A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
PJ E R Quarta Camara de Direito Privado

Agravo de Instrumento n°® 0051834-32.2026.8.19.0000

Vara de origem: 52 Vara de Orfdos e Sucessdes da Capital

Agravantes: Sandra Paulette Gil Gomes e Outros
Juiz: Dra. Andrea de Almeida Quintela da Silva
Relator: Des. Cristina Tereza Gaulia

Ementa: AGRAVO DE INSTRUMENTO. DIREITO
CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. INVENTARIO.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
LAVRADA NA DECADA DE 70. PROMITENTE-
VENDEDOR E COMPRADOR FALECIDOS.
PROVA DA QUITACAO INTEGRAL DO PRECO.
PROMITENTE VENDEDOR E PROPRIETARIO
REGISTRAL FALECIDOS. INEXISTENCIA DE
SUCESSORES ou LOCALIZACAO DE
INVENTARIO DO PROMITENTE VENDEDOR.
HERDEIROS DO FALECIDO PROMITENTE
COMPRADOR QUE TEM A POSSE DO IMOVEL HA
50 ANOS. SUPRIMENTO DE OUTORGA PARA A
ADJUDICACAO POR ALVARA  JUDICIAL.
JURISDICAO VOLUNTARIA. EFETIVIDADE E
RAZOAVEL  DURACAO DO PROCESSO.
PODER/DEVER DO JUIZ DO INVENTARIO.
EFETIVIDADE DO PROCESSO JUDICIAL.
RECURSO PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo de instrumento interposto contra decisao
gue indeferiu pedido de suprimento de outorga, por
meio de alvara judicial incidental em inventario, para
viabilizar a lavratura de escritura definitiva de compra
e venda de imével prometido ao inventariado na
década de 1970. Os agravantes, herdeiros do
promitente-comprador, provam quitacdo integral do
preco, por correspondéncias do promitente vendedor
qgue reconhece o adimplemento e manifesta intengéo
de outorgar a escritura. O proprietario registral e o
promitente vendedor faleceram, sem que fossem
localizados seus inventarios ou sucessores,
impossibilitando a transmissao voluntaria do imovel
e 0 posterior registro do formal de partilha.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. A questdo em discusséo consiste em definir se o
juizo do inventario pode, em sede de jurisdicao
voluntaria, expedir alvara judicial para suprir a
outorga de escritura definitiva de compra e venda por
promitente vendedor falecido, diante da
comprovacdo documental da quitacdo integral do
preco, da inexisténcia de sucessores ou
representantes conhecidos dos alienantes e da
auséncia de controvérsia entre os interessados, ou
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se € necesséria acao autbnoma de adjudicagéo
compulsoéria.

ll. RAZOES DE DECIDIR

3. A cadeia dominial e os documentos apresentados
comprovam a celebracdo da promessa de compra e
venda, a quitacdo integral do preco e a intencdo
expressa do promitente vendedor de outorgar a
escritura definitiva.

4. O falecimento do proprietario registral e do
promitente comprador, aliado a ndo localizacédo de
seus inventarios ou sucessores, impede a outorga
voluntaria da escritura e cria obstaculo a
regularizagéo registral do imovel e a plena eficacia
da partilha.

5. O art. 1.417 do Cédigo Civil e a sumula 239 STJ
asseguram ao promitente comprador, satisfeitas as
condi¢bes legais, direito real & aquisicdo do imovel,
transmitido aos herdeiros pelo principio da saisine.
6. A posse direta, mansa e pacifica do imovel pelo
falecido e sua familia por cerca de 50 anos, sem
oposicdo de terceiros ou dos herdeiros dos
alienantes, reforca a consolidagéo da situacgéo fatica
e a auséncia de prejuizo concreto a eventuais
sucessores desconhecidos.

7. A exigéncia de ajuizamento de acdo autbnoma de
adjudicacdo compulsoria contra alienantes falecidos
e sucessores incertos, revela-se desprovida de
utilidade pratica e incompativel com a efetividade e
a razoavel duracdo do processo.

8. O juizo do inventario pode adotar providéncias
complementares para assegurar a plena eficacia da
partilha homologada, removendo obstéaculo formal a
regularizagdo documental do imével em sede de
jurisdi¢d@o voluntaria, diante da auséncia de litigio e
da robusta comprovacéo documental do direito.

IV. DISPOSITIVO E TESE

10. Recurso provido.

Tese de julgamento:

1. O juizo do inventario pode, em sede de jurisdi¢cao
voluntaria, expedir alvara para suprir a outorga de
escritura definitiva de imével objeto de promessa de
compra e venda quitada quando o promitente
vendedor e o proprietério registral séo falecidos e
inexistem sucessores ou representantes conhecidos
aptos a transmissao voluntaria.

2. A comprovacgdo documental da quitagéo integral
da promessa de compra e venda e da intencdo do
promitente vendedor de outorgar a escritura autoriza
a adocdo de providéncia destinada a viabilizar a
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regularizagdo registral do imovel e a plena eficacia
da partilha.

3. A exigéncia de acdo autbnoma de adjudicacao
compulséria ndo se mostra adequada quando impde
obstaculo processual de dificil transposicdo e
desprovido de utilidade pratica diante da inexisténcia
de sucessores ou representantes conhecidos dos
alienantes.

Dispositivos relevantes citados: Cédigo Civil, art.
1.417; Cédigo de Processo Civil, arts. 4° e 6°.
Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumula 239.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os argumentos do agravo
de instrumento de referéncia, em gque sao partes as acima indicadas,
ACORDAM os Desembargadores da Quarta Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, por unanimidade, em julgar o
presente recurso nos termos da certidao de julgamento.

RELATORIO

Trata-se de Agravo de Instrumento interposto por Sandra
Paulette Gil Nunes, Espdlio de Paulo Sanderson Gil Nunes (representado
por seu inventariante Thiago Torres Gil Nunes), Claudio Persio Gil Nunes
e Carlos Roberto Gil Nunes a decis&o da 52 Vara de Orfios e Sucessdes
da Capital que, nos autos do inventario dos bens deixados por Paulo Gil
Nunes, indeferiu o pedido de expedicdo de alvard judicial para suprimento
de outorga de escritura definitiva de compra e venda.

Assim refere a decisao agravada:

“1. A sentenga de fls. 285 homologou a partilha amigavel
e determinou a expedicdo do titulos e a intimagdo da
Fazenda Estadual, para os fins do art. 659, § 2° do CPC.
Tudo foi cumprido como se vé de fls. 302, 307/309 e 318.
2. No tocante ao requerimento da Fazenda de fls. 318, o
mesmo foi deferido as fls. 320, ap6s o que foi proferido o
despacho de fls. 326. Assim, indefiro a sua reiteragéo,
considerando que descabe ao Poder Judiciario o controle
do recolhimento do imposto.

3. Asfls. 330, os herdeiros vieram aos autos para requerer
a gratuidade de justica, a qual defiro. Anote-se. Anote-se
ainda os patrocinios.

4. As fls. 348 os mesmos herdeiros requerem a expedicéo
de alvara para suprir judicialmente a vontade do
promitente  vendedor do imdével constituido por
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apartamento 201 situado na Rua Souza Lima, n°® 68 com
0 objeto de celebracdo da escritura definitiva. Sobre o
pedido manifestou-se a Fazenda as fls. 361.

O requerimento dos herdeiros deve ser indeferido, tendo
em vista que o presente processo de inventario encontra-
se findo, além do que néo é o foro competente para a agédo
de adjudicagdo compulséria ou obrigacao de fazer, a qual
como bem declinado pela Fazenda Estadual, possui rito
préprio.

5. Ao Cartério para que dé cumprimento ao despacho de
fls. 326, de imediato.”

Alegam os agravantes que o inventariado, Paulo Gil
Nunes, em 13 de outubro de 1975, firmou instrumento particular de
promessa de compra e venda com Samsdo Chazan, representante do
Espdlio de Szaja Wolf Chazan Vel Chazyn, tendo por objeto o imoével
situado na Rua Souza Lima, n° 68, apto 201, Copacabana; que 0 preco
teria sido integralmente quitado e que o promitente vendedor teria
manifestado por escrito a intencdo de outorgar a escritura, 0 que nao
ocorreu por entraves burocraticos e o posterior falecimento das partes; que
os herdeiros restaram impossibilitados de proceder ao recolhimento do
imposto de transmissao, requisito indispensavel para o registro da partilha,
bem como de levar o formal de partilha a registro perante o Cartorio de
Registro de Imédveis, uma vez que nédo fora lavrada a escritura publica
definitiva de compra e venda do imovel; que a via do alvara judicial, em
sede de jurisdicdo voluntaria, é a adequada para o caso, uma vez que nao
ha litigio entre os herdeiros e a cadeia dominial estd comprovada
documentalmente; que, nos termos do artigo 1.417 do Cdédigo Civil, o
promitente comprador que paga integralmente o preco adquire direito real
a aquisicdo do imovel, sendo-lhe assegurado o direito a outorga da
escritura definitiva; que a exigéncia de ajuizamento de uma acédo de
adjudicacdo compulséria seria desproporcional e de impossivel
cumprimento, dado que o promitente vendedor (Samsao Chazan) e o
proprietario registral (Szaja Wolf Chazan) ja se encontrariam falecidos, ndo
tendo sido localizados seus respectivos inventarios ou sucessores; que 0
decisum incorreu em evidente erro de premissa ao equiparar o pedido de
alvara para suprimento de vontade a acédo de adjudicacdo compulsoria,
sendo certo que aquele se destina a hipéteses de jurisdicdo voluntaria em
gue nao exista litigio, tal qual observado no presente caso; que o Codigo
de Processo Civil autoriza o juizo do inventario a decidir todas as questdes
necessarias a efetiva regularizacéo e partilha dos bens, inclusive aquelas
de natureza incidental, desde que comprovadas documentalmente e
inexistente controvérsia relevante entre o0s interessados; que a
homologacéao da partilha, ainda que acobertada pelo transito em julgado,
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nao é suficiente para produzir todos os seus efeitos em relacédo aos bens
imoveis, cuja aquisicdo da propriedade depende do respectivo registro,
nos termos do artigo 1.245 do Cédigo Civil c/c artigo 647 do Cédigo de
Processo Civil. Concluem requerendo o provimento do recurso.

E o relatorio.
VOTO

O recurso preenche os requisitos de admissibilidade,
devendo ser conhecido.

Compulsando os autos, verifica-se que o imovel da Rua
Souza Lima, n°® 68, apto 201 Copacabana, foi objeto de promessa
particular de compra e venda, lavrada em 13/10/1975, em que figurou, de
um lado, como promitente-vendedor, o Espdlio de Szaja Wolf Chazan Vel
Chazyn, representado pelo inventariante, Samsao Chazan, e de outro
lado, como promitente-comprador, Paulo Gil Nunes (fls. 48/51).

Apontam o0s agravantes que, atualmente, tanto o
representante legal do Espdlio promitente-vendedor, Samsdo Chazan,
como o promitente-comprador, Paulo Gil Nunes seriam falecidos, (certidao
de o6bito as fls. 11 dos autos de origem) inexistindo, por conseguinte,
pessoa habilitada ou representante legal conhecido para proceder a
transmissdo voluntaria do imovel aos agravantes, estes que seriam
herdeiros do promitente-comprador, conforme primeiras declaracdes de
fls.02/10 (0146746-38).

Tendo a decisdo agravada indeferido o pedido de
suprimento de outorga, cinge-se 0 recurso a possibilidade de se utilizar o
juizo do inventario para, por meio de alvara incidental, suprir a vontade de
um terceiro alienante, ja falecido, na transmissao da propriedade de um
imével prometido a venda ao inventariado, na década de 1970.

DA COMPROVACAO DA QUITACAO

A cadeia dominial demonstra que o bem pertenceu a
Szaja Wolf Chazan Vel Chazyn e foi prometido a venda por seu herdeiro
e representante do Espolio, Samsao Chazan, a Paulo Gil Nunes, este que
veio a falecer em 30/11/2010.
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Ocorre que, a partir dos Obitos dos envolvidos na
transacédo original e da néo localizacdo de inventario ou sucessores dos
alienante, os herdeiros de Paulo Gil Nunes encontram-se em um "vacuo"
juridico: possuem o direito, possuem a posse, mas nao lograram obter a
escritura para o registro do formal de partilha, este que lhes atribuiu o
imovel, cf. fl. 308.

Diferente do que entendeu o juizo de origem, a prova do
adimplemento integral da obrigacdo é robusta e emana do préprio
promitente vendedor, sendo o0 que se extrai dos documentos dos autos:

Na carta de 22 de junho de 1976, o promitente vendedor
reconhece expressamente que houve o pagamento em dia e que este fora
até antecipado pelo comprador. Refira-se o teor:

82.15 Sdo Paulo, 22 de junho de 1976

Ilmo. Sr.

Paulo Gil Nunes

Rua Souza Lima, 68, ap. 201

CEP. 20.000 - Rio de Janeiro, R.J.

Ref.: Venda do Apartamento

Prezado amigo Nunes:

Esta objetiva agradecer~lhe, uma vez mais, pela antecipagio do pa-
gamento do prego, agora da parcela de Cr$100.000,00 (cem mil cru=-
zeiros) que se venceria em 15/07/76. Vocé continua sendo o amigo
que reconheco,

Aproveito para informar-lhe que estou recolhendo as custas finais
no processo do inventirio dos bens deixados por meu pai e que tao
logo essa providéncia seja concluida, obterei alvari para efeti -
var-lhe a venda prometida.

Pedindo-lhe aceitar meu agradecido abrago, subscrevo-me,

¢ B, HORZONTE
CARTORIO 1P OFICID DE "“‘y&&w RABELO Atenciosamente

mr;‘l’w y: 4247-3635 -
I 28MAD B ( /7 = @.Q—-

Na carta de 06 de julho de 1977, esta posterior ao
vencimento da ultima prestacéo do parcelamento do preco (abril de 1977),
o vendedor assegurou ao comprador que “antes do término de julho de
1977, poderia outorgar-lhe a escritura publica definitiva de compra e venda
do apartamento”. Vejamos o teor:
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S3c Paulo, 06 de julho de 1977.

Ilmo. Sr.

Paulo Gil Nunes

Rua Souza Lima, 68, ap. 201
20.000 - Rio de Janeiro, R.J.

Prezado amigo Nunes:

Prosseguindo nas informagSes gue lhe prestei através de minha
carta_de 14 de junho, tenho a dizer-lhe que até 12 deste més o
alvara estara em meu poder, de modo que, antes do final de ju
lho, poderei outorgar-lhe a escritura do apartamento. e

Voltarei, brevemente, ao assunto.

Abragos,

BE B. HORIZONTE A) " o
spmrE T
us =~ .

Em outra correspondéncia de agosto de 1978, o Sr.
Samséao Chazan reitera a intencao de outorgar a escritura, solicitando que
o comprador entrasse em contato com seu procurador, Dr. Flavio Bulcao,
para agendar a data da lavratura. Refira-se o conteudo:

Ilmo. Sr.

Paulo Gil Nunes

Rua Souza Lima, 68, ap. 201
20.000 - Rio de Janeiro, R.J.

Prezado Sr, Nunes:

Tendo em vista que nenhuma noticia de V.Sa. recebi, desde minha
carta de 1l1.10.77, na qual lhe comunicava o envio, ac meu escri
torio do Rio, dos documentos necessirios para que meu sdcio e
procurador,. Dr, Flavio Bulcio, lhe outorgasse; em nome do Espd
1io de meu finado pai, a escritura de venda e compra do aparta=
mento n? 201 do Edificio Oxford, suponho que a referida carta
ndo lhe tenha chegado &s mios..Eis porque lhe envio copia dela,
pedindo-lhe a gentileza de contatar o Dr, Bulcdo, a fim de mar
car dia e hora para receber a aludida escritura.

O alvard que enviara ao Dr. Bulcdo j& est& com o seu prazo ven
cido. Porisso ji estou pedindo ao meu sdcio a sua devolugdo a
fim de que possa obter a prorrogag@o de seu prazo, de mode que
quando V.Sa. combine com ele o dia da escritura, ele ji esteja
aptc a atendé-lo.

Preciso de terminar o inventério de meu pai e para tanto, preci
80 de cumprir esse alvard, outorgando-lhe a aludida escritura.

Pego-lhe, pois, que faga o favor de colaborar comigo, visando in -
clusive, regularizar a sua aqguisigdo. : ' o

-Sem_outro.particular;-subscrevo-me; :

Cordialmente,
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Tais mensagens deixam clara a intencéo do outorgante
vendedor de fazer a transferéncia definitiva do imével ao promitenten-
comprador, sendo as provas documentais absolutamente expressas
guanto ao cumprimento da obrigacado por este.

Na forma do art. 1.417 do Codigo Civil, e da remansosa
jurisprudéncia cristalizada na Sumula 239 do STJ, uma vez quitado o
preco, o promitente comprador adquire o direito real a aquisicao, que se
transmite aos herdeiros pelo principio da saisine.

Refiram-se o0 que dizem as citadas norma e sumula:

CC. “Art. 1417. Mediante promessa de compra e venda,
em que se ndo pactuou arrependimento, celebrada por
instrumento publico ou particular, e registrado no Cartério
de Registro de Iméveis, adquire o promitente comprador
direito real a aquisi¢gdo do imoével.”

Sum. 239 STJ: "o direito a adjudicagdo compulséria ndo
se condiciona ao registro do compromisso de compra e
venda no cartério de iméveis"..

Sublinhe-se que o imoOvel se encontra na posse direta,
mansa e pacifica do falecido e de sua familia ha cerca de 50 anos. Tal
lapso temporal, aliado a inexisténcia de qualquer oposi¢ao de terceiros ou
herdeiros dos alienantes ao longo de cinco décadas, consolida a
propriedade no plano fatico e torna remotissima a probabilidade de
prejuizo a eventuais sucessores desconhecidos, contexto em que, a
realidade da posse deve prevalecer.

Saliente-se ainda que o inventario tramita desde 2014, e
a exigéncia de que os herdeiros ajuizem uma acdo autbnoma de
adjudicacédo contra réus falecidos e sucessores incertos, cujos inventarios
sequer foram localizados, impde obstaculo processual de impossivel
transposicao e desprovido de utilidade prética.

A solucao deve passar pelo filtro da efetividade e da
razoavel duracéo do processo (Art. 4° e 6° do CPC), permitindo que o juizo
do inventario, em sede de jurisdi¢do voluntaria, remova o Obice formal para
concretizar a partilha jA homologada.

O encerramento formal do inventario ndo impede o juizo
de adotar providéncias complementares para assegurar a plena eficacia
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de sua prépria sentenca, sendo consonante com os fins da jurisdigcéo,
evitar que seja imposto aos herdeiros lancarem-se agora a nova maratona
processual para regularizar a documentacao de imovel, cuja propriedade
ja se encontra materialmente definida.

Pelo exposto, VOTO no sentido de DAR PROVIMENTO
ao recurso, para reformar a decisdo agravada e determinar a expedi¢ao
do alvaré judicial para suprimento da outorga, autorizando a lavratura da
escritura definitiva de compra e venda do imovel em nome do Espdlio de
Paulo Gil Nunes, viabilizando o posterior registro do formal de partilha.

Rio de Janeiro, 1 de setembro de 2026.

Des. Cristina Tereza Gaulia
Relator
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