0 CONSULTOR JURIDICO

WWWw.conjur.com.br

Adimplemento substancial e prescri¢éo da divida nao
autorizam adjudicacao compulsoria

O fato de um devedor ter quitado uma parte substancial da divida e de as parcel as restantes estarem prescritas ndo autoriza
atransferéncia da propriedade de um imével por meio da acéo de adjudicacdo compulsoria.

Freepik

A conclusdo é da 32 Turmado Superior Tribunal de Justica, que negou
provimento ao recurso especial de um casal que comprou um bem,
quitou 81,7% da divida e exerceu a posse até a prescri¢ao das parcelas
restantes.

O casal gjuizou acdo pedindo o reconhecimento da prescricdo da divida e
a adjudicacdo compulsoria do imével — a outorga da escritura definitiva
pelo vendedor para o comprador.

O pedido foi negado pelo Tribuna de Justica de S&o Paulo porque a
quitagdo do prego do contrato de compromisso de compra e venda é
requisito necessério para a agao de adjudicacéo compulsoria.

A corte paulista destacou que o reconhecimento da prescricdo do direito

de cobrar as parcelas restantes do financiamento ndo elimina a obrigagéo Casal pediu adjudicacio compulstria depois de pagar 80%

de pagar. da divida e de as parcelas restantes prescreverem
Adjudicacao compulsoria so depois da
qwjtagao v P %

Ao STJ, o casal pediu a aplicacdo dateoria do adimplemento substancial, que previne arescisdo de um contrato quando a
maior parte da obrigacdo jatenha sido cumprida, ainda que exista inadimplemento que, em tese, a autorizaria.

Relatora do recurso especial, aministra Nancy Andrighi explicou que a quitacdo da divida é condicéo paraaagéo de
adjudicacéo compulsoria, aqual ndo se atinge pela prescri¢éo das parcelas ou 0 adimplemento substancial.

Isso porque a prescricao reconhecida apds cinco anos sem a cobrancga de dividas liquidas constantes de instrumento
particular ndo atinge o direito subjetivo de receber os valores, mas apenas o direito de cobréa-los.

Jaofato de o casal ter quitado 80% da divida poderia servir para evitar aresolucéo do contrato, mas ndo afasta o fato de
gue ndo houve a quitacéo integral do prego pelo promitente comprador.

“A teoria do adimplemento substancial € inaplicavel a adjudicacdo compulsdria, que exige a quitagdo integral do prego,
ainda gque tenha ocorrido a prescricdo das parcelas que perfazem o saldo devedor”, resumiu arelatora.

Efaitos nefastos e alter nativas

Ela ainda destacou que aplicar tal teoria aos casos de adjudicacéo compulsoriateria efeito nefasto de incentivar o
inadimplemento das Ultimas parcelas do contrato, ja que seriam desnecessarias para regularizar o imovel.

“Essa possibilidade € evidentemente incompativel com a boa-fé contratual”, afirmou Andrighi. Ela ainda apontou que o
casal tem dois caminhos possiveis para obter a outorga definitiva da escritura:

1. A celebragéo de acordo com o promitente vendedor, de tal modo que ele se proponha a outorga da escritura
definitiva;

2. O gjuizamento de acdo de usucapido, se estiverem presentes os requisitos legalmente exigidos para o
reconhecimento da prescric¢éo aquisitiva.
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