que a prescri¢cdo ndo atinge o direito subjetivo em si mesmo"
(Resp 1.694.322/SP, relatora MINISTRA NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, Dje de 13.11.2017). 3. O Tribunal de Justica julgou
improcedente o pedido da parte autora, sob o fundamento de que "ndo
ha falar-se em outorga de escritura publica de imovel mediante agdo de
adjudicagdo compulsoria quando ndo provada a quitagdo integral do
preco ajustado, sendo irrelevante o fato de o débito ja se encontrar
prescrito”. Decisdo em consondncia com o entendimento desta Corte
Superior. Aplica¢do da Sumula 83/STJ. 4. Agravo interno provido para
conhecer do agravo e negar provimento ao recurso especial” (Agint no

AREsp n° 1.816.356/ES, 4* Turma, Rel. Min. Raul Araujo, j. 12/9/22).

Na mesma linha, a jurisprudéncia deste E. Tribunal de

Justiga, citando-se, para ilustrar, as ementas dos seguintes precedentes:

“ADJUDICAC/fO COMPULSORIA — Art. 1.418, do CC — Necessidade
de comprovagdo da quitacdo integral do prego relativo aos diversos
contratos de compromisso de compra e venda — Arts. 15 e 17, do
Decreto-lei 58/1937 — Pagamentos nio demonstrados. ADJUDICACAO
COMPULSORIA — Prescri¢do da pretensdo de cobranca que ndo torna
o inadimplemento em adimplemento — A¢do de adjudica¢do compulsoria

que exige a demonstra¢do do efetivo pagamento - Pagamentos ndo
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demonstrados. Recurso provido, com modificacdo do resultado”
(Apelacao Civel n° 1000671-94.2021.8.26.0252, 5* Camara de Direito
Privado, Rel. Des. Jodo Batista Vilhena, j. 5/2/24);

“APELACAO CIVEL. ADJUDICACAO COMPULSORIA.
RECONVENCAO. PEDIDO DE RESCISAO DE CONTRATO
CUMULADO COM PRETENSAO DE REINTEGRACAO DE POSSE E
RESSARCIMENTO DE PERDAS E DANOS. PRETENSOES
PRESCRITAS. SUPERACAO DO PRAZO DECENAL PREVISTO NO
ART. 205 DO CC. TERMO INICIAL. DIA DO VENCIMENTO DA
ULTIMA PARCELA. PRECEDENTES. INTERRUPCAO DO PRAZO
PRESCRICIONAL, NOS TERMOS DO ART. 202, DO CC. NAO
CARACTERIZACAO. PRESCRICAO NAO ENSEJA QUITACAO DE
DEBITO. DIREITO SUBJETIVO PRESERVADO. AUSENCIA DE
PROVA DA QUITACAO DO CONTRATO. OBRIGACAO DE
ADJUDICACAO DO IMOVEL AOS AUTORES. AFASTAMENTO.
PRECEDENTES. RECURSO PROVIDO EM PARTE. 1. Aplica-se o
prazo prescricional decenal a pretensdo de rescisdo de compromisso de
compra e venda, sendo o termo inicial o dia do vencimento da ultima
prestacdo avengada. Precedentes. 2. O cadastro do nome do devedor no
orgao de protecdo ao crédito ndo interrompe o prazo prescricional, pois
ndo esta previsto no rol do artigo 202 do Codigo Civil. 3. Nao havendo
prova de quitagdo do prego, sendo justa a recusa do compromissario
vendedor, é inviavel a adjudicag¢do do imovel, ainda que tenha ocorrido
a prescri¢do da pretensdo de cobrang¢a da divida em aberto, pois a
prescrigdo ndo atinge o direito subjetivo em si mesmo. Precedentes do
Superior Tribunal de Justica e deste Tribunal de Justica” (Apelacdo
Civel n® 1042688-40.2018.8.26.0224, 6* Camara de Direito Privado,
Rel®. Des®. Maria do Carmo Honorio, j. 27/4/23);

“ADJUDICACAO COMPULSORIA. Sentenca de procedéncia. Apelo
interposto pelos requeridos. Convencimento. Ac¢do de adjudicagdo
compulsoria que exige a demonstra¢do do efetivo pagamento.
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Inadimplemento incontroverso. Prescrigdo da pretensdo de cobranga
que ndo tem o conddo de extinguir a obrigacdo de pagamento do preco.
Sentenca mantida. Precedentes do C. STJ e deste TJSP. RECURSO
PROVIDO” (Apelagdo Civel n° 1031584-51.2022.8.26.0114, 9* Camara
de Direito Privado, Rel. Des. Wilson Lisboa Ribeiro, j. 31/7/24).

Destarte, a mingua de comprovacdo da quitacdo do
preco pactuado, circunstancia que se constitui em obstaculo ao acolhimento da
pretensdo deduzida em juizo, impde-se, como medida de rigor, a improcedéncia da

presente acdo de adjudicacao compulsoria.

Sucumbente, imputo a apelante a responsabilidade
pelas despesas e custas processuais, bem como pelos honorarios advocaticios devidos
ao patrono dos apelados, os quais fixo em 10% sobre o valor atribuido a causa, nos
termos do artigo 82, § 2° do CPC, observada a gratuidade de justica da qual ¢

beneficiaria.

Ante o exposto, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao
recurso, para, reformando a r. sentenga apelada, afastar a extingdo do processo sem
resolugdo do mérito e, com fulcro no artigo 1.013, § 3°, inciso I, do CPC, JULGAR
IMPROCEDENTE a presente agdo, nos termos ¢ para os fins constantes da

fundamentagao.

MARCIO BOSCARO
Relator
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