Adjudicacao compulséria - Compra e venda -
Imodvel - Pagamento a vista - Data da assinatura
do contrato - Possibilidade - Recibo de quitagao -
Desnecessidade - Registro - Cartério de imoveis -
Dispensabilidade - Simula 239 do STJ

Ementa: Apelacdo civel. Adjudicacdo compulséria.
Contrato de compra e venda de imével. Cldusula
dispondo que o pagamento seria & vista e no ato da
assinatura do negdcio juridico. Possibilidade. Recibo de
quitacdo. Desnecessidade. Dispensabilidade de registro
em cartério de iméveis. SUmula 239 do STJ. Possibilidade

de adjudicag@o compulséria. Reformar sentenca.

- O contrato de compra e venda demonstra a quitacdo do
imével, quando restar expressamente pactuado no instru-
mento contratual que o pagamento é & vista, isto &, na
data da assinatura do contrato.
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- Em coso de adjudicacdo compulséria, o registro do
contrato de compra e venda em cartério de imével é
dispensavel, nos termos da Stmula n® 239 do STJ.

- Comprovado o adimplemento da obrigacéo contratual
pelo autor, deve ser julgado procedente o pedido de adju-
dicag@o compulséria por sentenca dos imdveis adqui-
ridos, com o respectivo registro no cartério imobilidrio.

APELACAO CIVEL N° 1.0145.10.051096-8/001 -
Comarca de Juiz de Fora - Apelante: Ruy Marconi Peluzo
Novelino - Apelado: Rodal Rodovidrio Dante Lida. -
Relator: DES. EVANDRO LOPES DA COSTA TEIXEIRA

Acérddo

Vistos etc., acorda, em Turma, a 17 Camara Civel
do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, na
conformidade da ata dos julgamentos, & unanimidade,
em DAR PROVIMENTO AO RECURSO.

Belo Horizonte, 6 de setembro de 2012. - Evandro
Lopes da Costa Teixeira - Relator.

Notas taquigréficas

DES. EVANDRO LOPES DA COSTA TEIXEIRA -
Trata-se de apelacdo interposta contra a sentenca de
f. 26/27, pela qual o Magistrado, na acdo de adjudi-
cagdo compulséria movida por Ruy Marconi Peluzo
Novelino em face de Rodal Rodovidrio Dante Ltda., em
virtude da auséncia de comprovacdo do pagamento dos
iméveis adquiridos, julgou improcedente o pedido inicial,
nos termos do art. 269, |, do CPC. Condenou, ainda,
a parte autora ao pagamento das custas processuais e
dos honordrios advocaticios no valor de R$1.000,00,
nos termos do art. 20, §4°, do CPC, com acréscimo de
correcdo monetdria e juros legais, suspensa a exigibili-
dade de tais verbas em virtude da concesséo dos benefi-
cios da justica gratuita.

Em suas razdes recursais (f. 28/31), o autor alegou
que adquiriu os imdveis descritos na inicial e que o valor
referente & referida compra foi quitado, bem como as
parcelas do IPTU. Contudo, informou que néo lhe foi
outorgada a respectiva escritura definitiva. Afirmou que
o pagamento foi efetuado em espécie e & vista, isto &, no
ato da assinatura do contrato, conforme prevé a cldusula
primeira do pacto. Enfatizou a aplicacdo do art. 320 do
CPC. Sustentou que o Magistrado atua com excesso de
formalismo, porquanto as provas dos autos indicam que
houve a quitacdo do contrato. Pleiteou o provimento do
recurso, para reformar a sentenca, julgando procedente
o pedido inicial.

A parte ré, citada por edital, apresentou contrarra-
z6es, por intermédio da Defensoria Publica, que exerceu
a prerrogativa de negativa geral (f. 32-v.).

Conheco do recurso, porquanto preenchidos
os pressupostos da admissibilidade. Registre-se que a



parte autora se encontra amparada pelos beneficios da
justica gratuita.

Analisando o recurso, cumpre aferir se o autor faz
jus & adjudicacdo compulséria do imével adquirido por
contrato de compra e venda, considerando & ter adim-
plido totalmente a sua obrigacdo no pacto, néo tendo,
porém, a parte ré cumprido a sua obrigacéo de outorga
da escritura pUblica definitiva.

Como sabido, a acéo de adjudicacdo compulséria
destina-se a compelir o promitente vendedor a cumprir
com a obrigacdo assumida em contrato de compra e
venda de imével, sendo os seguintes requisitos para
que ocorra a adjudicacdo: a existéncia do contrato e a
quitacéo do valor pelo promitente comprador.

Nesse campo, o art. 1.122 do Cédigo de 1916,
correspondente ao art. 481 do Cédigo Civil de 2002,
dispde que

pelo contrato de compra e venda, um dos contratantes se
obriga a transferir o dominio de certa coisa, e o outro a
pagar-lhe certo preco em dinheiro.

Afere-se dos autos que as partes celebraram
contrato particular de compra e venda, em 20.03.2000,
acostado as f. 10/12, relativo aos iméveis localizados
na Rua Duque de Caxias, n°® 55, SNLT 8QB e n® 65 -
SNLT, Bairro Sao Jorge - Poco Rico, Juiz de Fora, MG, CEP
36.020-280, pelo preco de R$70.000,00, a ser pago &
vista, isto é, na data da assinatura do contrato (cldusula
primeira - f. 10/11).

Por outro lado, verifica-se da cléusula quarta do
contrato que

A Empresa vendedora obriga-se por si e seus sucessores a
dar e outorgar ao comprador, ou a quem este expressamente
indicar, a escritura definitiva de compra e venda dos iméveis,
objeto do contrato, correndo as despesas com a transmiss@o
por conta dos compradores (f. 11).

Segundo o autor, ndo conseguiu lavrar as escri-
turas dos iméveis adquiridos, em virtude da auséncia da
certidéo negativa de débitos - CND atualizada, oriunda
do INSS da vendedora, ora ré, que, inclusive, teve as suas
atividades comerciais extintas e baixadas em 2000.

Nesse contexto, resta perquirir se os requisitos
necessdrios & adjudicac@o elencados no art. 1.122 do
Codigo Civil de 1916 foram devidamente preenchidos.

Observa-se dos autos que as partes celebraram
contrato de compra e venda, com cldusula de irrevoga-
bilidade e irretratabilidade (cldusula terceira - f. 11); que
o pacto previu o pagamento dos iméveis adquiridos em
espécie e 4 vista, isto &, com quitacéo na data da assi-
natura do referido pacto (cldusula primeira - £.10/11); e
que a parte vendedora se comprometeu, por si e por seus
sucessores, a outorgar a escritura definitiva dos iméveis
ao comprador ou a quem este indicar (cldusula quarta
-1,

Contudo, o Magistrado, sob o fundamento de
auséncia de prova do pagamento do valor dos iméveis,
julgou improcedente o pedido inicial, nos termos do
art. 269, 1, do CPC.

Data venia, tenho que tal entendimento ndo pode
prosperar, & que a cldusula primeira do contrato, ao
dispor sobre a forma de pagamento, estabelece que

O preco total, certo e ajustado é de R$70.000,00 (setenta mil
reais), que serdo pagos pelo comprador & empresa vende-
dora, em espécie, a vista, na data da assinatura do presente
contrato, quando a empresa vendedora daré quitacéo total e
definitiva, via recibo (f. 10/11).

Ora, no caso dos autos, o pacto (f. 10/12), devi-
damente assinado, é documento hdbil a comprovar a
quitacdo do imdvel, visto que restou expressamente que
o pagamento seria & vista, na data da assinatura do
contrato, atendendo, assim, aos requisitos exigidos pela
lei civil.

Nesse sentido:

Adjudicagdo compulséria. Contrato de compra e venda de
imével residencial. Cléusula dispondo que o pagamento seria
a vista e no ato da assinatura do negécio juridico. Validade.
Desnecessidade de recibo de quitacdo. Dispensabilidade
de registro em cartério de iméveis. Stmula 239 do STJ.
Possibilidade de adjudicacdo compulséria. Sentenca refor-
mada. 1. O contrato de compra e venda é documento hdbil
a comprovar a quitacdo do imével, quando restar expressa-
mente que o pagamento seria & vista, na data da assinatura
do contrato, atendendo, assim, aos requisitos exigidos pela
lei civil. 2. E dispensével o registro do contrato de compra
e venda em cartério de imével, em caso de adjudicagdo
compulséria, & luz do Enunciado 239 da Sumula do STJ. 3.
Tendo restado devidamente comprovado que ocorreu por
parte do autor o adimplemento da obrigacdo contratual,
incumbe ao demandado a transferéncia da propriedade.
(TIMG. Apelagdo Civel 1.0515.05.011768-5/004. Relator
Des. Francisco Kupidlowski. Julgamento em 30.06.2011.
Publicacdo da stmula 18.07.2011.)

AcGo de adjudicacdo compulséria. Promessa de compra
e venda. Registro. Desnecessidade. Contrato. PrevisGo de
pagamento realizado & vista. Presuncdo de quitacdo. Onus
da prova. Promissdrio vendedor. - O direito & adjudicacéo
compulséria ndo se condiciona ao registro do compromisso
de compra e venda no Registro de Iméveis. O contrato de
compra e venda, devidamente assinado pelas partes, em
que conste expressamente o pagamento & vista do preco,
é documento escrito hdbil a provar a quitacdo e viabilizar
a adjudicagdo compulséria, ausente prova em contrdrio.
(TIMG. Processo n° 1.0183.03.061323-0/001; Relator
Desembargador Marcos Lincoln. Publicagdo em 12.02.2010.)

Ressalte-se, ainda, que, embora ndo haja o registro
do compromisso de compra e venda, a Simula n® 239 do
STJ assegura a adjudicagéo, ao mencionar que

o direito & adjudicag@o compulséria néo se condiciona ao
registro do compromisso de compra e venda no cartério
de iméveis.
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Portanto, considerando que a contratacdo é
completa e operosa, com a entrega do imével ao
comprador e o recebimento do numerdrio respectivo pela
empresa vendedora, deve ser acatado o pedido inicial de
adjudicacdo compulséria por sentenca dos iméveis adqui-
ridos, com o respectivo registro no cartério imobiliario.

Posto isso, dou provimento ao recurso, para julgar
procedente o pedido de adjudicacdo compulséria em
favor do autor dos iméveis descritos no contrato de
f. 10/12 e nos documentos de f.13/14, provenientes
do Cartério do 2° Oficio de Registro de Iméveis de Juiz
de Fora.

Inverto os &nus sucumbenciais.

DES. EDUARDO MARINE DA CUNHA (Revisor) - De
acordo com o Relator.

DES. LEITE PRACA - De acordo com o Relator.

Sumula - DERAM PROVIMENTO AO RECURSO.
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