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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1031441-04.2018.8.26.0114, da Comarca de Campinas, em que sdo apelantes
GUSTAVO TAGATA RIBEIRO ¢ BEATRIZ CAROLINA TAGATA RIBEIRO, ¢
apelado ORIGEM ORGANIZACAO IMOBILIARIA GEMIGNANI LTDA - ME ..

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 6* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ALEXANDRE
MARCONDES (Presidente sem voto), VITO GUGLIELMI E PAULO ALCIDES.

Séo Paulo, 25 de maio de 2021.
CRISTINA MEDINA MOGIONI

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 3269

APELACAO N°: 1031441-04.2018.8.26.0114

COMARCA: Campinas

JUIZ: Mauricio Simées de Almeida Botelho Silva

APELANTES: Gustavo Tagata Ribeiro e Beatriz Carolina Tagata Ribeiro
APELADO: Origem Organizacio Imobiliaria Gemignani Ltda - Me.

APELACAO. Acdo de adjudicagdo compulsoria. Sentenca
que julga extinta agdo, sem apreciacdo do mérito, por
ilegitimidade ativa. Compromisso de compra e venda de
parte de um terreno. Ilegitimidade ativa evidente. Auséncia
de documento que comprove a cessdo de direitos aos
compradores. Auséncia de matricula da  parte
compromissada.  Requisito  imprescindivel para o
acolhimento da pretensdo adjudicatoria. Observancia dos
arts. 224 e 225 da Lei 6.015/73. Falta de interesse de agir.
Extin¢do da agdo, sem julgamento do mérito, nos termos do
art. 485, IV e IV, do CPC. RECURSO DESPROVIDO.

Vistos.

Trata-se de agdo de obrigacao de fazer, movida por
Gustavo Tagata Ribeiro ¢ Beatriz Carolina Tagata Ribeiro em face de Origem
Organizacio Imobilidaria Gemignani Ltda - Me., julgada extinta, sem apreciacdo
do mérito, nos termos do art. 485, VI, do CPC, pela r. sentenca de fls. 155/159. Pela
sucumbéncia, a ré foi condenada ao pagamento das custas processuais ¢ dos
honorérios advocaticios arbitrados em 15% do valor da causa.

Apelam os autores, alegando que compraram, mediante
instrumentos de cessdo de direitos, o lote 19, da quadra “D”, do loteamento
denominado Recanto da Colina Verde, constando no instrumento que, quitado o
preco, seria lavrada a escritura definitiva, de acordo com a cldusula 7* da avenga.
Invocam a quitacao do preco em 1983, mas sem é€xito na lavratura da escritura. No

mais, suscitam que, em contestacdo, a ré ndo afirmou que o imovel ndo pertencia aos
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autores, alegou apenas a impossibilidade de outorgar a escrituras em face das
exigéncias do Poder Publico. Quanto a ndo apresentacdo do contrato de compra e
venda em nome de Raymundo Seo Fah Wan Pee Kwon e Luzia Justina Wan,
aduziram que o documento anexado a apelacdo comprova que tais pessoas eram
proprietarias do imével que lhes foi transferido. Defendem a possibilidade da
juntada de documento apds a sentenca, pedindo, assim, a reforma da sentenga (fls.
162/175).

Contrarrazdes as fls. 184/200, com preliminar de
prescricao.

Sem oposi¢do ao julgamento virtual.

E o relatério.

Os autores alegaram que adquiriram da ré, mediante
instrumento particular de cessao de direitos, o lote de n° 19, da quadra D, do
loteamento Recanto da Colina Verde, onde se deu a transferéncia de todos os direitos
dos contratos originais, e constou, na cldusula 7%, a obrigacdo da outorga da escritura,
apos a quitacao integral do preco.

Quitado o preco em 1983 e passados 27 anos da
quitagdo, aduzem que a outorga da escritura ndo se efetivou, embora tenham buscado
amigavelmente o cumprimento da obrigagdo junto a ré.

Por isso, ajuizaram a presente acdo, pleiteando a
intimagdo da ré a apresentar a copia do documento original da venda feita por
Raymund Seo Fah Wan Pee Kwong e, posteriormente, a condenagdo da ré a
promover a outorga da escritura definitiva do imével.

Emendada a peti¢do inicial (fls. 31), foi determinada a
apresentacao da copia da matricula atualizada do imoével (fls. 36). Em resposta, os
autores apresentaram copia da matricula, juntada a fls. 40/42.

Nova emenda a peticao inicial (fls. 46/48), em que os
autores postularam a exibicdo por parte da ré do contrato original firmado com
terceiro, que vendeu o imdvel aos autores.

Em defesa, a ré suscitou preliminares de caréncia da
acdo, impossibilidade juridica do pedido e ilegitimidade ativa. No mérito, alega que o

Loteamento Recanto da Colina Verde foi realizado de acordo com as normas
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vigentes a época, ou seja, de acordo com o Decreto-lei n. 271/1967 e Lei Municipal
1.993/1959.

Afirma que, na vigéncia do Decreto-Lei 271/1967, os
lotes podiam ser comercializados mesmo antes da aprovagdo do desmembramento
pelo Municipio de Campinas, o que foi feito, com estimativa de preco dos lotes
desmembrados, levando-se em consideragdo o numero dos melhoramentos que
seriam realizados pela Requerida.

Alega que houve regular encaminhamento do
empreendimento imobiliario junto ao Municipio de Campinas, mas o Municipio
demorou mais de 4 anos para aprova-lo, o que ocorreu por meio do Decreto
Municipal n. 7.526 de 1.982, ja na vigéncia da Lei Federal n. 6.766/1979, impondo a
ré maiores responsabilidades quanto aos melhoramentos.

Diz que o Municipio de Campinas ratificou a aprovagao
do loteamento através do Decreto Municipal n. 12.090, de 11 de dezembro de 1995,
porém manteve a imposi¢ao das responsabilidades quanto aos melhoramentos, as
quais, todavia, ndo foram levadas em consideragdo na formacdo do preco do lote
desmembrado. Além disso, suscitou que algumas das responsabilidades que lhe
foram impostas pelo Municipio ndo poderiam ser realizadas em razao da legislagao
ambiental.

Aduz que, em razio do fator impeditivo, o
desmembramento dos Lotes de Terrenos do Loteamento Recanto da Colina Venda
objeto da Matricula n. 1.850 do 3° Cartério de Registro de Imodveis ndo foi
autorizado, o que impede o registro individual dos lotes desmembrados e a criacdo de
matriculas individuais.

Alega, ainda, que os autores nao sdo titulares de direito
real e nem conseguiram comprovar que sao titulares de direitos cessionarios (haja
vista a ndo comprovacdo da sequéncia cronoldgica e a continuidade da titularidade
do referido Lote), o que impossibilita a adjudicacdo do direito de posse do terreno,
nos termos do artigo 1.481 do Codigo Civil/2002.

Suscita que ndo houve recusa em fornecer a escritura
definitiva do imovel, mas necessita atender a determinagao do Poder Publico que

condiciona o desmembramento do terreno total e a abertura de matriculas individuais
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dos terrenos a realiza¢ao de melhorias no loteamento que ja havia sido aprovado.

Diz que os custos dos melhoramentos aumentaram
significativamente além dos previstos, custos estes que, conforme cldusula contratual
(décima primeira), serdo repassados para os Compradores, demonstrando que o
contrato de compra e venda ndo esta totalmente adimplido, o que impede a outorga
da escritura também pela auséncia de quitagdo.

Pede, assim, a improcedéncia da agao.

Réplica a fls. 104/115. Os autores especificaram as
provas a serem produzidas (fls. 119/122) e a ré postulou o julgamento antecipado da
lide (fls. 123).

Audiéncia de instrucgao a fls. 134.

Alegagdes finais a fls. 135/146 e 147/154.

Entdo, sobreveio a r. sentenga ora hostilizada, que
contém a seguinte redagao:

“DIANTE DO EXPOSTO, e considerando o mais que
dos autos consta, JULGO EXTINTO O FEITO SEM APRECIACAO DO MERITO,
com fundamento no Art. 485, VI do Codigo de Processo Civil. CONDENO os
Autores no pagamento das custas e honorarios de advogado incorridos pela Ré,
arbitrados estes em 15% do valor da causa’.

De inicio, afasto a preliminar de prescri¢do arguida em
contrarrazoes.

A pretensdo de outorga de escritura definitiva do
imoével, seja esta exercida pelo comprador ou pelo vendedor, ¢ imprescritivel, ndo se
aplicando, portanto, o disposto no artigo 206, § 3°, V, do CPC.

Nesse sentido, precedentes do Tribunal de Justiga de

Sdo Paulo:

“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. OUTORGA
DE ESCRITURA DEFINITIVA E INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. Acdo ajuizada pelo vendedor em face dos
adquirentes e dos cessionarios. Sentenca de parcial procedéncia. Apelo
dos  corréus  adquirentes. 1. Inocorréncia de  prescricdo.
Imprescritibilidade da pretensdo de outorga de escritura definitiva.
Direito potestativo. Arts. 1.417 e 1.418 do CC. Precedentes. Prazo
prescricional da pretensdo indenizatéria que ndo ¢ contado desde a
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celebracdo do negocio, mas sim a partir da efetiva ocorréncia dos danos.
Prescricdo ndo verificada. 2. Inadimplemento de tributos pelos
adquirentes e pelos cessionarios. Cessdo dos direitos sem anuéncia do
vendedor que ndo afasta a responsabilidade dos adquirentes
originarios/cedentes em face do vendedor. Inscricio do nome do
vendedor na divida ativa e ajuizamento de execugdes fiscais. Dano moral
caracterizado. Quantum indenizatério mantido. 3. Recurso desprovido.
(TJSP; Apelagao n® 1008302-64.2018.8.26.0068; 7* Camara de Direito
Privado, Rel. Des. Mary Griin; Orgdo Julgador:; J. 16/11/2020)

“Apelagdo Civel Adjudicacdo compulsoria - Outorga da
escritura que ¢ devida, provada a quitacdo respectiva Sentenca de
procedéncia condenando a ré a outorgar a referida escritura Auséncia de
cerceio Prescricdo que nao ocorreu Direito potestativo - Recurso
desprovido. (Apelagdao n° 1001352-05.2019.8.26.0650; 2* Camara de
Direito Privado , Rel. Des. Jos¢ Carlos Ferreira Alves; J. 15/12/2020)

No mérito, a extingdo da agdo deve ser mantida,
acrescentando-se, ainda, um outro fundamento.

A ilegitimidade ativa foi bem reconhecida em primeira
instancia.

Ainda que os apelantes tenham juntado, de forma
extemporanea, o documento de fls. 176/178, fato é que nao ha, nos autos, como bem
observado pelo Magistrado a quo, documento que comprove a venda do terreno pelo
Sr. Fernando aos Srs. Raymund e Luzia.

O contrato juntado com a apelagdo refere-se a cessao de
direitos do imdvel descrito na inicial, havida entre os cedentes Jayme de Oliveira
Souza e Nilda Zanetone Prado de Oliveira Souza aos cessionarios Raymund Seo Fah
Wan Pee Kwong e Luzia Justina Wan.

O imével sub judice foi vendido pela ré a Fernando
Batista Luiz em 06 de setembro de 1977, conforme instrumento de fls. 91/94, e o
documento juntado em recurso refere-se a cessdo entre Jayme e Nilda a Raymund e
Luzia, firmada em 09 de outubro de 1991.

Todavia, ndo existe comprovacdo de que Fernando
Batista Luiz tenha cedido os direitos a Jayme e Nilda, pessoas que transacionaram os
direitos do imével com Raymund e Luzia, ¢ de quem, os apelados, por sua vez,

adquiram o imovel.
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Entdo, ndo existe contrato de cessdo que ligue o Sr.
Fernando Batista Luiz, com quem a ré celebrou o instrumento particular de compra e
venda do imédvel, as pessoas de Raymund e Luzia, com quem os autores firmaram a
cessdo de direitos sobre o aludido bem, de modo a ser evidente a falta de
legitimidade dos autores.

E se ndo bastasse, falta interesse processual aos
recorrentes, COMO a seguir veremos.

Pois bem.

A ré noticiou a impossibilidade de cumprir o requerido
diante da inexisténcia de matricula de individualizagdo do imoével porque o
desmembramento ndo esta regular.

A auséncia de parcelamento do solo e de
individualizagdo em matricula propria do imével vendido impede que a pretensdo
seja analisada no mérito. Isso porque a sentenca nao teria qualquer utilidade aos
autores em razdo da evidente impossibilidade do registro.

Neste sentido, transcrevo trecho extraido da Apelagdo
de n° 0012892-97.2012.8.26.0008, de relatoria do Em. Des. Elcio Trujillo, julgado
em 18 de novembro de 2014:

“Conforme matricula do imovel origindrio (fls. 155),
inexistente qualquer registro de seu desmembramento, com a consequente abertura
de matriculas dos imoveis atualmente existentes e inseridos nele.

Em realidade, ¢ expressamente vedada qualquer
negociagdo de imovel cujo desmembramento ndo tenha sido registrado em
competente Cartorio de Registro de Imoveis, segundo a previsdo do artigo 37 da lei
6.766/79.

Na hipotese, ausente o necessdrio prévio registro de
desmembramento da area maior origindrio e a consequente abertura de matricula
do imovel adquirido pela autora, configurada esta a auséncia de possibilidade
juridica do pedido.”

Ademais, necessaria a observancia do Principio da
Especialidade Registraria, o qual impde que toda inscricdo deve recair sobre um

objeto precipuamente individualizado, permitindo a exata localizagdo do imovel no
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mundo fisico, a teor dos artigos 224 e 225, ambos da Lei 6.015/73, que assim,

dispdem:

“Art. 224, Lei n° 6.015/73: Todo imovel objeto de
apresentado em cartorio para registro, deve estar matriculado no livro
n. 2 de Registro Geral, obedecidas as normas estabelecidas no artigo
173.

Art. 225, Lei n® 6.015/73: A matricula sera efetuada por
ocasido do primeiro registro a ser langado na vigéncia da presente Lei,
mediante os elementos constantes do titulo apresentado e do registro
anterior no mesmo mencionado, preenchidos os requisitos do artigo
227

Destarte, diante da auséncia de matricula, de rigor a

extingdo da a¢do, sem julgamento do mérito, por falta de interesse de agir.

Esse ¢ o entendimento do C. STJ:

“CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE PARCELA DE GLEBA
RURAL NAO DESMEMBRADA. AUSENCIA DE MATRICULA
INDIVIDUALIZADA. ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA.
IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO REGISTRO DO TITULO.
CARENCIA DE ACAO DECLARADA. RECURSO NAO PROVIDO.
1. Na a¢do de adjudicagdo compulséria, o ato jurisdicional, para ser
exequivel, deve reunir todas as exigéncias previstas na Lei de Registros
Publicos, e nas demais ordenadoras do parcelamento do solo, a fim de
facultar o registro do titulo no cartdrio respectivo. 2. Detectada, no caso
concreto, a impossibilidade juridica do pedido de registro, haja vista a
falta de prévia averbacdo do desmembramento de gleba rural originaria, e
posteriores aberturas de matriculas individualizadas das glebas
desvinculadas e prometidas a venda pelo réu. Ausente, portanto, de uma
das condi¢des especificas da acdo de adjudicacdo compulsoéria, na dicgdo
do art. 16, § 2° do Decreto lei n. 58/1937 - Existéncia de imodvel
registravel. 3. Recurso especial a que se nega provimento” (STJ, REsp n.°
1.297.784/DF, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTI, 4.2 T, DJ
23/09/2014).

Também nesse sentido, precedentes do Tribunal de

Justica de Sao Paulo:

“Obrigacao de fazer com posterior outorga de escritura
definitiva. Inviabilidade da via eleita, por se tratar de lote nao
individualizado junto ao Registro de Imoveis. Precedentes
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jurisprudenciais. De oficio, processo extinto sem resolucdo do mérito,
nos termos do artigo 485, inciso VI, do Cédigo de Processo Civil, com
condenacdo dos Autores nas verbas da sucumbéncia, prejudicada a
analise do recurso voluntario”. (Apelagao n® 1049628-26.2019.8.26.0114,
3* Camara de Direito Privado, Rel. Des. Joao Pazine Neto, j.
27/01/2021).

“APELACAO Pretensio a outorga da escritura de lote
Compromisso de compra e venda quitado Auséncia de matricula e
individualizacio do imodvel que tornam invidvel a adjudicagdo
compulsdria Necessidade de observancia do principio da continuidade
registraria - Lote pertencente a imével em drea maior, sem
individualizacdo dos lotes na matricula - Falta de interesse de agir, tendo
em vista a inviabilidade de registro da escritura - Extingdo do processo
sem resolugdo de mérito - Recurso provido”. (Apelagio n°
1031234-05.2018.8.26.0114, 6* Camara de Direito Privado, Rel. Des.
Marcus Vinicius Rios Gongalves, j. 07/07/2020).

“ADJUDICACAO COMPULSORIA - Imprescindibilidade
de prévia regularizacdo do loteamento, possibilitando o registro do
imével desmembrado perante o mapa imobiliario Principio da
continuidade registraria, artigo 176 da Lei n° 6.766/79 - Eventual
procedéncia da acgdo levaria a emissdo de titulo insuscetivel de registro
perante o mapa imobiliario - Auséncia de documentos imprescindiveis a
propositura da demanda: necessidade de comprovagdo da situacdo
registraria atual para efetiva demonstracdo do titular do dominio -
Recurso provido, com a extingdo do processo, sem resolugdo do mérito,
com fulcro no artigo 485, incisos IV e VI, do CPC..” (Apelacdo n°
0041702-31.2007.8.26.0114, 10* Camara de Direito Privado, Rel. Des.
J.B. Paula Lima, j.28/11/2017);

Reconhecida a caréncia da agdo, ndo ha razdo para

adentrar na discussao de quitagao do prego.

Destarte, ¢ o caso de manter a extin¢do do feito, por

ilegitimidade de parte e falta de interesse processual, nos termos do artigo 485, IV e

VI do NCPC.

Por forca do disposto no art. 85, § 11°, do CPC, elevo

os honorarios advocaticios para 20% sobre o valor atribuido a causa.

Isto posto, NEGO PROVIMENTO ao recurso

CRISTINA MEDINA MOGIONI
RELATORA
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