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Registro: 2025.0000307542
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n°
0005221-44.2009.8.26.0229, da Comarca de Hortolandia, em que sao apelantes
APARECIDO GONCALVES FELIPE, FLAVIA MORAIS FELIPE ¢ JOSE
APARECIDO DA SILVA SANTOS, sdao apelados ORLANDA MARCHESINI
(ESPOLIO) e MARIA MADALENA MARCHESINI DE OLIVEIRA.

ACORDAM, em 4* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Em julgamento estendido, por maioria de votos,
vencido o 2° Desembargador, que declara, deram parcial provimento ao recurso dos
réus e negaram provimento ao recurso do corréu.", de conformidade com o voto do
Relator(a), que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores
CARLOS CASTILHO AGUIAR FRANCA (Presidente), ENIO ZULIANI, ALCIDES
LEOPOLDO E MARCIA DALLA DEA BARONE.

Sao Paulo, 27 de margo de 2025.
FATIMA CRISTINA RUPPERT MAZZO

RELATORA
Assinatura Eletronica
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Apelagao Civel n° 0005221-44.2009.8.26.0229
Apelantes: Aparecido Gongalves Felipe, Flavia Morais Felipe e Jose Aparecido da

Silva Santos

Apelados: Orlanda Marchesini e Maria Madalena Marchesini de Oliveira
Interessados: JURANDIR MACCHISINI, JOSE MACCHISINI e Everaldo

Guimaraes

Comarca: Hortolandia

Voto n° 11.241

DIREITO CIVIL. APELACAO. NULIDADE DE ATO JURIDICO.
SENTENCA DE PROCEDENCIA. IRRESIGNACAO DOS
REUS.L Caso em Exame. 1. A¢do Declaratéria de Nulidade de Ato
Juridico e Cancelamento de Registro Publico movida pela parte
autora contra os réus. A sentenca declarou a nulidade do negocio
juridico e do registro do imovel, determinando a imissdo na posse do
imével ao espodlio autor. II. Questdo em Discuss@o. 2. A questdo em
discussdo consiste em verificar se ha: (i) a nulidade da sentenga por
suposta duplicidade, em razdo de sentenca anterior que extinguiu o
feito sem resolugdo de mérito; (ii) o uso irregular de prova
emprestada; (iii) cerceamento de defesa; (iv) a manutencdo dos
recorrentes como proprietarios de boa-fé; (v) direito de retengdo
sobre benfeitorias. III. Razdes de Decidir. 3. A alegacdo de nulidade
da sentenga ndo prospera, pois a sentenga anterior foi tornada sem
efeito por decisdo interlocutéria nao contestada. 4. A prova
emprestada foi admitida corretamente, sem cerceamento de defesa,
pois os réus tiveram oportunidade de se manifestar apds sua juntada.
IV. Dispositivo ¢ Tese. 5. Negado provimento ao recurso do
corréu, que se insurgiu exclusivamente quanto a sucumbéncia e
dado parcial provimento ao recurso dos réus que adquiriram o
imovel, reconhecendo-os como adquirentes de boa-fé e determinando
indenizacdo pelas acessdes no imodvel. Tese de julgamento: 1. A

nulidade de ato juridico por procuracdo falsa € procedente. 2.
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Adquirentes de boa-fé t€ém direito a indenizacao por benfeitorias, que
devem ser apuradas em sede de liquidagdo de sentenca. Legislagdo
Citada: Codigo Civil, art. 662, art. 1.219, art. 1.255, paragrafo tnico.
Cddigo de Processo Civil, art. 85, §11, art. 1.025.

Vistos.

Tratam-se de duas Apelacdes interpostas pelos réus José Aparecido da Silva Santos
(fls. 492/501) e Aparecido Gongalves Felipe e Flavia Morais Felipe (fls. 527/536), contra
sentenca que em Acdo Declaratéria de Nulidade de Ato Juridico e Cancelamento de Registro

Publico, movida pelo Espolio de Orlanda Marchesini, julgou procedente o feito.
Os autos tramitavam em meio fisico, tendo sido convertidos em eletronicos.

Anoto que a Sentencga esta acostada as fls. 441/446 destes autos digitais, cujo relatdrio
transcrevo, com a observagdo que as paginas ali mencionadas referem-se a numeragdo dos

autos fisicos:

“Segundo inicial, foi registrado na matricula do imével lote 11 quadra A Loteamento
Parque Sao Miguel, HORTOLANDIA, SP Matricula 96.632 descrito naquela pecga
sua venda.(fls. 22).

Referido imovel era de propriedade da requerente, mas esta jamais vendeu ou cedeu
quem quer que fosse. Tomou conhecimento dos fatos quando, ao dirigir-se até
Sumaré, pois mora na Capital, para verificar situacdo de tributos que lhe pertencem

foi informada sobre transferéncia da propriedade.

Depois tomou conhecimento de que os imoveis teriam sido vendidos por um suposto

procurador seu.

Todavia, lembrou-se de que teve documentos furtados, razdo porque acredita tratar-se
de procuracdo falsa, j4 que nunca outorgou pessoa alguma poderes para alienar seus

imoveis.

Salienta nunca ter residido em Mogi da Cruzes, local onde foi confeccionada

procuragdo falsa.

Requer anulacdo de todos os atos juridicos tendentes transferéncia de propriedade do
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imoével ela pertencente, cancelando-se respectivo registro.

Foi deferida liminar parcial determinado averbacdo na margem da matricula

existéncia desta acao (fls. 49).

Citados (fls. 81/82), réu APARECIDO GONCALVES FELIPE ¢ FLAVIA MORAIS
FELIPE se habilitaram nos autos (fls. 72/77). Apresentaram contestagao (fls. 93/103).
JOSE APARECIDO DA SILVA apesar de citado 9fls. 82) ndo apresentou defesa.(fls.
155).

Citado fls 149/150, EVERALDO GUIMARAES apresentou contestacdo fls. 129/137.
Despacho de producdo de provas fls. 160.
Despacho saneador de fls. 178. Deferindo prova oral.

Audiéncia de oitiva de testemunhas (fls. 206), em que foi declarada encerrada

instrug@o processual deferindo apresentagdo de alegacdes finais.

Alegacgdes finais da autora (fls. 226/227 329, de APARECIDO GONCALVES
FELIPE FLAVIA MORAIS FELIPE (FLS. 244/2488).

Convertido julgamento em diligencias (fs. 250/251).
Copia do substabelecimento da procuracdo (fls. 257).

Oficio do 3° Vara Civel de SUMARE-SP encaminhando copias de pecas processuais
requisitadas.(fls. 264/280).

Oficio do 2° Tabelido de Notas de MOGI DAS CRUZES-SP (fls. 300/302)

encaminhando copia da procuragdo objeto de fraude.

Comunicado &bito da autora, houve regularizacdo da representagdo pelos

herdeiros/sucessores da falecida (fls. 355/360).

Alegacdes finais da autora (fls. 329), de APARECIDO GONCALVES FELIPE ¢
FLAVIA MORAIS FELIPE (FLS. 370/374).

Certidao de decurso do prazo para alegacdes finais pelos réus JOSE APARECIDO
DOS SANTOS, EVERALDO GUIMARAES.”

Acrescento ao relatorio que o Juizo deu procedéncia ao pleito autoral para declarar a

nulidade do negocio juridico descrito nos autos, ante nulidade da procuracdo falsa utilizada;
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declarar a nulidade do registro quanto ao negocio juridico entabulado (R.1-96.632) lote 11
quadra A Loteamento Parque Sao Miguel, Hortolandia, SP Matricula 96.632 CRI Sumaré-SP,
restando sem efeito qualquer ato registrario ele relativo, extinguindo-se direito que se refere,
expedindo-se respectivo mandado de averbag@o, retornando imoével titularidade de Orlanda
Marchesini. Ademais, determinou a imissdo da autora na posse do imoével descrito na inicial,
lote 11 quadra Loteamento Parque Sdo Miguel, Hortolandia, SP Matricula 96.632, além de

expedicao de oficios.

Anoto que a publicacdo da sentenca deu-se conforme fl. 447, sem considerar os
patronos dos réus. Assim, a certiddo de transito em julgado de fl. 453 foi tornada sem efeito

pela determinacdo de fl. 459. Houve, entdo, nova publicacdo da sentenca (fls. 460).

Contra a referida sentenca os réus Aparecido e Flavia opuseram Embargos de

Declaragao (fls. 465/469), rejeitados pela decisdo de fl. 524.

O réu José Aparecido da Silva Santos interpds Apelagao (fls. 492/501), tendo se

voltado exclusivamente contra sua condenagdo nos 6nus sucumbenciais (custas ¢ honorarios).

Os réus Aparecido Gongalves Felipe e Flavia Morais Felipe interpuseram Apelacao
(fls. 527/536), tendo pleiteado (i) nulidade da sentenga de fls. 441/446, tendo em vista a
sentenca anteriormente proferida a fl. 381, com o que ndo seria possivel a existéncia de duas
sentengas; (ii) improcedéncia da Acdo pelo uso irregular de prova emprestada, que teria sido
juntada apds o encerramento da instrucdo; (iii) cerceamento de defesa, sob alegagdo de
auséncia de oportunidade para se manifestarem sobre a prova emprestada; (iv) manutencio dos
recorrentes como legitimos proprietarios do imdvel, por se tratarem de adquirentes de boa-fé e

(v) subsidiariamente, reconhecer o direito de retengdo sobre as acessdes e benfeitorias.

Contrarrazdes da parte autora devidamente apresentadas (fls. 543/545, acerca do apelo

do réu José e fls. 547/549, acerca do apelo dos réus Aparecido e Flavia).
Pedido de antecipacdo e tutela da parte Autora (fl. 554).
O feito foi transferido a minha relatoria conforme termo de fl. 558.
A tutela foi indeferida, conforme despacho de fl. 560.

Nao houve oposicao ao julgamento virtual, entretanto, e considerando as peculiaridades

do caso, reputo mais adequado que o processo seja julgado em Sessdo de Julgamento.

E o relatorio.
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DO RECURSO DO REU JOSE APARECIDO DA SILVA SANTOS

O recurso nao comporta provimento.

Lecionam Nelson Nery Junior e Rosa Maria de Andrade Nery que “pelo principio da
causalidade aquele que deu causa a propositura da ac¢do ou a instaura¢do de incidente
processual deve responder pelas despesas dai decorrentes. Isto porque, as vezes, o principio
da sucumbéncia se mostra insatisfatorio para a solu¢do de algumas questoes sobre
responsabilidade pelas despesas do processo”. (NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa Maria
de Andrade. Codigo de Processo Civil Comentado e legislagdo extravagante, 9°. ed. Sdo Paulo:

RT, 2006, p. 192.).

A condenacdo do vencido em honordrios advocaticios € prevista expressamente no
Codigo de Processo Civil, desse modo, cabivel a condena¢do em honorarios do réu, ante a

procedéncia da Acdo, ndo merecendo reforma a r. sentenga quanto a isso.

DO RECURSO DOS REUS APARECIDO GONCALVES FELIPE E FLAVIA
MORALIS FELIPE

Nao prospera a alegagdo de nulidade da sentenga de mérito (fls. 441/446), em razdo de

haver outra proferida anteriormente, de extingdo sem resolugdo do mérito (fl. 381).

Isso porque em decisdo fundamentada, que chamou o feito a ordem, o Juizo tornou sem

efeito a mencionada sentenga (fls. 389, publicada a fl. 390).

Contra a referida decisdo a parte ndo se insurgiu com o remédio processual adequado,

sendo que, portanto, a alegacdo feita somente em sentenca, encontra-se preclusa.

Nesse sentido, Nelson Nery Janior ensina que: "Preclusio. E a perda da faculdade de
praticar ato processual. Pode ser temporal, prevista na norma sob comentario, mas também
logica ou consumativa. A preclusdo tem como destinatarios principais as partes, mas também
incide sobre os poderes do juiz, que ndo pode decidir novamente questdes ja decididas (CPC
473), salvo as de ordem publica, que nao sdo atingidas pela preclusao" (in "Codigo de Processo

Civil Comentado e legislagao extravagante", 9* ed., RT., p. 388).

Nao pode, portanto, em sede recursal, pretender a reapreciagdo quanto a determinagao
que tornou sem efeito a sentenga de fl. 381, que se deu em sede da referida decisdo

interlocutoria e ndo na sentenca.
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Quanto a prova emprestada, melhor sorte ndo assiste aos réus.

Isso porque, em que pese tenha havido determinacao de encerramento da instrugdo (fl.
243), posteriormente o Juizo converteu o feito em diligéncia (fls. 297/298), tendo determinado
a producao de prova emprestada. Tal decisdo foi devidamente publicada (fls. 306) e contra ela,
ndo se operou nenhum recurso, com o que a questdo também estd preclusa de debate em

segundo grau.

Ainda que assim nao fosse, note-se que a prova emprestada e que alega ndo ter tido

acesso, foi encartada as fls. 276/286, por ocasido das alegacdes finais da autora de fls. 274/275.

Contudo, foi novamente encartada apos a mencionada decisdo que converteu o feito em

diligéncia (fls. 297/298), como se observa a partir de fls. 312 (laudo da pericia as fls. 327/344).

Sobreveio a ja mencionada decisdo de fl. 389, que, além de tornar sem efeito a sentenca
de fl. 383, como ja mencionado, mencionou expressamente o laudo pericial, determinou as

partes a manifestacdo em alegagdes finais.

Alias, diga-se que a manifestacdo dos réus as fls. 397/399, em sede de Embargos de
Declaragao apenas requereu fosse aclarada a decisdo de fl. 389 no tocante a ordem de retirada
dos autos em carga pelos advogados, posto que o feito, até entdo, tramitava fisicamente, tendo
o Juizo se manifestado a fl. 432 no sentido do prazo ser comum, devendo os autos ser

compulsados em cartorio.

Portanto, tendo os réus se manifestado novamente em alegacdes finais (fls. 435/439),
apos a juntada da prova, que havia sido determinada na decisdo de fls. 297/298, ndo se sustenta
a pretensdo de se decretar a improcedéncia da Acdo, posto que ndo foi juntada apos a instrugdo
(comando expresso de fls. 297/298, atendido as fls. 312/344), tampouco houve cerceamento de

defesa, visto que a manifestacdo em alegacdes finais € posterior a juntada.

Logo, ante a robusta prova dos autos, restou devidamente comprovada a falsidade,
tanto que documento objeto da pericia designada nestes autos, que depois foi cancelada, sequer

foi localizado no respectivo cartorio de notas, conforme resposta de fl. 364.

Restou patente que a autora foi vitima de varias transferéncias irregulares de imoveis
de sua propriedade, com a utilizagdo de procuragdo falsa expedida no 2° Tabelido de Notas de

Mogi Das Cruzes-SP, (fl. 366).

Logo, como bem concluiu a sentenca: “significa dizer que inexistiu mandato e,
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portanto, teor do art. 662 do Codigo Civil os atos praticados pelo mandatario falsario sdo
ineficazes em relagdo a requerente, de maneira que toda cadeia negocial relatada nestes autos

restou prejudicada, sendo inexistente. Logo, anulagdo pretendida medida de rigor.”

Portanto, ndo comporta provimento o apelo dos réus para que sejam mantidos como

proprietarios do imével, por se tratarem de adquirentes de boa-fé.

Fato é que a entdo autora desta Agdo, agora falecida, Sra. Orlanda Marchesini, se viu
vitimada por uma série de atos fraudulentos e criminosos, consubstanciado na obtencdo de
procuragoes falsas e, com base em referidos documentos, alienaram imoveis pertencentes a

parte autora, ora Apelada.

Referidos negocios juridicos foram objeto de agdes individuais processadas na
Comarca de Hortolandia, sendo que, em ao menos uma dessas Ag¢des foi realizada a prova
pericial, utilizada nestes autos como prova emprestada, que atestou de maneira inequivoca a

falsidade da assinatura atribuida a Sra. Orlanda.

Logo, a declaragdo da nulidade do negdcio com a restituicdo das partes ao estado

anterior era medida de rigor.

Contudo, e € neste ponto que o apelo dos corréus comporta parcial provimento, com o
que a sentenga deve ser minimamente reparada, para se reconhecer que, os réus Aparecido e
Flavia se tratam de adquirentes de boa fé. Isso porque desconheciam que o instrumento de

mandato utilizado pelo alienante era falso, sendo que o negocio foi realizado com Sr. José

Aparecido da Silva Santos, que apresentou uma procuragio piblica lavrada em Cartorio.

Tanto assim que a venda foi levada a registro, conforme documento de fl. 23.

No imdvel em questdo os réus efetuaram acessdes, com o que pleitearam, em carater
subsidiario, o direito de permanecer no imovel — retencdo — até que sejam indenizados, nos

termos do art. 1.219 do Codigo Civil, a saber:

“Art. 1.219. O possuidor de boa-fé tem direito a indenizacdo das benfeitorias
necessarias e uteis, bem como, quanto as voluptudrias, se ndo lhe forem pagas, a
levanta-las, quando o puder sem detrimento da coisa, e podera exercer o direito de

retencdo pelo valor das benfeitorias necessarias e uteis.”
O artigo 1.255 do mesmo diploma civil, assim preceitua:

“Art. 1.255. Aquele que semeia, planta ou edifica em terreno alheio perde, em
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proveito do proprietario, as sementes, plantas e construcdes; se procedeu de boa-fé,

tera direito a indenizacéo.

Paragrafo unico. Se a construgdo ou a plantagdo exceder consideravelmente o valor
do terreno, aquele que, de boa-fé, plantou ou edificou, adquirira a propriedade do
solo, mediante pagamento da indenizacdo fixada judicialmente, se n3o houver

acordo.”

Portanto, forgoso reconhecer a boa-fé dos corréus Aparecido e Flavia, tanto para o
recebimento de indenizagdo pelas acessoes edificadas no imovel, com possibilidade, inclusive
de retencdo até a reparacdo, como também para o fim de poderem indenizar o Espodlio autor
pelo preco atual do imodvel, sem as respectivas acessoes, caso o valor da propriedade (lote) seja

inferior ao das acessoes nele edificadas.
Nesse sentido, em caso que envolveu a mesma parte autora:

ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE ATO JURIDICO CUMULADA
COM CANCELAMENTO DE REGISTRO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
SOB O FUNDAMENTO DE FALSIDADE DO MANDATO UTILIZADO PARA
TANTO - Sentengca de procedéncia que reconhece a nulidade da procuracio
outorgada, declara a ineficdcia dos atos praticados pelo mandatirio, determina a
averbac¢ao do resultado final da demanda na matricula do bem ¢ a restituicdo da posse
do imoével comercializado a verdadeira proprietaria - Recurso que pretende o
reconhecimento da nulidade do feito, por cerceamento de defesa e, no mérito, caso
mantida a procedéncia, a possibilidade de retencdo do bem até que sejam os
recorrentes (adquirentes) indenizados pelas acessdes erigidas de boa-fé, facultada,
inclusive, a possibilidade de indenizarem a proprietaria, caso o valor destas supere o
do proprio imovel (art. 1255, paragrafo tnico do Coédigo Civil). PRELIMINAR
REJEITADA. RECURSO A QUE SE DA PROVIMENTO, COM OBSERVACAO.
(TJSP; Apelagao Civel 0012573-82.2011.8.26.0229; Relator (a): Wilson Lisboa
Ribeiro; Orgdo Julgador: 9* Camara de Direito Privado; Foro de Hortolandia - 1* Vara

Civel; Data do Julgamento: 14/09/2023; Data de Registro: 14/09/2023)

Assim, fazem os corréus jus a indenizacdo pelas acessdes no imdvel introduzidas, pelo
valor que for aferido por ocasido da sua avaliagdo, sob pena de enriquecimento sem causa da
parte autora. Anoto que o direito ora reconhecido ndo assegura aos corréus nenhum tipo de

beneficio a titulo de reembolso dos impostos até entdo recolhidos.
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A apuragdo deve se dar em fase de oportuna liquidacao de sentenca, mediante pericia.
Caso a referida pericia indique que ha discrepancia entre os valores das acessdes e do proprio
lote, e, sendo os valores das acessdes superiores ao lote, ficard facultada a oportunidade de
indenizagdo pelos réus ao Espolio Apelado pelo prego apurado, nos termos do que disciplina o

artigo 1.255, pardgrafo unico, do Cddigo Civil.

Por derradeiro, para fins do artigo 1.025 do Coédigo de Processo Civil, considerando a
existéncia de precedentes das Cortes Superiores que vém apontando a necessidade do
prequestionamento explicito dos dispositivos legais ou constitucionais supostamente violados,
a fim de se evitar eventuais embargos de declaracdo apenas para tal finalidade, por falta de sua
expressa remissao no acorddo, ainda que examinados implicitamente, dou por prequestionados

os dispositivos legais e/ou constitucionais suscitados pelas partes.

Em razdo do que restou decidido, nos termos do que dispde o artigo 85, §11, do Codigo
de Processo Civil, majoro os honorarios advocaticios a serem pagos pelo corréu/Apelante José
em favor dos causidicos da parte apelada para 16% (dezesseis por cento) sobre o valor da causa

atualizado.

Deixo de majorar honorarios de sucumbéncia devidos pelos corréus/Apelantes
Aparecido e Flavia, na forma do entendimento exarado no tema repetitivo 1059, do STJ (“A
majoracdo dos honorarios de sucumbéncia prevista no art. 85, § 11, do CPC pressupde que o
recurso tenha sido integralmente desprovido ou nao conhecido pelo tribunal, monocraticamente
ou pelo 6rgdo colegiado competente. Nao se aplica o art. 85, § 11, do CPC em caso de
provimento total ou parcial do recurso, ainda que minima a alteracdo do resultado do

julgamento ou limitada a consectérios da condenagdo™).

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso interposto por José Aparecido da
Silva Santos ¢ DOU PARCIAL PROVIMENTOQO ao recurso interposto por Aparecido
Gongalves Felipe e Flavia Morais Felipe, para reconhece-los como adquirentes de boa fé e
determinar seja paga indenizacdo pelas acessdes no imoével introduzidas, pelo valor que for
aferido por ocasido da sua avaliagdo em liquidagdo de sentenga que, caso indique que ha
discrepancia entre os valores das acessdes e do proprio lote, e, sendo os valores das acessdes
superiores ao lote, ficara facultada a oportunidade de indenizacdo pelos réus ao Espolio
Apelado pelo preco apurado, nos termos do que disciplina o artigo 1.255, pardgrafo tinico, do

Codigo Civil.
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APELGAO CIiVEL: 0005221-44.2009.8.26.0229

COMARCA: HORTOLANDIA

APELANTES: APARECIDO GONCALVES FELIPE E OUTROS.
APELADOS: ORLANDA MARCHESINI E OUTROS.

O julgamento se fez com turma ampliada e o resultado foi de provimento,
em parte (em maior extensido). A minha posigao restringia os supostos
direitos dos apelantes.

Escritura de venda e compra celebrada com procuragiao falsa (assinatura
falsificada da proprietaria) que, portanto, ndao emitiu declaragio de
conteddo ou de declaragdo. Como negécio nulo ndo existe, é
inadmissivel que a proprietaria, vitima inocente dessa fraude criminosa,
tenha de ficar submetida ao direito de retengao deferido ao terceiro, por
acessoes que afirma ter erguido de boa-fé (art. 1219 do CC). Nao incide o
art. 54, § 1°, da Lei 13097/2015, conforme precedente do STJ (Resp.
2115178 SP, DJ de 24-5-2024) até porque nao se provou a edificagado e
sua regularidade, com averbagao da construgdo na matricula. Impossivel
de obrigar a proprietaria e seus herdeiros de se sujeitarem a uma
desapropriacgao judicial, caso a edificagdo tenha valor superior ao terreno
subtraido de seus dominios (art. 1255 do CC), porque nao estao
vinculados a nenhuma obrigag¢do. Provimento, em parte, para que a
imissdo na posse ocorra sem que os sucessores da proprietaria sejam
obrigados a indenizar ou garantir retengdo, competindo aos apelantes
ajuizaram demanda contra quem fez uso da procuragio falsa ou levantar

as edificagoes.

Vistos.

A sentenca é do Juizo da 1% Vara Civel de

Hortolandia (fls. 442-446) e n&o foi admitida a indenizagdo de

acessdes aos apelantes e, consequentemente, recusado direito de

retencdo. Os apelantes (casal Aparecido Gongalves) adquiriu o

imével de José Aparecido, que, por sua vez, adquiriu de Everaldo.
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Isso foi esclarecido no depoimento do corretor dos negdcios (fls.
255-256), sendo ele que informou existir uma edificagao para fins
comerciais. A procuragao de Orlanda para Everaldo € falsa (laudo
de fls. 285). Everaldo nega que tenha praticado os atos e essa sua
negativa coloca na berlinda o proprio José Aparecido
(substabelecido e que praticou a venda para o casal). Isso tudo cria
um estado fatico confuso e afirmar boa-fé nesse contexto soa como
impossivel, especialmente para colocar as vitimas em situagao
judiciaria desfavoravel (ter que indenizar e permitir que o casal
permaneca retendo o imdvel ou perder a coisa por transmissao

forcada dependendo do valor).

A proprietaria do lote da matricula 96632 (de
Hortolandia — fls. 23) n&o outorgou procuragao para que O seu
imével fosse vendido por José Aparecido da Silva Santos para
Aparecido Gongalves Felipe e sua mulher Flavia Morais Felipe,
conforme escritura publica de fls. 25 e também 245. Isso é fato
incontroverso e essa falsidade faz com que o negadcio juridico seja
considerado INEXISTENTE, por ndo existir vontade (art. 104 do
CC, sendo a falsidade considerada defeito intrinseco dos sinais que
constituem a declaracdo — FEDERICO DE CASTRO Y BRAVO, in
El Negocio Juridico, Editorial Civitas, Madrid, 1997, o, 96, § 118).
Isso porque é falsa a procuracdo que a finada Orlanda teria
outorgado para Everaldo Guimaréaes, que substabeleceu para José

Aparecido Silva Santos.
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A vitima (Orlanda, nascida em 13-3-1927) n&o
participou do ato (mandato que desencadeou o golpe imobiliario),
porque n&o o protagoniza, seja “na vontade de conteudo” ou quem
compra quer a compra ou na “vontade de manifestacao”, isto €,
quem compra quer declarar que compra (ANTONIO JUNQUEIRA
DE AZEVEDO, Negocio juridico e declaragdo negocial — nogdes
gerais e formagcdo da declaracdo negocial, Sdo Paulo, 1986, p.
160). Tem-se como impossivel que se vincule alguém que nao
integra ato juridico (porque inexistente) a um fato subsequente
praticado por terceiros, como os apelantes que alegam ter edificado

um prédio comercial no terreno.

O episodio dos autos ndo deixou de ser observado
por LUIGI CARIOTA FERRERA (El negdcio juridico, tradugao de
Manuel Albaladejo, editora Aguilar, Madrid, 1956, no topico 110, p.
399) ao admitir que somente provando uma cumplicidade ou
alguma conduta leviana da dona do terreno em permitir ou facilitar a
falsidade ou com ela concordar que tenha sido praticada para gerar
efeitos nocivos, poderia justificar sua responsabilidade pelos danos.
Nao € o caso, data vénia, tendo em vista que nada se provou para
criticar ou censurar a falecida diante das falsidades que foram

cometidas para subtrair seu patriménio.

Chama atencédo o fato de nao existir prova alguma

das acessdes que o apelantes afirmam terem erigido no terreno da
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falecida, sendo importante destacar que para fins de deferir
retencdo até pagamento para terceiro de boa-fé que constréi sem
desconfiar de fraudes, € preciso provar a existéncia da construgcao
e sua regularidade (averbacado, planta aprovada e quitagdo do
INSS), bem como averbacdo na matricula respectiva. Ndo existe
absolutamente nada que confirme a construcéo e sua oficialidade e
caberia aplicar, por simetria, 0 que se decide sobre o art. 34 da Lei
6766/79, impedindo, na rescisdo de contrato, indenizagdo ao
vendedor de lote diante do inadimplemento do comprador que
constroi edificagao irregular (Resp. 1643771 PR, DJ de 21-6-2019,
Ministra Nancy Andrighi):

“RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESOLUCAO CONTRATUAL C/C

REINTEGRACAO DE POSSE E INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE LOTE. ACESSAO ARTIFICIAL POR CONSTRUGAO. DIREITO DO
PROMISSARIO

COMPRADOR A INDENIZACAO E A RETENCAO. ANALISE DA REGULARIDADE DA
EDIFICAGCAO. JULGAMENTO: CPC/73.

1. Acdo de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imdvel c¢/c
reintegracdo de posse e indenizacdo por perdas e danos, ajuizada em 02/05/2012,
da qual foi extraido o presente recurso especial, interposto em 10/11/2015 e
concluso ao gabinete em 14/12/2016.

2. O propdsito recursal é dizer sobre a obrigacdo do promitente vendedor de
indenizar a construcdo realizada pelos promissarios compradores no lote objeto de
contrato de promessa de compra e venda cuja resolucdo foi decretada; bem como
sobre a compensacdo dos honorarios advocaticios arbitrados na origem, diante da
sucumbéncia reciproca das partes.

3. O art. 34 da Lei 6.766/79 prevé o direito a indenizacdo das benfeitorias
necessarias e Uteis levadas a efeito no lote, na hipdtese de rescisao contratual por
inadimplemento do adquirente, regra essa aplicada também as acessoes (art.
1.255 do CC/02), mas o legislador, no paragrafo Gnico do mesmo dispositivo legal,
fez a ressalva de que ndo serdo indenizadas as benfeitorias - ou acessoes - feitas
em desconformidade com o contrato ou com a lei.

4. A edificacdo realizada sem a prévia licenca para construir é tida como
clandestina, configurando atividade ilicita e, portanto, sujeitando o responsavel as
sancoes administrativas de multa, embargo ou demolicéo.

5. Se, perante o Poder Publico, o promissario comprador responde pelas sancoes
administrativas impostas em decorréncia da construcdo clandestina, ndo é razoavel
qgue, entre os particulares, recaia sobre o promitente vendedor o risco quanto a
(ir)regularidade da edificacdo efetivada por aquele. 6. O promissario comprador faz
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jus a indenizacdo pela acessjo por ele levada a efeito no lote, desde que
comprovada a regularidade da obra que realizou ou demonstrado que a
irregularidade eventualmente encontrada é sanavel.

7. Recurso especial conhecido e parcialmente provido.”

Portanto e respeitados oS demais
posicionamentos, ndo € possivel obrigar a vitima de uma fraude de
negocio inexistente (‘escritura de venda e compra com falsidade de
assinaturas de mandato que teria sido outorgada pela proprietaria)
a indenizar acessfes introduzidas por terceiros, com direito de
retencdo (art. 1219, do CC). Embora possa parecer que o
proprietario fraudado com subtracdo criminosa de seu terreno
obtenha vantagem indevida com a restituicdo da coisa com
acessoes, a questao da injustica patrimonial deve ser solucionada
entre o responsavel pela ilicitude e o terceiro e nao vinculando a
dona que nada contribui para que a situacdo fosse consolidada.
Precedente do STJ (Resp. 2115178 SP, DJ de 24-5-2024, relatado
pela Ministra Nancy Andrighi) no qual foi examinado o direito de o
proprietario reivindicar a coisa que nao € transmitida por negocio
inexistente (art. 1247 do CC) e a protecao do terceiro que em ato
subsequente adquire a coisa (de boa-fé) nos termos do art. 54, § 1°,
da Lei 13097/2015) quando foi definido que eventual direito
indenizatério deve ser deduzido contra o fraudador e n&o contra o

proprietario

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE

DECLARAGAO DE
NULIDADE E INEXISTENCIA. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
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AUSENCIA. JULGAMENTO EXTRA PETITA. AUSENCIA. COMPROVA(}AO DA
INEXISTENCIA DE ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
VALORACZ\O DAS PROVAS. LIVRE CONVENCIMENTO MOTIVADO. REEXAME
DE FATOS E PROVAS. SUMULA 7/ST]. CANCELAMENTO DO REGISTRO
FUNDADO EM

ESCRITURA PUBLICA INEXISTENTE. ADQUIRENTE DE BOA-
FE. REIVINDICACAO DO IMOVEL PELO LEGITIMO PROPRIETARIO.
POSSIBILIDADE.

1. Agdo de declaracdao de nulidade e inexisténcia, da qual foi extraido o
presente recurso especial, interposto em 19/10/2022 e concluso ao
gabinete em 30/11/2023.

2. O proposito recursal é decidir se (I) houve negativa de prestacao
jurisdicional; (II) houve julgamento extra petita; (III) houve a correta
valoracdao das provas pelo Tribunal de origem quanto a inexisténcia
da escritura publica em discussao; e (IV) se o cancelamento de registro na
matricula do imovel, por ter sido fundado em escritura puablica inexistente,
autoriza a reivindicagdo do imoédvel pelo legitimo proprietario, em
detrimento do terceiro adquirente de boa-fé.

3. Ndo ha ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC, quando o Tribunal de
origem examina, de forma fundamentada, a questdo submetida a
apreciacao judicial na medida necessaria para o deslinde da controvérsia,
ainda que em sentido contrario a pretensdo da parte.

Precedentes.

4. Nao configura julgamento ultra ou extra petita quando o provimento
jurisdicional for uma decorréncia ldgica do pedido, sendo, ademais,
permitido ao juiz extrair da interpretacao légico-sistematica da peca inicial
aquilo que se pretende obter com a demanda. Precedentes.

5. Conforme a jurisprudéncia desta Corte, o ordenamento juridico brasileiro
adota o principio do livre convencimento motivado, que permite ao juiz a
apreciacgao livre das provas colacionadas aos autos. Ou seja, o julgador nao
esta adstrito a prova que a parte entende ser mais favoravel, mas pode
formar a sua conviccao a partir de outros elementos ou fatos constantes
dos autos.

6. Na hipotese, alterar o decidido no acdérddo recorrido em relagdao a
comprovacao da inexisténcia da escritura publica exige o reexame do

conjunto fatico-probatorio, o que é vedado em sede de recurso especial,
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por forca da Simula 7/STJ.

7. O art. 54, § 1°, da Lei n°® 13.097/2015 nao regulamenta especificamente
as consequéncias juridicas na hipotese de ocorrer o cancelamento do
registro anterior, situacao tratada expressamente no art. 1.247 do CC, que
nao foi revogado pela referida Lei e permanece vigente.

8. O cancelamento de registro na matricula do imoével, por ter sido fundado
em escritura publica inexistente, autoriza a reivindicagdao do imodvel pelo
legitimo proprietario, em detrimento do terceiro adquirente de boa-fé, nos
termos do art. 1.247, paragrafo Gnico, do CC, ndo se aplicando, nessa
hipotese, o art. 54, § 1°, da Lei n° 13.097/2015.

9. Hipotese sob julgamento em que (I) as instancias de origem
consignaram ter ficado comprovada a inexisténcia da escritura publica de
compra e venda celebrada entre o recorrido e sua esposa e o réu (DAVI),
tendo este vendido o bem para a recorrente; (II) assim, tem o legitimo
proprietario (recorrido) o direito de pleitear o cancelamento do registro e
reivindicar o imdvel, independentemente da boa-fé da adquirente
(recorrente), a qual podera se valer da via indenizatdria contra o réu
(DAVI).

10. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, nao

provido.

Os colegas sentiram empatia pela posigao do
casal e a solucio definida pode ser classificada como de equidade,
especialmente quando se concede direito de desapropriacao
judicial forcada, ou seja, se o valor do terreno for inferior ao das
afirmadas acessodes, poderdo os terceiros “comprar’ o imovel,
depositando o preco (mais ou menos na formula do art. 1255, §
unico, do CC). Ocorre que a proprietaria ndo quer vender e 0s seus
herdeiros também n&o o querem. A dona foi vitima de um crime e

nessa agao civil ndo ficou esclarecido como € que se consumou,
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embora se saiba que o primitivo falsario (Everaldo Guimaréaes)
figura em outros processos da mesma espécie (fls. 77-78) o que
caracteriza uma espécie de golpe imobiliario em série. E preciso
cautela para nao incidir em confirmacgao dessa criminosa conduta e
que pode envolver especulacdo imobiliaria, especialmente pela
valorizagdo dos imoveis. O negdcio juridico nulo NAO EXISTE E
NAO PODE PRODUZIR NENHUM EFEITO (Carlo Crome. Parte
Generale del Diritto Privato Francese Moderno, tradugdo de A.
Ascoli e F. Cammeo, Milano, Societa Editrice Libraria, 1906, p. 244)
e o0s proprietarios ndo podem perder a propriedade pelo
acontecimento informado, sendo obrigados a testemunharem a
transmissibilidade do terreno sem que tenham manifestado essa

intenc&o (de vender).

Mesmo admitindo que o0 negocio inexistente
podera ter algum efeito diante de uma “aparéncia” de negocio eficaz
e JOSE LUIS DE LOS MOZOS cita a simulagdo como exemplo (El
principio de la buena fe, Barcelona, Bosch Editorial, 1965, p. 282)
essa aparéncia de negocio, para surtir alguma consequéncia, €
algo que aconteceu ou deve interligar os apelantes que negociaram
com imovel alheio fazendo uso de procuragao falsa e nédo para

obrigar a dona a suportar efeitos onerosos contra sua vontade.

Portanto, dou provimento, em parte,
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reconhecendo o direito de os apelantes, como terceiros de boa-fé,
exercerem seus direitos patrimoniais contra José Aparecido da
Silva Santos e Everaldo Guimaraes, sem direito de retencao,
facultando-lhe, inclusive, levantar as acessdes, para entrega do
terreno sem construgdes. O Espdlio da autora esta isento de

pagamentos de taxas e honorarios.

ENIO SANTARELLI ZULIANI

2° Juiz
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