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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.332.631 - SC (2018/0184249-6)

RELATOR : MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
AGRAVANTE : VALMOR ANTONIO DE ALMEIDA
ADVOGADO : ARACELI ORSI DOS SANTOS E OUTRO(S) - SC021758
AGRAVADO : CRISTIANO COELHO
AGRAVADO : KAREN CRISTINA DA SILVA
ADVOGADO : JALESSANTANA - SC027156
INTERES. : MARLI DA SILVA DE ALMEIDA
INTERES. : MARCIO JOSE DE VICENTE
INTERES. : TEREZINHA DA SILVA VICENTE
EMENTA

AGRAVO EM__ RECURSO . ESPECIAL. - ADJUDICACAO
COMPULSORIA. ALEGADA CONFIGURACAO DOS
REQUISITOS AUTORIZADORES DA MEDIDA. SUBSISTENCIA.
EXISTENCIA DE PROVA DA CELEBRACAO DO NEGOCIO E
PAGAMENTO DO PRECO. FATOS NARRADOS PELO PROPRIO
DEMANDADO EM DEPOIMENTO PESSOAL PRESTADO
PERANTE O JUiZO EM PROCESSO JUDICIAL PRETERITO. EM
QUE LITIGAVA CONTRA OS AUTORES. PROVA SUFICIENTE
DA AQUISICAO DA COTA-PARTE DO DEMANDADO. REVISAO
DESTE ENTENDIMENTO. IMPOSS BILIDADE. INCIDENCIA DA
SUMULA N° 7/STJ.

AGRAVO CONHECIDO PARA NAO CONHECER DO RECURSO
ESPECIAL.

DECISAO
Vistos etc.

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por VALMOR
ANTONIO DE ALMEIDA, em face da decisao que negou seguimento arecurso
especial, aviado pelaalinea"a’, e, "c", do art. 105, 111, da Constituicdo Federal,
contraacordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina.

Em suas razdes, a parte recorrente infirmou especificamente as razdes da
deciséo agravada (e-STJfls. 564-574).

No recurso especial, o recorrente alega ofensa aos arts. 107, 108, 212,
215, § 1°, 227, 1.417, e, 1.418 do Cadigo Civil, e, 354, 401, e, 402 do Codigo
de Processo Civil/1973.

Defende, em sintese, que "O embargante simplesmente sera alijado de

sua residéncia (entende que vendeu somente padaria e hunca a sua propria
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casa, como também entendeu o juizo de primeiro grau), situacdo extremante
gravosa e, para alémde dificil, mas de impossivel reparacao” (e-STJfl. 615)

E o relatorio.

Passo adecidir.

Inicialmente, esclareco que o juizo de admissibilidade do presente
recurso sera realizado com base nas normas do CPC/2015, conforme
Enunciado Administrativo N° 3/STJ.

Com efeito, em relacdo a suposta infringéncia dos artigos tidos por
violados, a Corte de origem consignou que:

"No mérito, alegam os autores ter restado provado o contrato
preliminar de compra e venda do imovel em que residem,
detendo direito a providéncia equivalente a conclusdo do
contrato prometido.

Afirma ser necessaria a reforma da Sentenca porquanto o
requerido Valmor Antonio de Almeida confessou em juizo, nos
autos de processo conexo (que contou com a participagdo dos
autores) ter prometido a venda o imovel sub examine, bem
como recebido o preco.

Pois bem.

Conforme consabido, os contratos tem como fundamento a o
conjugacao livre de vontades, e como pressupostos de
validade a capacidade das partes, objeto idoneo (licito e
possivel) e forma adequada (nos termosda lei).

Um contrato €, portanto, o meio pelo qual os sujeitos de direito
exercem sua autonomia privada, abdicando de sua liberdade
irrestrita, e o e obrigando-se a cumprir determinada prestacéo
em favor de outrem com o fito de satisfazer interesse proprio
(de adquirir, modificar ou extinguir direitos).

Deste modo, observa-se ter a autonomia da vontade duas
feicoes o distintas. (a) objetiva - liberdade na escolha do
objeto do negdcio juridico e da o forma como devera ser
executada a avenca - e (b) subjetiva - liberdade na o escolha
da parte com quem sevinculara.

Ao regular a assuncdo mutua de direitos e obrigacdes, os
contratos tém eficacia relativa, pois dentro de seus limites
vinculam so as partes contratantes (e seus patrimoénios).

Por sua vez, todo contrato valido detém eficacia vinculativa, a
chamada pacta sunt servanda, nao satisfeita voluntariamente
pelo devedor a obrigacdo nele constante, podera a parte
exigir-se o cumprimento.

Na hipotese dos autos esta-se a discutir a satisfacdo de um
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contrato preliminar, no qual as partes se obrigam a celebrar
outro contrato apoés a quitacao do preco pelo devedor.
Referida espécie contratual encontra previsdo emlei, sendo o
nominado pelo Cédigo Civil como Contrato Preliminar, mas
usual mente é chamado de Promessa de Compra e Venda.
Extrai-se do Cédigo Civil:

(...)

Note-se, por oportuno, que aplicam-se as disposicdes legais
concernentes aos contratos preliminares as negociacdes de
Compra e Venda de imoveis celebrada por forma distinta
prevista em lei (instrumento publico - artigo 108, do Cddigo
Civil).

A circunstancia de ndo preencher o negécio entabulado os
requisitos para configura-lo como Compra e Venda de imovel
ndo macula a negociacdo como um todo, mas limita a
interpretagdo de suas consequéncias para o direito (artigos
112 e 113, do Cadigo Civil.

Havendo prova suficiente da celebracao (existéncia) de outro
negocio, juridicamente valido, possivel dele extrair-se a
eficacia que lhe confere o ordenamento juridico patrio.

)

Como ha identidade de escopo econdmico nos contratos de
Promessa de Compra e Venda e na Compra e Venda, possivel
dar efichcia de = contrato preliminar nas negociacdes
envolvendo imdveis nao celebradas sob a forma de escritura
publica.

Dito isso, impde-se destacar ser cabivel aagao de Adjudicacdo
Compulséria, de indole constitutiva, para a satisfacdo do
direito resistido do promitente comprador de imovel
concernente na confec¢ao de contrato de compra e venda do
bem pela forma legalmente estatuida, por instrumento publico,
apos o pagamento integral do preco.

Para tanto, exige-se (i) a demonstracdo de existéncia da
relacdo juridica entre as partese (ii) o adimplemento do preco
ajustado na avenca.

In casu, ambos 0s requisitos restam sati sfeitos.

Segundo consta da copia do Registro Imobiliario do Oficio da
Comarca de Palhoca/SC (fl. 21), os requeridos Marcio José
Vicente, Terezinha da Slva Vicente, Valmor Antonio de
Almeida e Marli da Slva de Almeida sdo proprietarios do
terreno com area de 364m2 (trezentos e sessenta e quatro
metros quadrados), de matricula n. 24.859, sobre o qual se
encontra edificada uma casa de dois pavimentos (construcao
ndo averbada), tendo-lhe adquirido a propriedade por
negocio entabulado em 18/04/1994, registrado em 13/01/1998.
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Por meio do instrumento particular de fls. 27/28v, datado de
08/04/2009, os autores comprovam a aquisicdo de forma
parcelada da cota-parte de 3 (trés) dos 4 (quatro)
proprietarios - 75%(setenta e cinco por cento) -, cuja quitacao
foi acostada a fl. 29.
Os vendedores elencados no contrato de fls. 27/28v. e no
recibo de fl. 29 - Marli da Slva de Almeida, Méarcio José
Vicente e Terezinha da Silva Vicente - foram citados mas ndo
apresentaramresisténcia ao pleito autoral.
Tocante a parcela ideal remanescente do bem, cota-parte de
25% (vinte e cinco por cento) de propriedade do requerido
Valmor Anténio de ‘Almeida, afirmam os autores té-la
adquirido por meio de negécio verbal, mas que fora
documentado em depoimento pessoal pelo préprio requerido
(fl. 150).
Contrariamente aos outros (promitentes) vendedores, o
requerido contesta a agao ao argumento de jamais ter
celebrado qualquer negécio ou recebido valores dos autores.
O ponto nevralgico da lide e do recurso, portanto, cinge-se a
prova da celebracdo da promessa de compra e venda da
fracéo ideal de titularidade do requerido Valmor Antonio de
Almeida.
Pois bem.
A despeito a reiterada negativa da negociacao comos autores,
resta evidenciado do acervo probatorio a pactuacdo da
(promessa de) venda da fracéo ideal do imovel pelo requerido
Valmor Antonio de Almeida.
O contrato inicialmente entabulado sob a forma oral foi
instrumentalizado na forma escrita pelo préprio alienante ao
prestar depoimento pessoal em processo judicial (que havia
ajuizado contra os autores).
Extrai-se do inteiro teor do documento:
‘Nome: Valmor Antonio de Almeida, autor, sendo, entéo
descompromissado. As perguntas formuladas pdo MM. Juiz,
passou a responder: [grifo do original] que o depoente era
casado com a made da demandada [ora autora], o depoente
tinha um terreno e resolveu construir uma padaria, juntamente
com um concunhado de Sdo Paulo, Marcio José de Vicente,
gue fizeram a sociedade e depois 0 depoente e sua ex-mulher
compraram a parte dele; que o terreno foi colocado no nome
do depoente de seu ex-sicio; que mesmo depois de encerrada a
sociedade o terreno continuou em nome dos dois, que na
padaria trabalhava o depoente, sua ex-mulher e a demandada
guanto tinha [sic] uma certa idade trabalhava no caixa; que a
construcdo se deu em 1992 e a dissolucéo da sociedade 02
anos depois; que a casa em cima da padaria foi construida
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depois, com o esfor¢co do depoente e de sua ex-esposa; que
terminaram de construir a casa em 1998 ou 2000; desde que o
socio Mércio deixou a sociedade era o depoente e sua
ex-esposa quem cuidavam da padaria; que o depoente se
separou de sua ex-esposa, isso ha 09 anos; que depois da
separacdo quem continuou com a padaria foi 0 depoente e a
demandada; que o depoente estava fora de S e como sua
ex-mulher queria voltar para a casa 0 depoente acabou por
vender a padaria por R$ 38.000,00, na verdade o prego inicial
era R$ 40.000,00, que foi pago por Karen; que o depoente
esclarece que se separou em razao de traicao, e estava fora de
s, Passou 03 noites chorando e so pensava em deixar o local,
de maneira que entregou o imovel por R$ 38.000,00; [grifel]
gue quando efetuou a venda da padaria para Karen, quem
morava ha casa do depoente era o depoente, sua filha e Karen;
gue o depoente percebeu que ndo tinha feito um bom negdcio,
mesmo porque sua filha morava na casa; que surgiu uma
oportunidade de comprar uma farméacia ao que o demandado
disse que ndo seria bom negdcio que o depoente foi para um
curso em Sao Paulo e quando voltou Cristiano tinha comprado
a farmacia; que este negocio com a farmacia se deu 02 ou 03
meses depois da venda feita pelo depoente; que a partir disso o
depoente resolveu 03 ) desfazer o negocio, mas os demandados
ndo aceitaram mais, gue o depoente esta afastado da padaria
desde que se separou de sua mulher; que hoje 0 ) depoente
mora na casa que construiu-em cima da padaria; que o
depoente nunca deixou de morar na casa; que o depoente
afirma_que o imével ndo vale menos que R$ 600.000,00
considerando a casa ea padaria; que hoje a padaria o que toca
€ a demandada. Pela parte demandada: [grifo do original] que
as °g despesas de luz e agua da padaria pelo que sabe estia®
ainda em nome do 42 depoente, mas € a demandada quem
paga. Nada mais.'

Com efeito, o documento faz prova da venda do imével aos
autores e da quitacéo do preco.

Nesse sentido, importa destacar ser o termo de assentada defl.
150 o meio idbneo a comprovar a pactuacéo, porguanto,
segundo expressa horma o o legal, o '"documento publico faz
prova ndo s6 da sua formacgéo, mas também dos o fatos que o
escrivao, o tabelido, ou o funcionario declarar que ocorreram
emsua o presenca’ (artigo 364, do CPC/1973).

Conforme infere-se da declaracdo do requerido Valmor
Antonio de Almeida, foi celebrada a venda do imével, tendo
havido arrependimento posterior ao pagamento do prego.

I mpde-se ressaltar, outrossim, que o arrependimento néo é
fator suficiente a desconstituir um negécio juridico, dado ser
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0 negocio a conjugacédo de vontadeslivre e o arrependimento
mera manifestacdo unilateral. Ademais, o fato de o requerido
afirmar na declaracdo prestada a autoridade judicial
supratranscrita que teria vendido tdo somente a parte
inferior do imével - correspondente a padaria - ndo altera os
rumos da acao.

Isso porgque, os autores demonstraram, como dito alhures,
terem adquirido dos outros conddminos a parcela
remanescente do imovel.

No aspecto, portanto, nem poderia ter o requerido alienado a
integralidade do bem, poisnéo |he pertencia.

Dessarte, provada a aquisi¢do do imével por intermédio de
contrato preliminar e a quitacdo do preco, deve ser provido o
recurso dos autores para julgar procedente o pedido de
adjudicacdo do imoével matriculado no Oficio de Registro de
Imoveis da Comarca de Palhoga/SC sob o n. 24.859.

Com fulcro no artigo 466-B, do CPC/1973 (artigo 501,
NCPC), apos o transito em julgado, cabe ao Juizo de Primeira
Instdncia a expedicdo de oficio ao Registro de Imoveis da
Comarca de Palhoca/SC para que transcreva em nome de
Cristiano Coelho e Karen Cristina da Slva o imdvel
representado pela Matricula n°® 24.859.

Em consequéncia do reconhecimento da aquisicdo da
propriedade, devem 0s autores serem imitidos na posse do
imével, sendo fixado o prazo de 40 (quarenta) dias
consecutivos ao requerido Valmor Antonio de Almeida para
desocupacdo do bem, sob pena de ser compulsoriamente
desalijado” (e-STJFls. 564/570, gn).

Assim, e€lidir as conclusbes do aresto impugnado demandaria o
revolvimento do conjunto fético-probatério dos autos, providéncia vedada
nesta sede especial ateor da Sumula 07/STJ.

Ante o0 exposto, conheco do agravo para nao conhecer do recurso
especial.

Deixo de majorar os honorarios advocaticios, poisjaarbitrados no limite
maximo do art. 85, § 2°, do CPC.

I ntimem-se.
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Brasilia (DF), 02 de abril de 2019.

Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Relator



