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PODER JUDICIARIO
Tribunal de Justica do Estado de Goias

Gabinete do Desembargador Gerson Santana Cintra

APELACAO CIVEL N° 0250558-94.2016.8.09.0069
COMARCA DE GUAPO

32 CAMARA CIVEL (camaracivel3@tjgo.jus.br)
APELANTE : MARCELO PEREIRA DE ANDRADE
APELADO : AGUSTINHO BATISTA LEITE

RELATOR : Desembargador GERSON SANTANA CINTRA

VOTO

Como relatado, cuida-se de apelacédo civel interposta por MARCELO PEREIRA DE ANDRADE (evento
28), regularmente qualificado e representado, contra a sentenca proferida pela Juiza de Direito da
comarca de Guap0, Dr2. Rita de Cassia Rocha Costa, nos autos da acdo de adjudicacdao compulséria
proposta em face de AGUSTINHO BATISTA LEITE, ora apelado, que julgou improcedentes os pedidos
iniciais, consoante os excertos a seguir transcritos:

(...) Desse modo, tendo em vista que o contrato de compra e venda de bem do
espdlio foi realizado antes de sua partilha e sem anuéncia do juizo, do mesmo
modo em que foi realizado sem a confirmagcdo dos atuais herdeiros, resta
impossibilidade a homologacéo da acao por este juizo, bem como o julgamento a
favor dos pedidos apresentados pelo autor.

Ante o exposto, merece ser julgada improcedente, rejeitando os pedidos
apresentados a inicial pela parte autora, com extingcédo do feito com resolucao de
mérito, com fundamento no artigo 487, |, do Cddigo de Processo Civil.

Sem custas, tendo em vista o autor ser beneficiario da assisténcia judiciaria
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gratuita.

Condeno o autor ao pagamento de honorarios sucumbenciais no valor de 10%
sobre o valor da causa.

Transitada em julgado a presente sentenc¢a, arquivem-se 0os autos com as
cautelas de praxe.

Publique-se. Registre-se. Intimem-se. (evento 24)

Inconformado com o deslinde dado alide, a parte autora interp8e a presente apelacéo civel (arquivo 28),
esclarecendo que em 24 de agosto de 2012 firmou com o apelado um contrato de promessa de compra
e venda, referente a Gleba ‘4 A’, de terras da Fazenda Salobro de Cima, com area de 01 alqueire e 40
litros (07,26.00 ha) dentro da area maior de 262.9814 hectares, com Registro R-08-7.121, constante da
unificagcdo registrada da matricula n° 7.121, livro 02, do Cartério de Registro de Iméveis daquela
comarca.

Informa ter sido o contrato firmado livremente pelas partes, asseverando que apés efetuar a quitagdo no
valor de R$ 48.000,00 (quarenta e oito mil reais), recebeu a respectiva declaracéo, ficando no aguardo
tdo somente da outorga de escritura definitiva, o que ndo ocorreu até o momento, tendo-se passado
mais de 8 (0ito) anos da compra do imovel.

Entende que contemplou os requisitos da acdo de adjudicacdo compulséria, mormente os de ordem
subjetiva, quais sejam, o cumprimento do que |lhe competia, a inexisténcia de clausula de
arrependimento, a recusa injustificada do promitente vendedor, aqui apelado, em firmar a escritura e o
reconhecimento do instrumento particular no Cartério de Registro de Iméveis.

Ressalta que o inventario, apesar de inicialmente ter tramitado judicialmente, acabou sendo finalizado
de forma extrajudicial em 02/12/2011, aduzindo, ainda, que embora tenha tomado posse do imével, este
permanece em condominio com os demais herdeiros.

Com efeito, sabe-se que a acdo de adjudicacdo compulsdria é o remédio juridico posto a disposicéo
daquele que adquiriu bem imovel, mediante contrato de compromisso de compra e venda, devidamente
guitado e desprovido de clausula de arrependimento, e que nao logrou éxito em obter o dominio sobre o
bem, ante a recusa injustificada da outorga da escritura publica pelo compromitente.

O escopo desta acdo é substituir a declaragdo de vontade do contratante que, injustificadamente,
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estaria se recusando a cumprir sua parte no contrato, servindo a sentengca como titulo substituto da
escritura definitiva, habil a ser levada a transcrigao no registro publico, operando-se a tradigcdo do bem
imodvel. Para fazer jus a adjudicagdo compulsdria, o promissario comprador deve demonstrar, além da
existéncia do contrato de compra e venda, o efetivo pagamento do preco avencado.

Em razdo de sua funcdo peculiar, a adjudicagcdo compulséria apresenta como requisito a regularidade
do imdvel do ponto de vista registrario, fazendo-se necessario que o bem esteja individualizado em
matricula propria no registro imobiliario competente.

Neste sentido, confira-se o teor da Lei federal n°® 6.015/73, que dispde sobre os registros publicos e da
outras providéncias:

Art. 173. O livro n. 2 — Registro Geral — serd destinado a matricula dos “imdveis e
ao registro ou averbacéo” dos atos relacionados no artigo 168 e ndo atribuidos
especificamente a outros livros e sua escrituracdo obedecerd as seguintes
normas:

a) cada imovel tera “matricula prépria”, que sera aberta por ocasido do primeiro
registro a ser feito na vigéncia da presente Lei;

(..)

e) os registros e averbacdes a serem lancados na folha da matricula serao
numerados seguidamente, antecipando-se a essa numeracao, separadas por um
traco, as letras R para os registros “AV” para as averbac¢@es seguidas do numero
da matricula (ex. R-1-1, R-2-1, R-3-1 ou AV-1-1, AV-20-1, AV-3-1).

(..)

Art. 224. Todo im6vel objeto de titulo apresentado em cartério para registro, deve
estar matriculado no livro n. 2 de Registro Geral, obedecidas as normas
estabelecidas no artigo 173.

(..)

Art. 234. Os registros atribuidos ao livro n. 2 de Registro Geral serdo lancados
nas matriculas dos imoveis, feitas de acordo com o disposto no Capitulo VI.

Art. 235. Estardo sujeitos a registro no livro n. 2 todos os titulos ou atos
relacionados no artigo 168, inciso | e ndo atribuidos especificamente a outros
livros.
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Paragrafo unico. Em qualquer caso, ndo podera ser feito o registro, sem que o
imoével tenha sido matriculado, ou, quando matriculado, o titulo anterior, seja qual
for a sua natureza, néo esteja registrado na respectiva matricula, mantendo-se,
assim, a continuidade do registro.

Detidamente examinados os contornos da situacéo fatico-juridica trazida a exame, tem-se que pelo
instrumento denominado “Contrato de compra e venda de imovel”, o autor/apelante adquiriu parte dos
direitos do herdeiro Augustinho Batista Leite, assumindo a posi¢cao de comprador do imével constituido
por 1 alqueire e meio de parte superior esquerda, da gleba de terra da Fazenda “Salobo de Cima”,
localizado no municipio de Guap6/GO.

Importa observar, que o imével objeto da presente lide, por sua natureza indivisivel, forma entre os
herdeiros uma espécie de condominio (condominio forgado), porquanto fruto de heranca.

O sobredito contrato indica a parte de terra como sendo 1 alqueire e meio de parte superior esquerda,
confrontando com propriedade de Wendel Rodrigues Rosa, sendo o inicio da media a partir dali. Essa
indicagao precisa da parte de terra alienada € que tornaincabivel a pretensao autoral.

Isto porgque, ausente a individualizagao da area, com desmembramento, matricula propria no Cartério de
Registro de Imdveis, determinando sua extensao, limites, confrontacdes e, diferenciando a gleba maior,
ndo ha como conceder a adjudicacdo compulsoéria, ante a inexequibilidade do provimento judicial.

Sobre o tema, veja-se a jurisprudéncia:

APELACAO CIVEL. ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA DE FRACAO DE
IMOVEL. AUSENCIA DE AVERBACAO DE DESMEMBRAMENTO. NAO
INDIVIDUALIZACAO DO BEM PERANTE O REGISTRO DE IMOVEIS.
IMPOSSIBILIDADE DE ADJUDICACAO. PROCESSO EXTINTO SEM RESOLUCAO
DE MERITO. Enquanto ndo desmembradas as fracdes adquiridas pelo autor e
averbado o seu desmembramento — leia-se, enquanto os imdveis ndo estiverem
devidamente individualizados perante o registro de iméveis —, nao terdo aludidos
imoveis existéncia juridica, ndo podendo, via de consequéncia, ser objeto de
adjudicacdo compulsdria. (TJIMG, AC n°® 1.0024.11.303528-1/001, Rel. Des. José de
Carvalho Barbosa, 132 Camara Civel, DJe de 09/08/2019)

Assim, como nédo existe matricula individualizada da area adquirida pelo apelante, nem provas de que o
réu/apelado era o proprietario registral da mencionada area vendida, certo e que o contrato de compra e
venda entabulado entre as partes € ineficaz para efeito de transferéncia da propriedade da area nele
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especificada, sendo arejeicao do pleito de adjudicacdo compulséria medida que se impde.

Logo, o pedido de adjudicacdo compulsdria ndo merece prosperar, cabendo, todavia, ao autor/apelante,
caso queira, buscar o desfazimento do neg6cio e eventual reparacédo pelo dano suportado, em via
prépria.

Saliento, ainda, que o contrato de compra e venda foi entabulado antes de encerrada a agdo de
inventario, sendo 6bvio que o réu/apelado ndo poderia firmar tal pacto, exatamente por nao ser
proprietario, pois somente apés o desenrolar do inventario, com a devida transmissao do bem para
este, é que a questao poderia ser resolvida por meio do presente feito.

Ademais, cabe reforgcar que a pretenséo da parte autora/recorrente em obter escritura publica do bem,
requer regularizagdo da transmissédo causa mortis, especialmente junto a matricula, o que inexiste no
caso em comento, eis que patente a ofensa ao Principio da Continuidade Registral.

A respeito, os precedentes:

APELACAO CIVEL. ACAO DE ADJUDICAGCAO COMPULSORIA. LOTE URBANO.
AQUISICAO POR CONTRATO DE CESSAO DE DIREITOS FIRMADO PELOS
HERDEIROS. AUSENCIA DE PROVA DA CONCLUSAO DE INVENTARIO E
PARTILHA DA HERANCA. FALTA DE INTERESSE DE AGIR. 1. Conf. art. 1.793,
83° do CC, é imperiosa autorizagao judicial para celebragdo de negdcio juridico
pelos herdeiros de pessoa ja falecida. 2. Ausentes as provas que demonstrem o
fim do inventario e a respectiva partilha dos bens que integram o acervo
hereditario, resta ausente a falta de interesse de agir do Apelante, impondo-se
reconhecer que o contrato de cessao de direito acostado aos autos nao é
instrumento héabil a ensejar a adjudicacdo almejada. APELACAO CONHECIDA E
DESPROVIDA. SENTENCA MANTIDA. (TJGO, AC n° 0080149-02.2015.8.09.0011,
Rel. Des. Olavo Junqueira de Andrade, 52 Camara Civel, DJe de 31/07/2017)

CIVIL. PROCESSO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RECURSO
INTERPOSTO SOB A EGIDE DO NCPC. ACAO DE ADJUDICACAO
COMPULSORIA. CESSAO DE DIREITOS HEREDITARIOS. TRANSFERENCIA DE
PROPRIEDADE APOS ENCERRAMENTO DE INVENTARIO. INEXIGIBILIDADE DA
OBRIGACAO. REEXAME DE PROVAS E CLAUSULAS CONTRATUAIS.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N° 5 E 7 DO STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL
NAO COMPROVADO NOS MOLDES LEGAIS. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO
ESPECIAL NAO CONHECIDO. (STJ, AREsp n° 1330759, Rel. Ministro MOURA
RIBEIRO, DJe de 24/08/2018)
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Assim, verifica-se, na situacdo em tela, que ausente a ultimacéo do inventario quando da entabulacao
do negdcio, fato necessario a transmissao do bem em espeque ao herdeiro, revela-se inabil a
adjudicacdo compulsdria a via para a transcricdo imobiliéria.

ANTE O EXPOSTO, CONHECO do apelo e NEGO-LHE PROVIMENTO, mantendo incélume a sentenca
recorrida, por estes fundamentos.

Outrossim, conforme determinacao do artigo 85, § 11, do Cdédigo de Processo Civil, majoro os
honorarios advocaticios fixados na sentenca para 12% (doze por cento) sobre o valor da causa,
suspensa a exigibilidade por estar o recorrente sob o palio da justica gratuita.

E o voto.

Goiania, 19 de julho de 2021.

Desembargador GERSON SANTANA CINTRA

1 Relator

ACORDAO

VISTOS, relatados e discutidos os presentes autos da Apelacédo Civel n® 0250558-94.2016.8.09.0069,
Comarca de Guapo.

ACORDAM os integrantes da 32 Camara Civel da segunda turma julgadora do Egrégio Tribunal de
Justica do Estado de Goias, a unanimidade de votos, em conhecer e desprover o recurso, hos termos
do voto do Relator.

VOTARAM, além do Relator, o Des. Itamar de Lima e o Des. Anderson Maximo de Holanda.
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Presidiu a sessao o Des. Itamar de Lima.

Presente o ilustre Procurador de Justica, Dr. Abrado Junior Miranda Coelho.

Goiania, 19 de julho de 2021.

Desembargador GERSON SANTANA CINTRA

Relator
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