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Inicialmente, mantenho o beneficio da assisténcia judiciaria também para esta fase
recursal.

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conheco da apelacéo civel interposta.

Conforme relatado, trata-se de Apelacdo Civel manejada por EMIVAL COELHO
BARROS contra sentenga proferida pelo MM. Juiz de Direito da 12 Vara Civel da
Comarca de Goiania, Dr. J. Leal, nos autos da A¢ao de obrigacdo de fazer opostos em
desfavor de SOARES E SOARES LTDA, no bojo da qual o douto magistrado singular
julgou improcedente o pedido encartado na exordial, que visa a outorga da escritura
definitiva do imével que alega ter adquirido em 1977, porém foi notificado para efetuar
a quitacdo do valor integral do preco, além de impostos do imoével no periodo de 1990
a 2016, sob pena de rescisao contratual.

O magistrado primevo entendeu nao haver prova do pagamento e julgou improcedente
o pedido inicial, deixando de condenar a parte autora/apelante em honorarios em face
da revelia da parte ré (evento 33).

Irresignado com o édito sentencial, o autor/apelante assevera, a necessidade de
reforma da sentenca, por entender que nédo foram observados os documentos
apresentados, mormente quanto ao teor da notificacdo judicial, onde a propria parte
requerida/apelada reconhece o pagamento do valor de consta no contrato, tendo
inclusive feito abatimento deste nos calculos.

Entende ter ocorrido “error in juldicando” ao n&ao reconhecer o direito do apelante, uma
vez que restou demonstrado o pagamento do preco do terreno, aliado a revelia da
parte requerida/apelada.

Pugna pela sustentacédo oral em sede recursal, bem como o conhecimento e
provimento do apelo.

'[8] Tri bunal de Justica do Estado de Goi as
Docunent o Assinado e Publicado Digital nente em 09/10/2020 09: 56: 18
.ﬁ*ﬂ' Assi nado por MARCUS DA COSTA FERREI RA

Lokl Local i zar pel o codi go: 109987675432563873435310977, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p




A parte apelada é revel, ndo sendo apresentada contrarrazdes.

Pois bem.

O contrato celebrado entre as litigantes trata de promessa de compra e venda de
imovel.

Sobre o tema dispde o art. 15 do Decreto-Lei n. 58/1937, verbis:

Art. 15. Os compromissarios tém o direito de, antecipando ou ultimando o
pagamento integral do preco, e estando quites com os impostos e taxas, exigir a
outorga da escritura de compra e venda.

Analisando o contrato juntado aos autos infere-se da clausula terceira que o preco
ajustado para o negocio, em agosto de 1977, foi de Cr$ 15.000,00 (quinze mil
cruzeiros), e o pagamento seria realizado em 50 parcelas de valores em ordem
crescente a cada 10 prestacdes (evento 1, arquivo 14, fls. 09/10).

Conforme narrado pelo proprio recorrente na peticéo inicial e em audiéncia, efetuou o
pagamento de Cr$ 15.000,00 (quinze mil cruzeiros) e mudou-se para outro Estado e
nao efetuou nenhum pagamento dos impostos do terreno e nao foi mais no imével.

Informa também que embora ndo concorde com a cobranca apresentada na
notificacao judicial, alega que pretende regularizar os débitos tributarios do imével e
saldar tal divida, desde que sejam apresentados os documentos da respectiva
quitacao pela parte requerida/apelada.

Portanto, apesar das alegacdes do recorrente no sentido da quitacao total do preco,
nao h& nos autos provas da integralidade do pagamento devido com a inclusdo dos
impostos e taxas, nos moldes do art. 15 supracitado, deixando davidas sobre tal
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pagamento integral, uma vez que a notificacdo trazida pelo proprio autor/apelante,
atesta pagamento parcial.

E 6nus do promitente comprador comprovar os fatos constitutivos do seu direito, nos
termos do artigo 373, | do CPC, devendo fazer prova do contrato de compra e venda,
bem como da quitacéo do preco ajustado, além dos impostos e taxas existentes sobre

o0 imovel.

Inexistindo provas do adimplemento total na forma o art. 15 do Decreto-Lei n. 58/1937,
inviavel reconhecer o direito a adjudicacédo compulsoria.

A jurisprudéncia deste egrégio Tribunal de Justica, alias, é firme nessa direcéao,

vejamos:

APELACAO CIVEL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER. COMPROMISSO
PARTICULAR DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. INADIMPLEMENTO POR
PARTE DA COMPRADORA. QUITAQAO TOTAL DO DEBITO NAO
DEMONSTRADA. RESILI(;AO DO CONTRATO E DIREITOS CONSECTARIOS
RECONHECIDOS. SENTENCA MANTIDA. 1. Os compromissarios tém o direito
de, antecipando ou ultimando o pagamento integral do preco, e estando quites
com 0s impostos e taxas, exigir a outorga da escritura de compra e venda. 2. Em
se tratando de contrato de compromisso de compra e venda de imével, mediante
pagamentos parcelados diferidos no tempo, o inadimplemento do adquirente da
ensejo ao cumprimento da clausula resolutoria, extinguindo-se o compromisso de
compra e venda havido entre as partes. 3. E 6nus do promitente comprador
comprovar os fatos constitutivos do seu direito, nos termos do artigo 373, | do
CPC, devendo fazer prova do contrato de compra e venda, bem como da
quitacdo do preco ajustado. 4. Havendo inadimpléncia do promitente comprador
nado se pode reconhecer o direito a declaracdo de quitacdo do contrato. 5.
RECURSO CONHECIDO E IMPROVIDO. (TJGO, Apelagédo (CPC) 5258405-
22.2017.8.09.0168, Rel. JOSE CARLOS DE OLIVEIRA, 32 Camara Civel, julgado
em 13/06/2019, DJe de 13/06/2019)

(...). Deixando os primeiros apelantes de depositar as parcelas que reconhecem
devedoras, ndo ha como prosperar o pedido consignatério, ndo havendo como
obterem a quitagdo contratual. 2- Evidenciado o inadimplemento por parte dos
adquirentes do imével impde-se o cumprimento da clausula resolutoéria,
rescindindo-se o compromisso de compra e venda havido entre as partes. 3- A
rescisao do contrato de promessa de compra e venda de imdvel, na hipétese em
que os promitentes compradores deixam de pagar as prestacdes e continuam
usufruindo do imével, enseja ao promitente vendedor o direito de indenizacgao
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E como voto.

pelo uso do imdével durante o periodo de inadimpléncia (precedentes do STJ).
APELO DESPROVIDO. (TJGO, APELACAO CIVEL 90684- 68.2013.8.09.0137,
Rel. DES. CARLOS ESCHER, 4A CAMARA CIVEL, julgado em 01/09/2016, DJe
2109 de 13/09/2016)

(...). Consoante jurisprudéncia dominante desta Corte, o sucesso da acao de
adjudicacdo compulséria depende do preenchimento de todos os requisitos legais
(artigo 15 do Decreto-Lei n°® 58/1937 e artigo 1.417 do Caodigo Civil), dentre eles,
imprescindivel se faz a prova do pagamento integral do preco ajustado, isto
porque, sem a quitacdo, a compradora ndo pode exigir a outorga da escritura
publica definitiva pelo vendedor. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO.
(TIGO, APELACAO CIVEL 241456-91.2012.8.09.0100, Rel. DES. FRANCISCO
VILDON JOSE VALENTE, 5A CAMARA CIVEL, julgado em 08/10/2015, DJe
1891 de 16/10/2015)

Dessa forma, como bem analisou 0 magistrado primevo:

“Na querela em apreco, a parte autora apresentou como prova de seu direito, 0
contrato de compromisso de compra e venda, porém nao trouxe recibo ou outro
documento probante da quitacéo exigida pelo Decreto-Lei n°® 58/1937.

Em outros termos, ndo ha prova do adimplemento da obrigacéo. E o Cédigo Civil
prevé taxativamente, no artigo 476, que ‘Nos contratos bilaterais, nenhum dos
contratantes, antes de cumprida a sua obrigacéo, pode exigir o implemento da do
outro’. Logo, a suposta devedora, compromissaria compradora, deveria provar o
pagamento do preco para exigir a lavratura da escritura publica ou autorizacao de
transferéncia da propriedade do imével do réu para seu nome.”

Conclusivamente, prescindivel a reforma do ato jurisdicional objurgado, ante a
plausibilidade da improcedéncia do pleito inaugural.

Ante o exposto, CONHECO DO RECURSO INTERPOSTO E NEGO-LHE
PROVIMENTO, para manter a sentenca prolatada pelo juizo a quo.

Deixo de majorar a verba honoraria, uma vez que nao foi fixada pelo juizo primevo.
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E o voto.

Datado e assinado digitalmente.

DES. MARCUS DA COSTA FERREIRA

RELATOR

APELACAO CIVEL N° 5307408-29.2017.8.09.0011 (PAUTA
PRESENCIAL)

COMARCA DE GOIANIA

APELANTE: EMIVAL COELHO BARROS
APELADO: SOARES E SOARES LTDA
RELATOR: DES. MARCUS DA COSTA FERREIRA

EMENTA: APELAGAO CIVEL. OBRIGAGCAO DE FAZER.
OUTORGA DE ESCRITURA. ADJUDICACAO
COMPULSORIA. ONUS DA PROVA. AUSENCIA DE
DEMONSTRACAO DA QUITACAO INTEGRAL EXIGIDA
PELO DEC-LEI 58/1937. SENTENCA MANTIDA.

1. De acordo com o art. 15 do Dec-Lei 58/1937 os
compromissarios tém o direito de, antecipando ou ultimando o
pagamento integral do preco, e estando quites com o0s
Impostos e taxas, exigir a outorga da escritura de compra e
venda.

2. E 6nus do promitente comprador comprovar os fatos
constitutivos do seu direito, nos termos do artigo 373, | do
CPC, devendo fazer prova do contrato de compra e venda,
bem como da quitacdo do preco ajustado, além dos impostos e
taxas existentes sobre o imovel.

3. Existindo duvidas quanto a quitacdo integral exigida pela
legislacdo aplicavel a espécie, ndo pode a parte compradora
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exigir a outorga da escritura publica definitiva pelo vendedor.

APELACAO CIVEL CONHECIDA E DESPROVIDA.

ACORDAO

VISTOS, relatados e discutidos estes autos, em que sao partes as mencionadas
anteriormente.

ACORDAM os componentes da Quinta Turma julgadora da 5% Camara Civel, a
unanimidade de votos, EM CONHECER DA APELACAO CIVEL E NEGAR-LHE
PROVIMENTO, nos termos do voto do Relator.

VOTARAM, além do Relator, o Desembargador Alan S. de Sena Conceicéo, que
presidiu a sesséo de julgamento, e 0 Desembargador Francisco Vildon José Valente.

PRESENTE a Doutora Estela de Freitas Rezende, Procuradora de Justica.
Goiania, 08 de outubro de 2020.

DES. MARCUS DA COSTA FERREIRA
RELATOR
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