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RECORRENTE : EMERSON GARCIA

RECORRENTE : JOSE GARCIA

RECORRENTE : FRANCISCO GARCIA

RECORRENTE : JACY GARCIA

RECORRENTE : JOSE GARCIA
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RECORRENTE : CARLOS ANDRE TEIXEIRA DE ALVARENGA

ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE MINAS GERAIS
RECORRIDO : GLAUGEI CALAIS IECKER
ADVOGADO : ALOISIO CESARIO DA SILVA - MG186916

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE
ADJUDICACAO COMPULSORIA. ALEGACAO DE NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. INOCORRENCIA. TRIBUNAL DE ORIGEM QUE SE MANIFESTOU
DE FORMA SUFICIENTE SOBRE AS QUESTOES POSTAS. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. NAO INCIDENCIA DA SUMULA 7 DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA
QUANDO SE TRATA DE REVALORAGCAO JURIDICA DA PROVA. REQUISITOS PARA
A ADJUDICACAO COMPULSORIA. NECESSIDADE INAFASTAVEL DE
COMPROVACAO DA QUITACAO INTEGRAL DO PRECO DO IMOVEL. ONUS DA
PROVA. DISTRIBUICAO. ARTIGO 373, INCISO I, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL.
INCUMBENCIA AO PROMITENTE COMPRADOR, COMO FATO CONSTITUTIVO DE
SEU DIREITO. INSUFICIENCIA DA CLAUSULA CONTRATUAL QUE INDICA PRECO
"PAGO A VISTA" PARA COMPROVAR A INTEGRAL QUITACAO. EXIGENCIA DE
MEIOS IDONEOS DE PROVA DO EFETIVO ADIMPLEMENTO. DESCABIMENTO DA
INVERSAO DO ONUS DA PROVA PARA EXIGIR DO PROMITENTE VENDEDOR A
PROVA DO NAO PAGAMENTO, CARACTERIZANDO PROVA DIABOLICA. RECUSA A
OUTORGA DE ESCRITURA DEFINITIVA. RESTABELECIMENTO DA SENTENCA DE
IMPROCEDENCIA DO PEDIDO. PROVIMENTO DO RECURSO ESPECIAL.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal
de Justica, em Sessao Virtual de 19/05/2026 a 25/05/2026, por unanimidade,
conhecer do recurso e lhe dar provimento, nos termos do voto da Sra.
Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG), Joao Otdvio de Noronha e Raul
Aratjo votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Joao Otavio de Noronha.
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Brasilia, 25 de maio de 2026.

Ministra Maria Isabel Gallotti
Relatora
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QUANDO SE TRATA DE REVALORACAO JURIDICA DA PROVA. REQUISITOS
PARA A ADJUDICACAO COMPULSORIA. NECESSIDADE INAFASTAVEL DE
COMPROVACAO DA QUITACAO INTEGRAL DO PRECO DO IMOVEL. ONUS DA
PROVA. DISTRIBUICAO. ARTIGO 373, INCISO I, DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL. INCUMBENCIA AO PROMITENTE COMPRADOR, COMO FATO
CONSTITUTIVO DE SEU DIREITO. INSUFICIENCIA DA CLAUSULA CONTRATUAL
QUE INDICA PRECO "PAGO A VISTA" PARA COMPROVAR A INTEGRAL
QUITACAO. EXIGENCIA DE MEIOS IDONEOS DE PROVA DO EFETIVO
ADIMPLEMENTO. DESCABIMENTO DA INVERSAO DO ONUS DA PROVA PARA
EXIGIR DO PROMITENTE VENDEDOR A PROVA DO NAO PAGAMENTO,
CARACTERIZANDO PROVA DIABOLICA. RECUSA A OUTORGA DE ESCRITURA
DEFINITIVA. RESTABELECIMENTO DA SENTENCA DE IMPROCEDENCIA DO
PEDIDO. PROVIMENTO DO RECURSO ESPECIAL.

RELATORIO

(el [{Pet)

Trata-se de recurso especial interposto, com base nas alineas “a” e “c” do
inciso Il do art. 105 da Constituicdo Federal, por Emerson Garcia e outros contra
acérdao assim ementado (fl. 877):

APELACAO CIVEL - OUTORGA DEFINITIVA DE ESCRITURA DE IMOVEL -
REQUISITOS - CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA -
PAGAMENTO DO PRECO AJUSTADO. Para que seja deferida a outorga definitiva
de escritura do imével, deverdo ser preenchidos os seguintes requisitos: a
existéncia do contrato de promessa de compra e venda, o pagamento do preco
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ajustado, além da recusa dos vendedores. APELACAO CIVEL N°
1.0000.24.332085-0/001 - COMARCA DE JUIZ DE FORA - APELANTE(S):
GLAUGEI CALAIS IECKER - APELADO(A)(S): CARLOS ANDRE TEIXEIRA DE
ALVARENGA, CONSTRUSUL CONSTRUTORA SUL LTDA, EMERSON GARCIA
HERDEIRO(A)(S) DE ., FLORENTINA AMELIA GARCIA HERDEIRO(A)(S) DE .,
FRANCISCO GARCIA HERDEIRO(A)(S) DE ., JACY GARCIA HERDEIRO(A)(S)
DE ., JAIR GARCIA HERDEIRO(A)(S) DE ., JOSE GARCIA, MANOEL GARCIA
HERDEIRO(A)(S) DE, MARIA GARCIA

Os embargos de declaragao opostos pelos Emerson Garcia e outros foram
rejeitados (fls. 946-951).

Nas razdes do recurso especial, a parte recorrente alega, em sintese, que o
acordao recorrido violou os arts. 1.417 e 1.418 do Cadigo Civil; art. 373 do Cédigo de
Processo Civil; art. 489, § 1°, IV, c/c art. 1.022 do Cédigo de Processo Civil.

Defende que, a luz dos arts. 1.417 e 1.418 do Cdédigo Civil, a adjudicagao
compulséria exige titulo habil e prova de quitagédo integral, e que o art. 373, |, do
Codigo de Processo Civil atribui ao autor o 6nus de demonstrar o pagamento, nao
sendo possivel inverter a carga probatéria para exigir do réu a chamada prova
negativa. Alega que o acérdao reconheceu pagamento apenas com base em clausula
contratual que indica prego “pago a vista”’, sem recibos, comprovantes bancarios ou
outra prova idénea do efetivo adimplemento.

Sustenta violagao dos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022 do Cédigo de Processo
Civil, por negativa de prestagao jurisdicional, porque os embargos de declaragao
apontaram omissao relevante quanto a aplicagao dos arts. 1.417 e 1.418 do Cddigo
Civil e do art. 373, |, do Codigo de Processo Civil, e o acérdao integrativo nao
enfrentou os argumentos aptos, em tese, a infirmar a conclusdo adotada.

O recurso também aponta divergéncia jurisprudencial, pela alinea “c”,
quanto a correta distribuicdo do 6nus da prova em agéo de adjudicagdo compulsoria e
a necessidade de prova de quitagao para a outorga definitiva.

Decorreu o prazo sem apresentagéo de contrarrazdes (fl. 1.009).

E o relatério.

VOTO

Originariamente, Glaugei Calais lecker propés acdo de adjudicagéo
compulsoria, com pedido de tutela de urgéncia e manutencdo de posse, em face de
Construsul Construtora Sul Ltda. e Imobiliaria Irmaos Garcia Ltda., narrando ter
adquirido, por cessao de direitos, o lote n°® 90 do Loteamento Nossa Senhora de
Lourdes, em Juiz de Fora/MG, afirmando adimplemento das obrigacdes e resisténcia
dos réus a outorga da escritura (fls. 02-18).
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A sentenca julgou improcedentes os pedidos por auséncia de comprovagao
do pagamento integral do prego, condenando o autor em custas e honorarios de 10%
sobre o valor da causa, com exigibilidade suspensa pela gratuidade de justica (fls. 746-
751).

O Tribunal de origem deu provimento a apelagao para adjudicar o imovel ao
autor, com fundamento na existéncia de contrato de compromisso de compra e venda
de 1985 e contrato de cessdo de 2008, ambos indicando prego pago a vista,
concluindo que o autor cumpriu integralmente sua obrigagdo, e atribuindo aos réus o
O6nus de provar fato impeditivo quanto ao ndo pagamento, aplicando o art. 501 do
Cddigo de Processo Civil como titulo habil para transferéncia da propriedade, e fixando
honorarios em 15% (fls. 877-883). Os embargos de declaracédo foram rejeitados, sem
efeitos modificativos (fls. 946-951).

No que concerne a alegada negativa de prestacao jurisdicional - violagao
dos artigos 489, paragrafo 1°, inciso IV, e 1.022 do Cddigo de Processo Civil, a analise
dos autos indica que o Tribunal de origem, ao rejeitar os embargos de declaracgao,
entendeu que as questdes suscitadas ja haviam sido devidamente enfrentadas no
julgamento da apelagéo.

Embora a decisdo tenha se limitado a reproduzir a fundamentacdo do
acordao anterior, o Tribunal expressamente se manifestou sobre a inexisténcia de
obscuridade ou contradicdo e que o entendimento diverso, esposado pela parte
embargante, deve ser defendido em recurso préprio (fls. 949-951):

No caso em exame, a uma simples analise da peca recursal, constata-se que o
acérddo embargado ndo apresenta qualquer omissdo, contradigdo, obscuridade ou

erro material.

Em rigor, busca a parte embargante o reexame da questdo decidida, com a
prevaléncia do entendimento por ela esposado, visando modificar a decisao
recorrida, 0 que n&o € proprio do recurso de embargos de declaragéo.

O acdérdao embargado foi claro ao estabelecer que:

Com efeito, para que seja deferida a outorga definitiva de escritura do imével,
deverao ser preenchidos os seguintes requisitos: a existéncia do contrato de
promessa de compra e venda, o pagamento do prego ajustado, além da recusa
dos vendedores.

Na espécie, ao contrario do entendimento do juiz da causa, considerando que a
parte autora cumpriu integralmente a sua obrigagcdo, a outorga de escritura do
imével descrito na exordial, pelos réus, € medida que se impde.

Realmente se infere da peticdo inicial alegagdes desconexas a realidade dos
autos, o que se pode atribuir a inexperiéncia dos advogados do autor na época,
notadamente quanto ao pagamento de R$ 12.000,00 (doze mil reais), em 6 (seis)
vezes, 0 qual ndo consta em nenhum instrumento contratual formalizado pelo
autor.

Nao obstante o imbroglio em comento, da simples leitura dos contratos
(documentos n°® 09/10), constata- se que o autor efetuou o pagamento do preco do
imovel, adquirindo o direito a outorga de escritura definitiva do bem em questao.
Ademais, segundo o inciso Il do artigo 373 do Cdodigo de Processo Civil anterior,
incumbe ao réu o O6nus da prova “quanto a existéncia de fato impeditivo,
modificativo ou extintivo do direito do autor”.
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Assim, por envolver fato impeditivo, modificativo ou extintivo do direito do autor,
incumbia aos réus o 6nus de comprovar, de forma segura, que aquele ndo pagou o
imovel por ele adquirido.

Por sua vez, a parte autora comprovou a existéncia do contrato de promessa de
compra e venda, o pagamento do preco ajustado, além da recusa dos vendedores.
Assim, deve ser o imével descrito na exordial adjudicado a favor do autor, na forma
do artigo 501 do Cdédigo de Processo Civil, segundo o qual, “na agao que tenha por
objeto a emiss&do de declaracdo de vontade, a sentenga que julgar procedente o
pedido, uma vez transitada em julgado, produzira todos os efeitos da declaragao
nao emitida”.

Entendimento diverso, esposado pela parte embargante, deve ser defendido em
recurso préprio, pois, como ja dito, os embargos de declaracdo ndo se prestam a
rediscussdo de matéria examinada e decidida no acérdao embargado.

A jurisprudéncia desta Corte Superior é firme no sentido de que nao ha falar
em negativa de prestacao jurisdicional quando o Tribunal de origem, ainda que de
forma concisa, decide sobre as questbes postas, ndo estando obrigado a rebater todos
os argumentos das partes, especialmente se os entende como ja abordados ou sem
aptiddo para infirmar o julgamento.

Nesse sentido:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL. PENHORA DE INSTRUMENTOS
MUSICAIS E RECEITA OPERACIONAL BRUTA. AGRAVO CONHECIDO.
RECURSO NAO PROVIDO.

1. O acérdao recorrido enfrentou de forma suficiente as questdes suscitadas pela
recorrente, ndo havendo negativa de prestagdo jurisdicional, conforme
entendimento consolidado do Superior Tribunal de Justica de que o julgador ndo
esta obrigado a responder a todas as questdes suscitadas pelas partes, quando ja
tenha encontrado motivo suficiente para proferir a decisao.

2. A execucédo deve observar o principio da menor onerosidade ao devedor, mas
este ndo é absoluto, devendo ser ponderado com os principios da efetividade da
execugao e da utilidade da tutela jurisdicional executiva.

3. A penhora dos instrumentos musicais ofertados pela executada, cujo valor
estimado é significativamente inferior ao montante da divida, ndo é suficiente para
garantir a execugao, sendo legitima a constricdo sobre a receita operacional bruta
da executada, excetuando-se as receitas provenientes da Lei Rouanet, que
possuem natureza de verba publica e sdo impenhoraveis.

4. A cumulagdo da penhora dos instrumentos musicais e da receita operacional
bruta da executada é necessaria para assegurar a efetividade da execucao,
considerando a elevada divida e a insuficiéncia dos bens ofertados.

5. Agravo conhecido e recurso especial ndo provido.

(AREsp n. 2.221.715/RJ, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em
16/12/2025, DJEN de 19/12/2025.)

Assim, entendo que a questdo foi devidamente apreciada, ainda que o
resultado nao tenha sido o desejado pela parte.

Portanto, a preliminar de violagdo dos artigos 489, paragrafo 1°, inciso IV, e
1.022 do Cdbdigo de Processo Civil ndo merece acolhimento.
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Em prosseguimento, os recorrentes sustentam a violagéo dos artigos 1.417
e 1.418 do Cddigo Civil, e do artigo 373, inciso |, do Cédigo de Processo Civil. A
pretensdo recursal consiste em obter a reforma do acérdao que julgou procedente a
adjudicagado compulsoria, sob o argumento de que a parte autora ndo comprovou a
quitacdo integral do prego do imovel, e que o Tribunal de origem teria invertido o 6nus
da prova indevidamente.

No caso em aprego, o Tribunal de origem concluiu que o recorrido
comprovou a existéncia dos contratos de promessa de compra e venda e a quitagao do
preco, em que pese o Juizo de primeiro grau ter adotado posicionamento distinto.

O Juizo singular decidiu que (fls. 748-750):

Na legislacdo material acerca do tema, tem-se a regéncia geral da matéria, em
especial, no art. 1.418, do Cédigo Civil, in verbis:

“‘Art. 1.418. O promitente comprador, titular de direito real, pode exigir do
promitente vendedor, ou de terceiros, a quem os direitos deste forem cedidos, a
outorga da escritura definitiva de compra e venda, conforme o disposto no
instrumento preliminar; e, se houver recusa, requerer ao juiz a adjudicacdo do
imoével.”

Em comentarios ao dispositivo retro, Marcelo Aurélio Bezerra de Melo, assim
pontua:

“O artigo acima consagra o direito potestativo do promitente comprador ou seu
cessionario de ir a juizo exigir uma sentenca que produza o mesmo efeito se a
obrigacado fosse devidamente cumprida.” (Codigo Civil Comentado. Doutrina e
Jurisprudéncia. Ed: Forense, Rio de Janeiro, 2023).

Mais adiante, o festejado doutrinador em comento expde:

‘Fundamental para o éxito da demanda sera a apresentagédo de titulo que seja
habil para o futuro registro no cartério imobiliario (compromisso de compra e
venda, cessdo ou a promessa de cessao) e a prova da quitacdo.”(Codigo Civil
Comentado. Doutrina e Jurisprudéncia. Ed: Forense, Rio de Janeiro, 2023).

Dessa forma, além do preenchimento das condigcdes genéricas da ac¢do, quais
sejam, legitimidade das partes e interesse processual, a acdo de adjudicacdo
compulséria exige, ainda, condi¢cbes especificas constantes do Decreto-Lei n.° 58,
de 10.12.1937, que rege a matéria, dentre elas a necessidade de se demonstrar a
existéncia do contrato de aquisicdo do imovel e o efetivo pagamento do preco
avengado, sob pena de ndo se poder exigir a transferéncia do bem para o
patriménio dos adquirentes.

No caso em testilha, verifico que os direitos do Autor advém do contrato de cessao
de direitos (Num. 1023240045) celebrado entre si e José Alvarenga Ribeiro Filho,
no ato representado por Carlos André Teixeira de Alvarenga. O cedente retro
apontado, por sua vez, figurou como promitente comprador no contrato com a Ré
Imobiliaria (Num. 1023240047).

Pois bem, apds as explanagdes de introito, pondero que o pleito exordial n&o
merece prosperar.

Averiguo que o contrato de cessao de direitos encontra-se encartado nos autos.
Desse modo, o primeiro requisito para a presente demanda, nos moldes
assinalados alhures, encontra-se devidamente preenchido.

Entretanto, o segundo requisito, atinente ao pagamento integral, ndo restou
comprovado. Conforme as explanag¢des doutrinarias, € fundamental que haja a
comprovagao do pagamento para a procedéncia do pedido de adjudicagao
compulsoria.
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[...]

Forgoso reconhecer que nao ha margem para duvidas acerca da necessidade do
pagamento integral do pre¢o avengado para que se possa pleitear a adjudicagao.
Ora, ao compulsar atentamente os autos em testilha, nao vislumbro a
comprovagdo do pagamento. Da narrativa autoral dessumo que houve o
parcelamento do valor que deveria adimplir o Postulante, cuja cifra (e-STJ FI1.749)
Documento recebido eletronicamente da origem era de R$ 12.000,00 (doze mil
reais), em 6 (seis) vezes.

Tal fato é corroborado pelo préprio contrato de cessao de direitos, no qual ndo se
da quitacao integral, diferentemente, inclusive da propria promessa de compra e
venda operada entre o cedente e a proprietaria (Num. 1023240047), na clausula
terceira.

Ou seja, ndo ocorreu o pagamento integral no ato da contratagado, fato que pode
ser extraido da auséncia de quitacdo dada contratualmente, e corroborado pela
prépria narrativa do Requerente

De outro lado, o Tribunal de Justica de Minas Gerais decidiu que (fl. 882):

Na espécie, ao contrario do entendimento do juiz da causa, considerando que a
parte autora cumpriu integralmente a sua obrigagédo, a outorga de escritura do
imoével descrito na exordial, pelos réus, € medida que se impde.

Realmente se infere da peticdo inicial alegagdes desconexas a realidade dos

autos, o que se pode atribuir a inexperiéncia dos advogados do autor na época,

notadamente quanto ao pagamento de R$ 12.000,00 (doze mil reais), em 6 (seis)
vezes, o0 qual ndo consta em nenhum instrumento contratual formalizado pelo autor.

Nao obstante o imbréglio em comento, da simples leitura dos contratos

(documentos n° 09/10), constata-se que o autor efetuou o pagamento do preco do

imovel, adquirindo o direito a outorga de escritura definitiva do bem em questao.

Ademais, segundo o inciso Il do artigo 373 do Cdédigo de Processo Civil anterior,

incumbe ao réu o O6nus da prova “quanto a existéncia de fato impeditivo,

modificativo ou extintivo do direito do autor”.

Assim, por envolver fato impeditivo, modificativo ou extintivo do direito do autor,

incumbia aos réus o 6nus de comprovar, de forma segura, que aquele n&o pagou o

imovel por ele adquirido.

Por sua vez, a parte autora comprovou a existéncia do contrato de promessa de

compra e venda, o pagamento do preco ajustado, além da recusa dos vendedores.

Assim, deve ser o imével descrito na exordial adjudicado a favor do autor, na forma

do artigo 501 do Cddigo de Processo Civil, segundo o qual, “na agao que tenha por

objeto a emiss&do de declaragdo de vontade, a sentenga que julgar procedente o

pedido, uma vez transitada em julgado, produzira todos os efeitos da declaragao

nao emitida”.

A divergéncia reside fundamentalmente na valoragdo da prova documental
apresentada e na interpretacao sobre a comprovacédo da quitacdo e a atribuicdo do
6nus da prova.

E importante diferenciar o reexame de provas do processo da revaloracéo
juridica de provas.

O reexame de fatos e provas € vedado em sede de Recurso Especial,

conforme o enunciado da Sumula 7 do Superior Tribunal de Justica. No entanto, a
revaloragéo juridica dos critérios utilizados para a valoragdo das provas, ou seja, a
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analise da correta aplicagao do direito a prova no caso concreto, nao esbarra em tal
Obice.

A tese recursal dos recorrentes nao implica o reexame do conjunto fatico-
probatério, mas sim a qualificacdo juridica dos fatos, a partir da moldura fatica
estabelecida pelo proprio Tribunal de origem, e a correta aplicagdo das normas de
direito civil e processual civil concernentes a adjudicagdo compulsoria e ao 6nus da
prova.

O Superior Tribunal de Justica tem entendimento consolidado de que a
revaloragao juridica da prova, notadamente para verificar se determinada prova é apta
a demonstrar um fato especifico (como a quitagdo do preg¢o), ndo se confunde com o
reexame de fatos e provas.

Acerca do tema:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA
DE OBRA. DANOS MORAIS. AFASTAMENTO. VIOLACAO DA SUMULA N. 7/STJ
. NAO OCORRENCIA. DANOS MORAIS. VERIFICACAO. REEXAME DO
CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. INADMISSIBILIDADE.
INCIDENCIA DA SUMULA N. 7/STJ. DECISAO MANTIDA.

1. O mero atraso na entrega do imovel é incapaz de gerar abalo moral indenizavel,
sendo necessaria a existéncia de uma consequéncia fatica capaz de acarretar dor
e sofrimento indenizavel por sua gravidade. Precedentes.

2. No caso, o Tribunal de origem, condenando as empresas agravadas ao
pagamento de danos morais in re ipsa, com base no transcurso do prazo de
conclusdo do empreendimento imobiliario, dissentiu da jurisprudéncia do STJ.
Desse modo, era de rigor a reforma do acordao recorrido, a fim de afastar os
danos morais.

3. O afastamento da mencionada verba indenizatéria nao afrontou a
Sumula n. 7/STJ , pois "a revaloracéo juridica dos fatos ndo implica a incidéncia do
6bice da Sumula 7 do STJ, quando a analise do recurso especial é baseada nas
premissas estabelecidas pelas instancias ordinarias" (Agint no
REsp n. 1.810.826/RJ , relatora Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA
TURMA, julgado em 25/5/2020, DJe de 28/5/2020), como no caso presente.

4. O recurso especial ndo comporta 0 exame de questdes que impliquem
revolvimento do contexto fatico-probatério dos autos(Sumula n. 7/STJ).

5. No caso concreto, para averiguar, em recurso especial, a existéncia de dano
moral por atraso na entrega da obra, seria imprescindivel nova analise da matéria
fatica, inviavel em recurso especial.

6. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint nos EDcl no AREsp n. 2.038.720/RJ, relator Ministro Antonio Carlos
Ferreira, Quarta Turma, julgado em 15/8/2022, DJe de 18/8/2022.)

Os artigos 1.417 e 1.418 do Cddigo Civil estabelecem que o direito real a
aquisicao do imovel pelo promitente comprador surge mediante promessa de compra e
venda em que nao se pactuou arrependimento, celebrada por instrumento publico ou
particular e registrada no Cartério de Registro de Imoéveis (art. 1.417), facultando-lhe
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exigir a outorga da escritura definitiva de compra e venda ou requerer ao juiz a
adjudicacdao do imovel, se houver recusa (art. 1.418). Um dos pressupostos
inafastaveis para o exercicio desse direito € o pagamento integral do preco ajustado.

A peticao inicial, na segdo dos fatos, afirmou que a quantia de R$ 12.000,00
(doze mil reais) foi paga parcelados de 6 vezes, e que a ndo transmissao do registro se
deu porque o vendedor alegou que seria necessario o pagamento da ultima parcela.
Esta narrativa da parte autora, em si, ndo demonstra a quitagéo integral no momento
da propositura da acao.

O contrato de cessao de direitos, por sua vez, nao apresenta um termo de
quitagao expressa ou recibos anexos que atestem o pagamento das parcelas.

No contrato de compra e venda com cessao de direitos de imdével urbano,
celebrado em 07 de abril de 2008 entre Glaugei Calais lecker (cessionario) e José de
Alvarenga Ribeiro Filho (cedente), o preco de R$ 10.000,00 (dez mil reais) foi
estipulado como "pagos no ato de celebracido do contrato", mas nao ha qualquer
indicacao de recibo ou prova de transacgao financeira que ateste o efetivo cumprimento
dessa obrigagdo pecuniaria. A mera estipulagado contratual da forma de pagamento,
sem a correspondente prova de sua efetivagcdo, ndo pode ser equiparada a quitacao
integral.

O termo "pagos no ato" no corpo do contrato apenas formaliza a condigéo
da transacdo, nao servindo como recibo de quitacdo que comprove o efetivo
desembolso e recebimento do valor. A auséncia de documentos que demonstrem o
pagamento efetivo, sejam recibos, extratos bancarios, ou outras provas similares, € um
hiato fundamental na comprovacgao do direito.

Nesse diapasao, o artigo 373 do Cdodigo de Processo Civil dispde sobre a
distribuicdo do 6nus da prova: "O 6nus da prova incumbe: | - ao autor, quanto ao fato
constitutivo de seu direito; Il - ao réu, quanto a existéncia de fato impeditivo,
modificativo ou extintivo do direito do autor".

Na acgéo de adjudicagado compulsoria, a comprovagao do pagamento integral
do preco é, indubitavelmente, um fato constitutivo do direito do promitente comprador.

Portanto, caberia ao recorrido (autor da acédo) demonstrar de forma
inequivoca que todas as parcelas ou o valor total do imével foram devidamente pagos.

O acérdao recorrido, ao afirmar que "incumbia aos réus o Onus de
comprovar, de forma segura, que aquele ndo pagou o imovel por ele adquirido",
incorreu em violagao ao artigo 373, inciso |, do Cédigo de Processo Civil.

A exigéncia de prova de fato negativo, conhecida como "prova diabdlica",
nao pode ser imposta ao réu. Ao contrario, o sistema processual atribui ao autor a
demonstragao dos fatos que alicercam sua pretensao. A quitagdo é um fato positivo,
cuja prova pode ser facilmente produzida pelo devedor que adimpliu sua obrigagao.

Ainda, o artigo 319 do Cddigo Civil estabelece que "O devedor que paga
tem direito a quitagao regular, e pode reter o pagamento, enquanto Ihe ndo seja dada".
O artigo 320 do mesmo diploma legal detalha como se da essa quitacdo. Ao nao
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apresentar os comprovantes de pagamento e, inclusive, confessar a perda de
eventuais recibos, o recorrido deixou de se desincumbir de seu 6nus probatorio.

Além disso, a mera perda de recibos nao transfere automaticamente a
responsabilidade da prova do pagamento para a parte adversa, notadamente quando
se trata de um fato constitutivo essencial ao direito pleiteado.

Portanto, a conclusédo do Tribunal de origem de que os recorrentes tinham o
O6nus de provar o ndo pagamento do imovel contraria diretamente a distribuicdo do
Onus da prova estabelecida no Cédigo de Processo Civil e os principios civilistas que
regem a comprovagao de adimplemento contratual e, especialmente, as disposi¢cbes
acerca do procedimento de adjudicagdo compulsoria.

A adjudicacdo compulséria € um mecanismo legal que visa a suprir a
declaragao de vontade do vendedor que se recusa a outorgar a escritura definitiva,
mas para tanto, a obrigagado do comprador deve estar plenamente cumprida.

A auséncia de comprovagao do pagamento integral do preco obsta o
deferimento do pleito de adjudicagao compulséria, tal como corretamente reconhecido
pelo juizo de primeiro grau.

Assim, o acérdao recorrido, ao dar provimento a apelagdo e julgar
procedente o pedido de adjudicagdo compulséria sem a devida comprovagéo da
quitagcdo integral do prego do imével pelo promitente comprador, e ao inverter
indevidamente o énus da prova, violou os artigos 1.417 e 1.418 do Cédigo Civil e o
artigo 373, inciso |, do Cédigo de Processo Civil.

Em face do exposto, conhego do recurso especial e dou-lhe provimento,
para reformar o acérdao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais,
restabelecendo a sentencga de primeira instancia que julgou improcedentes os pedidos
formulados na acgao de adjudicagdo compulsoria.

E como voto.
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A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
19/05/2026 a 25/05/2026, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e Ihe dar provimento,

nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.
Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi (Desembargador

Convocado do TJMG), Jodo Otavio de Noronha e Raul Araujo votaram com a Sra. Ministra
Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 25 de maio de 2026
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