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EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA - CONTRATO DE COMPRA E VENDA -
AUSENCIA DE REQUISITOS NECESSARIOS - PENDENCIAS A EMISSAO DO "HABITE-SE" - MANUTENGAO DA
SENTENCA - RECURSO NAO PROVIDO.

- A adjudicacdo compulséria encontra-se disciplinada no art.1.418 do Cdédigo Civil, sendo uma medida judicial cabivel
guando o comprador satisfaz todos os requisitos em relacao a aquisicdo de um imével e o vendedor se recusa a
transferir a propriedade ao adquirente.

- A concesséo do "habite-se" é imprescindivel a averbagéo da construcédo no registro do terreno respectivo, de modo
gue sua auséncia impossibilita a lavratura da Escritura Publica de Compra e Venda, consequentemente, inviabiliza a
pretensdo de adjudicacdo compulséria pretendida.

APELACAO CIVEL N° 1.0000.23.246587-2/001 - COMARCA DE PARA DE MINAS - APELANTE(S): MARINA LUCIA
PEREIRA SOUTO ESPOLIO DE, REPDO P/ INVTE ALINE PEREIRA ELIAS - APELADO(A)(S): LUIZA FRANCISCA
DOS SANTOS

ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a Camara Justica 4.0 - Especializada Civel-8 do Tribunal de Justica do Estado de
Minas Gerais, na conformidade da ata dos julgamentos, EM NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO DE APELACAO.

JD. CONVOCADA IVONE CAMPOS GUILARDUCCI CERQUEIRA
RELATORA

JD. CONVOCADA IVONE CAMPOS GUILARDUCCI CERQUEIRA (RELATORA)
VOTO

Trata-se de Recurso de Apelagéo interposto pelo ESPOLIO DE MARINA LUCIA PEREIRA SOUTO contra
sentenca de ordem 84, proferida pelo MM. Juiz de Direito da 2% Unidade Jurisdicional Civel da Comarca de Paréa de
Minas, que, nos autos da A¢do de Adjudicacdo Compulséria ajuizada em face de LUIZA FRANCISCA DOS SANTOS,
julgou improcedente o pedido inicial, nos termos seguintes:

Por todo o exposto e fundamentado JULGO IMPROCEDENTE o pedido inicial, resolvendo o feito com analise de
mérito, nos termos do art. 487, inciso |, do CPC.

Condeno o autor no pagamento das custas e honorarios advocaticios que fixo em 10% sobre o valor da causa (art.
85, 82° do CPC).

ApOs o transito em julgado, adotadas as providéncias de praxe, arquivem-se com baixa.

Por meio das razdes de ordem 86 recorre o apelante, argumentando, em resumo, que a sentenca fustigada
merece reforma, porque néo considerou todos os elementos de prova contidos nos autos.

Acrescenta que a autora da heranca adquiriu dois apartamentos da apelada, ainda na planta, através de Contrato
de Promessa de Compra e Venda ha aproximadamente 30 (trinta) anos, ressaltando que no aludido contrato tinha
disposicéo de prazo para concluséo e outorga de respectiva Escritura Publica.

Sustenta que os contratos foram lavrados em 27 de fevereiro de 1992, 27 de junho de 1997 e 09 de junho de
2008, tendo expirado h& varios anos 0 prazo para outorga da Escritura - pelo que ndo seria razoavel a alegacdo de
falta de 'habite-se' para individualizagdo da unidade adquirida, sendo esse o motivo impeditivo para cumprimento da
obrigac&o por parte do vendedor.

Lado outro, o Gnico encargo da adquirente seria o pagamento do valor acordado e a conclusao das obras internas,
o que foi cumprido na forma contratual, observando a planta do imével.

Argumenta nao poder prosperar a decisdo que negou a adjudicagdo compulséria, pois as obrigagbes da falecida
foram satisfeitas, consistentes no pagamento do valor acordado e nas obras internas do
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apartamento.

Relata que os demais iméveis vendidos pela Apelada somente tiveram seus registros e aberturas de matriculas
novas homologados, ao depois da agéo de adjudicacdo compulséria.

Informa que seu pedido tem amparo no artigo 1.418, do Cddigo Civil, considerando que busca a outorga da
Escritura de Compra e Venda, tendo a negativa como inconteste, pois ja decorreram mais de 30(trinta) anos sem que
a apelada cumprisse sua obrigacgéo.

Salienta, ainda, que de acordo com da certiddo de matricula apresentada, ja existe o registro do condominio e as
respectivas unidades estéo individualizadas e passiveis de registro através de nova matricula.

Assevera que a Apelada solicitou o "habite-se" apenas dos apartamentos dos quais foi interpelada judicialmente, e
gue ja existe o "habite-se" emitido para os demais apartamentos.

Destaca que o "habite-se" é o0 ato pelo qual a municipalidade atesta a higidez da construcdo, ou seja, que foi
executada em conformidade com a planta e encontra-se a edificacdo apta para servir de moradia, mas isso ndo tem
qualquer relagdo com a individualizacdo da matricula do imével.

Argumenta que nao se pode dizer que ndo foram cumpridos os requisitos para a abertura da matricula dos
imoveis, pois tudo esta regular, sendo a emissao da carta de adjudicacdo ato necessario para cumprir com o disposto
na Lei n° 6.015/73.

Pleiteia, por fim, o provimento do recurso, reformando-se a sentenca de primeiro grau, com o escopo de julgar
procedente o pedido, determinando-se a expedicdo da carta de adjudicacgéao.

Devidamente intimada, a apelada apresentou contrarrazées a ordem 91, pugnando pelo desprovimento do recurso
e manutenc¢do da decisdo na integra.

Vieram-me, entdo, conclusos os autos.

E o relatério, no essencial.

Conheco do recurso, porguanto presentes 0s pressupostos extrinsecos e intrinsecos de admissibilidade, estando
tempestivo e devidamente preparado (ordem 87-88).

Pretende o apelante, por meio do presente recurso, que os apartamentos de n® 201 e 302, em conformidade com
R-6/10.631, matricula n°® 10.631, livro n°® 2AD, sejam adjudicados ao patrimdnio do espdlio, expedindo-se 0s
competentes mandados para CRI da Comarca de Pard de Minas.

Pois bem.

Sabe-se que a adjudicacdo compulséria prevista no art.1.418 do Cédigo Civil, € um procedimento judicial que tem
como objetivo regularizar o bem em favor do adquirente, com lavratura da respectiva Escritura PUblica e respectivo
registro, quando o vendedor nédo se dispde a cumprir sua obrigacao a tempo e modo.

Extrai-se dos autos que o apelante, com a presente a¢éo, busca a adjudicacdo compulséria dos imoveis
constituidos pelos apartamentos:
n° 201, no Edificio Dona Maria Augusta, com area construida 134,61 m2, e a respectiva fracao ideal de 0,15 do lote
de terreno de n° 15(quinze) da quadra A-7 do bairro Residencial Dona Tunica, na rua Itapecerica, N° 313 -
INSCRICAO IMOBILIARIA N° 16571006.
€,
n® 302, no Edificio Dona Maria Augusta, com area construida de 126,31 m2, e a respectiva fracéo ideal de 0,13 do
lote de terreno de n°15(quinze) da quadra A-7 do bairro Residencial Dona Tunica, na rua Itapecerica, n° 313 -
inscricdo imobiliaria N° 16571007), com a convencao de condominio Registrada sob o n°® 8.927, fls. 297 do Livro 3-Q
do Cartério de Registro de Iméveis desta comarca, iméveis adquiridos da apelada, por meio do contrato particular de
promessa de compra e venda (ordem 6-7).

Verifica-se que a transacdo de compra e venda firmada entres as partes restou incontroversa, tendo a parte
apelante quitado as obrigac@es financeiras constantes na clausula 1° do aludido contrato.

Entretanto, a apelada deixou de cumprir as disposi¢8es da clausula 22, a saber:

Os "vendedores" obrigam-se para tanto, a outorgarem a escritura definitiva de compra e venda, diretamente a
compradora ou a quem a mesmo determinar por escritor, revestido de todas as formalidades e garantias legais, apos
o término da construcao do edificio e tdo logo, seja pelos "vendedores" fornecidas as quitac@es fiscais, exigidas em
lei.

Alega o apelante, portanto, que a apelada vem se esquivando de honrar com os encargos contratualmente
assumidos, tendo se dirigido até o prédio da Prefeitura Municipal, alegando ter ocorrido modificagdes nos referidos
imoveis e, em razéo disso, careceria de apresentacdo de novos projetos, 0 que ocasionou o cancelamento do" habite-
se" anteriormente concedido.

De seu turno, a apelada argumenta que jamais se recusou de outorgar Escritura Puablica adquirente a outorga de
Escritura Publica do imdvel, e que ndo constavam do projeto aprovado pelo Municipio de Par4 de Minas, ficou
impossivel a emissdo do "habite-se" e, por consequéncia, realizar a transferéncia.

Insta esclarecer, por oportuno, que a concessédo do "habite-se" é imprescindivel para averbacéo da constru¢éo na
Matricula do imovel, perante o CRI, sendo esse documento imprescindivel para lavratura da Escritura Publica.
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Frise-, ademais, conforme pontuado pelo d. Magistrado de origem, que havendo exigéncias legais a serem
satisfeitas (art. 44, da Lei n°® 4.591/1964) para regularizacdo da edificacdo, inclusive, na instadncia administrativa, o
descumprimento destas obsta o deferimento do pedido de adjudicacé@o do imdvel aos promitentes compradores, ja
que tornaria inexequivel eventual decisdo concessiva do pleito adjudicatério, maxime por ser o "habite-se" um
documento fundamental a lavratura da escritura do imovel.

Pelo exposto, NEGO PROVIMENTO AO RECURSO.

Diante do resultado do julgamento, condeno o apelante ao pagamento das custas recursais € majoro os
honoréarios fixados na sentenca para o percentual de 15% (quinze por cento) do valor atualizado da causa, nos termos
do art. 85, 8§11, do CPC.

E como voto.

DESA. LUZIA PI§IXOTO - De acordo com o(a) Relator(a).
DES. JAIR VARAO - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO"



