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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdao Civel n°
1001845-76.2019.8.26.0554, da Comarca de Santo André, em que €
apelante PAULO CESAR ALBA, sao apelados WALTER ANTONIO
MEDEIROS, CRISTIANE CAMERINI, MICAELLA SANTAELLA LOPES
(FALECIDA) e MARIA SANTAELLA LOPES.

ACORDAM, em sessdao permanente e virtual da 1* Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisdao: Negaram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o
voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ALBERTO
GOSSON (Presidente) E ANTONIO CARLOS SANTORO FILHO.

Sao Paulo, 7 de maio de 2025.
MONICA DE CARVALHO

Relatora
Assinatura Eletronica
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Comarca: Santo André

Apelacao n. 1001845-76.2019.8.26.0554

Apelante: PAULO CESAR ALBA

Apelados: WALTER ANTONIO MEDEIROS e outros

Voton. 12638

DIREITO CIVIL. APELACAO. ADJUDICACAO
COMPULSORIA. RECURSO DESPROVIDO. 1. Caso em Exame
1. Recurso de apelagdo contra sentenca que indeferiu a peticdo
inicial e extinguiu o processo sem resolugdo de mérito, conforme
art. 485, incisos I e VI, do CPC. O autor alegou ter adquirido parte
ideal de imovel por contrato verbal e buscava adjudicagdo
compulsdria. A sentenga foi fundamentada na auséncia de prova
documental da titularidade. II. Questdo em Discussdo 2. A questdo
em discussdo consiste em determinar se ¢ possivel a adjudicagdo
compulsdria de imével com base em contrato verbal, sem registro
formal no Cartdrio de Registro de Imdveis. III. Razdes de Decidir
3. A adjudicacdo compulsdria requer contrato escrito, conforme
art. 1.418 do Codigo Civil, para garantir seguranca juridica nas
transacOes 1mobiliarias. 4. A auséncia de contrato escrito
inviabiliza a constituicdo de direito real sobre o imdvel, conforme
art. 108 do Codigo Civil, que exige escritura publica para negocios
juridicos sobre imoveis de valor superior a trinta vezes o maior
salario-minimo. IV. Dispositivo e Tese 5. Recurso desprovido.
Tese de julgamento: 1. A adjudicagdo compulsoria exige contrato
escrito e registrado. 2. A auséncia de continuidade registral
impede a adjudicacdo compulsodria. Legislacdo Citada: Codigo de
Processo Civil, art. 485, incisos I e VI; Codigo Civil, arts. 1.418,
1.225, VII, 108, 1.245, §1° Lei n® 6.015/73, art. 167, I, 29, art.
195.

Jurisprudéncia Citada: TJ-SP, Apelacao Civel:
10031979620198260642, Rel. Marcus Vinicius Rios Gongalves, j.
10/07/2024; TJ-SP, AC: 10033329520208260441, Rel. Edson Luiz
de Queiroz, j. 09/09/2022.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto para

impugnar a sentenca de fls. 180/185, cujo relatorio adoto, que indeferiu a
peticao inicial e julgou o feito extinto, sem resolucdo de mérito, nos termos do
art. 485, incisos I e VI, do Cédigo de Processo Civil.

Segundo o apelante-autor, a sentenca merece ser

reformada, em sintese, pois o juizo de origem afastou a possibilidade de
adjudicacdo do imovel sub judice sob a fundamentacdo de auséncia de lastro
probatorio que comprove sé-lo o titular de parte ideal do bem. Sustenta,
contudo, que a cadeia sucessoria se encontra devidamente comprovada nos
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autos, circunstancia que lhe confere legitimidade ativa para o ajuizamento da
presente acdo. Alega, ainda, que ha precedentes jurisprudenciais que admitem a
adjudicacao em hipoteses analogas, mesmo diante de situacdoes em que a
titularidade formal nao esteja plenamente registrada. Requer, assim, o
provimento do recurso, a fim de que seja reconhecido seu direito a adjudicacao
da parte ideal do imoével em litigio (fls. 190/211).

Recurso tempestivo, preparado e sem apresentacao de
contrarrazoes pelos apelados, conforme cerificado as fls. 253 e 357 dos autos.

Nao houve oposicao ao julgamento virtual (Resolucao
n. 772/2017).

Esse € o relatorio.
Passo ao voto.
O recurso nao comporta provimento.

Primeiramente, julgo prejudicada a analise do pedido
de gratuidade processual formulado em sede recursal porque, a vista do
indeferimento da benesse a fl. 232, o autor-apelante promoveu o recolhimento
das custas de preparo, pelo que considero ter havido a desisténcia do aludido
pleito.

Quanto a argumentacao acerca da legitimidade ativa
ad causam do autor, cumpre destacar que tal matéria se encontra
intrinsecamente vinculada ao exame do mérito da presente apelacdo, por
envolver a analise da suposta relacao juridica material entre o autor-apelante e o
bem imovel objeto da controvérsia, bem como a existéncia de eventual cadeia
sucessoria que o vincule a titularidade dominial. Assim, reservo a apreciacao da
referida questdo para o momento oportuno, quando da analise do meérito
propriamente dito.

Ao meérito.

Cuida-se de acao de obrigacao de fazer c.c adjudicacao
compulsoria proposta pelo autor sob a alegacdo de que adquiriu, mediante
contrato verbal, parte ideal do imével descrito na matricula de fls. 21/22, de
titularidade dos réus Walter Antonio Medeiros e Cristiane Camerin, pelo valor de
R$ 80.000,00. Afirmou que o referido imovel pertencia a Micaela Santaella Lopez,
ja falecida, a qual, conforme a cadeia sucessoéria delineada nos autos, teria
adquirido o bem de Maria Santaella Lopez, também falecida. Sustentou,
ademais, que o preco avencado foi integralmente quitado, mas, nao obstante
suas tentativas, ndo obteve a lavratura da escritura definitiva em seu favor.
Diante disso, ingressou com a presente demanda visando a adjudicacao
compulsoria da fracao ideal do imével mencionada na peticdo inicial, bem como
a expedicao de mandado para a competente averbacdo junto ao Registro de
Imoéveis competente.

Por meio da decisdo de fl. 105, o juizo de origem
determinou que o autor promovesse a inclusao, no polo passivo da demanda, de
todas as pessoas que compdem a cadeia sucessoria do imovel objeto da lide,
incluindo os herdeiros das falecidas Maria Santaella Lopez e Micaela Santaella
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Lopez. Referida determinacao foi devidamente cumprida pelo autor, conforme
consta dos autos.

As fls. 180/185 sobreveio sentenca de extincdo do
processo, com escopo no art. 485, incisos I e V do Cédigo de Processo Civil em
decorréncia do indeferimento da peticao inicial. Vejamos:

“Diante do exposto, indefiro a peticdo inicial, o que faco
com amparo no art. 330, inciso III, do Cédigo de Processo Civil e julgo extinto o
processo, sem julgamento de mérito, com arrimo no art. 485, incisos I e VI, do
mesmo diploma legal.”

Pois bem.

A titulo de contextualizacdo, importante repisar o
imbroéglio noticiado nos autos. Consta que o autor, no ano de 2008, teria
adquirido parte ideal correspondente a 50% do imovel situado a Rua Caminho do
Pilar, n.° 1909, Santo André/SP, pelo valor de R$ 80.000,00, entdo pertencente
aos réus Walter Antonio Medeiros e Cristiane Camerin. Nos termos da certidao de
matricula de fls. 21/22, infere-se que a titular originaria do imoével era a pessoa
de Maria Santaella Lopez, falecida em 02.10.2000 (fl. 115), quem, ainda em vida,
alienou o bem a Micaela Santaella Lopez, conforme R.01 da matricula, cujo
registro data de 13.07.1987.

Verifica-se, ainda, que o registro R.04 da matricula do
imoével em litigio consigna que, em 24.01.2005, a entdo proprietaria, Micaela
Santaella Lopez, falecida em 31.07.2007 (fl. 116), mediante promessa de cessao,
transferiu, a titulo oneroso, todos os direitos e obrigacoes oriundos do contrato
registrado sob o R.01 da mesma matricula aos réus Walter Antonio Medeiros e
Cristiane Camerin, 0s quais, a época, eram casados.

O autor, por sua vez, alega que possuia antiga e
estreita relacdo de amizade com o réu Walter Antonio Medeiros, circunstancia
que teria favorecido a negociacdo entabulada entre as partes. Sustenta que, no
ano de 2008, em razao do processo de divorcio entre Walter e Cristiane, adquiriu,
mediante ajuste verbal, a parte ideal correspondente a 50% do imovel
pertencente a Cristiane. A partir de entao, segundo consta, o autor e o réu Walter
teriam passado a exercer, em regime de copropriedade, a titularidade do bem
imoével objeto da presente demanda.

Afirma que, mesmo apos a quitacdo integral da
avenca, consoante diversos documentos acostados ao processo (fls. 26/62), nao
houve a formalizacdo da transferéncia, pelos réus, de parte do imével ao autor. E
mais, aduz que, no ano de 2015, ao se mudar para o imovel juntamente com a
sua esposa e seus enteados, os réus Walter e Cristiane ajuizaram acdo de
despejo em desfavor do autor (proc. n® 00343474.2017.8.26.0554), sendo a
procedéncia daquela acao reformada por este E. Tribunal de Justica em grau de
recurso por auséncia de relacdo locaticia (fls. 87/96).

Feitas tais consideracoes, tem-se que a acao de
adjudicacao compulsoéria encontra previsdo legal no art. 1.418 do Codigo Civil,
que atribui ao promitente comprador, titular de direito real sobre o imovel, o
direito de exigir a outorga da escritura definitiva, judicial ou extrajudicialmente,
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caso tenha cumprido suas obrigacoes. Contudo, a aquisicao de tal direito real
sobre coisa alheia pressupode a formalizacdo do compromisso de compra e venda
mediante instrumento escrito, o qual & passivel de registro perante o Cartério de
Registro de Imoveis, nos termos do art. 1.225, VII, do Cédigo Civil e do art. 167,
I, 29, da Lei n° 6.015/73.

Depreende-se, portanto, pelo acima descrito que a
adjudicacdo compulsoria somente tem cabimento nas hipoteses em que, a
despeito de o adquirente ter cumprido integralmente sua parte no contrato, nao
consegue obter, de maneira injustificada, a escritura de outorga de propriedade
junto ao titular do dominio.

Todavia, tal medida pressupoe a existéncia de
instrumento contratual escrito, que comprove de maneira inequivoca a
celebracdo do negocio juridico e seus respectivos termos. A vista disso, o art. 108
do Caédigo Civil, “ndo dispondo a lei em contrdario, a escritura ptblica é essencial a
validade dos negdcios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia,
modificacdo ou renuncia de direitos reais sobre iméveis de valor superior a trinta
vezes o maior saldrio-minimo vigente no Pais.” Essa exigéncia tem por escopo
conferir seguranca juridica as transacoes imobiliarias, resguardando nao apenas
os contratantes, mas também terceiros e o proprio registro imobiliario,
fundamento do principio da publicidade.

A auséncia de contrato escrito inviabiliza, portanto, a
constituicao do direito real e impede o reconhecimento de qualquer pretensao a
adjudicacdo compulséria. O mero ajuste verbal, por mais que eventualmente
exiba indicios de execucdo (como posse ou pagamento), como no caso em tela, é
juridicamente insuficiente para suprir a formalidade exigida para a transferéncia
da propriedade imobiliaria, notadamente porque ndo atende ao requisito de
instrumentalizacdo previsto no ordenamento juridico brasileiro.

Ressalte-se, ainda, que nado ha nos autos qualquer
elemento documental que comprove a efetiva concretizacdo da promessa de
cessao referida no registro R.04 da matricula de fls. 22/23, na qual se consignou
a transferéncia, a titulo oneroso, dos direitos e obrigacoes decorrentes do
contrato de compra e venda originalmente registrado sob o R.01. A auséncia de
prova da efetiva da concretizacao da cessao pactuada entre os réus e a falecida
Micaela Santaella Lopez impede a afericdo da validade e eficacia do negodcio
juridico, sobretudo quanto a transmissao dos direitos reais que, por forca do
principio da especialidade registral, somente se operam com o devido registro no
Cartorio de Registro de Imoveis, nos termos do artigo 1.245, §1°, do Codigo Civil.

Desse modo, ndo se pode presumir o adimplemento
das obrigacoes contratuais nem a consumacao da cessao, sendo inviavel, por
consequéncia, reconhecer pretensdo a adjudicacdo compulsoria fundada
unicamente em registro de promessa sem a devida comprovacao da sua
efetivacao.

Nao é outro o entendimento deste E. Tribunal de
Justica:

“ADJUDICACAO COMPULSORIA — Sentenca que
extinguiu o processo, sem resolucdo do mérito, a teor do artigo 485, VI, do CPC,
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ante a auséncia de interesse de agir — Promitente vendedor que veio a 6bito antes
do registro do titulo translativo — Necessidade de ultimacdo do arrolamento ou
inventdrio, sob pena de violacdo a continuidade registrdaria (art. 195 da Lei de
Registros Publicos)- Observancia da regularidade registral e respeito a cadeia
dominial, sob pena de a adjudicacdo compulséria restar indcua, dada a
impossibilidade de registro de titulo translativo - Ausente a continuidade registral,
a demanda é inadequada ao fim pretendido — Recurso desprovido.” (TJ-SP -
Apelacao Civel: 10031979620198260642 Ubatuba, Relator.: Marcus Vinicius
Rios Goncalves, Data de Julgamento: 10/07/2024, 6* Camara de Direito
Privado, Data de Publicacao: 10/07/2024);

“Apelacao civel. Acdo de adjudicacdo compulséria
cumulada com indenizag¢do por danos materiais, morais e lucros cessantes.
Alegacdo de formatizagcdo de contrato verbal para transferéncia de imével quitado
pelo autor. Sentenca de improcedéncia. Desercdo. Ndo configuragdo. Revogacdo
dos beneficios da justica gratuita pela sentenca. Recurso que também se volta
contra essa parte da decisdo. Justica gratuita. Autor ndo se enquadra na condi¢Go
de hipossuficiente. Qualifica-se como comerciante e possui movimentac¢do bancdria
incompativel com a alegada falta de condi¢ées financeiras. Revogagdo do beneficio
mantido. Valor do preparo recursal deverd ser recolhido apds o julgamento da
apelacdo e, na omissdo, serda inscrito como divida ativa. Cerceamento de defesa.
Ndo caracterizagcdo. Causa madura para o julgamento. Presenca de elementos
suficientes para formar a convicgdo do Juiz. Incidentes a hipdtese os preceitos
estampados nos artigos 370 e 371 do CPC. Mérito. Aplicacdo do disposto no artigo
108 do Cédigo Civil. Adjudicagcdo compulsdria exige contrato imobiliario escrito.
Questao que envolve direito real. Contrato verbal ndo pode prevalecer para fins de
adjudicacdo compulséria. Auséncia de requisito bdsico para acolhimento do
pedido do autor. Sentenca mantida. Honorarios recursais. Aplicacdo do artigo 85,
§ 11 do Cédigo de Processo Civil. Majoracdo dos honordrios sucumbenciais
devidos pelo autor para 20% do valor atualizado da causa. Resultado.
Preliminares rejeitadas. Recurso nao  provido.” (TJ-SP - AC:
10033329520208260441 SP 1003332-95 .2020.8.26.0441, Relator.: Edson Luiz
de Queir6z, Data de Julgamento: 09/09/2022, 9* Camara de Direito Privado,
Data de Publicacao: 09/09/2022);

Ademais, nao se pode olvidar do fato de que a cedente
Micaela Santaella Lopez faleceu em 31.01.2007 (fl. 116), o que impde como
requisito indispensavel a continuidade da cadeia dominial a prévia abertura do
processo de inventario ou arrolamento dos bens da falecida. Tal exigéncia
decorre do principio da continuidade registraria, expressamente previsto no art.
195 da Lei n°® 6.015/73 (Lei de Registros Publicos), segundo o qual nenhum ato
sera admitido no registro imobiliario sem que o respectivo titulo esteja
formalmente conectado a titularidade constante no registro anterior. No presente
caso, inexiste nos autos comprovacao de que a cessao de direitos mencionada no
registro R.04 da matricula em questao tenha sido efetivamente concretizada
mediante a devida formalizacdo e posterior registro. Nao ha, portanto, qualquer
ato subsequente a corroborar a transmissao do dominio, razdo pela qual resta
comprometida a higidez da cadeia dominial.

Destarte, a auséncia de continuidade registral, em
razao do falecimento da cedente sem a correspondente regularizacdo sucessoria,
compromete a eficacia do titulo adjudicatoério, tornando inadequada a presente
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demanda para o fim pretendido. O ingresso valido no registro imobiliario
depende, antes, da consolidacado da titularidade nas maos dos sucessores legais,
os quais deverao, entdo, ser legitimados para outorgar ou contestar a
adjudicacao.

Portanto, constata-se a auséncia de um dos requisitos
essenciais ao adequado exercicio da acao de adjudicacdo compulsoria, qual seja,
a demonstracdo documental da cadeia sucessoria dos negocios juridicos
translativos de direitos sobre o imovel, mediante a exibicdo dos instrumentos
contratuais anteriores que comprovem, de maneira ininterrupta, a linha de
cessoOes que vincula o autor a pessoa em cujo nome ainda se encontra registrada
a propriedade do bem no Cartério de Registro de Iméveis. A auséncia dessa
documentacao inviabiliza a afericao da legitimidade ativa do autor, bem como a
verificacdo da existéncia de justo titulo e da regularidade formal da transmissao
dominial, elementos imprescindiveis para a formacao de titulo habil ao registro.
Sem a comprovacdo de que o autor sucedeu validamente, mediante negobcio
juridico formalizado, ainda que verbal, os anteriores detentores de direitos sobre
o imo6vel, resta comprometida a pretensao adjudicatéria.

Dados esses fundamentos, de rigor a manutencao da
sentenca como prolatada.

Nada a dispor sobre honorarios recursais, visto nao
terem sido impostos honorarios sucumbenciais na origem, nos termos do
Enunciado n°® 4, da Jurisprudéncia em Teses do STJ, edicao 129.

Posto isso, nego provimento ao recurso.
MONICA DE CARVALHO

Relatora
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