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PROMESSA DE COMPRA E VENDA
ADJUDICAGAO COMPULSORIA

Recurso Apelacéo civel .

ADJUDICACAO COMPULSORIA — COMPRA E VENDA DE IMOVEL - RESCISAO DO
CONTRATO - IMPROCEDENCIA - ADIMPLEMENTO - "MORA DEBITORIS"

EMENTA

ACORDAO: Apelacéo civel. A¢do de adjudicacio compulséria em conex&o com resciséo do compromisso de
compra e venda. Constituigdo do devedor em mora. Adimplemento substancial. Rescis&o do contrato.
Impossibilidade. Auséncia de quitacdo. Condicao especifica para a acdo de adjudicacdo. Ocorrendo em
contrato de promessa de compra e venda o adimplemento substancial do contrato julga-se improcedente o
pedido deduzido em a¢éo de rescisdo contratual e, em consequéncia, os pedidos de reintegracdo de posse
e lucros cessantes. Em circunstancia tal ha o promitente vendedor que manejar a agéo de cobranga. A
constituicdo em mora a que alude o Decreto n° 745/69, tem por finalidade, tdo-somente, a caracterizacéo da
mora debitoris e ndo a de restituicdo do imovel. O pagamento, ainda que substancial do preco, todavia nao
autoriza a adjudicacéo, haja vista a falta do requisito especial que é a quitacéo, posto que a par das
condic6es genéricas imprescindiveis ao exercicio de qualquer acéo, nesta modalidade atipica, hdo que ser
demonstradas as condic¢des especificas, dentre as quais a prova da quitacéo do preco. A falta desse
requisito especial leva a caréncia e ndo a improcedéncia, pois, ao contrario, os promitentes compradores
ficariam privados de mover outra acao de conhecimento, ainda que viessem a obter o efeito liberatorio da
obrigacdo. Recurso parcialmente provido. Vistos, relatados e discutidos estes autos da Apelacao Civel n®
32676/2003, em que figuram como Apelantes José Luis Cid Barril e sua mulher Nadia de Melo Cid Barril e
como Apelado Antonio Ilidio Gongalves Gomes. Acordam os Desembargadores que compdem a Décima
Primeira Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, & unanimidade, em dar
provimento parcial ao recurso. José Luiz Cid Barril e sua esposa ajuizaram agéo de adjudicagdo compulsoéria
em face de Antonio Ilidio Gongalves Gomes e este, por sua vez, aforou agéo ordinaria objetivando a
rescisao do contrato, a re integragdo da posse além de perdas e danos. Em razéo da conexidade, a
sentenca de f. 178/182, julgou improcedente o pedido na acao de adjudicacdo e parcialmente procedente o
pedido na acdo conexa, decretando a resciséo do contrato, determinando a reintegracéo na posse e
condenando os réus da segunda acé@o ao pagamento de lucros cessantes a serem apurados em liquidagéo.
Recurso sustentando que de fato as partes firmaram contrato verbal de permuta (apartamento 201 pelo 301
do endereco indicado), tendo sido os apelantes imitidos imediatamente na posse; a escritura de permuta,
entretanto, foi sendo adiada indefinidamente pelo apelado, até que ocorreram os fatos descritos nestes
autos; os apelantes ja haviam pago em 1992 pela cota de terreno relativa a unidade 201, e vinham pagando
o0 custo das obras daquele apartamento e também as do ap. 301 apds a permuta; ficaram sem qualquer
documento que provassem ser adquirentes do apartamento 301, vindo a ocorrer a alienac¢éo do
apartamento 201; posteriormente (1996) foi lavrada a escritura de promessa de compra e venda em raz&o
da coacéo que sofreram, sendo esta a Unica forma de a obterem; ndo é possivel a reintegragdo com base na
escritura ficticia, quando a posse Ihe e anterior; a informalidade da negociacao se fez em razao da anterior
amizade entre as partes; o pre¢o da transacao nédo foi de R$ 100.000,00, j& que o apelado recebeu como
maior parte do pagamento o apartamento 201; ademais arcaram os apelantes com cotas de constru¢éo dos
dois apartamentos; a posse dos apelantes data de 1993; a clausula V do contrato deve ser declarada nula; a
prova da existéncia do contrato verbal entre as partes € a alienagédo do apartamento 201 a terceiros antes
da lavratura da promessa de compra e venda do apartamento 301, o que s6 ocorreu em 24/6/96;
desnecessaria a prova da quitacao formal do pagamento do saldo devedor, eis que depésitos foram



efetivados na conta do apelado, que ndo provou a existéncia de qualquer outro negdcio ju ridico entre as
partes; aduzem que pagaram mais do que o valor acordado, ja que as cotas de construcao totalizaram R$
35.814,98, os depdsitos R$ 43.590,00, o que perfaz o valor de R$ 79.404,98, ou seja, importancia superior
aos 50.000,00 cobrados pelo apelado; se desconsideradas as cotas de construgdo, tem-se que o eventual
saldo devedor monta em apenas R$ 6.410,00; restou violado o principio da boa-fé objetiva; ainda que a
ultima parcela do pagamento ndo houvesse sido paga, descabida € a rescisdo do pacto e a reintegracdo de
posse; a manutencao da



