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PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO 232 CAMARA
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APELACAO CIVEL N. 0052491-59.2017.8.19.0203

Apelantes: -----
Apelada: -----

Relator: Desembargador CELSO SILVA FILHO
Juizo de origem: Capital, Regional de Jacarepagua, 62 Vara Civel

APELAGCAO. Aquisigdo imobilidria. Inadimpléncia
dos adquirentes incontroversa. Alienante que, diante
da mora dos promitentes-compradores, promove o
leildo extrajudicial dos direitos aquisitivos, nos
termos do artigo 63, da Lei n. 4.591/1964.
Irresignacdo dos adquirentes, pretendendo a
restituicdo integral dos valores pagos e indenizacao
por danos morais. Sentenca de improcedéncia total.
1. Preliminar de cerceamento de defesa em
decorréncia de indeferimento de producdo de prova
testemunhal que nao merece acolhida, eis que a
questdo controvertida era puramente de direito. 2.
Leildo extrajudicial, previsto na Lei n. 4.591/1964,
que conta com disciplina juridica prépria, ndo
seguindo a orientagcdo geral que restringe o
percentual de valores pagos que podem ser retidos
pela alienante, a qual tem apenas o dever de
devolver ao comprador eventual saldo excedente
oriundo da venda forcada. Leildo que se volta
justamente a quitar ou amortizar o saldo devedor,
funcionando como a execucao de uma garantia real,
0 que ndo se coaduna com a légica de se restituirem
parcelas pagas pelos adquirentes. Dano moral que
nao restou verificado, certo que os autores nao
narram qualquer circunstancia habil a caracterizar
um abalo & sua esfera existencial. RECURSO NAO
PROVIDO.

ACORDAO
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Vistos, relatados e discutidos estes autos da apelagao civel
0052491-59.2017.8.19.0203, em que figuram como Apelantes ===---
FERRO 1158 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,

ACORDAM os Desembargadores que compdem a 232
Camara Civel, por unanimidade de votos, em NEGAR PROVIMENTO
ao recurso, nos termos do voto do Desembargador Relator.

voTO

O cerne do recurso consiste em saber se ocorreu o alegado
cerceamento de defesa e, em caso negativo, se houve regular intimagao
dos Apelantes acerca da realizacao do leildao extrajudicial, se os valores
pagos pelos Apelantes devem ser restituidos, bem como se houve dano
moral.

Preliminarmente, alegam os Apelantes que teria havido
cerceamento de defesa, em decorréncia do indeferimento do pedido de
producao de prova testemunhal.

Nao houve, porém, no presente caso, cerceamento de defesa
ou nulidade processual em decorréncia do mero indeferimento de pedido de
producdo probatéria.

De fato, sendo o magistrado o destinatario da prova
produzida nos autos, é-lhe facultado indeferir os pedidos de producao
probatéria que considere desnecessarios para o deslinde da controvérsia,
de acordo com o principio do livre convencimento, o que ndo implica lesao
aos principios do contraditorio e da ampla defesa.

Entendimento diverso implicaria considerar que toda e
qualquer decisao que indeferisse pedido de produgao probatdria deveria ser
considerada atentatodria ao principio do devido processo legal (art. 59, LIV
da CRFB) ou violacao aos principios do contraditorio e da ampla defesa (art.
590, LV da CRFB), como buscam sustentar os Apelantes.

Ao contrario, contata-se que a decisdo de index 189 deixa
claro o motivo pelo qual o pedido foi indeferido, a saber, o fato de que a
questao controvertida era apenas de direito, sendo certo que a
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improcedéncia dos pedidos autorais nao se deu, tampouco, em decorréncia
de suposta caréncia de provas apresentadas pelos Apelantes.

Plenamente adequada, assim, a negativa a producao de
prova testemunhal, impondo-se, por conseguinte, o afastamento da
alegacao de nulidade processual.

No mérito, trata-se de demanda movida por adquirentes de
imovel em face de incorporadora, alegando os autores que, tendo
inadimplido o contrato, vieram a sofrer o leildo extrajudicial do imédvel
adquirido, nos termos do art. 63, da Lei n. 4.591/1964.

Por tal razao, pugnam pela devolucao integral dos valores
pagos a titulo de aquisicdo do imdvel, bem como por indenizacdo por danos
morais.

Os Apelantes nao pretendem a anulagao do leilao
extrajudicial do imdvel, muito menos pretendem insistir na manutencao do
contrato e na aquisicadto do bem; simplesmente pugnam pelas
consequéncias tipicas da resolugdao contratual, a saber, a restituicao do
valor pago (com o retorno dos adquirentes ao status quo ante) e a
indenizacao por danos morais.

Nesse sentido, ndo ha interesse recursal em nenhuma das
alegacoes relativas as notificacdoes extrajudiciais e ao telegrama enviado aos
Apelantes, uma vez que a definicao sobre terem eles ou nao sido intimados
acerca da data de realizagdo do leildao nao surtira relevancia para o
atendimento de suas pretensoes.

No que diz respeito ao pedido de restituicao dos valores
pagos, nao lhes assiste razao.

Como se sabe, em se tratando de imdveis em construcao em
condominio edilicio, admite-se a possibilidade de o alienante recorrer ao
leilao previsto no referido art. 63, da Lei n. 4.591/1964, promovendo a
venda forgcada do bem (ou dos direitos aquisitivos), como forma de quitar
ou amortizar o saldo devedor; tal expediente visa a promover, de modo
forcado, o pagamento da divida que nao foi efetuado espontaneamente pelo
adquirente.

Em outros termos, nos negdcios de aquisicdo imobiliaria
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regidos pela Lei n. 4.591/1964, o mencionado leilao busca suprir, para o
alienante, os efeitos prejudiciais do inadimplemento do adquirente, por
meio da venda forcada dos direitos aquisitivos do promitente-comprador.

Sendo assim, nao haveria sentido, diante do leilao
extrajudicial, determinar a restituicdo de parte dos valores pagos pelos
adquirentes, pois a ldgica pela qual se autoriza o alienante a levar os direitos
aquisitivos a hasta publica é justamente a de complementar os pagamentos
ja feitos, quitando-se o saldo devedor na medida do possivel e
preservandose a higidez do empreendimento e os interesses dos demais
adquirentes.

Veja-se que a Lei n. 4.591/1964 dispde que “do preco que
for apurado no leildao serao deduzidas as quantias em débito, todas
as despesas ocorridas, inclusive honorario de advogado e anuncios, e mais
5% a titulo de comissao e 10% de multa compensatdria, que reverterao em
beneficio do condominio de todos os contratantes, com excecdo do faltoso,
ao qual sera entregue o saldo, se houver” (§4° do art. 63).

Em outros termos, o objetivo do leildo é amortizar a divida,
apenas se prevendo alguma restituicao aos adquirentes impontuais em caso
de eventual excesso do valor apurado, o que nao restou evidenciado no
presente caso.

Em caso idéntico, esta Camara também ja se manifestou no
sentido de que, tendo ocorrido o leilao extrajudicial, o procedimento a ser
seguido é o da lei especial, ndo se aplicando o entendimento do E. STJ
(também seguido por esta Camara) no que tange a retencdo de valores
pagos:

“INCORPORACAO IMOBILIARIA - COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
INADIMPLENCIA DOS AUTORES. ALIENAGCAO EXTRAJUDICIAL
DO IMOVEL. SENTENGCA QUE CONDENOU A RE A RESTITUIR
AOS AUTORES 80% DO VALOR DAS PARCELAS PAGAS -
SENTENGCA QUE MERECE REPARO. EM RAZAO DO INADIMPLEMENTO
DOS AUTORES, FOI INAUGURADO E CONCRETIZADO O
PROCEDIMENTO DE LEILAO EXTRAJUDICIAL DO IMOVEL A FIM DE
QUITAR A DIVIDA - APLICACAO DO § 4°, DO ART. 63, DA LEI N©
4591/1964 "DO VALOR ARREMATADO DEVERAO SER DEDUZIDOS:
(I) O VALOR DO DEBITO; (II) AS EVENTUAIS DESPESAS; (III) 5%
A TITULO DE COMISSAO; E (IV) 10% DE MULTA COMPENSATORIA.
E, HAVENDO QUANTIA REMANESCENTE, DEVERA SER DEVOLVIDA
AO CONDOMINO INADIMPLENTE" - PRECEDENTE ST) -
PROVIMENTO AO RECURSO. [...] Com a devida vénia ao
sentenciante, somente é aplicavel a jurisprudéncia do STJ que
fundamentou sua decisdo nas hipdteses de rescisdo de contrato por
culpa de uma das partes” (TJRJ, Ap. Civ. 0013077-
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93.2013.8.19.0203, 232 C.C., Rel. Des. Antonio Carlos Arrabida
Paes, julg. 15.2.2017).

Portanto, no caso em tela, nao se aplica o entendimento,
consagrado no enunciado sumular n. 543, do E. STJ, e amplamente aplicado
em nossa jurisprudéncia, de restituicdo parcial dos valores pagos pelo
adquirente, ja que esta modalidade de aquisicdo se sujeita a um rito
préprio, plenamente vigente na ordem juridica brasileira, como ja decidiu,
inclusive, expressamente o E. STJ:

“"RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE UNIDADE IMOBILIARIA EM CONSTRUCAO. LEILAO
EXTRAJUDICIAL. ART. 63, § 19 DA LEI N. 4.591/1964. INTIMACAO
PARA COMUNICACAO DA DATA E HORA DO
LEILAO.

DESNECESSIDADE. [...] 2. A revogacdao parcial da Lei n.
4.591/1964 nao atingiu a previsao constante de seu art. 63,
consistente na execugao extrajudicial do contratante faltoso
em sua obrigacao de pagamento das prestacdes do preco da
construcdo. 3. A execucdo instituida pela Lei n. 4.591/1964
possibilitou a realizacdo de leildao extrajudicial, devendo, no entanto,
a opcao por sua utilizagdo constar sempre, previamente, do contrato
estabelecido entre as partes envolvidas na incorporagdo. 4. A
necessidade de previsdo contratual da medida expropriatoria
extrajudicial, e a ocorréncia de prévia interpelacdo do devedor para
gue seja constituido em mora, dao a essa espécie de execucgdo
elementos satisfatorios de contraditério, uma vez que a interpelacao
serd absolutamente capaz de informar o devedor da inauguracao do
procedimento, possibilitando, concomitantemente, sua reacdo. 5.
Nos termos da execugdo extrajudicial da Lei n. 4.591/1964, ndo é
necessaria a realizacdo de uma segunda notificacdo do devedor com
o objetivo de cientifica-lo da data e hora do leildo, apods a
interpelacdao que o constitui em mora. 6. Recurso especial nao
provido” (STJ, REsp. 1.399.024, 43 T., Rel. Min. Luis Felipe Salomao,
julg. 3.11.2015, sem grifos).

Nao merecem acolhida, assim, os argumentos recursais
voltados a justificar a restituicao de valores aos Apelantes.

Finalmente, no que diz respeito ao pedido indenizatdrio por
danos morais, tampouco assiste razao aos Apelantes.

Com efeito, os Apelantes estavam confessadamente
inadimplentes, como restou constatado na d. sentenca ora recorrida, fato
sem impugnacao recursal, sendo certo que o leildao extrajudicial do bem foi
realizado nos termos do art. 63, da Lei de Condominios e Incorporagoes.

Ante a inadimpléncia confessa dos autores, evidente que a

VIGESIMA TERCEIRA CAMARA CIVEL
Beco da Musica, 175, 4° andar - Sala 413 - Ladmina IV
Centro - Rio de Janeiro/R] - CEP 20010-010
Tel.: (021)-31335398 - E-mail: 23cciv@tjrj.jus.br (Secretaria)
(6]




inscricao de seus nomes em cadastros restritivos foi, igualmente, devida,
nao se podendo extrair, portanto, do simples fato da negativacao um dano
moral passivel de indenizagdo - certo que, havendo inadimpléncia, a
conduta do credor em proceder a negativacdo consiste em exercicio regular
do direito (art. 188 do Cddigo Civil), afastando qualquer ilicitude.

Para além deste ponto, os Apelantes ainda alegam ter sofrido
dano moral porque estariam “de boa-fé”, tentando impedir a alienacao
forcada do imdvel, ao passo que a Apelada teria falhado no seu dever de
notifica-los acerca da data do leildo.

No entanto, tal circunstancia ndo denota um abalo a
dignidade dos Apelantes, de modo que nao seria capaz de caracterizar dano
moral passivel de indenizacdo, uma vez que o dever de informar o devedor
acerca do leildao, nos termos impostos pela lei, visa a proteger um interesse
puramente patrimonial do devedor, oportunizando que evite a venda
forcada do bem.

Em outros termos, referida informacao nao tutela nenhum
interesse existencial da pessoa do devedor, que, portanto, ndo sofre dano
moral no caso em que referido dever venha a ser descumprido pelo credor.

Mais ainda, a alegacao dos Apelantes sequer se mostra
plenamente verossimil, eis que eles poderiam facilmente ter requerido a
declaracao de nulidade da alienacao forcada na presente demanda, o que
optaram por nao fazer — a evidenciar que o suposto “abalo” resultante de
nao terem sido notificados sobre os leildes nao foi tao grave quanto buscam
afirmar.

Finalmente, quanto a suposta negativa da Apelada de receber
os Apelantes para negociagoes, que sequer restou demonstrada nos autos,
trata-se de questao que enseja mero aborrecimento aos adquirentes,
incapaz de violar sua esfera existencial, de modo que nao resta evidenciado,
por qualquer angulo em que a questdao seja analisada, um efetivo dano
moral.

Conclui-se, assim, que a d. sentenca ora recorrida nao
merece qualquer reforma, devendo ser mantida por seus proprios
fundamentos.

O nao provimento do recurso acarretard, ainda, a majoragao
dos honorarios advocaticios a serem pagos pelos Apelantes, nos termos do
art. 85, §11, do CPC.
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Ante o exposto, o voto é pelo NAO PROVIMENTO DO
RECURSO, mantendo-se a r. sentenca na integra e majorando-se os
honorarios advocaticios a serem pagos pelos autores para 15% sobre o
valor atualizado da causa, nos termos do art. 85, § 11, do CPC.

Rio de Janeiro-R], na data da assinatura digital.

CELSO SILVA FILHO
Desembargador Relator
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