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Registro de escritura prevalece sobre contrato particular, diz TJ-SP

Diante das incongruéncias que afetam muito mais a credibilidade do contrato particular, deve preval ecer
aescritura publica. Com esse entendimento, a 42 Camara de Direito Privado do Tribunal de Justicade
S8o Paulo manteve decisdo que, em controveérsia sobre dois negécios de compra e venda do mesmo
imdével, reconheceu como valido agquele que teve escritura publica registrada.
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O autor alegou que comprou um imével, por meio de contrato particular, pagando a quantia de R$ 180
mil, mas ndo fez o registro em cartorio. Posteriormente, o primeiro dono teriafeito uma nova negociacéo
com um terceiro, que pagou R$ 250 mil e registrou o titulo. O autor argumentou que essa venda seria
uma fraude, mera simulagdo pararetirar sua propriedade.

Na acéo, ele pediu a anulagéo da segunda negociacéo e outorga de escritura definitiva em seu nome. O
pedido foi negado em primeiro grau, remanescendo somente o direito de o autor buscar eventual
ressarcimento de perdas e danos contra o vendedor, em agéo propria. A decisdo foi mantida pelo TJ-SP,
por maioria de votos, em julgamento estendido.

O relator, desembargador Enio Zuliani, disse que o0 negdécio celebrado entre as partes ndo transmite a
propriedade, embora represente vincul o entre os contratantes. Segundo ele, 0 que transmite o direito real
da propriedade é o registro do titulo no cartério de registro de iméveis.

"No caso de duas vendas do mesmo imdével, como ocorrido no presente caso, considera-se titular do
dominio ou proprietario aguele que realizou o registro em primeiro lugar, mesmo que 0 negdcio que
realizou tenha sido posterior ao primeiro”, afirmou Zuliani.

Segundo o magistrado, a fraude alegada pelo autor na segunda negociagao ndo foi comprovada. Para
Zuliani, é preciso, na disputa de duas compras e vendas " comprometidas por sérias e graves acusacoes
de desvirtuamentos ideol0gicos"*, priorizar aquela gue seria menos repugnante ao ideal de Justica, isto €,
aque tem registro de escritura.

"Afinal, presume-se a prova do pagamento do prego, porque foi referido em documento publico, sem
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gue se demonstrasse, com substratos probatdrios concretos, a méa-fé do terceiro adquirente”, concluiu o
relator.
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