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EMENTA: APELAGAO CIVEL - ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA - COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
REQUISITOS - PRINCIPIO DA CONTINUDADE DO REGISTRO PUBLICO - NAO COMPROVAGAO - SENTENGCA
MANTIDA.

1. A acédo para a adjudicagdo compulsoria objetiva suprir a manifestacéo de vontade do proprietario que se recusa ou
se mantém inerte para outorgar a escritura do imével negociado entre as partes.

2. Nao tendo sido comprovada a cadeia dominial do imével que se pretende o registro, impossivel a regularizacéo
pretendida, por for¢ca do principio da continuidade do registro publico.

3. Recursg desprovido.
APELACAO CIVEL N° 1.0000.15.066767-3/002 - COMARCA DE BELO HORIZONTE - APELANTE(S): ELIZA
CLAUDIA MOREIRA - APELADO(A)(S): G.A.C., MARIA TEREZINHA DA SILVA VAZ, S.B.R.R., W.V.V.

ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 928 CAMARA CIVEL do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, na
conformidade da ata dos julgamentos, em NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO.

DES. FAUSTO BAWDEN DE CASTRO SILVA (JD CONVOCADO)
RELATOR

DES. FAUSTO BAWDEN DE CASTRO SILVA (JD CONVOCADO) (RELATOR)
VOTO

Trata-se de recurso de apelac&o interposto pela autora ELIZA CLAUDIA MOREIRA contra a sentenca (doc. ordem
132), que julgou improcedentes os pedidos formulados na Acao de Adjudicacdo Compulsdria, proposta em desfavor
de MARIA THEREZINHA SILVA, SILESIA BOTELHO RABELO REIS, VERALDO ALOIZIO DE CASTRO e WALTER
VELOSO VAZ, e condenou a autora no pagamento das custas finais e em honorarios advocaticios no percentual de
10% (dez por cento) do valor dado a causa.

Pelas razfes recursais de ordem 134, a autora alega que a sentenca deve ser reformada porque adquiriu o imovel
em lide - apartamento 201 do Edificio Silésia Botelho, situado na Rua Silvestre Ferraz, n° 63 - através de promessa de
compra e venda.

Esclarece que o requerido Geraldo Aloisio de Castro construiu o edificio em um terreno que pertencia a Sra.
Silésia Botelho Rabelo Reis, tendo a Sra. Silésia Botelho ficado com um dos apartamentos construidos e os demais
sido vendidos, mas varios deles ndo registraram a aquisicdo no respectivo cartério de registro de iméveis.

Menciona que o apartamento de nimero 201, atualmente de propriedade da autora, foi adquirido, inicialmente,
pelo Sr. José Nilson da Costa, que o revendeu ao Sr. Walter Veloso Vaz, casado com a Sra. Maria Therezinha Silva,
gue ficou na posse ap0s a separacao, e o vendeu a autora/apelante, em setembro de 1996.

Aduz que como n&o houve o registro referente a primeira transmissdo, ndo havia como a Sra. Maria Therezinha
Silva providenciar a escritura para a ora recorrente.

Argumenta que a requerida Silésia foi revel, bem como ndo ha que se falar que inexiste uma cadeia de
titularidade, uma vez que os demais proprietarios requeridos foram incluidos no polo passivo da demanda.
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Afirma que "houve a desidia do Sr. Geraldo Aloisio de Castro (Construtora Castro) que ndo efetivou o registro da
incorporacdo, sendo que tal fato nao pode prejudiciar terceiros. A desidia da construtora ndo pode gerar reflexos na
validade do contrato nem na existéncia concreta (de fato) da prépria incorporacao.".

Requer, ao final, o provimento do recurso para procedéncia integral do pedido inicial.

Preparo recolhido, doc. ordem 135/136.

Devidamente intimada, a parte ré deixou de apresentar contrarrazdes recursais, conforme certificado a ordem 138.

E o relatério.

DECIDO.

Da admissibilidade.

Conheco do recurso interposto, presentes 0os pressupostos processuais de sua admissibilidade, nos termos do art.
1.012 do CPC.

MERITO RECURSAL: TEMAS

1. Da sintese fatica.
2. Dos requisitos da acao de adjudicacao compulsdria.

ENFRENTAMENTO DOS TEMAS:
1. Da sintese fatica.

Cuida-se de acao de adjudicacado compulsoéria na qual alega a autora que adquiriu, da primeira requerida, o
apartamento 201 do Ed. Silésia Botelho, situado na Rua Silvestre Ferraz, n® 63, matricula n° 31.190; no entanto, ndo
consegue a regularizacdo da propriedade, ante a auséncia de registro do bem no Cartério de Registro de Imoveis.

Ao julgar improcedente o pedido, o magistrado sentenciante asseverou que "o imével permanece registrado em
nome da proprietaria original Silésia Botelho Rabelo Reis. Desse modo, a adjudicacdo pretendida provoca diversos
saltos na cadeia de registros, 0 que contraria o principio da continuidade, o qual imp&e o encadeamento de
titularidades.".

A vista de tais fatos, passa-se a analise do mérito recursal.
2. Dos requisitos da acao de adjudicacao compulsoéria.

Registre-se que a acao de adjudicagdo compulsoéria tem o objetivo de compelir o promitente vendedor, ou quem
tem poderes para tanto, a cumprir com a obrigacdo assumida em contrato de compra e venda de imével.

Na licdo de Ricardo Arcoverde Credie, a adjudicacao pode ser definida como:

"a acdo pessoal que pertine ao compromissario comprador, ou ao cessionario de seus direitos a aquisicdo, ajuizada
com relacéo ao titular do dominio do imoével - (que tenha prometido vendé-lo através de contrato de compromisso de
venda e compra e se omitiu quanto a escritura definitiva) - tendente ao suprimento judicial desta outorga mediante
sentenca constitutiva com a mesma eficacia do ato néo praticado" (Adjudicacdo Compulséria, 72 Ed., Malheiros, S&o
Paulo, 1997).

Ainda sobre o tema, lecionam Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho que:
"O contrato de Promessa ou Compromisso de Compra e Venda é um contrato preliminar que tem como objeto um

contrato futuro de venda e compra. Por meio dele, o vendedor continua titular do dominio que somente sera
transferido apds a quitacdo integral do preco, constituindo excelente garantia para o
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alienante".
Mais adiante, acrescentam:

"O grande diferencial da Promessa Irretratavel de Compra e Venda é, indubitavelmente, a possibilidade de
adjudicacdo compulséria do bem, decorrente de sua eficacia real" (GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO,
Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil - Contratos em Espécie, vol. IV, 52 ed. Sao Paulo: Saraiva, 2012. Pags. 75 e 83).

De fato, o art. 1.418 do Cddigo Civil prevé expressamente que o promitente comprador pode exigir judicialmente a
adjudicacao compulséria, nos seguintes termos:

"Art. 1.418. O promitente comprador, titular de direito real, pode exigir do promitente vendedor, ou de terceiros, a
guem os direitos deste forem cedidos, a outorga da escritura definitiva de compra e venda, conforme o disposto no
instrumento preliminar; e, se houver recusa, requerer ao juiz a adjudicacéo do imovel".

Logo, constata-se que o instituto da adjudicacao compulséria decorre do direito do promitente comprador em obter
a outorga da escritura definitiva do imével, em virtude da recusa do promitente vendedor em assim proceder.

Nesta acdo judicial, o tema nuclear é saber se restou demonstrada a correta sucessdo dominial do bem para que
seja possivel o registro em nome da apelante, em atendimento ao principio da continuidade do registro publico.

Sobre o principio da continuidade registral leciona Afranio de Carvalho que:

"O principio da continuidade relaciona-se com outros, mas tem como sustentaculo o da especialidade, propiciando a
cada imdvel, adequadamente individuado, uma verdadeira cadeia de titularidades. Consequentemente, sé se fara o
registro de um direito se o outorgante dele figurar no assento registrario como seu titular" (Registro de Iméveis, 22 Ed,
Forense, 1977, p.285).

Nesse contexto, deverd haver, compulsoriamente, uma cadeia de titularidades em que o transmitente sempre sera
o titular do direito real constante do registro.

Desse modo, para a propositura da presente demanda, necesséria a formac¢éo da cadeia sequencial absoluta de
titulares e respectivas cessdes, doacdes, ou qualquer outra forma de transferéncia do dominio, ndo sedo possivel a
transferéncia do imével para o nome da recorrente, ja que tal procedimento afrontaria o principio norteador dos
registros publicos, o qual exige a existéncia de encadeamento entre os assentos pertinentes a um dado imoével e as
pessoas nele constantes, objetivando preservar a seguranca juridica.

Reforco, isso porque, nos autos ndo héa provas das diversas sucessdes por que passou o imével.
Vejamos.

Embora no documento de ordem 7 (certiddo do Cartério de Registro de Iméveis) conste que o bem é de
propriedade de Silésia Botelho Rabelo Dias; no documento de ordem 9 - convencédo de condominio -, consta que
pertence a Geraldo Aloizio de Castro.

Ainda que considerada a propriedade de qualquer um dos dois acima indicado, ndo h& nos autos nenhum
documento que comprove a transmissao deles para terceiros, ja que no documento de ordem 12 - contrato de compra
e venda - consta que José Nilson Costa vendeu o imdvel a Walter Veloso Vaz - e, no documento de ordem 6 consta
qgue Maria Therezinha Silva o vendeu a autora.

Nao consta, inclusive, a transferéncia do bem de Walter Veloso Vaz para Maria Therezinha, ndo tendo a autora,
portanto, cumprido seu 6nus processual de demonstrar a cadeia de substituicdo das titularidades do imovel que
pretende o registro.

Nesse contexto, entendo que a parte autora ndo comprovou, com seguranca juridica, que realmente faz jus a
adjudicagdo da coisa determinada, uma vez que ndo demonstrou satisfatoriamente os pressupostos legais
autorizadores da medida.
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DISPOSITIVO.
Por todo o exposto, NEGO PROVIMENTO AO RECURSO, mantendo-se a sentenga na forma como proferida.

Custas recursais pelo Apelante. Majoro os honorarios advocaticios devidos pelo Apelado para 12% (doze por
cento) sobre o valor da causa, nos termos do Art. 85, 8§11, do CPC/2015.

E 0 meu voto.

DES. PEDRO BERNARDES DE OLIVEIRA - De acordo com o(a) Relator(a).
DES. LUIZ ARTUR HILARIO - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO"



