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RECURSO ESPECIAL N° 664.523 - CE (2004/0076418-3) (f)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
RECORRENTE : ASSOCIACAO PRO-ENSINO S/C LTDA - APEL
ADVOGADO : SCHUBERT DE FARIAS MACHADO E OUTRO(S)
RECORRIDO : MITRA ARQUIDIOCESANA DE FORTALEZA
ADVOGADO . JOSE ANCHIETA SANTOS SOBREIRA E OUTRO(S)
INTERES. : CONSTRUTORA CALDASLTDA E OUTRO
ADVOGADO : CARLOS EFREN PINHEIRO FREITAS E OUTRO
INTERES. : HABITEC ENGENHARIA SA
ADVOGADO . JORGE ALOISIO PIRES E OUTRO

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. CODIGO CIVIL DE 1916.
CONTRATO PARTICULAR DE PERMUTA DE IMOVEL. PACTO
COMISSORIO. CLAUSULA RESOLUTIVA NAO CONSTANTE
DE REGISTRO IMOBILIARIO. INADIMPLEMENTO.
PARALISACAO DA CONSTRUCAO. CONTRATO DE COMPRA
E VENDA POSTERIORMENTE CELEBRADO  PELA
CONSTRUTORA. TERCEIRO QUE CONHECIA AS
PENDENCIAS REFERENTES AO IMOVEL. PRESUN(;AO
RELATIVA DO DOMINIO. RECURSO DESPROVIDO.

1. Tem-se agdo guizada com 0 escopo principa de (1) resolver o
contrato particular de permuta de imove celebrado entre as construtoras
e a promovente, entdo proprietaria, tendo em vista as consequéncias do
inadimplemento contratual previstas em clausula do préprio contrato
particular; e (1) anular a compra e venda posterior, celebrada entre
aquelas construtoras e terceiro, a ora recorrente, tendo em vista dolo das
partes, dém dos consequentes pedidos de embargo da obra e de sua
demoalicdo e de condenacdo ao pagamento de multa contratual, perdas e
danos e lucros cessantes.

2. O lapso decadencial do § 8°do art. 178 do CC/1916 ndo é gplicave a
espécie, porquanto ta prazo triena estd vinculado a retrovenda (art.
1.141 do mesmo Codex), do que ndo cuida a hipdtese em exame.

3. E golicave o prazo também decadencia previsto na ainea b do inciso
V do § % do art. 178 do CC/1916, cujo termo inicid é a data de
caracterizacdo do dolo, sendo irrelevante, no caso dos autos, se este se
deu com a celebragdo do contrato de compra e venda a ser anulado ou
com o registro imobili&io dessa escritura, pois, em qualquer dessas
hip6teses, ndo houve o transcurso de quatro anos.

4. As ingéncias ordindrias concluiram que a recorrente tinha
conhecimento das pendéncias que tocavam ao iméve, com base na
andise tanto do acervo fético-probatdrio dos autos como das
circunstancias do caso concreto e das afirmagbes feitas nas
contestacOes apresentadas pelas construtoras-rés. Entéo, ainda que
acolhida eventual ofensa ao art. 302, 111, do CPC, o exame do recurso
especia esbarraria no 6bice da SUmula 7/STJ.

5. O pacto comissdrio (CC/1916, art. 1.163) assegura ao vendedor o
desfazimento da venda, quando o comprador deixar de efetuar o



o
>

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

L

pagamento na data convencionada. Entretanto, se a condicéo resolutiva
ndo constar do registro imobiliaio, a resolucdo do contrato ndo opera
efeitos em relacéo a terceiros de boa-fé.

6. Todavia, se terceiro adquirente de iméve vinculado a condicdo
resolutiva em outro contrato, conhecia, de alguma forma, a restrigéo
imposta pelo pacto comissdrio, adjeto ao anterior contrato de compra e
venda ou de permuta, agindo, assm, de maneira temeréria ou de ma-fé
na agquisicao do bem, ndo poderd alegar em seu favor haver presuncéo
absoluta do dominio constante de registro imohbili&io.

7. A presuncéo de veracidade dos registros imobili&ios néo é absoluta,
mas juris tantum, admitindo prova em contré&rio.

8. Recurso especia a que se nega provimento.

ACORDAO
Vistos e relatados estes autos, em que s0 partes as acima indicadas, decide a
Quarta Turma, por unanimidade, negar provimento ao recurso especial, nos termos do voto do Sr.

Ministro Relator. Os Srs. ministros Maria |sabel Gdlatti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e
Luis Felipe Sdloméo votaram com o Sr. Minigro relator.

Brasilia, 21 de junho de 2012 (Data do Julgamento).

MINISTRO RAUL ARAUJO
Relator
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RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
RECORRENTE  : ASSOCIACAO PRO-ENSINO S/C LTDA - APEL
ADVOGADO : SCHUBERT DE FARIAS MACHADO E OUTRO(S)
RECORRIDO : MITRA ARQUIDIOCESANA DE FORTALEZA
ADVOGADO : JOSE ANCHIETA SANTOS SOBREIRA E OUTRO(S)
INTERES. : CONSTRUTORA CALDASLTDA E OUTRO
ADVOGADO : CARLOS EFREN PINHEIRO FREITASE OUTRO
INTERES. : HABITEC ENGENHARIA S/A
ADVOGADO : JORGE ALOISIO PIRES E OUTRO

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO RAUL ARAUJO:

Trata-se de recurso especid interposto por ASSOCIACAO PRO-ENSINO SC
LTDA - APEL-, tendo, na origem, Acéo Ordinaria movida por MITRA ARQUIDIOCESANA
DE FORTALEZA contra o consorcio formado pelas sociedades empresarias CONSTRUTORA
BANDEIRA DE MELO LTDA e CONSTRUTORA CALDAS LTDA, e contra a ora
recorrente, objetivando a resolucéo de contrato particular de permuta de imévd, a anulagcéo da
escritura publica de compra e venda de iméve a ora recorrente, com embargo da respectiva obra
em edificacdo, demolicdo das construcdes existentes e condenacdo das promovidas em perdas e
danos e lucros cessantes.

Os pedidos formulados na exordia foram julgados procedentes, "para o fim de
restaurar o status quo ante, anulando a venda feita & APEL - ASSOCIACAO PRO-ENSINO
S/IC LTDA, por ter sido feito a non domino. Uma vez ocorrida a inadimpléncia, resolvida
estava a avenca, nascendo a obrigacéo do consorcio réu de devolver o imovel. Situacao
esta que era de conhecimento da APEL - ASSOCIACAO PRO-ENSINO S/C LTDA, quando
da feitura do negdcio, importando dizer que sabia dos riscos que estava correndo. Devida
também a condenacdo em perdas e danos e lucros cessantes, estes calculados de acordo
com O que a autora poderia ter auferido com a ultimacéo do negdcio e aqueles com o que
efetivamente perdeu” (fl. 146).

Acolhendo embargos declaratorios opostos pela parte autora, o d. Juizo a quo
determinou, ademais, "o embargo imediato da obra no terreno permutado e de qualquer
atividade a ela relacionada, a completa demolicdo da edificacéo e a efetiva aplicacao da
multa prevista na clausula décima, paragrafo primeiro do contrato de permuta, devendo
as construtoras contratantes da avenca de permuta suportarem as perdas e danos e lucros
cessantes, além de ser declarado rescindido o contrato de permuta” (fl. 152).



iy
R

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Em sede de apelacdo, foi confirmada a r. sentenga, em acérdéo do eg. Tribuna
de Justica do Estado do Ceard, assm ementado:

"Apelacdo Civel. Rescisdo de negécio de permuta de imovel por
descumprimento de clausula acordada. Nulidade da alienacédo
outorgada como pré-condicdo das edificacoes, objeto de
contraprestacdo contratual. Reconhecimento e aplicacdo das
consequéncias do pacto comissorio téacito. Inocorréncia de
prescricdo e de ilegitimidade passiva. A presuncéo do Registro de
Imbveis no Direito brasileiro € juris tantum, admite prova em
contrario. Prevaléncia do principio da boa-fé na avaliacéo daquilo
que, razoavelmente, se espera de cada uma das partes,
considerando suas condi¢cdes subjetivas in concreto. Recurso
conhecido, masimprovido." (fl. 228).

Na sequéncia, vieram embargos de declaracdo opostos pela ora recorrente, por
Congtrutora Caldas Ltda, pela Construtora Bandeira de Mdlo Ltda e por Habitec Engenharia
S/A, todos rgeitados (fls. 261 a 267, 294 a 297 e 311 a 317).

Houve também recursos especiais interpostos por Construtora Caldas Ltda e
Congtrutora Bandeira de Mdo (fls. 321 a 334) e por Habitec Engenharia S/A (fls. 400 a 412), os
quais ndo foram admitidos (fls. 494 a 496 e 498 a 500), sendo admitido na origem (fls. 490 a 492)
apenas 0 recurso especial oraem julgamento.

No presente Recurso Especid, de fls. 336 a 360, a recorrente alega, dém de
divergénciajurisprudencid:

a) violagdo ao artigo 178, 88 8° e 9, V, do Cadigo Civil de 1916, considerando que
0 prazo prescricional de 4 (quatro) anos comecou a correr a partir do descumprimento contratual,
ocorrido com o término do prazo de 18 (dezoito) meses estabel ecido contratualmente para que as
primeiras adquirentes do imove concluissem a edificacéo e néo a partir da venda do imove;

b) contrariedade ao artigo 302, 111, do CPC, pois o fundamento do v. acdrddo
recorrido de que seria incontroverso o fato de que a recorrente sabia dos impedimentos
existentes sobre 0 imove esta em flagrante contradi¢do com o conjunto da defesa apresentado;

c) ofensa aos artigos 172 da Le 6.015/73 - Le de Registros Plblicos - e 530 do
Cadigo Civil de 1916, tendo em vista que o iméved foi regularmente registrado no Cartdrio de
Registro de Iméveis, sem nenhuma ressalva quanto ao pretendido efeito condtitutivo de direitos
reais ao contrato de promessa de compra e venda firmado pela recorrida MITRA
ARQUIDIOCESANA DE FORTALEZA com as duas construtoras recorridas;
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d) mdferimento ao art. 589 do Cddigo Civil de 1916, arguindo que ndo ocorreu
nenhuma das causas de extingdo da propriedade iméve previstas nesse digpositivo legd. Por isso,
as construtoras que venderam o imove a recorrente eram, a época, legitimas proprietarias, nos
termos da transcricdo, no competente registro imohili&io, da escritura plblica de compra e
venda;

€) vulneracdo ao art. 1.092, paragrafo Unico, do Codigo Civil de 1916, na medida
em que "a) a rescisdo do contrato, ao fundamento de que este era sujeito a condicao
resolutéria, implica reconhecer que dito contrato foi celebrado validamente e estava até
entéo a produzr plenamente os seus efeitos, que s findaram com o advento da sentenca,
vale dizer, em maio de 2000; b) em sendo assim, € forcoso admitir-se que as construtoras,
ao venderem para a ora recorrente o imovel em questéo, no dia 18 de junho de 1999,
mediante escritura publica de compra e venda devidamente registrada no competente
cartério de imdveis no dia 22 do mesmo més e ano, eram legitimas proprietarias do
guestionado imével" (fl. 352);

As contrarrazdes ao presente Recurso Especia acham-se as fls. 434 a 456.

E o rdatorio.
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RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
RECORRENTE : ASSOCIACAO PRO-ENSINO S/C LTDA - APEL
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ADVOGADO . JOSE ANCHIETA SANTOS SOBREIRA E OUTRO(S)
INTERES. : CONSTRUTORA CALDASLTDA E OUTRO
ADVOGADO : CARLOS EFREN PINHEIRO FREITAS E OUTRO
INTERES. : HABITEC ENGENHARIA S/A
ADVOGADO : JORGE ALOISIO PIRESE OUTRO

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO RAUL ARAUJO (Relator):

As premissas faticas aferidas nas ingténcias ordin&rias denotam que MITRA
ARQUIDIOCESANA DE FORTALEZA ceebrou com CONSTRUTORA CALDASLTDA e
CONSTRUTORA BANDEIRA DE MELLO LTDA, em consorcio, contrato particular de
permuta de imoveis, datado de 28 de janeiro de 1993, no qud ficou acordado que a primeira daria
terreno e, em contrapartida, receberia do consorcio formado pelas segundas, apos a construgéo
de edificio, dezesseis Igjas e quatro apartamentos, com as respectivas vagas de garagem, e um
quarto para zelador. No referido contrato particular foi estipulada condi¢éo resolutiva (cldusula
décima), com a determinacdo de que em caso de inadimplemento deveria ser restabelecido o
status quo ante. Em cumprimento de clausula (segunda) do mencionado contrato particular de
permuta, houve a pogterior outorga de escritura publica de compra e venda do dudido terreno
destinado a construcdo, em 8 de junho de 1994, em favor do mencionado consorcio, sem
nenhuma referéncia a citada clausula resolutiva, sendo a escritura publica levada a registro na
respectiva matricula do registro de imoveis competente (em 20 de junho de 1994), passando o
imove a figurar em nome das adquirentes, como se proprietérias fossem de pleno direito.

Sucedeu que o consorcio formado pelas congtrutoras, embora tenha iniciado as
obras do edificio ndo as concluiu, com o que houve o inadimplemento da avenca. A despeito do
inadimplemento, inclusve seguido de notificagdo por parte de MITRA ARQUIDIOCESANA
DE FORTALEZA, as construtoras, em 18 de junho de 1999, dienaram o imdve com as
edificacbes inconclusas, para a ASSOCIACAO PRO-ENSINO S/C LTDA - APEL. O registro
dessa nova dienacdo, por escritura publica de compra e venda, na matricula do imove foi
efetivado em 22 de junho de 1999.

Nesse contexto, MITRA ARQUIDIOCESANA DE FORTALEZA guizou, em
setembro de 1999, a presente acdo ordin&ria, com pedido de antecipacdo da tutela, contra as
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congtrutoras consorciadas, requerendo, ademais, a citacdo da compradora do imove - APEL -
para integrar a lide na condicéo de litisconsorte passiva. Pleiteou, na exordid: 1) a resolucdo do
contrato particular de permuta; 11) a anulacdo da escritura publica de compra e venda do imovel
a APEL; 11l) o embargo imediato das obras e de qualquer atividade a elas relacionadas; 1V) a
demolicio da edificacdo inconclusa; V) a aplicacdo da multa prevista na clausula décima,
paragrafo primeiro, do contrato particular de permuta; V1) a condenacéo das rés nas perdas e
danos e nos lucros cessantes, "estes Ultimos resultantes da frustrada expectativa da autora
de auferir a renda proveniente da locacdo das unidades que |he competiam na edificacdo”
(fl. 5).

A partir dessa andlise do pedido e da causa petendi € que se pode aferir o prazo
prescriciona (decadencial) degado pela ora recorrente, sem perder de vista, é claro, que os
negécios juridicos tratados nesta acdo e o inadimplemento do contrato particular de permuta,
inclusve a celebragdo do contrato de compra e venda entre as construtoras e a ora recorrente,
ocorreram ainda sob a égide do Cadigo Civil de 1916, assm como a acdo foi gjuizada também na
vigéncia daquele diploma

Os prazos do CC/1916 questionados no processo, trazidos neste recurso, séo 0S
seguintes:

"Art. 178. Prescreve:

(...)

§ 8° Emtrés anos:

A acdo do vendedor para resgatar o imével vendido; contado o
prazo da data da escritura, quando se ndo fixou no contrato prazo
menor (art. 1.141).

§ 9° Emquatro anos:

(...)

V. A acéo de anular ou rescindir os contratos, para a qual se ndo
tenha estabelecido menor prazo; contado este:

a) no caso de coacgéo, do dia emque ela cessar;

b) no de erro, dolo, simulagdo ou fraude, do dia em que se
realizar 0 ato ou o contrato;

C) quanto aos atos dos incapazes, do dia em que cessar a
incapacidade."

O prazo do transcrito § & do art. 178 do CC/1916, invocado em todas as
contestacOes e apelaches das rés, foi afastado pelar. sentenga, sob o fundamento de que esse
lapso triena "diz respeito ao resgate de imdvel vendido sob a clausula especial de compra e
venda, que permite ao alienante retratar-se da venda, no prazo de trés anos, restituindo o
preco e as despesas ocorridas’ (fl. 144).
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Correta a concluséo. O prazo triena a que se refere o mencionado digpositivo
legd esta relacionado ao direito do vendedor de resgatar o imével vendido. Trata-se, pois, de
prazo decadencial - embora o Codex de 1916 refira-o0 como prescricional - vinculado a clausula
de retrovenda, conforme expressa remissao feita naguela disposicao ao art. 1.141 do Cédigo Civil
de 1916, o qud trata de retrovenda. O mesmo prazo decadencial esta previsto no art. 505 do
Codex de 2002.

Nesse sentido:

"RESOLUCAO DE PROMESSA DE CESSAO DE DIREITOS DE
MEACAO. PRESCRICAO TRIENAL (ART. 178, § 8°, DO CODIGO
CIVIL DE 1916). INAPLICACAO AO CASO.

- Consoante a remissdo feita ao art. 1.141 do antigo Cadigo Civil, a
regra do art. 178, § 8° do mesmo Codex, aplica-se apenas aos
casos de retrovenda, de que n&o se cuida na espécie.

- Prevaléncia do prazo ordinario de vinte anos.

Recurso especial ndo conhecido.”

(REsp 128.806/SP, Quarta Turma, Rel. Min. BARROS MONTEIRO,
DJ de 12/8/2003)

No caso sub judice, a agdo foi guizada com objetivo principa de resolver o
contrato de permuta e anular a compra e venda do imove redizada em favor de terceiro néo
participante da primeira avenca, adém dos consequentes pedidos de embargo da obra e de sua
demolicdo e de condenacdo ao pagamento de multa contratual, perdas e danos e lucros
cessantes. N&o se cuida, portanto, de pedido de aplicacdo de clausula especia de retrovenda, o
que, inevitavelmente, afasta a incidéncia do mencionado prazo trienal do § 8° do art. 178 do
CC/1916.

Por sua vez, 0 prazo de quatro anos previsto na citadadineab doinciso V do § 9
do art. 178 do CC/1916, também de natureza decadencial - embora tenha sdo tratado no Codex
de 1916 como prescriciond -, invocado nas contestacdes apresentadas por Construtora Caldas
Ltda e por APEL e nas apelacdes, foi gplicado pelo colendo Tribuna de Justica, considerando
como termo inicda o momento de caracterizacdo do dolo, ou sgja, a data da venda do imévd a
APEL, com a caracterizacdo, em definitivo, do inadimplemento do contrato de permuta
anteriormente celebrado entre a autora e as construtoras consorciadas. Eis os fundamentos do v.
acorddo recorrido nesse topico:

"Segunda preliminar - prescricdo. Todos os litisconsortes
asseveram que a Autora pretende resgatar o imével vendido. Seu
direito de acdo, em vista do disposto no art. 178, § 8° do Cddigo
Civil, estaria prescrito.

Afirma a APEL que, mesmo acolhendo-se o entendimento de que
se trata de acdo meramente resciséria de contrato, a prescricao
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estaria caracterizada pela previsio do inciso V, do 8§ 9°, do art. 178,
do CC.

Acontece que a letra 'b' do dispositivo acima do Codigo Civil
manda contar-se o prazo 'a partir do dia em que se realizar o ato
ou 0 contrato' na ocorréncia de erro, dolo, simulagdo ou fraude.

Significa, em sistematica interpretacdo, que 0 prazo
prescricional deve iniciar-se no momento em que se caracteriza o
dolo das Congtrutoras. I1sto é, no da venda do imovel a APEL sem
desincumbéncia da obrigacdo assumida (clausula sétima do
contrato de permuta - f. 12), acarretando a penalidade de
devolucdo prevista na clausula décima (f. 12-13).

A data do registro da alienacdo na matricula do imovel (f. 18v) é
de 22.6.99. Somente a partir do momento em que ficou claro para a
Apelada que as Congtrutoras, definitivamente, ndo cumpririam o
contrato, com a prética, inclusive, de atos incompativels com as
obrigacbes assumidas € que, de fato, ha de ter inicio o prazo
prescricional.

E isto, tendo em vista que, efetivamente, ja tinham sido iniciadas
as obras, gerando justa expectativa de que pudessem ser
concluidas. Desacolhe-se, portanto, a preliminar prescricional."
(fls. 229/230, grifou-se)

Destarte, 0 v. acdrddo recorrido entendeu aplicavel ao caso o prazo quadriend
previsto no mencionado art. 178, 8 &, V, b, do Estatuto Civil de 1916, tendo como marco inicid a
data em que se caracterizou o dolo com a efetivacao da venda do imove a APEL.

A ora recorrente, por seu turno, pretende sgja considerado que esse prazo
decadencial comegou muito antes, desde o inadimplemento do contrato particular de permuta,
ocorrido com o término do prazo de trinta meses estabelecido contratualmente para que as
congtrutoras consorciadas concluissem a edificacdo e entregassem as unidades auténomas
avencadas para a autora da acéo.

Cabe regidtrar, porém, que no caso presente, a agao foi guizada com o escopo
principd de: (1) resolver o contrato particular de permuta realizado entre as construtoras e a
promovente MITRA, tendo em vista as consequéncias do inadimplemento contratual previstas
em clausula (décima) do proprio contrato particular; e de (1) anular a compra e venda posterior,
celebrada em 18 de junho de 1999 (registrada quatro dias depois) entre aguelas construtoras e a
orarecorrente APEL, tendo em vista dolo das partes.

Portanto, em relacdo ao primeiro contrato ndo ha pretensdo de anulacdo, mas Sm
de seu desfazimento com base em clausula resolutiva do préprio contrato. A promovente néo
guer anular esse contrato, mas justamente prevalecer-se de clausula dele constante para
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resolvé-lo. A pretensdo de anulacdo ndo se refere ao contrato particular de permuta, mas Sm a
escritura publica de compra e venda, tendo em vista alegado dolo das construtoras consorciadas
na realizacdo desse segundo negdcio juridico, quando ndo haviam essas vendedoras adimplido a
obrigacéo assumida na primeira avenca, vinculada a condicao resolutiva,

A pretensdo anulatéria, entdo, diz respeito apenas a escritura publica de compra e
venda, firmada em 18 de junho de 1999, estando atrelada ao adegado dolo das congtrutoras, na
celebracdo do segundo contrato de compra e venda, do qua a autora da acéo - MITRA - ndo
fazia parte.

Com isso, perde vaor saber se 0 prazo decadencial do transcrito art. 178, 8 9, V,
b, deve ter por marco inicid a data da celebragdo do contrato, do qua n&o fez parte a
promovente, como literalmente parece dizer a ld, ou a data do registro imobili&rio dessa escritura,
como entendeu o eg. Tribuna de Justica, pois a presente agcdo foi guizada em setembro de 1999,
dentro do mesmo ano do contrato que se pretende anular.

No mais, fica evidente que ndo se pode ter como marco inicid de contagem de
prazo para anular um contrato por vicio de dolo, uma data anterior a prépria celebracéo do guste,
pois N&o se poderia anular negdcio que sequer existia.

Assm, também ndo se verifica essa prescricdo ou decadéncia quadriend, ndo
merecendo reforma o v. acorddo recorrido, nesse ponto.

Examine-se agora a alegada ofensa ao art. 302, |11, do Codigo de Processo Civil -
CPC, que tem a seguinte redagéo:

Art. 302. Cabe também ao réu manifestar-se precisamente sobre 0s
fatos narrados na peticdo inicial. Presumem-se verdadeiros os fatos
n&o impugnados, salvo:

| - se ndo for admissivel, a seu respeito, a confissao;

Il - se a peticao inicial ndo estiver acompanhada do instrumento
publico que a lei considerar da substancia do ato;

Il - se estiverem em contradi¢cdo com a defesa, considerada em seu
conjunto.

Paragrafo Unico. Esta regra, quanto ao 6nus da impugnacao
especificada dos fatos, ndo se aplica ao advogado dativo, ao
curador especial e ao 6rgao do Ministério Pablico.

Alega-se no recurso violagdo ao digpodtivo legd, no tocante a eventua
contradicdo entre os fatos tidos por incontroversos pelas instdncias ordinarias e a defesa
apresentada pela ora recorrente, em seu conjunto (contestacdo de fls. 106/131). Sustenta-se que
0 V. acordado recorrido ndo poderia ter considerado como fato incontroverso o conhecimento pela
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ora recorrente - APEL -, quando celebrou a compra e venda com as construtoras, das
pendéncias que afetavam o imovd.

Da andlise das pecas contestatérias apresentadas pelas rés, tem-se que, em suas
contestagoes (fls. 38 e 76), as construtoras Bandeira de Mdlo Ltda e Caldas Ltda afirmaram que
"firmaram a venda do imovel a APEL - Associacéo Pré-Ensino SC Ltda., que também foi
cientificada das condi¢gdes mantidas entre Construtora Caldas Ltda, Habitec Engenharia
S/A e Mitra" (grifou-se).

Por sua vez, em sua contestagdo (fls. 106/131), APEL ndo faz referéncia
expressa ao assunto. Alega, prediminarmente, a inépcia da inicid e sua ilegitimidade passiva ad
causam, nesse ponto arguindo que "ndo participou de nenhuma negociagdo com a
contestada" - MITRA (fl. 125/126). No mérito, dém do implemento de prescricdo, sustenta que
"ex vi do inciso | do artigo 530 do Cdédigo Civil, a Construtora Caldas Ltda. e Habitec
Engenharia SA eram os proprietarios do imovel, objeto da demanda, quando a ora
contestante efetuou a compra do terreno por ato celebrado entre vivos através de
Escritura de compra e venda de imdvel cumprindo assim o preceito contido no artigo 531
do Canone Civil, dai a partir da transcri¢do passou a ter dominio da coisa (CCiv., artigo
533) (...). Ora, se a transmissdo da propriedade imbvel no Brasil, como se sabe, s6 se
opera com o registro do titulo de transferéncia no registro imobiliario competente, se
houve outro negdcio juridico celebrado entre a autora e as outras litisconsortes porque
entdo ndo averbaram junto ao Cartério de Imbvel a escritura da negociata, que seria o
préprio contrato ou ainda a incorporagéo do empreendimento que seria construido, para
fins e efeitos legais. O simples contrato, entre nds, ndo basta para a transferéncia da
propriedade” (fls. 127/128).

Por estar relacionado com o ponto em discussdo, cabe consgnar que quanto ao
inadimplemento no ambito do contrato particular de permuta por parte das construtoras
consorciadas, as quais ndo concluiram as edificactes e, assim, nd entregaram a autora da agéo
0s apartamentos, lojas e garagens avengadas, 0 v. acOrddo recorrido transtou em julgado, ndo
cabendo mais discusséo a respeito.

No que tange a0 conhecimento pela ora recorrente - APEL - das pendéncias que
afetavam o imove, na r. sentenca afirmou-se que a APEL "efetuou uma compra a non
domino, uma vez que era conhecedora e ciente (e isto ndo negou) de todas as transacoes
ocorridas entre o consorcio e a Mitra (...). Uma vez ocorrida a inadimpléncia, resolvida
estava a avencga, nascendo a obrigacdo do consorcio réu de devolver o imovel. Situacéo
esta que era de conhecimento da APEL - Associacdo Pro-Ensno S/C Ltda, quando da
feitura do negocio, importando dizer que sabia dos riscos que estava correndo” (v. fls.
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145/146, grifou-se).

Por sua vez, no v. acordéo recorrido ficou consignado:

"Destarte, depreendendo-se da documentacdo anexada e dos
fatos incontroversos revelados nos presentes autos que, também a
APEL tinha conhecimento das pendéncias que afetavam o imovel.
Em momento algum, negou esse conhecimento. Tal fato é declarado
pela Consgtrutora Bandeira de Meo as f. 38. Assumiu todos os
riscos. Cabe reconhecer, sem medo, como corolario da inteligéncia
acima, que ndo pode se valer da mera auséncia de averbacao no
RI, para alegar desconhecimento injustificado do litigio manifesto
gue qualificava o imovel.

Um dos principios gerais de direito, que deve orientar a
interpretacdo e a aplicagdo da lei, € o da relevancia da boa-fé,
sendo, sempre prestigiada. Outro, o de que o julgador deve
considerar, razoavelmente, as condicbes do caso concreto, as
circunstancias de natureza subjetiva a revelar aquilo que seria
exigivel de cada uma das partes.

Com um minimo de diligéncia, indispensavel para quem adquire
imovel de tédo alto valor apresentando edificacdes inconclusas,
descobriria a APEL a litigiosidade latente do negdcio.

Se ndo cuidou de precaver-se ao adquirir o bem, deixando de
identificar fatos facilmente verificavels no mercado, deve
recompor-se junto as Construtoras vendedor as.

Nao se pode prestigiar o descumprimento afrontoso das
obrigacbes contratuais, prenhe indicios de ma-fé e com
injustificado prejuizo material para quem, reconhecidamente, foi
ludibriado.” (v. fl. 234, grifou-se)

Nos embargos declaratérios opostos por APEL, sdientou a col. Corte de origem:

"O (questionamento da embargante APEL - Associacdo
Pré-Ensino SIC Ltda., sobre a insercdo no julgado da assertiva
segundo a qual tinha a mesma conhecimento das pendéncias que
afetavam o imovel, ndo caracteriza qualquer omissao.

E que, do confronto entre as contestagdes da Construtora
Bandeira de Melo Ltda.,, em f. 38 e da APEL - Associacdo
Pr6-Ensino S/IC Ltda., (f. 125-126), constata-se que, esta, quando
da aquisicdo do imovel, tomara conhecimento das negociacles ja
existentes entre as vendedoras e a ora embargada Mitra
Arquidiocesana de Fortaleza.

Ademais, infere-se da contestacdo da APEL - Associacéo
Pro-Ensino SC Ltda em f. 126, haver se limitado a negar sua
legitimidade para figurar no polo passivo da demanda, ndo tendo
nesta oportunidade manifestado seu desconhecimento do negdécio
juridico que envolvera o imoével objeto da aquisicao.
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Assm, tém-se como fatos incontroversos aqueles afirmados por
uma parte e admitidos pela outra, mesmo que pelo siléncio, ou sgja,
nao contestados especificamente.” (fls. 263/264, grifou-se)

Nota-se, pois, que as instancias ordinarias concluiram que a ora recorrente tinha
conhecimento dos impedimentos que tocavam ao imével, com base na andlise tanto do acervo
fético-probatdrio dos autos como das circunsténcias do caso concreto e das afirmacdes feitas nas
contestacOes apresentadas pelas construtoras. Apoiaram-se nos documentos trazidos aos autos e
na assercao feita nas contestagdes das construtoras e concluiram, levando em conta também as
circunstancias do caso concreto, que a APEL tinha conhecimento das pendéncias relativas ao
imove ou, pelo menos, poderia ter tido esse conhecimento, pois com "um minimo de diligéncia,
indispensavel para quem adquire imével de tdo alto valor apresentando edificacOes
inconclusas, descobriria a APEL a litigiosidade latente do neg6cio”.

~

Ent&o 0 emprego da expressdo "fatos incontroversos' no v. acérddo recorrido ndo
parece ter o contelido técnico que a ora recorrente sustenta para caracterizar violagdo ao inciso
[11 do art. 302 do CPC. Ao que tudo indica, foi empregado, sem refinada técnica, é certo, como
um mero reforco de linguagem para expressar a forte convicgdo do julgador em torno do fato,
obtida do exame de todo o acervo fético-probatdrio existente nos autos.

E ainda que se pudesse ver violagéo ao art. 302, 111, do Estatuto Processua Civil,
nem por iSO se concluiria agui inexistentes nos autos outras provas de que a APEL tivesse
conhecimento de embaragos envolvendo o negécio juridico.

Assm, mesmo em face de eventua reconhecimento de violagdo ao art. 302, 111,
do CPC, ndo se chegaria ao resultado pretendido pela recorrente, pois, no maximo, poder-se-ia
anular o v. acorddo recorrido, para que novo julgado integrativo fosse proferido pela Corte
Estadual, caso tivesse o recurso especia trazido violagdo ao art. 535 do CPC, o que, no entanto,
n&o ocorreu.

Ent&o, 0 que se depreende das conclusdes das insténcias ordinarias € que estas se
convenceram, pelo conjunto fatico-probatério constante dos autos, de que a APEL tinha ou podia
facilmente ter tido conhecimento dos problemas envolvidos na aienacdo do imével e mesmo
assim assumiu os riscos di envolvidos.

Em ta contexto, ultrapassar esse entendimento do v. acorddo e acolher a tese
recursal de que a ora recorrente ndo teria conhecimento dos problemas relacionados ao bem,
demandaria o reexame dos fatos e das provas trazidas aos autos, o que, contudo, € vedado na via
estreita do recurso especial, por incidéncia da vedacdo do enunciado 7 da Simula do Superior
Tribuna de Justica.
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Nesse sentido: AgRg no Ag 1.185.241/RJ, Terceira Turma, Re. Min.
RICARDO VILLASBOAS CUEVA, DJe de 17/5/2012; AgRg no Ag 1163297/RS, Rel. Min.
MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 04/08/2011, DJe 15/08/2011.

No tocante a vulneracdo do art. 172 da Le 6.015/73 - Lei de Registros Publicos -
e dos arts. 530, 589 e 1.092 do Cddigo Civil de 1916, a tese recursal consiste no fato de que as
construtoras eram legitimas proprietérias do imévd, por aquiscdo que fora regularmente
registrada no registro imobiliaio competente, sem nenhuma ressalva quanto ao pretendido efeito
condtitutivo de direitos reais decorrentes do contrato de permuta firmado pela recorrida com as
construtoras.

Relativamente a possihilidade de resolucéo do contrato de permuta, ficou firmado
nas instancias ordinérias que, na avenca, havia clausula autorizativa de sua resolucdo, em caso de
inadimplemento por parte das construtoras (clausula décima). Essa clausula resolutiva, no
entanto, nd foi mencionada no titulo de transmissdo da propriedade do imove para as
congtrutoras, tampouco averbada no registro competente, a fim de garantir e prevenir terceiros
guanto a evicgao.

Desse modo, a questdo a ser dirimida, nesse topico do presente recurso especial,
cinge-se em saber se a resolucéo do contrato de permuta podera atingir o terceiro adquirente do
imovel, este ja com registro imohilidio proprio, levando-se em contra que da matricula respectiva
néo constava nenhuma averbacéo de pacto comissorio.

A causula resolutiva expressa opera de pleno direto, independente de
interpelacdo, caracterizando a mora ex re. Se a clausula for implicita € necesséria a interpel acéo
judicid do devedor, configurando a mora ex persona. Na vigéncia do Cadigo Civil de 1916 havia
alusfo a "condicdo resolutiva técita' (art. 119, paragrafo Unico), enquanto o atual Codex adota a
expressdo "clausula resolutiva técita' (art. 474). Em qualquer caso, a parte lesada pelo
inadimplemento tem o direito potestativo de requerer a resolucdo do contrato, se ndo preferir
exigir o cumprimento da obrigacéo, e a indenizacdo das perdas e danos (CC/1916, art. 1.092,
paragrafo unico; CC/2002, arts. 474 e 475).

Na vigéncia do Cddigo Civil de 1916, havia previsdo do pacto comissorio,
origin&rio da lex commissoria romana. Tratava-se de condicdo resolutiva, adjeta ao contrato de
compra e venda, prevista no art. 1.163 daquele Codex, in verbis:

"Art. 1.163. Ajustado que se desfaca a venda, ndo se pagando o
preco até certo dia, podera o vendedor, ndo pago, desfazer o
contrato, ou pedir o prego.

Paréagrafo unico. Se, em 10 (dez) dias de vencido o prazo, o
vendedor, em tal caso, ndo reclamar o preco, ficara de pleno
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direito desfeita a venda."

Esse digpostivo incidia também nos contratos de permuta, uma vez que a estes se
aplicava o regime normativo da compra e venda, no que fosse cabivel (CC/1916, art. 1.164,
caput).

No Cadigo Civil de 2002 ndo ha previsdo do mencionado pacto comissirio, sendo
eventud inadimplemento solucionado pela clausula de resolucéo expressa ou tacita (CC/2002,
arts. 121, 127, 128, 474 e 475).

Na hipétese, conforme delineado nos autos, de um lado, a autora da agéo cumpriu
sua obrigacdo com a entrega do terreno as construtoras e a outorga de escritura definitiva do
imove (clausula segunda). No entanto, as construtoras consorciadas ndo adimpliram a obrigacéo
de entregar a autora os apartamentos, lojas e garagens acordadas, dando, portanto, causa a
aplicacdo das consequéncias do pacto comissdrio. Nesse interim, o credor optou por guizar agao
visando a resolucéo do contrato de permuta, dém da percepcéo das perdas e danos e da multa
contratual .

Ocorre que, antes do guizamento dessa acdo, as construtoras venderam a ora
recorrente - APEL - o iméve que havia Sdo objeto de permuta naquele primeiro negdcio juridico,
no qua foram inadimplentes.

Resta, entdo, aferir se o terceiro adquirente do imévd, em cujo registro ndo
estava averbado a clausula resolutiva, pode responder pela evicgao.

Em regra, a resolucdo dissolve o contrato, com efeitos ex tunc, retroagindo os
contratantes ao status quo, como se o contrato jamais tivesse sdo redlizado. O efeito principa
da resolucéo é retroagir a condicao das partes ao estado inicid. Apés o desfazimento do negdcio,
quando vinculado a imdvel, este voltaa integrar o patrimoénio do vendedor.

Contudo, em relacdo a terceiro que, de boa-fé, adquire direto red, vinculado a
condicdo resolutiva firmada em outro contrato do qua néo fez parte, ndo podera ser preudicado,
podendo o credor apenas pedir, perante os responsaveis, indenizacdo dos danos sofridos. Nesse
caso, 0 desfazimento da relagdo negocid primitiva somente produziria efeitos no plano pessoal,
sem dingir a relacdo de direito rea congituida em favor de terceiro de boa-fé. Aplicar-se-ia a
regra do art. 859 do Cadigo Civil de 1916: "Presume-se pertencer o direito real a pessoa, em
CUj 0 nome se inscreveu, ou transcreveu.”

Sob essa 6Gtica, cita-se:

"RESOLUCAO. Alienacéo de imével a terceiro de boa-fé. Resolvido
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0 negocio de compra e venda de imdvel, o terceiro adquirente de
boa-fé, que confiou no registro e hoje é titular do dominio, ndo é
atingido pelos efeitos da extincdo da primitiva relacdo de direito
obrigacional que existia entre o primeiro proprietario e o que
vendeu o terreno aos reus. Art. 859 do CC.

Recurso conhecido e provido."

(REsp 101.571/MG, Quarta Turma, Re. Min. RUY ROSADO DE
AGUIAR, DJ de 5/8/2002)

Com €feito, 0 pacto comisorio assegura a0 vendedor o desfazimento da venda,
quando o comprador deixar de efetuar o pagamento na data convencionada. Entretanto, se a
condi¢do resolutiva ndo constar do registro imobili&io, a rescisdo do contrato ndo opera efeitos
em relacdo a terceiros de boa-fé. Nesse caso, consoante sdienta o eminente RUY ROSADO
DE AGUIAR, no voto condutor do acorddo supracitado, "a necessidade de serem restituidas
as partes a situacdo anterior obriga o vendedor a restituir o preco, e o comprador a
devolver a coisa. Porém, se esta foi regularmente alienada a terceiro de boa-fé, este nédo é
atingido pela extingdo do contrato originario, ficando com o vendedor o direito de ser
indenizado pelo seu comprador, no valor equivalente”.

Todavia, se terceiro adquire iméve, vinculado a condicéo resolutiva em outro
contrato, mas, de alguma forma, conhecia a restricdo imposta pelo pacto comissorio, adjeto ao
anterior contrato de compra e venda ou de permuta, agindo de forma temeréria ou de mé&fé na
aquiscdo do bem, ndo podera adegar em seu favor haver presuncdo absoluta do dominio
constante de registro imobiliario.

No caso em exame, a clausula resolutiva inserida no contrato particular de
permuta previa o desfazimento do negdcio caso as adquirentes incorressem em inadimplemento
de sua obrigagdo correspondente ao pagamento, como veio a ocorrer, € incontroverso. Contudo,
0 pacto comissdrio convencionado pelas partes ndo fora transcrito no registro de imoévels. Dessa
forma, ndo se revestiu da publicidade necessaria para que tivesse efeito perante terceiros de
boa-fé que ndo participaram do contrato primevo. Entretanto, as consequéncias do pacto
comissorio podem ser impostas a terceiro que tenha agido com mé-fé ou de modo temerario.

E conforme ddineado nas instancias ordindrias e transcrito linhas acima, na
hipotese, entendeu-se que o terceiro conhecia a restricdo imposta ao imove ou, a0 menos, fora
descurado de forma inescusavel.

Portanto, ndo se aplica ao caso a regra de que ao terceiro de boa-fé ndo podem
ser impostas as consequéncias de condicao resolutiva contratual mente estipulada, mas a excegéo,
segundo a qud o terceiro de méafé, adquirente do imove, pode ser atingido pelos efeitos do pacto
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comissdrio ndo transcrito no registro de imoveis.

Ademais, como bem ressadtado no v. acdrddo recorrido, a presuncéo de
veracidade dos registros imobili&ios ndo é absoluta, mas juris tantum, admitindo-se prova em
contrario.

A propdsto:

"ADMINISTRATIVO. BEM PUBLICO. TERRENO DE MARINHA.
MUNICIPIO DE IMBE. RIO TRAMANDAI. NATUREZA JURIDICA.
IRRELEVANCIA. DECRETO-LEI 9.760/1946. LINHA DO PREAMAR
MEDIO DE 1831. BENS DA UNIAO. REGISTRO IMOBILIARIO DE
BEM PUBLICO. ANULACAO DO ACORDAO RECORRIDO ANTE A
OMISSAO QUANTO A REGULARIDADE DO PROCEDIMENTO
DEMARCATORIO DA SPU. DEVOLUGCAO DOS AUTOS AO
TRIBUNAL DE ORIGEM.

()

4. No Direito brasileiro, ao contrario de outros paises, tanto o
Codigo Civil de 1916 como o de 2002 adotaram o sistema de
presuncéao relativa ou iuris tantum, segundo o qual a transcricdo do
titulo no Registro Imobiliario assegura o dominio, mas admite elisdo
por meio de prova em contrério.

5. Inoponiveis ao Estado titulos de propriedade referentes a bens
gue, pela Constituicdo ou lel, integram o0 seu dominio. Registrar em
Cartério imovel de terceiro (pior, se integrante do patrimonio
publico), em vez de assegurar direito incontestavel, caracteriza
violacdo frontal a legislacdo, ou mesmo ma-fé, pois ndo se admite
gue a forca imperativa e inafastavel da norma juridica se oponha
ato registrario, que por isso mesmo deve ser tido por invalido e
incapaz de produzir efeitos. Precedentes do STJ.

6. Cumpre salientar que o Recurso Especial 968.241/RS noticia que
o Tribunal de origem considerou como terreno de marinha alguns
imOveis localizados no 'braco morto' do Rio Tramandai. Vé-se,
assim, que ha, ao menos, divergéncia na origem sobre a questdo da
existéncia ou ndo de terrenos de marinha nas margens do referido
rio, a qual deve ser enfrentada pelo aresto impugnado.

7. Recurso Especial parcialmente provido para anular o acérdao
recorrido e determinar a devolucdo dos autos ao Tribunal a quo, a
fim de que, superado o tema acerca da natureza juridica do Rio
Tramandai, o acordao aprecie a matéria referente a regularidade
do procedimento demarcatério efetuado pela Secretaria do
Patrimdnio da Unido - SPU, a qual considerou que os bens estéo
situados emterreno de marinha.”

(REsp 982.039/RS, Segunda Turma, Red. Min. HERMAN
BENJAMIN, DJe de 28/2/2012)

"ADMINISTRATIVO — TERRENOS DE MARINHA E ACRESCIDOS -
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AREA DO ANTIGO 'BRACO MORTO' DO RIO TRAMANDAI —
IMOVEIS DE PROPRIEDADE DA UNIAO AFORADOS POR
MUNICIPIO A PARTICULARES — DECRETO-LEI 9.760/46 —
EFEITOS DO PROCEDIMENTO DE DEMARCACAO SOBRE
TITULOS DE PROPRIEDADE E DE AFORAMENTO REGISTRADOS
— TAXA DE OCUPACAO — MEDIDA CAUTELAR,

(...)

4. Conflito aparente entre as normas do Decreto-lel 9.760/46, do
Cadigo Civil Brasileiro de 1916 e da Lei de Registros Publicos (Lel
6.015/73) que se resolve pela aplicacao da regra do art. 2°, § 29,
da LICC.

5. Os terrenos de marinha, cuja origem que remonta a época do
Brasil-Col6nia, sdo bens publicos dominicais de propriedade da
Uni&o e estao previstos no Decreto-lei 9.760/46.

6. O procedimento de demarcacéo dos terrenos de marinha produz
efeito meramente declaratorio da propriedade da Unido sobre as
areas demarcadas.

7. Em relacdo ao direito de propriedade, tanto o Cddigo Civil
Brasileiro de 1916 como o novo Cédigo de 2002 adotaram o sistema
da presuncdo relativa (juris tantum) relativamente ao dominio,
admitindo prova em contrario.

8. Nao tem validade qualquer titulo de propriedade outorgado a
particular de bemimovel situado em érea considerada como terreno
de marinha ou acrescido.

9. Desnecessidade de ajuizamento de acdo propria, pela Unido,
para a anulagdo dos registros de propriedade dos ocupantes de
terrenos de marinha, em razao de o procedimento administrativo de
demarcacdo gozar dos atributos comuns a todos os atos
administrativos:. presuncdo de legitimidade, imperatividade,
exigibilidade e executoriedade.

10. A presuncéo de legitimidade do ato administrativo incumbe ao
ocupante o 6nus da prova de que o imovel ndo se situa em area de
terreno de marinha.

11. Legitimidade da cobranca de taxa de ocupacdo pela Uni&o
mesmo em relacao aos ocupantes semtitulo por ela outorgado.

12. Auséncia de fumus boni juris.

13. Recurso especial parcialmente conhecido e, no mérito,
improvido.”

(REsp 624.746/RS, Segunda Turma, Rel. Min. ELIANA CALMON,
DJ de 3/20/2005, grifo nosso)

"ADMINISTRATIVO. TERRENO DE MARINHA. TAXA DE
OCUPACAO.

1. Os terrenos de marinha, discriminados pelo Servico de
Patrimbnio da Unido, com base em legislacdo especifica, s podem
ser descaracterizados pelo particular por meio de acdo judicial
propria.
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2. Cobranca de taxa de ocupacao pela Unido.

3. Acdo de nulidade da exigéncia do pagamento da taxa sob
alegacdo dos autores de serem proprietarios do bem imovel, em
face de doacéo feita pelo Estado do Rio Grande do Sul.

4. Reconhecimento pelo acérdao de que os bens estdo situados em
faixa considerada de terreno de marinha.

5. Impossibilidade, em face do posicionamento do acordéo, de ser
revertido esse convencimento. Matéria de prova.

6. Em nosso direito positivo, diferentemente do sistema aleméao, a
transcricdo do titulo no registro de imoével tem presuncao 'juris
tantum'.

7. E sem qualquer validade titulo de propriedade outorgado a
particular de bemimovel situado em area considerada como terreno
de marinha.

8. Taxa de ocupacéo devida.

9. Recurso especial improvido.”

(REsp 409.303/RS, Primeira Turma, Rel. Min. JOSE DELGADO, DJ
de 14/10/2002, grifo nosso)

"Acdo reivindicatoria. Presuncdo de legitimidade do registro
imobiliario. Sdmula 7/STJ.

A presuncao de legitimidade do registro publico imobiliario ndo é
absoluta, admitindo prova em contrario. Entendendo o tribunal de
origem, com base na analise dos fatos, que o registro imobiliario
apresentado esta em desconformidade com a realidade e que ndo se
pode ter certeza acerca da identidade do bem reivindicado, alterar
tais conclusdes importaria reexame do conjunto fatico-probatério,
vedado nos termos da Simula 7/STJ."

(REsp 205.452/SP, Terceira Turma, Rel. Min. EDUARDO RIBEIRO,
DJ de 15/5/2000, grifo nosso)

"CIVIL E PROCESSUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
IMOVEL RURAL. INVALIDADE DO TiTULO TRANSLATIVO DA
PROPRIEDADE.

1. Em nosso sistema de registro imobiliario, a presuncdo de
disponibilidade é relativa, porguanto uma vez demonstrada a
invalidade da inscricdo, ainda que ndo cancelada, imprestavel se
torna para servir de base a transferéncia do dominio.

2. Pretensdo recursal que propugna por vedada incursdo ao
conjunto probatério (Simula 7/STJ).

3. Recurso especial ndo conhecido.”

(REsp 35.425/SP, Quarta Turma, Rel. Min. BUENO DE SOUZA, DJ
de 5/10/1998)

N30 se constata, asim, contrariedade ao art. 172 da Le 6.015/73 - Le de
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Registros Publicos - e aos arts. 530, 589 e 1.092 do Cddigo Civil de 1916, bem como néo esta
caracterizada a divergéncia jurisprudencid.

Diante do exposto, nega-se provimento ao recurso especial.

E como voto.



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 664.523 - CE (2004/0076418-3) (f)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
RECORRENTE . ASSOCIACAO PRO-ENSINO S/C LTDA - APEL
ADVOGADO : SCHUBERT DE FARIAS MACHADO E OUTRO(S)
RECORRIDO : MITRA ARQUIDIOCESANA DE FORTALEZA
ADVOGADO . JOSE ANCHIETA SANTOS SOBREIRA E OUTRO(S)
INTERES. . CONSTRUTORA CALDAS LTDA E OUTRO
ADVOGADO . CARLOS EFREN PINHEIRO FREITAS E OUTRO
INTERES. : HABITEC ENGENHARIA S/A
ADVOGADO : JORGE ALOISIO PIRES E OUTRO

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA: Sr. Presidente,
saudo os senhores advogados que ocuparam a tribuna e agradeco pelos memoriais que
me foram encaminhados. Cumprimentando também o eminente Ministro RAUL ARAUJO,
acompanho o voto de Sua Exceléncia NEGANDO PROVIMENTO ao recurso especial.
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RECURSO ESPECIAL N° 664.523 - CE (2004/0076418-3) (f)

VOTO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI: Sr. Presidente, o magnifico voto
do Ministro Raul Aradjo exauriu a questao sob todos os angulos, seja mostrando que
ndo ha prescricdo nem decadéncia, seja mostrando que a andlise da prova foi exaustiva
e evidenciou que o adquirente tinha conhecimento dessa clausula resolutiva e que,
portanto, assiste direito a recorrida, Mitra Arquidiocesana de Fortaleza, de obter a
situacdo anterior ao inadimplemento das construtoras, ndo podendo a recorrente
invocar esse registro imobiliario, cuja desconstituicdo foi um dos pedidos deduzidos
nessa acdo. Adiro, portanto, ao voto do Sr. Ministro Relator, negando provimento ao
recurso especial.
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RECURSO ESPECIAL N° 664.523 - CE (2004/0076418-3) (f)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
RECORRENTE : ASSOCIACAO PRO-ENSINO S/C LTDA - APEL
ADVOGADO : SCHUBERT DE FARIAS MACHADO E OUTRO(S)
RECORRIDO . MITRA ARQUIDIOCESANA DE FORTALEZA
ADVOGADO . JOSE ANCHIETA SANTOS SOBREIRA E OUTRO(S)
INTERES. : CONSTRUTORA CALDAS LTDA E OUTRO
ADVOGADO : CARLOS EFREN PINHEIRO FREITAS E OUTRO
INTERES. . HABITEC ENGENHARIA S/A
ADVOGADO . JORGE ALOISIO PIRES E OUTRO

VOTO

O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO: Srs. Ministros,
cumprimento aos senhores advogados e agradeco pelos memoriais. Cumprimento também
o Sr. Ministro Relator pelo voto claro, preciso. O terceiro, que ficou demonstrado pelo acordao
nao possuir a boa-fé necessaria para ver validado o seu negadcio juridico, ndo pode se valer
do registro ou da presuncdo que dele decorre. De modo que S. Exa. demonstrou isso
calcado na jurisprudéncia da Corte Especial e também na boa doutrina.

Adiro ao voto do Sr. Ministro Relator, negando provimento ao recurso
especial.



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 664.523 - CE (2004/0076418-3) (f)

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI:

Sr. Presidente, cumprimento o Sr. Ministro Relator pelo seu voto muito
circunstanciado e o0 acompanho, negando provimento ao recurso especial.

PRESIDENTE O SR. MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO
RELATOR O SR. MINISTRO RAUL ARAUJO
QUARTA TURMA - SESSAO DE JULGAMENTO 21/6/2012

MINISTRO MARCO BUZZ|
MINISTRO
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Numero Registro: 2004/0076418-3 REsp 664.523 / CE

Numeros Origem: 2000001539826 2000046440 9902387861
PAUTA: 21/06/2012 JULGADO: 21/06/2012

Relator
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. ANTONIO CARLOS PESSOA LINS

Secretaria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUACAO
RECORRENTE : ASSOCIA(;AO PRO-ENSINO S/C LTDA - APEL
ADVOGADO . SCHUBERT DE FARIASMACHADO EOUTRO(S)
RECORRIDO . MITRA ARQUIDIOCESANA DE FORTALEZA
ADVOGADO : JOSE ANCHIETA SANTOS SOBREIRA EOQUTRO(S)
INTERES. . CONSTRUTORA CALDASLTDA EOUTRO
ADVOGADO . CARLOS EFREN PINHEIRO FREITASEOUTRO
INTERES. : HABITEC ENGENHARIA S/A
ADVOGADO : JORGE ALOISIO PIRESE OUTRO

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigagdes - Espécies de Contratos

SUSTENTACAO ORAL

Dr(a). SCHUBERT DE FARIAS MACHADO, pela patte RECORRENTE: ASSOCIAGAO
PRO-ENSINO S/C LTDA - APEL

Dr(a). JOSE ANCHIETA SANTOS SOBREIRA, pela pate RECORRIDA: MITRA
ARQUIDIOCESANA DE FORTALEZA

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na sessdo
redizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao recurso especial, nos termos do
voto do Senhor Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gdlotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Luis
Felipe Sdloméo votaram com o Sr. Ministro Relator.



