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RECURSO ESPECIAL - EMBARGOS A EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL CONSISTENTE EM CONTRATO
PARTICULAR DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
ESCRITURA  PUBLICA AQUISITIVA OUTORGADA POR
TERCEIROS ANTIGOS PROPRIETARIOS DIRETAMENTE AO
COMPRADOR, A PEDIDO DO VENDEDOR, PROPRIETARIO
DE FATO - PRECO E QUITACAO FICTICIA CONSTANTE NO
DOCUMENTO PUBLICO QUE NAO RETIRA A EXIGIBILIDADE
DA OBRIGACAO PACTUADA COM O VERDADEIRO
PROPRIETARIO - DECLARAQOES DAS PARTES AO OFICIAL
DE REGISTRO QUE POSSUEM PRESUNCAO RELATIVA DE
VERACIDADE ADMITINDO-SE PROVA EM CONTRARIO -
INSURGENCIA DO EMBARGANTE.

Cinge-se a controvérsia acerca da interpretacéo e alcance dos
arts. 215, caput, e 216 do Caddigo Civil vigente, especificamente,
NO caso ora em exame, se a escritura publica-ostenta presungao
absoluta (jure et de jure) ou relativa (juris tantum) de veracidade e
se por instru¢éo probatéria é possivel elidir a forca probante do
iInstrumento

1. Afé publica atribuida aos atos dos servidores estatais e aos
documentos por eles elaborados, ndo tem o condao de atestar a
veracidade do que é tdo somente declarado, de acordo com a
vontade, boa ou ma-fé das partes, pois a fé publica constitui
principio do ato registral que protege a inscricdo dos direitos, ndo
dos fatos subjacentes a ele ligados.

1.1 As declaracdes prestadas pelas partes ao notario, bem
ainda o documento publico por ele elaborado, possuem
presuncdo relativa (juris tantum) de veracidade, admitindo-se
prova em contrario. Precedentes.

2. A quitacdo, quando considerada ficta, exarada para fins de
transferéncia de propriedade, exige prova do pagamento para que
seja reputada consumada.

2.1 Consoante delineado pela Corte local, com amparo nos
elementos de conviccdo dos autos, inviavel conferir o atributo de
prova plena, absoluta e incontestavel a escritura aquisitiva - como
pretende a insurgente - a fim de desconstituir a exigibilidade do
crédito executado, pois no documento ndo consta pagamento
algum na presenca do servidor cartorario ao exequente ou aos
antigos proprietarios e, por consequéncia, ndo existe relacéo



direta, ou prejudicial, entre o que foi declarado na escritura e a
obrigagdo de pagar assumida pela recorrente perante o
exequente no contrato particular de compromisso de compra e
venda.

2.2 O acolhimento da pretenséao recursal, no sentido de atribuir
validade absoluta as declaracdes constantes na escritura publica,
para elidir a exigibilidade do titulo exequendo, demandaria o
reexame do conjunto fatico-probatério dos autos, providéncia
vedada a esta Corte Superior em razdo do 6bice da Sumula n°
7/STJ.

2. Para caracterizagéo do dissidio jurisprudencial constante na
alinea "c" do permissivo constitucional € necessario que a parte
recorrente apresente paradigmas de mesma similitude fatica
consoante previsao dos artigos 541, paragrafo Unico, do CPC e
255, 88 1° e 2° do RISTJ, 0 que ndo ocorre no caso,
inviabilizando o conhecimento do reclamo no ponto.

3. Recurso especial conhecido em parte e, na extenséo,
desprovido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos em que sao partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, por
unanimidade, conhecer em parte do recurso especial e, nesta extensdo, negar-lhe
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Raul Aradjo e
Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Ausentes, justificadamente, os Srs. Ministros Luis Felipe Saloméo e Maria
Isabel Gallotti.

Brasilia (DF), 24 de novembro de 2020 (Data do Julgamento)

MINISTRO MARCO BUZzzI
Relator
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O SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator):

Cuida-se de recurso especial interposto por TERTULIA AGROPECUARIA
LTDA, fundamentado no artigo 105, inciso lll, alineas "a" e "c" do permissivo
constitucional, contra acérdéo proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do Mato
Grosso.

Na origem, trata-se embargos a execucéao de titulo extrajudicial opostos pela
ora recorrente em face de JOSE AUGUSTO FERREIRA DA SILVA, objetivando extinguir
o feito executivo - fundado em contrato particular de compra e venda de area rural - sob
a alegacéo de se tratar de divida inexistente.

Alega que, em meados do ano de 2002, o ora recorrido apresentou-se como
proprietario de uma gleba de terra da Fazenda Santa Felicidade, tendo a embargante
com ele firmado compromisso de compra e venda.

Sustenta que, ao examinar 0s documentos referentes ao imovel, verificou ter
entabulado ajuste com quem néao figurava como proprietario tampouco possuidor da
terra, motivo pelo qual o negdcio engendrado ndo produziu qualquer efeito dada a
impossibilidade juridica.

Aduz que, em razdo dessa constatacdo, procurou o0s verdadeiros
proprietarios, tendo deles adquirido o mencionado bem, lavrando-se a respectiva
escritura de compra e venda na qual confessaram ter recebido a integralidade do preco,
com a expressa anuéncia do ora exequente.

Argui a ocorréncia de prescrigao trienal e ilegitimidade do embargado, posto
gue nao € o proprietario do imével vendido.

Arremata pontuando que a transmissdo do imével se deu por instrumento
publico, que goza de presunc¢éo absoluta e ndo admite prova em contrario, no bojo do
gual os verdadeiros proprietarios declararam ter recebido o valor integral pelo negdcio,

dando quitacédo plena.



O exequente impugnou os embargos, alegando que em 01/09/2001, por
compromisso de compra e venda, adquiriu o imével objeto do contrato executado dos
proprietarios, pelo preco de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) e em 30/08/2002,
vendeu-0 a embargante, conforme contrato, pelo valor de R$ 870.00000 (oitocentos e
setena mil reais), dos quais recebeu, a vista, R$ 350.000,00 (trezentos e cinquenta mil
reais), ndo tendo ocorrido o adimplemento do restante acordado.

Sustenta que a outorga do dominio foi realizada diretamente pelos
ex-proprietarios a embargante, com expressa anuéncia sua, sem a quitacdo do preco
acordado entre as partes em virtude da embargante necessitar do titulo para contrair
empréstimos e financiamentos.

O magistrado a quo nao acolheu os embargos (fls. 214-218), deliberacéo

mantida pelo Tribunal de origem ao julgar a apelacao, nos termos da seguinte ementa:

APELACAO CIVEL - EMBARGOS A EXECUCAO - CONTRATO DE
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - QUITAQAO DADA POR
INTERMEDIO DE ESCRITURA PUBLICA - PRESUNGAO DE VERACIDADE
DO DOCUMENTO PUBLICO DEVIDAMENTE ELIDIDA PELO
EMBARGADO - PRETENSAO EMBARGATORIA IMPROCEDENTE -
SENTENCA MANTIDA - RECURSO DESPROVIDO.

1. A quitacdo dada por intermédio de escritura publica goza de
presuncdo juris tantum de veracidade, podendo, todavia, segundo
remansoso entendimento jurisprudencial, ser desconstituida por meio de
outras provas que atestem a inocorréncia do pagamento mencionado no
referido instrumento puablico.

2. Apelo desprovido, mantendo-se incolume o ato sentencial fustigado
qgue, amparado nas provas produzidas na instrucdo do feito, declarou
improcedente a pretensdo embargatoria em razdo do inadimplemento
contratual por parte da embargante-devedora que, deveras, obteve a
escritura definitiva do imovel para, alegadamente, dar-lhe em garantia em
empréstimo realizado junto & instituicdo financeira, sem, contudo, ter
pago o valor prometido o contrato de compromisso de compra e venda
originario do débito em execucéo.

O acordao restou integrado por meio de embargos de declaracdo opostos
pela ora recorrente, parcialmente acolhidos para sanar omissdo e promover O
prequestionamento de dispositivos legais, consoante a ementa a seguir transcrita (fls.
327-335):

EMBARGOS DECLARATORIOS - OMISSOES NO ACORDAO -
OCORRENCIA DE PARCELA DOS VICIOS ALEGADOS -
PREQUESTIONAMENTOS: ) DO ART. 401 DO CPC - NECESSIDADE DE



MANIFESTA(;AO PRESENTE A PECULIARIDADE DO CASO CONCRETO;
) DOS ARTS. 215 E 216 DO CC/2002 - MATERIA JA ANALISADA
EXPRESSAMENTE NO ACORDAO EMBARGADO - ACLARATORIOS
PARCIALMENTE ACOLHIDOS.

1. Se mostra insubsistente a tese de omissdo do acérddo quanto a
ocorréncia de prescricdo da pretensdo executéria do embargado,
primeiro porque tal matéria jA& fora acobertada pelo manto da coisa
julgada, vez que decidida por recurso agravamental anteriormente
interposto pela embargante, que, mantendo a decisdo singular, afastou a
prejudicial de mérito. Ademais, tal matéria sequer foi objeto de devolucéo
recursal por parte da apelante (ora embargante), o que evidencia a
desnecessidade do colegiado té-la analisado.

2. Nao hé falar-se em.inadequacéo da via eleita (processo de execucao),
ao argumento de caréncia de certeza e liquidez do titulo exeqiendo,
guando, em verdade, o contrato de compromisso de compra e venda
esta de acordo com os requisitos legais insertos no art. 585, Il, do CPC.

Nas raz0es do recurso especial (fls. 339-356), a empresa recorrente alega,
em sintese, além de dissidio jurisprudencial, violacdo aos arts. 215 e 216 do Cdédigo
Civil, sustentando a presuncao absoluta de veracidade das declaracdes constantes em
escritura publica de transferéncia da propriedade imével, entendendo que ndo pode ser
elidida por prova contraria, por mais robusta que seja.

Contrarrazdes as fls. 388-393.

Admitido 0 reclamo na origem, ascenderam os autos ao exame desta Corte
Superior (fls. 395-397).

E o relatério.



RECURSO ESPECIAL N°1.288.552 - MT (2011/0251084-3)
EMENTA

RECURSO ESPECIAL - EMBARGOS A EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL CONSISTENTE EM CONTRATO
PARTICULAR DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
ESCRITURA PUBLICA AQUISITIVA OUTORGADA POR
TERCEIROS ANTIGOS PROPRIETARIOS DIRETAMENTE AO
COMPRADOR, A PEDIDO DO VENDEDOR, PROPRIETARIO
DE FATO - PRECO E QUITACAO FICTICIA CONSTANTE NO
DOCUMENTO PUBLICO QUE NAO RETIRA A EXIGIBILIDADE
DA OBRIGAGAO PACTUADA COM O VERDADEIRO
PROPRIETARIO - DECLARACOES DAS PARTES AO OFICIAL
DE REGISTRO QUE POSSUEM PRESUNCAO RELATIVA DE
VERACIDADE ADMITINDO-SE PROVA EM CONTRARIO -
INSURGENCIA DO EMBARGANTE.

Cinge-se a controvérsia acerca da interpretacdo e alcance dos
arts. 215, caput, e 216 do Cadigo Civil vigente, especificamente,
No caso ora em exame, se a escritura publica-ostenta presuncao
absoluta (jure et de jure) ou relativa (juris tantum) de veracidade e
se por instrugéo probatdria € possivel elidir a forca probante do
instrumento

1. Afé publica atribuida aos atos dos servidores estatais e aos
documentos por eles elaborados, ndo tem o condao de atestar a
veracidade do que é tdo somente declarado, de acordo com a
vontade, boa ou ma-fé das partes, pois a fé publica constitui
principio do ato registral que protege a inscricdo dos direitos, ndo
dos fatos subjacentes a ele ligados.

1.1 As declaragdes prestadas pelas partes ao notario, bem
ainda o documento publico por ele elaborado, possuem
presuncao relativa (juris tantum) de veracidade, admitindo-se
prova em contrario. Precedentes.

2. A quitagdo, quando considerada ficta, exarada para fins de
transferéncia de propriedade, exige prova do pagamento para que
seja reputada consumada.

2.1 Consoante delineado pela Corte local, com amparo nos
elementos de convicgdo dos autos, inviavel conferir o atributo de
prova plena, absoluta e incontestavel a escritura aquisitiva - como
pretende a insurgente - a fim de desconstituir a exigibilidade do
crédito executado, pois no documento ndo consta pagamento
algum na presenca do servidor cartorario ao exequente ou aos
antigos proprietarios e, por consequéncia, nao existe relacdo
direta, ou prejudicial, entre o que foi declarado na escritura e a
obrigacdo de pagar assumida pela recorrente perante o
exeguente no contrato particular de compromisso de compra e
venda.

2.2 O acolhimento da pretenséo recursal, no sentido de atribuir
validade absoluta as declaracdes constantes na escritura publica,



para elidir a exigibilidade do titulo exequendo, demandaria o
reexame do conjunto fatico-probatério dos autos, providéncia
vedada a esta Corte Superior em razdo do 6bice da Sumula n°
7/STJ.

2. Para caracterizacdo do dissidio jurisprudencial constante na
alinea "c" do permissivo constitucional € necessario que a parte
recorrente apresente paradigmas de mesma similitude fatica
consoante previsdo dos artigos 541, paragrafo unico, do CPC e
255, 88 1° e 29 do RISTJ, o que ndo ocorre no caso,
inviabilizando o conhecimento do reclamo no ponto.

3. Recurso especial conhecido em parte e, na extensao,
desprovido.



VOTO
O SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator):

O reclamo ndo merece prosperar.

Cinge-se a controvérsia acerca da interpretacdo e alcance dos arts. 215,
caput, e 216 do Cadigo Civil vigente, especificamente, no caso, se a escritura publica,
lavrada nos termos da lei civil, ostenta presuncdo absoluta (jure et de jure) ou relativa
(juris tantum) de veracidade, bem como, se por instrucdo probatéria é possivel elidir a
forca probante do instrumento.

1. De inicio, para bem elucidar o caso objeto de analise, afigura-se
imprescindivel tecer consideracdes acerca dos aspectos faticos que permeiam a
demanda, visto que absolutamente necessarios para a correta analise juridica da
guestdo controvertida em julgamento, notadamente em razdo de o apurado pelas
instancias ordinarias ndo guardar relacdo com as alegacoes tecidas pela ora insurgente
no que concerne ao modo como 0s acontecimentos restaram delineados.

Depreende-se dos autos, principalmente do que consta na sentenca e
acordao recorrido, gue as instancias ordinarias decidiram o caso mediante andlise
minuciosa do conjunto fatico-probatorio carreado ao feito, tanto documental quanto
testemunhal, apurando-se, em suma, que, na data de 1°/09/2001, o ora recorrido JOSE
AUGUSTO adquiriu area rural de terceiros pelo preco ajustado, a época, de R$
500.000,00 (quinhentos mil reais), montante que foi integralmente pago, porém, nao
promoveu a transferéncia da propriedade imobilidria - para si - mediante o competente
registro.

Aproximadamente 11 meses depois, em 30/08/2002, JOSE AUGUSTO
vendeu a terra & empresa ora recorrente TERTULIA LTDA, por meio de contrato
particular de compromisso de compra e venda, pelo preco de R$ 870.000,00
(oitocentos e setenta mil reais), tendo essa Ultima pago o valor de R$ 350.000,00
(trezentos e cinquenta mil reais), a vista, quando da assinatura do ajuste, obrigando-se
a efetuar a compensacao do restante, R$ 520.000,00 (quinhentos e vinte mil reais), nos
termos e condi¢bes avencadas no pacto particular ora executado.

Conforme restou evidenciado durante toda a instru¢cdo probat6ria, mesmo
antes de adimplir integralmente o preco acordado a insurgente TERTULIA LTDA
suplicou a JOSE AUGUSTO, que lhe outorgasse a escritura de transferéncia do imovel,



sob o argumento de que precisava oferecé-lo em garantia a instituicdo bancéria para
obtencéo de financiamento, tendo o exequente atendido ao pedido, oportunidade na qual
contatou os antigos proprietarios (condicdo que ainda ostentavam apenas formalmente
na matricula imobiliaria) e autorizou que promovessem a transferéncia do imével,
definitivamente, mediante escritura publica, diretamente a recorrente TERTULIA LTDA,
0 que de fato ocorreu em 02-9-2002, junto ao Cartério do 5° Oficio da Comarca da
Capital mato-grossense, figurando JOSE  AUGUSTO como terceiro
interveniente-anuente. Ressalta-se que, nesta escritura, constou como preco ficticio
(para fins de diminuicdo do imposto de transmissdao) o valor de R$ 280.000,00
(duzentos e oitenta mil reais), ou seja, bem inferior ao real preco de aquisicéo, seja da
venda estabelecida entre 0 exequente e 0s anteriores proprietarios seja da entabulada
entre o0 embargado e a ora insurgente.

Ocorre que, a recorrente TERTULIA LTDA, mesmo apos ter recebido a
escritura definitiva, ndo teria honrado o compromisso assumido, tendo deixado
de efetuar o pagamento ao recorrido/compromissario-vendedor, do saldo
remanescente de R$ 520.000,00, motivo pelo qual fora ajuizada a execucao de titulo
extrajudicial ora embargada, no bojo do qual alega a executada que a escritura definitiva
de transferéncia da propriedade imovel, a qual dettm em seu poder, equivaleria a
quitacdo do contrato particular de compra e venda objeto da execucéo, fazendo prova
plena e absoluta, conforme disposto nos arts. 215 e 216 do Cadigo Civil.

Por pertinente, eis a redagao dos dispositivos legais:

Art. 215. A escritura publica, lavrada em notas de tabelido, é documento
dotado de fé publica, fazendo prova plena.

Art. 216. Fardo a mesma prova que os originais as certiddes textuais de
qualquer peca judicial, do protocolo das audiéncias, ou de outro qualquer
livro a cargo do escrivdo, sendo extraidas por ele, ou sob a sua
vigildncia, e por ele subscritas, assim como os traslados de autos,
guando por outro escrivdo consertados.
2. Feita essa breve digressdo acerca da situacdo fatica subjacente ao
presente reclamo, passa-se ao exame da questao controvertida.
E inegavel que o ordenamento normativo brasileiro tratou de fortalecer a
validade, eficécia e o valor probante do documento publico lavrado de forma legitima por
notario, tabelido e oficial de registro, conferindo-lhe fé pudblica consoante expressa

disposicéo do artigo 3° da Lei n° 8.935/1994, no intuito de dar seguranca aos mais



diversos atos e negdcios juridicos.

No entanto, a fé publica atribuida aos atos dos servidores estatais e aos
documentos por eles elaborados, ndo tem o conddo - e nem poderia - de atestar de
modo absoluto e intangivel a veracidade do que € tdo somente declarado, de acordo
com a vontade, boa ou ma-fé das partes. Isso porque, a fé publica constitui principio do
ato registral que protege a inscricdo dos direitos, ndo dos fatos a ele ligados, de sorte
que a eventual inexatiddo destes ndo se convalida em favor do titular inscrito por ficar
fora do abrigo do principio.

Por essa razéo, o propriolegislador ordinario ndo eximiu os interessados de
provar a veracidade de suas declarac@es, nos termos do art. 219, paragrafo Unico, do
Cadigo Civil de 2002:

Art.  219. As declaragbes constantes de documentos assinados
presumem-se verdadeiras em relacdo aos signatarios.

Paragrafo unico. Néo tendo relagdo direta, porém, com as disposicdes
principais ou com a legitimidade das partes, as declaracdes enunciativas
ndo eximem os interessados em sua veracidade do Onus de
prové-las.

Nesse sentido, o enunciado 158, da Ill Jornada de Direito Civil do CJF -
Conselho da Justica Federal: "A amplitude da nocdo de ‘'prova plena' (isto é,
‘completa’) importa presuncao relativa acerca dos elementos indicados nos
incisos do § 1°, devendo ser conjugada com o disposto no paragrafo unico do art.
219"

Sobre a inexisténcia de presuncao absoluta de veracidade do contetdo das
declara¢cbes particulares constantes em documento publico, j& se manifestou esta
Corte:

(...)

4. A jurisprudéncia do STJ orienta, de forma unissona, que as
declaracdes das partes em documento, embora publico, podem,
mediante elementos probatérios competentes, ser infirmadas,
formando a convicgdo do Juizo em sentido contrario ao que fora
expressamente registrado - caso dos autos -, porquanto o negécio
juridico controverso, inserto nesse documento, é passivel de decretacéo
de anulacéo. Precedentes.

5. "A presuncéo 'juris tantum’, como prova, de que gozam os documentos
publicos, ha de ser considerada em relacdo as condicdes em que
constituido o seu teor" (AgRg no REsp 281.580/RJ, TERCEIRA TURMA,
Rel. Ministro CASTRO FILHO, DJ de 10/9/2007).



6. Na espécie dos autos, o Tribunal deixa claro que o que se questiona
nao € o preenchimento dos requisitos formais necessarios para conferir
validade a escritura publica, enquanto documento, mas sim a declaracao
da vontade nela inserida, que se teve por suficientemente demonstrada
estar maculada, importando em sua nulidade.

7. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no REsp 1389193/MS, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 11/11/2014, DJe 15/12/2014)

PROCESSO CIVIL. ADMINISTRATIVO. EXECUCAO CONTRA A FAZENDA
PUBLICA. OMISSAO. INEXISTENCIA. CONTRATO ADMINISTRATIVO.
PRESTAQAO CONTRATUAL. CERTIDAO APRESENTADA POR AGENTE
PUBLICO. FORCA PROBANTE DESCARACTERIZADA PELO TRIBUNAL
DE ORIGEM. AUSENCIA DE ELEMENTOS INDICADORES DA
EXIGIBILIDADE, LIQUIDEZ E CERTEZA DA PARCELA CONTRATUAL
EXECUTADA. ASPECTOS FATICOS. IMPOSSIBILIDADE DE REVISAO EM
RECURSO ESPECIAL. NAO PROVIMENTO DO APELO.

(...)

5. Apresuncdo de veracidade inerente aos documentos publicos
€ iuris tantum, podendo ser descaraterizada pelo magistrado, ao
examinar o acervo fatico da demanda. No caso, o Tribunal recorrido
ndo negou veracidade a certiddo apresentada. Apenas concluiu que nela
nao foi comprovada a prestacédo contratual exigida na execucao, por lhe
faltarem informacdes essenciais a especificacdo da prestacdo contratual
pretendida.

(-0)

8. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1099127/AM, Rel. Ministro CASTRO MEIRA, SEGUNDA TURMA,
julgado em 09/02/2010, DJe 24/02/2010)

Em consequéncia, a presuncdo de veracidade de um documento
publico subsiste até que seja elidida por prova em sentido contrario, como

enfatiza Silvio de Salvo Venoza:

Escritura publica, exigida pela lei para certos negdcios, é ato em que as
partes comparecem perante oficial publico, na presenca de testemunhas,
para fazer declaracdo de vontade. Uma vez assinado o ato pelo oficial
publico, pela parte ou partes declarantes e pelas testemunhas, o oficial
encerrara o instrumento, dando fé publica daquele ato ali ocorrido.
Presume-se que o conteldo desse ato seja verdadeiro, até prova em
contrério. (Direito Civil, parte geral, 32 edi¢ao, p. 546).

Também a admitir prova em contrario ao ato lavrado em cartério por
servidores, Silvio Rodrigues sustenta que “como goza ele de fé publica, presume-se
gue o conteudo do documento seja verdadeiro, até prova em contrario.” (Direito Civil,
Parte Geral, Vol. 1, 302 Edic&do, Sao Paulo, Ed. Saraiva, 2002, p. 268).



Na hipotese, o titulo exequendo consiste em um contrato particular de
compra e venda de imQvel, bilateral, oneroso, entabulado entre o recorrido/exequente
JOSE AUGUSTO (compromitente-vendedor) e a empresa recorrente/executada
TERTULIA LTDA (compromissaria-compradora).

Tal como consignado pelas insténcias precedentes, a escritura publica
aquisitiva de propriedade, apresentada pela executada com a finalidade de elidir a divida
inadimplida, faz prova apenas de que terceiros estranhos a relagcdo contratual objeto da
execucdo (José Ricardo Dorileo Cardoso, seu pai Edézio Cardoso e respectivas
esposas), que figuravam nos assentamentos cartorarios como efetivos donos da terra,
transferiram a propriedade da area rural a recorrente TERTULIA LTDA, com a
aquiescéncia do exequente JOSE AUGUSTO, tnico credor da insurgente.

Na escritura, em razado do imovel nao constar formalmente registrado em
nome do recorrido, JOSE AUGUSTO figurou como interveniente/anuente para
representar o cumprimento da obrigacdo contratual por esse assumida de transferir a
propriedade da terra, sem que tal procedimento conferisse quitacdo & TERTULIA LTDA
relativamente ao saldo que ainda tinha obrigacdo contratual de pagar, tampouco
invalidasse o ajuste particular estabelecido entre as partes.

As declara¢cbes enunciativas que constam no instrumento publico - o preco
pago e a quitacao passada pelos terceiros - foram engendradas, de maneira ficticia,
apenas para cumprir requisitos formais para a transferénciaimobiliaria.

Como bem referiu a Juiza sentenciante (fl.218), "o fato de constar na
escritura o preco pela transferéncia do dominio e a quitacéo, é da substancia do ato tal
informacdo. Toda escritura de compra e venda, para ser lavrada e para que haja seu
registro, deve conter o preco do bem, pois € através dessa informacéo que o ITBI é
calculado. Logo, tratou-se de mera formalidade, a fim de possibilitar a transferéncia do
imével."

O Tribunal a quo, quanto ao ponto, aduziu que "a devedora, embora
continuasse inadimplente para com o apelado-credor, todavia, tendo obtido
antecipadamente a escritura do imovel adquirido deste ultimo, através de contrato
particular de compra e venda, assim conseguindo por intermédio da escritura publica
gue lhe foi passada pelos antigos proprietarios da area negociada, contudo, tentando
simular o pagamento a estes Ultimos e direitamente (sic), ndo quer cumprir com a
obrigacdo remanescente devida ao compromitente-vendedor José Augusto nos termos
e nas condi¢des entre ambos pactuados".



E ainda mencionou que "na realidade, o exequente adquiriu os direitos sobre
o imével rural por contrato de compra e venda, e 0os cedeu a ora apelante. A
responsabilidade da embargante, cessionaria, ora apelante, € pelo pagamento do prego
da cessao gque lhe foi feita. Logicamente, porque ndo tem outra razao de ser, para se
subtrairem dos encargos fiscais, escrituram o imével diretamente para a cessionaria,
com a anuéncia do compromisséario comprador, e cedente, para que ele ndo alegasse a
escrituragdo a sua revelia. Mas, nada ha na escritura, cujo preco é irreal, sobre o
cumprimento da obrigacdo pela cedente em relacéo ao cessionario.”

No tocante a plenitude probante da quitacdo passada por escritura publica, é
certo que essa sO se da em hipéteses nas quais o pagamento é efetuado na presenca
do servidor publico, que o atesta em valor e forma, porem, mesmo assim, em situacdes
excepcionais pode ser elidida por provas aptas a demonstrar o contrario. Ja quando
decorre de mera declaracédo das partes, com mais razdo, é viavel que sucumba com
prova contraria a veracidade do que foi declarado, pois, como no caso, pode haver
simulacéo, erro, dolo, coagao, fraude.

Esta Corte Superior ja teve oportunidade de se manifestar acerca da
questao:

CIVIL E PROCESSO CIVIL. JULGAMENTO EXTRA PETITA.
INOCORRENCIA. QUITACAO DADA EM ESCRITURA PUBLICA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PRESUNCAO RELATIVA DE
PAGAMENTO. ARTS. ANALISADOS: 460, CPC; 215, CC/02.

1. Acéo declaratéria de nulidade de negdcio juridico c/c reivindicatoria,
distribuida em 09/08/2007, da qual foi extraido o presente recurso
especial, concluso ao Gabinete em 28/11/2013.

2. Discute-se se o julgamento proferido pelo Tribunal de origem é extra
petita, bem como se a quitacdo dada em escritura publica de
compra e venda de imovel gera presuncdo absoluta do
pagamento.

3. A conclusdo do Tribunal de origem - de que o neg6cio juridico é
anulavel por vicio resultante de erro e dolo - decorreu dos fatos que
fundamentaram o pedido inicial, de modo que ndo ha falar em julgamento
extra petita.

4. A presuncdo do art. 215 do CC/02 implica, de um lado, a
desnecessidade de se provar os fatos contidos na escritura
publica, a luz do que dispbe o art. 334, IV, do CPC, e, de outro, a
inversdo do ©6nus da prova, em desfavor de quem,
eventualmente, suscite a sua invalidade.

5. A quitacdo dada em escritura publica gera a presuncdo relativa
do pagamento, admitindo a prova em contrario que evidencie, ao
fim e ao cabo, a invalidade do instrumento em si, porque eivado
de vicio que o torna falso.

6. Recurso especial conhecido e desprovido.



(REsp 1438432/GO, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 22/04/2014, DJe 19/05/2014)

Dessa forma, diversamente do alegado pela recorrente, admite-se seja
afastada a presuncado de veracidade da escritura publica, em circunstancias pontuais,
guando restar comprovado nos autos que a informagcdo nela constante destoa,
manifestamente, dos fatos efetivamente ocorridos entre as partes, como no caso
concreto concluiram as instancias ordinarias, de forma inequivoca, com amparo em
vasto acervo probatorio (documental e testemunhal), esse que ndo pode ser revisitado
por esta Corte Superior a fim de constatar situacao diversa daquela reputada ocorrente
na hipotese.

Com efeito, o atributo de prova plena, absoluta e incontestavel, que a parte
recorrente pretende atribuir a escritura aquisitiva de modo a desconstituir a exigibilidade
do crédito executado, no caso sub judice, ndo é possivel dar a tal instrumento, pois nele
ndo consta ter sido realizado pagamento algum na presenca do servidor cartorario, ao
exequente ou aos antigos proprietarios e, por consequéncia, ndo existe relacao direta,
ou prejudicial, entre o que foi declarado no documento notarial (escritura) e a obrigacédo
de pagar assumida pela recorrente perante o recorrido, no contrato particular de
compromisso de compra e venda.

Nao se ha de olvidar, por outro lado, que cabia a recorrente fazer prova das
suas alegacoes, na diccao do art. 333, inciso I, do CPC/73, especialmente de que teria
pago ao exequente, ou aos antigos proprietarios, o valor executado, 6nus do qual ndo se
desincumbiu, como destacado pelo Tribunal de origem.

Ademais, a Corte local entendeu que, diante da farta prova documental
acostada aos autos — exemplificadamente, a certiddo de 6nus e cadeia dominial da
matricula do imoével; o contrato de compra e venda datado, assinado e com firma
reconhecida em cartorio entre 0s antigos proprietarios e o0 exequente; o aditivo
contratual relativo ao pagamento transformado em dacé&o por arrobas de boi gordo; o
compromisso de compra e venda firmado entre o exequente e a embargante, datado,
assinado e com firma reconhecida em cartério (incluindo testemunhas) e a escritura
publica na qual consta a participacdo do exequente como interveniente/anuente —
corroborados pelos depoimentos testemunhais colhidos durante o feito, subsiste o
negocio juridico celebrado entre as partes, representado pelo contrato particular de
compra e venda executado.



Dessa forma, o acolhimento da pretensdo recursal, no sentido de atribuir
validade absoluta as declaracbes constantes na escritura publica, para elidir a
exigibilidade do titulo exequendo, demandaria o reexame do conjunto fatico-probatorio
dos autos, o que € vedado a esta Corte em razdo do 6bice da Sumula n. 7/STJ: "A
pretensao de simples reexame de prova ndo enseja recurso especial".

2. Por derradeiro, inviavel o conhecimento do alegado dissenso
jurisprudencial, pois tanto o Resp n° 108.264/DF, de relatoria do Ministro Sélvio de
Figueiredo (fl. 353), quanto o Resp n° 758.136/RN, relator Ministro Humberto Gomes de
Barros (fl. 354), tratam de casos nos quais o vendedor, efetivo proprietario, por meio de
escritura publica, deu plena e rasa quitacdo a compra e venda de imoével e,
posteriormente, ajuizou acdo de cobranca de nota promissoria assinada pelo
comprador. anteriormente a confeccdo da escritura, ou seja, pretendeu cobrar o que
afirmou ndo ser mais devido.

Aqui, a hipotese é outra. O exequente, ora recorrido, ndo outorgou quitacao
alguma ao executado, ora recorrente, seja por instrumento publico ou particular, em
relacdo ao titulo que aparelha a execucédo subjacente.

Como atentamente percebeu o Tribunal @ quo, a ora insurgente, embora
continuasse inadimplente para com o recorrido-credor e tendo obtido antecipadamente
a escritura do imovel adquirido deste dltimo via contrato particular de compra e venda,
assim conseguindo por intermédio da escritura publica que lhe foi passada pelos
antigos proprietarios da area negociada, tenta simular o pagamento a estes ultimos e
diretamente para ndo cumprir com a obrigacio remanescente devida ao
recorrido-credor nos termos e nas condigdes entre ambos pactuados, sem que tenha
comprovado nos autos a integralidade do pagamento, seja ao recorrido, seja aos
antigos proprietarios que Ihe outorgaram a escritura a pedido e com a anuéncia do
exequente.

O teor da quitacdo passada pelo antigo proprietario a recorrente, no caso,
deu-se por mera formalidade registral, e ndo desobrigou a recorrente de pagar o saldo
remanescente ao recorrido, maxime pela auséncia de prova de qualquer pagamento na
presenca ou ndo do Oficial, como referiu 0 Desembargador Revisor (fl. 301): "nada héa
na escritura, cujo preco é irreal, sobre o cumprimento da obrigacdo pela cedente
em relacdo ao cessionario". Ainda, o Desembargador Vogal, ao acompanhar o voto
condutor (fl. 302): "N&o ha recibo de pagamento daquela obrigacdo assumida no
compromisso, isso néo existe nos autos."



Assim, nado logrando éxito a insurgente em demonstrar o dissidio
jurisprudencial nos moldes exigidos pelos artigos 541, paragrafo Unico, do CPC/73 e
255, 88 1° e 2°, do RISTJY, invidvel o conhecimento do reclamo no ponto.

3. Do exposto, conheco em parte e, na extensdo, nego provimento ao
recurso especial, mantendo na integra o acérdao recorrido.

E como voto.
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Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessdo
redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Quarta Turma, por unanimidade, conheceu em parte do recurso especia e, nesta
extensdo, negou-lhe provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araljo e Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro
Relator.

Ausentes, justificadamente, os Srs. Ministros Luis Felipe Saloméo e Maria | sabel Gallatti.



