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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1000509-55.2021.8.26.0590, da Comarca de Sao Vicente, em que ¢ apelante
JUSSARA BRANDAO GUIMARAES, ¢ apelada ROBERTA CAETANO
GUIMARAES (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 6* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso, com a observacido quanto a concessio da gratuidade
com efeitos ex nunc, v. u., de conformidade com o voto do relator, que integra este
acordao.

) O julgamento teve a participa¢do dos Desembargadores RAMON MATEO
JUNIOR (Presidente), DEBORA BRANDAO E MARIA DO CARMO HONORIO.

Sao Paulo, 7 de abril de 2025.
RAMON MATEO JUNIOR

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 35901

PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelacido n° 1000509-55.2021.8.26.0590
Apelante: Jussara Brandao Guimaraes
Apelada: Roberta Caetano Guimaries
Comarca: Sao Vicente -

Juiza: Thais Cristina Monteiro Costa Namba

Apelacdo — Declaratoria de Nulidade de Escritura Publica —
A escritura publica goza de presun¢do "juris tantum" de
veracidade, atribuindo eficacia juridica e validade perante
terceiros, até prova em contrdrio, no entanto, pode ser
infirmado por meio da demonstracio de sua nulidade -
Demonstrada a apontada simulacdo, ante a existéncia de
declaracdes ndo verdadeiras, nos termos do art. 373 do CPC,
o pedido de nulidade da escritura ptblica deve ser julgado
procedente — Sentenca Mantida- Apelo Desprovido, apenas
com a observacdo quanto a concessdo da gratuidade com
efeitos ex nunc.

Cuida-se de apelacdo interposta por Jussara

Brandao Guimaries, contra a r. sentenga de fls.522/535, que julgou procedente a

acao intentada por Roberta Caetano Guimaries e¢ improcedente o pedido

reconvencional, ao seguinte fundamento:

Assim, considerada a simulagdo perpetrada pela
requerida, é imperioso reconhecer que a escritura publica de
venda e compra de fls. 14/20, tendo por objeto o imovel de
matricula n° 109.878, na realidade, trata-se de NEGOCIO
juridico simulado e, portanto, VICIADO, o qual DEVE SER
TORNADO SEM EFEITO em relagdo ao registro R.13, de 06 de
maio de 2009.

De outro lado, a reconvencio deve ser julgada
improcedente.

Considerando que houve reconhecimento da
simulagdo e declaracdo de nulidade do negécio juridico, por
conseguinte, dada a acessoriedade dos pleitos reconvencionais,
ndo ha falar em condenacio dos autores/reconvindos ao
pagamento de alugueres ou condenacdo por danos morais.

Desse modo, de rigor a improcedéncia da
reconvencdo.

Afastada, consequentemente, a aplicagdo das
demais regras legais e precedentes invocados, diante da falta de
substrato fatico que imponha sua incidéncia no caso. Os demais
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argumentos apresentados ndo tém a capacidade de, nem mesmo
em tese, infirmar a conclusdo acima adotada, como se colhe dos
fundamentos de fato e de direito expostos.

Ante o exposto, julgo PROCEDENTE a
presente agdo e, assim, ante o reconhecimento da simulagdo,
DECLARO NULO o registro R.13, de 06 de maio de 2009, da
matricula imobiliaria n° 109.878 do Cartorio de Registro de
Imoveis de Sdo Vicente/SP.

Condeno a ré Jussara ao pagamento das custas
e despesas processuais, atualizadas a partir do desembolso, bem
como honordrios advocaticios em favor do patrono da autora
Roberta, que fixo em 10% sobre o valor da causa, devidamente
atualizado até efetivo pagamento, com fulcro no artigo 85, §2° do
CPC.

Pelo principio da causalidade, em razdo dos
réus José Roberto e Angelina ndo terem dado razdo a propositura
da agcdo, bem como por haverem cooperado no feito, condeno a
requerida Jussara a arcar com os honorarios do patrono dos
requeridos, que fixo em 10% sobre o valor da causa, também nos
termos da legislacdo sobredita.

Por fim, JULGO IMPROCEDENTES os pleitos
reconvencionais, também com fulcro no artigo 487, inciso 1, do
Codigo de Processo Civil.

Arcara a ré com as custas e despesas
processuais da reconvengcdo, bem como com os honordrios
advocaticios em favor do patrono da autora, que fixo em 10% do
valor atualizado da reconvengdo, conforme artigo 85, § 2°, do
Codigo de Processo.

Apela a ré (fls. 538/546). Sustenta, em apertada

sintese que deixa de efetuar o recolhimento das custas de preparo do recurso, vez que

ndo retne condi¢cdes econdmicas no momento para arcar com as custas € despesas

processuais sem o prejuizo de seu proprio sustento e de sua familia.

Aduz que no caso em tela o irmao da apelante, o

Sr. Jorge Antonio Branddo Guimardes que era casado com a apelada na época, nao

foi incluido no polo passivo da demanda, o que evidencia a impossibilidade de se

pleitear anulag¢do de negocio de compra e venda de imével, conforme os artigos 114 e

115 do CPC, que determinam o litisconsorcio passivo necessario, haja vista a

obrigatoriedade da sua integracdo da lide, outorga uxdria, e, por esse motivo ¢ de

rigor a anulagdo da sentenca prolatada.

Que da analise da matricula 109.878 juntada pela
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apelante a fls. 14/20 dos autos, depreende-se a transmissao no dia 06/05/2009 do
imével objeto da lide a apelante. Ou seja, a venda foi concretizada dentro da
legalidade e devidamente registrada, estando presente a forma prescrita em lei, haja
vista a matricula 109.878 do Cartorio de Registro de Imoveis de Sao Vicente. A
referida matricula espelha o dominio da apelante sobre o imovel, portanto deve assim

prevalecer.

Assevera que o artigo 167 do Codigo Civil
Brasileiro trata de negodcios juridicos simulados, estabelece que o negdcio juridico
simulado ¢ nulo, mas o que foi dissimulado subsistira se for valido na substancia e na
forma. Isso significa que, se o conteudo real do negécio for legal e valido, ele
continuard em vigor, mesmo que tenha sido dissimulado de alguma forma, o que se

admite pelo principio da eventualidade.

Que a propria apelada alega expressamente que a
simulagdo aventada se deu para proteger seus interesses legitimos, usando para tanto
da substincia e a forma do negocio em si, como no caso da alegada compra e venda
simulada do imovel, onde justificou dissimulacdo para proteger as finangas da
apelada, porém, respeitando as leis que regem as transagdes imobiliarias. Nesse
sentido, a argumentacdo da apelada nio prejudicou interesses de terceiros, tampouco
violou as normas legais, onde a simulacdo alegada nao alterou a esséncia do negdcio

juridico em questdo, razio pela qual a a¢do € totalmente improcedente.

Dessa forma, ha legalidade e legitimidade do
negocio em questdo, nao alterando a substidncia nem a forma do negocio juridico em
tela, mas sim acrescentando uma camada de protecao ao patrimonio da apelada e seu

marido, sem infringir as leis vigentes.

Por outro lado, diante da validade na substancia e
na forma da transmissdo havida, a reconvencdo automaticamente ¢ procedente,

devendo a r. decisao “a quo” ser reformada também para essa finalidade.

Requer seja recebido o presente recurso de

apelagdo, vez que tempestivo, e, em consequéncia lhe seja dado integral provimento
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para anular a r. sentenga de fls. 522/535 diante da auséncia do litisconsorcio
necessario; ou s.m.j., seja dado integral provimento ao presente recurso de apelagdo
para finalidade de reformar a r. sentenca “a quo” e julgar totalmente improcedente a

acdo e procedente a reconvengdo, como medida de rigor e da mais lidima Justica.

Ofertadas as contrarrazdes (fls. 570/576),

rebatendo a apelada articuladamente as razdes do inconformismo.
E o Relatério.
Voto.

Anoto que o pedido de gratuidade por parte da ré,
ora apelante, ja foi formulado nestes autos e indeferido (fls. 212/214). Contra essa
decisdo foi interposto agravo de instrumento, ao qual foi negado provimento (fls.

271/273).

Reitera a apelante, agora em sede recursal o
pedido de gratuidade (fls. 541), o qual foi devidamente impugnado pela parte apelada
em contrarrazoes (fls. 572/573).

Determinado por este Relator a juntada de

documentag¢ao complementar (fls. 581).

A apelante  apresentou os  documentos
determinados e ressalta em sua manifestagao de fls. 584/586 que a Uinica importancia
que possui junto ao Banco Santander, ¢ relativa a reserva para fazer o giro das
mercadorias da sua loja de roupas, valores que sdo inferiores a R$ 23.000,00, dos
quais a apelante também utiliza para pagamentos das suas contas, ou seja, convénio
dos filhos, alugueis da sua moradia e stand da sua loja, farmécia, mercado, remédios,

e outros, cuja documentacdo comprobatdria segue inclusa.

Discorre que possuiu diversas dividas apontadas
no Serasa € que ndao possui recursos para arcar com as custas de preparo do presente

recurso, que sao superiores a R$ 28.640,85 (valor sem corre¢ao).
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Ante a documentagdo acostada, defiro a
gratuidade postulada pela recorrente, observando-se o disposto no artigo 98, caput,
do Cédigo de Processo Civil, no sentido de que o pedido de concessdo de assisténcia
judiciaria pode ser formulado em qualquer momento processual, sendo admitido
como possivel o requerimento de assisténcia judiciaria apds a prolagdo da sentenca,
como no caso dos autos, todavia, sua concessao em sede recursal tera efeito ex nunc,

conforme jé decidiu o C. STJ:

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
ASSISTENCIA  JUDICIARIA. CONCESSAO APOS A
PROLACAO DA SENTENCA. POSSIBILIDADE. EFEITOS EX
NUNC .1. O pedido de concessdo da assisténcia judiciaria pode
ser formulado em qualquer momento processual. Como os efeitos
da concessdo sdo ex nunc, o eventual deferimento ndo implica
modificag¢do da sentenga, pois a sucumbéncia somente serd
revista em caso de acolhimento do mérito de eventual recurso de
apelagdo. 2. O principio da “invariabilidade da sentenga pelo juiz
que a proferiu”, veda a modificacdo da decisdo pela autoridade
judicidaria que a prolatou, com base legal no artigo 463 do CPC,
ndo impode o afastamento do juiz da conducgdo do feito, devendo o
magistrado, portanto, exercer as demais atividades posteriores,
contanto que ndo impliquem alteracdo do decidido na sentenca.3.
Recurso especial parcialmente provido. (STJ, REsp. 904.289/MS,
Rel. Min. LUIS FELIPE SALOMAO, Quarta Turma, j.
03/05/2011, DJE 10/05/2011).

"AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL -
AUTOS DE AGRAVO DE INSTRUMENTO NA ORIGEM
DECISAO MONOCRATICA QUE CONHECEU DO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL PARA NEGAR PROVIMENTO AO
RECLAMO. IRRESIGNACAO DA PARTE AGRAVANTE. 1. O
recurso especial ndo se presta ao exame de suposta violacdo a
dispositivos constitucionais, por se tratar de matéria reservada a
andlise do Supremo Tribunal Federal, nos termos do art. 102,
111, da Constituicao da Republica. 2.Violagdo ao artigo 1.022 do
CPC/15 nao configurada. Acorddo estadual que enfrentou os
aspectos essenciais a resolugdo da controvérsia de forma ampla e
fundamentada, sem omissoes. Precedentes. 3. Conforme
compreensdo firmada por este Superior Tribunal de Justica, a
concessdo da gratuidade da justica, embora possa ser requerida a
qualquer momento, apenas produz efeitos ex nunc, ndo
retroagindo para abarcar atos processuais pretéritos. 4. Agravo
interno desprovido.” (g.n.) (AgInt nos EDcl no AREsp n’
1552867/SP, Rel. Min. Marco Buzzi, 4° T., j. 31/05/2021, STJ) —
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(g.n.).

Assim, o deferimento da gratuidade de justiga em

sede de apelacdo, nao implicara na modificagdo da sentenca de primeiro grau, no

tocante as custas e honorarios advocaticios sucumbenciais 14 fixados.

No mais, o que importa para o direito sao os fatos

descritos e sua devida comprovacao, cabendo ao julgador aplicar o direito conforme

as provas carreadas aos autos e nao escorar fatos em suas proprias opinides ou

intengdes, mas, calcado no principio da légica do razoavel. A proposito:

ensina:

""(...) Nao ha um dever de provar, nem a parte
contrdria assiste o direito de exigir a prova do adversdario. Hia um
simples onus, de modo que o litigante assume o risco de perder a causa
se _ndo provar os fatos alegados e do qual depende a existéncia do
direito _subjetivo _que pretende resguardar através da tutela
jurisdicional. Isto porque, segundo maxima antiga, fato alegado e nao
provado é o mesmo que fato inexistente”. (g.n.) (Humberto Theodoro
Junior, in Processo de Conhecimento, Rio de Janeiro: Forense, vol. 11,
p- 531 - grifos nossos).

O mesmo processualista, em outra obra nos

"Cada parte, portanto, tem o onus de provar os
pressupostos faticos do direito que pretende seja aplicado pelo juiz na
solucdo do litigio. Quando o réu nega o fato em que se baseia a
pretensdo do autor, todo o onus probatorio recai sobre este. Mesmo
sem nenhuma iniciativa de prova, o réu ganhard a causa, se o autor
ndao demonstrar a veracidade do fato constitutivo do seu pretenso
direito. Actore non probante absolvitur réus."” (Curso de Direito
Processual Civil, 41° edicdao, Volume I, Editora Forense, Rio de
Janeiro, 2004 p. 387/388).

N3do destoa o ensinamento de Luiz Guilherme

Marinoni e Sérgio Cruz Arenhart:

“Se o onus da prova for considerado na
perspectiva da posigdo das partes, esse serd do autor, que terd de provar
a inexisténcia dos fatos constitutivos do direito. Se o onus da prova for
pensado na dimensdo do interesse na demonstragdo dos pressupostos
faticos para a incidéncia da norma relativa ao direito discutido, o 6nus
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da prova serd do réu, a quem incumbird a prova da existéncia dos fatos
constitutivos, pois a coisa julgada material, ao qualificar eventual
decisdo de improcedéncia, confere ao réu os mesmos efeitos que obteria
se a agdo declaratoria fosse positiva. Caso o onus da prova seja deixado
ao autor, admitir-se-a que o direito do réu seja declarado sem que ele
tenha produzido prova, ou, pior, que o direito do réu seja declarado
apenas porque o autor ndo conseguiu provar a inexisténcia dos fatos
constitutivos. Além disso, é impossivel ao autor provar a inexisténcia de
todos os possiveis fatos constitutivos do direito do réu, uma vez que os
fatos constitutivos de um direito sdo somente do natural conhecimento
daquele que se diz seu titular. Como é obvio, uma acdo declaratoria
negativa, pode ser proposta a partir dos fatos afirmados pelo réu, mas
nunca daqueles que ele ainda pode alegar.” (Prova e convicgdo de
acordo com o CPC de 2015, Thomson Reuters RT, 3° edi¢do, pdaginas
209/210).

Assim, segundo o art. 373, [ e IT do CPC, cabe as
partes a comprovagdo de suas alegagdes, impondo ao autor a prova dos fatos
constitutivos de seu direito; e a ré, demonstrar os fatos modificativos, impeditivos ou

extintivos do direito da autora.

In casu, quanto a alegacdo de necessidade de que
o irmdo da apelante, o Sr. Jorge Antonio Branddo Guimardes que era casado com a
apelada na época, ndo foi incluido no polo passivo da demanda, denota-se que tal
questdo nao foi ventilada em contestacdo (fls. 147/158). Assim, as questdes
ndo suscitadas e ndo debatidas em 1" grau ndo podem ser apreciadas pelo Tribunal,

pois, se o fizesse, ofenderia frontalmente o duplo grau de jurisdicao.

Se isso ndo bastasse, se fazia necessaria apenas a
inclusdo dos integrantes da cadeia registral do imovel no polo passivo, o que foi
devidamente observado (R. 13), ndo se tratando de litisconsdrcio passivo necessario
em relacdo ao irmado da recorrente, notadamente porquanto nenhum prejuizo tera o
mesmo pela ndo participagdo no processo, inexistindo nulidade onde ndo hé prejuizo

(pas de nullité sans grief).

Cinge-se a controvérsia em analisar a validade da

compra do imovel pela apelante. Sobre a simulagdo, nos ensina Caio Mario da Silva
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O novo Codigo, incluindo a simulacido como
determinante da nulidade, rompeu com a teoria desta. Se inocente a
simulagdo, por ndo ferir nenhum interesse social, estd a coberto da
declaracdo de nulidade ex oficio, tanto mais que o proprio art. 167
ressalva o ato que se dissimulou, bem como os interesses de terceiros.

Nao ha na simula¢do um vicio do consentimento,
porque o querer do agente tem em mira, efetivamente, o resultado que
a declaracdo procura realizar ou conseguir. Mas hd um vicio grave no
ato, positivado na desconformidade entre declaragdo de vontade e a
ordem legal, em relagdo ao resultado daquela, ou em razdo da técnica
de sua realizacio. Consiste a simulacdo em celebrar-se um ato que tem
aparéncia normal, mas que, na verdade, ndo visa ao efeito que
Jjuridicamente devia produzir. Como em todo negécio juridico, ha aqui
uma declaracdo de vontade, mas enganosa. E difere a simulacdo dos
defeitos dos negocios juridicos: do erro se distingue em que o agente
tem consciéncia da distor¢do entre a vontade declarada e o resultado;
do dolo difere, porque ndo se usam maquinagées com o fito de levar o
agente a realizar o que normalmente ndo faria, porém o agente
procede na forma como o faz porque quer; da coacgdo é diferente, em
que inexiste qualquer processo de intimidagdo para compelir o agente
a emitir a declaracdo de vontade; da fraude contra credores é distinta
porque nesta a declaracdo de vontade estd na conformidade do querer
intimo do agente, tendo como efeito um resultado prejudicial a
terceiro, credor.

Tradicionalmente, o direito brasileiro entendia a
simulacdo como defeito ligado ao interesse das partes, e tratava-a
como causa de anulabilidade do ato. Assim se conceituava na
Consolidacdo das Leis Civis de Teixeira de Freitas (art. 358), e assim
subsistiu no Codigo Civil de 1916, sob a autoridade de Clovis
Bevilaqua. O Codigo de 2002, a semelhanga do Codigo alemdao (BGB,
§ 117), considerou-a como causa de nulidade do negécio (art. 167).

Pode a simulacdo ser absoluta ou relativa. Serd
absoluta quando o negécio encerra declaragdo, condigcdo ou clausula
ndo verdadeira, realizando-se para ndo ter eficicia nenhuma. Diz-se
aqui absoluta, porque hd uma declaracio de vontade que se destina a
ndo produzir resultado. O agente aparentemente quer, mas na
realidade ndo quer; a declaracio de vontade deveria produzir um
resultado, mas o agente ndo pretende resultado nenhum. A simulacdo
se diz relativa, também chamada dissimulacio, quando o negdcio tem
por_objeto encobrir outro de natureza diversa (e.g., uma compra e
venda para dissimular uma doacdo), ou quando aparenta conferir ou
transmitir direitos a pessoas diversas daquelas as quais realmente se
conferem ou transmitem (e.g., venda realizada a um terceiro para que
este transmita a coisa a um descendente do alienante, a quem este, na
verdade, tencionava desde logo transferi-la). E ¢é relativa em tais
hipoteses, porque a declaragdio de vontade deve seguir-se um resultado,
efetivamente querido pelo agente, porém diferente do que é o resultado
normal do negdcio juridico. O agente faz a emissdo de vontade e quer
que produza efeitos; mas é uma declaracdo enganosa, porque a
consequéncia juridica em mora é diversa que seria a regularmente
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consequente ao ato. A estes casos de simulacdo, absoluta ou relativa,
acrescentam-se, ainda, a hipotese de instrumento particular ser
antedatado ou pos-datado, e a de figurar como beneficidria do negocio
pessoa determinada, porém, na realidade, inexistente. Na dogmadtica do
Codigo de 2002, somente é nulo o negocio juridico em sendo absoluta a
simulacdo. Se for relativa subsiste o negocio que se dissimulou, salvo
se_este padecer de outro defeito, na forma ou na propria substincia

(art. 167).

Encarada de um outro dangulo, ou seja, em razio da
boa ou ma-fé do agente (ou dois agentes), pode haver simulacdo
inocente ou simulacdo maliciosa. Na primeira, faz-se uma declaragdo
que ndo traz prejuizo a quem quer que seja, e, por isso mesmo, é
chamada inocente e tolerada pelo direito (por exemplo, num contrato
de compra e venda, as partes declaram haver sido pago o preco no ato,
e em dinheiro, mas, na realidade, o comprador emite titulo de divida
em favor do alienante): a simulacdo é inocente porque a mencio do
pagamento do negocio aliis neque nocet neque prodest. Na segunda, hd
intencdo de prejudicar a terceiros ou de violar disposicio de lei, e,
como expressdo da malicia ou da ma-fé do agente, inquina o ato
negocial. Mas ndo existe padrdo aprioristico para se determinar
quando é inocente ou maliciosa a simulacdo, sendo na apuracdo da
finalidade, do animus do agente. Dai concluir-se que o mesmo ato ou a
mesma declaracdo de vontade pode constituir simulacdo inocente ou
maliciosa, conforme seja desacompanhada ou revestida de um
proposito danoso: um marido que disfarca sob a forma de compra e
venda um donativo a um parente, para que ndo o apoquente a mulher,
faz uma simulacdo inocente, mas o mesmo processo serd simulacio
maliciosa se o proposito é desfalcar o patriménio conjugal e prejudica-
la.

A simulacdo inocente, porque o é e enquanto o for,
ndo leva a nulidade do negocio. A maliciosa pode ter como
consequéncia a nulidade do negocio. Pode ter, repetimos, este efeito,
mas ndo o tem forcosamente.

Visto que, na simulagcdo maliciosa, as pessoas que
participam do negocio estio movidas pelo proposito de violar a lei ou
prejudicar alguém, ndao podem arguir o vicio, ou alegd-lo em litigio de
uma contra a outra, pois o direito ndo tolera que alguém seja ouvido
quando alega a propria ma-fé: nemo auditur propriam turpitudinem
allegans. Se o negocio é bilateral e foi simuladamente realizado, ambas
as partes procederam de md-fé, e nele coniventes ambas, a nenhuma é
licito invoca-lo contra a eficacia da declaracdo de vontade. Se o
negocio ¢ unilateral, foi o proprio agente quem procedeu contra
direito, e ndo tem qualidade para propriam turpitudinem allegans,
pleitear a sua ineficacia. Mas o terceiro lesado, o representante do
poder publico, ou qualquer legitimo interessado, poderdo postular a
nulidade do negocio simulado (art. 168).

Se a ninguém causa dano, é descabida a invalidacdo
do ato. Se fraudulenta, faltam aos participes da fraude condigcoes
morais para alegd-la. Nao obstante deslocar a simulacdao do campo da
anulabilidade para o da nulidade do negocio juridico, ndo podem
vigorar conceitos diversos.

Em face do principio, atinente aos efeitos da
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simulacdo, podem-se deduzir os respectivos coroldrios: a) realizado
simuladamente o ato, a proibicdo a que os proprios agentes de md-fé
pleiteiem a sua ineficacia terd como consequéncia interditar-lhes a
acdo de nulidade; se o negocio ndo for danoso a terceiros, os agentes
serdo compelidos a sofrer o resultado de uma declaracdo enganosa de
vontade, ainda que a eles nociva ou divorciada de suas conveniéncias,
e desta forma recebem a punicio pela malicia; b) mas se o efeito do
negocio é prejudicial, podem os prejudicados promover a declaragdo
Jjudicial de invalidade.

Melhor seria que o Codigo de 2002 mantivesse a
doutrina consagrada no de 1916 e mantida no meu Projeto de 1965.
Assim procedesse e evitaria a incongruéncia de catalogar como nulo o
negocio simulado, ressalvando, entretanto, o negocio dissimulado (art.
167, caput), bem como os direitos dos terceiros de boa-fé (art. 167, §
2°). Alias, o pardgrafo segundo é bom subsidio para sustentar que so
simuladores fraudulentos ndo tém a acdo de anular o negocio juridico
simulado, tendo em vista que mesmo os terceiros somente terdo
ressalvados os seus direitos se estiverem de boa-fé, em face dos
participantes do negocio juridico simulado.

A prova da simulacdo nem sempre se poderd fazer
diretamente; ao revés, frequentemente tem o juiz de se valer de indicios
e presungoes para chegar a convic¢do de sua existéncia’ (PEREIRA,
Caio Mario da Silva. Instituicées de Direito Civil. 21. ed. Rio de
Janeiro: Editora Forense, 2005. v. 1, p. 636-639).

A prova oral ¢ incisiva no sentido de que a

apelante ndo foi a compradora do imével.

Assim, a r. sentenc¢a de fls. 522/535 analisou de

forma criteriosa e objetiva todos os pontos controvertidos do conflito instaurado bem
como as provas apresentadas e produzidas, chegando a bem fundamentada conclusao
de procedéncia da acdo, ndo oferendo a apelante argumento algum capaz de alterar os

fundamentos da decisdo recorrida, que ora ¢ adotada como razao de decidir, nos seus

Portanto, a questdo controvertida consiste na
andlise de eventual existéncia de vicio (simulac¢do) do negocio
juridico de compra e venda do imovel objeto da matricula n’
109878, perante o CRI de Sdo Vicente/SP.

Vejamos:

A simulacdo “consiste na celebracdo de um
negocio juridico que tem aparéncia normal, mas que ndo objetiva
o vresultado que dele juridicamente se espera, pois ha
manifestagdo enganosa de vontade. O propdosito daqueles que
simulam o negdcio juridico e estdo em concerto prévio é enganar
terceiros estranhos ao negocio juridico ou fraudar a lei”
(“Codigo CivilComentado” / Nelson Nery Junior, Rosa Maria de
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Andrade Nery 11 ed. Sao Paulo: Editora Revistados Tribunais,
2014, p. 536).

De inicio, constatado que se trata de pedido de
reconhecimento de simulacgdo, afasto a incidéncia do instituto da
prescrig¢do suscitado pela requerida a fl. 402. Isso porque, a partir
da vigéncia do Codigo Civil de 2002, o negocio juridico simulado
ndo se submete aos institutos da prescri¢do ou da decadéncia.
Segundo E. STJ, no Ag. de Inst. no REsp 1.388.527, de relatoria
do ministro Villas Boas Cueva, a Terceira Turma confirmou a
tese de que a simulacdo é insuscetivel de prescrigdo ou de
decadéncia, por ser causa de nulidade absoluta do negocio
juridico, nos termos dos artigos 167 e 169 do codigo.

AGRAVO  INTERNO NO  RECURSO

ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. ACAO
DECLARATORIA DE NULIDADE DE RELACAO
JURIDICA CUMULADA COM REPARACAO POR
DANOS MORAIS. SIMULACAO. DECADENCIA.
INAPLICABILIDADE. PRESCRICAO. TERMO INICIAL.
CONHECIMENTO DO DANO. ACTIO NATA. DANOS
MORAIS COMPROVADOS. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7/STJ. 1. Recurso
especial interposto contra acordio publicado na vigéncia do
Codigo de Processo Civil de 1973 (Enunciados
Administrativos n°s 2 e 3/8TJ). 2. A simulacdo ¢é
insuscetivel de prescri¢cdo ou de decadéncia, por ser causa
de nulidade absoluta do negocio juridico simulado, nos
termos dos arts. 167 e 169 do Cédigo Civil. Precedentes. 3.
O prazo prescricional é contado, em regra, a partir do
momento em que configurada lesdo ao direito subjetivo,
sendo desinfluente para tanto ter ou ndo seu titular
conhecimento pleno do ocorrido ou da extensio dos danos
(art. 189 do CC/2002). 4. O termo inicial do prazo
prescricional, em situacoes especificas, pode ser deslocado
para o momento de conhecimento da lesdo ao seu direito,
aplicando-se excepcionalmente a actio nata em seu viés
subjetivo. 5. Na hipotese, rever a conclusdo do tribunal de
origem acerca da existéncia de dano moral e do montante
indenizavel demandaria o revolvimento fatico-probatorio
dos autos, procedimento que esbarra no obice da Sumula n°
7/STJ. 6. (Agravo interno ndo provido. Aglnt no
RECURSO ESPECIAL N° 1388527 - MT (2013/0177404-7
— data do julgamento 13/12/2021).

Afastada a questido da prescri¢cdo, em termos
para prosseguimento e finda a instrucdo processual, os elementos
de convicgdo trazidos aos autos evidenciam a ocorréncia de
simulacdo do negdcio juridico registrado na escritura de venda e
compra (fls. 14/20).

Em depoimento pessoal, a autora Roberta
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Caetano Guimardes disse que a iniciativa de comprar o imovel foi
dela e do seu ex-marido. Esclareceu que ela e o ex-marido Jorge
passaram em frente ao imovel, que possuia uma loja na parte de
baixo, e se interessaram pela compra, razdo pela qual entraram
em contato com o vendedor José Roberto e fizeram a negociagao.
Disse que Jussara nunca participou da negociacdo. Que na época
em que foi feita a escritura havia impedimento do casal em
registrar o imdvel em seu nome, pois possuiam restricoes e
tinham a intengdo de obter crédito através de financiamento do
imovel e, por tal motivo, registraram o imovel em nome da
requerida. Afirmou que o pagamento do preco foi feito por ela e
Jorge, que os valores sairam da conta conjunta do casal, de um
consorcio da Savol, e que também deram dois veiculos sendo uma
Sprinter e um Mercedes Classe A. Disse que deram cheques
também. Afirmou ter se separado de Jorge ha quatro anos, em
2019. Relata que Jussara fez declaragdo de proprio punho
informando que o imovel era de Jorge e que existe procuragio
passada para Jorge para que este resolvesse as questoes do
imovel, pois Jussara somente forneceu o nome para a realizacdo
da compra. Disse que, na época da compra, pediram que o
vendedor fizesse uma procuracdo para o seu irmdo e,
posteriormente, eles fariam um financiamento imobilidario para
montar um negocio no imovel. Na época possuiam restri¢do
financeira e ndo poderiam obter financiamento. Afirmou que
Jussara nunca morou em Sdo Vicente, sempre morou em
Ribeirdo Pires. Que ndo havia comodato verbal com Jussara.
Esclareceu que na época da aquisicdo do imovel Jussara
trabalhava na Liquigds e ndo possuia recursos financeiros para
comprar o bem. Disse que o casamento passou a desandar no
inicio de 2019 e que a partir de entdo a requerida passou a fazer
as ameacgas de retomar o imovel. Disse que o imovel ndo foi
incluido na relagdo de bens a partilhar no divorcio. Que na época
da aquisicdo do imovel trabalhava com o marido, tinham veiculos
de transporte publico (lotagdo) e uma empresa de auto-pegas.
Afirmou que Jorge ndo tinha negocio com a Jussara, mas que ele
administrava uma lota¢cdo em nome da Jussara, que também era
do casal. Que Jussara era como uma "laranja'. Que passado um
tempo teve melhora na situacdo financeira, mas o ex-marido
nunca deixou regularizar a situacdo do imovel. Que a declaragdo
de proprio punho juntada na exordial foi preenchida e assinada
por Jussara, que ndo sabe explicar a diferenca de caneta, pois foi
documento produzido por Jussara. Afirma que quando do
rompimento do relacionamento conjugal deixou o imovel por um
ano, depois voltou para casa e o ex-marido deixou o imovel. Disse
que no ano de 2020 residiu no imovel de sua mde, durante o
periodo da separacdo e que o ex-marido permaneceu no imovel,
mas ndo se recorda o més que saiu do imovel. Esclarece que as
contas de dgua estavam em seu nome e as contas de luz em nome

Apelagao Civel n° 1000509-55.2021.8.26.0590 -Voto n° 35901 IM 13



Sl

PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

de terceiro. Que sempre pagou as contas de consumo e IPTU do
imovel, mas que estdo atrasados, pois o autor ndo paga pensao.
Que Jussara nunca pagou contas do imovel. (fls. 519 — midia
armazenada no SAJ).

Colhido o depoimento pessoal de José Roberto
Leite, este disse que negociou a venda do imdvel com o casal
Roberta e Jorge. Que foi procurado por Jorge, que demonstrou
interesse na compra do bem e que também negociou com
Roberta. Afirma que nunca negociou com Jussara, que ndo a
conhece. Esclareceu que o prego do imovel foi feita em dinheiro e
o0 restante com permuta com dois veiculos, mas ndo se recorda no
nome de quem estavam registrados os veiculos. Disse ndo ter
recebido cotas de consorcio como parte de pagamento, mas
chegou a receber cheques pré-datados que voltaram por falta de
fundos e que depois foram pagos com dinheiro. Relata ter
outorgado procuragdo ao Roberto Caetano da Silva Junior a
pedido dos compradores e depois de dois anos descobriu que eles
ainda ndo haviam registrado o imovel. Afirmou que descobriu
que o imovel ainda ndo havia sido transferido, pois sofreu uma
reclamacdo trabalhista, promovida por um ex-funciondario de sua
empresa, que culminou com a penhora do imovel objeto da lide.
Que nessa ocasido exigiu a transferéncia do bem pelos
compradores. Afirmou que a procuracdo ao irmdo de Roberta foi
outorgada no ato da compra. Que apds a venda nunca mais teve
contato com os compradores. Reiterou que nunca teve contato ou
recebeu qualquer valor de |Jussara, mesmo depois do
ajuizamento desta acdo, que nunca a conheceu. Disse que na
época da transacdo os compradores Roberta e Jorge ndo
informaram qualquer restri¢do que impedia o recebimento do
imovel e que disseram trabalhar no ramo de transporte na cidade
de Sdo Vicente/SP (fls. 520 — midia armazenada no SAJ).

Também, em depoimento pessoal, Jussara
Branddo Guimardes disse que sempre trabalhou com seu irmdo
na baixada santista, que seu pai faleceu quando tinha 16 anos e
morava com sua mae. Que guardava dinheiro todo més e sempre
deixou seu irmdo tomando conta das suas financas e bens.
Afirmou que quando surgiu a oportunidade de comprar o imovel,
foi orientada por Jorge a comprar o imovel. Que recebia dinheiro
razodvel por més e resolveram comprar o imovel para ndo gastar
as economias. Disse que foi seu irmdo quem negociou a compra,
com a concordincia de sua mde e outras irmds. Afirmou que o
pagamento foi feito em dinheiro e um consdorcio pago pelo irmdo,
mas que o dinheiro era seu. Afirmou que tinha conta-corrente no
Itaut e hoje nao tem mais. Que o dinheiro da compra saiu de sua
conta e de sua irmd. Disse que a aquisicdo do imovel foi feita em
2008 ou 2007 e o registro somente em 2009. Que Jorge transferiu
o dinheiro, pois ele administrava suas contas. Que o lucro da
lotacdo era administrado por Jorge e os valores dessa atividade
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eram administrado por Jorge, mas ndo se recorda dos detalhes.
Que trabalhava em Ribeirdo Pires na Ultragaz e recebia
R$2.700,00 mensais. Que a casa foi comprada por RS 190.000,00.
Disse que os veiculos dados como pagamento pelo imovel também
foram comprados do lucro das lotacoes. Disse que declarava
imposto de renda e declarava tudo que recebia das empresas por
més e por ano. Relatou que nunca tomou posse do imovel, que
morava em Ribeirdo Pires e concedeu a casa para moradia do
irmdo. Que nunca foi feito contrato e que ndo sabia que eles ndo
pagavam os encargos do imovel. Disse que Roberta e Jorge ja
estido separados hd uns cinco ou seis anos. Afirmou que ndo
reconhece a declaragdo de fls. 22, que a letra no documento é de
Roberta. Afirmou que costumava deixar folhas em branco
assinadas e foi induzida a isso pelo irmdo. Disse que declarou a
titularidade do imoével em seu imposto de renda. (fls. 522 — midia
armazenada no SAJ).

Pois bem.

Extrai-se  da  prova  oral produzida,
especificamente no depoimento pessoal prestado pela ré Jussara,
que este apresenta versdao divorciada dos demais elementos
probatorios colhidos nos autos, com esclarecimentos vagos e de
poucos detalhes, razdo pela qual, segundo o principio da livre
persuasdo motivada, revelam que efetivamente a escritura
publica de venda e compra ndo corresponde ao negocio
verdadeiramente celebrado, ou seja, consistiu em instrumento
maliciosamente utilizado para propiciar vantagem a autora
Roberta e o seu ex-marido Jorge, sendo vejamos.

A prova dos autos aponta que o negocio juridico
foi viciado.

A uma porque NAO hd qualquer prova nos
autos no sentido de que a Sra. Jussara teria negociado ou
efetuado pagamento pela compra do imovel objeto da lide. Nao
havendo qualquer indicio nesse sentido, que ndo seja o registro
na matricula de fls. 14/20.

Também ndo existem provas das alegagoes
feitas na pega de defesa da corré Jussara, que afirma ter efetuado
o pagamento das despesas de dgua, luz e IPTU do imdével (fls.
155), denota-se que os comprovantes de pagamento de (fls.
186/199 nao identificam o pagador.

Outrossim, ndo sobreveio aos autos qualquer
documentacdo comprobatoria de que a requerida Jussara possuia
renda compativel para compra do negdcio em espécie na época
dos fatos.

A duas porque basta analisar o depoimento
pessoal da autora e do vendedor José Roberto Leite, além de
todos os demais documentos colacionados aos autos para que se
verifique o que de fato ocorreu no caso em tela.

O vendedor do imovel José Roberto Leite, em
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seu depoimento pessoal (fls. 520), confirmou que negociou a
venda do imovel descrito na exordial com o casal Roberta e
Jorge, confirmou que o pagamento pelo imovel foi realizada
através de uma depdosito em dinheiro e a dacdo de dois veiculos.
Também mencionou o envolvimento de cheques, que
posteriormente voltaram por falta de fundos. Disse, ainda, que
desconhece a corré Jussara.

O vendedor José Roberto Leite também
confirmou os fatos narrados pela autora acerca do pedido de uma
procuracdo em nome do irmdo de Roberta para que as partes
resolvessem a questdo do registro da escritura, mas somente
depois de dois anos ficou sabendo que o registro ainda ndo havia
sido levado a efeito. Esclareceu que ficou sabendo da auséncia da
transferéncia, pois sofreu acdo trabalhista de ex-funciondrio da
sua empresa, que culminou com a penhora do imovel em questao.

Nesse contexto, o documento de fls. 362/366
(termo de conciliacdo em agdo trabalhista) comprova a narrativa
do depoente, bem como demonstra que foi a autora da agdo
(Roberta), como terceira interessada, que efetuou o pagamento
do débito trabalhista a fim de livrar o imovel da constrigcdo.

Adiante, a procuracgdo de fls. 375/377 outorgada
em 2011 por Jussara ao ex-marido da autora (Jorge), de fato
transmite amplos poderes para que aquele fizesse uso e gozo,
além de poder dispor do imovel de acordo com seus interesses, ou
seja, exercer o dnimo de dono.

Logo, os fatos narrados pela parte autora
possuem verossimilhanca. De fato, a requerida Jussara, em que
pese afirme tenha comprado o imoével como um investimento de
suas economias, ndo trouxe qualquer elemento de prova aos
autos tendo se limitado a afirmar que o irmdo Jorge era
responsdavel por todo o seu patriménio, inclusive, realizando
gerenciamento de contas bancarias.

Caberia a requerida ter trazido aos autos os
comprovantes de pagamento do preco do imovel, mas assim ndo
fez.

Nessa mesma toada, ao analisar a sentenca de
fls. 317/322, proferida na acdo de divorcio do casal Roberta e
Jorge, é notorio que é de costume do ex-marido da autora, bem
como da mesma, a realizacdo de transacgoes tais como a dos
autos.

Por fim, consigno, que em embora a arguicdo
de falsidade interposta pela requerida Jussara tenha sido
reconhecida como intempestiva, a constatacdo de eventual
falsidade daquele documento ndo infirma todos os outros
elementos de prova produzidos nos autos, que sdo firmes na
conclusdo para que apontam.

Portanto, ndo havendo prova do efetivo
pagamento do suposto contrato de compra e venda, imperioso
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reconhecer que a ré ndo logrou comprovar fato extintivo,
modificativo ou extintivo do direito da autora, é6nus probatorio
esse que lhe incumbia, diante das provas e fatos apresentados
pela parte autora, a teor do disposto no art.373, Il do CPC.

Nesse sentido:

ACAO PAULIANA - DECISAO QUE
INDEFERIU A INVERSAO DO ONUS DA PROVA -
PRETENSAO DA AUTORA DE COMPELIR AS
REQUERIDAS A APRESENTAREM DOCUMENTO
COMPROVANDO A LICITUDE DA TRANSACAO -
TRATANDO-SE DE FATO QUE OBSTA O DIREITO DA
AUTORA, O ONUS DA RESPECTIVA PROVA
INCUMBE AS REQUERIDAS - APLICACAO DA REGRA
GERAL PREVISTA NOS INCISOS I E II, ARTIGO 373
DO CPC - DECISAO MANTIDA - AGRAVO
DESPROVIDO. (TJSP; Agravo de Instrumento
2302336-35.2021.8.26.0000;  Relator (a): Theodureto
Camargo; Orgio Julgador: 8 Cimara de Direito Privado;
Foro de Valinhos - 3° Vara; Data do Julgamento:
23/03/2022; Data de Registro: 23/03/2022)

Negocio juridico. Ac¢do de anulacdo de ato
juridico. Venda de ascendentes, representados pelo filho, a
companheira dele. A¢do julgada procedente. Irresignacgdo
dos réus. Preliminar. Cercamento de defesa. Inocorréncia.
Meio de prova requerido que era prescindivel a causa.
Mérito. Réus que ndo impugnaram especificamente a
simulagdo. Negocio realizado, segundo eles, para atender a
vontade dos genitores no sentido de beneficiar a neta, que
sequer figurou no contrato. Falta de demonstracio
inequivoca da vontade dos genitores. Evidente tentativa de
driblar a legitima dos autores. Auséncia, ademais, de prova
de o preco ter sido efetivamente pago. Ineficaz mencdo, na
escritura, de quitacdo em dinheiro. Caréncia de
comprovagdo da existéncia da quantia e de seu saque.
Irmaos das partes que, além disso, confirmaram nada terem
recebido. Negocio juridico de compra e venda simulada e,
portanto, nulo. Litigancia de ma-fé por parte dos réus. Ndo
configuracdo. Conduta que ndo violou o principio da
lealdade  processual. Sentengca  mantida.  Recurso
desprovido. (TJSP; Apelacgio Civel
1009657-49.2021.8.26.0248;  Relator (a): Alexandre
Marcondes; Orgdo Julgador: 1° Camara de Direito
Privado; Foro de Indaiatuba - 1° Vara Civel; Data do
Julgamento: 07/07/2023; Data de Registro: 07/07/2023)
destaquei sublinhei.

Assim, considerada a simulacdo perpetrada

pela requerida, é imperioso reconhecer que a escritura publica de
venda e compra de fls. 14/20, tendo por objeto o imovel de
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matricula n° 109.878, na realidade, trata-se de NEGOCIO
juridico simulado e, portanto, VICIADO, o qual DEVE SER
TORNADO SEM EFEITO em relagdo ao registro R.13, de 06 de
maio de 2009.

De outro lado, a reconvencgio deve ser julgada
improcedente.

Considerando que houve reconhecimento da
simulacdo e declaracdo de nulidade do negocio juridico, por
conseguinte, dada a acessoriedade dos pleitos reconvencionais,
ndo ha falar em condenagcdo dos autores/reconvindos ao
pagamento de alugueres ou condenacgdo por danos morais.

Desse modo, de rigor a improcedéncia da
reconvencdo.

Afastada, consequentemente, a aplicacdo das
demais regras legais e precedentes invocados, diante da falta de
substrato fatico que imponha sua incidéncia no caso. Os demais
argumentos apresentados ndo tém a capacidade de, nem mesmo
em tese, infirmar a conclusdo acima adotada, como se colhe dos
fundamentos de fato e de direito expostos.

Ante o exposto, julgo PROCEDENTE a
presente agdo e, assim, ante o reconhecimento da simulagdo,
DECLARO NULO o registro R.13, de 06 de maio de 2009, da
matricula imobiliaria n° 109.878 do Cartorio de Registro de
Imoveis de Sdo Vicente/SP.

Condeno a ré Jussara ao pagamento das custas
e despesas processuais, atualizadas a partir do desembolso, bem
como honordrios advocaticios em favor do patrono da autora
Roberta, que fixo em 10% sobre o valor da causa, devidamente
atualizado até efetivo pagamento, com fulcro no artigo 85, §2° do
CPC.

Pelo principio da causalidade, em razdo dos
réus José Roberto e Angelina ndo terem dado razdo a propositura
da agcdo, bem como por haverem cooperado no feito, condeno a
requerida Jussara a arcar com os honorarios do patrono dos
requeridos, que fixo em 10% sobre o valor da causa, também nos
termos da legislacdo sobredita.

Por fim, JULGO IMPROCEDENTES os pleitos
reconvencionais, também com fulcro no artigo 487, inciso 1, do
Codigo de Processo Civil.

Arcara a ré com as custas e despesas
processuais da reconven¢do, bem como com os honordrios
advocaticios em favor do patrono da autora, que fixo em 10% do
valor atualizado da reconvengdo, conforme artigo 85, § 2°, do
Codigo de Processo.

Portanto, verificando-se que nas razdes de

apelacdo ndo ha elementos novos, mas, tdo somente, a reiteracdo de questdes ja
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debatidas e bem enfrentadas pela r. sentenga de primeiro grau, concluo pela
aplicabilidade do disposto pelo artigo 252 do Regimento Interno desta Corte, que
assim dispde:

“Nos recursos em geral, o relator poderad limitar-
se a ratificar os fundamentos da decisdo recorrida, quando,
suficientemente motivada, houver de manté-la, apreciando, se
houver, os demais argumentos recursais capazes de, em tese,
infirmar a conclusdo adotada no julgamento”.

Quanto a isso, ja se pronunciou o Colendo
Superior Tribunal de Justi¢a, no julgamento do REsp n° 662.272/ES, de relatoria do

Min. Jodo Otavio de Noronha:

“PROCESSUAL CIVIL. ACORDAO
PROFERIDO EM  EMBARGOS  DECLARATORIOS.
RATIFICACAO DA SENTENCA. VIABILIDADE. OMISSAO
INEXISTENTE. ART. 535, II, DO CPC. AUSENCIA DE
VIOLACAO. 1. Revela-se improcedente suposta ofensa ao art.
535 do CPC quando o Tribunal de origem, ainda que ndo aprecie
todos os argumentos expendidos pela parte recorrente, atém-se
aos contornos da lide e fundamenta sua decisdo em base juridica
adequada e suficiente ao desate da questio controvertida. 2, E
predominante a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica
em_reconhecer a viabilidade de o oJrgao julgador adotar ou
ratificar o juizo de valor firmado na sentenca, inclusive
transcrevendo-o no acorddo, sem que tal medida encerre omissdo
ou_auséncia de fundamentacdo no decisum. 3. Recurso especial
ndo-provido (g.n.).”

A verba honoraria fixada em sentengca ora ¢é
majorada do percentual de 10% para 11%, em cada em prol do patrono da autora

apelada que as contrariou, por forca do artigo 85, § 11 do CPC.

Por fim, com o intuito de evitar o ritual de
passagem estabelecido no art. 1.025 do CPC/2015, a multiplicagdo de embargos de
declaracdo prequestionadores e os prejuizos deles decorrentes, nos termos do art. 8°
do CPC, (em especial, dos principios da razoabilidade e da eficiéncia), assim como
do principio da duracdo razodvel do processo, para fins de "prequestionamento",
desde logo considero incluidos neste acordao os elementos que cada uma das partes

suscitou em suas razoes e contrarrazoes de recurso.

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao
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apelo, apenas com a observagdo da concessao da gratuidade, com efeitos ex nunc.

Ramon Mateo Junior
Relator
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