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Apelante 1: BDL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.
Apelante 2: LUCIO BARBOSA MARGARONIS

Apelados: OS MESMOS

Juiz sentenciante: ALBERTO REPUBLICANO DE MACEDO JUNIOR
Relator: DES. ANDRE LUIZ CIDRA

APELAGOES CIVEIS. ACAO MONITORIA. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. NOTA PROMISSORIA. ESCRITURA PUBLICA DE
CONFISSAO DE DIVIDA. QUITACAO PRO SOLUTO. RECONVENCAO.
ADJUDICACAO COMPULSORIA. REGULARIZAGAO REGISTRAL.
AUSENCIA DE JULGAMENTO EXTRA PETITA. IRREGULARIDADE
SANAVEL NO RECOLHIMENTO DAS CUSTAS. MANUTEN(;KO DA
SENTENCA. RECURSOS DESPROVIDOS. 1) A insuficiéncia do preparo
da reconvencao nao configura vicio apto a ensejar sua extingao, por
constituir irregularidade sanavel, devendo a parte ser previamente
intimada para complementar as custas, em observancia aos
principios da primazia do julgamento do mérito e da cooperacao
processual. 2) No caso, o proprio juizo de origem somente alterou o
valor da causa na sentenga, inexistindo determinacao anterior para
complementacdo do preparo. 3) A escritura publica de compra e
venda contendo declaracao de quitacdao ndao extingue a obrigacao
representada pela nota promissdria quando esta é emitida em
carater pro soluto, pois a quitacdo refere-se ao adimplemento da
obrigacao contratual mediante substituicao da divida originaria por
obrigacao cambial autonoma. 4) A emissao da nota promissoria
produziu obrigacao diferente daquela decorrente do contrato de
compra e venda celebrado entre as partes, passando a subsistir em
forma de obrigacao cambial independente, cuja exigibilidade
permanece até demonstracdao inequivoca de seu pagamento. 5) A
escritura publica de confissdo de divida, firmada na mesma data da
escritura de compra e venda, possui elevada forca probatdria e
revela reconhecimento expresso da obrigacdo pecuniaria
remanescente, reforcando a exigibilidade da nota promissoria e
afastando a interpretacao de quitacao integral do negocio juridico.
6) A alegacdo de inexisténcia do mituo mencionado na escritura de
confissdo de divida ndo afasta a eficacia do instrumento publico, pois
inexiste prova robusta apta a infirmar a declaracao expressa de
reconhecimento da divida ou demonstracio do efetivo
adimplemento da obrigacao cambial. 7) A coexisténcia da escritura
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publica de compra e venda e da escritura publica de confissdao de
divida evidencia que as partes distinguiram a transferéncia da
propriedade do imével da permanéncia da obrigacdo pecuniaria
correspondente ao saldo devedor, o que reforca a exigibilidade da
nota promissoria. 8) A excecao de contrato ndao cumprido nao
impede a cobranca da nota promissoria, porque a obrigacao
cambiaria possui autonomia em relacao as obrigagoes relacionadas
a regularizacao registral do imdvel. 9) Nao ha julgamento extra
petita quando o provimento jurisdicional concede tutela apta a
assegurar resultado pratico equivalente ao pedido formulado. 10) A
determinacao de expedicao de carta de adjudicacdo e de
regularizacao dos registros imobiliarios viabiliza precisamente a
superacao dos entraves registrais apontados pelo reconvinte. 11) O
conjunto probatdrio demonstra que a regularizacao do registro do
imodvel dependia da atuacdao da parte autora para cumprimento das
exigéncias formuladas pelo Registro Geral de Imdveis, legitimando
a procedéncia da reconvencao. 12) Mantida a procedéncia da
reconvencdo e da acao monitdria, subsistem a condenacao das
partes vencidas ao pagamento das custas processuais e dos
honorarios advocaticios, impondo-se, ainda, a majoracdao da verba
honoraria recursal, nos termos do art. 85, §11, do Cddigo de
Processo Civil. 13) MANUTENGCAO DA SENTENCA. RECURSOS
DESPROVIDOS.

RELATORIO

Trata-se de apelaces civeis interpostas por ambas as partes ligantes
contra sentenga prolatada pelo Juizo da 52 Vara Civel da Comarca de Niteroi,
que, nos autos da acdo monitdéria movida por BDL EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA. em face de LUCIO BARBOSA MARGARONIS, julgou
procedentes os pedidos deduzidos na peticao inicial e na reconvencao, nos seguintes
termos:

Trata-se de ACAO MONITORIA, formulada por BDL EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPAGOES LTDA em face de LUCIO BARBOSA MARGARONIS. Alega,
em sintese, que, em 27 de outubro de 2010, celebrou contrato de compra

e venda de imével com o réu, em cuja clausula 4 foi definida a obrigacao
deste ultimo de pagar a quantia de 100 mil reais, com vencimento em 15
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de maio de 2013, mediante nota promissoéria emitida. Requer, dessa
forma, a sua condenacdo ao pagamento do valor.

Peticao inicial em fis. 03/05.

Embargos a agdo monitoria c/c reconvengado em fls. 417/438. Em sede de
embargos, foram aduzidas as preliminares de incompeténcia territorial do
juizo e de inépcia da inicial. No mérito, a parte aduz a quitagao dada pelo
autor, pelo que entende pela auséncia de divida. Em sede de reconvencdo,
o réu/reconvinte alega a impossibilidade de registro da escritura de
compra e venda do bem sem que o autor/reconvindo forneca os
documentos requeridos pelo cartorio de RGI da localidade, o que este
ultimo teria se negado a fazer. Requer, dessa forma, seja o autor
compelido a assinar escritura de rerratificacdo da compra e venda
realizada, atendendo as formulagdes do RGI, indicadas em fls. 434/436.

Réplica e resposta a reconvencao em fls. 486/501. Na resposta a
reconvencdo, o autor/reconvindo alega a preliminar de inépcia, aduzindo
que a reconvencao nao possui conexao com a demanda principal, a
preliminar de prescricio, e a preliminar de impugnacao ao valor da
reconvencdo. No mérito, afirma a inexisténcia de quaisquer provas de
mora da sua parte do contrato.

Em fl. 505, as partes foram instadas em provas, requerendo o
autor/reconvindo o julgamento do feito no estado, enquanto o
réu/reconvinte ndo se pronunciou.

Acolhida a preliminar de incompeténcia territorial em fls. 516/517, autos
redistribuidos.

E O RELATORIO. PASSO A DECIDIR.

Quanto a preliminar de inépcia da inicial, tenho que a mesma nao merece
guarida.

O réu afirma a auséncia de provas da parte autora aptas a embasar o seu
pleito. No entanto, tenho que as provas anexadas a inicial mostram-se
razoaveis e suficientes para, em tese, embasar os pedidos. Reforgo, ainda,
que a analise detida das provas deve ser feita em juizo de mérito, inviavel
em sede de preliminar, em que deve ser reconhecida, tio-somente, a
verossimilhanca das alegacoes.

Ausentes outras preliminares quanto ao pedido principal, assim como
nulidades ou vicios, passo ao julgamento do seu mérito, nos termos do art.
355, I, do CPC.

A demanda cinge-se ao reconhecimento de divida do réu para com o autor,
no valor de cem mil reais, relativa a contrato de compra e venda de imdvel.

Tal valor seria correspondente, em tese, a ultima parcela devida pelo
comprador/réu, com vencimento no dia 15 de maio de 2013, conforme
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estipulado na clausula 4 (fl. 14) do instrumento particular de compra e
venda firmado entre as partes.

Do mesmo modo, o valor encontra-se previsto na escritura publica de
confissao de divida assinada pelas partes em 21 de junho de 2011, como
se vé de seu item 2 (fls. 18 e 19), em que o réu se confessa devedor da
quantia de 370 mil reais, dando-lhe o imdvel objeto da presente em
garantia, mediante hipoteca.

Ha nos autos, ainda, escritura publica de compra e venda (fls. 445/459),
também de 21 de junho de 2011, mesma data em que assinada a confissdo
de divida pelas partes, no mesmo cartério de notas, em que o
autor/vendedor deu quitacdo a compra do imdvel, conforme item 4 (fl.
447).

Desta feita, em que pese a inegavel transferéncia da propriedade do
imovel objeto do contrato de compra e venda, ndo resta duvidas quanto a
existéncia de divida entre as partes, reconhecida por ambas mediante
instrumento publico, conforme acima mencionado. Dessa forma, tenho
que merece acolhida o pleito constante da peticao inicial, sendo devido
pelo réu o valor pleiteado pelo autor, haja vista a auséncia de provas
nestes autos do seu efetivo pagamento.

Passo, em seguida, a analise do pedido de reconvengao, inicialmente
quanto as preliminares alegadas pelo autor/reconvindo.

Nao obstante a alegacao de que a demanda reconvencional nao possui
ligacdo com o pedido principal, tenho que a reconvencdao encontra-se
regular, sendo certo que trata dos mesmos fatos e relagées juridicas
discutidos na acdo principal. Dessa forma, afasto a preliminar de inépcia
da reconvengao.

O reconvindo alega, ainda, a preliminar de prescricio das obrigagoes
objeto do contrato de compra e venda firmado, haja vista este ter sido
assinado em 2010. Tal alegagao, contudo, ndo deve ser acolhida, como
passo a expor.

Ora, os pedidos formulados em sede de reconvencao tratam-se, em
esséncia, de pedidos afetos a adjudicacao compulsoria do bem, haja vista
a impossibilidade de registro do mesmo ante as exigéncias do RGI, as
quais dependeriam de efetiva participacao do autor/reconvindo. Tendo em
vista que a acdao de adjudicacdo compulséria é imprescritivel, afasto a
alegacao de prescrigao.

Por fim, quanto a preliminar de impugnacdo do valor da causa da
reconvencdao, reconheco a sua incidéncia no caso, ante o teor do art. 292
do CPC, devendo o valor da reconvengao ser correspondente ao valor do
imovel que a parte pretende regularizar no RGI.
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Ausentes outras preliminares quanto ao pedido reconvencional, assim
como nulidades ou vicios, passo ao julgamento do seu mérito, nos termos
do art. 355, I, do CPC.

E nesse aspecto tenho que o0 mesmo merece guarida, ante as exigéncias
cartorarias ndo cumpridas, conforme demonstrado em fls. 434/436 dos
autos, sendo certo que tais exigéncias dependem de participacdo do
autor/reconvindo.

A adjudicacdo compulsdoria tem como requisitos a apresentagdo de
instrumento contratual valido e legitimamente firmado; a inexisténcia de
clausula de arrependimento; a prova da quitacdo do preco (artigos 15, 16
e 22 do Decreto-Lei n. 58/1937) e da recusa do promitente vendedor, ou
de terceiros a quem os direitos deste forem cedidos, a outorga da escritura
definitiva de compra e venda (artigos 1.417 e 1.418 do CC).

A parte ré/reconvinte comprova a quitacio das prestacoes em sua
totalidade, conforme fls. 434/436 de sua peca de reconvengao, devendo,
dessa forma, ser rerratificada a escritura publica de compra e venda
assinada pelas partes, para que esta esteja de acordo com as exigéncias
formuladas pelo RGI, para que seja feita a transmissdo do registro de
propriedade do bem.

A vista do exposto, JULGO PROCEDENTE O PEDIDO PRINCIPAL, nos
termos do art. 487, 1, do CPC, para condenar o réu ao pagamento ao autor
do valor de R$ 100.000,00 (cem mil reais), com juros de mora e correcao
monetaria a contar de 15 de maio de 2013.

Sendo o crédito aqui discutido anterior a vigéncia da Lei n°® 14.905/2024,
impoe-se a adocdo de regime bifasico:

- até 29/08/2024, correcio monetaria pelo IPCA-E, a contar do
vencimento e juros moratdrios simples de 1% ao més, também a partir do
vencimento do débito, solucdo que preserva a natureza compensatoria da
correcdo e a moratoria dos juros, sem cumulagoes indevidas;

- a partir de 30/08/2024, aplica-se a correcao monetaria pelo IPCA (art.
389, paragrafo unico, CC) e os juros de mora pela SELIC (abatida a
atualizacdo que a compée), até o efetivo pagamento. Essa modulagao
observa o principio "tempus regit actum" e evita duplicidade de indices.

Outrossim, condeno o réu ao pagamento das despesas do pedido principal,
bem como ao pagamento de honorarios advocaticios de sucumbéncia, os
quais fixo em 10% sobre o valor da condenacao, tudo na forma do art. 85
e ss do CPC.

Quanto a reconvencao, JULGO PROCEDENTE (o) PEDIDO
RECONVENCIONAL, nos termos do art. 487, I, do CPC, para determinar
seja expedida em favor do reconvinte a competente carta de adjudicacao
do imadvel, autorizando os cartoérios de notas em que registrada a escritura
de compra e venda do bem e de RGI a proceder as alteracoes necessarias
nos seus respectivos registros, nos termos apontados pelo cartdrio de
registro de imadveis, de modo a regularizar a situacdo registral do imovel.
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Tendo em vista ter sido acolhida a preliminar de impugnacado ao valor da
causa da reconvencgao, determino seja o valor da mesma alterado para que
corresponda ao valor de compra do imével, devidamente atualizado, qual
seja, R$ 370.000,00 (trezentos e setenta mil reais)

Condeno, ainda, o reconvindo ao pagamento das despesas relativas a
reconvencdo, bem como ao pagamento dos honorarios advocaticios de
sucumbéncia, os quais fixo em 10% sobre o valor da causa, nos termos do
art. 85 e ss do CPC.

A serventia, para: (1) expedir a carta de adjudicacio do bem, (2) atualizar
o valor da causa na DRA, e (3) certificar quanto as custas devidas no
presente feito.

Certificados o pagamento das custas e o transito em julgado, e nada mais
sendo requerido, dé-se baixa e arquivem-se.

O apelante BDL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA.
esclarece que ndo impugna a procedéncia da acdo monitdria e o reconhecimento da
exigibilidade da nota promissoria, limitando sua insurgéncia aos capitulos da sentenca
que acolheram a reconvencao, determinaram a adjudicacdo compulsoéria do imével e
lhe impuseram custas e honorarios sucumbenciais relacionados ao pedido

reconvencional.

Sustenta, preliminarmente, a nulidade da reconvencao em razao da
auséncia de recolhimento adequado das custas processuais. Argumenta que o juizo
sentenciante retificou o valor da causa da reconvencao para R$ 370.000,00, sem que
tivesse sido determinada a complementacao das custas ou comprovado o
recolhimento correspondente ao novo valor atribuido a demanda. Afirma que a Unica
certiddo de recolhimento constante dos autos refere-se a momento anterior a
retificacao do valor da causa, nao servindo para comprovar a regularidade do preparo
apds a alteracdo promovida pela sentenca. Defende que a reconvencdo possui
natureza juridica de agao autbnoma, sujeitando-se aos mesmos requisitos da peticao
inicial, inclusive quanto ao recolhimento das custas e correta atribuicao do valor da
causa, de modo que a auséncia desses requisitos configura vicio de pressuposto

processual apto a ensejar sua extincao sem resolucao do mérito, nos termos do art.
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485, 1V, do CPC. Alega que o julgamento do mérito reconvencional sem a prévia
regularizacao do preparo caracteriza error in procedendo, pois 0 magistrado deixou
de oportunizar a complementacao das custas e apreciou pedido formulado em acgao
que nao teria observado requisito essencial ao desenvolvimento valido do processo.
Acrescenta que a irregularidade constitui matéria de ordem publica, passivel de
reconhecimento em qualquer grau de jurisdicdo, ndo sujeita a preclusao. Argui que
a auséncia de intimagao para saneamento do vicio e a apreciacdo da reconvencao
sem observancia do contraditério configuraram ofensa ao devido processo legal, a
ampla defesa e ao contraditério. No meérito, sustenta a existéncia de error in
Jjudicando quanto a procedéncia da reconvencdo. Argumenta que a sentenca deferiu
a adjudicacdo compulsoria sem a demonstragao dos requisitos necessarios para sua
concessao, especialmente a recusa injustificada do promitente vendedor em outorgar
a escritura definitiva, a constituicdo em mora e a negativa formal de transferéncia do
imovel. Aduz que a decisao limitou-se a mencionar exigéncias registrais e cartorarias,
presumindo indevidamente a existéncia de resisténcia da vendedora, quando tais
exigéncias ndao equivalem a recusa contratual nem evidenciam inadimplemento
imputavel a apelante. Assegura que nao houve prova de comportamento obstativo,
notificacdo, requerimento formal de outorga ou qualquer ato que demonstrasse
negativa deliberada de transferéncia do imdvel. Assevera, por isso, que a adjudicacao
compulsoria foi deferida sem substrato probatério suficiente e em desacordo com os
pressupostos legais da tutela especifica, impondo-se a reforma da sentenca para
julgar improcedente a reconvencdo. A apelante também argumenta que eventual
obrigacdo sua restringe-se a colaboracao necessaria para a regularizacdo documental
e registral do imdvel, mediante fornecimento de documentos, certiddes e assinaturas
exigidos pelos 6rgaos competentes. Afirma que as despesas de escritura, registro,
tributos e emolumentos sao de responsabilidade exclusiva do comprador, nos termos
do art. 490 do Cddigo Civil, inexistindo clausula contratual que lhe imponha tais
encargos. Alega que o contrato celebrado entre as partes teve por objeto apenas um

lote de terreno devidamente individualizado, inexistindo previsao de obrigacoes
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adicionais relativas a construcdes ou regularizacdes diversas. Requer, assim, que,
caso seja mantida a adjudicagdo compulsoéria, o Tribunal delimite expressamente que
os custos de regularizacao registral incumbem exclusivamente ao apelado. Por fim,
impugna a condenacao ao pagamento das custas e honorarios sucumbenciais
relativos a reconvencao. Sustenta que jamais se op0s a regularizacao do imoével ou a
eventual outorga necessaria, afirmando que a mera apresentacao de defesa e
impugnacao ao pedido reconvencional constitui exercicio regular do contraditério,
ndo caracterizando resisténcia substancial apta a justificar a imposicao de
sucumbéncia. Indica que ndo foi comprovada recusa formal, constituicdo em mora
ou negativa de transferéncia do imdvel, razdo pela qual ndo haveria fundamento para
lhe atribuir integralmente os 6nus sucumbenciais decorrentes da reconvencao. Pleitea
a redistribuicao proporcional das despesas processuais e honorarios advocaticios,

com fundamento no art. 86 do CPC.

Ao final, requer o conhecimento e provimento do recurso para: a)
reconhecer a nulidade da reconvencao e extingui-la sem resolucdo do mérito por
auséncia de preparo adequado; b) subsidiariamente, anular parcialmente a sentenca
para possibilitar a regularizacao das custas; c) reformar o julgado para julgar
improcedente a reconvencgao; d) subsidiariamente, delimitar que as despesas
registrais, tributarias e cartorarias sejam suportadas exclusivamente pelo réu; e)
redistribuir os 6nus sucumbenciais; e condenar o réu ao pagamento das custas e

honorarios recursais.

O apelante LUCIO BARBOSA MARGARONIS sustenta,
preliminarmente, a nulidade parcial da sentenca por julgamento extra petita.
Argumenta que o pedido reconvencional formulado nao consistia na adjudicagao
compulsdria do imdvel, mas sim na condenacao da apelada a assinatura de escritura
de rerratificacdo, correcao de erros materiais constantes dos titulos aquisitivos e

cumprimento das exigéncias formuladas pelo Cartério de Registro de Imdveis, além
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do reconhecimento da excecdo de contrato ndo cumprido. Afirma que ja existe
escritura publica de compra e venda em seu favor, razao pela qual a adjudicacdao
compulsdria nao resolveria 0s obstaculos registrais existentes. Alega que o
magistrado concedeu providéncia diversa daquela expressamente requerida, sem
solucionar as pendéncias que impedem o registro da propriedade, incorrendo em
afronta aos artigos 141 e 492 do CPC. Requer, assim, a anulacao parcial da sentenca
para que a reconvengao seja apreciada nos exatos limites em que foi proposta. No
mérito, busca a reforma da sentenga para afastar a condenacdo imposta na acao
monitdria. Defende que inexiste qualquer divida em favor da parte autora, pois o
negdcio imobilidrio foi integralmente quitado. Afirma que a escritura publica de
compra e venda lavrada em 21/06/2011 concedeu quitacdo plena e irrevogavel do
preco ajustado, sem qualquer ressalva, demonstrando que todas as obrigacOes
decorrentes da aquisicdo do imodvel foram satisfeitas. Menciona que a propria
escritura definitiva substituiu o contrato preliminar de promessa de compra e venda
e tornou sem efeito qualquer alegacao posterior de saldo remanescente. Argumenta
que a lavratura da escritura publica com quitacao integral impede a cobranca da nota
promissdria apontada como fundamento da acao monitdria, inexistindo causa juridica
para a pretensao de cobranca. Aduz que a denominada escritura de confissao de
divida ndo comprova a existéncia de débito relacionado a compra e venda do imével.
Alega que referido instrumento faz referéncia a suposto contrato de matuo no valor
de R$ 250.000,00, cujo aperfeicoamento dependeria da efetiva entrega dos valores
emprestados. Contudo, afirma que jamais recebeu a quantia mencionada, inexistindo
qualquer comprovante de transferéncia bancaria ou outro documento que demonstre
a tradicao do numerario. Indica que o contrato de muatuo possui natureza real e
somente se aperfeicoa com a entrega da coisa mutuada, circunstancia que nao
ocorreu no caso concreto. Dessa forma, explica que ndo houve constituicdo valida da
obrigacao, sendo inexigivel a nota promissdria vinculada ao alegado empréstimo.
Ressalta também que, por estar vinculada ao negodcio juridico subjacente, a nota

promissOria perdeu a autonomia caracteristica dos titulos cambiais, tornando-se
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dependente da demonstracdo da causa debendi. Assim, salienta que a inexisténcia
do muatuo e a auséncia de prova da efetiva entrega dos recursos inviabilizam a
cobranca do titulo. Dispde que a sentenca incorreu em erro na apreciacao das provas
ao reconhecer a existéncia de divida sem comprovacdao da origem da obrigacao
alegada pela autora. O apelante também insiste no reconhecimento da excegdo de
contrato nao cumprido, prevista no art. 476 do Codigo Civil. Argumenta que a apelada
assumiu obrigagOes relacionadas a regularizacdo documental e registral do imovel,
incluindo a correcdao de inconsisténcias na escritura publica e o atendimento das
exigéncias formuladas pelo Cartério de Registro de Imdveis. Afirma que tais
providéncias jamais foram adotadas, impedindo o registro da propriedade e
restringindo o pleno exercicio de seus direitos sobre o bem. Sustenta que, enquanto
persistirem pendéncias imputaveis a vendedora, ndo pode ser exigido qualquer
pagamento ou encargo decorrente do alegado inadimplemento, sob pena de violagao
a boa-fé objetiva e de enriquecimento sem causa. Requer, portanto, o
reconhecimento da excecao de contrato nao cumprido, impedindo a cobranga de
qualquer valor até que a apelada cumpra integralmente suas obrigacdes contratuais.
Subsidiariamente, caso seja mantida a condenacao, requer a reforma da sentenca
apenas quanto aos consectarios legais. Sustenta que os juros de mora nao podem
incidir desde o vencimento da obrigagdo, mas somente a partir da citagao valida,
ocorrida em 19/12/2023, nos termos do art. 405 do Cddigo Civil e da jurisprudéncia
do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Requer, assim, a adequacao do

termo inicial dos juros moratdrios.

Ao final, requer o conhecimento e provimento do recurso para:
reconhecer a nulidade parcial da sentenca por julgamento extra petita;
subsidiariamente, reformar integralmente o julgado para declarar improcedente o
pedido monitorio, reconhecer a inexisténcia de débito, julgar procedente a
reconvencao nos termos originalmente formulados, condenando a apelada a

promover a rerratificacdo da escritura e cumprir as exigéncias registrais; reconhecer
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a excecao de contrato ndao cumprido; ou, ainda subsidiariamente, fixar os juros de
mora a partir da data da citacdo. Requer também a inversao dos 6nus sucumbenciais,
com condenacao da apelada ao pagamento das custas processuais e honorarios

advocaticios, inclusive em grau recursal.

E o relatorio.

VOTO

Conhego os recursos, eis que presentes os requisitos de admissibilidade.

Trata-se, na origem, de acao monitdria proposta por BDL
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA. em face de LUCIO BARBOSA
MARGARONIS, visando a cobranca de R$ 100.000,00, valor correspondente,
segundo a parte autora, a Ultima parcela do preco de um contrato de compra e venda
de imovel celebrado em 27/10/2010.

A empresa demandante sustenta que essa parcela seria representada
por nota promissdria com vencimento em 15/05/2013, a qual n3do teria sido quitada,

requerendo a condenacao do réu ao pagamento do débito.

Em sua defesa, o réu op6s embargos a acao monitdria e formulou pleito

reconvencional.

Alega, em resumo, que a divida cobrada nao existia, pois a escritura
publica de compra e venda continha clausula de quitagao integral do negdcio,

afastando a exigibilidade da nota promissoria.

Na reconvencao, afirma que nao conseguia registrar definitivamente o
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imdvel porque a parte autora ndo havia providenciado as retificacdes exigidas pelo

Registro Geral de Imdveis (RGI), requerendo a regularizacao da escritura.

Concluida a instrugdo processual, o juizo de origem julgou procedente

tanto o pedido principal quanto o pedido reconvencional.

Quanto a acao monitdria, o magistrado sentenciante concluiu que,
apesar de a escritura publica de compra e venda conter declaracdo de quitacao,
também havia nos autos escritura publica de confissdo de divida, firmada pelas
partes, reconhecendo a existéncia do débito. Considerou que o réu nao produziu
prova do efetivo pagamento da obrigagao, razao pela qual o condenou ao pagamento
de R$ 100.000,00, acrescidos de correcdo monetdria e juros, além das custas e

honorarios advocaticios.

Em relagdo a reconvencao, o juizo de origem entendeu que ficaram
demonstradas as exigéncias formuladas pelo cartério de registro de imdveis e que a
regularizacao dependia da participagao da empresa autora. Nesse sentido,
reconheceu que estavam presentes os requisitos para a adjudicacao compulsoria,
determinando a expedicao de carta de adjudicacao e autorizando a retificacao da
escritura e dos registros imobilidrios para viabilizar a regularizacao da propriedade.
Também determinou a adequacao do valor da causa da reconvencao para R$
370.000,00 e condenou a autora/reconvinda ao pagamento das custas e honorarios

relativos a reconvencao.

Irresignadas, ambas as partes interpuseram recursos de apelagao civel,

objetivando a reforma da r. sentenca.

Em suas raz0es recursais, a parte ré sustenta, em sintese, a inexisténcia

da divida objeto da acao monitdria, ao argumento de que a escritura publica de
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compra e venda conferiu plena quitacdo do negdcio, razao pela qual ndo seria exigivel
a nota promissoria. Além disso, afirma que a sentenca incorreu em julgamento extra
petita ao determinar a expedicao de carta de adjudicagcdao, em vez de apreciar os
pedidos reconvencionais nos exatos termos em que foram formulados, consistentes
no pleito de condenacao da empresa autora a assinatura da rerratificagdo da escritura
publica de compra e venda do imdvel e no reconhecimento da excegao do contrato

nao cumprido.

Por sua vez, a parte autora limita sua insurgéncia ao capitulo relativo a
reconvengao, defendendo a nulidade de seu processamento em razao da auséncia
de recolhimento adequado das custas, a inexisténcia dos requisitos para a
adjudicacao compulséria e a consequente reforma da condenagdo ao pagamento das

custas e honorarios sucumbenciais.

I - Da preliminar de nulidade da reconvencao pela auséncia de
recolhimento das custas

A preliminar de nulidade da reconvencao nao merece prosperar.

Embora a apelante assegure que o processamento da reconvencao
ocorreu sem o recolhimento adequado das custas, a alegada insuficiéncia do preparo
nao constitui vicio capaz de ensejar, por si so, a extincao da demanda reconvencional,

por se tratar de irregularidade sanavel.

Nos termos da sistematica adotada pelo Cddigo de Processo Civil,
eventual insuficiéncia das custas deve ser previamente oportunizada a parte para
complementacdo, em observancia aos principios da primazia do julgamento de mérito

e da cooperacgao processual.

Ademais, a prdpria sentenca foi a responsavel por retificar o valor da
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causa da reconvencao para R$ 370.000,00, inexistindo, até entao, determinacao para

adequacao do preparo.

Assim, ndo era possivel exigir do reconvinte o recolhimento de custas

sobre valor que somente veio a ser fixado ao final do julgamento.

O proprio juizo @ gquo determinou a atualizagdo do valor da causa na
DRA e a certificacao das custas eventualmente devidas, evidenciando que eventual
insuficiéncia do preparo sera objeto de regularizacdo na fase de cumprimento de

sentenca.

Desse modo, ainda que se reconhecesse eventual irregularidade, a
consequéncia nao seria a nulidade da reconvencao, mas, quando muito, a intimagao

da parte para complementar o preparo.

II - Da (in)exigibilidade da nota promissdria

Conforme os documentos constantes dos autos, as partes celebraram,
em 27/10/2010, um instrumento particular de compromisso de compra e venda de
um imdvel localizado no loteamento Bosque Geriba, em Armacao dos Bulzios/R] (fls.
12-16). O ajuste previa o pagamento do preco em parcelas, sendo a ultima, no valor
de R$ 100.000,00 (item 4), representada por nota promissdria com vencimento em
15/05/2013.

Posteriormente, em 21/06/2011, as partes lavraram escritura publica
de compra e venda (fls. 445-454) e escritura publica de confissdo de divida com
garantia hipotecaria (fls. 17-23), instrumentos que deram origem a controvérsia
acerca da subsisténcia ou ndao da obrigacdo de pagamento da referida nota

promissoria e da regularizagao registral do imovel.
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Nessa perspectiva, o réu sustenta que inexiste obrigacao de pagamento
da nota promissoria porque a escritura publica de compra e venda, lavrada em
21/06/2011, conferiu plena quitacdao ao negdcio, sem qualquer ressalva quanto a

existéncia de saldo devedor.

Além disso, argumenta que a confissao de divida estaria vinculada a um
suposto contrato de mituo que jamais se concretizou, em razao da auséncia de
comprovacao da efetiva entrega dos valores, razao pela qual a nota promissoria nao

poderia ser exigida.

N3o merece acolhimento a tese de inexigibilidade da nota promissoéria.

Embora a escritura publica de compra e venda contenha declaracado de
quitacdo, tal circunstancia, por si s, ndo afasta a exigibilidade da nota promissdria,
na medida em que a quitagdao consignada no instrumento decorre da emissao de
titulo pro soluto, a qual extinguiu a obrigacdo originaria decorrente do contrato de
compra e venda, substituindo-a por uma nova obrigacao de natureza cambial,

correspondente ao pagamento do valor nela representado.

Portanto, a declaracao de quitacao refere-se ao adimplemento da
obrigacao contratual mediante a entrega da nota promissdria, permitindo a outorga
da escritura definitiva, mas nao significa que o valor estampado no titulo tenha sido

efetivamente pago.

Com efeito, na mesma data da lavratura da escritura publica
(21.06.2011), as partes celebraram escritura publica de confissao de divida com
garantia hipotecaria, por meio da qual o réu reconheceu expressamente ser devedor

da quantia de R$ 370.000,00, nela compreendida a obrigacao representada por nota
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promissdria de R$ 100.000,00 com vencimento em 15 de dezembro de 2013,

conferindo, inclusive, garantia real ao cumprimento da divida.

HOQA PRO&ISS@RIA pagamento. 4. Assim, pela presente e na melhor forma de

direito a OUTORGANTE VENDEDORA vende o referido imével

N 03/03 RS 100.000,00 para o OUTORGADO COMPRADOR pelo preco certo e ajustado
de R$120.000,00 -(cento e vinte mil reais)-, integral-

No dia 15 de maio de 2013, pagarei por esta Unica via de NOTA PROMISSORIA a BDLEMPRE-  mente pago neste ato por intermédio de uma nota promis-

ENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA,, CNPJ/MF n° 03682 896/0001-24, ou & sua ordem, na praga  géria do mesmo valor, vencivelL em 15-01-2012, nota pro-

de Niteréi, em moeda corrente nacional, a quantia de CEM MIL REAIS misséria essa emitida neste ato pelo OUTORGADO COMPRADOR

e recebida em cardter pro soluto, em virtude do que a
Rio de Janeiro, 21 de junho de 2011 OUTORGANTE VENDEDORA dé plena quitagdo, para nada mais

| pedir ou reclamar com fundamento na presente venda, pelo
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Trata-se de instrumento publico dotado de elevada forca probatdria,
cuja eficacia somente poderia ser afastada mediante prova robusta da extincao da
obrigacdo. Todavia, nao ha nos autos qualquer elemento capaz de demonstrar o

efetivo pagamento da nota promissoria.

O réu limita-se a aduzir que a quitacdo constante da escritura publica
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abrangeria integralmente todas as obrigacdes existentes entre as partes,

interpretacdo que ndao encontra respaldo no conjunto probatorio.

Ao contrario, a coexisténcia da escritura de compra e venda e da
escritura de confissdo de divida, ambas firmadas na mesma ocasiao, revela que as
partes distinguiram a transferéncia da propriedade do imdvel da permanéncia da
obrigacdo pecuniaria assumida pelo devedor consubstanciada na nota promissoria de
R$ 100.000,00 com vencimento em 15 de dezembro de 2013.

Em sintese, a emissao da nota promissoéria pro soluto teve o efeito de
extinguir a obrigagdo originaria decorrente do contrato de compra e venda do imovel,
substituindo-a por uma obrigacao cambidria auténoma, representada pelo prdprio

titulo de crédito.

Em outras palavras, a obrigacao oriunda do contrato de compra e venda
do imovel foi substituida pela obrigacao de pagamento da nota promisséria, cuja
exigibilidade subsiste até que haja prova de sua quitacdo, o que ndo ocorreu na

hipotese dos autos.

Também deve ser rejeitada a tese de que a escritura publica de
confissdo de divida seria inexigivel por estar vinculada a um suposto contrato de
mutuo que nao teria sido aperfeicoado em razdo da auséncia de comprovacgao da

entrega dos valores.

N3o obstante o réu aponte que a quantia de R$ 250.000,00 jamais lhe
foi disponibilizada e que, por se tratar de contrato real, a inexisténcia da tradigdo
impediria a constituicao da obrigacao, tal argumento nao encontra respaldo no

conjunto probatdrio dos autos.
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Ainda que o réu procure atribuir origem diversa a divida, permanece
incontroverso que houve reconhecimento expresso da obrigacao por meio de
escritura publica de confissdo de divida, instrumento dotado de elevada forca
probatdria, sem que tenha sido produzida prova idonea capaz de infirmar sua

validade ou demonstrar a extingao da obrigagao nele reconhecida.

A mera alegacao de auséncia de comprovante de transferéncia bancaria
nao prevalece sobre a confissao formalizada pelas partes, tampouco é suficiente para
afastar a exigibilidade da nota promisséria, sobretudo diante da inexisténcia de
qualquer elemento que demonstre o pagamento do titulo ou a desconstituicao da

divida confessada.

Desse modo, ndo ha fundamento para afastar a exigibilidade da nota
promissoria com base na alegada inexisténcia do mutuo, porquanto a obrigacdo
cobrada decorre de divida expressamente reconhecida pelo proprio apelante em
escritura publica, cuja eficacia permanece integra diante da auséncia de prova apta

a desconstitui-la.

Igualmente, nao prospera a invocacao da excecao de contrato nao
cumprido, uma vez que a obrigacdo de regularizagdo registral do imdvel constitui
questdo distinta da obrigacao cambiaria assumida pelo apelante, ndo sendo apta a
afastar a exigibilidade da nota promissoria, cuja cobranca decorre de obrigagao

auténoma regularmente constituida.

Desse modo, ausente comprovacao do pagamento da nota promissoria
e existindo confissdo expressa da divida em escritura publica, compreendo que
acertou o magistrado sentenciante ao reconhecer a exigibilidade do crédito e

condenar o réu ao pagamento da quantia devida.
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Saliento que a pretensao de fixacao dos juros de mora a partir da

citacao nao deve ser acolhida.

A obrigacao discutida decorre de nota promissdria com vencimento
certo, configurando obrigacao positiva, liquida e exigivel, de modo que a mora se
constitui automaticamente com o inadimplemento da obrigacao no seu termo, nos
termos do art. 397 do Cddigo Civil.

Logo, correto o magistrado sentenciante ao estabelecer a incidéncia dos
juros moratdrios desde o vencimento do titulo, ndo havendo falar em aplicacao do
art. 405 do Cadigo Civil, restrito as hipdteses em que a mora depende de constituicao

do devedor.

III - Da reconvencao

Em sua peca de defesa, o reconvinte sustenta que, conquanto tivesse
celebrado escritura publica de compra e venda do imdvel e adimplido as obrigagdes
assumidas, ndo conseguiu promover o registro da propriedade em seu nome em
razdao do descumprimento, pela autora/reconvinda, de obrigacdes indispensaveis a

regularizacao registral do bem.

Alega que a escritura publica continha erros materiais e omissoes, além
de ndo atender as exigéncias formuladas pelo Cartério de Registro de Imdveis,

circunstancias que impediam a transferéncia definitiva da propriedade.

Diante disso, requer a condenacdo da reconvinda a assinatura da
escritura de rerratificagdo, com a correcao das inconsisténcias apontadas e o

cumprimento das exigéncias cartorarias, sob pena de multa didria.
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O magistrado sentenciante julgou procedente o pedido reconvencional
para determinar a expedicao em favor do reconvinte da competente carta de
adjudicacao do imdvel, autorizando os cartdérios de notas em que registrada a
escritura de compra e venda do bem e de RGI a proceder as alteracGes necessarias
nos seus respectivos registros, nos termos apontados pelo cartdrio de registro de

imdveis, de modo a regularizar a situagao registral do imovel.

Em relagdao ao resultado da reconvencao, os apelantes apresentam

irresignagdes distintas.

O réu argumenta que a sentenga incorreu em julgamento extra petita,
tendo em vista que, embora tenha reconhecido seu direito a regularizacao do imovel,
determinou a expedicao de carta de adjudicacao em vez de apreciar os pedidos
formulados na reconvencao, consistentes na condenacao da autora a retificacdo da

escritura publica e ao cumprimento das exigéncias do Registro de Imdveis.

Por sua vez, a autora insurge-se contra a procedéncia da reconvencao,
mencionando a inexisténcia dos requisitos para a adjudicacdo compulséria e, por
conseguinte, a necessidade de afastamento da condenagao ao pagamento das custas

e honorarios sucumbenciais decorrentes da reconvencao.

Quanto as alegacdes do réu, nao se verifica a ocorréncia de julgamento

extra petita.

Ainda que o reconvinte tenha postulado a condenacao da parte autora
a assinatura de escritura de rerratificacdo e ao cumprimento das exigéncias
formuladas pelo Registro de Imdveis, o provimento jurisdicional concedido teve por
finalidade justamente assegurar a regularizacdo da situacao registral do imodvel,

objeto central da pretensao reconvencional.
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O fato de o magistrado ter determinado a expedicao de carta de
adjudicacao, autorizando os cartdrios competentes a promoverem as alteracoes
necessarias a regularizacdo do registro, ndo desnatura o objeto da demanda, uma
vez que a tutela deferida buscou viabilizar o mesmo resultado pratico perseguido pelo

reconvinte, qual seja, a efetiva regularizacao da propriedade.

O juiz ndo esta adstrito ao fundamento juridico invocado ou ao meio
processual sugerido pelas partes, mas sim ao pedido e ao resultado Util perseguido,
razao pela qual lhe é permitido determinar a medida que considere mais adequada a
efetiva solucdo da controvérsia, conforme os principios da instrumentalidade das

formas e da maxima efetividade da tutela jurisdicional.

Com efeito, a sentenca reconheceu que as exigéncias formuladas pelo
Registro de Imdveis impediam a conclusdo do registro do bem e que a solucdo da

controvérsia dependia da adocdo de providéncias aptas a superar esse obstaculo.

Em sintese, ao determinar a expedicdo de carta de adjudicacdo e
autorizar os cartorios competentes a promoverem as alteragdes necessarias ao
registro, o magistrado conferiu tutela apta a superar os entraves registrais apontados

pelo préprio reconvinte, assegurando-lhe o bem da vida efetivamente perseguido.

Assim, a decisdao observou os limites da pretensao deduzida,
mostrando-se suficiente para viabilizar a regularizacao da propriedade, inexistindo
ofensa aos arts. 141 e 492 do Cddigo de Processo Civil ou qualquer prejuizo ao

reconvinte que justifique a anulagao do julgado.

De igual modo, ndo assiste razao a autora.

Apelacio Civel n® 0001356-30.2016.8.19.0207 (7)
Vigésima Camara de Direito Privado
Desembargador André Luiz Cidra
Fls. 21

G





Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
A A Vigésima Camara de Direito Privado

PJER

O conjunto probatorio evidencia que a regularizacao registral do imovel
dependia da adocdo de providéncias imputaveis a parte autora, circunstancia

suficiente para justificar a procedéncia da reconvencao.

Conquanto a apelante suscite a auséncia dos requisitos para a
adjudicacao compulsdria, verifica-se que o juizo de origem buscou conferir tutela apta
a viabilizar a efetiva regularizagao da situagao registral do bem, diante do impasse
existente entre as partes, inexistindo elementos que justifiquem a reforma do

julgado.

Também ndo prospera a alegacao de que sua responsabilidade se
limitaria ao fornecimento de documentos ou assinaturas, tampouco o pedido de

atribuicdao exclusiva ao réu das despesas registrais, tributarias e cartorarias.

Eventuais encargos decorrentes da regularizagao do imével devem ser
suportados na forma da legislagao aplicavel e das obrigacdes assumidas pelas partes,

nao havendo fundamento para delimitagao diversa daquela estabelecida na sentenca.

Por fim, mantida a procedéncia da reconvencdo, igualmente deve ser
preservada a condenacao da autora ao pagamento das custas processuais e dos
honorarios advocaticios correspondentes, por constituir consequéncia logica da

sucumbeéncia, nos termos do art. 85 do Cddigo de Processo Civil.

Nao ha falar em redistribuicao dos 6nus sucumbenciais, uma vez que a
reconvencao foi corretamente julgada procedente, impondo-se a manutengao

integral da sentenca também nesse ponto.

IV - Dispositivo
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Ante o exposto, voto no sentido de NEGAR PROVIMENTO aos
recursos. Majora-se os honorarios sucumbenciais para 12% (doze por cento) sobre
o valor atualizado da causa (reconvencao) e o valor da condenacao (acao monitdria),
na forma do §11 do artigo 85 do CPC.

Rio de Janeiro, na data da sessao.

DES. ANDRE LUIZ CIDRA
RELATOR
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