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PROMITENTE VENDEDORA - INVENTARIO FINDO - NECESSIDADE DE SOBREPARTILHA -
RECURSO NAO PROVIDO. N&o realizada a transmisséo da propriedade quando em vida, transmite-se
aos herdeiros a obrigacéo de fazé-la. Evidencia-se que falecido a promitente vendedora antes de efetuar
a escritura e a transferéncia do dominio do imével perante o Cartério de Registro de Iméveis, e tendo
encerrado o inventario, ha necessidade de que seja objeto de sobrepartilha, a fim de que os sucessores
cumpram o compromisso assumido pelo falecido. Depreende-se que ajuizamento de alvara judicial ndo é
a via adequada para a outorga de escritura publica de compra e venda de imdvel objeto de contrato
particular celebrado antes do falecimento de sua antiga proprietaria.
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RECURSO NAO PROVIDO.

N&o realizada a transmisséo da propriedade quando em vida, transmite-se aos herdeiros a obrigacéo de
fazé-la.

Evidencia-se que falecido a promitente vendedora antes de efetuar a escritura e a transferéncia do
dominio do imdvel perante o Cartdrio de Registro de Iméveis, e tendo encerrado o inventario, ha
necessidade de que seja objeto de sobrepartilha, a fim de que 0s sucessores cumpram 0 COMpPromisso
assumido pelo falecido.

Depreende-se que ajuizamento de alvard judicial ndo é a via adequada para a outorga de escritura
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publica de compra e venda de imével objeto de contrato particular celebrado antes do falecimento de sua
antiga proprietéria.

APELACAO CIVEL N° 1.0024.11.327771-9/001 - COMARCA DE BELO HORIZONTE - APELANTE(S):
CONGREGACAO CRISTA BRASIL - APELADO(A)(S): FABIOLA DE ABREU SANTOS

ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 12 CAMARA CIVEL do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais,
na conformidade da ata dos julgamentos, em NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO.

DESA. VANESSA VERDOLIM HUDSON ANDRADE, RELATORA.
DESA. VANESSA VERDOLIM HUDSON ANDRADE (RELATORA)
VOTO

Trata-se de recurso de apelacéo interposto por Congregacéo Cristd do Brasil em face da sentenca de fls.
65/66, proferida nos autos da Acdo de Outorga de Escritura ajuizada em face de Fabiola de Abreu
Santos.

No provimento, o juizo a quo indeferiu o pedido de expedi¢do de alvara, para o fim postulado na inicial,
com fulcro no disposto no art. 269, I, do CPC.

Em suas razdes recursais, apresentadas as fls. 67/77, a apelante requer o provimento do recurso, com
julgamento de nova deciséo, para, a final, seja reformada totalmente a sentenca do juizo a quo,
declarando o pedido inicial procedente. Sustenta que néo se conforma com a r. sentenga de primeiro
grau, uma vez que lhe foi negado o direito de obter o alvara judicial para outorga de escritura. Assevera
gue esta de posse do lote cujo alvara se postula, eis que esse fato ndo foi contestado pela recorrida.
Afirma que quitou o pre¢o ajustado no compromisso, pagando todas as prestacdes a que se obrigara,
como faz prova a documentagao inclusa, porém, ndo conseguiu localizar a vendedora par outorga de
escritura em época propria. Aduz que a vendedora faleceu e seus bens foram inventariados nos autos,
sem contudo, ter sido efetuada a devida outorga do bem sub judice a apelante. Pondera que os contratos
foram quitados antes do 6bito da vendedora e ndo mais pertenciam a falecida. Conclui que no caso em
apreco, estando configurada a quitagéo do débito, € direito da requerente a outorga de escritura.

Prazo vencido sem apresentacéo de Contrarrazdes.

Parecer da Procuradoria-Geral de Justica as fls. 83/84, opinando pelo desprovimento do recurso aviado.
Conheco do recurso, presentes os pressupostos de admissibilidade.

Ausentes questdes preliminares, passa-se a analise do mérito.

Na seara meritéria, extrai-se dos autos que Congregacéo Cristad do Brasil ingressou com Acao de Outorga
de Escritura em face de Fabiola de Abreu Santos, alegando em sintese que em 04/11/1979 adquiriu o lote
n. 18, da quadra 31, da 52 Secc¢éo do bairro Céu Azul, em Belo Horizonte/MG, conforme se depreende do
compromisso de compra e venda, anexo aos autos. Sustenta que adquiriu o imével em 20 parcelas, que
foram devidamente quitadas, antes da morte da vendedora.

No caso sub judice, observa-se que ja se passaram quase 35 anos da realiza¢éo do contrato de compra e
venda, constando na qualificagcdo bairro Jardim Canadé e no alvara bairro Céu Azul.

A f. 65/65 o 1. juizo primevo registrou que o inventario da falecida Sra. Fabiola de Abreu Santos,
distribuido em 22/08/1994 ja foi encerrado e arquivado, salientando que tal posse deve ocorrer dentro do
processo legal, com ampla defesa e contraditério e com prova do recolhimento de cada transmissao
narrada nos autos.

O r. Representante da Procuradoria Geral de Justica, exp0s as fls. 83/84 que o alvar judicial ndo é a via
adequada para o apelante obter a outorga de escritura publica e ressaltou que pela andlise do art. 1.245,
paragrafo 1° do CC de 2002, que estando o bem em nome da falecida Sra. Fabiola este deve ser
inventariado, eis que perante o registro respectivo ainda consta como sendo essa como proprietaria do
imaével.

In casu, também entendo que ndo ha que prosperar o pedido da autora, sendo impossivel a autorizagao
de outorga de escritura de compra e venda de imével através de alvar judicial.

Evidencia-se que a transmisséo de imdveis exige a transcricdo do titulo de transferéncia no Cartério de
Registro de Iméveis, conforme dispde o art. 1.245, do CC/02:

“Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro de
Imoveis.



§1°. Enquanto n&o se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido como dono do
imovel.”

Nesse sentido, colacionam-se os seguintes julgados:

“EMENTA: APELACAO CIVEL - ALVARA JUDICIAL - OUTORGA DE ESCRITURA DE COMPRA E
VENDA - FALECIMENTO DO ALIENANTE ANTES DO REGISTRO DO IMOVEL - SOBREPARTILHA DO
BEM - NECESSIDADE - RECURSO NAO PROVIDO. - Em se considerando que a transmiss&o de
imadveis exige a transcri¢éo do titulo de transferéncia no Cartorio de Registro de Iméveis, ndo ha que se
falar em expedicdo de alvara para outorga de escritura publica de compra e venda, quando comprovado
gue o falecimento da alienante ocorreu sem que fosse efetuado o registro da transferéncia do titulo,
havendo, pois, a necessidade de prévia partilha, porquanto permaneceu o imével como sendo de sua
propriedade.” (APELACAO CIVEL N° 1.0210.13.004525-0/001. Rel. Des. Luis Carlos Cambogi. Data de
julgamento: 22/05/2014. Data da publicacao: 30/05/2014)

“EMENTA: ALVARA JUDICIAL. REGISTRO DE IMOVEIS. OUTORGA DE ESCRITURA PUBLICA DE
COMPRA E VENDA. FALECIMENTO DO PROMITENTE VENDEDOR. BEM NAO INVENTARIADO.
NECESSIDADE DE SOBREPARTILHA. A aquisicdo de propriedade de bem imével se da através da
efetiva transcri¢éo imobiliaria do instrumento do negécio. Falecido o promitente vendedor antes de
promover a escritura e a transferéncia do dominio do imével perante o Cartério de Registro de Imoéveis, e
uma vez encerrado o inventario, ha necessidade de que seja objeto de sobrepartilha a fim de que os
sucessores cumpram o compromisso assumido pelo falecido.” (APELACAO CIVEL N°
1.0439.13.004053-8/001. Rel. Des. Wander Marotta. Data de julgamento: 28/01/2014. Data da publicagdo:
07/02/2014)

“EMENTA: ALVARA JUDICIAL - PEDIDO DE AUTORIZAGCAO PARA OUTORGA DE ESCRITURA
PUBLICA AOS CESSIONARIOS DOS DIREITOS DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
FALECIMENTO DO ALIENANTE ANTES DO REGISTRO DA VENDA - TRANSMISSAO DA
PROPRIEDADE - INOCORRENCIA - NECESSIDADE DE SOBREPARTILHA DO BEM -
IMPERATIVIDADE DOS RECOLHIMENTOS FISCAIS - IMPROCEDENCIA - RECURSO DESPROVIDO.

1 - A transmissao da propriedade imobiliaria se faz mediante a inscricdo do competente titulo translativo
no Registro de Imdveis. Inteligéncia do art. 1.245, 81°, do Cadigo Civil.

2 - Se o promitente vendedor do bem falece antes de transferir o dominio do imovel alienado a terceiro,
permanece o 'de cujus' na condi¢do de proprietario, razao pela qual é indispensavel que o bem seja
submetido a partilha para que, somente apés, 0s herdeiros possam cumprir 0 compromisso assumido
pelo falecido.

3 - E inviavel que se conceda aos adquirentes do imével, cessionarios dos direitos do contrato de compra
e venda firmado com o falecido proprietario, autorizagdo para outorga direta de escritura publica,
porquanto indispensavel a realizagdo da sobrepartilha, a fim de evitar prejuizos a terceiros, inclusive ao
Fisco, porquanto imperativo o recolhimento dos tributos incidentes sobre a transmissao hereditaria e a
alienagéo do bem.” (APELACAO CIVEL N° 1.0024.12.040874-5/001. Rel. Des. Sandra Fonseca. Data de
julgamento: 25/06/2013. Data da publicagdo: 05/0572013)

Portanto, o ajuizamento de alvara judicial ndo é a via adequada para a outorga de escritura publica de
compra e venda de imodvel objeto de contrato particular celebrado antes do falecimento de sua antiga
proprietaria.

Logo, deve ser mantida a sentenca por seus préprios e juridicos fundamentos.

Com tais consideracdes, NEGO PROVIMENTO AO RECURSO.

Custas recursais, na forma da lei.

DES. ARMANDO FREIRE (REVISOR) - De acordo com o(a) Relator(a).

DES. ALBERTO VILAS BOAS - De acordo com o(a) Relator(a).
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