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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1004241-74.2023.8.26.0428, da Comarca de Paulinia, em que ¢ apelante ELIANA
SILVA GOMES (JUSTICA GRATUITA), sdo apelados MARCOS POSSIDONIO e
KARINA MARTINS.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 8 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores SALLES ROSSI
(Presidente sem voto), SILVERIO DA SILVA E CLARA MARIA ARAUJO
XAVIER.

Sao Paulo, 29 de margo de 2025.
PEDRO DE ALCANTARA DA SILVA LEME FILHO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacdo Civel®:  1004241-74.2023.8.26.0428

Apelante (s): Eliana Silva Gomes

Apelado (s): Marcos Possidonio e outro
Comareca: Paulinia - 1% Vara

1? Instancia: 1004241-74.2023.8.26.0428
Juiz: Lucas de Abreu Evangelinos
Voto n®: 43286

Ementa. Apelacdo civel. Acdo de obrigagdo de fazer.
Outorga de escritura publica de compra e venda de imovel.
Sentenca de procedéncia. Preliminares rejeitadas.
Cerceamento de defesa ndo configurado. Desnecessidade de
audiéncia de conciliagdo quando intutil para solu¢do da
controvérsia. Julgamento antecipado da lide com base em
provas  documentais  suficientes. Irrelevincia  da
nomenclatura da acgdo. Principio da instrumentalidade das
formas. Meérito. Compromisso de compra e venda com
anuéncia da proprietdria registral. Firma reconhecida.
Reserva mental ndo comprovada. Auséncia de demonstragao
de conhecimento pelo destinatario da suposta condigdo
imposta. Negocios juridicos anteriores com terceiros que
ndo afetam o compromisso firmado entre as partes.
Principio da relatividade dos contratos. Registro tardio de
boletim de ocorréncia apds notificagdo para cumprimento da
obrigacdo. Comportamento contraditorio. Protecdo ao
terceiro de boa-fé. Manutencao da sentenca. Majoragdo dos
honorarios advocaticios em sede recursal. Recurso ndo
provido.

Trata-se de Recurso de Apelacdo interposto por
ELIANA SILVA GOMES contra a decisao de fls. 266/269, cujo relatério
ora se adota, que na Agao de Obrigacdao de Fazer movida por MARCOS
POSSIDONIO e KARINA MARTINS julgou procedente a pretensao
para que a ré, em 15 (quinze) dias, outorgue escritura publica de
compra e venda do imével em favor do autor, sob pena de multa diaria

de R$500,00, até o limite de R$5.000,00.

Em resumo, a apelante Eliana Silva Gomes alega
cinco pontos principais em seu recurso: (1) cerceamento de defesa pela

Apelagao Civel n° 1004241-74.2023.8.26.0428 -Voto n°® 43286 2



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

auséncia de audiéncia de conciliacdo; (2) erro do juizo ao tratar a acdo
como adjudicagdo compulséria em vez de obrigacao de fazer; (3)
condicionamento de sua anuéncia ao recebimento de valores devidos
por um terceiro chamado Samuel; (4) ciéncia da apelada Karina sobre
essa reserva mental; e (5) apresentacao incompleta do contrato pelos
apelados. Ela argumenta que nao recebeu qualquer valor na transagdo
e que sua assinatura como anuente dependia de pagamento prometido
por Samuel. Sustenta que o registro tardio de boletim de ocorréncia
visava proteger seus direitos. A apelante requer a nulidade do processo
ou a designacdo de audiéncia e autorizagdo para produgao de provas e,
no mérito, a improcedéncia da acdo devido a reserva mental (fls.

271,/280).

Os apelados Marcos Possidonio e Karina Martins
argumentam, em suas contrarrazdes, que a apelante é parte legitima na
acdo por ser a proprietaria registral do imével, sendo a tnica pessoa
capaz de transferir formalmente a propriedade. No mérito, afirmam
que a apelante conhecia plenamente o negdcio juridico, tendo assinado
o contrato como anuente com firma reconhecida em cartério e
declarado ciéncia de todas as clausulas contratuais. Rejeitam a alegacao
sobre pagamentos pendentes de Samuel, sustentando que a apelante
nao teria dado anuéncia ao negdcio entre Karina e Marcos se a situacao
anterior ndo estivesse resolvida, destacando ainda que, ao dar
anuéncia, ela se comprometeu a cumprir o contrato, incluindo a
outorga da escritura. Por fim, solicitam o improvimento do recurso e a

manutencado integral da sentenca de primeiro grau (fls. 284/288).

Recurso tempestivo e isento de preparo, em razao
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da gratuidade de justica deferida a apelante.
E o Relatério em sede recursal.

O ponto central da controvérsia é decidir se a
anuéncia prestada pela apelante no compromisso de compra e venda
gera obrigacdo de outorgar escritura publica em favor do apelado, ou
se ha reserva mental que invalide esta obrigacdo. Em outras palavras,
trata-se de definir se a recusa da apelante em outorgar a escritura
encontra amparo juridico na alegacdo de que sua anuéncia estava

condicionada ao recebimento de valores de terceiro.

Analiso inicialmente as questdes preliminares

suscitadas pela apelante.
I. Preliminares
A) Cerceamento de Defesa

A apelante alega cerceamento de defesa pela
auséncia de audiéncia de conciliagdo e pela impossibilidade de

producdo de provas. Tal alegagdo ndo merece prosperar.

Embora o art. 334 do Cédigo de Processo Civil
preveja a designacdo de audiéncia de conciliagdo ou mediacdo, sua
realizacdo ndo é obrigatéria quando as circunstdncias do caso
evidenciam sua inutilidade. No presente caso, as manifestagdes das
partes demonstravam posicoes antagdnicas bem definidas, sendo que a
propria apelante, apds ser notificada para outorgar a escritura,

registrou boletim de ocorréncia (maio/2023) demonstrando sua

intencdo de ndo cumprir a obrigagao.
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O principio da cooperagao processual (art. 6° do
CPC) deve ser interpretado em conjunto com o principio da duragao
razoavel do processo, ndo impondo a realizagdo de atos processuais

que se mostrem indcuos para a solugao da controvérsia.

N

Quanto a producdo de provas, observo que o
julgamento antecipado da lide, previsto no art. 355, I, do CPC, é
adequado quando a questdo de mérito for unicamente de direito ou
quando, sendo de direito e de fato, ndo houver necessidade de
producao de outras provas. No caso concreto, a documentacdo juntada
aos autos (compromisso de compra e venda com firma reconhecida,
conversas por WhatsApp, boletim de ocorréncia) era suficiente para a

formacdo da convicgao do magistrado.

Conforme destacado na sentenca, a autora em
réplica ndo pugnou pela producao de qualquer prova, ao passo que a
ré apresentou pleito genérico (fl. 80). O 6nus de especificar as provas
que pretende produzir recai sobre a parte, ndo sendo suficiente o mero

protesto genérico.

No que concerne especificamente a alegagao de que
foi apresentada apenas parte do contrato de compra e venda e que seria
necessario verificar o "contrato principal", tal argumento ndo se
sustenta por vérias razdes. Primeiramente, o documento juntado aos
autos (fls. 13/15) constitui um compromisso de compra e venda
completo em si mesmo, contendo todos os elementos essenciais do
negocio juridico: partes, objeto, preco, forma de pagamento e
condi¢des. Nao se trata de documento fragmentado ou incompleto que

prejudique a compreensao da relagdo juridica estabelecida entre as
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Ademais, a apelante assinou este documento como
anuente, com firma reconhecida em cartorio, declarando
expressamente ciéncia de todas as clausulas, conforme consta na
Clausula Sétima, paragrafo tnico (fl. 15). Se havia um '"contrato
principal" do qual este seria apenas parte ou decorréncia, caberia a
apelante té-lo apresentado em sua defesa ou, no minimo, especificado
tal prova em momento oportuno, o que nao ocorreu. A referéncia ao
suposto "contrato principal" surgiu apenas na apelagdo, caracterizando

inovacao recursal.

Vale ressaltar ainda que o compromisso juntado
aos autos é um instrumento juridico auténomo e completo, nado
dependente de outros documentos para produzir seus efeitos. A
propria natureza da anuéncia prestada pela proprietdria registral
evidencia que este documento, por si s, é suficiente para gerar a
obrigacdo de outorgar escritura. A mencao feita na Cldusula Segunda
do compromisso a um contrato anterior nao implica necessariamente a
existéncia de um documento formal distinto, podendo referir-se a

tratativas prévias entre as partes.

Assim, a alegacdo tardia sobre a necessidade de
juntada de um "contrato principal" ndo justifica a anulagdo do processo
ou a reabertura da instrucdo, especialmente considerando que a
apelante ndo nega ter firmado o compromisso apresentado, limitando-

se a questionar sua interpretacdo e efeitos.

B) Natureza da Acao
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A apelante argumenta que o juizo tratou o feito
erroneamente como adjudicagdo compulséria, quando seria mera

obrigacdo de fazer. Tal argumento ndo merece acolhimento.

O principio da instrumentalidade das formas
determina que os atos processuais devem ser aproveitados quando
atingem sua finalidade. No caso, independentemente da nomenclatura
utilizada (adjudicacdo compulséria ou obrigagdo de fazer), o pedido
formulado na inicial foi claro: obrigar a ré a outorgar escritura publica.

A sentenca analisou precisamente este pedido e o julgou procedente.

Tanto a agdo de adjudicagdo compulséria quanto a
obrigacdo de fazer especifica (outorga de escritura) conduzem ao
mesmo resultado pratico: a transferéncia da propriedade imobilidria
para o adquirente. A distincao entre as duas modalidades ndo tem o

conddo de invalidar a pretensao reconhecida.

O ordenamento juridico brasileiro adota o principio
da substanciagado, segundo o qual o que importa sdo os fatos narrados
na peticdo inicial, ndo a classificacdo juridica dada pela parte. Cabe ao
juiz aplicar o direito ao caso concreto (iura mnovit curia), sendo

irrelevante o nomen juris dado a acao.

Rejeito, portanto, as preliminares suscitadas pela

apelante.
II. Mérito
A) Legitimidade Passiva

Embora ndo tenha sido objeto especifico do recurso,
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a legitimidade passiva da apelante é inquestiondvel, conforme bem

destacado pelo juizo de primeiro grau.

Conforme a matricula n°® 11.972 do 4° CRI de
Campinas (fls. 16/18), a apelante é a atual proprietdria registral do
imovel, sendo a tnica pessoa com poderes para transferir formalmente

a propriedade por meio de escritura publica.

Além  disso, a apelante figurou como
expressamente anuente no compromisso de compra e venda firmado
entre Karina e Marcos (fls. 13/15), comprometendo-se, por
conseguinte, a respeitar as obrigacdes ali estabelecidas, incluindo a

outorga da escritura definitiva.

A anuéncia prestada pela proprietiria em um
compromisso de compra e venda tem justamente a fun¢do de vincular
o proprietario registral a obrigacdo de transferir a propriedade no
momento oportuno. Sem esta anuéncia, o negbcio poderia ser

considerado ineficaz perante o proprietario.
B) Reserva Mental

O cerne da questado reside na alegacao de reserva
mental feita pela apelante. Segundo ela, sua anuéncia no compromisso
de compra e venda estava condicionada ao recebimento de valores
pendentes de um terceiro (Samuel), e a apelada Karina tinha

conhecimento desta condicao.

O art. 110 do Coédigo Civil estabelece que "a
manifestacdo de vontade subsiste ainda que o seu autor haja feito a

reserva mental de ndo querer o que manifestou, salvo se dela o
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destinatario tinha conhecimento". Para que a reserva mental invalide o
negocio, é necessario que o destinatario tenha conhecimento dela no

momento da celebracdo do contrato.

Conforme jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica citada na sentenca, a reserva mental juridicamente relevante
requer: i) divergéncia intencional entre a vontade interna e a declaracao
externada; ii) intencdo de enganar; iii) objetivo de ndo cumprir o
negocio; iv) conhecimento e concordancia pelo destinatario da conduta

do declarante.

Analisando o caso concreto, ndo verifico o

preenchimento destes requisitos.

Primeiramente, a apelante assinou o compromisso
como anuente, com firma reconhecida em cartério, o que demonstra
solenidade e reflexdo no ato praticado, incompativel com alegacdo

posterior de desconhecimento ou reserva.

Em segundo lugar, ndo hd nos autos prova
inequivoca de que o destinatario principal da manifestagdo de vontade
- 0 apelado Marcos Possidonio, comprador final - tinha conhecimento
de eventual reserva mental da apelante no momento da celebragao do
contrato. As conversas por WhatsApp (fls. 92/105) sao posteriores ao
contrato e ndo comprovam conhecimento prévio de eventual reserva

mental.

Em terceiro lugar, destaco o comportamento
contraditério da apelante, que somente questionou a validade de sua

anuéncia apods ser notificada para cumprir a obrigagdo, registrando
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boletim de ocorréncia apenas em maio/2023, muito tempo apds a
celebracdo do compromisso. Tal comportamento caracteriza venire
contra factum proprium, vedado pelo ordenamento juridico em razao

do principio da boa-fé objetiva.
C) Negocio Juridico com Samuel

A apelante alega que havia negocio juridico prévio
com um terceiro (Samuel) e que sua anuéncia no compromisso de
compra e venda estava condicionada ao recebimento de valores

pendentes deste terceiro.

Tal alegacdo ndo tem o conddo de invalidar o
compromisso firmado entre Karina e Marcos, com a anuéncia da

apelante, pelos seguintes motivos:

O principio da relatividade dos contratos
determina que os efeitos do negdcio juridico ficam restritos as partes
que dele participam. Eventual inadimplemento de Samuel em relacao a
apelante constitui res inter alios acta em relacdo ao compromisso

firmado entre Karina e Marcos.

No compromisso de compra e venda (fls. 13/15), a
apelante prestou anuéncia de forma expressa e sem ressalvas, nao
fazendo qualquer mencdo a condigdes suspensivas ou resolutivas

relacionadas a negdcios anteriores com terceiros.

Marcos Possidonio, como adquirente que confiou
na anuéncia expressa da proprietdria registral, é terceiro de boa-fé que
merece protecdo juridica. Permitir que acordos verbais paralelos, ndao

documentados no instrumento formal, prejudiquem sua aquisigao seria
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atentar contra a seguranca juridica.

Ha divergéncia entre as alegagdes da apelante e as
provas documentais. Enquanto ela alega que sua anuéncia estava
condicionada ao recebimento de valores de Samuel, tal condi¢do nao
consta no compromisso firmado, que demonstra anuéncia plena e

incondicionada.
D) Quitacgao e Transferéncia de Valores

A apelante alega que nao recebeu valores pela

transacdo, argumento que também ndo merece acolhimento.

O compromisso firmado tinha como partes Karina
(vendedora) e Marcos (comprador), sendo a apelante apenas anuente.
Assim, é natural que a quitacdo constante no documento (Clausula
Terceira, fls. 14) refira-se a relacdo entre vendedor e comprador, ndo

envolvendo pagamentos a anuente.

A anuéncia prestada pela proprietaria registral tem
como funcdo vincular-se a obrigacdo de outorgar escritura quando
solicitado, ndo implicando necessariamente em recebimento direto de
valores. Eventuais acertos financeiros entre a proprietdria e a

vendedora (Karina) sdo questdes alheias ao compromisso formal.

O compromisso contém quitagdo expressa,
presumindo-se, portanto, o pagamento do preco conforme acordado
entre as partes. Cabe a apelante, se entender devidos valores pela
transacao, buscar ressarcimento da vendedora ou do terceiro (Samuel)
em agdo propria, ndo podendo reter a propriedade como forma de

coacao.
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E) Boletim de Ocorréncia

O registro de boletim de ocorréncia em maio/2023
(fls. 89/91), conforme destacado na sentenga, ocorreu apenas apos a
notificacdo para outorga da escritura, evidenciando que a recusa em
cumprir a obrigacdo surgiu muito depois da assinatura do

COMpPIomisso.

Conforme apontado nas contrarrazdes, no proprio
boletim a apelante informa que o negécio com Samuel foi desfeito por
ndo cumprimento das obrigacdes, reconhecendo a existéncia de um

novo trato entre Karina e Marcos, com sua anuéncia.

O boletim de ocorréncia constitui declaracao
unilateral da apelante, com valor probatério limitado, ndo tendo o
conddo de desconstituir obrigacdes formalmente assumidas em

documento com firma reconhecida.
III. Conclusao

Diante do exposto, verifica-se que a sentenca
analisou corretamente todas as questoes relevantes para o deslinde da
causa, promovendo adequada subsungao dos fatos as normas juridicas

aplicaveis.

A anuéncia prestada pela apelante no compromisso
de compra e venda gera obrigacdo de outorgar a escritura definitiva,
sendo irrelevantes acordos verbais paralelos com terceiros nao

documentados no instrumento formal.

O registro tardio de boletim de ocorréncia e as
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conversas por WhatsApp posteriores ao contrato ndo tém o conddo de
desconstituir a obrigacdo validamente assumida, especialmente
considerando-se a protecao devida ao adquirente de boa-fé que confiou

na manifestagdo formal da proprietaria registral.

Em resumo, (a) a apelante figurou como anuente
em compromisso de compra e venda firmado entre Karina e Marcos,
com firma reconhecida em cartoério; (b) ndo ha prova inequivoca de que
o destinatario da manifestacdo de vontade tinha conhecimento de
eventual reserva mental no momento da celebragdo do contrato; (c) a
anuéncia prestada pela proprietaria registral gera obrigacdo de
outorgar escritura definitiva, sendo irrelevantes acordos verbais

paralelos com terceiros.

Considerando o desprovimento do recurso
interposto pela parte apelante, passa-se a fixacdo dos honorarios
advocaticios recursais, nos termos do art. 85, §11, do Coédigo de

Processo Civil.

Verifico que os honorarios advocaticios foram
inicialmente fixados em 10% sobre o valor atualizado da causa,
observados os critérios estabelecidos no art. 85, §2°, do CPC, quais
sejam: (i) o grau de zelo profissional; (ii) o lugar da prestacdo do
servigo; (iii) a natureza e importancia da causa; e (iv) o trabalho

realizado pelo advogado e o tempo exigido para seu servico.

Em sede recursal, considerando o trabalho
adicional realizado pelo advogado da parte recorrida, majoro os

honorérios advocaticios em 5%, totalizando 15% sobre o valor
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atualizado da causa, observado o limite estabelecido no art. 85, §§2° e 3°

do CPC.

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso,
mantendo integralmente a sentenga que determinou que a ré, em 15
(quinze) dias, outorgue escritura publica de compra e venda do imével

em favor do autor, sob pena de multa diaria de R$500,00, até o limite de

R$5.000,00.

Pedro de Alcantara da Silva Leme Filho
Relator
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