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RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO

AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA
: MARIA JOSE DE CARVALHO FERNANDES E OUTRO
: CARLOS EDUARDO BARAUNA FERREIRA E OUTRO(S) -
MS010085
: WALDEMIR LUCIO ROMULO
. JAQUELINE CASEMIRO PEREIRA - MS008612
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA NAO REGISTRADO.
AUSENCIA DE IMPUGNACAO DE TODOS OS FUNDAMENTOS DO
ACORDAO RECORRIDO. SUMULA N. 283/STF. REAVALIACAO DO
CONTRATO E DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS.
INADMISSIBILIDADE. INCIDENCIA DAS SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.
DECISAO MANTIDA.

1. "Esta Corte Superior reconhece como justo titulo, habil a demonstrar a
posse, o instrumento particular de compromisso de compra e venda, ainda
que desprovido de registro. A promessa de compra e venda gera efeitos
obrigacionais, ndo dependendo, para sua eficacia e validade, de ser
formalizada em instrumento publico" (Agint no REsp 1325509/PE, Rel.
Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 15/12/2016, DJe
06/02/2017).

2. O recurso especial que ndo impugna fundamento do acérdao recorrido
suficiente para manté-lo ndo deve ser admitido, a teor da Sumula n.
283/STF.

3. O recurso especial ndo comporta exame de questdes que impliquem
interpretacdo de clausula contratual ou incursdo no contexto
fatico-probatério dos autos, a teor do que dispdéem as Sumulas n. 5 e 7 do
STJ.

4. No caso concreto, o Tribunal de origem concluiu pela inexisténcia de
vicios no instrumento contratual. Alterar essa conclusdo demandaria
reexame de matéria fatica, vedado em recurso especial.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo interno,

nos termos do voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Lazaro Guimaraes

(Desembargador convocado do TRF 5% Regido) e Maria Isabel Gallotti votaram com o Sr.

Ministro Relator.

Salomao.

Ausentes, justificadamente, os Srs. Ministros Marco Buzzi e Luis Felipe

Brasilia-DF, 03 de abril de 2018 (Data do Julgamento)

Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA
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ADVOGADO : CARLOS EDUARDO BARAUNA FERREIRA E OUTRO(S) -
MS010085
AGRAVADO . WALDEMIR LUCIO ROMULO
ADVOGADO : JAQUELINE CASEMIRO PEREIRA - MS008612
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA (Relator):
Trata-se de agravo interno (e-STJ fls. 1.055/1.071), interposto contra decisdo desta
relatoria que negou provimento ao agravo nos proprios autos, mantendo a
inadmissibilidade do recurso especial.

Em suas razbes, os agravantes alegam ter apresentado impugnacéo
suficiente de todos os termos da decisdo agravada, ndo havendo falar em deficiéncia na
fundamentacao do recurso.

Aduzem que o magistrado de primeiro grau ndo apreciou devidamente as
provas produzidas no processo, no que se refere ao ndo aperfeicoamento do negdécio
juridico objeto da lide, em face das diversas irregularidades comprovadas nos autos.

Afirmam que o negécio devia ter sido celebrado por escritura publica de
compra e venda.

Sustentam que as jurisprudéncias apresentadas na monocratica ndo se
aplicariam ao caso concreto, uma vez que se referem, respectivamente, a acdo demolitéria
e de arrolamento de bens, hip6teses diversas da dos autos.

Entendem que diversas outras irregularidades ratificariam a nulidade do
instrumento contratual, tais como a falta de assinatura de testemunha e o acréscimo de
expressdes na via do recorrido, matérias nao enfrentadas na decisédo agravada.

Insurgem-se contra a aplicagdo das Sumulas n. 5 e 7 do STJ, asseverando
pretender apenas a valoracao juridica das provas produzidas no decorrer da instrugdo
processual.

Ao final, pedem a reconsideracdo da decisdo monocratica, ou a apreciacao
do agravo pelo Colegiado.

O agravado apresentou contrarrazdes (e-STJ fls. 1.075/1.080).

E o relatorio.
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3. O recurso especial ndo comporta exame de questdes que impliquem
interpretacdo de clausula contratual ou incursdo no contexto
fatico-probatério dos autos, a teor do que dispdéem as Sumulas n. 5 e 7 do
STJ.

4. No caso concreto, o Tribunal de origem concluiu pela inexisténcia de
vicios no instrumento contratual. Alterar essa conclusdo demandaria
reexame de matéria fatica, vedado em recurso especial.

5. Agravo interno a que se nega provimento.
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RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO

AGRAVADO
ADVOGADO

MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA
MARIA JOSE DE CARVALHO FERNANDES E OUTRO
CARLOS EDUARDO BARAUNA FERREIRA E OUTRO(S) -
MS010085
: WALDEMIR LUCIO ROMULO
. JAQUELINE CASEMIRO PEREIRA - MS008612

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA (Relator): A

insurgéncia ndo merece acolhida.

Os agravantes ndo trouxeram nenhum argumento capaz de afastar os

termos da decisdo agravada, motivo pelo qual deve ser mantida por seus proprios
fundamentos (e-STJ fls. 1.049/1.052):

Trata-se de agravo nos proprios autos contra decisdo que negou seguimento ao
recurso especial, em virtude da incidéncia da Sumula n. 83 do STJ (e-STJ fls.
951/952).
O acordéo recorrido esta assim ementado (e-STJ fl. 865):
APELACAO CIVEL - ACAO DE NULIDADE/ANULACAO DE NEGOCIO
JURIDICO - REQUISITOS LEGAIS PRESENTES - VICIO QUANTO A
FORMA - AUSENTE - INTELIGENCIA DO ART. 462 DO CC -
ESPECIFICACAO DO VALOR TOTAL DO CONTRATO COLOCADO
POSTERIORMENTE EXIGENCIA DO CARTORIO - AUSENCIA DE
INTERFERENCIA NA SUBSTANCIA DO CONTEUDO DO CONTRATO -
OUTORGA UXORIA - DESNECESSARIO NA UNIAO ESTAVEL -
NEGADO PROVIMENTO AO RECURSO.
1. A promessa de venda gera efeitos obrigacionais ndo dependendo, para
sua eficcia e validade, de ser formalizada em instrumento publico.
2. O Art. 462 do CC, prevé que, com a excecdo da forma, o contrato
preliminar deve conter todos 0s requisitos essenciais, de modo que, resta
claro que a forma em si, ndo configura um dos requisitos para realizacéo
do contrato preliminar, e portanto, a alegagéo de vicio no tocante a forma,
ndo é capaz de invalidar o negécio firmado entre as partes.
3. Percebe-se que o apelado somente incluiu o valor total do contrato ao
final para que pudesse registrar a compra e venda, sem que isso implique
em alteracdo do preco que constou expressamente da clausula segunda
do instrumento.
4. A outorga conjugal € necessaria apenas quando houver casamento néo
se estendendo as hipéteses de unido estavel, de modo que o negécio
juridico firmado com terceiro de boa-fé ndo podera ser anulado em razao
de declaracdo superveniente de existéncia de unido estavel.

Nas razbes do recurso especial (e-STJ fls. 875/891), fundamentado no art. 105, IlI,
"a", da CF, os recorrentes apontaram violagdo dos arts. 104, 108, 166, 462, 463,
497, 1.417 e 1.647 do CC/2002.

Sustentaram que o negodcio juridico entabulado entre as partes ndo preenche os
requisitos legais de validade. A compra e venda, aduziram, deveria ser celebrada
por meio de escritura publica, ndo se prestando o compromisso de compra e venda
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a tanto, ainda mais porque o imovel possui valor superior a 30 (trinta) salarios
minimos.
A seu ver, o referido contrato ndo reuniria todos os requisitos essenciais porque:
(a) faltaria legitimacé@o ao recorrido para adquirir o imovel, uma vez que seu filho
era, ao tempo do negoécio, advogado da recorrente, (b) a testemunha JAEL
RODRIGUES PUNTEL néao o teria assinado, (c) apés a celebracao do pacto, foram
acrescentadas ao instrumento em poder do comprador expressfes que nao
constariam da via dos recorrentes, (d) faltaria a outorga marital de CARLOS
ALBERTO RODRIGUES, companheiro da recorrente.
Por fim, relata que a origem da discussdo teria sido um boletim de ocorréncia
registrado pelo filho do recorrido, entdo advogado da recorrente, o qual, alterando a
verdade dos fatos, obteve documento para o fim de pleitear liminar em acdo de
reintegracdo de posse.
No agravo (e-STJ fls. 954/963), afirma a presenca de todos os requisitos de
admissibilidade do especial.
Foi apresentada contraminuta (e-STJ fls. 966/981).
E o relatorio.
Decido.
Correta a decisdo de inadmissibilidade do recurso especial.
No tocante a validade do compromisso de compra e venda, o entendimento do
Tribunal de origem estd de acordo com a jurisprudéncia do STJ, de que referido
instrumento gera efeitos obrigacionais, ndo dependendo, para sua validade e
eficacia, de ser formalizado em instrumento publico. Nesse sentido:
AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DEMOLITORIA.
ILEGITIMIDADE PASSIVA. TRANSFERENCIA DE RESPONSABILIDADE
PELA CONCLUSAO DA OBRA. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DESPROVIDO DE REGISTRO IMOBILIARIO. IRRELEVANCIA.
1. Agcdo demolitéria ajuizada pela agravante alegando que a empresa
demandada edificou obra no terreno contiguo, em local inapropriado,
obstruindo a visdo e impossibilitando a utilizacdo do seu terreno.
2. Comprovagdo de que a empresa requerida ndo € mais proprietaria da
obra, tendo alienado o imével a terceira pessoa, tendo em vista a
realizacdo de compromisso de compra e venda regularmente celebrado
em carater irrevogavel e irretratavel.
3. Demonstrado nos autos que o imoével estd sob titularidade e posse
direta do terceiro adquirente, € a promissaria compradora, e ndo a
promitente vendedora, quem tem responsabilidade para cumprir a
determinac¢éo de demoli¢cdo postulada na acgéo.
4. Esta Corte Superior reconhece como justo titulo, habil a demonstrar a
posse, o instrumento particular de compromisso de compra e venda,
ainda que desprovido de registro. A promessa de compra e venda gera
efeitos obrigacionais, ndo dependendo, para sua eficacia e validade, de
ser formalizada em instrumento publico.
5. Agravo interno ndo provido, mantendo-se a ilegitimidade passiva
reconhecida pelo ac6rdao recorrido.
(Agint no REsp 1325509/PE, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 15/12/2016, DJe 06/02/2017.)

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. DIREITO REAL QUANDO REGISTRADO. ART.
1.225 DO CODIGO CIVIL. ARROLAMENTO DE DIREITOS. INVENTARIO.
ART. 993, INCISO IV, ALINEA "G", DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL.
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1. Inexiste violagao do art. 535 do Cadigo de Processo Civil se todas as
guestdes juridicas relevantes para a solucdo da controvérsia sao
apreciadas, de forma fundamentada, sobrevindo, porém, conclusdo em
sentido contrario ao almejado pela parte.

2. A promessa de compra e venda identificada como direito real ocorre
guando o instrumento publico ou particular é registrado no cartério de
registro de imoveis, o que nao significa que a auséncia do registro retire a
validade do contrato.

3. A gradacao do instituto da promessa de compra e venda fica explicita
no art. 25 da Lei n. 6.766/1979, que prevé serem irretrataveis 0s
compromissos de compra e venda, cessdes e promessas de cessao, 0s
que atribuem direito a adjudicacdo compulséria e, estando registrados,
conferem direito real oponivel a terceiros.

4. Portanto, no caso concreto, parece logico admitir a inclusdo dos
direitos oriundos do contrato de promessa de compra e venda de lote em
inventario, ainda que sem registro imobiliario. Na verdade, é facultado ao
promitente comprador adjudicar compulsoriamente imoével objeto de
contrato de promessa de compra e venda ndo registrado, e a Lei n.
6.766/1979 admite a transmissdo de propriedade de lote tdo somente em
decorréncia de averbacdo da quitagdo do contrato preliminar,
independentemente de celebracdo de contrato definitivo, por isso que
deve ser inventariado o direito dai decorrente.

5. O compromisso de compra e venda de imodvel é suscetivel de
apreciacdo econdmica e transmissivel a titulo inter vivos ou causa mortis,
independentemente de registro, porquanto o escopo deste é
primordialmente resguardar o contratante em face de terceiros que
almejem sobre o imével em questdo direito incompativel com a sua
pretensao aquisitiva, 0 que ndo é o caso dos autos.

6. Recurso especial provido.

(REsp 1185383/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 08/04/2014, DJe 05/05/2014.)

Além disso, ndo foi rebatido o fundamento de que competia a prépria recorrente a
outorga da escritura publica.
Quanto a alegacdo de que faltaria ao recorrido legitimacdo para adquirir o imovel,
também nao foi impugnado o fundamento de que o seu filho ndo possuia poderes
especiais para administrar os bens da recorrente, de modo que ndo se enquadraria
no art. 497, I, do CC/2002.
Nesses dois pontos, incide, portanto, a Sumula n. 283/STF:
E inadmissivel o recurso extraordinario, quando a decisdo recorrida
assenta em mais de um fundamento suficiente e o recurso ndo abrange
todos eles.

Em relacdo as alegacdes de que estaria ausente a assinatura de uma testemunha,
bem como de que foram acrescidas expressdes na via do recorrido apds a
celebracdo do contrato, o Tribunal de origem analisou o instrumento na integra,
interpretando suas clausulas, de modo a concluir pela inexisténcia de vicios.
Consignou inexistir alteragdo de conteddo, sendo que inclusive o valor da venda,
incluido posteriormente, ja constava de uma clausula. Além disso, conforme
registrado no aco6rddo, em nenhum momento impugnou-se a celebracdo do
nego6cio nem se mencionou sua realizacdo sob outra forma.

Para entender de modo contrario, acolhendo a pretensédo recursal de que os fatos
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apontados teriam interferido na validade e na eficacia do neg6cio, seria necessario
reexame do contrato e dos demais elementos fatico-probatérios, o que encontra
Obice nas Sumulas n. 5 e 7 do STJ, respectivamente:
A simples interpretacdo de clausula contratual ndo enseja recurso
especial.

A pretensdo de simples reexame de prova ndo enseja recurso especial.

Por fim, quanto & necessidade de outorga marital, os recorrentes ndo impugnaram
os fundamentos do aco6rddo recorrido de que (a) referida autorizacdo sO seria
necessaria na hipétese de casamento, ndo se aplicando a unido estavel, e de que
(b) o imdvel estava registrado apenas em nome da recorrente, a qual se declarou
divorciada.

Assim, mais uma vez, incide, por analogia, a Sumula n. 283 do STF.

Diante do exposto, NEGO PROVIMENTO ao agravo.

Publique-se e intimem-se.

Conforme consignado na monocrética, o Tribunal de origem decidiu na linha
da jurisprudéncia desta Corte de que o contrato de compra e venda, ainda que
desprovido de registro, gera efeitos obrigacionais.

Os julgados apresentados na decisdo, ainda que se refiram a acdes
diversas, expressam o entendimento deste Tribunal superior acerca do compromisso de
compra e venda, questdo discutida nos autos.

N&o foram rebatidos, ademais, os seguintes fundamentos: (a) de que
competia a recorrente a outorga da escritura, (b) de que o filho do recorrido nao possuia
poderes especiais para administrar os bens da recorrente, o que afastaria a alegagcéo de
auséncia de legitimacdo do recorrido para adquirir o imével, e (c) referentes a outorga
marital. Incidente, portanto, a Sumula n. 283/STF.

Quanto aos demais vicios no instrumento, apontados pelos agravantes,
inafastavel a aplicacado das Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

O TJMS, analisando o contrato e suas clausulas, concluiu pela auséncia de
defeito capaz de retirar a efichcia e a validade do neg6cio. Decidir de modo contrario
implicaria revolvimento de matéria fatica, incabivel no &mbito do especial.

Assim, ndo prosperam as alegacdes constantes no recurso, incapazes de
alterar os fundamentos da decisdo impugnada.

Diante do exposto, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno.

E como voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Agint no
Numero Registro: 2012/0144045-5 PROCESSO ELETRONICO AREsp 202.871/MS

Numeros Origem: 1060056674 1070654680 1081289805 20120026166 20120026166000000
20120026166000100

PAUTA: 03/04/2018 JULGADO: 03/04/2018
Relator
Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARL OS FERREIRA

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. MARCELO ANTONIO MUSCOGLIATI

Secretaria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
AGRAVANTE : MARIA JOSE DE CARVALHO FERNANDES E OUTRO
ADVOGADO : CARLOSEDUARDO BARAUNA FERREIRA E OUTRO(S) - MS010085
AGRAVADO : WALDEMIR LUCIO ROMULO
ADVOGADO : JAQUELINE CASEMIRO PEREIRA - MS008612

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Posse

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE © MARIA JOSE DE CARVALHO FERNANDES E OUTRO
ADVOGADO : CARLOSEDUARDO BARAUNA FERREIRA E OUTRO(S) - MS010085
AGRAVADO © WALDEMIR LUCIO ROMULO
ADVOGADO . JAQUELINE CASEMIRO PEREIRA - MS008612
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessdo
redizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo interno, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Lézaro Guimardes (Desembargador convocado do TRF 52 Regido) e
Maria Isabel Gdlotti votaram com o Sr. Ministro Relator.

Ausentes, justificadamente, os Srs. Ministros Marco Buzz e Luis Felipe Saloméo.



