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Relator: DES. MARCELO LIMA BUHATEM

Embargante 1: CLEA MARIA PIRES RUFFIER

Embargante 1: e RL 2000 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Embargadas: OS MESMOS, PLENGE 3 ENGENHARIA S.A., COMPANHIA LHI
IMOBILIARIA e CSO IMOBILIARIA LTDA.

EMENTA

EMBARGOS DE DECLAF\’NAQAO NA APELACAO CIVEL -
ALEGACOES DE OMISSOES -

ACAO DE IMISSAO NA POSSE C/C ADJUDICACAO
COMPULSORIA C/C REPARACAO POR DANOS
MATERIAIS, COM PEDIDO SUBSIDIARIO DE
DEVOLUCAO DA TOTALIDADE DOS VALORES PAGOS-
INADIMPLEMENTO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL - ATRASO NA ENTREGA DO
BEM —

ACORDAO EMBARGADO RECONHECENDO, DE
OFICIO, A PRESCRICAO DA PRETENSAO FORMULADA
PELA AUTORA -

ACOLHIMENTO DOS EMBARGOS - AJUIZAMENTO DA
PRESENTE DEMANDA QUE OCORREU EM MARCO DE
2011, ANTES DO DECURSO DO PRAZO
PRESCRICIONAL DECENAL - ART. 205 DO CODIGO
CIVIL - OBSERVANCIA, NO CASO EM TELA, DA REGRA
DE TRANSICAO PREVISTA NO ART. 2024 DO CODIGO
CIVIL — ENUNCIADO 299 DA IV JORNADA DE DIREITO
CIVIL DO CONSELHO DA JUSTICA FEDERAL -

NECESSé\RIO EFRENTAMENTO DAS RAZOES DE
APELACAO -

HIPOTESE NA QUAL NAO HA PROVA DA QUITACAO
INTEGRAL DO PRECO DO IMOVEL A INVIABILIZAR O
PEDIDO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA E DE
IMISSAO NA POSSE -
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CONTRATO QUE FOI FIRMADO PELA AUTORA E PELO
MARIDO, QUE NAO INTEGRA A DEMANDA, MAS QUE
DEVERIA TER CONSTADO COMO LITISCONSORTE
NECESSARIO. DE FORMA QUE, EVENTUAL
PAGAMENTO A AUTORA DE VALORES QUE SERIAM
DEVIDOS A TERCEIRO LEVARIA A ENRIQUECIMENTO
SEM CAUSA DA RECORRENTE -

DA-SE PROVIMENTO AOS EMBARGOS DE
DECLARACAO DA AUTORA PARA NEGAR
PROVIMENTO AO RECURSO DE APELACAO CIVEL -
PREJUDICADO O RECURSO DE EMBARGOS DE
DECLARACAO DA PARTE RE.

ACORDAO

VISTOS, relatados e discutidos estes Embargos de Declaracao
na Apelacdo Civel n° 0006508-29.2011.8.19.0209, nos quais figuram CLEA
MARIA PIRES RUFFIER e RL 2000 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., como embargantes, e OS MESMOS, PLENGE 3 ENGENHARIA S.A.,
COMPANHIA LHI IMOBILIARIA e CSO IMOBILIARIA LTDA., como embargados.

ACORDAM os Desembargadores que compdem a Primeira
Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro,
por unanimidade de votos, em CONHECER e DAR PROVIMENTO ao recurso de
embargos de declaracdo da parte autora, NEGA-SE PROVIMENTO ao seu
recurso de apelacdo civel, JULGANDO-SE PREJUDICADO o recurso de

embargos de declaracdo da parte ré, nos termos do voto do relator.
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RELATORIO

Trata-se de recursos de embargos de declaracdo interpostos
contra o acordao de folhas 854 a 868, que reconheceu, de oficio, a prescricao da

pretensédo autoral e julgou prejudicado o recurso, nos termos da seguinte ementa:

“APELACAO CIVEL — ACAO DE IMISSAO NA POSSE C/C
REPARACAO POR  DANOS  MATERIAIS -
INADIMPLEMENTO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL — ATRASO NA ENTREGA DO BEM -

SENTENCA  JULGANDO IMPROCEDENTES OS
PEDIDOS ARTICULADOS NA PECA DE INGRESSO, SOB
O FUNDAMENTO DE AUSENCIA DE PROVA MINIMA
PRODUZIDA PELA PARTE AUTORA ACERCA DO
DIREITO ALEGADO -

CELEBRACAO DO NEGOCIO JURIDICO ENTRE OS
LITIGANTES, QUE OCORREU EM 25/07/1997,
RESTANDO ACORDADO QUE A ENTREGA DO IMOVEL
OBJETO DO CONTRATO OCORRERIA EM 05/09/2000,
COM A POSSIBILIDADE DE PRORROGACAO DO
PRAZO EM NOVENTA DIAS -

AJUIZAMENTO DA PRESENTE DEMANDA QUE
SOMENTE OCORREU EM MARCO DE 2011, MAIS DE
DEZ ANOS APOS A DATA CONTRATUALMENTE
ACORDADA PARA ENTREGA DO BEM, QUANDO TEVE
INICIO O PRAZO PRESCRICIONAL DECENAL PARA O
EXERCICIO DA PRETENSAO DE IMISSAO NA POSSE,
NOS TERMOS DO ART. 205 DO CODIGO CIVIL -

NECESSARJO RECONHECIMENTO, DE OFiCIO, DA
PRESCRICAO DA PRETENSAO FORMULADA PELA
AUTORA RECORRENTE -

RECONHECIMENTO, DE OFICIO, DA PRESCRICAO -
RECURSO A QUE SE JULGA PREJUDICADO.”
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Razbes recursais da embargante CLEA MARIA PIRES
RUFFIER nas folhas 886 a 891, sustentando a inocorréncia da prescricao de sua
pretensdo, mormente porque o acorddao embargado deixou de aplicar a regra de
transicao prevista no artigo 2.028 do Cadigo Civil, a qual estabelece a necessidade
de adocao dos prazos prescricionais da lei anterior quando reduzidos pelo Codigo
Civil vigente.

Razdes recursais da embargante RL 2000
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. na folha 892, nas quais sustenta
que o julgado restou omisso quanto a majoracao dos honorarios sucumbenciais

em desfavor da apelante.

Intimados para se manifestarem em contrarrazées, RL 2000
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. se manifestou as folhas 900 e 901,
bem como a Curadoria Especial se manifestou, pela autora CLEA MARIA PIRES
RUFFIER, as folhas 902 a 904.

PassoaoVOTO.

Conheco dos recursos por tempestivos e por estarem presentes

os demais requisitos de admissibilidade.

Quanto ao mérito, o acordao recorrido reconheceu, de oficio, a

prescricdo em relacao a pretensao formulada pela autora na peca de ingresso.
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Todavia, o recurso de embargos de declaragéo interposto pela
parte autora deve ser acolhido.

Observa-se que a requerente, por meio de contrato firmado em
25 de julho de 1997, aderiu as promessas de cessdo de fracdo de terreno e de
compra e venda de unidade imobilidria em construcao, referente as lojas 151 e 152
do empreendimento Barra World Shopping. Os imoéveis deveriam ter sido
entregues até 05 de setembro de 2000, havendo previsao expressa de tolerancia
de noventa dias, para obras de arremate, sendo o prazo final a data de 4 de
dezembro de 2000.

Assim, o prazo prescricional teve inicio ainda sob a égide do
Cddigo Civil de 1916, que previa o prazo de 20 (vinte) anos para o exercicio de
direitos de natureza pessoal, como ocorre no caso dos autos, nos termos do artigo

177 daquele diploma processual.

No curso do aludido prazo, sobreveio a regra da prescricéo
decenal prevista no artigo 205 do Cddigo Civil de 2002, aplicavel ao caso dos

autos, conforme orienta a jurisprudéncia:

‘“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL E
REINTEGRACAO DE POSSE - DECISAO MONOCRATICA
QUE CONHECEU DO AGRAVO PARA, DE PLANO, NAO
CONHECER DO APELO NOBRE. INSURGENCIA DA
PARTE DEMANDADA. 1. As questdes postas em discussdo
foram dirimidas pelo Tribunal de origem de forma suficiente,
fundamentada e sem omissdes ou contradi¢des, devendo ser
afastada a alegada violag&o aos arts. 489, 8§ 1°, IV, e 1.022,
Il e lll, do CPC. Consoante entendimento desta Corte, ndo
importa negativa de prestacao jurisdicional o acorddo que
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adota, para a resolugéo da causa, fundamentagéao suficiente,
porém diversa da pretendida pelo recorrente, decidindo de
modo integral a controvérsia posta. Precedentes. 2. De
acordo com a jurisprudéncia desta Corte Superior, "Aplica-se
0 prazo prescricional decenal previsto no art. 205 do CC nas
pretensdes decorrentes de inadimplemento contratual. Nao
havendo na lei regra limitando o tempo para a decadéncia do
direito de promover a resolugcédo do negécio, a agdo pode ser
proposta enquanto ndo prescrita a pretensao de crédito que
decorre do contrato. No caso, a pretensdo veiculada é de
resolucao do contrato, reintegracdo na posse do bem imével
litigioso e condenacao da parte recorrida em perdas e danos,
de modo que incide a prescrigdo decenal” (Agint no REsp n.
1.955.059/SC, relator Ministro Luis Felipe Saloméo, Quarta
Turma, julgado em 26/4/2022, DJe de 3/5/2022.). Incidéncia
da Sumula 83/STJ. 3. Rever a conclusdo do Tribunal a quo
acerca da interrupcdo do prazo prescricional, no caso em
andlise, demandaria o reexame de provas, providéncia que
encontra O6bice na Sumula 7 desta Corte Superior.
Precedentes. 4. Agravo interno desprovido.” (Agint no AREsp
n. 2.456.009/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma,
julgado em 27/5/2024, DJe de 29/5/2024.)

“CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL CUMULADA COM
REINTEGRACAO DE POSSE E INDENIZACAO POR
PERDAS E DANOS. VIOLA(;AO DO ART. 1.022 DO CPC.
NAO OCORRENCIA. INADIMPLEMENTO DO
COMPRADOR. PRESCRICAO. PRAZO DECENAL.
DECISAO MANTIDA. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.
1. Os aclarat6rios sao espécie de recurso de fundamentacao
vinculada, exigindo para seu conhecimento a indicagéo de
erro material, obscuridade, contradicdo ou omissdo em que
teria incorrido o julgador (art. 1.022 do CPC), ndo se
prestando a novo julgamento da causa. 2. A jurisprudéncia
do Superior Tribunal de Justica é firme no sentido de que,
nas demandas envolvendo resolucdo contratual cumulada
com reintegracdo de posse, a prescricdo obedece ao prazo
decenal do art. 205 do Cdédigo Civil. Incidéncia da Sumula n°
83 do STJ. 3. Nao sendo a linha argumentativa apresentada
capaz de evidenciar a inadequacdo dos fundamentos
invocados pela decisédo agravada, o presente agravo interno
ndo se revela apto a alterar o conteddo do julgado
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impugnado, devendo ele ser integralmente mantido em seus
préprios termos. 4. Agravo interno nao provido.” (Agint no
AREsp n. 2.545.948/SP, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 27/5/2024, DJe de 29/5/2024.)

‘“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DECISAO DA PRESIDENCIA DO STJ.
RECONSIDERACAO. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO
DE ADJUDICACAO COMPULSORIA DE IMOVEL.
NATUREZA JURIDICA E CABIMENTO DA ADJUDICACAO
COMPULSORIA. CARATER PESSOAL. AUSENCIA DE
NECESSIDADE DE REGISTRO DO CONTRATO NO
CARTORIO DE IMOVEIS. SUMULA 239 DO STJ.
ACORDAO DISSONANTE COM A JURISPRUDENCIA DO
STJ. AGRAVO INTERNO PROVIDO. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO. 1. Nos
termos da Sumula 239/STJ, "o direito a adjudicacéo
compulséria ndo se condiciona ao registro do compromisso
de compra e venda no cartério de imoveis". 2. No caso, o
acordao recorrido estd em dissonancia com a jurisprudéncia
do STJ. 3. Agravo interno provido para reconsiderar a
deciséo agravada e, em novo exame, conhecer do agravo
para dar provimento ao recurso especial.” (Agint no AREsp
n. 2.437.168/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
julgado em 19/3/2024, DJe de 22/3/2024.)

Insta aplicar a regra de direito intertemporal prevista no artigo
2.028 do Cadigo Civil, o qual dispde que “serao os da lei anterior os prazos, quando
reduzidos por este Cdédigo, e se, na data de sua entrada em vigor, jA houver
transcorrido mais da metade do tempo estabelecido na lei revogada”.

Interpretando o dispositivo acima transcrito, o Conselho da
Justica Federal redigiu o enunciado 299 da IV Jornada de Direito Civil, nos

seguintes termos:
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“Iniciada a contagem de determinado prazo sob a égide do
Codigo Civil de 1916, e vindo a lei nova a reduzi-lo,
prevalecera o prazo antigo, desde que transcorrido mais de
metade deste na data da entrada em vigor do novo Caodigo.
O novo prazo sera contado a partir de 11 de janeiro de 2003,
desprezando-se o tempo anteriormente decorrido, salvo
guando o ndo-aproveitamento do prazo ja vencido implicar
aumento do prazo prescricional previsto na lei revogada,
hipotese em que deve ser aproveitado o prazo ja transcorrido
durante o dominio da lei antiga, estabelecendo-se uma
continuidade temporal.”

Portanto, contando-se o prazo prescricional a partir da entrada
em vigor do Cdédigo Civil de 2002, em 11 de janeiro de 2003, o advento da
prescricdo da pretensdo autoral, no caso concreto, ocorreria somente em 11 de

janeiro 2013, conforme contagem prevista no artigo 132, § 3°, do mesmo codigo.

A presente demanda foi distribuida em 16 de marco de 2011,
ou seja, antes do decurso do prazo para o exercicio da pretensao, ndo tendo

ocorrido a prescricdo no caso concreto.

Formula a demandante pretensédo de imissdo na posse, com
pedido de adjudicacdo compulsoria e indenizacdo por danos materiais, com pedido
subsidiario de devolucgao da totalidade dos valores pagos, relativa a sala comercial
individualizada na peca inicial, sustentando que celebrou promessa de compra e
venda do referido bem com a parte demandada, que deixou de entregar o imovel

no prazo contratualmente acordado.
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Narra a autora que, apos ter interrompido as parcelas do preco,
aderiu ao Termo para Aditamento, Rerratificagdo, Consolidacdo de Dividas e
Entrega de Chaves, concordando em receber a loja 151-B, com quitacdo de seu
pagamento, em contrapartida da devolucdo da loja 152-B, consoante item 1.1. da
Clausula Primeira combinada com o numero |, da Clausula Quinta, do Termo
Aditivo. Aduz que as requeridas ndo devolveram a via retirada para assinatura.
Afirma a autora que interrompeu 0 pagamento das cotas condominiais em 2006.
Notificada, a ré recursou-se a entrega da unidade 151-B, alegando divida de
R$1.200,00 referente a ultima parcela do contrato pactuado. Todavia, deram baixa
na averbagcdo na matricula da unidade 152-B. Aduz a autora ter retomado o
pagamento das cotas condominiais. Informa que a sala tem sido usada como

depdsito pela requerida.

O ordenamento civil vigente (arts. 1417 e 1418 do Caodigo Civil)
confere ao comprador ou promitente comprador, titular de direito real de aquisicéo
de imoével, diante da recusa ilegitima do vendedor ou promitente vendedor na
outorga da escritura definitiva de compra e venda, a possibilidade de obter tal
documento, por meio de adjudicagdo compulséria. Confira-se:

“Art. 1.417. Mediante promessa de compra e venda, em que
se ndo pactuou arrependimento, celebrada por instrumento
publico ou particular, e registrada no Cartério de Registro de
Iméveis, adquire o promitente comprador direito real a
aquisicao do imével.

Art. 1.418. O promitente comprador, titular de direito real,
pode exigir do promitente vendedor, ou de terceiros, a quem
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 adjudicagao do imovel.”
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Trata-se, portanto, de medida que esta condicionada a recusa
do vendedor em contrato de compra e venda ou promessa de compra e venda,

instrumentos contratuais estes aptos a transferir o direito de propriedade.

O direito a acao de adjudicacdo compulsoria €, portanto, efeito
obrigacional do contrato, uma vez que, apés o adimplemento da obrigacdo do
promitente cessionario, o dever do promitente cedente de outorgar a cesséo de

direitos emana do préprio compromisso, independentemente do seu registro.

Para tanto, necessita (apenas) o autor do preenchimento de
requisitos especificos: instrumento contratual valido e legitimamente firmado,

auséncia de clausula de arrependimento e quitacéo do preco.

No caso dos autos, ndo h& prova da quitacdo integral do

preco do imdvel, a inviabilizar o pedido de adjudicacdo compulsoria.

O documento intitulado “Instrumento Particular de Entrega de
Chaves, Consolidacdo de Divida, re-ratificacdo e Aditamento a outra de

Incorporacgao Imobiliaria” (doc. 154) néo foi assinado pelas rés.

Transcreve-se a clausula IV do mencionado documento, que

também ressalva a existéncia de valores em aberto:

“Os outorgados confessam dever, ainda, as outorgantes: a)
o valor de R$ 5.699,44 (cinco mil e seiscentos e noventa e
nove reais e quarenta e quatro centavos) correspondente a
parcela prevista na Ultima parte do item 7 do Quadro
Resumo, combinado com a clausula 2.3.3 do contrato
referido na clausula primeira. Na hipotese de que os
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OUTORGADOS promovam a inauguracdo de sua loja até o
dia 15/05/2005, a parcela vincenda naquela data sera
considerada bonificacdo pela INCORPORADORA em favor
dos outorgados; b) o valor de R$ 8.562,90 (oito mil e
guinhentos e sessenta e dois reais e noventa centavos)
a ser pago em 01 (uma) parcela, neste ato, através da
transferéncia de crédito de igual valor referente a multa
contratual conforme clausula 6, sub-itens 6.5, 6.5.1, 6.5.2
do contrato referido na clausula primeira. (...)"

N&o ha prova, nos autos, do pagamento das mencionadas

guantias.

Com relacdo ao termo de quitacao assinado pela ré Barra World
que ressalva a existéncia de parcela vincenda, no valor de R$ 5.699,44, alega a
apelante que a referida quantia ndo seria exigivel, porque o “habite-se” somente

teria sido registrado dois meses apdés a inauguracao.

Mas também ndo ha prova do pagamento do valor de R$

8.562,90, a titulo de multa contratual, que constou na mencionada clausula IV.

Aduza-se que, em resposta a notificacao extrajudicial recebida,
as rés informaram que “a notificante tem débito com as notificadas, no valor de R$

11.200,00, referente a Gltima parcela do contrato pactuado” (fl. 172).

Como bem fundamentado pelo juiz de primeiro grau, nao
comprovou a parte autora, que o valor acordado no instrumento particular de
entrega de chaves, consolidacdo de divida, rerratificacdo e aditamento de

incorporacdo imobiliaria, tenha sido integralmente pago, ou seja, quitado.
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Transcreve-se trecho da fundamentagao da sentenga recorrida:

“[---] Ao invés de na época propria, a autora ter adotado uma
postura ativa, no socorro do seu direito, ajuizando a
competente demanda, até mesmo para que fosse exibido o
documento, alegadamente retido, sem prova alguma do que
foi sustentado, a autora afirmou, expressamente, na inicial,
gue simplesmente decidiu, por conta prépria, interromper o
pagamento das cotas condominiais devidas, isto em agosto
de 2006, o que, mais uma vez, afasta qualquer
responsabilidade civil das rés pelo evento alegadamente
danoso, evidenciando-se fato exclusivo do consumidor, que
tinha plena ciéncia da necessidade de manter, em dia, todos
0s pagamentos legitimamente exigiveis e que recaiam sobre
0 imovel.

De acordo com o relato da autora, esta chegou a
notificar judicialmente as rés para a restituigdo do documento
retido, tendo as rés procedido a baixa da averbacdo da
promessa de cessao de fragdo ideal de terreno e compra e
venda das acessdes firmado originariamente, mas que as rés
se escusaram da entrega da loja 151-b, e ndo outorgaram a
escritura definitiva de compra e venda, o que, obviamente,
exigia a prova robusta e convincente da quitacao do preco e
de todas as demais despesas que recaiam sobre o imovel.
A tese da autora de que 0S anos se passaram e
nenhuma providéncia concreta adotou, estando, ao longo de
varios anos e atualmente, o imével sendo utilizado para
deposito de objetos das rés, so reforca a conclusdo deste
julgador, de que ndo ha elementos probatérios robustos e
verdadeiramente convincentes sobre o fato constitutivo do
direito genericamente invocado na inicial.

Prosseguiu a autora simplesmente afirmando, na inicial, que,
para se livrar do constrangimento sofrido com o
ajuizamento de acbes de cobranca de cotas
condominiais € minorar 0s seus prejuizos com despesas de
advogados, a autora, que estava um bom tempo
inadimplente, teria supostamente retomado o pagamento de
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varios encargos inerentes ao imoével, fato que estaria
desfalcando o seu patrimdnio, mas cuja tese é incompativel
até mesmo com o que é pretendido pela autora, ja que a
demandante pretende a imissdo na posse de um imovel,
sabedora da existéncia de encargos financeiros, que sdo
gerados rotineiramente por este mesmo bem imével.

Com o devido respeito a eventuais entendimentos contrarios,
nao se pode simplesmente, a bel prazer da autora, ordenar
a imissdo da mesma na posse do imével 151, da Quadra B,
do primeiro pavimento, do lote n° 1, do BARRA WORLD
SHOPPING, situado no n° 580, da Avenida Alfredo Baltazar
Silveira, no Recreio dos Bandeirantes, Rio de Janeiro, sem
prova robusta e convincente sobre a real quitacdo do bem e
do cumprimento integral por parte da autora de todas as
obrigacdes assumidas, quando da promessa de compra e
venda do imovel.

Ndo h& um caderno probatério idébneo, capaz de
ensejar adeclaracdo de reconhecimento da validade
do instrumento de adesdo para rerratificacao,
aditamento, resciséo, consolidagao de débito e quitacdo, por
meio do qual, segundo a autora, teria ocorrido uma novacao
e teriam sido rescindidos os contratos de promessa cessao
de fracéo ideal de terreno com compra e venda dos imoveis
designados, respectivamente, por 151 e 152, ambos da
guadra B, do primeiro pavimento, do lote n° 1, do Barra World
Shopping, situado no n° 580, da Avenida Alfredo Baltazar
Silveira, no Recreio dos Bandeirantes, muito menos para
autorizar a declaracdo de reconhecimento da rescisdo do
contrato de promessa e cesséo de fracdo ideal de terreno
com compra e venda do imével designado por 152, da
quadra B, do primeiro pavimento, do lote n° 1, DO BARRA
WORLD SHOPPING, situado no n°580, da Avenida Alfredo
Baltazar Silveira, até porque a adocdo de uma medida
jurisdicional deste quilate exige a producédo de prova, no
minimo documental idénea, o que ndo se extrai dos autos, e
que NAO PODE SER SUPRIDO POR MERA PRODUCAO
DE FRAGIL PROVA ORAL, que ndo comprovou, nem sequer
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minimamente, o direito alegado pela autora, na inicial, de
maneira nada convincente.

Ndo ha elementos probatoérios criteriosos, consistentes
e convincentes para se conceder a autora a adjudicacédo do
imével designado por 151, da quadra B, do primeiro
pavimento, do lote n° 1, DO BARRA WORLD SHOPPING,
situado no n° 580, da Avenida Alfredo Baltazar Silveira, no
Recreio dos Bandeirantes, muito menos para se condenar as
empresas rés, solidariamente, a indenizarem a autora
pelas meramente alegadas despesas, decorrentes do
pagamento de cotas condominiais, incluindo as cotas que
séo objeto de a¢des de cobranca e tributos incidentes sobre
as unidades 151-B e 152-B, originados anteriormente a
transmissado da posse, valor que, segundo a autora, seriam
apurados em liquidagéo de sentenca”.

Na inicial, inclusive, a autora afirma ter interrompido o0s
pagamentos, em razdo da mora da ré, tendo retomado o pagamento, quando

acionada para o pagamento das cotas condominiais.

Em suas razfes recursais (fls. 765/789) a autora, igualmente,
consignou, expressamente, que deixou de realizar 0 pagamento das parcelas
acordadas apés a suposta mora imputada a parte autora, conforme se observa do
seguinte trecho colacionado:
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7- As promessas de compta e venda e os respectivos recibos de pagamento das par-

celas do preco acostados nos index 40 a 51, index 52 a 03 ¢ index 65 131 demonstram
o cumprimento das obrigagdes da Apelante até a data ajustada para a entrega dos imo-
vels, cuja inobservancia do prazo pelas Apeladas para a entrega da sua prestacio permite

a suspensio das prestagoes vincendas do prego, conforme o artigo 476 do Codigo Civil

8- O descumprimento da prestacio de entrega dos imdveis no prazo estabelecido
pelas proprias Apeladas afasta a possibilidade mora da Apelante pela suspensio dos pa-

gamentos das parcelas vincendas apds o termo estipulado para conelusio da obra.

Vale ressaltar que os depoimentos colhidos em audiéncia (fls.
587) ndo comprovam a quitacdo do preco nem a retencdo do termo de quitacao

pelas rés para assinatura.

N&o se pode conferir ao cancelamento da averbagdo na
matricula da loja 152-B os efeitos de quitacdo que pretende a apelante (fl. 776).

Por certo que competia a autora a prova dos fatos constitutivos
do direito alegado, na forma do art. 373, I, do CPC, ndo se podendo atribuir as rés

0 Onus da prova de um fato negativo.

No mesmo sentido:
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0028984-50.2018.8.19.0004 — APELACAO Des(a). CELSO
SILVA FILHO - Julgamento: 08/07/2025 - VIGESIMA
SEGUNDA CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 232
CAMARA CIVEL) EMENTA. ACAO DE ADJUDICACAO
COMPULSORIA. AUSENCIA DE INSTRUMENTO
PARTICULAR DE COMPRA E VENDA. NAO
COMPROVAGCAO DA QUITACAO INTEGRAL DO PRECO.
IMPOSSIBILIDADE DE ADJUDICACAO.
DESPROVIMENTO DO RECURSO. |. CASO EM EXAME 1.
Apelacdo civel em face de sentenca pela qual o d.
Magistrado indeferiu o pedido de registro da do imével objeto
do litigio. Il. QUESTAO EM DISCUSSAO 2. O cerne do
presente recurso consiste em verificar se os apelantes
possuem ou nao direito a adjudicacdo compulsoria do imovel.
. RAZOES DE DECIDIR 3. Os requisitos para a
procedéncia do pedido de adjudicacdo compulsoria séo a
apresentacdo do contrato de compromisso de compra e
venda ou de cessdo de direitos, sem clausula de
arrependimento e a comprovagédo do pagamento integral do
preco ajustado, nos moldes dos artigos 16 e 22 do Decreto
Lei n.° 58/1937 e artigos 1417 e 1418 do CC. 4. Os
apelantes ndo juntaram aos autos a promessa de compra
e venda assinada pelas partes, documento essencial para
demonstrar a existéncia do negdcio juridico, nem qualquer
recibo de quitacdo integral do preco, em total
inobservancia ao artigo 373, 1 do CPC. 5. A presunc¢éo de
veracidade dos fatos ndo se opera quando a matéria exige
prova especifica, tal como nos presentes autos IV.
DISPOSITIVO: RECURSO DESPROVIDO. Dispositivos
relevantes: artigos 16 e 22 do Decreto Lei n.° 58/1937 e
artigos 1417 e 1418 do CC e artigo 373, | do CPC.
Jurisprudéncia relevante: 0051323-20.2016.8.19.0021 -
APELACAO. Des(a). PAULO WUNDER DE ALENCAR -
Julgamento: 18/03/2025 - DECIMA OITAVA CAMARA DE
DIREITO PRIVADO (ANTIGA 152 CAMARA CIVEL))

0182240-51.2020.8.19.0001 — APELACAO Des(a). SIRLEY
ABREU BIONDI - Julgamento: 19/03/2025 - SEXTA
CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 132 CAMARA
CIVEL) Acdo de Adjudicacdo Compulsdria. Autores que
alegam ter, em 10/05/2008 firmado contrato de promessa
compra e venda de bem imével coma Sra. Margareth
Guimardes Rosseto, esclarecendo que em 31/03/1995, foi
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celebrado contrato de promessa de compra e venda do
mesmo imdvel, figurando a Sra. Margareth, como promitente
compradora e a ré - COSMORAMA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES LTDA, agora massa
falida - , como vendedora. Ocorre que 0s autores nao
conseguem registrar o bem em seu nome, em razao da
faléncia da  proprietaria  primeva.  Sentenca  de
improcedéncia. Inconformismo dos autores. Recibo de
quitacdo do preco do imovel a ré, sem qualquer
reconhecimento de firma do signatario, nem mesmo que este
possuisse poderes a época para dar quitagcdo em nome da
pessoa juridica. Inexisténcia de provas quanto ao direito
alegado pelos autores. Auséncia de prova do efetivo
pagamento do preco, o que impede a adjudicacdo
compulséria por eles pretendida. Em observancia ao
principio tempus regit actum, aplicam-se as regras legais
vigentes quando da assinatura do primeiro contrato,
celebrado em 31/03/1995, quais sejam, os arts. 15 e 16 do
Decreto-Lei n® 58/1937. Sentenca escorreita. Honorérios
recursais incidentes a hipétese. DESPROVIMENTO DO
RECURSO.

Aduza-se que a acdo de imissdo na posse, como de
conhecimento, é qualificada como real e petitéria. O que se discute, nesta
modalidade de acdo judicial, € aquisicdo da posse fundada no direito de
propriedade, ou seja, trata-se de demanda direcionada a quem adquire o dominio

contra quem tem o dever de Ihe transmitir a posse do bem.

E, portanto, acéo fundada em titulo de propriedade, por meio da
gual adquirente de bem objetiva haver a respectiva posse que ainda nao Ihe foi

concedida.

Desta forma, a autora somente faria jus a imissdo na posse caso

tivesse comprovado o direito a propriedade do imével.
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Ademais, o contrato foi firmado pela autora e pelo cénjuge-
varao, Sr. Jean Guerreiro Ruffier (fls. 41/63) que néo integrou a demanda, mas

gue deveria ter constado como litisconsorte necessario.
A questéo néo se confunde com a hip6tese de outorga conjugal.

No caso, eventual pagamento a autora de valores que seriam

devidos a terceiro levaria a enriquecimento sem causa da recorrente.

Assim, considerando que a auséncia de quitacdo do preco
restou incontroversa no processo e que o0 marido da autora, litisconsorte
necessario, nao integrou a demanda, a improcedéncia dos pedidos € medida que

se impoe.

Diante de todo o exposto, é o voto para se CONHECER e DAR
PROVIMENTO ao recurso de embargos de declaracdo da parte autora, para
reformar o acordao de folhas 854 a 868, afastando a prejudicial de prescricéo e,
assim, NEGAR PROVIMENTO ao recurso de apelacao interposto pela autora, com
majoracao dos honorarios advocaticios fixado na sentenca em 3%, JULGANDO-

SE PREJUDICADO o recurso de embargos de declaracéo interposto pela parte ré.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

Desembargador MARCELO LIMA BUHATEM

Relator
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