PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO AMAZONAS
Gabinete da Desa. Maria das Gracas Pess6a Figueiredo

APELAGAO CIVEL N.° 0635405-96.2019.8.04.0001/CAPITAL - FORUM MINISTRO
HENOCH REIS/5% VARA CIVEL E DE ACIDENTES DE TRABALHO
PRIMEIRA CAMARA CIVEL

RELATORA : DESA. MARIA DAS GRAGAS PESSOA FIGUEIREDO.
APELANTE : ELA - EMPRESA LIDER DE ASSESSORIA LTDA - ME.
ADVOGADO : THIAGO TABAL MALHEIROS.

APELADO : ENEAS CARLOS ARRUDA FILHO.

ADVOGADO : JOSE EDVALDO DE SOUZA FERREIRA, MARIA MOTA ACIOLY.

EMENTA: DIREITO CIVIL. RECURSO DE APELAGAO.
ADJUDICAGAO COMPULSORIA. AUSENCIA DE
DESMEMBRAMENTO ADMINISTRATIVO DO IMOVEL.
IMPOSSIBILIDADE DE REGISTRO. EXTINCAO DO
PROCESSO SEM RESOLUGCAO DO MERITO. ART. 485,
INCISO VI DO CPC. RECURSO PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso de Apelacgao interposto por ELA - Empresa Lider de
Assessoria Ltda contra sentenga que julgou procedente Agao
de Adjudicacdo Compulséria, determinando a expedigdo de
Carta de Adjudicagao em favor de Enéas Carlos Arruda Filho.
O Recorrente alega a auséncia de desmembramento
administrativo do imdvel, impossibilitando a individualizagao e
registro do lote.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Ha duas questdes em discusséo: (i) definir se a auséncia de
desmembramento administrativo inviabiliza a adjudicacao
compulséria do imoével; (i) determinar se, sem matricula
individualizada, a ag¢ao deve ser extinta por auséncia de
interesse processual.

lll. RAZOES DE DECIDIR

3. A adjudicacdo compulséria requer a existéncia de imovel
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registravel, o que pressupde a individualizagdo por
desmembramento, n&do sendo outro o entendimento do
Colendo Superior Tribunal de Justica.

4. O imovel dos autos ndo foi devidamente desmembrado,
impossibilitando o registro e, consequentemente, a adjudicacao
compulsoéria.

IV. DISPOSITIVO E TESE

5. Recurso conhecido e provido. Ag¢ao extinta sem resolucao
do mérito, com fulcro no art. 485, inciso VI do Cddigo de

Processo Civil.

Tese de julgamento: "A adjudicacdo compulsoria depende da

prévia individualizagdo do imdével por desmembramento”.

ACORDAO

VISTOS, relatados e discutidos os presentes autos de Apelagao
Civel n.° 0635405-96.2019.8.04.0001, em que sao partes as acima indicadas.

ACORDAM o0s Excelentissimos Senhores Desembargadores
integrantes da Egrégia Primeira Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado do

Amazonas, por de votos, conhecer e dar provimento.

PUBLIQUE-SE.
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Sala das Sessbes do Egrégio Tribunal de Justica do Estado do

Amazonas, em de de

Des.
Presidente

Desembargadora MARIA DAS GRAGAS PESSOA FIGUEIREDO
Relatora
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APELAGAO CIVEL N.° 0635405-96.2019.8.04.0001/CAPITAL - FORUM MINISTRO
HENOCH REIS/5% VARA CIVEL E DE ACIDENTES DE TRABALHO
PRIMEIRA CAMARA CIVEL

RELATORA : DESA. MARIA DAS GRAGAS PESSOA FIGUEIREDO.
APELANTE : ELA - EMPRESA LIDER DE ASSESSORIA LTDA - ME.
ADVOGADO : THIAGO TABAL MALHEIROS.

APELADO : ENEAS CARLOS ARRUDA FILHO

ADVOGADO : JOSE EDVALDO DE SOUZA FERREIRA, MARIA MOTA ACIOLY.

RELATORIO

Trata-se de Recurso de Apelacdo interposto por ELA -
EMPRESA LIDER DE ASSESSORIA LTDA contra sentenca proferida pelo
MM. juiz da 52 Vara Civel nos autos da Acédo de Adjudicacdo Compulsoria
ajuizada por ENEAS CARLOS ARRUDA FILHO.

Originariamente, o autor apontou que o possuidor originario do
lote objeto da lide foi a empresa ELA EMPRESA LIDER DE ASSESSORIA
LTDA, a qual ndo outorgou a escritura definitiva do imdvel, apesar de as

obrigagdes contratuais terem sido cumpridas.

Em sentengca, o juizo a quo considerando presentes o0s
requisitos para concessao da ordem de adjudicagdo compulséria, tais como
existéncia de contrato de compra e venda, devidamente assinado pelas partes
e prova da quitagdo das obrigacbes assumidas pelo promissario comprador,
sendo desnecessario o registro do contrato no cartério de registro de imoveis
competente, conforme jurisprudéncia do STJ, julgou procedente a acgao,
determinando o desmembramento do imével e a expedicdo de Carta de
Adjudicagao e a expedicao de carta de adjudicagdo, com a observancia da

necessidade acerca do recolhimento do ITBI apenas com a ocorrEncia de seu
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fato gerador, a transferéncia de propriedade do imodvel entre as partes quando

od registro do ato no Cartério de Registro de Imdveis competente.

Dessa forma, ELA EMPRESA LIDER DE ASSESSORIA LTDA
interpGs o presente Recurso pugnando pela improcedéncia da agéo, ou pela
extincédo do feito sem resolucdo do mérito, nos moldes do art. 485, inciso IV do
CPC, argumentando nao ter o Autor, comprovado: a individualizagdo dos lotes
através de regular desmembramento; o todo maior para desmembramento;
ndo obedeceu o comando da decisdo de fls. 113; ndo comprovou o regular
recolhimento das custas, pois o valor real do imével seria de R$ 250.000,00

(duzentos e cinquenta mil reais).
Nao foram apresentadas contrarrazdes.

E o relatério.

VOTO
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O ponto fulcral dos autos versa sobre pedido de Adjudicagao
Compulséria, a qual foi julgada procedente pelo juizo a quo, tendo o
Recorrente argumentando n&o ter o Autor, ora Apelado, comprovado: a
individualizagado dos lotes através de regular desmembramento; o todo maior
para desmembramento; ndo obedeceu o comando da decisdo de fls. 113; ndo

comprovou o regular recolhimento das custas.

Presentes o0s pressupostos intrinsecos e extrinsecos de

admissibilidade, conhecgo do recurso e passo a analise do mérito.

A adjudicagado compulsoria, prevista nos arts. 1.417 e 1.418 do
Caodigo de Processo Civil, é a agao que possibilita ao adquirente de um imoével
obter a transferéncia do registro, quando o vendedor se recusa a cumprir

contrato pactuado e quitado.

Nada obstante, quando do ajuizamento da acdo referida é
necessario o atendimento de alguns requisitos, dentre os quais esta a
quitacdo do preco do bem imodvel pelo comprador, bem como a

individualizac&o do imovel.

Acerca da individualizacdo do imével, leciona o Colendo

Superior Tribunal de Justica:

RECURSOS ESPECIAIS. REGISTROS PUBLICOS. ACAO DE
ADJUDICACAO COMPULSORIA. ACAO ANULATORIA DE
NEGOCIO JURIDICO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ACAO DE DESPEJO COM RECONVENGCAO. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. ART. 535 DO CPC/1973. NAO
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OCORRENCIA. CONTRATO DE COMPRA E VENDA.
IMOVEL. DESMEMBRAMENTO. AVERBACAO.
NECESSIDADE. MATRICULA INDIVIDUALIZADA. AUSENCIA.
REGISTRO DO TIiTULO. IMPOSSIBILIDADE JURIDICA.
ADJUDICACAO COMPULSORIA. ACAO. CONDICAO.
COACAO. FALTA DE PAGAMENTO DO PRECO.
ALEGACAO. REEXAME DE PROVAS. INVIABILIDADE.
SUMULA N° 7/STJ.

1. Recurso especial interposto contra acérdao publicado na
vigéncia do Codigo de Processo Civil de 1973 (Enunciados
Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. Os recursos especiais tém origem em trés ac¢des (acédo de
adjudicagao compulsoéria, agao de anulagédo de negocio juridico
de compra e venda de imovel e agdo de despejo com

reconvengao) julgadas em sentenca unica.

3. As questbes controvertidas nos presentes recursos
especiais podem ser assim resumidas: (i) se o acoérdao
recorrido padece de vicio de nulidade por negativa de
prestagao jurisdicional; (ii) se a auséncia de averbagao do
desdobro do imovel prometido a venda no Registro de Iméveis
€ obstaculo a procedéncia da acado de adjudicacao
compulséria; (iii) se o negdcio juridico de compra e venda esta
viciado pela coacéao e (iv) se houve pagamento do preco pela

venda do imovel objeto do contrato.

4. Nao ha falar em negativa de prestacao jurisdicional se o
tribunal de origem motiva adequadamente sua deciséo,

solucionando a controvérsia com a aplicagdo do direito que
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entende cabivel a hipétese, apenas nao no sentido pretendido

pela parte.

5. A averbagiao do desmembramento do imével urbano,
devidamente aprovado pelo Municipio, é formalidade que

deve anteceder qualquer registro da area desmembrada.

6. A existéncia de imodvel registravel é condicao especifica

da acao de adjudicagcao compulséria.

7. No caso dos autos, o desmembramento do terreno nao
foi averbado na matricula do imével, condigao
indispensavel para a procedéncia da agcao de adjudicagao

compulséria.

8. A inversao das conclusdes das instancias de cognigao plena
- quanto as alegacgdes de coagao e de auséncia de pagamento
do prec¢o - demandaria o reexame de matéria fatico-probatéria,
procedimento inviavel em recurso especial, nos termos da

Sumula n° 7 do Superior Tribunal de Justica.
9. Recursos especiais nao providos.

(REsp n. 1.851.104/SP, relator Ministro Ricardo Villas Bdas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 12/5/2020, DJe de
18/5/2020.) (GRIFEI)

Como se V&, a averbacido de desmembramento de imovel é pré-

requisito da Ac¢do de Adjudicacdo Compulséria, ndo sendo outro o

entendimento deste Tribunal em Ag¢des analogas:

Ementa: APELACAO CIVEL. DIREITOS REAIS E
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CONTRATOS. ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA.
QUITACAO INTEGRAL. NAO COMPROVACAO.
INDIVIDUALIZACAO DO IMOVEL. CONDICAO NAO
ATENDIDA. RECURSO CONHECIDO E NAO PROVIDO. 1. Na
acao de adjudicagao compulsoéria, ndo € relevante a discussao
sobre o tempo decorrido no exercicio de posse sem ter sido
obtida a propriedade pelo compromisso de compra e venda,
visto que, conforme acima exposto, para o Superior Tribunal de
Justica, nem mesmo a prescrigdo da pretensdo ao deébito
configuraria hipotese viavel para comprovar o pagamento
integral (STJ - Agint no AREsp: 1816356). 2. O comprovante
de saque no valor de R$75.000,00 e o recibo de pagamento a
corretor de iméveis, embora corroborem fortemente a narrativa
da Autora Recorrente, ndo bastam, por si so, para atender o
requisito em questdo, pois, no aspecto probatério, ndo ha
como se atestar, com a devida certeza, o vinculo fatico e
juridico entre a referida quantia e a obrigagdo assumida no
compromisso de compra e venda. 3. A individualizagao do
imovel constitui condicao especifica da acdo de
adjudicagdao compulséria, sendo necessario que o bem
seja registravel. 4. Recurso conhecido e desprovido.
(Apelacao Civel N° 0640065-36.2019.8.04.0001; Relator (a):
Paulo César Caminha e Lima; Comarca: Manaus/AM; Orgéo
julgador: Primeira Camara Civel;, Data do julgamento:
11/04/2024; Data de registro: 11/04/2024)

Ementa: APELACAO CIVEL. ACAO DE ADJUDICACAO
COMPULSORIA. AUSENCIA DE MATRICULA
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INDIVIDUALIZADA. INEXISTENCIA DE AVERBACAO DO
DESMEMBRAMENTO. EXISTENCIA DE IMOVEL
REGISTRAVEL E CONDICAO DA ACAO DE ADJUDICACAO
COMPULSORIA. ENTENDIMENTO DO STJ. EXTINCAO DO
PROCESSO SEM RESOLUCAO DO MERITO. AUSENCIA DE
INTERESSE PROCESSUAL. RECURSO DESPROVIDO.
SENTENCA MANTIDA. | — A regular individualizagdao do
imével é condicao especifica da acao de adjudicagao
compulséria, sem a qual, a luz da jurisprudéncia, é inviavel
o registro da matricula do bem em nome do apelante. Il -
Apelacdo conhecida e nao provida. (Apelacdo Civel N°
0648876-19.2018.8.04.0001; Relator (a): Jodo de Jesus
Abdala Simdes; Comarca: Manaus/AM; Orgdo julgador:
Terceira Camara Civel; Data do julgamento: 18/03/2024; Data
de registro: 18/03/2024) (GRIFEI)

Nesse sentido, diante da inexisténcia do desmembramento
administrativo do imovel objeto dos autos, resta inviavel a adjudicagao
pretendida pela parte Apelada, pedido que pode ser renovado apds o devido

processo referido.

Além disso, acerca da necessidade do desmembramento
prévio a qualquer registro, imperioso destacar o que dispde a Lei de Registros
Publicos n. 6.015/1973:

Art. 227 - Todo imével objeto de titulo a ser registrado deve
estar matriculado no Livro n° 2 - Registro Geral - obedecido o

disposto no art. 176.
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Art. 236 - Nenhum registro podera ser feito sem que o imével a

que se referir esteja matriculado.

Em assim sendo, por todo exposto, considerando que a acao
de adjudicagdo s pode recair sobre imovel registravel e ndo tendo sido
desmembrado o imovel dos autos, tenho por conhecer e dar provimento ao

recurso, reformando a sentenca recorrida para julgar a agao de adjudicagao

compulséria extinta por auséncia de interesse, na forma do art. 485,
inciso VI do CPC.

E o meu voto.

Desembargadora MARIA DAS GRACAS PESSOA FIGUEIREDO
Relatora
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