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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAQ PAULO

TRIBgNAk DE JUSTAQA DE SAOQ PAULO
- ACORDAQ/DECISAD MONOCRATICA
ACORDAO REGISTRADO(A) SOB N°

N0 O
01822703

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
APELACAO CIVEL COM REVISAO n® 164.065-4/8-00, da Comarca de
CAMPINAS, em que & apelante CAVALCANTE IMOVEIS CONSTRUCAQ E
COMERCIO LTDA E OCUTROS e JAIR PADOVANI E OUTRA sendo apelados
JAIR PADOVANI E OQUTRA, CAVALCANTE IMOVEIS CONSTRUGCAO E
COMERCIO LTDA E OUTROS e BANCO DO ESTADO DE SAC PAULO S/A

BANESPA:

ACORDAM, em Segunda Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justig¢a do Estadc de Sdoc Paulo, proferir a
seguinte decisdo: “NEGARAM PROVIMENTO ACS RECURSQS, V.U.”, de

conformidade com o voto do Relator, gue 1ntegra este acérdio.

Q julgamento teve a participagdo dos
Desembargadores BORIS KAUFFMANN (Presidente e Revisor),

MCORAT(Q DE ANDRADE.
S&3co Paulo, 01 de julho de 2008.
e

NEVES AMORIM
Relator
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Apte/Apdo: Cavalcante Imovets Construgdo ¢ Coméreio Lida e
outros; Jair Padovani e outros

Comarca: Campinas (8 Vara Civel) — Proc 2227/97

Voto n® 6697

EMENTA

COMPROVISSO DE COVIPRA E VENDA -
OBRIGACAO DE FAZER COM PRECEITO
COMINATORIO - OUTORGA DE ESCRITURA
PUBLICA.

CERCEAMENTO DE DEFESA — INOCORRENCIA
— PROVAS DOCUMENTAIS SUFICIENTES

LEGITIMIDADE 4D CAUSAM - SOCIOS DA
EMPRESA RE - ENCERRAMENTEQ
IRRECULAR DAS ATIVIDADES
DESENVOLVIDAS PELA PESSOA JURIDICA -
UTILIZACAQ DO ESCUDC PROTETIVO DA
PESSOA JURIDICA PELOS SOCIOS PARA SE
EXIMIREM  DOS  INADIMPLEMENTOS E
PENDENCIAS DEIXADAS PELA EMPRESA -
INADMISSIBILIDADE - DESCONSIDERACAO DA
PERSONALIDADE JURIDICA - POSSIBILIDADE
— LEGITIMIDADE PASSIVA DOS  SOCIOS
CONFIGURADA

LITISCONSORCIO  NECESSARIO - NAO
CONFIGURACAO

OUTORGA DE ESCRITLRA DEFINITIVA. COM
LIBERACAO DO GRAVAME HIPOTECARIO -
EXISTENCIA DE HIPOTECA SOBRE TODO
EMPREENDIMENTO - QUITACAO DO PRRECO
INTEGRAL DO BEM PELOS ADQUIRENJE
DIREITO DOS PROMISSARIOS COMPR RES
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A OUTORGA DA ESCRITURA DEFINITIVA, SEM
O REFERIDO GRAVAME — SUMULA 308 DO S1J
—SENTENCA MANTIDA.

PRI-L [MINARES REIEITADAS RECURSOS
IMPROVIDOS

Trata-se de apelagado interposta contra senten¢a que
julgou parcialmente procedente a a¢io de obrigagdo de fazer c.c.
cominagdo de multa para determinar que a ré outorgue 2
escritura definitiva em 120 dias e, no mesmo prazo, promova a

liberacdo da hipoteca. Em caso de descumprimento foi arbitrada

multa diaria de R$ 1.000,00 (fls. 453/464).

Alegam os réus, preliminarmente, cerceamento de
defesa, pois o julgamento antecipado da lide os impediu de
produzir as provas necessarias. Asseveram que ndo sdo
legitimados para figurarem na agdo, pois ndo contrataram com
os apelados, além de ndo se justificar a desconsideracdo da
personalidade juridica da empresa. Salientam que o Banco
Banespa deve compor a lide como litisconsorte necessario, uma
vez que o imaovel, cuja desoneragdo se deseja, esta hipotecado
nesta instituicdo. No meérito, afirmam que ndo possuem

condigdes de outorgar a escritura definitiva da unid
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ndo sendo abusiva a estipulacdo prevista contratualmente.
Aduzem que a administracdo da empresa foi exercida de modo
regular, nio havendo prova de qualquer atitude temeraria, tanto
que ha a¢do contra o Banco (credor hipotecario) em fungdo de
cobrangas indevidas do mesmo, estando a liberacao da hipoteca
em dependéncia do desfecho de tal agdo. Pede o provimento do
recurso para que a sentenga seja anulada ou a agdo

improcedente.

Adesivamente, recorrem os autores alegando que o
negocio celebrado entre o Banco e a construtora é viciado,
padece de nulidade, pois realizado quando varias unidades ja
haviam sido negociadas, tanto que outras unidades estdo sendo
desoneradas por sentencas judiciais. Salientam que o prazo de
120 dias para a outorga da escritura € muito longo, haja vista
que o bem esta quitado desde abril de 1996, sendo 30 dias o
suficiente. Pedem o provimento do recurso a fim de declarar
nulo o negdcio feito entre o Banco e a Construtora e o prazo

minorado para 30 dias.

Regularmente processada, vieram aos autos contra-

razdes (fls. 496/501, 547/553 e 555/559).

E o relatorio.

il

L]
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[ - Do Recurso dos réus.

As preliminares ndo merecem guarida.

Insurgem-se os réus-apelantes contra o juigamento
antecipado da lide, querendo ver anulada a sentenga por
cerceamento de defesa, haja vista a impossibilidade de produzir

as provas pretendidas.

Para se constatar o cerceamento de defesa, a parte
deve expor ao Tribunal o prejuizo a que foi acometida em razio
do julgamento antecipado do feito, ndo bastando mera assertiva
de que sofreu o dano, como fizeram os recorrente em sua razées

recursais.
No caso vertente, a matéria € exclusivamente de
direito, visto que a controvérsia reside no dever ou ndo dos réus

outorgarem a escritura definitiva do imével aos autores.

Deste modo, o julgamento antecipado da lide era

imperativo, pois inexp fatos controvertidos a ensejar a

dilagdo probatoria. ,
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Também nio vinga a argiiigio de ilegitimidade

passiva dos sdcios da pessoa juridica.

O compulsar dos autos revela que houve o
encerramento irregular das atividades desenvolvidas pela
empresa-ré Cavalcante Imoveis Construgdo e Comercio Lida.,
segundo se dessume pela prova documental encartada aos autos
¢ pela alegacdo efetuada pelos proponentes em réplica, nio

infirmada pelos recorrentes.

A certiddo negativa do ato citatorio lavrada pelo
oficial de justica robora a cessagdo irregular das atividades da
empresa ao atestar que, ao chegar no endereco indicado nos atos
constitutivos, o imovel se encontrava com as portas cerradas,

havendo, inclusive, placas de “vende-se” acostadas no local (fls.
144v.).

Estas circunstancias justificam a desconsideragiao
da personalidade juridica da sociedade porque os sdcios
utilizam-se do escudo protetivo da pessoa juridica para
eximirem-se das inadimpléncias e pendéncias por ela deixadas,

artimanha que ndo pode seZtolerada nem pelo Poder Judiciario,

nem pelos prejudicado
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Portanto, segundo o acima exposto, incensuravel a
medida que descerra o veu da pessoa juridica e alcanga os
sdcios-proprietarios, para que estes, efetivos e reais responsaveis

pelos atos praticados pela empresa-ré, figurem no polo passivo

da lide.

Por fim, nio ha que se talar em litisconsércio

necessario.

Para que se configure o litisconsércio necessario o
resultado do processo deve reger de maneira idéntica a situagéo
de cada um dos participantes da lide em razdo da natureza da

relacdo juridica de direito material.

Trata-se daquelas situacdes incindiveis, porque o
provimento judicial ira reconhecer ou impor regime juridico a
ser suportado de maneira uniforme por todos os integrantes da
relacdo substancial (José Roberto dos Santos Bedaque. m Codigo de

Ptocesso Civil 1nterpretado. 2% ed . pag 153).

No caso em debate, nem a lel ou mesmo a natureza
da relagdo juridica discutida em juizo impingem a formagéo do
litisconsorcio a fim de determinar o ingresso do Banc

Estado de Sdo Paulo S/A - BANESPA no feito,
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contrato de mutuo foi ceiebrado apenas entre a construtora-ré e a
referida instituigdo financeira, ndo se vislumbrando qualquer

vinculo entre esta ultima e os proponentes.

No mérito, melhor sorte nio assiste aos recorrentes.

E certo que foi firmado compromisso de compra e
venda entre as partes pelo instrumento particular de fls. 15/18.
referente ao apartamento n® 82 e vaga de garagem n° 52, do
Condominio Edificio Aruba, em 25 de agosto de 1993, cujo

preco foi integralmente quitado pelos adquirentes (fls 21/32).

Também ¢é «certo que a construgdo do
empreendimento foi levada a efeito com recursos obtidos
perante o Banco do Estado de Sdo Paulo S/A — Banespa ({ls.
94/117), dando em garantia hipotecaria imovel sobre o qual fez

erigir a devedora empreendimento imobiliario.

Ocorre que, em razdo do inadimplemento da
construtora perante o credor hipotecario, estes nio puderam
outorgar a escritura definitiva do imovel aos adquirentes que,

inconformados, recorreram Poder Judiciario objetivando

satisfazer sua pretensdo.
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E esta, como bem concluiu o insigne magistrado

singular, deve ser concedida.

Isto porque o gravame hipotecario que incide sobre
o imovel decorre do contrato de mutuo firmado entre a
construtora apelante ¢ a institui¢do financeira que figura como
credora hipotecaria, do qual os promissarios compradores nio

fizeram parte.

Ademais, como ja mencionado, os adquirentes ja se
desincumbiram da obrigagdo que lhes competia ao quitar a
totalidade do valor do bem. Ora, se assim €, evidente o direito a

outorga da escritura definitiva do imovel.

Aplicavel ainda, a espécie, a Sumula 308 do C.
Superior Tribunal de Justica, editada face aos inGmeros
promissarios compradores que recorrem ao Poder Judiciario
para obten¢do de escritura definitiva de imovel sem o gravame
hipotecario instituido pela construtora do bem, vazada nos
seguintes termos: "A hipoteca firmada entre a construtora ¢ o

agente financeiro, anterior posterior a celebracdo da

promessa de compra e veldd, ndo tem eficdcia perante os

adquirentes do imavel".
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Hé incontaveis julgados desta Camara ¢ Corte, em

sintonia com o acima exposto'.

Portanto, deve a construtora outorgar aos apelados a
escritura definitiva do imovel a eles compromissado, sem a
manuten¢do da hipoteca que incide sobre ele, conforme decidiu

o julgado recorrido.

IT -- Do Recurso Adesivo.

Pretendem os autores ver reformado o dectsum
recotrido, a fim de que a acdo seja julgada totalmente
procedente, reconhecendo-se a nulidade do contrato de matuo e

da oneragdo do imovel por hipoteca.

A irresignagio € despida de substrato juridic

' Apelagzo civel n° 181 374 4/2-00 - Ribeirdo Preto - Segunda Cimara de Direito Privado
-rel Des Borts Kauffinann - 12506 - V U, (Apelagio Civeln 100 627-4 - Sio Paulo -
9* Cidmara de Direito Privado - rel Des Silva Rico - 1508 00 - V U, Apelagdo civel n
148 466-4/0-00 - Campmas - 9° Camara de Direito Privado - rel Des Grava Brazil -
280306 - VU, Apelagdo Civel n 137 397-4/0 - Sio Paulo - 4" Camara de Direio
Privado - re] Des Carlos Stroppa - 24 04 03 - V U, Agravo de Instrumento n 286 915-4 -
Sdo Paulo - 2' Cémara de Direito Privado - rel Des Maia da Cunha - 290403 -V U,
Apelagdo Civel n 186 408 4/5-00 - Sdo Paulo - 9° Camara de Direito Privado - rel Des
Sergio Gomes-22 11 05-V U
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Ao contrario do que asseveram os autores, inexiste
irregularidade na relagéo entre a construtora apelante e a credora

hipotecaria consistente num contrato de financiamento.

Tal pacto é comumente celebrado por empresas
atuantes neste segmento de construgdo civil, sendo o proprio

imoével a ser edificado garantia real do valor emprestado.

In casu, o pacto encontra-se formalizado por
escritura publica e registrado no Registro Imobilidrio
competente, sendo oponivel erga omnes, por expressa
disposi¢cdo de lei, como bem consignou o magistrado

sentenciante,

Nesse passo, nao vislumbro vicio apto a macular de
nulidade o negocio juridico, vez que considerado higido e

valido.

Por fim, tenho que o prazo de 120 dias concedido
pelo juizo a gquo para que os réus cumpram a obrigagido

determinada no dispositivo da senteng¢a recorrida, ¢ periodo

necessario ¢ suficénte para o fim pretendido e, portanto, deve

ser mantido.

7

4y,
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Destarte, porque a decisdo monocratica bem
analisou os meandros da lide, conferindo ao caso concreto a

melhor e mais adequada prestagdo jurisdicional, mantenho-a

integralmente.

Assim, pelo meu voto, rejeito as preliminares e

nego provimento A0S reCcursos.

Desembargador Relator

\



