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Advogado(s): EDER HERMES OAB 16727-A MT KELLI CRISTINI PANAS HELATCZUK OAB
15515-A MT Contetddo: ESTADO DE MATO GROSSO PODER JUDICIARIO SEGUNDA
CAMARA DE DIREITO PRIVADO Ndmero Unico: 1001069 - 55.2024.8.11.0025 Classe:
APELACAO CIVEL (198) Assunto: [Compra e Venda, Adjudicacdo Compulséria,
Aquisicdo] Relator: Des(a). HELIO NISHIYAMA Turma Julgadora: [DES(A). HELIO
NISHIYAMA, DES(A). MARIA HELENA GARGAGLIONE POVOAS, DES(A). MARILSEN
ANDRADE ADDARIQ] Parte(s): [JOAO CAMARA NETO - CPF: 307.015.469-72 (APELADO),
KELLI CRISTINI PANAS HELATCZUK - CPF: 015.213.501-40 (ADVOGADO), EDER
HERMES - CPF: 551.018.791-34 (ADVOGADO), RIO NOVO ADMINISTRACAO
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES SA. - CNPJ: 00.008.090/0001-67 (APELANTE),
HELOIZA RODRIGUES TIEPO - CPF: 041.565.861-62 (ADVOGADO), VALDINEY DIAS DE
OLIVEIRA - CPF: 911.106.371-87 (TERCEIRO INTERESSADO)] A C O R D A 0O Vistos,
relatados e discutidos os autos em epigrafe, a SEGUNDA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
do Tribunal de Justica do Estado de Mato Grosso, sob a Presidéncia Des(a). MARIA
HELENA GARGAGLIONE POVOAS, por meio da Turma Julgadora, proferiu a seguinte
decisdo: RECURSO PARCIALMENTE CONHECIDO E NESTE PONTO DESPROVIDO.
UNANIME. EMENTA DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL.
ADJUDICAGAO COMPULSORIA. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
RURAL. INOVAGAO RECURSAL. TESE DE RESCISAO AUTOMATICA POR CLAUSULA
RESOLUTIVA EXPRESSA NAO DEDUZIDA NA CONTESTACAO. NAO CONHECIMENTO.
CERCEAMENTO DE DEFESA NAO CONFIGURADO. QUITAGAO INTEGRAL DO PREGO.
DECLARACAO DE QUITACAO RATIFICADA EM ATA NOTARIAL. PODERES DO
PROCURADOR COM EFICACIA RETROATIVA. CONJUNTO PROBATORIO SUFICIENTE.
AUSENCIA DE CLAUSULA DE ARREPENDIMENTO. POSSE DIRETA. IRRELEVANCIA PARA
A PRETENSAO ADJUDICATORIA. IMPRESCRITIBILIDADE DO DIREITO A ADJUDICACAO.
RECURSO PARCIALMENTE CONHECIDO E, NA PARTE CONHECIDA, DESPROVIDO. I.
CASO EM EXAME 1. Apelagao civel interposta contra sentenca que, em acgao de
adjudicacao compulsoria de imovel rural com 121,2792 hectares integrante da Gleba
Serra Morena, julgou procedentes os pedidos para adjudicar compulsoriamente o bem
em favor do autor e condenar a ré ao pagamento de custas processuais e honorarios
advocaticios fixados em 10% sobre o valor atualizado da causa. A sentenga reconheceu
a existéncia de contrato de compromisso de compra e venda valido, a inexisténcia de



clausula de arrependimento, a quitac¢ado integral do prego e a impossibilidade de outorga
da escritura definitiva pelo vendedor falecido. 2. Requerimentos do recurso: (i) a
anulacao da sentenca por cerceamento de defesa, sob o fundamento de que o Juizo
presumiu a quitagdo sem documento idoneo; (i) o reconhecimento da rescisdo
automatica do contrato por forca de cldusula resolutiva expressa; (iii) a reforma da
sentenga para julgar improcedente a agao, ante a auséncia de prova inequivoca de
quitagao, a invalidade da declaragdao do procurador, a inexisténcia de clausula de
irrevogabilidade e irretratabilidade no contrato e a auséncia absoluta de posse do autor
sobre o imével. Il. QUESTAO EM DISCUSSAO 3. As questdes em discussdo consistem
em: (i) verificar se a tese de rescisdo automatica do contrato por cldusula resolutiva
expressa configura inovagao recursal; (ii) aferir a ocorréncia de cerceamento de defesa
na valoragao do conjunto probatério pelo Juizo de origem; (iii) determinar se o conjunto
probatoério comprova a quitagao integral do prego do compromisso de compra e venda;
(iv) saber se a auséncia de cldusula expressa de irrevogabilidade e irretratabilidade
impede a adjudicacdo compulséria; e (v) verificar se a posse direta do imével e o
transcurso de longo lapso temporal constituem requisitos da pretensdo adjudicatéria.
lIl. RAZOES DE DECIDIR 4. A tese de rescisdo automatica do contrato por clausula
resolutiva expressa configura inovagao recursal, uma vez que nao foi deduzida como
fundamento autonomo de defesa na contestacgao. O artigo 336 do Codigo de Processo
Civil impde ao réu a concentragdo de toda a matéria de defesa na contestacao, e o
artigo 1.014 do mesmo diploma somente admite questdes novas em apelagdo se
comprovada a forga maior. 5. A preliminar de cerceamento de defesa confunde-se com
0 mérito, porquanto a insurgéncia da apelante dirige-se a valoracdo do conjunto
probatério pelo Juizo de origem, e ndo a existéncia de vicio processual que tenha
impedido a producao de prova. A participacao ativa da recorrente em todas as fases do
processo, com producdo de prova documental e testemunhal, formulacao de alegagdes
finais e oposicao de embargos de declaracao, afasta a alegacao de cerceamento. 6. O
artigo 369 do Cddigo de Processo Civil autoriza o emprego de todos os meios legais e
moralmente legitimos para a comprovacao dos fatos, de modo que a prova da quitagao
nao se restringe a apresentacdo de recibos bancarios ou notas promissorias
resgatadas, mas pode resultar do exame conjugado de elementos documentais,
testemunhais e circunstanciais. 7. A declaragao de quitagao firmada pelo procurador do
vendedor, ratificada em ata notarial, constitui prova idénea do adimplemento. A objecao
relativa a auséncia de poderes na data do pagamento nao subsiste, pois a procuracao
publica confere expressamente eficacia retroativa para os contratos quitados até
31/janeiro/1987, periodo no qual se insere o compromisso de compra e venda firmado
pelo do autor. 8. A omissdo da apelante na apresentagdo das notas promissorias
vinculadas ao contrato e a auséncia injustificada de seu representante legal a audiéncia
de instrugdo operam em seu desfavor, na medida em que o artigo 373, Il, do Cdédigo de
Processo Civil Ihe atribuia o 6nus de provar o fato impeditivo do direito do autor. O
transcurso de quase quatro décadas sem qualquer cobranga ou interpelagado pelo
vendedor ou seus sucessores opera como elemento corroborativo da quitagdo. 9. A
auséncia de clausula de arrependimento no contrato equivale a irretratabilidade,
porquanto o artigo 1.417 do Cddigo Civil exige a inexisténcia daquela clausula, e ndo a



presenca de declaragdo expressa de irrevogabilidade. 10. A adjudicacdo compulsoria
possui natureza obrigacional e destina-se a execucgao especifica do contrato preliminar,
de modo que a posse direta sobre o imdvel ndo se trata de requisito legal extraido dos
artigos 1.417 e 1.418 do Codigo Civil e do artigo 16 do Decreto-Lei n. 58/1937. 11.
Conforme assinala a jurisprudéncia patria, o direito de obter a escritura definitiva do
imével somente pode ser atingido pela prescricao aquisitiva decorrente de eventual
acao de usucapiao intentada por terceiro. IV. DISPOSITIVO 12. Recurso parcialmente
conhecido e, nesta extensao, desprovido. _____ Dispositivos relevantes citados:
CC-art. 1.417, art. 1.418; CPC - art. 85, § 11, art. 336, art. 341, art. 369, art. 373, 1 e ll, art.
1.014; Decreto-Lei n. 58/1937 - art. 16, § 1°. Jurisprudéncia relevante citada: STJ - Agint
no AREsp n. 2.198.210/MG, Agint no AREsp n. 2.231.738/RJ; TUMT - ApCiv n.
0000568-56.2013.8.11.0041. RELATORIO Tratase de recurso de apelagdo civel
interposto pela ré RIO NOVO ADMINISTRAGAO, EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES
S/A contra sentenga proferida pelo Juizo da 12 Vara da Comarca de Juina que, nos
autos da acgdo de adjudicagcdo compulséria registrada sob o n. 1001069 -
55.2024.8.11.0025 , ajuizada por JOAO CAMARA NETO, julgou procedentes os pedidos
para adjudicar compulsoriamente em favor do autor a drea de 50 (cinquenta) alqueires
(121,2792 hectares), parte integrante da Gleba Serra Morena, objeto da matricula n.
19.985 do Cartério de Registro de Imdveis de Juina, e condenar a ré ao pagamento de
custas processuais e honordrios advocaticios fixados em 10% (dez por cento) sobre o
valor atualizado da causa (id. 342881924). Na peticdo inicial, o autor narrou que, em
21/julho/1986, celebrou contrato de compromisso de compra e venda com Manuel
Martinho, por intermédio do corretor de iméveis Filadelfo dos Reis Dias, referente a uma
area rural de 50 (cinquenta) alqueires localizada na Gleba Serra Morena, entdo
registrada sob a matricula n. 15.260 do Cartério do 6° Oficio de Cuiaba. O precgo
ajustado correspondeu a Cr$ 300.000,00 (trezentos mil cruzeiros), dos quais Cr$
120.000,00 (cento e vinte mil cruzeiros) foram pagos como entrada, no ato da
assinatura do contrato. O saldo remanescente de Cr$ 180.000,00 (cento e oitenta mil
cruzeiros) ficou representado por duas notas promissérias, com vencimento em
01/janeiro/1987. O autor sustentou que os valores devidos foram integralmente
quitados, conforme declaragdao emitida por Filadelfo dos Reis Dias, representante de
Manuel Martinho. Aduziu, contudo, que a escritura publica de compra e venda nao foi
formalizada em razdo do falecimento do vendedor (id. 342881364). Quanto a
legitimidade passiva, alegou que o imdvel foi integralizado no patrimoénio da empresa
RIO NOVO ADMINISTRAGAOQ, EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES S/A, representada
por Manuel Martinho Junior, conforme consta na matricula n. 19.985 do Cartério de
Registro de Iméveis de Juina. Fundamentou o pedido nos artigos 1.417 e 1.418 do
Cdédigo Civil e no Decreto-Lei n. 58/1937, com o requerimento de procedéncia da agéo
para adjudicar compulsoriamente o imoével descrito na referida matricula (id.
342881364). Em aditamento a inicial, o autor informou que contratou a empresa Blasius
& Blasius Ltda. para a elaboracdao do georreferenciamento da area total e os
desmembramentos aos diversos compradores, e que arcou com 0s pagamentos dos
servigos de georreferenciamento e dos emolumentos cartoriais. Esclareceu que o lote
de terras adquirido foi destacado da area maior e recebeu o numero de matricula



21.795, registrado no Cartério de Registro de Imdveis de Juina (id. 342881374).
Requereu, por consequéncia, que o pedido fosse retificado para constar a adjudicagao
compulsoéria do imoével rural, com 121,2792 hectares, descrito na matricula n. 21.795 do
Cartério de Registro de Iméveis de Juina (id. 342881374). Recebida a inicial, o Juizo a
quo determinou a averbagao da agdao as margens da matricula n. 21.795 do Cartoério de
Registro de Imoéveis de Juina (id. 342881388). Citada, a ré apresentou contestacgao (id.
342881855). Arguiu, em sede preliminar, a impugnacdo a gratuidade de justica
concedida ao autor, defeito de representagao processual e a falta de comprovante de
endereco do autor (id. 342881855). No mérito, sustentou que a quitacdo integral do
preco constitui pressuposto indispensavel a adjudicagdo compulsoria e que o autor nao
juntou qualquer documento habil a comprovar o pagamento, com impugnacao
especifica a declaragao emitida por Filadelfo dos Reis Dias. Argumentou que, na data do
vencimento das promissorias, em 01/janeiro/1987, Filadelfo ndo era procurador de
Manuel Martinho, porquanto a procuragao publica entre ambos somente passou a
vigorar em 10/abril/1987 (id. 342881855). Invocou a cldusula 72 do contrato, segundo a
qual a falta de comprovagao da quitacdo acarretaria a rescisao de pleno direito do
instrumento. Alegou, por fim, a auséncia de posse do autor sobre o imdvel e que todos
os bens e atividades do autor estao registrados em Sao Joao do lvai, no Parana, sem
inscricdo estadual de sua titularidade no Estado de Mato Grosso (id. 342881855). Em
impugnacao a contestagdo, o autor informou que o erro material na juntada da
procuragao foi corrigido, com a apresentagao do instrumento devidamente assinado e
do comprovante de enderego atualizado. Sobre a justi¢ca gratuita, esclareceu que a
maioria dos veiculos listados esta sucateada, que a empresa em seu nome nao possui
qualquer movimentagao e que os imdveis no Parana consistem em casa de moradia e
bem recebido por heranga, sem lhe propiciar renda (id. 342881862). Quanto a quitacao,
reiterou que a declaragdo de Filadelfo comprova o pagamento integral e argumentou
que a ré nao apresentou as notas promissorias mencionadas no contrato, o que seria 0
principal meio de comprovar eventual inadimpléncia. Sustentou que, embora a
procuragao tenha sido outorgada em 10/abril/1987, seu texto expressamente conferia
poderes retroativos para os contratos vencidos e quitados até 31/janeiro/1987, o que
alcancaria o caso em exame. Apresentou, ainda, diversas procuragdes que
demonstrariam que Filadelfo atuava de forma recorrente como representante de Manuel
Martinho em transagdes imobiliarias (id. 342881862). Asseverou que detém a posse do
imovel, mas que sua comprovacao nao é requisito da acao de adjudicagao compulsoria,
uma vez que o instituto se fundamenta na recusa ou impossibilidade do promitente
vendedor em outorgar a escritura definitiva (id. 342881862). Na decisdo de saneamento,
0 Juizo rejeitou a impugnagao a gratuidade de justica e considerou valida a
representagao processual do autor. Fixou como ponto controvertido a comprovagao da
quitagao do contrato firmado entre as partes e distribuiu o 6nus da prova na forma do
artigo 373 do Cdédigo de Processo Civil. Por fim, designou audiéncia de instrugao e
julgamento (id. 342881885). Apds instrugdo, o Juizo a quo proferiu sentenca de
procedéncia dos pedidos autorais. Fundamentou com base na comprovacao dos
requisitos legais para a adjudicagdo compulsoéria, uma vez que demonstrada a
existéncia de contrato de compromisso de compra e venda valido e registrado perante o



Cartério do 1° Oficio de Cuiaba, inexisténcia de clausula de arrependimento, quitagao
integral do preco e impossibilidade de o vendedor falecido outorgar a escritura definitiva
(id. 342881916). Quanto a alegada auséncia de quitacado, a sentenga consignou que a
prova do pagamento nao exige necessariamente recibos bancarios originais ou
documentos contemporaneos a cada pagamento. Considerou que a declaragao firmada
pelo corretor que intermediou a transagao, aliada a auséncia de qualquer cobranga ou
reclamagao posterior pelo vendedor ou seus sucessores ao longo de quase quatro
décadas, era suficiente para comprovar a satisfacdo da obrigacao (id. 342881916). No
tocante a auséncia de posse, o Juizo afastou o argumento e consignou que a
adjudicagao compulséria ndo € instituto possessorio, mas obrigacional, destinado a
execugdo especifica do contrato preliminar (id. 342881916). Irresignada, a ré interpde
recurso de apelagdo (id. 342881924). Em suas razdes, sustenta a nulidade da sentencga
por cerceamento de defesa, sob o argumento de que o Juizo presumiu a quitagdo sem
qualquer documento idoneo (id. 342881924). No mérito, reitera os argumentos da
contestagcao quanto a auséncia de prova de quitagdo e a invalidade da declaragao de
Filadelfo dos Reis Dias, acrescentando que o autor ndo apresentou recibos,
promissorias quitadas, extratos, depdsitos ou qualquer documento minimo de
pagamento, e que a referida declaragcao foi produzida décadas apds os fatos, sem data
certa (id. 342881924). Reitera, ainda, a cldusula resolutiva expressa e argumenta que,
ausente prova de pagamento, o contrato estaria rescindido desde 01/fevereiro/1987.
Afirma que a prova testemunhal produzida em audiéncia confirmaria a inadimpléncia do
autor, pois nenhum dos adquirentes adimplentes ficou sem receber a escritura publica
de compra e venda (id. 342881924). Sustenta, por fim, a auséncia de clausula de
irrevogabilidade e irretratabilidade no contrato, reitera a alegagcé@o de auséncia de posse
por parte do autor e aponta a alienagao regular de fragdo do imével (44,87 hectares) a
terceiro de boa-fé, com recolhimento de ITBI (id. 342881924). Assim, requer a reforma
total da sentenc¢a, com o julgamento de improcedéncia da agao, ou, subsidiariamente, a
anulacdo da sentenca (id. 342881924). Em contrarrazdes, o apelado sustenta a
inexisténcia de nulidade processual, sobretudo porque a apelante participou ativamente
de todas as fases do processo. Quanto a quitagdo, reitera os argumentos da
impugnacao a contestacao, acrescentando que a declaragcao de Filadelfo dos Reis Dias
foi confirmada por ata notarial. Destaca que a apelante ndo se desincumbiu do 6nus de
provar o fato impeditivo alegado e que Manuel Martinho Junior, regularmente intimado,
nao compareceu a audiéncia de instrugdo sem apresentar justificativa (id. 342881924).
Alega que a tese de clausula resolutiva expressa e de rescisdao automatica do contrato
constitui inovagao recursal, uma vez que, na contestagao, foi suscitada apenas como
forma de reforgo ao argumento de auséncia de quitagcdo. Ressalta, também, que a
auséncia de cldusula de arrependimento no contrato equivale a irrevogabilidade (id.
342881924). Sustenta que a alienacdo de parte do imdvel a terceiro apds a averbacao
do litigio na matricula é ineficaz em relagao ao apelado, e que o préprio adquirente
admitiu ter ciéncia do litigio na escritura de compra e venda registrada na matricula (id.
342881924). Noticia o ajuizamento de interdito proibitério contra o terceiro adquirente
(processo n. 1003193- 74.2025.8.11.0025), no qual foi deferida tutela de urgéncia em
favor do apelado, e a interposicdo de agravo de instrumento pelo terceiro (n.



1031402-31.2025.8.11.0000), cujo pedido de efeito suspensivo foi indeferido (id.
342881924). Aponta conduta desleal da apelante ao longo do processo, com a
alienacao de parte do imovel no curso da agao, a omissao sobre o encerramento da
empresa e a auséncia injustificada de Manuel Martinho Juanior na audiéncia (id.
342881924). Assim, requer o ndo conhecimento da tese de rescisdo do contrato, por
inovacao recursal, e o desprovimento do recurso com a consequente majoragao dos
honorérios advocaticios, nos termos do artigo 85, § 11, do Cédigo de Processo Civil (id.
342881928). E a sintese do necesséario. VOTO EXMO. SR. DES. HELIO NISHIYAMA
(RELATOR) Egrégia Camara de Direito Privado: Conforme relatado, trata-se de recurso de
apelacdo civel interposto pela ré RI0O NOVO ADMINISTRACAO, EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPAGOES S/A contra sentenca proferida pelo Juizo da 12 Vara da Comarca de
Juina que, nos autos da acao de adjudicagdao compulséria registrada sob o n. 1001069 -
55.2024.8.11.0025 , ajuizada por JOAO CAMARA NETO, julgou procedentes os pedidos
para adjudicar compulsoriamente em favor do autor a area de 50 (cinquenta) alqueires
(121,2792 hectares), parte integrante da Gleba Serra Morena, objeto da matricula n.
19.985 do Cartério de Registro de Imédveis de Juina, e condenar a ré ao pagamento de
custas processuais e honordrios advocaticios fixados em 10% (dez por cento) sobre o
valor atualizado da causa (id. 342881924). O recurso comporta conhecimento parcial e,
na parte conhecida, ndao merece acolhimento. PRELIMINARES A apelante sustenta, em
sede recursal, que o contrato de compromisso de compra e venda estaria
automaticamente rescindido desde 071/fevereiro/1987, por forga da clausula 72, que
prevé a resolugdo do negdcio em caso de atraso superior a 30 (trinta) dias no
pagamento das prestacdes (id. 342881924). A tese, contudo, ndo pode ser conhecida
por este Tribunal, porquanto configura inovagao recursal vedada pelo ordenamento
processual. O artigo 336 do Cddigo de Processo Civil consagra o principio da
eventualidade, segundo o qual incumbe ao réu concentrar na contestacao toda a
matéria de defesa. As teses nao deduzidas nessa oportunidade sujeitam-se a preclusao
consumativa, ressalvadas as hipdteses taxativas do artigo 342 do mesmo diploma, que
se referem a direito ou fato superveniente, matéria cognoscivel de oficio e autorizagao
legal expressa. O artigo 1.014 do Cédigo de Processo Civil reforga essa regra ao dispor
que questdes de fato ndo propostas no juizo inferior somente poderao ser suscitadas
em sede de apelagdo se a parte comprovar que deixou de deduzi-las por motivo de
forca maior. A tese de rescisdo automatica por clausula resolutiva expressa ndo se
enquadra em nenhuma dessas excegbes. Ao examinar a pega de contestacao,
verifica-se que a apelante invocou a clausula 72 apenas de modo incidental, no contexto
da arguigdo de auséncia de quitacdo, sem desenvolver tese autbnoma de rescisao
contratual. O argumento de que o contrato estaria rescindido de pleno direito desde
01/fevereiro/1987 é inédito e foi formulado exclusivamente nas razdes recursais. Tanto
0 é que a matéria nao foi objeto de deliberagdao na decisdo de saneamento, ndo foi
debatida na fase instrutoria, ndo integrou as alegacoes finais e sequer foi aventada nos
embargos de declaragdo opostos pela propria apelante (id. 342881855 e id.
342881924). Por essas razdes, ndo deve ser conhecida a tese de clausula resolutiva
expressa e de rescisdao automatica do contrato. Prosseguindo, a apelante sustenta a
nulidade da sentenga por cerceamento de defesa, porquanto teria presumido a quitagao



do prego sem documento idéneo, em afronta ao artigo 373, |, do Cddigo de Processo
Civil. Porém, a discordancia da apelante quanto a conclusdo extraida do acervo
probatério constitui matéria de mérito, a ser examinada no ambito da devolutividade
recursal, e ndo vicio processual. Acresca-se que a apelante participou ativamente de
todas as fases do processo, produziu prova documental e testemunhal, formulou
alegacgdes finais e opds embargos de declaragdo, sem que nenhum cerceamento de
defesa tenha sido demonstrado ou sequer alegado de forma concreta. Portanto, deve
ser rejeitada a preliminar de nulidade da sentenca. MERITO O cerne da controvérsia
recursal reside na afericao da suficiéncia do conjunto probatério para a comprovagao da
quitacao integral do preco como pressuposto da adjudicagdao compulséria, bem como
na verificagdo do preenchimento dos demais requisitos legais da pretensao
adjudicatéria. A adjudicagcdo compulsoéria constitui a acdo por meio da qual o
promitente comprador busca obter a transferéncia do dominio do imdvel objeto de
contrato de compromisso de compra e venda, quando o promitente vendedor se recusa
ou se encontra impossibilitado de outorgar a escritura definitiva. O artigo 1.418 do
Cddigo Civil assegura ao promitente comprador, titular de direito real, a faculdade de
exigir a outorga da escritura e, em caso de recusa, requerer ao juiz a adjudicagcao do
imovel. O artigo 1.417 do mesmo diploma condiciona o direito real a inexisténcia de
cldusula de arrependimento no contrato e o artigo 16, § 1°, do Decreto-Lei n. 58/1937,
por seu turno, estabelece que a agdo nao sera acolhida se a parte que a intentou nao
cumprir a sua prestagcao nem a oferecer nos casos e formas legais. Extraem-se dessas
normas quatro requisitos cumulativos: (i) existéncia de contrato de
compromisso/promessa de compra e venda valido; (ii) inexisténcia de cldusula de
arrependimento; (iii) quitacdo integral do preco; e (iv) recusa ou impossibilidade de
outorga da escritura definitiva. Estabelecidas essas premissas, cumpre avaliar se as
provas dos autos sdo suficientes para comprovar 0s requisitos necessarios a
adjudicacao compulsoéria em favor do apelado. O artigo 369 do Codigo de Processo Civil
autoriza as partes a empregar todos os meios legais e moralmente legitimos para
provar a verdade dos fatos. A demonstragao do pagamento, portanto, nao se restringe a
apresentacao de recibos bancarios ou notas promissodrias resgatadas, mas pode
resultar do exame conjugado de elementos documentais, testemunhais e
circunstanciais que, em conjunto, conduzam a convicgao segura sobre o adimplemento.
No caso, a prova da quitagao repousa, em primeiro lugar, na declaragao de quitagao de
contrato de compra e venda firmada por Filadelfo dos Reis Dias, na qual o declarante
atesta o recebimento integral do valor de Cr$ 300.000,00 (trezentos mil cruzados) em
02/janeiro/1987, com discriminagdo das parcelas pagas do seguinte modo: Cr$
120.000,00 (cento e vinte mil cruzados) a titulo de entrada, Cr$ 72.000,00 (setenta e
dois mil cruzados) correspondentes a comissdo do corretor e Cr$ 108.000,00 (cento e
oito mil cruzados) referentes a parcela final destinada ao vendedor Manuel Martinho (id.
342881880 e 342881884). O declarante afirma, ainda, que esteve presente em todos os
pagamentos e que as notas promissorias foram restituidas ao comprador no ato da
quitagdo (id. 342881880 e 342881884). Essa declaragdo foi ratificada e detalhada em
ata notarial lavrada em 11/abril/2025 perante o 2° Servigo Registral e Notarial de Juina.
Na ata, Filadelfo dos Reis Dias reiterou o conteudo da declaragao e acrescentou que o



contrato foi levado a registro no Cartorio do 1° Oficio de Cuiaba em 13/novembro/1987,
sob o n. 118.633, no Livro B-772 de Titulos e Documentos, precisamente porque se
encontrava integralmente quitado, pois, de acordo com o declarante, apenas os
contratos adimplidos eram encaminhados a registro (id. 342881884). Convém examinar
a principal objecao da apelante ao valor probatério desses elementos. A recorrente
sustenta que Filadelfo dos Reis Dias nao detinha poderes de representacao na data do
vencimento das promissorias, uma vez que a procuragao publica somente lhe foi
outorgada em 10/abril/1987, ao passo que as promissérias venceram em
01/janeiro/1987. Contudo, a obje¢cdo néo resiste ao exame da prdpria procuragao. I1sso
porque o instrumento publico lavrado no Cartério do 1° Oficio de Cuiab3g, livro 137,
folhas 73, em 10/abril/1987, confere a Filadelfo poderes especiais para, entre outros
atos, "vender", "receber valores", "passar recibo" e "dar quitagdo’, com expressa
referéncia as escrituras "que deverao ser lavradas tendo como compradores os
indicados nos contratos vencidos e quitados até 31/01/87" (id. 342881386). A redagao
€ inequivoca ao atribuir eficacia retroativa, de modo a alcangar contratos cujo
pagamento ocorreu antes da data de outorga do instrumento. O compromisso de
compra e venda do apelado, com promissérias vencidas em 01/janeiro/1987 e quitadas
em 02/janeiro/1987, insere-se exatamente na hipotese contemplada pela procuragéo
(id. 342881367). A propria procuragao foi utilizada por Filadelfo para outorgar escritura
publica de compra e venda a Ademir Camara, irmao do apelado, referente a outra fragao
da mesma Gleba Serra Morena, conforme consignado na ata notarial lavrada em
11/abril/2025 perante o 2° Servico Registral e Notarial de Juina (id. 342881884).
Importa consignar, ademais, que Filadelfo dos Reis Dias nao era procurador eventual do
entdo proprietario tabular do imoével. A documentacdo dos autos revela diversas
procuragdes outorgadas por Manuel Martinho em favor de Filadelfo ao longo dos anos
de 1986 e 1987, todas com poderes para negociar, vender e dar quitagao de imdveis na
Gleba Serra Morena. A relagcao de confianga entre outorgante e outorgado era notoria na
regido, circunstancia confirmada em audiéncia de instrugdo inclusive pelas
testemunhas arroladas pela prépria apelante (id. 169051428, id. 169051430, id.
169053854, id. 169051456, id. 169053899 e id. 169051455). A esses elementos
soma-se o transcurso de quase quatro décadas sem que o vendedor Manuel Martinho,
em vida, ou seus sucessores e a propria apelante tenham promovido qualquer cobranga,
interpelagao, notificacdo ou acao judicial contra o apelado. Embora isoladamente nao
comprove a quitagdo, essa circunstancia opera como elemento corroborativo de
expressiva relevancia, pois é incompativel com a existéncia de eventual crédito
pendente. No que diz respeito a distribuigcdo do 6nus da prova, o artigo 373, I, do Codigo
de Processo Civil atribui ao autor o 6nus de provar o fato constitutivo de seu direito. O
apelado se desincumbiu desse encargo mediante a apresentacdo de declaracao de
quitacao prestada pelo procurador, ratificada em ata notarial, procuragdes publicas que
legitimam os poderes do declarante e prova do registro do contrato em cartorio. Ao
alegar a inadimpléncia, a apelante atraiu para si o 6nus de provar o fato impeditivo do
direito do autor, na forma do artigo 373, I, do Cdédigo de Processo Civil. A forma mais
direta de fazé-lo seria a apresentacao das notas promissorias vinculadas ao contrato,
cuja posse indicaria que os titulos nao foram resgatados pelo devedor. A apelante,



contudo, ndo apresentou as promissoérias nem ofereceu explicagdo para a auséncia
desses documentos. A essa omissao probatoria agrega-se a auséncia injustificada de
Manuel Martinho Junior a audiéncia de instrugdo e julgamento. Regularmente intimado
na qualidade de representante legal da apelante e de filho do vendedor origindrio, ndo
compareceu nem apresentou justificativa. Diante desse panorama, o conjunto
probatorio, examinado em sua totalidade, demonstra de forma suficiente e segura a
quitagcao integral do pregco. No que tange a alegagdo de que o contrato ndao contém
clausula expressa de irrevogabilidade e irretratabilidade, a tese do apelante resulta de
leitura equivocada do artigo 1.417 do Cddigo Civil. O dispositivo em comento exige a
inexisténcia de clausula de arrependimento, e ndo a presenga de clausula declaratéria
de irretratabilidade, de modo que o siléncio do contrato quanto ao direito de
arrependimento equivale a irretratabilidade, porquanto o legislador partiu da premissa
de que a vinculagado das partes é a regra nos contratos de compromisso de compra e
venda, e a faculdade de arrependimento, a excegdao, que somente existe se
expressamente pactuada. In casu, o contrato firmado em 21/julho/1986 nao contém
qualquer clausula que assegure as partes o direito de arrependimento, o que supre
integralmente o requisito legal (id. 342881367). Nesse sentido, a jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica compreende que "diante da assinatura do contrato
particular de compra e venda de bem imdvel pelas partes, sem que nele tenha sido
estabelecida qualquer clausula de arrependimento, o negdcio entabulado é considerado
obrigatério e perfeito, nos termos do arts. 463 e 1.417 do Cddigo Civil de 2002 , nao
sendo possivel a sua rescisao unilateral por uma das partes, com fundamento em
simples arrependimento” (STJ, Agint no AREsp n. 2.198.210/MG, relator Ministro
Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em 16/10/2023, DJe de 18/10/2023). A
apelante sustenta, ainda, a auséncia absoluta de posse por parte do apelado, o
abandono prolongado do imdvel por quase quatro décadas e a caducidade negocial do
contrato. Esses trés argumentos convergem para uma premissa comum, a de que o
apelado ndao manteve relagao fatica com o imodvel, circunstancia que revelaria a
inexisténcia de quitagdo e impediria a adjudicagao. Impde-se, de inicio, a delimitagao
conceitual do instituto. A adjudicacdo compulsdria tem natureza obrigacional e
destina-se a execucgdo especifica do contrato preliminar de compra e venda. Assim, a
posse direta sobre o imdvel ndo integra o elenco de requisitos legais, extraidos dos
artigos 1.417 e 1.418 do Cédigo Civil e do artigo 16 do Decreto-Lei n. 58/1937. O que
legitima a pretensdao é o adimplemento das obrigagdes contratuais pelo promitente
comprador, e ndo o exercicio fatico do poder sobre a coisa, motivo pelo qual perquirir
sobre 0 exercicio possessorio é juridicamente irrelevante para o deslinde da causa. A
tese de "caducidade negocial’, por sua vez, nao possui aplicabilidade a hipotese de
adjudicagao compulsoria, uma vez que, conforme jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica e deste Tribunal, a pretensado de adjudicar bem imdvel integralmente quitado
ndo se submete aos prazos prescricionais. Confira-se: "[...] A jurisprudéncia do STJ é no
sentido de que o direito de obter a escritura definitiva do imdével somente pode ser
atingido pela prescri¢cao aquisitiva decorrente de eventual agdo de usucapiao intentada
por terceiro [...]" (STJ, Agint no AREsp n. 2.231.738/RJ, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 14/8/2023, DJe de 16/8/2023). "[..] A adjudicagéo



compulséria € uma acdo pessoal, que visa a consolidacao de um direito real, que, de
antemao, ja havia sido alcancado pelo promitente comprador, quando promoveu a
quitacao integral do pre¢o ajustado no compromisso de compra e venda. 2.
Consubstancia-se no exercicio do direito potestativo do autor, com vistas a alterar uma
situacdo juridica decorrente de negdcio juridico consolidado, porém, carente
aperfeicoamento pela falta de transferéncia do dominio do imdvel adquirido. 3. E é
nessa qualidade, atrelada a auséncia de prazo fixado em lei, que o pedido de
adjudicagdo compulsoria, embora possua natureza constitutiva, ndo se encontra
subordinado aos prazos prescricionais insertos no diploma substantivo civil [...]" (TUMT,
ApCiv n. 0000568- 56.2013.8.11.0041, Camaras Isoladas Civeis De Direito Publico, Luiz
Octavio Oliveira Saboia Ribeiro, Segunda Camara de Direito Publico e Coletivo, Julgado
em 11/06/2024, Publicado no DJE 25/06/2024). Por conseguinte, o apelado logrou éxito
em comprovar o preenchimento dos requisitos necessarios a adjudicagao compulsoéria,
motivo pelo qual impde-se a manutengao da sentencga recorrida. DISPOSITIVO Ante todo
o exposto, CONHECO PARCIALMENTE do recurso de apelagao interposto por RIO NOVO
ADMINISTRAGAO, EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A e, na parte conhecida,
NEGO-LHE PROVIMENTO. Em razao do desprovimento do recurso, majoro os honorarios
advocaticios fixados na sentenca em favor dos patronos do apelado, de 10% (dez por
cento) para 15% (quinze por cento) sobre o valor atualizado da causa, nos termos do
artigo 85, § 11, do Cddigo de Processo Civil. E como voto. Data da sess&o: Cuiaba-MT,
09/04/2026
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