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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Registro: 2021.0000310915

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagéo Civel n°
1053127-52.2018.8.26.0114, da Comarca de Campinas, em que € apelante ----- , &
apelado ----- .

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 62 Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram provimento
ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ALEXANDRE
MARCONDES (Presidente), ANA MARIA BALDY E VITO GUGLIELMI.

Sao Paulo, 27 de abril de 2021.

ALEXANDRE MARCONDES
Relator(a)
Assinatura Eletronica

62 Camara de Direito Privado

Apelacdo Civel n® 1053127-52.2018.8.26.0114
Comarca: Campinas

Apelante: -----

Apelado: -----

Interessada: -----

Juiz sentenciante: Fabio Henrique Prado de Toledo

Voto n° 22.088

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Acédo de
rescisdo contratual c.c restituicéo. Sentenca

de procedéncia. Irresignagdo da ré. Imével leiloado pelo

rito do art. 63 e seguintes da Lei n® 4.591/64 e posteriormente
adjudicado a promitente vendedora. Insucesso do negécio
intimamente relacionado a inadimpléncia do adquirente.
Possibilidade de excussao do imdvel pelo rito de leildo
extrajudicial licita e expressamente prevista no contrato.
Jurisprudéncia desta C. Camara. Adjudicagdo do imdvel a ré
gue ndo macula o rito de expropriacdo extrajudicial. Falta
de interesse processual do autor reconhecida. Extincdo da
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acdo com fundamento no art. 485, VI do CPC. Sentenca
reformada. RECURSO PROVIDO.

A r. sentenca de fls. 290/296, de relatério adotado,
julgou procedente acdo movida por ----- em face de ----- , declarando a resciséo
do contrato firmado pelas partes, condenando as rés ao pagamento de R$
108.093,41 a titulo de restituicdo, o equivalente a 90% do valor pago, com
correcdo monetaria a partir dos respectivos desembolsos e juros de mora de 1%
ao més desde a citacdo, além das custas, despesas processuais e honorarios

advocaticios de 15% sobre o valor da condenacéo.

Recorre a corré ----- . Alega que falta ao autor
interesse processual, pois o contrato ja foi rescindido por forca da realizacéo
de leildo extrajudicial do imdvel litigioso, sobrevindo a adjudicacdo, nos
termos do artigo 63 da Lei n®4.591/64, cujas disposi¢oes prevalecem sobre as
do Cddigo de Defesa do Consumidor, conforme o principio da especialidade.
Afirma que ndo houve saldo remanescente do leildo do imovel objeto do
litigio. Destaca a inequivoca inadimpléncia do autor, pois ndo purgou a mora
apos notificado (fls. 298/319).

Contrarrazoes a fls. 324/336.

N&o ha oposicdo ao julgamento virtual.
E o relatorio.
O recurso deve ser provido.

Em 08/09/2013 o autor firmou com ----- :
instrumento particular de compromisso de compra e venda relativo a unidade -

----, ---- " do empreendimento denominado ----- (fls. 204/266).
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O imovel foi leiloado extrajudicialmente ante a
inadimpléncia do adquirente, sobrevindo sua adjudicacdo a promitente

vendedora diante da falta de arrematantes (fls. 194/203).

O autor reconhece na inicial que o insucesso do
negocio esta intimamente relacionado a propria impossibilidade de pagar as

parcelas do preco e o contrato prevé expressamente a possibilidade de

3

excussdo do imovel pelo rito de leildo extrajudicial previsto no artigo 63 e
seguintes da Lei n® 4.591/64 (cf. clausula 10.7.d _ fls. 245/246).

Diante da patente inadimpléncia do adquirente,
reputa-se regular a conduta da promitente vendedora, conforme a pacifica
jurisprudéncia desta C. Camara: “RESCISAO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL _ Inadimplemento das prestacdes que
culminou com a rescisdo do contrato e a realizacéo de leildo extrajudicial, nos
termos do art. 63 da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964 com as alteracoes
da Lei n® 4.864, de 29 de novembro de 1965. Auséncia de licitantes.
Adjudicacdo do imovel pela vendedora pelo valor da divida, alegacdo de
auséncia de valores a serem devolvidos. Auséncia de qualquer irregularidade,
compradora inadimplente que foi notificada para purgacdo da mora, mas
permaneceu inerte. Previsdo expressa em contrato. Clausula que néo fere o
Cadigo de Defesa do Consumidor — Acdo improcedente — Sentenca reformada
_ RECURSO PROVIDO” (Apelacdo Civel n°® 1050997-26.2017.8.26.0114, 62
Camara de Direito Privado, Rel. Des. Ana Maria Baldy, j. 20/07/2020).

Confira-se também: “APELACAO Civel - Compra
e venda de duas unidades imobiliarias ainda na planta - Resolucdo contratual
e restituicéo de valores por inexecucéo culposa do promitente comprador -

Leildo extrajudicial promovido quase um ano antes do ajuizamento desta acéo
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_ Sentenca de parcial procedéncia para declarar o contrato rescindido, com
condenacdo da compromissaria vendedora a restituicdo dos valores pagos,
admitida a retencdo de 25%, alem da declaracéo de inexigibilidade de qualquer
outro débito em nome do adquirente _ Insurgéncia da ré. Falta de interesse de
agir _ Configuracdo - Contrato que j& estava rescindido em face do
inadimplemento do apelado  Inadimplemento incontroverso que, aliado a

prova da adjudicacgdo dos bens pela prépria apelante, em leildo realizado nos
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termos do art. 63 da Lei n° 4.591/64 com as alteracdes da Lei n° 4.864/65
Adjudicacdo que se deu pelo valor atualizado do débito - Auséncia de saldo
remanescente - Incabivel a restituicdo das quantias pagas _ Inteligéncia do §
4° do art. 63 da Lei 4591/94 - Eventual irregularidade do leildo extrajudicial
que, se 0 caso, devera ser objeto de acdo propria, nada podendo ser discutido
nestes autos, tendo em vista os limites objetivos da acéo - Sentenca reformada,
com julgamento de extingdo do feito, sem analise do mérito, por falta de
interesse processual (art. 485, VI do Codigo de Processo Civil) - RECURSO
PROVIDO” (Apelacdo Civel n°® 1058510-53.2018.8.26.0100, 62 Camara de
Direito Privado, Rel. Des. Rodolfo Pellizari, j. 16/01/2020).

E ainda: Apelacdo Civel n®
1004219-79.2018.8.26.0011, 6 Camara de Direito Privado, Rel. Des. Costa
Netto, j. 15/12/2020.

Outrossim, ndo macula o rito de expropriacédo
extrajudicial o fato de a promitente vendedora ter adjudicado o imovel. Nesta
linha: “RESCISAO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL _ Inadimplemento das prestagfes que culminou com a rescisdo do
contrato e a realizacdo de leildo extrajudicial, nos termos do art. 63 da Lei n°
4,591, de 16 de dezembro de 1964 com as alteracdes da Lei n° 4.864, de 29 de
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novembro de 1965. Auséncia de licitantes. Adjudicacdo do imoével pela
vendedora pelo valor da divida, com alegacéo de auséncia de valores a serem
devolvidos. Sentenca de procedéncia que declarou rescindido o contrato e
condenou as res a devolverem ao autor 90% dos valores pagos. Recurso da
corré Curupaiti. llegitimidade passiva ndo verificada. Caréncia da acgéo
observada. Falta de interesse de agir. Contrato celebrado que ja estava
rescindido quando da propositura da demanda. Auséncia de qualquer

irregularidade no leildo extrajudicial ou na adjudicagdo do imovel.
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Comprador inadimplente que foi notificado para purgacdo da mora, mas
permaneceu inerte. Previsdo expressa em contrato. Clausula que nédo fere o
Cadigo de Defesa do Consumidor Acéo extinta, sem resolucdo do merito.
Multa afastada _ Sentenca reformada =~ RECURSO PROVIDO” (Apelagéo
Civel n® 1012445-33.2017.8.26.0068, 62 Camara de Direito Privado, Rel. Des.
Ana Maria Baldy, j. 23/10/2020).

Logo, a despeito da aplicabilidade das disposicoes
do Cddigo de Defesa do Consumidor ao caso concreto, e também do teor das
Stmulas n® 1, 2 e 3 desta Corte e da Simula n® 543 do STJ, carece o autor de
interesse processual no que diz respeito ao pedido de declaragdo judicial da
rescisdo do contrato, ja operada por forca do leildo, e consequente restituicdo de

valores pagos.
Portanto, impde-se a extingdo da agdo com
fundamento no artigo 485, VI do CPC, devendo o autor suportar as custas,

despesas processuais e honorarios advocaticios de 10% sobre o valor da causa.

Ante o0 exposto, DOU PROVIMENTO ao recurso.
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ALEXANDRE MARCONDES
Relator
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