Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 737.757 - ES (2015/0156749-1)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZ|
AGRAVANTE : VIVACQUA IRMAOS LTDA
ADVOGADOS : LUIZ FERNANDO CHIABAI PIPA SILVA - ES004382

JOAO ALEXANDRE DE VASCONCELLOS - ES005705
CYRO DE PAULA E OUTRO(S) - MG005028
FABIO ALVES FERREIRA - RJ106430

ADVOGADOS  : GABRIELA MARCONDES LABOISSIERE CAMARGOS -
DF031156
MARCELLA GUIMARAES PEIXOTO E OUTRO(S) - DF054990
ADRIANA FELIPE CUSTODIO VELLASCO - RJ160113

AGRAVADO . LAZER ADMINISTRACAO E PARTICIPACAO LTDA
AGRAVADO . GRAFITUSA S/A
ADVOGADOS : AROLDO LIMONGE - ES001490
CARLOS EDUARDO DA SILVA LIMONGE E OUTRO(S) -
ES016578
INTERES. . BLOKOS ENGENHARIA LTDA
ADVOGADO : BRUNO DE PINHO E SILVA E OQUTRO(S) - ES007077
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL -
ACAO DECLARATORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE
NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO.

IRRESIGNACAO DA PARTE DEMANDANTE.

1. Nao constatada a alegada violagéo ao artigo 535 do CPC/73,
porquanto todas as questdes submetidas a julgamento foram
apreciadas pelo oOrgao julgador, com . fundamentacdo clara,
coerente e suficiente, revelando-se desnecessario ao magistrado
rebater cada um dos argumentos declinados pela parte.

2. De acordo com a jurisprudéncia desta Corte, é possivel a
aplicacdo da teoria da aparéncia para afastar suposto vicio em
negociacado realizada por pessoa que se apresenta como
habilitada para tanto, desde que o terceiro tenha firmado o ato de
boa-fe.

2.1. Admite-se, também, a aplicacdo as transacfes de bens
imoveis, ainda que reconhecidas as formalidades necessérias as
negociacdes desta natureza, quando demonstrada a existéncia
de situacdo aparente e justificada a crenca na legitimidade da
representacao.

2.2. Excepcionalidade demonstrada, na hipétese, nos termos
do quadro fatico delineado pelas instancias ordinarias.

3. Agravo interno 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,
apés o voto-vista do Ministro Raul Araljo negando provimento ao agravo interno,
acompanhando o relator, e o voto do Ministro Antonio Carlos Ferreira no mesmo
sentido, por maioria, negar provimento ao agravo interno, nos termos do voto do relator.



Votou vencida a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.

Os Srs. Ministros Raul Araujo (voto-vista) e Antonio Carlos Ferreira votaram
com o Sr. Ministro Relator.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Luis Felipe Salomé&o.

Brasilia (DF), 29 de junho de 2021 (Data do Julgamento)

MINISTRO MARCO BUZZ|
Relator
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Presidente da Sessao
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AUTUAGAO

: VIVACQUA IRMAOS LTDA
: LUIZ FERNANDO CHIABAI PIPA SILVA - ES004382

JOAO ALEXANDRE DE VASCONCELLOS - ES005705

CYRO DE PAULA E OUTRO(S) - MG005028

FABIO ALVES FERREIRA - RJ106430

GABRIELA MARCONDES LABOISSIERE CAMARGOS - DF031156
ADRIANA FELIPE CUSTODIO VELLASCO - RJ160113

: LAZER ADMINISTRACAO E PARTICIPACAO LTDA
: GRAFITUSA S/A
: AROLDO LIMONGE - ES001490

CARLOS EDUARDO DA SILVA LIMONGE E OUTRO(S) - ES016578

: BLOKOS ENGENHARIA LTDA
: BRUNO DE PINHO E SILVA E OUTRO(S) - ES007077

: DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA E VENDA

AGRAVO INTERNO

: VIVACQUA IRMAOS LTDA
: LUIZ FERNANDO CHIABAI PIPA SILVA - ES004382

JOAO ALEXANDRE DE VASCONCELLOS - ES005705
CYRO DE PAULA E OUTRO(S) - MG005028



FABIO ALVES FERREIRA - RJ106430
GABRIELA MARCONDES LABOISSIERE CAMARGOS - DF031156
ADRIANA FELIPE CUSTODIO VELLASCO - RJ160113
AGRAVADO : LAZER ADMINISTRACAO E PARTICIPACAO LTDA
AGRAVADO : GRAFITUSA S/A
ADVOGADOS : AROLDO LIMONGE - ES001490
CARLOS EDUARDO DA SILVA LIMONGE E OUTRO(S) - ES016578
INTERES. : BLOKOS ENGENHARIA LTDA
ADVOGADO : BRUNO DE PINHO E SILVA E OUTRO(S) - ES007077

TERMO

O presente feito foi retirado de pauta.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 30 de setembro de 2019



CERTIDAO DE JULGAMENTO
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Relator
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. RENATO BRILL DE GOES

Secretéria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
AGRAVANTE : VIVACQUA IRMAOSLTDA
ADVOGADOS : LUIZ FERNANDO CHIABAI'PIPA SILVA - ES004382

JOAO ALEXANDRE DE VASCONCELLOS - ES005705
CYRODEPAULA E OUTRO(S) - MG005028
FABIO ALVESFERREIRA - RJ106430

ADVOGADOS . GABRIELA MARCONDES LABOISSIERE CAMARGOS - DF031156
ADRIANA FELIPE CUSTODIO VELLASCO - RJ160113
AGRAVADO : LAZERADMINISTRACAO EPARTICIPACAO LTDA
AGRAVADO : GRAFITUSA S/A
ADVOGADOS : AROLDO LIMONGE - ES001490
CARLOS EDUARDO DA SILVA LIMONGE EOUTRO(S) - ES016578
INTERES. . BLOKOSENGENHARIA LTDA
ADVOGADO : BRUNO DE PINHO E SILVA EOUTRO(S) - ES007077

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigages - Espécies de Contratos - Comprae Venda

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : VIVACQUA IRMAOSLTDA

ADVOGADOS : LUIZ FERNANDO CHIABAI PIPA SILVA - ES004382
JOAO ALEXANDRE DE VASCONCELLOS - ES005705
CYRO DE PAULA EOUTRO(S) - MG005028

ADVOGADOS : MARCIA GUASTI ALMEIDA - DF012523
FABIO ALVESFERREIRA - RJ106430
ADVOGADOS . GABRIELA MARCONDES LABOISSIERE CAMARGOS - DF031156
ADRIANA FELIPE CUSTODIO VELLASCO - RJ160113
AGRAVADO : LAZERADMINISTRACAO EPARTICIPACAO LTDA

AGRAVADO : GRAFITUSA S/A



ADVOGADOS : AROLDO LIMONGE - ES001490
CARLOS EDUARDO DA SILVA LIMONGE EOUTRO(S) - ES016578
INTERES. : BLOKOSENGENHARIA LTDA
ADVOGADO : BRUNO DE PINHO E SILVA EOUTRO(S) - ES007077
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

Adiado o julgamento para a proxima sessdo por indicagdo do Sr. Ministro Relator.
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RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI
AGRAVANTE : VIVACQUA IRMAOS LTDA
ADVOGADQOS : LUIZ FERNANDO CHIABAI PIPA SILVA - ES004382

JOAO ALEXANDRE DE VASCONCELLOS - ES005705
CYRO DE PAULA E OUTRO(S) - MG005028
FABIO ALVES FERREIRA - RJ106430

ADVOGADOS . GABRIELA MARCONDES LABOISSIERE CAMARGOS -
DF031156
MARCELLA GUIMARAES PEIXOTO E OUTRO(S) - DF054990
ADRIANA FELIPE CUSTODIO VELLASCO - RJ160113

AGRAVADO : LAZER ADMINISTRACAO E PARTICIPACAO LTDA

AGRAVADO : GRAFITUSA S/A

ADVOGADOS : _AROLDO LIMONGE - ES001490
CARLOS EDUARDO DA SILVA LIMONGE E OUTRO(S) -
ES016578

INTERES. :' BLOKOS ENGENHARIA LTDA

ADVOGADO : BRUNO DE PINHO E SILVA E QUTRO(S) - ES007077

RELATORIO

O SR. MINISTRO MARCQO BUZZI (Relator): Cuida-se de agravo interno
interposto por VIVACQUA IRMAOS LTDA em face de decisdo monocratica da lavra
deste signatério (fls. 2.635/2.638, e-STJ) que negou provimento ao agravo (art. 544 do
CPC/73), cam amparo no artigo 932 do NCPC c/c Sumula 568 do STJ.

Trata-se, na origem, de acdo ajuizada por VIVACQUA IRMAOS LTDA ora
recorrente, em face LAZER ADMINISTRACAO PARTICIPACOES LTDA e OUTROS,
buscando a declaracdo de nulidade de contratos de compra e venda de imoveis
alienados com a utilizacdo de procuracdo publica, que veio a ser declarada nula
judicialmente.

O juizo de primeiro grau, em sentenca proferida as fls. 2.221/2.235, e-STJ,
julgou procedentes os pedidos constantes da inicial.

Interposto recurso de apelacdo, o Tribunal de Justica do Estado do Espirito
Santo deu provimento ao apelo, em acérddo assim ementado (fls. 2.518/2.519, e-STJ):

PROCESSO CIVIL - ANULACAO DE INSTRUMENTO DE PROCURACAO -
CASSACAO DOS PODERES DE REPRESENTACAO - DECLARACAO DE
NULIDADE DE NEGOCIO JURIDICO DE COMPRA E VENDA -
TERCEIROS DE BOA-FE - IMPOSSIBILIDADE - APLICACAO DA TEORIA
DA APARENCIA - RECURSO CONHECIDO E PROVIDO.

1. A presuncdo de boa-fé do adquirente de bem imdvel somente cede
diante de fatos que evidenciem o conhecimento da restricdo a aquisicdo



do bem, seja pelo registro de penhora ou quaisquer outras formas que
demonstrem conhecimento de demanda sobre o mesmo ou relacdo
juridica que o circunda.

2. Nao sendo possivel a identificacdo, pelo adquirente, de qualquer
pendéncia sob o bem imoével litigioso, ha de prevalecer a Teoria da
Aparéncia, pela qual uma pessoa, considerada por todos como titular de
um direito, embora ndo o sendo, leva a efeito um ato juridico como
terceiro de boa-fé.

3. Ainda que os negoécios juridicos realizados a luz procuracéo declarada
nula sejam, igualmente, nulos, a boa-fé dos adquirentes acaba por limitar
os efeitos de tal nulidade.

4. Recurso conhecido e provido, com a inversdo dos Onus da
sucumbéncia. Honorarios sucumbenciais arbitrados em R$ 10.000,00
(dez mil reais), acrescidos de juros de mora de 1% (um por cento) e
correcao monetaria contados da publicacdo do acérdao.

Opostos embargos de declaracdo, esses foram rejeitados (fls. 2.543/2.550,
e-STJ).

Nas razbes do recurso especial (fls. 2.553/2.560, e-STJ), fundado nas
alineas "a" e "c" do permissivo constitucional, a ora recorrente apontou violagdo aos
arts. 169 e 1.015 do Cédigo Civil/02; 17, 47, 82 e 145 do Cddigo Civil/1916; e 535 do
Cadigo de Processo Civil/1973.

Sustentou, em sintese: a) omissao quanto a matéria alegada nos embargos
de declaragao, relativa a falta de comprovagao da boa-fé objetiva por parte da primeira
adquirente Lazer Administracao e Participacdo Ltda; e b) "a gravidade do vicio no
negocio entabulado ndo se coaduna com a mera presuncao de boa-fé dos adquirentes".

Contrarrazdes apresentadas as fls. 2.567/2.586, e-STJ.

Diante da negativa de seguimento ao apelo extremo, em juizo provisério de
admissibilidade, interpds a parte recorrente o respectivo agravo (art. 544 do CPC/73),
em cujas razdes pugnou pelo processamento de seu recurso especial.

Em decisdo monocrética (fls. 2.635/2.638, e-STJ), este signatario negou
provimento ao agravo, sob 0s seguintes fundamentos: a) inexisténcia de violagdo ao art.
535, inc. I, do CPC/73, porquanto clara e suficiente a fundamentacdo adotada pelo
Tribunal de origem para o deslinde da controvérsia; e b) incidéncia do ébice recursal da
Sumula 83 do STJ.

No presente agravo interno (fls. 2.642/2.648, e-STJ), a parte insurgente,
primeiramente, reitera 0 argumento constante das razdes do recurso especial acerca
da necessidade integracdo do julgado pelo Tribunal de origem, no tocante a falta de

comprovacao da boa-fé objetiva dos adquirentes dos imoveis.



No mérito, refuta a aplicacdo do Obice da Sumula 83 do STJ, sob a alegacéo
de que nédo ha jurisprudéncia pacifica no STJ sobre o tema tratado nos autos.

Pleiteia, por fim, a reforma da deciséo atacada ou a submisséo do recurso
ao julgamento do 6rgéo colegiado.

Impugnacéo apresentada as fls. 2.652/2.655, e-STJ.

E o relatorio.
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EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
— ACAO DECLARATORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE
NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO.

IRRESIGNACAO DA PARTE DEMANDANTE.

1. Nao constatada a alegada violagao ao artigo 535, inciso I, do
CPC/73, porquanto todas as questdes submetidas a julgamento
foram apreciadas pelo 6rgéo julgador, com fundamentacao clara,
coerente e suficiente, revelando-se desnecessario ao magistrado
rebater cada um dos argumentos declinados pela parte.

2. De acordo com a jurisprudéncia desta Corte, é possivel a
aplicacdo da teoria da aparéncia para afastar suposto vicio em
negociacao realizada por pessoa que Se apresenta como
habilitada para tanto, desde que o terceiro tenha firmado o ato de
boa-fé. Incidéncia da Sumula 83/STJ.

2.1. Derruir a conclusdo das instancias ordinarias sobre a
aplicacéo da teoria da aparéncia, na foram como posta, encontra
Obice na Sumula 7/STJ.

3. Agravo interno desprovido.

VOTO

O SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator): O presente recurso nao
merece prosperar, porquanto as raz0es expendidas pela parte agravante sao
insuficientes a derruir a fundamentacéo do decisum ora impugnado.

1. Nas razbes do agravo interno, a parte agravante reitera 0 argumento
exposto nas razdes do recurso especial, no sentido de que o Tribunal de origem teria
deixado de se manifestar sobre ponto relevante levantado nos embargos de declaragao,
importando em violacdo ao art. 535 do CPC/73.

No entanto, conforme consignado pela decisdo agravada, ndo prospera a
alegacdo de omissao pelo Tribunal a quo quanto & matéria suscitada nos embargos de
declaracdo, porgue a questdo relativa a comprovacdo da boa-fé objetiva dos



adquirentes dos imdveis foi devidamente tratada pelo acordéo recorrido, ainda que em
sentido contrério a pretenséo recursal do ora agravante.

Confira, a propésito, o trecho do acérdao recorrido que tratou expressamente

do referido tema (fls. 2.545/2.547, e-STJ):

Analisando os autos e as raz0es expendidas pelo ora embargante,
verifico que ndo assiste razdo ao embargante.

Em verdade, o embargante pretende, por meio dos presentes
aclaratérios, externar irresignacdo com os fundamentos da deciséo
embargada.

Conforme sustentado nas razfes do acorddo embargado, apos analise
das premissas estabelecidas, e, com fundamento na jurisprudéncia da
Corte Superior e desta Corte Estadual, este juizo foi expresso ao definir
gue "[...] em especial pelo fato de que as alienag¢des foram realizadas em
condicdes que aparentavam perfeita adequacdo, penso que se deve
aplicar, a hipétese, a chamada Teoria da Aparéncia” (fls. 2.066/2.067).
Tal assertiva, seguida do raciocinio desenvolvido no teor do acordao
embargado, permitiram ao Desembargador Jaime Ferreira Abreu, que me
substituia na oportunidade, concluir que "ainda que os negécios juridicos
realizados a luz procuracdo em referéncia sejam nulos, a boa-fé dos
adquirentes acaba por limitar os efeitos de tal nulidade" (fls. 2.069).
Resta patente, pois, que embora ndo se tenha declinado da transcrigdo
de artigos de lei para 0 embasamento das razdes de decidir, 0 acordéo
embargado se alicercou em fundamentos suficientes a demonstrar as
razdes do convencimento desse E Tribunal.

[...]

Como se vé, a pretensao do embargante se cinge, em verdade, a
reapreciacdo das razdes lancadas na decisdao embargada, o que, por
Obvio, ndo encontra abrigo no manejo dos declaratorios.

Assim, revelando-se clara e suficiente a fundamentacdo adotada pelo
Tribunal de origem para o deslinde da controvérsia, € desnecessario ao magistrado
rebater cada um dos argumentos declinados pela parte, consoante a jurisprudéncia
consolidada desta Corte:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CIVIL.
BANCARIO. ACAO REVISIONAL. JULGAMENTO MONOCRATICO.
POSSIBILIDADE. VIOLACAO DO ART. 535 DO CPC/73. INEXISTENCIA.
CERCEAMENTO DE DEFESA. REEXAME DE CLAUSULAS E PROVAS.
SUMULAS 5 E 7 DO STJ. AGRAVO IMPROVIDO.

1. Nos termos dos arts. 34, VII, e 253, paragrafo Unico, Il, alineas a e b,
do RISTJ, caberd ao Ministro Relator conhecer do agravo a fim de nédo
conhecer do recurso especial ou, dele conhecendo, dar-lhe, ou n&o,
provimento, sendo que a interposicdo do agravo interno e seu
julgamento pelo colegiado sana qualquer contrariedade ao art. 932 do
CPC/2015.

2. Ndo ha ofensa ao art. 535 do CPC/1973, porquanto o Tribunal de



origem decidiu a matéria de forma fundamentada. O julgador ndo esta
obrigado a rebater, um a um, os argumentos invocados pelas partes,
guando tenha encontrado motivacao satisfatdria para dirimir o litigio.

3. A alteracdo das conclusbes adotadas pela Corte de origem
demandaria, necessariamente, novo exame do acervo fatico-probatdrio
constante dos autos e a andlise das cladusulas contratuais pactuadas
entre as partes, providéncias vedadas em recurso especial, conforme o
Obice previsto nos enunciados sumulares n. 5 e 7 deste Tribunal
Superior.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1017666/RS, Rel. Ministto MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 28/03/2017, DJe 06/04/2017)

AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO (ART. 544 DO CPC/73) -
ACAO DE INDENIZAGAO - DECISAO MONOCRATICA NEGANDO
PROVIMENTO AO RECLAMO - INSURGENCIA RECURSAL DA AUTORA.
1. Nao constatada a alegada violagdo ao artigo 535, incisos | e Il, do
CPC/1973, porquanto todas as questbes submetidas a julgamento
foram apreciadas pelo o6rgdo julgador, com fundamentacao clara,
coerente e suficiente, revelando-se desnecessario ao magistrado
rebater cada um dos argumentos declinados pela parte.

2. O Tribunal local, com base no acervo probatério dos autos,
concluiu que os fatos narrados ndo tiveram o conddo de configurar
danos morais passiveis de indenizagdo. Para infirmar tal conclusédo, no
tocante a ndo comprovacdo dos elementos ensejadores do dever de
indenizar, seria inevitavel o revolvimento do contexto fatico
probatério carreado aos autos, procedimento sabidamente inviavel na
instancia especial, ante o 6bice contido na Sumula 7 do STJ.

3. Manutengdo da multa imposta com fulcro no artigo 538, paragrafo
anico, do CPC/1973, porquanto os embargos de declaragdo opostos
nao tinham intuito de prequestionamento, mas de rediscutir a lide, o que
autoriza a imposi¢do da mencionada penalidade.

4. Agravo regimental desprovido.

(AgRg no AREsp 422.432/MG, de minha relatoria, QUARTA TURMA,
julgado em 21/03/2017, DJe 24/03/2017)

Verifica-se, portanto, ndo haver qualquer dos vicios do art. 535 do CPC/73,
tratando-se, na verdade, de inconformismo da insurgente com o resultado do
julgamento.

2. No mérito, o recurso especial € inadmissivel por impugnar decisdo
proferida em consonancia com a jurisprudéncia desta Corte Superior, que somente
poderia ser revista mediante andlise dos fatos e provas.

Segundo os autos, a Corte de origem reformou a sentenga que havia julgado
procedente a demanda ajuizada pela ora agravante.

Essencialmente, o Tribunal a quo considerou que a nulidade da procuracéo,
outorgada por instrumento publico, ndo poderia prejudicar os terceiros adquirentes, pois



nao foi demonstrado que nao agiram de boa-fe.
Cita-se o excerto correspondente (fls. 2.522-2.535, e-STJ):

Compulsando os autos verifico que a acdo em aprec¢o gira em torno da
licitude de venda e compra de inimeros lotes localizados no Loteamento
Santa Terezinha, em Jardim Camburi, formalizada por intermédio de um
instrumento procuratério, que, embora lavrado em Cartério de Notas, foi
anulado, por sentenca ja transitada em julgado, em razdo de irregular
outorga por pessoa destituida de poderes para tanto.
Nesse contexto, conforme relata a sentenca apelada, o Cartério do 10°
Oficio de Notas do Rio de Janeiro, em 15/04/97, lavrou procuracao
no Livro 5561, folha 055, onde a ora apelada figura como
outorgante, representada por Zuleika Jabour e Eliete Jabour, e,
como outorgado, Umberto Jabour Antonini.
Sucessivamente, Umberto Jabour Antonini substabeleceu os
poderes -que |he foram outorgados por meio da referida
procuracdo a José Maria Vivacqua dos Santos (ambos néo
integrantes da presente relacdo processual), que, por sua vez,
alienou 43 (quarenta e trés) imoéveis do Loteamento Santa
Terezinha, designados pelas matriculas n° 17.636 a 17.678, Quadras
04, 05 e 10, a apelante LAZER ADMINISTRACAO E PARTICIPACAO
LTDA., que, posteriormente, vendeu 08 (oito) imdveis para a apelante
GRAFICA SS LTDA (GRAFITUSA) e 14 (quatorze) iméveis para a Blokos
Engenharia Ltda.
Entretanto, os poderes outorgados a Umberto Jabour Antonini, e,
por via de consequéncia, a José Maria Vivacqua dos Santos,
seriam ineficazes, dada a declaragcdo de nulidade da procuracao
outrora outorgada, por sentenca ja transitada em julgado, em
razdo de irregular outorga por pessoa destituida de poderes para
tanto.
Ndo obstante a declaracdo de nulidade da procuracdo acima
referida, José Maria Vivacqua dos Santos continuou a realizar as
alienacdes em nome da ora apelada.
Nesse viés, a ora apelada vem a juizo pleitear a nulidade das escrituras
de venda e compra dos imoéveis delimitados no pedido em razdo da
nulidade da procuracéo antes outorgada.
Embora ndo existam duvidas quanto a declaracdo de nulidade da
procuragcdo outorgada, jA que o acérddo que assim a declarou
transitou em julgado j& na instancia especial (STJ/Ag 576.989-RJ,
transitado em 24/5/04), o caso ora em analise fica delimitado pelo
alcance dos efeitos da anulagdo do instrumento procuratério em
relacdo aos terceiros de boa-fé.
Chego a tal concluséo, pois, em que pese a declaracdo de nulidade
do instrumento procuratério ja referido, a jurisprudéncia do
Colendo Superior Tribunal de Justica parece inclinar-se em favor
do terceiro adquirente de boa-fé, cuja propriedade sobre o
imével resta protegida, salvo se demonstrada a sua ma-fé. Senéo,
vejamos.

[...]
O entendimento deste Tribunal parece também n&o destoar daquele
manifestado pela Corte Superior, jA& que em julgamento de casos



analogos, inclusive envolvendo a parte apelada, se manifestou no
sentido de proteger o terceiro adquirente de boa-fé.
Nesse sentido, destaco os seguintes arestos:
[...]
De acordo com o entendimento perfilhado, a boa-fé se presume,
enquanto a méa-fé deve ser demonstrada de modo suficiente a
desconstituir a referida presuncédo, o que me leva a concluir que
o0 6nus de tal demonstracao é da ora apelada.
Por outro lado, pude aferir dos autos que todos os imoéveis em questao
foram escriturados e registrados em nome de Lazer Administracdo e
Participacdo Ltda. e de Grafica SS Ltda. (Grafitusa), ora apelantes,
perante o Cartorio competente e inexistindo qualquer restricdo 6nus (fls.
400/432).
Logo, é certo que no ato de transferéncia das propriedades, as
ora apelantes adotaram as precaucdes necesséarias (vide
certiddes de fls. 425/448) e, ademais, estavam asseguradas pela
fé publica, prépria da atividade de registro imabiliario.
Concluo, pois, que nada mais se pode exigir das adquirentes além
das diligéncias realizadas, umavez que o préprio Tabelido aceitou
a procuracdo e 0o substabelecimento como documentos
suficientes para o registro das escrituras apresentadas.
Verifico, ademais, apdés cuidadosa andlise, que a ora apelada néao
tomou qualquer providéncia para dar ciéncia ou conferir
publicidade guanto a existéncia de vicio, na ja mencionada
procuracéo, que fosse habil a noticiar a impossibilidade da prética
de atos de alienagcdao naqueles iméveis em decorréncia de litigio
referente aos mesmos.
Nesse contexto, pe¢o vénia para transcrever trecho do voto condutor da
Apelacdo Civel n° 0024119-81.2005.8.08.0024 (024050241199), de
relatoria da Des. Substituta Janete Vargas Simoes, onde a ora apelada
figura como parte e o objeto da demanda € correspondente ao que se
aprecia no momento:
“O terceiro de boa-fé ndo pode ser punido por ato que nao
contribuiu para sua ocorréncia. Ndo havia como saber que
tramitava uma acdo no Estado do Rio de Janeiro visando
declarar a nulidade do instrumento procuratdrio utilizado pelo
procurador que lhe vendera os lotes. Alids, era 6nus da
apelada, ja que buscava, em acado propria, a declaracdo de nulidade
da procuracdo que suas diretoras outorgaram a mandatario,
providenciar junto aos cartérios de registros de imoéveis a
averbacdo de gravame nas matriculas acerca da existéncia da
aludida demanda, 0 que nédo ocorreu”. (sem grifos e destaques no
original).
Diante das premissas acima estabelecidas, em especial pelo fato de que
as alienacdes foram realizadas em condicdes gue aparentavam
perfeita adequacao, penso que se deve aplicar, a hipbtese, a
chamada Teoria da Aparéncia. Senéo, vejamos.
Por primeiro, conforme Contrato Social acostado aos autos, a apelada
exerce as atividades de incorporacdo e administracdo de imoveis
préprios ou de terceiros (fls. 21), de modo que as operacdes de venda e
compra imobiliaria que pretende anular ndo séo, a evidéncia, estranhas
aos seus negdécios habituais.




Por segundo, e conforme ja consignado, era quase impossivel a
percepcgao, por terceiros, de que a soOcia Eliete Jabour, integrante
do quadro social da apelada na qualidade de diretora, pudesse
ter agido com excesso de poderes, ao outorgar poderes de
representacao social a Umberto Jabour Antonini.
Nesse sentido, j& se manifestou esse E. Tribunal de Justica, ao julgar
apelacao civel, onde, mais uma vez, a ora apelada figura como parte, in
verbis:
[...]
Vale destacar, ainda, trecho do voto do eminente Desembargador Fabio
Clem de Oliveira, proferido por ocasido do julgamento dos embargos
infringentes de n°® 0021627-82.2006.8.08.0024 (024.06.021627-2) - onde
a ora apelada figura.como parte -, no tocante as diligéncias a serem
adotadas por adquirentes de imoveis, in verbis:
“Exigir dos embargantes, nesse quadro especifico, uma
conduta ainda mais precavida, além do rigor concernente a
exigéncia de certiddes negativas de tributos e de 6nus reais
instituidos sobre o imével e da apresentagédo de documentos
gue comprovem a validade da representacdo da pessoa
juridica apontada como sua proprietaria, extrapola e muito a
diligénciaque deve ser esperada do homem médio.
Mais ainda diante dos documentos dotados de fé publica que
Ihes foram apresentados pelo vendedor.
Pressupor que estes deveriam ser questionados € o mesmo
gue ndao confiar ou atestar a ineficiéncia dos servigos
delegados aos Cartdrios ou admitir, como regra, que atuam
para acobertar ou legalizar fraudes”.
Nestes termos, ainda que 0S negoécios juridicos realizados a luz
procuracdo em referéncia sejam nulos, a boa-fé dos adquirentes
acaba por limitar os efeitos de tal nulidade.
[...]
Diante de todo o exposto, entendo que deve ser reformada a sentenca
apelada, com o consequente indeferimento dos pleitos inaugurais.

A questdo controvertida, envolvendo a mesma empresa, jA foi objeto de

julgamentos proferidos por essa Corte Superior, nos quais se firmou o entendimento no

sentido de que "é possivel a aplicacdo da teoria da aparéncia para afastar suposto vicio

em negociacao realizada por pessoa que se apresenta como habilitada para tanto,

desde que o terceiro tenha firmado o ato de boa-fé" (Agint no REsp 1543567/ES, Rel.
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 23/08/2016,
DJe 01/09/2016).

Confira-se, a propoésito, a ementa do julgado referido, bem como de outros

precedentes relativos a demandas similares, também ajuizadas pela ora agravante:

AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEIS. ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE. IMPROCEDENCIA.
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. ART. 535 DO



CPC/1973. NAO  OCORRENCIA. TERCEIROS ADQUIRENTES.
BOA-FE. TEORIA DA APARENCIA. APLICABILIDADE. DEFICIENCIA
NA FUNDAMENTACAO DO RECURSO. SUMULA N° 284/STF.

1. Nao ha falar em negativa de prestacao jurisdicional se o tribunal de
origem  motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a
controvérsia com a aplicagdo do direito que entende cabivel a
hip6tese, apenas ndo no sentido pretendido pela parte.

2. O acordéao recorrido esta em harmonia com a jurisprudéncia desta
Corte no sentido de que é possivel a aplicacdo da teoria da
aparéncia para afastar suposto vicio em negociacao realizada por
pessoa que se apresenta como habilitada para tanto, desde que o
terceiro tenha firmado o ato de boa-fé.

3. Se o0 artigo apontado como violado ndo apresenta conteudo
normativo suficiente para fundamentar a tese desenvolvida no recurso
especial, incide, por analogia, a Sumula n°® 284/STF.

4. Agravo interno nao provido.

(Agint no REsp 1543567/ES, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 23/08/2016, DJe 01/09/2016)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE. COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS
AUTOS E INTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS.
INADMISSIBILIDADE. INCIDENCIA DAS SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.
DECISAO MANTIDA.

1. Inexiste afronta ao art. 535 do CPC/1973 quando a Corte local
pronunciou-se, de forma clara e suficiente, acerca das questdes
suscitadas nos autos, manifestando-se sobre todos os argumentos que,
em tese, poderiam infirmar a concluséo adotada pelo Juizo.

2. O recurso especial hao comporta exame de questdes que impliquem
revolvimento do contexto fatico-probatério dos autos e interpretacao de
clausulas contratuais (Sumulas n. 5 e 7 do STJ).

3. No caso concreto, o Tribunal de origem, a partir do exame dos
elementos de prova e da interpretagcdo das clausulas contratuais,
reconheceu a boa-fé dos recorridos (adquirentes) e, aplicando a teoria
da aparéncia, considerou valido o negdcio juridico celebrado.

Entender de modo contrario implicaria reexame de matéria fatica e
interpretacao do ajuste celebrado, o que é vedado em recurso especial.
4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1121425/ES, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 13/05/2019, DJe 21/05/2019)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE
JULGADA IMPROCEDENTE. AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO
ESPECIAL. RECONHECIMENTO DA BOA-FE DOS ADQUIRENTES
PELAS INSTANCIAS ORDINARIAS. MUDANCA DE ENTENDIMENTO QUE
NECESSITA DE EXAME DO ARCABOUCO FATICO-PROBATORIO.
INCIDENCIA DA SUMULA N° 7 DESTA CORTE. NEGOCIO REALIZADO
POR QUEM PARECIA TER PODERES PARA O ATO. APLICACAO DA
TEORIA DA APARENCIA.

POSSIBILIDADE. VICIO AFASTADO. RECURSO NAO PROVIDO.



1. O pleito de se afastar o reconhecimento da boa-fé dos adquirentes
daqueles iméveis que foram objeto do pedido de declaragcdo de
nulidade de contratos de compra e venda demanda inevitavel
revolvimento do arcabouco fatico-probatério, o que é vedado em
recurso especial nos termos da Simula n°® 7 desta Corte.

2. E possivel a aplicacdo da teoria da aparéncia para afastar
suposto vicio em negociagdo realizada por pessoa que se apresenta
como habilitada para tanto, desde que o terceiro tenha firmado o ato de
boa-fé. Precedentes.

3. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no REsp 1548642/ES, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, TERCEIRA
TURMA, julgado em 17/03/2016, DJe 28/03/2016)

E, ainda, as decisbes monocraticas proferidas nos seguintes autos: REsp
1698175/ES, Rel. Ministro.. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, DJe
16/08/2019; ARESp 1204321/ES, Rel. Ministro'RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, DJe
05/02/2018.

Conclui-se, assim, que a decisdo proferida pelo Tribunal de origem
encontra-se em consonancia com a jurisprudéncia desta Corte Superior, atraindo a
incidéncia da Sumula 83/STJ

Por fim, também conforme precedentes acima referidos, o afastamento da
aplicacdo da teoria da aparéncia ao caso concreto encontra 6bice na Sumula 7/STJ.

De rigor, portanto, a manutencao da deciséo agravada.

3. Do exposto, nega-se provimento ao agravo interno.

E como voto.



CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Agint no
Numero Registro: 2015/0156749-1 PROCESSO ELETRONICO AREsp 737.757 | ES

Ndmeros Origem: 00262563620058080024 024050262567 024050262567201500492202
24050262567 24050262567201500492202

PAUTA: 12/11/2019 JULGADO: 19/11/2019

Relator
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. SOLANGE MENDES DE SOUZA

Secretéria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
AGRAVANTE : VIVACQUA IRMAOSLTDA
ADVOGADOS : LUIZ FERNANDO CHIABAI'PIPA SILVA - ES004382

JOAO ALEXANDRE DE VASCONCELLOS - ES005705
CYRODEPAULA E OUTRO(S) - MG005028
FABIO ALVESFERREIRA - RJ106430

ADVOGADOS . GABRIELA MARCONDES LABOISSIERE CAMARGOS - DF031156
ADRIANA FELIPE CUSTODIO VELLASCO - RJ160113
AGRAVADO : LAZERADMINISTRACAO EPARTICIPACAO LTDA
AGRAVADO : GRAFITUSA S/A
ADVOGADOS : AROLDO LIMONGE - ES001490
CARLOS EDUARDO DA SILVA LIMONGE EOUTRO(S) - ES016578
INTERES. . BLOKOSENGENHARIA LTDA
ADVOGADO : BRUNO DE PINHO E SILVA EOUTRO(S) - ES007077

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigages - Espécies de Contratos - Comprae Venda

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : VIVACQUA IRMAOSLTDA

ADVOGADOS : LUIZ FERNANDO CHIABAI PIPA SILVA - ES004382
JOAO ALEXANDRE DE VASCONCELLOS - ES005705
CYRO DE PAULA EOUTRO(S) - MG005028

ADVOGADOS : MARCIA GUASTI ALMEIDA - DF012523
FABIO ALVESFERREIRA - RJ106430
ADVOGADOS . GABRIELA MARCONDES LABOISSIERE CAMARGOS - DF031156
ADRIANA FELIPE CUSTODIO VELLASCO - RJ160113
AGRAVADO : LAZERADMINISTRACAO EPARTICIPACAO LTDA

AGRAVADO : GRAFITUSA S/A



ADVOGADOS : AROLDO LIMONGE - ES001490
CARLOS EDUARDO DA SILVA LIMONGE EOUTRO(S) - ES016578
INTERES. : BLOKOSENGENHARIA LTDA
ADVOGADO : BRUNO DE PINHO E SILVA EOUTRO(S) - ES007077
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

Apds o voto do relator negando provimento ao agravo interno, PEDIU VISTA antecipada
a Ministra Maria Isabel Gallotti. Aguardam os Ministros Luis Felipe Saloméo, Raul Araljo e
Antonio Carlos Ferreira.



Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 737.757 - ES (2015/0156749-1)

VOTO-VISTA

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI: Trata-se de agravo interno
interposto por Vivacqua Irmaos Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (atual denominacéo
de Vivacqua Irméos Ltda., sucessora de Vivacqua Irmaos S/A), contra deciséo proferida
pelo Ministro Marco Buzzi, que negou provimento ao agravo manejado contra decisao
gue nao admitiu recurso especial interposto em face de acérddo assim ementado
(fls.2.518-2.519):

PROCESSO = CIVIL =~ - ANULACAO DE INSTRUMENTO DE
PROCURACAO - CASSACAO DOS PODERES DE
REPRESENTACAQ - DECLARACAO DE NULIDADE DE NEGOCIO
JURIDICO DE COMPRA E VENDA - TERCEIROS DE BOA-FE -
IMPOSSIBILIDADE - APLICACAO DA TEORIA DA APARENCIA -
RECURSO CONHECIDO E PROVIDO.

1. A presuncao de boa-fé do adquirente de bem imével somente
cede diante de fatos que evidenciem o conhecimento da restricao a
aquisicdo do bem, seja pelo registro de penhora ou quaisquer
outras formas que demonstrem conhecimento de demanda sobre o
mesmo ou relacéo juridica que o circunda.

2. Nao sendo possivel a identificagao, pelo adquirente, de qualquer
pendéncia sob o bem imovel litigioso, h& de prevalecer a Teoria da
Aparéncia, pela gual uma pessoa, considerada por todos como
titular de um direito, embora ndo o sendo, leva a efeito um ato
juridico como terceiro de boa-fé.

3. Ainda que os negdcios juridicos realizados a luz de procuracéo
declarada nula sejam, igualmente, nulos, a boa-fé dos adquirentes
acaba por limitar os efeitos de tal nulidade.

4. Recurso conhecido e provido, com a inversdo dos 6nus da
sucumbéncia. Honorarios sucumbenciais arbitrados em R$
10.000,00 (dez mil reais), acrescidos de juros de mora de 1% (um
por cento) e correcdo monetaria contados da publicacdo do
acoérdao.

Embargos de declaracéo rejeitados (fls. 2.543-2.550).
Nas razfes do especial, sustentou a ora agravante, em suma, violagéo
aos arts. 82 e 145 do Cdbdigo Civil de 1916, vigente na época dos fatos,



correspondentes aos arts. 104 e 166 do Codigo Civil de 2002, por considerar que a
teoria da aparéncia tem carater excepcional, ndo podendo prevalecer nos casos -
como o presente - de nulidade absoluta para a qual ndo concorreu a autora, legitima
proprietaria dos terrenos, visto que as escrituras publicas de compra e venda dos
imoveis foram celebradas sem o0 seu conhecimento ou consentimento, mediante
instrumento de mandato posteriormente declarado nulo.

Acrescentou que o acoérdao recorrido ofendeu também os arts. 169 e
1.015 do Cddigo Civil de 2002, sob a alegacdo de que os referidos negocios juridicos
sdo absolutamente nulos porgue celebrados por procurador a quem nao foram
outorgados os poderes correspondentes, motivo pelo qual ndo sao susceptiveis de
confirmagdo nem subsistem com © decurso do tempo, conforme orientacao
jurisprudencial do STJ.

O Relator, Ministro Marco Buzzi, rejeitou a alegacao de violagéo do art.
535 do Codigo de Processo Civil de 1973, ao entendimento de que a questao relativa a
boa-fé objetiva dos compradores dos imoéveis foi examinada pelo acérdao recorrido,
gue, no entanto, em sentido contrario a pretensédo da ora agravante, concluiu que, "ainda
gue os negocios juridicos realizados a luz da procuracdo em referéncia sejam nulos, a
boa-fé dos adquirentes acaba por limitar os efeitos de tal nulidade"

No mérito, entendeu o Relator que a alteragdo da conclusdo do acordéo
recorrido, no sentido de que nao foi comprovada a ma-fé dos terceiros adquirentes dos
terrenos alienados mediante procuracao posteriormente declarada nula, demandaria o
reexame do conjunto fatico-probatdrio dos autos, procedimento vedado no ambito do
recurso especial (Sumula 7/STJ).

Considerou o Relator, ademais, incidir o ébice da Sumula 83/STJ, em
razdo de o entendimento do Tribunal de origem encontrar-se em consonancia com a
orientacdo do STJ que, ao examinar 0 tema em recursos também oriundos do TJES,
nos quais se discutiu a alienacdo de terrenos de propriedade da ora agravante,
localizados no mesmo loteamento denominado Santa Therezinha, situado em
Vitoria/ES e mediante a utilizacdo da mesma procuracao reconhecida nula, concluiu
pela possibilidade de aplicacdo da teoria da aparéncia, para afastar o vicio do negécio
juridico realizado por pessoa que se apresentou habilitada para tanto, desde que néo
tenha sido comprovada a ma-fé do terceiro adquirente.

Pedi vista.

I
Observo que o acoérdao recorrido foi publicado antes da vigéncia da Lei
13.105 de 2015, estando o recurso sujeito aos requisitos de admissibilidade do Cédigo



de Processo Civil de 1973, conforme Enunciado Administrativo STJ 2/2016.

Ressalto, inicialmente, que nos presentes autos, bem como nos ARESPs
760.041/ES e 1.258.775/ES, da relatoria do Ministro Marco Buzzi e, ainda, no ARESP
1.368.773/ES, este relatado pelo Ministro Raul Aradjo, dos quais também pedi vista e
trago nesta assentada, bem como em diversos outros recursos dirigidos ao STJ, a
controvérsia tem por origem o empreendimento imobiliario denominado “Loteamento
Santa Therezinha", situado na cidade de Vitéria/ES, composto por 525 lotes e area total
de 571.241,32 m? todos iméveis de propriedade da ora agravante.

Com efeito, a pretensdo deduzida em todos esses feitos consiste na
declaracdo de nulidade das escrituras publicas de compra e venda dos referidos lotes,
sob o argumento de que os correspondentes negadcios juridicos, desde a constituicao e
registro imobiliario do loteamento até a alienacdo dos terrenos, foram celebrados por
pessoas que nao detinham a propriedade dos iméveis e nem a elas foram validamente
outorgados poderes para esse fim, porque o instrumento de mandato utilizado foi
posteriormente declarado nulo, mediante decisao judicial transitada em julgado.

Anoto que a referida procuracdo - conferindo poderes genéricos e
amplissimos para "acompanhar os contratos de sociedade firmados pela Outorgante
com a Sociedade Imobiliaria Heércules "Ltda (...)", podendo "assinar contratos e
escrituras publicas ou particulares, de promessa e/ou definitivas" a proposito de imoveis
nela ndo descritos; transferir agcdes de propriedade da outorgante; proceder a alteragbes
no estatuto social da empresa e inclusive "transferir o seu controle acionario” - foi
lavrada por instrumento publico no dia 15.4.1997, perante o Cartério do 10° Oficio de
Notas do Rio de Janeiro/RJ, local em que a empresa agravante tem a sua sede, em
favor de Umberto Jabour Antonini (fls. 45-46), que, por sua vez, em 8.7.1997 e perante o
mesmo tabelionato, substabeleceu esses poderes para José Maria Vivacqua dos
Santos e José Eduardo Vervloet dos Santos, "para agirem em conjunto ou
separadamente” (fl. 44).

Ocorre que, na agéo de nulidade ajuizada pela ora agravante em 7.5.2001,
foram declarados nulos a procuracdo e o respectivo substabelecimento, mediante
sentenca proferida no dia 18.12.2002 pelo Juizo de Direito da 312 Vara Civel da
Comarca do Rio de Janeiro/RJ (fls. 33-37), em razdo de uma das outorgantes, Zuleika
Jabour, ndo ostentar a condicdo de diretora da empresa na data em que lavrado o
instrumento, exigéncia contida no contrato social para a outorga de procuragdo em
nome da Vivacqua Irmaos Ltda. (fls. 282-287).

A referida sentenca foi integralmente confirmada pela 172 Camara Civel do



Tribunal de Justica do Rio de Janeiro em acérdao proferido no dia 30.4.2003 (fls. 38-40),
contra o qual foi interposto recurso especial ndo admitido na origem, circunstancia que
ensejou a interposicao do Agravo de Instrumento 576.989/RJ perante o STJ, ao qual o
Ministro Cesar Asfor Rocha negou provimento, por constatar incidente o Obice da
Sumula 182/STJ, mediante decisdo proferida no dia 16.4.2004 e transitada em julgado
em 24.5.2004 (fls. 43 e 44).

Registro que, antes disso, em 13.9.2000, José Eduardo Vervioet dos
Santos, valendo-se do mencionado substabelecimento e atuando na condicdo de
“representante” da ora agravante, celebrou escrituras publicas de compra e venda de 43
lotes, localizados nas Quadras 4, 5 e 10 e registrados sob as matriculas de n°® 17.636
a 17.678 no Cartorio de Registro de Imdveis da 32 Zona de Vitoria/ES, mediante as quais
esses bens foram transferidos para a empresa Lazer Administracdo e Participacdo
Ltda. (1* ré) e devidamente registrados nas referidas matriculas, no proprio dia
13.9.2000 (fls. 429-452 e 50-107).

Acrescento que a Lazer, por sua vez, transferiu 14 desses terrenos para a
Blokos Engenharia Ltda (22 ré na demanda), mediante escrituras publicas de compra e
venda lavradas no dia 11.10.2001 (fls. 569-572) e registradas nas matriculas imobiliarias
em 23.10.2001 (fls. 50-77).

Ademais, a empresa Lazer também alienou 8 desses lotes para a Grafica
SS Ltda. - Grafitusa (32 ré na demanda), conforme escrituras publicas de compra e
venda celebradas no dia 11.8.2004 (fls. 457-467) e registradas nas matriculas dos
imoveis em 24.8.2004 (fls. 78-86).

Observo que todos esses fatos sao incontroversos nos autos, nado
havendo discussdo entre as partes quanto: i) a propriedade originéria da ora agravante
sobre os terrenos integrantes do Loteamento Santa Therezinha; ii) as vendas desses
iméveis terem sido efetivadas por meio de instrumentos publicos de procuragéo e
correspondente substabelecimento posteriormente declarados nulos; e iii)) os 43
terrenos em discussao no presente feito terem sido transferidos para as empresas rés
da acdo: Lazer Administracéo e Participacdo Ltda., que os adquiriu e posteriomente
vendeu 14 deles para a Blokos Engenharia Ltda. e 8 para a Gréfica SS Ltda. (Grafitusa),
conforme descrito no voto condutor do acérdao recorrido (fls. 2.522./2.523):

Compulsando os autos verifico que a acdo em apreco gira em torno
da licitude de venda e compra de inumeros lotes localizados no
Loteamento Santa Terezinha, em Jardim Camburi, formalizada por
intermédio de um instrumento procuratério, que, embora lavrado
em Cartorio de Notas, foi anulado por sentenca ja transitada em
julgado, em razdo de irregular outorga por pessoa destituida de
poderes para tanto.



Nesse contexto, conforme relata a sentenca apelada, o Cartério do
10° Oficio de Notas do Rio de Janeiro, em 15/04/97, lavrou
procuracdo no Livro 5561, folha 055, onde a ora apelada figura
como outorgante, representada Zuleika Jabour e Eliete Jabour, e,
corno outorgado, Umberto Jabour Antonini.

Sucessivamente Umberto Jabour Antonini substabeleceu os
poderes que Ihe forarn outorgados por meio da referida procuracéo
a José Maria Vivacqua dos Santos (ambos nao integrantes da
presente relacdo processual), que, por sua vez, alienou 43
(quarenta e trés) imoOveis do Loteamento Santa Terezinha,
designados pelas matriculas n° 17.636 a 17J678, Quadras 04, 05 e
10, a apelante LAZER ADMINISTRACAO E PARTICIPACAO LTDA.,
que, posteriormente, vendeu 08 (oito) imOveis para a apelante
GRAFICA SS LTDA (GRAFITUSA) e 14 (quatorze) iméveis para a
Blokos Engenharia Ltda.

Entretanto, os poderes outorgados a Umberto Jabour Antonini, e,
por via de consequéncia, a José Maria Vivacqua dos Santos,
seriam ineficazes, dada a declaragdo de nulidade outorgada, por
sentencga ja transitada em julgado, em razao de irregular outorga
por pessoa destituida de poderes para tanto.

Ndo obstante a declaracdo de nulidade da procuracdo acima
referida, José Maria Vivacqua dos Santos continuou a realizar as
alienacdes em nome da ora apelada.

Nesse viés, a ora apelada vem a juizo pleitear a nulidade das
escrituras de venda e compra dos imoveis delimitados no pedido
em razao da nulidade da procuracao antes outorgada.

Dessa forma, a questdo juridica controvertida nos autos consiste em
definir se a teoria da aparéncia tem aplicacdo na hipétese da venda de bem efetivada
por pessoa que ndo detinha o dominio e a quem ndo foram outorgados poderes de
representacdo do proprietario, de modo a preservar o interesse do adquirente de boa-fé
ou se 0 uso de instrumento de procuracdo declarado nulo configura vicio insanavel a
caracterizar a nulidade absoluta do negdcio juridico e das alienacbes subsequentes,
temas exclusivamente de direito, devidamente prequestionados, de modo que, com a
devida vénia do eminente Relator, afasto a Sumula 7, e passo a examinar o mérito do
recurso.

\Y,
Compartilho do entendimento do relator com relagdo a auséncia de



ofensa ao art. 535 do CPC/1973, reproduzido no art. 1.022 do Cdédigo de Processo Civil
de 2015, sendo certo que o acordao recorrido se manifestou de forma suficiente e
motivada sobre o tema em discussdo nos autos. Ademais, ndo esta o 6rgao julgador
obrigado a se pronunciar sobre todos 0os argumentos apontados pelas partes, a fim de
expressar 0 seu convencimento. No caso em exame, 0 pronunciamento acerca dos
fatos controvertidos, a que estd o magistrado obrigado, encontra-se objetivamente
fixado nas razdes do acordao recorrido.

Com efeito, o acorddo recorrido, precisamente em razdo de ter
considerado demonstrada a boa-fé dos adquirentes dos iméveis, entendeu aplicavel a
teoria da aparéncia, motivo pelo qual, a despeito da posterior declaracdo de nulidade da
procuracdo utilizada na celebracdo das escrituras publicas de compra e venda,
reconheceu a validade dos negocios juridicos, como se observa nas seguintes
passagens do voto condutor (fls. 2.523-2.529):

Embora ndo existam duvidas quanto a declaracdo de nulidade da
procuracdo outorgada, jA que 0 acérddo que assim a declarou
transitou em julgado ja na instancia especial (STJ/Ag 576.989-RJ,
transitado em. 24/5/04), o caso ora em andlise fica delimitado pelo
alcance dos efeitos da anulacdo do instrumento procuratorio, em
relagcéo aos terceiros de boa-fé.

Chego a tal conclusao, pois, em que pese a declaracéo de nulidade
do instrumento procuratdério ja referido, ajurisprudéncia do Colendo
Superior Tribunal de Justica parece inclinar-se em favor do terceiro
adquirente de boa-fé, cuja propriedade sobre o imoével resta
protegida, salvo se demonstrada sua ma-fé. Senéo, vejamos.

(...)

O entendimento deste Tribunal parece também nado destoar
daquele manifestado pela Corte Superior, ja que em julgamento de
casos analogos, inclusive envolvendo a parte apelada, se
manifestou no sentido de proteger o terceiro adquirente de boa-fé.
(...)

De acordo com o entendimento perfilhado, a boa-fé se presume,
enquanto a ma-fé deve ser demonstrada de modo suficiente a
desconstituir a referida presuncdo, o que me leva a concluir que o
onus de tal demonstracéo é da ora apelada.

E do voto condutor do acorddo dos embargos de declaracdo (fls.

2.545-2.547).
Analisando os autos e as razdes expendidas pelo ora embargante,



verifico que ndo assiste razdo ao embargante.

Em verdade, o embargante pretende, por meio dos presentes
aclaratérios, externar irresignacado com os fundamentos da deciséo
embargada.

Conforme sustentado nas razdes do ac6rddo embargado, apés
analise das premissas estabelecidas, e, com fundamento na
jurisprudéncia da Corte Superior e desta Corte Estadual, este juizo
foi expresso ao definir que "[...] em especial pelo fato de que as
alienacdes foram realizadas em condicbes que aparentavam
perfeita adequacdo, penso que se deve aplicar, a hipétese, a
chamada Teoria da Aparéncia” (fls. 2.066/2.067).

Tal assertiva, seguida do raciocinio desenvolvido no teor do
acordao embargado, permitiram ao Desembargador Jaime Ferreira
Abreu, que me substituia na oportunidade, concluir que "ainda que
0S negdcios juridicos realizados a luz procuragdo em referéncia
sejam nulos, a boa-fé dos adquirentes acaba por limitar os efeitos
de tal nulidade" (fls. 2.069).

Resta patente, pois, que embora ndo se tenha declinado da
transcricdo de artigos de lei para o embasamento das razées de
decidir, o acdérddo embargado se alicercou em fundamentos
suficientes a demonstrar as razbes do convencimento desse E
Tribunal.

[...]

Como se V€, a pretensdao do embargante se cinge, em verdade, a
reapreciacdo das razdes lancadas na decisdo embargada, o que,
por 6bvio, ndo encontra abrigo no manejo dos declaratorios.

Acompanho, pois, o entendimento do relator, no ponto.
Vv

Passo a examinar as alegacfes de ofensa aos artigos 17, 47, 82, e 145
do Cddigo Civil de 1916, correspondentes aos arts. 47, 104 e 166 do Cdédigo Civil de
2002; 169 e 1.015 deste mesmo estatuto, deduzidas sob o argumento de que a teoria
da aparéncia ndo tem aplicacdo no caso presente, que trata de nulidade absoluta, no
gual as escrituras publicas de compra e venda dos imoveis foram celebradas sem o
conhecimento ou consentimento do proprietario, mediante instrumento de mandato
posteriormente declarado nulo e, portanto, por pessoa a quem ndo foram outorgados 0s
poderes correspondentes, ndo se tratando, pois, de vicio sanavel pelo decurso do



tempo.

A teoria da aparéncia € constru¢éo doutrinéria voltada a reconhecer como
verdadeira situacgéo juridica ilegitima que, no entanto, as peculiaridades que a cercam
fazem parecer real.

Destina-se a protecéo dos interesses de terceiros de boa-fé, afastando ou
restringindo ou efeitos das nulidades, nas hipoteses em que determinadas
circunstancias faticas impedem ou dificultam a percepcao pelos interessados de que
aguele que se apresenta como detentor do direito ndo é o seu legitimo titular, sendo
esse 0 evento determinante para a celebracdo de negocio juridico que, a despeito de
ndo atender as condic¢des previstas em lei, ter4 reconhecidos os seus regulares efeitos.

Os requisitos da teoria da aparéncia, na licdo de Vicente Rao, citada no
voto do Ministro _Salvio de FigueiredoTeixeira, condutor do acorddo proferido pela
Quarta Turma no RESP 12.811/MS, sao descritos nos seguintes termos:

S&0 seus requisitos essenciais objetivos: a) uma situacao de
fato cercada de circunstancias tais que manifestamente a
apresentem como se fora uma situacdo de direito; b)
situacado de fato que assim possa ser considerada segundo a
ordem geral e normal das coisas; c) e que, nas mesmas
condi¢cdes acima, apresente o titular aparente como se fora
titular legitimo, ou o direito como se realmente existisse.

S&0 seus requisitos subjetivos essenciais: a) a incidéncia em erro
de quem, de boa fé, a mencionada situacéo de fato como situagéo
de direito considera; b) a escusabilidade desse erro apreciada
segundo a situagdo pessoal de quem nele incorreu.

Como se vé, ndo é apenas a boa fé que caracteriza a protecéo
dispensada a aparéncia de direito. Nao é, tampouco, o erro
escusavel, tdo somente. Sdo esses dois requisitos subjetivos
inseparavelmente conjugados com os objetivos referidos acima, -
requisitos sem os quais ou sem algum dos quais a aparéncia néo
produz os efeitos que pelo ordenamento Ihes séo atribuidos.

(...)

O titular verdadeiro possui, normalmente, meios legais para
obstar que outrem disponha de seu direito sem estar, para
tanto, legitimado; mas, se por qualquer circunstancia ndo usou ou
ndo pode usar desses meios, cumpre-lhe, é certo, respeitar a
situacao e quem corretamente negociou a vista e considera¢cado da
aparéncia de direito, mas sempre lhe resta a faculdade de reclamar
do titular aparente e ndo legitimado, que semelhante situacdo



causou, a reparacao das perdas e danos.

(...) aaparéncia de direito se caracteriza e ocorre, com maior
frequéncia, e com aspectos peculiares, no direito comercial
(mandato, sociedade de fato, sociedades aparentes, sécio
aparentes, destinatario aparente de mercadorias,
propriedade aparente de fundo de comércio, mercadorias
postas a venda em estabelecimentos do respectivo ramo,
etc).

Mesmo no direito geral das obrigacdes e da propriedade,
preciso é considerar-se que a aparéncia de direito pode
verificar-se mais comumente quanto aos bens maéveis, pois,
guando menos como presuncdao relativa, en fait de meubles
possession vaut titre (Vicente Rao, in "Ato Juridico", Saraiva, n°
87/88, p. 243/245),

A ementa do referido julgado tem o seguinte teor:

CiVIL E COMERCIAL. COMPRA E VENDA DE GADO. TRATO
"FICA". RELACAO DE TRABALHO. MANDATO MERCANTIL.
TEORIA DA APARENCIA. RECURSO DESACOLHIDO.

| - O pecuarista que de forma habitual compra e vende gado com o
objetivo de lucro qualifica-se como comerciante, ficando, nessa
condicdo, obrigado por alienacdo de  bovinos realizada pelo
gerente-geral da fazenda a terceiros de boa-fé.

Il - O contrato de trabalho, além de constituir e estabelecer as
condi¢des do vinculo empregaticio, pode, quando celebrado entre
comerciante (empregador) e comerciario (empregado), revestir-se
de natureza hibrida (laboral e comercial), consubstanciando
também mandato mercantil.

Il - A teoria da aparéncia mostra-se aplicavel nos casos em que
vendedor, gerente ou pessoa equiparada, por expressa ou tacita
permissdo do comerciante, vende mercadorias, salvo se
comprovado erro inescusavel ou ma-fé do adquirente.

(DJ 30.8.1993)

Nesse ponto, pertinente a invocagéo de antigo precedente do Supremo
Tribunal Federal, de relatoria de meu saudoso avd Luiz Gallotti, no qual a Primeira
Turma aplicou a teoria da aparéncia em caso de antigo diretor de empresa que, a
despeito do impedimento legal de atuar nessa condi¢éo, permaneceu praticando atos
em nome dela, nos termos dos seguintes fundamentos de seu voto:



O préprio despacho, que admitiu o recurso, reconhece ter sido
justa a solugcdo dada ao litigio, em vista das circunstancias que o
acordao longamente enumera e que ficaram cumpridamente
demonstrados nos autos. E reconhece ainda que a teoria da
aparéncia foi invocada com inteira adequacéo ao caso (fl. 1925).
Eis 0 acérdao (fls. 1848/1853:
(...)
Com efeito, mais do que mero corretor, Joaquim foi na
verdade o préprio criador da Finan, desde que se associou a
Alberto e outros de seus diretores, exercendo atividade na
Companhia de Crédito e Financiadora Eletrénica, na qual
todos participavam de comum acordo, mas sob a direcdo de
Joaquim. Dai passaram eles ao controle societario da Finan,
segundo contou seu = atual superintendente Alberto
Domingues em seu depoimento, tornando-se o falecido o
maior acionista.
Além disso ele chegou a tal evidéncia, que se tornou
presidente da empresa, deixando o cargo somente por
impedimento legal, que a sua profissédo de corretor de fundos
publicos impunha. Mas em seu lugar elegeu o irmao, numa
assembléia da qual foi o secretario, sendo certo que o préprio
irmao admitiu ndo ser sequer acionista e ndo passar de "testa
de ferro" do substituido (fls. 1.407 - 5° vol.).
Joaquim utilizava-se de gabinete privativo nos escritérios da
embargante, havendo na porta de sua sala uma placa
indicando e nome desta. Ainda de acordo com a sentenga se
verificou, que a prova apontava a pratica de "atos de
autoridade" dentro da sociedade, com a feitura de impressos,
cartbes de Natal, escolha de involucros para a guarda de
titulos e toda uma série de prerrogativas, que nado se
coadunam com a simples posicdo de um corretor, em que
pese a consideracao feita em sentido oposto no douto voto
vencido.
Ademais disso cumpre registrar que de conformidade com o
depoimento prestado pelo préprio Joaquim, e ainda por seu
contador ao agente fiscal do imposto de renda, ele tornou-se
o vendedor exclusivo das letras de cambio da sociedade em
apreco, fato que o0s demais corretores admitiram pela
declaracao de que ndo negociaram tais titulos.



(...)

Em suma, as circunstéancias, fatos e indicios apontados levam
a conclusao inarredavel, de que a sociedade embargante nao
estava alheia ao que se passava em Seus escritorios, com
pessoa que ja exerceu até a presidéncia da empresa e foi seu
mandatario.

(...)

Mais do que os dispositivos legais citados entretanto aplica-se
sem muita adequacao a espécie a "teoria da aparéncia"“, que
segundo ressaltou a sentenca favorece os autores.

Em estudo magnifico intitulado "Aparéncia do Direito", o
insigne Orlando Gomes fez percuciente analise do tema em
sua obra | "Transformacfes Gerais do Direito Das
Obrigagcbes”, principalmente por observar a tendéncia
significativa de Direito moderno no reconhecimento da
eficacia de situacdes aparentes, teoria que o nosso Direito
aceitou, "sem entretanto condensa-la numa disposicao geral”,
acrescenta (pag. 97).

Depois de estudar aspectos da doutrina em face de
Direito Civil, aduziu o autor citado que "é, porém, no
terreno do Direito Comercial que a teoria da aparéncia
encontra aplicacbes mais interessantes, em razéo,
segundo Calais-Auloy, da multiplicidade de
exteriorizacbes, tanto materiais como legais, e da
dispensa da investigacdo por forca da rapidez dos
negocios” (pag. 98).

E assim é que o erudito civilista faz consideragfes
sobre os reflexos da teoria em exame no mandato
mercantil e na vida das sociedades, isto para citar os
aspectos que mais intimamente se relacionam com a
espécie, para asseverar que no mandato é mais féacil
“"tomar-se como real o que é aparente", sendo
necessario proteger-se o terceiro de boa-fé que
acreditou no comportamento do representante
aparente" (ob. cit., pag 99).

(...)

Em conclusdo se tem, mais uma vez trazendo a colacdo o0s
ensinamentos transcritos, que "reunidos esses elementos
constitutivos da aparéncia, o ato praticado pelo falso
mandatario (na espécie mandatario real) repercute no



patrimbnio da pessoa em cujo nhome agiu. Pode o terceiro
compeli-lo a cumprir a obrigacdo contraida em seu nome"
(pég. 100).
Resta acrescentar, que a boa-fé dos autores esta
"respaldada na normalidade do ato", normalidade que a
atividade profissional do "representante" da ré tornava
evidente, mercé igualmente da aquiescéncia que ele
deu ao seu ex-presidente, sem a qual seria dificil
ocorrer o que sucedeu. A realidade estd comprovada, mas
ainda que somente aparéncia houvesse, no caso, segundo
assinala outra vez o autor referido, "deve a aparéncia
suplantar a realidade", visto como configura situacdo capaz
de enganar a terceiros" (pag. 102).

()

N&o configura, portanto, o dissidio jurisprudencial, nem se mostrou

gue a lei tenha sido negada vigéncia ou que haja sido contrariada

sua letra (acérdao publicado no DJ 8.5.1974).

Como visto, portanto, a teoria da aparéncia tem largo campo de aplicacao
em situacdes ordinarias, rotineiras, especialmente no ambito do direito comercial, e na
alienacdo de bens moveis, em que a agilidade das transacfes néo se compadeceria
com a exigéncia, por exemplo, de comprovacdo de que aquele que se encontra
usualmente dentro do estabelecimento negociando em nome da empresa, € dela
empregado ou preposto.

A aparéncia do direito, dessa forma, constitui-se em meio para proteger o
interesse de terceiros, tendo como requisitos a boa-fé e o erro escusavel, na presenca
dos quais sua aplicacédo tem sido amplamente aceita pela atual jurisprudéncia do STJ,
como se observa, entre muitos outros, nos seguintes precedentes:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. A(;AO
DE COBRANCA. SEGURO DE AUTOMOVEL. DEMANDA
PROPOSTA CONTRA A ESTIPULANTE E A SEGURADORA.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. APLICA(;AO DA TEORIA DA
APARENCIA. SUMULA 83/STJ. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, o estipulante, via de
regra, ndo € parte legitima para figurar no polo passivo da
demanda que busca o pagamento da indenizacdo securitéria,
ressalvados 0s casos em que seu comportamento leva o
contratante a crer que € responsavel pela cobertura (teoria da



aparéncia), situacdo demonstrada na hipétese dos autos.
Incidéncia da Sumula 83/STJ. 2. Agravo interno a que se nega
provimento.

(Agint no ARESP 1.616.332/MG, Quarta Turma, Relator Ministro
Raul Ardujo, DJ 25.5.2020)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
LOCACAO. DESPEJO. DENUNCIA VAZIA. CITAGAO. EMPRESA.
REPRESENTANTE LEGAL. VALIDADE. APLICACAO. TEORIA DA
APARENCIA.

1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado na
vigéncia do 'Cddigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados
Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. A Corte Especial do Superior Tribunal de Justica decidiu pela
validade da citacdo da pessoa juridica quando esta é recebida por
intermédio daquele que se apresenta na sede da empresa como
seu representante legal e recebe a citacdo sem ressalva de que
nao possui poderes para tanto. Aplicacdo da teoria da aparéncia.
3. Agravo interno néo provido.

(Agint no ARESP 1.499.564/SP, Terceira Turma, Relator Ministro
Ricardo Villas Béas Cueva, DJ 274.2020)

PROCESSUAL CIVIL. CONTRATOS. AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PLANO DE SAUDE.
LEGITIMIDADE PASSIVA DA UNIMED. TEORIA DA APARENCIA.
SUMULA N. 83 DO STJ. DECISAO MANTIDA.

1. "A jurisprudéncia desta Corte Superior € assente em reconhecer
a legitimidade das unidades cooperativas ligadas a UNIMED, por
aplicacdo da teoria da aparéncia, o que atrai a incidéncia da
Sumula 83 do STJ" (AgIint nos EDcl no Agint no AREsp n.
833.153/MS, Relatora Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA
TURMA, julgado em 06/11/2018, DJe 13/11/2018).

2. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgIint no ARESP 1.487.337/SP, Quarta Turma, Relator Ministro
Antonio Carlos Ferreira, DJ 7.11.2019)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. AGCAO DE
INDENIZACAO. GRATUIDADE DE JUSTICA. PEDIDO REALIZADO
NO CURSO DA DEMANDA. DEFERIMENTO QUE NAO POSSUI
EFEITO RETROATIVO. PRECEDENTES. LEGITIMIDADE PASSIVA.



EMPRESAS DO MESMO GRUPO ECONOMICO. APLICACAO DA
TEORIA DA APARENCIA. POSSIBILIDADE. RECURSO IMPROVIDO.
1. O pedido de concessédo dos beneficios da assisténcia judiciaria
gratuita, embora a parte possa fazé-lo a qualquer tempo, tendo
como justificativa sua condicdo econémico-financeira, ndo mudaria
a concluséo a que chegou a Corte estadual. Isso porque, segundo
o entendimento jurisprudencial do Superior Tribunal de Justica, a
concesséo do beneficio somente produzira efeitos quanto aos atos
processuais relacionados ao momento do pedido, ou posteriores a
ele, ndo sendo admitida, portanto, sua retroatividade.

2. Tendo o Tribunal de origem concluido que as empresas
pertencem ao mesmo conglomerado econbmico, deve ser
reconhecida a aplicagdo da Teoria da Aparéncia, a qual €
amplamente aceita nesta Corte. Precedentes.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 1.741.835/RS, Terceira Turma, Relator Marco
Aurélio Bellizze, DJ 27.9.2019)

Verifico que esses precedentes prestigiaram a boa-fé do terceiro
interessado e reconheceram a validade do ato juridico efetivado por quem
aparentemente era o legitimo titular do direito, mas tiveram por premissa, todavia,
circunstancias de fato que demonstraram a participagdo, conhecimento ou
envolvimento do real detentor desse direito, razdo pela gual, a despeito de nao ter
formalmente praticado o ato, devera suportar as consequéncias juridicas dele advindas.

Voltando ao caso dos autos, ndo desconheco que ha precedentes,
mencionados do voto do relator, inclusive da Quarta Turma, que concluiram pela
aplicacdo da teoria da aparéncia, ao examinar recursos semelhantes, oriundos do
Tribunal de Justica do Espirito Santo, nos quais se discutiu a alienacdo de terrenos de
propriedade da ora agravante, localizados no proprio loteamento denominado Santa
Therezinha, situado em Vitéria/ES e mediante a utilizagdo da mesma procuracao
reconhecida nula. Nesses casos, foi aplicada a Sumula 7/STJ, em relacao a boa-fé dos
adquirentes dos imoveis.

Na linha, dentre outros, os seguintes precedentes: Terceira Turma, Agint
no REsp. 1.543.567/ES, Relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, DJe 1.9.2016; Agint
no REsp. 1.548.642/ES, Relator Ministro Moura Ribeiro e Quarta Turma, Agint no
ARESP 1.121.425/ES, rel. Ministro Anténio Carlos Ferreira, DJe 21.5.2019, bem assim
as decisdes singulares proferidas no REsp. 1.691.175/ES, pelo Ministro Paulo de Tarso
Sanverino (DJe 16.8.2019 e no REsp. 1.204.321/ES, pelo Ministro Ricardo Villas Boas



Cueva (DJe 5.8.2018).

Penso, todavia, que a questdo merece maior reflexdo, tal como ocorrera
no &mbito da Terceira Turma, por forga de reconsideracdo da lavra do Ministro Paulo de
Tarso Sanseverino nos autos do AREsp. 1.406.396-ES, cuja reautuacdo como recurso
especial foi determinada pelo eminente Relator.

Ao meu sentir, com a devida vénia, 0 caso dos autos nao guarda relacdo
com as situacOes ordinarias de relacbes comerciais da vida cotidiana em que a
aparéncia envolta nas circunstancias de fato pudesse escusar o contratante de perquirir
a proposito da legitimidade da pessoa com quem pactuou a compra de diversos
iméveis.

Cuida-se, no caso em exame, de negdcios juridicos formais e solenes,
ocorridos entre empresas, sem 0 conhecimento ou consentimento da proprietaria dos
iméveis, ora agravante, a qual ndo teve participagdo alguma nos negoécios juridicos,
sendo certo que realizados com o uso de procuracdo declarada nula por decisédo
judicial transitada em julgado.

A proposito de outros imdveis do mesmo loteamento, também alienados
com o uso da procuracao nula, objeto da Apelacdo Civel 024.060.216.272, em cujos
autos foi proferido o acérdao objeto do REsp. 1.312.199/ES, distribuido ao Ministro
Marco Buzzi, concluso para julgamento no Gabinete de Sua Exceléncia, consignou o
voto do Desembargador Ronaldo Gongalves de Sousa:

"Sobre essas transacfes comerciais do loteamento Santa
Terezinha, cabe enfatizar que a empresa Vivacqua Irmaos Ltda, ora
recorrente, nunca participou de qualquer contrato com a referida
imobilidria, e nunca requereu a aprovacao de qualquer loteamento
em sua propriedade, nem tampouco a inscricdo de loteamento no
registro imobiliario, nem recebeu qualquer quantia advinda das
vendas dos referidos iméveis.

Trata-se, pois, de negdcio juridico no qual ndo houve manifestacdo de
vontade do alienante, elemento essencial para a propria existéncia do contrato de
compra e venda, nos termos do art. 82 do CC/1916, em vigor na época dos fatos,
correspondente ao art. 104 do CC/2002.

A proposito dos diferentes planos de existéncia, validade e eficacia do
negocio juridico, é elucidativa a doutrina de José Garcia Medina e Fabio Caldas de
Araujo:

"O Cadigo Civil optou, por tradicdo sistémica, em trabalhar com os



planos da validade e da eficacia. No entanto, na analise dos fatos
juridicos é possivel distinguir os planos da existéncia, da validade e
da eficacia. Os planos sao inconfundiveis e, sob a Otica pratica, a
distingdo assume grande relevo. A existéncia diz respeito a
presenca dos elementos essenciais para que haja relagdo
juridica. Difere da nulidade (ainda que absoluta), pois, aqui, existe,
por exemplo, negécio juridico, embora nulo. A inexisténcia constitui
defeito que n&o gera a possibilidade de convalidagdo e pode ser
atacado a qualquer tempo por acado declaratéria, j& que, mais das
vezes, ha apenas aparéncia de negdcio juridico. Por exemplo, se
um (aparente) negécio juridico foi celebrado sem a presenca
de uma das partes, é inexistente (ndo chegou a se surgir) e
ndo meramente 'invalido. O defeito € genético e atinge a
esséncia da relacédo juridica que ndo pode ser considerada
sequer formada."

(-.)

Os defeitos podem atingir os trés planos. Os defeitos que atingem a
esséncia irradiam-se para os demais. Desse modo, um negocio
inexistente ndo chega a entrar no mundo juridico - e sequer faz
sentido falar em nulidade (do que n&do h&) ou ineficiéncia, pois
evidentemente, o que ndo ha nao produz efeitos. Mas o contrario
ndo é verdadeiro. Um negocio juridico podera ser ineficaz em
relacdo ao credor, mas existente e valido entre as partes, como na
fraude contra credores."

(Cdodigo Civil Comentado. MEDINA, Jose Miguel Garcia; ARAUJO,
Fabio Caldas. de. 32.ed.rev., atual e ampl. Sao Paulo Thomson
Reuters, 2020, pg 181)

Por outro lado, Gustavo Tepedino, Heloisa Helena Barboza e Maria Celina

Bodin de Moraes realcam a critica doutrinaria a categoria de "ato inexistente”,
assinalando a conveniéncia de serem enquadrados tais atos como nulos:

O ato inexistente se distingue do ato invalido pela desnecessidade
de qualquer provimento judicial para seu reconhecimento, uma vez
gue se constitui em um mero ato aparente (Antdbnio Junqueira de
Azevedo, Negocio Juridico, p.50). Alem disso, 0 ato inexistente néo
surte qualquer tipo de efeito, enquanto o ato nulo pode surtir
efeitos quanto a terceiros de boa-fé (por exemplo, o casamento
putativo - v. comentarios ao art. 1.561). Critica-se nesta teoria,
além da contradicdo em termos de um "ato inexistente", sua



inexatiddo, por demandar, inevitavelmente, algum tipo de
declaracao judicial da inexisténcia; sua inutilidade, por ser suprida
com vantagens pela nulidade; e sua inconveniéncia, em virtude de
privar as partes das garantias de defesa que lhes caberiam em um
processo de invalidade (Silvio Rodrigues, Direito Civil, p. 291). A
jurisprudéncia, ndo obstante, vem acolhendo a teoria dos
atos inexistentes, como no caso de manifestacdo de vontade
da pessoa juridica emitida por so6cio sem poder de
representacao (STJ, 4% T., REsp. 115966, Rel. Min. Savio de
Figueiredo Teixeira, julg. 17.02.2000, publ. DJ 24.04.2000, RSTJ
134/361, RT 781/179).

(Cédigo Civil interpretado conforme a Constituicdo da Republica -
2.ed.rev. atual. TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA, Heloisa Helena;
MORAES, Maria Celina Bodin de. Rio de Janeiro: Renovar, 2007,
pg.166)

San Tiago Dantas exemplifica como ato nulo o que ndo € praticado por
meio de representante autorizado:

Em 1° lugar, o ato é nulo quando a parte que o praticou é uma
pessoa absolutamente incapaz. Se o absolutamente incapaz pratica
um ato juridico; se esse ato juridico néo é praticado através do seu
representante autorizado, o ato é nulo. Quer dizer: ndo se faria;
nao pode produzir efeito algum, porque ndo chega a ter existéncia."
(DANTAS, San Tiago. Programa de Direito Civil. Rio de Janeiro:
Editora Rio, 1977, pg 329)

O Ministro Jodo Otavio Noronha, em seu voto condutor do acérdao no
REsp. 926.370-ES, perante a Quarta Turma, adotou o entendimento de que o contrato
de compra e venda celebrado sem a participacdo do vendedor € negdcio juridico
inexistente, configurando-se as alienagdes posteriores como venda a non domino:

A primeira alienacdo, na qual figuram os autores como vendedores,
tipifica vicio de inexisténcia do negdcio juridico na medida em que
eles, por ndo participarem, de fato, do negocio da alienacdo, néo
manifestaram vontade. Ora, a auséncia de declaracdo de vontade
do agente caracteriza inexisténcia do proprio negocio juridico.

A partir da segunda negociacao, na suposi¢cao de que a primeira é
inexistente, passa-se, a toda evidéncia, a configurar hip6tese de



venda a non domino, visto que 0s sucessivos adquirentes, por
direito, jamais adquiriram efetivamente o dominio do imdvel objeto
da acdo reivindicatoria.

Nada obstante, esses negdcios juridicos subsequentes a primeira
alienacdo até a ultima deram margem a registros de ato alienativo
da propriedade no competente cartério de registro de imoveis,
registros esses que desfrutam de presuncéo de legitimidade e que,
por isso, precisam ser declarados nulos e cancelados na matricula
do imovel."

Diante disso, no caso de alienacdo de imovel por quem ndo é o seu
proprietario ou por meio de pessoa a quem nao tenham sido outorgados poderes para
essa finalidade, a consolidada jurisprudéncia deste Tribunal orienta-se no sentido de
considerar configurado vicio insanavel que enseja a inexisténcia ou nulidade absoluta do
negocio juridico e de todas as vendas subsequentes, ndo sendo possivel prestigiar a
boa-fé do terceiro adquirente, razdo pela qual ndo tem aplicacdo a teoria da aparéncia.

Nesse sentido, destaco antigo precedente no qual a Terceira Turma, ao
examinar o REsp. 62.308/SP, no qual se discutiu hipétese semelhante de venda de
imével feita por pessoa a quem nao foram conferidos poderes para a realizacdo do
negocio juridico, concluiu configurado vicio insanavel no negocio juridico e afastou a
protecdo ao direito de terceiro de boa-fé, nos termos do seguinte trecho do voto
condutor do acordao proferido pelo Ministro Eduardo Ribeiro:

O registro foi feito com erro, uma vez que se permitiu a
transferéncia da propriedade por pessoa que ndo estava legitimada
a fazé-lo. Ndo se pode admitir que a nulidade seja sanada pela
simples revenda a terceira pessoa, ainda que de boa-fé.

A ementa desse julgado tem a seguinte redacao:

A venda de bem feita por procurador a quem néo foram outorgados
poderes para realizar o negdcio juridico apresenta vicio insanavel,
nao sendo possivel prestigiar a boa-fé daquele que, em venda
sucessiva, adquire o imdvel de pessoa em cujo nome o imével foi
registrado.

(DJ 27.9.1999)

Anoto gque esse entendimento jurisprudencial ndo sofreu alteracéo alguma
com a vigéncia do Cédigo Civil de 2002, como demonstra acordao proferido pela Quarta



Turma no julgamento do REsp. 1.166.343/MS, concluido em 13.4.2010 e assim
ementado:

CIVIL E PROCESSO CIVIL. ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE
DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA. REIVINDICATORIA.
PROCURACAO FALSA. NULIDADE ABSOLUTA. VICIO QUE SE
TRANSMITE AOS NEGOCIOS SUCESSIVOS. ALEGAGAO DE
BOA-FE. IMPOSSIBILIDADE.

1. E vedada a esta Corte apreciar violagdo a dispositivos
constitucionais, -sob pena de usurpacdo da competéncia do
Supremo Tribunal Federal.

2. A falta de prequestionamento em relagéo aos arts. 5°, 47, 325,
467 e 475-N do CPC impede o conhecimento do recurso especial.
Incidéncia da sumula 211/STJ.

3. Nado héa falar em ilegitimidade passiva para a causa, pois,
conforme esclarecido pelo Tribunal de origem, os recorrentes séo
proprietarios de parte remanescente do imovel, e se obrigaram, em
funcdo das transferéncias sucessivas da area, a responder pela
eviccdo em face dos adquirentes do terreno.

4. Tratando-se de uso de procuracdo falsa, de pessoa
falecida, vicio insanavel que gera a nulidade absoluta do
contrato de compra e venda firmado com o primeiro réu, as
demais vendas sucessivas também sao nulas, pois o vicio se
transmite atodos 0s negocios subsequentes, independente
da arguicdo de boa-fé dos terceiros.

5. N&o houve-violagédo ao art. 2° do CPC, pois o julgado recorrido
nao conferiu qualquer direito a vidva de Otaviano Malaquias da
Silva, reconhecendo, apenas, que ela nao participou do negdcio
nulo.

6. Recurso especial ndo conhecido.

(Relator Ministro Luis Felipe Saloméo, DJ 20.4.2010)

Acrescento que julgados mais recentes da Segunda Secéo e das Turmas
gue a integram consideram até mesmo irrelevante a boa-fé do terceiro adquirente para
efeitos da reconhecimento da nulidade absoluta decorrente da venda a non domino,
que, pela mesma razdo, ndao pode ser convalidada pelo decurso do tempo.
Confiram-se:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL.



VENDA A NON DOMINO. BOA-FE DE TERCEIRO. IRRELEVANCIA.
MANUTENCAO DO NEGOCIO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 568
DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA.

1. Recurso especial interposto contra acorddo publicado na
vigéncia do Cddigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados
Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. E firme a orientac@o do Superior Tribunal de Justica no sentido
de que, na venda a non domino, é irrelevante a boa-fé do
adquirente, pois a propriedade transferida por quem nédo € dono
ndo produz nenhum efeito. Precedentes.

3. Na hipétese, os magistrados da instancia ordinaria decidiram em
perfeita consonancia com a jurisprudéncia desta Corte,
circunstancia que atrai a incidéncia da Sumula n® 568/STJ.

4. Agravo interno nao provido.

(Agint no RESP 1.785.665/DF, Terceira Turma, Relator Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva, DJ 14.8.2019)

RECURSOS ESPECIAIS. LEILAO DE IMOVEL RURAL
ANTERIORMENTE DESAPROPRIADO. ART. 535 DO CPC. VENDA
A NON DOMINO. INEFICACIA DO NEGOCIO. ACAO EX EMPTO.
IRREGULARIDADE DAS DIMENSOES DO IMOVEL. LUCROS
CESSANTES. NECESSIDADE DE COMPROVACAO. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL.

1. Nado ha violacdo ao artigo 535, Il do CPC, quando embora
rejeitados os embargos de declaragdo, a matéria em exame foi
devidamente enfrentada pelo Tribunal de origem, que emitiu
pronunciamento de forma fundamentada, ainda que em sentido
contrario a pretenséo da recorrente.

2. Avenda a non domino é aquela realizada por quem nao é o
proprietario da coisa e que, portanto, ndo tem legitimagao
para o neg6cio juridico. Soma-se a essa condi¢ao, o fato de
gque o negocio se realiza sob uma conjuntura aparentemente
perfeita, instrumentalmente hébil ailudir qualquer pessoa.

3. A actio ex empto tem como escopo garantir ao comprador de
determinado bem imével a efetiva entrega por parte do vendedor
do que se convencionou em contrato no tocante a quantidade ou
limitacdes do imovel vendido, ndo valendo para os casos em que
ha impossibilidade total do apossamento da area para gozo e
fruicdo, por vicio na titularidade da propriedade.

4. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica firmou-se no



sentido de que, para a concessdo de indenizagdo por perdas e
danos com base em lucros cessantes, faz-se necessaria a
comprovacgao dos prejuizos sofridos pela parte.

5. A demonstracdo da divergéncia jurisprudencial ndo se satisfaz
com a simples transcricdo de ementas, mas com o confronto entre
trechos do acérdédo recorrido e das decisdes apontadas como
divergentes, mencionando-se as circunstancias que identifiquem ou
assemelhem os casos confrontados, providéncia ndo verificada nas
razdes recursais.

6. Recursos especiais ndo providos.

(RESP 1.473.437/GO, Quarta Turma, Relator Ministro Luis Felipe
Salomao, DJ 28.6.2016)

AGRAVO INTERNO NA ACAO RESCISORIA. ACORDAO
RESCINDENDO. VENDA DE IMOVEL A NON DOMINO. NULIDADE
ABSOLUTA. IMPOSSIBILIDADE DE CONVALIDA(;AO. AUSENCIA
DE VIOLACAO A LITERAL DISPOSICAO DE LEI. IMPROCEDENCIA
DA ACAO RESCISORIA. AGRAVO DESPROVIDO.

1. O entendimento desta Corte preconiza que, no caso de venda
por quem n&o tem o titulo de propriedade do bem alienado, venda
a non domino ndo tem mera anulabilidade por vicio de
consentimento, mas sim nulidade absoluta, impossivel de ser
convalidada.

2. "Inaplicabilidade do prazo prescricional previsto no art. 178, § 9°,
V, 'b', do Cddigo Civil, se a hipbtese cuidar, como no caso, de
venda por quem nao tinha o titulo de propriedade do bem alienado
em garantia (venda a non domino), ou seja, venda nula, ndo se
enquadrando, assim, nos casos de mera anulacdo do contrato por
vicio de consentimento" (REsp 185.605/RJ, Rel. Ministro CESAR
ASFOR ROCHA).

3. O acolhimento da acédo resciséria fundada no art. 485, V, do
CPC exige que a interpretacdo dada pelo decisum rescindendo seja
de tal modo discrepante que viole o dispositivo legal em sua
literalidade, porque, se a decisdo rescindenda elege uma dentre as
interpretacdes cabiveis, a a¢do rescisOria ndo merece prosperar.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint na AR 5.465/TO, Segunda Secado, Relator Ministro Raul
Araujo, DJ 18.12.2018)

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. ACAO DE NULIDADE DE



ATO REGISTRAL. VENDA "A NON DOMINQO". CELEBRA(;AO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM BASE EM PROCURAGCAO
COM QUALIFICACAO ERRONEA DOS OUTORGANTES.
NEGLIGENCIA DO CARTORIO. FRAUDE.

1. Polémica em torno da existéncia, validade e eficacia de escritura
publica de compra e venda do imével dos demandantes, lavrada
em Tabelionato por terceiros que atuaram como vendedores com
base em procuragdo publica também fraudada, constando,
inclusive, dados erréneos na qualificacdo dos outorgantes, efetivos
proprietarios, como reconhecido pelas instancias de origem.

2. Deficiente a fundamentacdo do recurso especial em que a
alegacdo de ofensa ao art. 535 do CPC/73 se faz de forma
genérica, ndo havendo a demonstracdo clara dos pontos do
acordao que se apresentam omissos, contraditorios ou obscuros,
sendo a pretensdo de que esta Corte Superior analise o0s
embargos de declaracdo para dali extrair aquilo que, por ventura, a
parte recorrente entenda nao tenha sido bem analisada quando do
julgamento dos embargos.

3. Nao ha falar na incidéncia do prazo quadrienal previsto no art.
178, 89° inciso V, "b", do CC/16, voltado a anulacdo de contratos
com base em vicios do consentimento, quando sequer
consentimento houve por parte dos _autores, que foram
surpreendidos pela venda "a non domino" do seu imdével.

4. Escritura de compra e venda realizada com base em procuracao
na qual constam nomes incorretos do casal proprietario, troca de
numeracdo de documentos pessoais, utilizagdo de numero de
identidade de outro Estado. Questdes fatico-probatorias.
Insindicabilidade.

5. Negligéncia do Tabelido que, ao confeccionar a escritura publica
de compra e venda, ndo conferiu os dados dos supostos
alienantes.

6. Nulidade do registro mantida.

7. Insindicével o valor arbitrado pela instancia de origem a titulo de
honorarios com base no 84° do art. 20 do CPC/73 que nado se
revela exacerbado, atraindo-se o enunciado 7/STJ.

8. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

(RESP 1.748.504/PE, Terceira Turma, Relator Ministro Paulo de
Tarso Sanseverino, DJ 21.5.2019)

Dessa forma, sendo incontroverso nos autos que as alienacdes dos



imoveis ora questionadas foram efetivadas por pessoa que ndo detinha a propriedade
dos bens e a quem nao foram outorgados poderes para essa finalidade, configura-se a
nulidade absoluta desses negdcios juridicos originarios e dos que os sucederam,
independentemente da boa-fé dos adquirentes, conclusdo que em nada se altera pela
circunstancia de ter sido providenciado o registro imobili&rio do titulo de translativo,
diante de sua presuncéo relativa e, portanto, passivel de modificacdo, nos termos da
literalidade dos arts. 859 e 860 do CC/1916, reproduzidos nos arts. 1.245 a 1.247 do
CC/2002.

A aparéncia, em se tratando de alienacio de imdveis, o Codigo Civil
confere a consequéncia especifica, a de ensejar a usucapido ordinaria, em prazo
inferior ao da usucapido extraordinaria, desde que preenchidos os requisitos do art.
1.242, do que ndo se cogita Nos presentes autos.

Entendimento em sentido contrario derruiria toda a regéncia legal que
disciplina os negdcios juridicos imobiliarios, ensejando, data vénia, a inusitada
consequéncia de ser considerada valida a venda de imovel efetivada mediante
instrumento de mandato reconhecidamente fraudulento, apenas em razdo da auséncia
de restricdo na matricula do imével e da presuncdo de boa-fé do adquirente, como
ressaltou com propriedade o juiz sentenciante, ao julgar procedente o pedido (fl. 2.231):

De outra parte, registro que, apesar da ré Lazer Administracdo e
ParticipagOes Ltda, ter mencionado que foram exigidas todas as
certidées negativas referentes aos imoveis, este fato ndo tem o
condao de validar negdcio juridico celebrado por quem néo tinha
legitimacéo.

Pensar em sentido contrario permitiria que fossem validados
negocios juridicos celebrados por quem nao possui legitimagcéo
apenas porque no Cartério de Registro de Imébveis, ndo ha
nenhuma restricdo sobre o imével em questao.

Neste contexto, qualquer pessoa poderia alienar bens que nao séo
seus para terceiros, apenas porque nada consta do Registro de
Iméveis, e ainda assim, dever-se-ia validar este negécio juridico,
mesmo que para tanto fossem atingidos patriménios dos
verdadeiros proprietarios dos bens alienados.

Ressalto que, ndo tendo a proprietaria tido conhecimento imediato da
lavratura da procuracéo fraudulenta, em nada contribuiu para dar aparéncia de validade
a negdcio juridico feito a sua revelia, despojando-a de seu patrimonio.

Ao tomar conhecimento da fraude, ajuizou agéo ordinaria declaratéria da



nulidade da procuracdo, no curso da qual foi deferida antecipacdo de tutela, para
suspender os efeitos do mandato, averbada aos termos do instrumento, em 6.7.2001,
perante 0 10° Oficio de Notas do Rio de Janeiro, constando do mesmo registro a
declaracdo de nulidade definitiva, por meio de sentenca de 18.12.2002, averbada apos
seu transito em julgado, em 16.6.2005 (e-STJ fls. 44-46).

Tal providéncia evidencia as ingentes tentativas da recorrente defender
seu direito, mas ndo seria sequer necessaria, pois o instrumento de mandato é nulo
desde que outorgado por quem néo tinha poderes de representacdo da pessoa juridica.
A sentenca declaratoria de nulidade apenas reconhece, com forca de coisa julgada, a
existéncia do vicio preexistente. Ndo tem o conddo de emprestar validade aos atos
praticados com base na procuragéo nula antes de sua prolagao.

Competiria ao _compradorhaver conferido, nos atos constitutivos da
vendedora, devidamente arquivados na Junta Comercial, se 0 outorgado possui poderes
de representacdo da pessoa juridica para alienacdo de imodveis. Trata-se de Obvia
providéncia necessaria a protecdo de seus interesses, cuja falta somente pode ser
atribuida ao comprador. Independentemente de sua boa-fé, reconhecida pelo acérddo
recorrido por presuncao, a negligéncia é patente.

Esse cuidado minimo nao pode ser substituido pela certificacdo de
inexisténcia de registro de penhaoras ou outras restricdes na matricula do imovel, porque
nao é disso que se frata, ndo se esta cuidando aqui de fraude a execucédo ou fraude a
credores, mas da prépria existéncia de declaracdo de vontade do vendedor, a qual deve
ser manifestada pelo proprietario ou por quem o represente nos termos de seus atos
constitutivos.

Reconheco, pois, a violacdo aos arts. 82 e 145 do Cadigo Civil de 1916
(arts. 104 e 166 do CC/2002), dada nulidade das escrituras de compra e venda dos
lotes registrados sob as matriculas de n° 17.636 a 17.678, perante o Cartério de
Registro de Imoveis da 32 Zona de Vitoria/ES, localizados nas Quadras 4, 5 e 10 do
loteamento no denominado Santa Therezinha, situado em Vitoria/ES.

Invalidado o negdcio juridico, seria, em principio, 0 caso de se restituirem
as partes ao estado anterior, com a reintegracéo da autora na posse dos imoveis, como
requerido na inicial e acolhido pela sentenca de fls. 2.221-2.236.

Nesse sentido, a regra estabelecida na parte inicial do art. 158 do
CCJ/1916, em vigor na época dos fatos, reproduzido no art. 182 do CC/2002, segundo a
gual, anulado o negécio juridico, as partes seréo restituidas a condicdo em que antes se
encontravam, com a ressalva de que, ndo sendo isso possivel, sera devida indenizacao
do valor corresponde, encontrando-se o referido dispositivo assim redigido:

Art. 158. Anulado o ato, restituir-se-&do as partes ao estado, em que



antes dele se achavam, e nao sendo possivel restitui-las, serédo
indenizadas com o equivalente.

No caso presente, 0s autos revelam que o terreno no qual implantado o
Loteamento Santa Therezinha foi registrado no dia 7.8.1996, sob a matricula 6.039 e
abrange uma éarea total de 571.241,32 m?, dividida em 525 lotes, conforme memorial
descritivo registrado no referido Cartorio de Registro de Imoveis da 3% Zona de
Vitoria/ES, no dia dia 3 de marco de 1997 (fls. 600-601), h& mais de vinte e trés anos,
portanto.

Verifico que, nesse longo periodo, os elementos trazidos ao presente feito
e aos autos dos ARESPs 760.041/ES, 1.258.775/ES e 1.368.773/ES, dos quais
também pedi vista, noticiam, ainda, que grande parte dos lotes integrantes desse
extenso terreno foram alienados mediante a utilizacdo da multicitada procuracéo
posteriormente declarada nula, circunstancia que ensejou a construcdo de prédios
residenciais, postos de gasolina, instalagao de instituices financeiras diversas, os mais
variados tipos de comércio e locais de lazer, tendo sido, criada, em suma, toda a
infra-estrutura de um bairro completo em Vitoria/ES.

Com efeito, a implantacdo desse bairro também é fato incontroverso,
como demonstram, por exemplo, as seguintes passagens da sustentacdo oral do
advogado constituido por adquirentes de lotes na mesma regido, Dr. Luciano Olimpio
Rhem da Silva, por ocasido do julgamento pelo TIES da apelacdo cujo acérdao foi
impugnado no ARESP 1.258.775/ES (fls. 1.761-1.765, daqueles autos):

(...)

Essa demanda, que ndo trata de um casuismo, mas sim de uma
situacdo recorrente no Estado do Espirito Santo, ndo estamos
falando de uma venda isolada, mas sim de uma venda de lotes que
integraram o loteamento, que hoje €& um bairro, um bairro
progressista aqui no Estado, em Vitoria, e estamos nos referindo a
549 unidades autbnomas.

(--))

N&o estou falando de lotes, mas de um loteamento que antecedem
essas vendas. Entdo, a situacdo em décadas pretérita a essa
venda pontual. Os representantes da Imobilidria Hércules nao
apenas venderam, eles incorporaram, eles assumiram custos em
relacdo a toda infra-estrutura, para transformar um antigo areal
num bairro no Espirito Santo sem nenhum custo, sem nenhum
aporte da Vivagua Irmédos, porque quem custeou todos esses
investimentos foram justamente esses terceiros adquirentes.

(...)



Hoje n6s estamos falando de algo que também passou pela analise
de todas as instituicGes financeiras que fomentaram, com linha de
créditos, os prédios que ali foram edificados, Shopping Center,
lojas, uma Caixa Econdmica, Banco do Brasil, Itad; passou pelo
juridico de todas essas pessoas que concederam créditos para
transformar aquele areal num bairro.

Ressalto, a propdsito, que, apenas com relacdo aos terrenos em
discussdo nos presentes autos, as quatorze unidades vendidas pela Lazer
Administracdo e Participacdo Ltda. (12 ré na demanda) para a Blokos Engenharia Ltda.
(22 ré na demanda), foram por ela unificadas e desmembradas em lotes de maior
extensdo (fl. 574), nos quais foram construidos quatro prédios residenciais que juntos
sdo compostos por duzentos e cinquenta apartamentos (fls. 642-666, 667-699,
700-734 e 735-769), local onde vivem cerca de mil pessoas, conforme demonstram
0s instrumentos de contratos de compra e venda e muatuo hipotecario que compdem a
totalidade dos volumes 3, 4, 5, 6, até a fl. 1.922 do volume 7.

Nao h& duivida alguma, pois, da existéncia de situagdo fatica irreversivel
no Loteamento Santa Therezinha, bem como de relevante interesse social que, ao meu
sentir, ndo recomenda o retorno das partes ao status quo ante, motivo pelo qual a ora
agravante faz jus a indenizacéo pelo valor correspondente aos lotes das quais detinha a
propriedade, mas foram vendidos sem o conhecimento e consentimento, quantias a
serem suportadas pela rés (Lazer Administracdo e Participacdo Ltda., Blokos
Engenharia Ltda. e Grafica SS Ltda. - Grafitusa, em relacdo aos lotes por cada uma
delas adquirido).

Observo que, embora o art. 158 do CC/1976 (182 do CC/2002) mencione
apenas a anulabilidade do negdcio juridico, o dispositivo legal aplica-se indistintamente
no caso de nulidade absoluta (hipétese dos autos), conforme demonstrado na
elucidativa decis&o proferida pelo Ministro Luiz Felipe Salomé&o, no ARESP 159.725/SP,
publicada no DJ 3.8.2018:

Decretada a nulidade, devem as partes serem restituidas ao status
guo ante, de modo que tal sentenca basta por si s6 para devolugéo
dos valores pagos em razdo da clausula nula, sendo desnecessaria
a utilizacdo da repeticdo de indébito para reaver os valores ja
pagos.
Trata-se da incidéncia, nas espécie, do regramento especifico
previsto no art. 182 do Cadigo Civil, segundo o qual:

Art. 182. Anulado o negdcio juridico, restituir-se-do as partes



ao estado em que antes dele se achavam, e, ndo sendo
possivel restitui-las, serdo indenizadas com o equivalente.
A despeito de tal dispositivo legal fazer referéncia literal apenas ao
instituto da anulabilidade, deve ele incidir também nas hipétese de
nulidade.
Este o entendimento de Ruy Rosado de Aguiar Junior e Nelso Nery
Jr. em atualizacdo ao tomo XXVI do Tratado de Direito Privado de
Pontes de Miranda:
O repor a situacdo assim como era antes implica, muitas
vezes, a restituicdo das prestacbes eventualmente ja
efetuadas. N&o difere muito disso o efeito da nulidade ou da
anulacdo do ato (art. 182 do CC/2002), restituindo-se as
partes ao estado em que antes dele se achavam. O autor
distingue a restituicdo devida em razdo da anulacdo e da
resolugdo, da que decorre do reconhecimento do
enriguecimento sem
causa (PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado
de Direito
Privado: direito das obrigacdes. Inadimplemento. Atualizado
por Ruy Rosado
de Aguiar Janior e Nelso Nery Jr. Sdo Paulo: RT, 2012. t. IV,
p. 256).
Também Serpa Lopes defende a incidéncia do referido dispositivo
legal a ambas as hipéteses, verbis:
Quer se trate de nulidade absoluta quer de nulidade relativa,
0 pronunciamento de qualquer delas produz um efeito de
retroatividade, consoante preceitua o art. 158 do CC (art. 182
do CC/2002): anulado o ato, restituir-se-do as partes ao
estado em que antes dele se achavam, e néo sendo possivel
restitui-las, serao indenizadas com o equivalente. Desde que
0 negocio juridico perdeu completamente o seu valor, intuitivo
€ que se reponha a situagdo ao statu quo ante, tudo
retornando ao primitivo estado, como se nada houvesse
acontecido de permeio. Todavia essa erradicacdo dos fatos,
tangida pela forca retroativa, ndo é absoluta, e, em geral, se
atende aos principios da boa-fé, respeitando certas
consequéncias quando
ha auséncia de dolo ou de culpa" (SERPA LOPES, Miguel
Maria de. Curso de direito civil: introducdo, parte geral e
teoria dos negdcios juridicos. 3. ed. Rio de Janeiro: Freitas



Bastos, 1960. vol. 1, p. 512).
Importa mencionar, por derradeiro, licdo de Pontes de Miranda,
para quem a mera decretacdo da nulidade basta para se
determinar a restituicdo das partes ao estado anterior, destacando
gue tal efeito da nulidade n&o deve ser confundido com a repeticéo
de indébito, verbis:
Todavia, tem-se de advertir que a restituicdo que se opera
imediatamente pela decretacdo da nulidade ou da anulagéo
nao € pelo enriquecimento injustificado, - é restituicdo por
faltar qualquer legitimacdo do figurante do negécio juridico
nulo ou anulavel a ficar com o que recebeu. Além disso, pode
ocorrer a pretensdo ao ressarcimento do interésse negativo.
A - pretensdo por._enriquecimento injustificado € outra
pretensao e nada tem, por exemplo, com a regra juridica do
art. 158 do Cadigo Civil. As duas pretensdes podem coexistir
e, de ordinario, coexistem (PONTES DE MIRANDA, Francisco
Cavalcanti. Tratado de Direito Privado: direito das obrigagdes.
Inadimplemento. Atualizado por Ruy Rosado de Aguiar Junior
e Nelso Nery Jr. Sdo Paulo: RT, 2012. t. IV, p. 254).

Na mesma linha, cito os seguintes julgados deste Tribunal que
determinaram o pagamento de indenizagéo, na hipotese de ndo ser possivel o retorno
das partes ao estado em que encontravam antes da declaragdo de nulidade do negdcio
juridico:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. OMISSAO. INEXISTENCIA.
ACAO PAULIANA. SUCESSIVAS ALIENACOES DE IMOVEIS QUE
PERTENCIAM AOS DEVEDORES. ANULAQAO DE COMPRA DE
IMOVEL POR TERCEIROS DE BOA-FE. IMPOSSIBILIDADE.
LIMITACAO DA PROCEDENCIA AOS QUE AGIRAM DE MA-FE,
QUE DEVERAO INDENIZAR O CREDOR PELA QUANTIA
EQUIVALENTE AO FRAUDULENTO DESFALQUE DO PATRIMONIO
DO DEVEDOR. PEDIDO QUE ENTENDE-SE IMPLICITO NO PLEITO
EXORDIAL.

1. A acéo pauliana cabe ser ajuizada pelo credor lesado (eventus
damni) por alienacdo fraudulenta, remissdo de divida ou
pagamento de divida ndo vencida a credor quirografario, em face
do devedor insolvente e terceiros adquirentes ou beneficiados, com
0 objetivo de que seja reconhecida a ineficacia (relativa) do ato
juridico - nos limites do débito do devedor para com o autor -,



incumbindo ao requerente demonstrar que seu crédito antecede ao
ato fraudulento, que o devedor estava ou, por decorréncia do ato,
veio a ficar em estado de insolvéncia e, cuidando-se de ato
oneroso - se nao se tratar de hipétese em que a prépria lei dispde
haver presunc¢éo de fraude -, a ciéncia da fraude (scientia fraudis)
por parte do adquirente, beneficiado, sub-adquirentes ou
sub-beneficiados.

2. O acordao reconhece que héa terceiros de boa-fé, todavia,
consigna que, reconhecida a fraude contra credores, aos
terceiros de boa-fé, ainda que se trate de aquisicao onerosa,
incumbe buscar indenizacdo por perdas e danos em acéo
propria. Com efeito, a solucdo adotada pelo Tribunal de
origem - contraria o artigo 109 do Cddigo Civil de 1916 -
correspondente ao artigo 161 do Cdédigo Civil de 2002 - e
também afronta a inteligéncia do artigo 158 do mesmo
Diploma - que tem redacao similar a do artigo 182 do Cdodigo
Civil de 2002 -, que dispunha que, anulado o ato,
restituir-se-ao as partes ao estado, em que antes dele se
achavam, e nao sendo possivel restitui-las, seréao
indenizadas com o equivalente.

3. "Quanto ao direito material, a lei ndo tem dispositivo
expresso sobre os efeitos do reconhecimento da fraude,
quando a ineficacia dela decorrente ndo pode atingir um
resultado util, por encontrar-se o0 bem em poder de terceiro
de boa-fé. Cumpre, entdo, dar aplicacao analdégica ao artigo
158 do CCivil [similar ao artigo 182 do Coédigo Civil de 2002],
que prevé, para os casos de nulidade, ndo sendo possivel a
restituicdo das partes ao estado em que se achavam antes
do ato, a indenizacdo com o equivalente. Inalcangavel o bem
em maos de terceiro de boa-fé, cabe ao alienante, que adquiriu de
ma fé, indenizar o credor." (REsp 28.521/RJ, Rel. Ministro RUY
ROSADO DE AGUIAR, QUARTA TURMA, julgado em 18/10/1994,
DJ 21/11/1994, p. 31769)

4. Recurso especial parcialmente provido.

(RESP 1.100.525/RS, Quarta Turma, Relator Ministro Luis Felipe
Salomao, DJ 23.4.2013)

RECURSOS ESPECIAIS. FALENCIA. DACAO EM PAGAMENTO.
NULIDADE. FORMA PRESCRITA EM LEI. ALIENACAO. TERCEIROS
DE BOA-FE. DECISAO QUE NAO ULTRAPASSA OS LIMITES DA



LIDE. LEGITIMIDADE. DECADENCIA. PRESCRICAO. RETORNO
DAS PARTES AO ESTADO ANTERIOR. ENRIQUECIMENTO ILICITO
NAO CONFIGURADO. OBRIGACAO CONTRATUAL. JUROS DE
MORA. TERMO INICIAL. HONORARIOS. A(;AO
DESCONSTITUTIVA.

1.- O julgamento que levou em consideracdo causa de pedir e
pedido, aplicando a melhor solucdo a espécie, nao é extra nem
ultra petita.

2.- A indenizacédo fixada com base nas circunstancias préprias do
caso (valor do negécio anulado), na legislacao pertinente (art. 182
do CC), e em deciséo judicial fundamentada e atenta aos limites da
controvérsia, nao caracteriza enriguecimento ilicito.

3.- Tratando-se de agdo de nulidade de negobcio juridico e ndo a
tipica revocatoria, ndo ha que se falar em aplicacdo do art. 55, do
DL 7.661/45, com legitimidade apenas subsidiaria dos demais
credores em relacdo ao Sindico da massa. Qualquer credor
habilitado €, em principio, parte legitima para propor a agdo de
anulagéo (art. 30, Il, do DL 7.661/45).

4.- Cuidando-se de acdo anulatéria, tampouco se aplica o prazo do
art. 56, § 1°, do DL 7.661/45.

5.- Os atos nulos ndo prescrevem, podendo a sua nulidade ser
declarada a qualquer tempo. (Precedentes).

6.- Constatado que o retorno a situacao fatica anterior é
inviavel, ndo resta ao julgador que declarou nulo negoécio
juridico, outro caminho que ndo a determinacdo da
resolucdo mediante recompensa monetéaria, nos termos do
art. 182, do Cdédigo Civil, que também se aplica a nulidade
absoluta.

7.- Os honorarios na acdo de natureza predominantemente
desconstitutiva, ainda que tenha como consequéncia l6égica uma
condenacado, devem ser fixados nos termos do art. 20, § 4°, do
CPC.

8.- Tratando-se de obrigacdo contratual, os juros de mora
contam-se a partir da citacdo (arts. 397, do CC, e 219, do CPC).

9.- Recursos Especiais improvidos.

(RESP 1.353.864/GO, Terceira Turma, Relator Ministro Sidnei
Beneti, DJ 12.3.2013)

Anoto, por fim, que a area de propriedade da ora agravante e na qual
implantado o Loteamento Santa Therezinha estava destinada a ser loteada pelo menos



desde 1992, conforme admitido na inicial (fl. 5) e demonstra o "Contrato de Sociedade"
celebrado com essa finalidade entre ela e a Imobiliaria Hércules Ltda. (fls. 238-247),
empresa de propriedade de José Maria Vivacqua dos Santos e José Eduardo Vervioet
dos Santos, a quem substabelecidos os poderes outorgados na multicitada procuracéo
declarada nula e com a qual foram efetivados os negdcios juridicos questionados nos
autos.

Diante disso, considero que a justa composicao da presente lide - néo
sendo possivel restituir a autora os terrenos nas condicdes em que se encontravam e
nem ignorar todos os investimentos feitos por incontaveis adquirentes de boa-fé dos
iméveis loteados - deve ocorrer mediante indenizacdo pelo equivalente ao valor dos
iméveis a época e no estado em que indevidamente negociados, com juros e corregao
monetaria, a cargo das rés, limitando-se a responsabilidade da segunda e da terceira
rés aos imoveis por cada uma delas adquirido.

Em face do exposto, com a devida vénia do voto do eminente Relator, dou
parcial provimento ao agravo interno e ao recurso especial, para reconhecer a nulidade
das escrituras de compra e venda dos lotes registrados sob as matriculas de n® 17.636
a 17.678, perante o Cartorio de Registro de Imoveis da 32 Zona de Vitoria/ES,
localizados nas Quadras 4, 5 e 10 do loteamento denominado Santa Therezinha,
situado em Vitoria/ES.

Responderao as rés pelo pagamento de indeniza¢éo, cujo montante deve
ser apurado em liquidacdo de sentenca, limitando-se a responsabilidade da segunda e
da terceira rés aos imoveis por cada uma delas adquirido, ressalvado o direito de
ressarcimento a ser exercido em face dos fraudadores.

Condeno, ainda, as rés ao reembolso das custas processuais e ao
pagamento de honorarios advocaticios, que fixo em 10% do valor da condenacéo.

E como voto.



CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Agint no
Numero Registro: 2015/0156749-1 PROCESSO ELETRONICO AREsp 737.757 | ES

Ndmeros Origem: 00262563620058080024 024050262567 024050262567201500492202
24050262567 24050262567201500492202

PAUTA: 18/08/2020 JULGADO: 18/08/2020

Relator
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. PAULO EDUARDO BUENO

Secretéria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
AGRAVANTE : VIVACQUA IRMAOSLTDA
ADVOGADOS : LUIZ FERNANDO CHIABAI'PIPA SILVA - ES004382

JOAO ALEXANDRE DE VASCONCELLOS - ES005705
CYRODEPAULA E OUTRO(S) - MG005028
FABIO ALVESFERREIRA - RJ106430

ADVOGADOS . GABRIELA MARCONDES LABOISSIERE CAMARGOS - DF031156
ADRIANA FELIPE CUSTODIO VELLASCO - RJ160113
AGRAVADO : LAZERADMINISTRACAO EPARTICIPACAO LTDA
AGRAVADO : GRAFITUSA S/A
ADVOGADOS : AROLDO LIMONGE - ES001490
CARLOS EDUARDO DA SILVA LIMONGE EOUTRO(S) - ES016578
INTERES. . BLOKOSENGENHARIA LTDA
ADVOGADO : BRUNO DE PINHO E SILVA EOUTRO(S) - ES007077

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigages - Espécies de Contratos - Comprae Venda

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : VIVACQUA IRMAOSLTDA

ADVOGADOS : LUIZ FERNANDO CHIABAI PIPA SILVA - ES004382
JOAO ALEXANDRE DE VASCONCELLOS - ES005705
CYRO DE PAULA EOUTRO(S) - MG005028

ADVOGADOS : MARCIA GUASTI ALMEIDA - DF012523
FABIO ALVESFERREIRA - RJ106430
ADVOGADOS . GABRIELA MARCONDES LABOISSIERE CAMARGOS - DF031156
ADRIANA FELIPE CUSTODIO VELLASCO - RJ160113
AGRAVADO : LAZERADMINISTRACAO EPARTICIPACAO LTDA

AGRAVADO : GRAFITUSA S/A



ADVOGADOS : AROLDO LIMONGE - ES001490
CARLOS EDUARDO DA SILVA LIMONGE EOUTRO(S) - ES016578
INTERES. : BLOKOSENGENHARIA LTDA
ADVOGADO : BRUNO DE PINHO E SILVA EOUTRO(S) - ES007077
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

Apéds o voto-vista da Ministra Maria Isabel Galotti dando parcial provimento ao agravo
interno e ao recurso especial, PEDIU VISTA regimental o relator. Aguardam os Ministros Luis
Felipe Salomdo, Raul Araljo e Antonio Carlos Ferreira.



CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Agint no
Numero Registro: 2015/0156749-1 PROCESSO ELETRONICO AREsp 737.757 | ES

Ndmeros Origem: 00262563620058080024 024050262567 024050262567201500492202
24050262567 24050262567201500492202

PAUTA: 18/08/2020 JULGADO: 24/11/2020

Relator
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. MARCELO ANTONIO MUSCOGLIATI

Secretéria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
AGRAVANTE : VIVACQUA IRMAOSLTDA
ADVOGADOS : LUIZ FERNANDO CHIABAI'PIPA SILVA - ES004382

JOAO ALEXANDRE DE VASCONCELLOS - ES005705
CYRODEPAULA E OUTRO(S) - MG005028
FABIO ALVESFERREIRA - RJ106430

ADVOGADOS . GABRIELA MARCONDES LABOISSIERE CAMARGOS - DF031156
ADRIANA FELIPE CUSTODIO VELLASCO - RJ160113
AGRAVADO : LAZERADMINISTRACAO EPARTICIPACAO LTDA
AGRAVADO : GRAFITUSA S/A
ADVOGADOS : AROLDO LIMONGE - ES001490
CARLOS EDUARDO DA SILVA LIMONGE EOUTRO(S) - ES016578
INTERES. . BLOKOSENGENHARIA LTDA
ADVOGADO : BRUNO DE PINHO E SILVA EOUTRO(S) - ES007077

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigages - Espécies de Contratos - Comprae Venda

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : VIVACQUA IRMAOSLTDA

ADVOGADOS : LUIZ FERNANDO CHIABAI PIPA SILVA - ES004382
JOAO ALEXANDRE DE VASCONCELLOS - ES005705
CYRO DE PAULA EOUTRO(S) - MG005028

ADVOGADOS : MARCIA GUASTI ALMEIDA - DF012523
FABIO ALVESFERREIRA - RJ106430
ADVOGADOS . GABRIELA MARCONDES LABOISSIERE CAMARGOS - DF031156
ADRIANA FELIPE CUSTODIO VELLASCO - RJ160113
AGRAVADO : LAZERADMINISTRACAO EPARTICIPACAO LTDA

AGRAVADO : GRAFITUSA S/A



ADVOGADOS : AROLDO LIMONGE - ES001490
CARLOS EDUARDO DA SILVA LIMONGE EOUTRO(S) - ES016578
INTERES. : BLOKOSENGENHARIA LTDA
ADVOGADO : BRUNO DE PINHO E SILVA EOUTRO(S) - ES007077
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Quarta Turma, por unanimidade, acolheu requerimento de prorrogacéo de prazo de

pedido de vista, nos termos da solicitagdo do Sr. Ministro Marco Buzzi (pedido de vista
regimental).



Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 737.757 - ES (2015/0156749-1)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZ|
AGRAVANTE : VIVACQUA IRMAOS LTDA
ADVOGADOS . LUIZ FERNANDO CHIABAI PIPA SILVA - ES004382

JOAO ALEXANDRE DE VASCONCELLOS - ES005705
CYRO DE PAULA E OUTRO(S) - MG005028
FABIO ALVES FERREIRA - RJ106430

ADVOGADOS : GABRIELA MARCONDES LABOISSIERE CAMARGOS -
DF031156
MARCELLA GUIMARAES PEIXOTO E OUTRO(S) - DF054990
ADRIANA FELIPE CUSTODIO VELLASCO - RJ160113

AGRAVADO . LAZER ADMINISTRACAO E PARTICIPACAO LTDA

AGRAVADO . GRAFITUSA S/A

ADVOGADOS : AROLDO LIMONGE - ES001490
CARLOS EDUARDO DA SILVA LIMONGE E OUTRO(S) -
ES016578

INTERES. : BLOKOS ENGENHARIA LTDA

ADVOGADO : BRUNO DE PINHO E SILVA E OUTRO(S) - ES007077

VOTO-VISTA

O EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZzZI: Cuida-se de agravo interno
interposto por VIVACQUA IRMAOS LTDA em face de decisdo monocrética da lavra
deste signatério (fls. 2.635-2.638 e-STJ) que negou provimento ao agravo (art. 544 do
CPC/73) por meio do qual a ora insurgente pretendia ver admitido o recurso especial.

Na origem, trata-se de acéo ajuizada pela ora agravante em face de LAZER
ADMINISTRACAO PARTICIPACOES LTDA e OUTROS, buscando a declaracio de
nulidade de escrituras publicas de compra e venda de imdveis, firmadas mediante a
utilizacédo de procuracao posteriormente declarada nula judicialmente.

O juizo de primeiro grau, em sentenca proferida as fls. 2.221-2.235 e-STJ,
julgou procedentes os pedidos constantes da inicial, para declarar a nulidade das
escrituras de compra e venda, em razdo do vicio de representacdo, condenando as
demandadas ao pagamento das verbas sucumbenciais.

Interposto recurso de apelacéo, o Tribunal de Justica do Estado do Espirito
Santo deu-lhe provimento, em acorddo assim ementado (fls. 2.518-2.519 e-STJ):

PROCESSO CIVIL - ANULAQAO DE INSTRUMENTO DE PROCURACAO -
CASSACAO DOS PODERES DE REPRESENTACAO - DECLARACAO DE
NULIDADE DE NEGOCIO JURIDICO DE COMPRA E VENDA -
TERCEIROS DE BOA-FE - IMPOSSIBILIDADE - APLICACAO DA TEORIA
DA APARENCIA - RECURSO CONHECIDO E PROVIDO.

1. A presunc¢do de boa-fé do adquirente de bem imével somente cede



diante de fatos que evidenciem o conhecimento da restricdo a aquisicao
do bem, seja pelo registro de penhora ou quaisquer outras formas que
demonstrem conhecimento de demanda sobre o mesmo ou relacdo
juridica que o circunda.

2. Nao sendo possivel a identificacdo, pelo adquirente, de qualquer
pendéncia sob o bem imoével litigioso, hd de prevalecer a Teoria da
Aparéncia, pela qual uma pessoa, considerada por todos como titular de
um direito, embora ndo o sendo, leva a efeito um ato juridico como
terceiro de boa-fé.

3. Ainda que os negoécios juridicos realizados a luz procuracéo declarada
nula sejam, igualmente, nulos, a boa-fé dos adquirentes acaba por limitar
os efeitos de tal nulidade.

4. Recurso conhecido e provido, com a inversdo dos 6nus da
sucumbéncia. Honorérios sucumbenciais arbitrados em R$ 10.000,00
(dez mil reais), acrescidos de juros de mora de 1% (um por cento) e
correcao monetéaria contados da publicacdo do acérdao.

Opostos embargos de declaracao, esses foram rejeitados (fls. 2.543-2.550
e-STJ).

Nas razoes do recurso especial (fls. 2.553-2.560 e-STJ), fundado nas
alineas "a" e "c" do permissivo constitucional, a ora recorrente apontou violagdo aos
artigos 169 e 1.015 do Caodigo Civill02; 17, 47, 82 e 145 do Cadigo Civil/1916; e 535 do
Cadigo de Processo Civil/73.

Sustentou, em sintese: a) omissao quanto a matéria alegada nos embargos
de declaracao, relativa a falta de comprovacao da boa-fé objetiva por parte da primeira
adquirente Lazer Administracdo e Participacéo Ltda; e b) "a gravidade do vicio no
negocio entabulado ndo se coaduna com a mera presuncédo de boa-fé dos adquirentes".

Contrarrazdes apresentadas as fls. 2.567-2.586 e-STJ.

Diante da negativa de seguimento ao apelo extremo, em juizo provisério de
admissibilidade, a parte recorrente interpds o respectivo agravo (art. 544 do CPC/73),
em cujas razdes pugnou pelo processamento de seu recurso especial.

Em decisdo monocratica (fls. 2.635-2.638 e-STJ), este signatario negou
provimento ao reclamo, apés afastada a tese de negativa de prestacgéao jurisdicional, por
incidéncia do Obice recursal da Sumula 83 do STJ, ante o entendimento desta Corte
Superior pela possibilidade de aplicacdo da teoria da aparéncia, em hipoteses
semelhantes (envolvendo, inclusive, a mesma empresa).

No presente agravo interno (fls. 2.642-2.648 e-STJ), a parte insurgente
reitera a tese de violacdo ao artigo 535 do Codigo de Processo Civil/1973 e, no mérito,
refuta a aplicacdo do Obice da Sumula 83 do STJ, aduzindo ndo haver jurisprudéncia

pacifica no STJ acerca do tema tratado nos autos.



Impugnacéo apresentada as fls. 2.652-2.655 e-STJ.

Em voto ja proferido, este signatario manteve o entendimento que embasou
o0 julgamento monocratico, afastando a tese de negativa de prestacéo jurisdicional e, no
mérito, pela incidéncia da Sumula 83/STJ.

Apoés pedido de vista, divergiu a e. Ministra Isabel Gallotti, por considerar o
seguinte: a) a teoria da aparéncia tem maior aplicagdo em situacdes rotineiras, na
alienacdo de bens mdveis; b) a transacdo celebrada sem participacdo do vendedor &
negocio juridico inexistente, configurando-se as aliena¢des posteriores como venda a
non domino, hipétese de nulidade que ndo pode ser convalidada pelo decurso do tempo.

Sua Exceléncia acrescentou, ainda: c) tratando-se de alienagdo de bens
imoveis, o Caodigo Civil, em seu art. 1.242, confere a aparéncia consequéncia
especifica, a de usucapiao ordinaria; d) a proprietaria em nada contribuiu para dar
aparéncia de validade ao negdcio juridico; e, €) competiria ao comprador conferir, nos
atos constitutivos da vendedora, arquivados na Junta Comercial, a regularidade da
representagdo da pessoa juridica.

Ao final, a e. Ministra, apos reconhecer a nulidade das escrituras de compra
e venda, entendeu ndo ser possivel a restituicdo das partes ao status quo, devendo a
agravante ser indenizada, pelas rés, em perdas e danos. Votou, portanto, no sentido de
dar parcial provimento ao agravo interno e ao recurso especial.

Diante das ponderacdes apresentadas pela divergéncia, pedi vista
regimental dos autos para um exame minucioso da questao controvertida.

E o relatorio.

Voto

Com a devida vénia da divergéncia, ratifica-se o voto anterior, no sentido de
negar provimento ao agravo interno.

1. A questéo controvertida - e objeto da divergéncia instaurada - consiste em
definir se a teoria da aparéncia tem aplicacdo na hipotese de venda de bem imovel,
efetivada em nome de pessoa juridica, representada por procuracdo publica que,
posteriormente, veio a ser declarada nula por sentenca judicial.

Em deliberacdo monocrética (fls. 2.635-2.638 e-STJ), foi aplicada a Sumula
83/STJ, em razdo da existéncia de diversos precedentes, de ambas as Turmas de
Direito Privado desta Corte Superior - ressalta-se, firmados em recursos interpostos



pela mesma empresa ora agravante -, tendo por objeto idéntica controvérsia, 0os quais
reafirmam a possibilidade de aplicacéo da teoria da aparéncia ao caso.

Ap6s o judicioso voto divergente da e. Ministra Isabel Gallotti, com
aprofundado exame da controvérsia posta, mostra-se necessario acrescer algumas
ponderacdes - ainda que, com a devida vénia de Sua Exceléncia, para ratificar o
entendimento j& exposto.

2. A teoria da aparéncia, em apertada sintese, busca tutelar o terceiro de
boa-fé que, por erro escusavel, realiza atos e negocios, com base na aparéncia da
situacao juridica apresentada, porém ndo correspondente a realidade.

O eminente professor e magistrado Fernando Noronha, em artigo intitulado
Principio da Confianga e Tutela da Aparéncia Juridica, apos criteriosa analise da
doutrina nacional, e também recorrendo ao direito comparado, elenca quatro requisitos
para permitir-se a aplicagéo do instituto.

Os trés primeiros sao 0s seguintes:

(i) situacdo aparente, ou seja, uma conjuntura fatica, que parece ser uma
coisa, quando na realidade é outra;

(i) a boa-fé do interessado, ou a confianga legitima, assim considerada a
efetiva crenca da pessoa que, mesmao atenta aos deveres de cuidado, desconheca a
realidade;

(i) 0 _investimento de confianca, ou seja, o efetivo agir do sujeito, baseado
nessa crenca - também referido como a onerosidade da transacao.

Antes de tratar do quarto requisito, Noronha adverte:

7

Quando estiverem presentes o0s trés requisitos que antecedem, ja é
possivel afirmar que nos deparamos com uma pessoa que confiava e
gue legitimamente tinha razbes para confiar na situacdo aparente. Mas
em regra vai ser necessario um quarto requisito, para que essa
aparéncia possa ser invocada contra a pessoa prejudicada: € a
imputabilidade objetiva da situacdo ao prejudicado.

(Principio da Confianca e Tutela da Aparéncia Juridica. in MARTINS,
Guilherme Magalhdes [Coord.]. Temas de Responsabilidade Civil -
Rio de Janeiro: Lumem Juris, 2011, p. 203, grifou-se)

Segundo o autor, este pressuposto, nem sempre exigivel, pode ser definido
como a responsabilidade, por acdo ou omissao, daquele que era o titular efetivo do
direito em causa e que, por aplicacdo da tutela da aparéncia, vai ser atribuido ao
beneficiado (op. cit., p. 203).



2.1. Na hipotese, com a devida vénia da divergéncia, mostram-se presentes
0S requisitos acima citados.

Em sintese, e sem desbordar do quadro fatico delineado pelas instancias
ordinarias, as escrituras publicas de compra e venda foram firmadas mediante a
utilizacdo de procuracdo e substabelecimento (também por instrumentos publicos),
outorgando poderes aos supostos representantes da empresa Vivacqua.

A época das alienacbes, ndo havia qualquer indicio de vicio na referida
procuracao, pois outorgada por pessoas integrantes da direcdo e quadro societario da
empresa, e do mesmo nucleo familiar - ou seja, além da aparente validade, mesmo os
adquirentes mais diligentes se convenceriam da legitimidade do negadcio.

O loteamento foi implantado, € as vendas iniciadas, em 1997 - sendo a
procuracao declarada nula, de forma definitiva, somente em 2004.

Os supostos representantes da vendedora eram 0s proprios responsaveis
pelo empreendimento (sécios do imobiliaria que registrou a incorporacéo do loteamento
- que contava com mais de 500 lotes).

Ao gue se extrai das inimeras demandas envolvendo a mesma controveérsia,
foram centenas de lotes alienados onerosamente com a utilizacdo da referida
procuracdo - nos quais foram edificadas unidades habitacionais e revendidas a
terceiros, sendo inimeras as pessoas fisicas que hoje habitam a localidade, com o
devido titulo de propriedade, cuja validade vem sendo questionada pela ora agravante.

A empresa, ademais, nao foi diligente na protecdo de patriménio, além de ter
contribuido diretamente para a situagao verificada.

Todos estes fatos foram reconhecidos pelas instancias ordinarias, como
sera oportunamente apreciado, de forma aprofundada, no tépico 4 do presente voto.

3. Feitas essas consideracdes, necessario afirmar a possibilidade de
aplicacao da teoria da aparéncia ndo apenas para as transa¢des comerciais rotineiras.

Como bem ressaltado pelo voto divergente, "a teoria da aparéncia tem largo
campo de aplicacdo em situacbes ordinarias, rotineiras, especialmente no ambito do
direito comercial, e na alienacdo de bens méveis, em que a agilidade das transacdes
ndo se compadeceria com a exigéncia, por exemplo, de comprovacao de que aquele
gue se encontra usualmente dentro do estabelecimento negociando em nome da
empresa, é dela empregado ou preposto”.

Todavia, sua incidéncia ndo se limita as negocia¢fes desta natureza.

Fernando Noronha, no artigo ja citado, destacou a vasta area de aplicacao da



teoria da aparéncia (ou tutela da aparéncia, como prefere o jurista) - sem deixar de

reconhecer no Direito Comercial seu principal campo:

Ela tem relevantes aplicacdes em areas as mais diversas, o que
evidencia a sua importancia pratica. Mesmo que nos restringissemos
ao ambito do direito privado, ndo é possivel deixar de referir, entre as
figuras da tutela da aparéncia mais conhecidas e expressamente
previstas no Codigo Civil, o regime juridico de tutela de terceiros de
boa-fé em negdécios simulados (art. 167, § 2°), a representacéo
aparente (arts. 686 e 689), as alienagbes feitas por néo
proprietario em leildo ou estabelecimento comercial (art. 1.268) e
ainda os institutos do credor aparente, ou putativo (art. 309), do
casamento putativo (art. 1.561) e do herdeiro aparente (art. 1.827,
paragrafo Unico). No ambito do Direito Comercial, que é, nas
palavras de Orlando- Gomes, o terreno no qual "a teoria da
aparéncia encontra aplicacbes mais interessantes"”, ganham
particular relevo o regime instituido para titulos de crédito, com uma
especial protecdo ao portador (cf. arts. 891, paragrafo Unico, 916 e 918,
§ 29), e a inoponibilidade (ainda que somente em principio) a terceiros
de boa-fé do excesso por parte dos administradores de sociedades (art.
1.015, paragrafo Gnico).

(Op. cit.. p. 187-188, grifou-se)

Ademais, é também sabido que a transacao de bens imoveis se reveste de

diversas formalidades - e, portanto, exige maior prudéncia e atencao dos negociantes.

Ainda assim, quando as particularidades do caso concreto demonstrem a

fundada crenca de absoluta regularidade do negécio juridico pactuado, deve ser

preservada a aparéncia e a boa-fé do terceiro.

bY

A doutrina nos chama atengcdo a essa possibilidade. O professor e

doutrinador César Fiuza, ao tratar do Principio da Aparéncia, faz referéncia a hipétese

de incidéncia em venda de imovel, ainda que tratando de situacdo diversa da presente.

Veja-se:

8.2.8 Principio da aparéncia

Pelo principio da aparéncia, a pessoa que aja de boa-fé, tera direito a
protecao, nao podendo ser lesada, na medida do possivel. Assim, se A
adquire um imovel de B, pagando o preco justo, ndo podera ser
prejudicado, se B estava agindo em fraude contra credores, se
ndo tinha como saber da insolvéncia de B, nem de suas mas
intencdes. O neg6cio ndo serd, pois, anulado, com base no
principio da aparéncia, também chamado corriqueiramente de
teoria da aparéncia.

Muito embora a teoria da aparéncia venha sendo desenvolvida h4 mais
de 100 anos, hoje é muito mais bem compreendida do que no passado,
ganhando até contornos principiolégicos. Esta a razao de termos inserido



aqui o principio.
(in Direito Civil - Curso completo - 19. ed. - Belo Horizonte: Editora
D'Placido, 2019 - p. 444, grifou-se)

Orlando Gomes, em obra atualizada pelo e. Ministro Luiz Edson Fachin, vai
além, e reconhece a possibilidade de aplicacédo aos casos de venda a non domino:

[...] Mais interessante é a propriedade aparente de bens iméveis. Pode
parecer, a primeira vista, que a questdo da aparéncia seja estranha a
propriedade desses bens porque se adquirem mediante a transcricdo no
Registro Imobiliario. .. Ninguém os adquire, portanto, sem estarem
devidamente registrados. Se a prépria lei estabelece a presuncéo de que
o direito real pertence a pessoa em cujo nome Se inscreveu, ou
transcreveu, quem adquire com base nos assentamentos do Registro
Imobiliario deve estar a coberto de qualquer surpresa. Isso nao se da, no
entando, porque a presuncado € relativa, admitindo, pois, prova em
contrario. Desse modo, o Registro Imobiliario ndo oferece seguranca
absoluta, embora conduza a erro invencivel, de que se prevalecerd o
adquirente para conservar o dominio de coisa havida de quem, a
despeito da presungdo, era proprietario aparente. [...]

Cumpre distinguir, em segundo lugar, a aquisicdo a titulo gratuito da
aquisicdo a titulo oneroso. Sado validas apenas as aliena¢cdes a titulo
oneroso. Nas alienacdes a titulo gratuito, prevalece o direito do
proprietario verdadeiro, que, assim, pode reivindicar o bem do poder do
terceiro adquirente. Nas alienacdes a titulo oneroso o ato é mantido. A
alienacdo a non domino vale, portanto, quando feita a titulo
oneroso a adquirente de boa-fé, ndo tendo o verdadeiro dono,
nesse caso, o direito de reivindicar a coisa alienada pelo
proprietario aparente.

(in Direitos Reais. 20. ed. atual. por Luiz Edson Fachin - Rio de Janeiro:
Forense, 2010 - p. 261-262, grifou-se)

Inspirado também na doutrina de Orlando Gomes, o juiz e professor Vitor
Frederico Kumpel, em obra dedicada a Teoria da Aparéncia, destinou tdpico especifico
as ‘"espécies de propriedades imobiliarias aparentes". Dentre o0s exemplos
mencionados, como passiveis de protecdo ao terceiro de boa-fé, destacou a alienacao
fundada em escritura falsa, ndo existindo direito de propriedade a ser alienado; e, a
venda realizada por herdeiro aparente, posteriormente destituido dessa condi¢cao por
sentenca judicial (in Teoria da aparéncia no Codigo Civil de 2002. S&o Paulo: Editora
Método, 2007 — p. 302-305).

Ou seja, deve ser admitida a aplicabilidade também as transacfes de
bens imdéveis, mesmo reconhecendo que a boa-fé do terceiro, nessas hipéteses, deve

levar em consideracdo o maior grau de prudéncia que esperado de todos em



negociacdes desta natureza.

4. Cumpre, portanto, verificar a presenca dos requisitos para aplicacdo da
teoria da aparéncia ao caso - sem, todavia, desbordar do quadro fatico delineado pelas
instancias ordinarias, nos termos da limitacdo imposta pela Sumula 7/STJ.

Quando a existéncia de situacdo aparente, as escrituras publicas de

compra e venda, como restou incontroverso nos autos, foram firmadas mediante a
utilizacdo de procuracdo e substabelecimento, também por instrumentos publicos,
supostamente, concedendo poderes a José Maria Vivacqua dos Santos e a seu filho
José Eduardo Vervioet dos Santos, para representar a empresa Vivacqua.

Nesse sentido, consta do acérddo proferido pela Corte de origem (fls.
2522-2523 e-STJ)

Nesse contexto, conforme relata a sentenca apelada, o Cartério do 10°
Oficio de Notas do Rio de Janeiro, em 15/04/97, lavrou procuracao
no Livro 5561, folha 055, onde a ora apelada figura como
outorgante, representada por Zuleika Jabour e Eliete Jabour, e,
como outorgado, Umberto Jabour Antonini.

Sucessivamente, Umberto Jabour Antonini substabeleceu os
poderes que l|he foram outorgados por meio da referida
procuracdo a José Maria Vivacqua dos Santos (ambos né&o
integrantes da presente relacdo processual), que, por sua vez, alienou
43 (quarenta e trés) imdveis do Loteamento Santa Terezinha,
designados pelas matriculas n® 17.636 a 17.678, Quadras 04, 05 e 10, a
apelante LAZER ADMINISTRACAO E PARTICIPACAO LTDA., que,
posteriormente, vendeu 08 (oito) imoveis para a apelante GRAFICA SS
LTDA (GRAFITUSA) e 14 (quatorze) imoOveis para a Blokos Engenharia
Ltda.

Entretanto, os poderes outorgados a Umberto Jabour Antonini, e, por via
de consequéncia, a José Maria Vivacqua dos Santos, seriam ineficazes,
dada a declaracdo de nulidade da procuracdo outrora outorgada, por
sentenca ja transitada em julgado, em razdo de irregular outorga por
pessoa destituida de poderes para tanto. [grifou-se]

Nos atos de compra e venda, a empresa Vivacqua estava, em tese, sendo
representada por José Maria Vivacqua dos Santos e seu filho, José Eduardo Vervioet
dos Santos, ambos socios da Imobilidria Hércules Ltda. - por sua vez, a incorporadora
no loteamento Santa Terezinha.

Conforme afirma e. Ministra Isabel Gallotti em seu voto: "a area de
propriedade da ora agravante e na qual implantado o Loteamento Santa Therezinha
estava destinada a ser loteada pelo menos desde 1992, conforme admitido na inicial (fl.
5) e demonstra o 'Contrato de Sociedade' celebrado com essa finalidade entre ela e a



Imobiliaria Hércules Ltda. (fls. 238-247), empresa de propriedade de José Maria
Vivacqua dos Santos e José Eduardo Vervioet dos Santos, a quem substabelecidos os
poderes outorgados na multicitada procuragéo declarada nula e com a qual foram
efetivados os negdcios juridicos questionados nos autos".

Ou seja, a empresa Vivacqua, proprietaria dos imdéveis, aparentava estar
representada por José Maria Vivacqua e seu filho (conforme instrumentos publicos de
procuracdo e substabelecimento), sendo estes supostos representantes também os
responsaveis pela incorporacao do loteamento (nos termos do contrato firmado com a

proprietaria e também dos documentos apresentados ao 6rgdo publico responsavel
pela sua aprovacao), motivo pelo gqual, certamente, detinham todo conhecimento em
relacdo ao empreendimento.

Logo, seja pela coincidéncia de sobrenome, pelos instrumentos publicos de
procuragdo e substabelecimento, pelo contrato de parceria, ou pela condicdo de
incorporadores, € certa a existéncia de elementos suficientes para levar qualquer
pessoa a crer na legitimidade da representacdo - adentrando-se, aqui, na boa-fé dos
adquirentes.

Mas néo é so.

Embora reconhecida a nulidade da procuracdo, por sentenca transitada em
julgado, necessario mencionar ter sido a mesma firmada por uma diretora (Eliete) e
uma ex-diretora da empresa (Zuleika), esta Gltima acionista majoritaria.

A procuracao outorgava poderes a Umberto Jabour, filho e neto de Eliete e
Zuleika, respectivamente.

Todavia, segundo reconhecido pela sentenca declaratéria de nulidade da
procuracao, Zuleika, a despeito de figurar como a acionista controladora, ndo detinha
poderes de representacdo, e Eliete, diretora e sécia da empresa, ndo poderia agir
isoladamente.

Nesse contexto, as instancias ordinarias consideraram a existéncia de
diversos elementos aptos a demonstrar a legitimidade da procuracéo, além do fato de
ter sido outorgada por instrumento publico.

A Corte de origem destacou a necessidade de inumeras diligéncias outras
as gque foram promovidas, muito além daquelas esperadas do cidaddo comum, para
alcancar, na pratica, a revelagao de algum indicio de vicissitude no documento.

Veja-se (fls. 2529-2530 e 2532-2533 e-STJ):



De acordo com o entendimento perfilhado, a boa-fé se presume,
enquanto a ma-fé deve ser demonstrada de modo suficiente a
desconstituir a referida presuncdo, o que me leva a concluir que o 6nus
de tal demonstracéo é da ora apelada.
Por outro lado, pude aferir dos autos que todos os imoéveis em questao
foram escriturados e registrados em nome de Lazer Administragdo e
Participacdo Ltda. e de Grafica SS Ltda. (Grafitusa), ora apelantes,
perante o Cartério competente e inexistindo qualquer restricdo 6nus (fls.
400/432).
Logo, € certo que no ato de transferéncia das propriedades, as ora
apelantes adotaram as precaucfes necesséarias (vide certiddes
de fls. 425/448) e, ademais, estavam asseguradas pela fé publica,
propria da atividade de registro imobiliario.
Concluo, pois, que nada mais se pode exigir das adquirentes além
das diligéncias realizadas, umavez que o préprio Tabelido aceitou
a procuragcdo e 0 substabelecimento como documentos
suficientes para o registro das escrituras apresentadas.
[...]
Vale destacar, ainda, trecho do voto do eminente Desembargador Fabio
Clem de Oliveira, proferido por ocasido do julgamento dos embargos
infringentes de n° 0021627-82.2006.8.08.0024 (024.06.021627-2) - onde
a ora apelada figura como parte -, no tocante as diligéncias a serem
adotadas por adquirentes de imoveis, in verbis:
“Exigir dos embargantes, nesse quadro especifico, uma conduta ainda
mais precavida, além do rigor concernente a exigéncia de certiddes
negativas de tributos e de dnus reais instituidos sobre o imével e da
apresentacdo de documentos que comprovem a Vvalidade da
representacdo da pessoa juridica apontada como sua proprietaria,
extrapola e muito a diligéncia que deve ser esperada do homem
médio.
Mais ainda diante dos documentos dotados de fé publica que
Ihes foram apresentados pelo vendedor.
Pressupor que estes deveriam ser questionados € o0 mesmo
gue nao confiar ou atestar a ineficiéncia dos servigcos
delegados aos Cartérios ou admitir, como regra, que atuam
para acobertar ou legalizar fraudes”.
Nestes termos, ainda que 0s negoécios juridicos realizados a luz
procuracdo em referéncia sejam nulos, a boa-fé dos adquirentes acaba
por limitar os efeitos de tal nulidade. [grifou-se]

Ou seja, segundo concluiu a Corte local, diante dos inumeros fatores
justificando a crenca na legitimidade da representacdo, ndo se poderia esperar
diligéncias ainda mais aprofundadas para se verificar qualquer irregularidade, pois néo
havia razdes para se desconfiar do instrumento publico.

Justamente por estes motivos, foram diversos os lotes comercializados - e,
portanto, muitas as pessoas que acreditaram na legitimidade do suposto representante.

No mais, € também incontroverso nos autos o investimento realizado por
parte dos adquirentes, além da compra dos lotes, edificando unidades habitacionais,



para venda ou uso proprio - motivo pelo qual, portanto, o pressuposto da onerosidade da
transacgdo, ou o investimento de confianga afigura-se presente.

Também o Ultimo requisito, a imputabilidade objetiva ao prejudicado,

restou demonstrado.

Conforme ja observado acima, a procuracdo foi firmada pela
diretora-presidente (Eliete) e a sécia majoritaria (Zuleika) da empresa Vivacqua.

Tal fato, por si sO, denota a responsabilidade da companhia pelos atos
praticados.

Porém, além deste ato, a-Corte local considerou ter a empresa falhado em
diligenciar na tutela de seu patriménio, omitido-se, mesmo quando incontroversamente
ciente dos fatos.

E 0 que consta do acérddo proferido pelo Tribunal a quo (fls. 2530-2531
e-STJ):

Verifico, ademais, apds cuidadosa analise, que a ora apelada néo
tomou qualquer providéncia para dar ciéncia ou conferir
publicidade quanto ‘a existéncia de vicio, na ja mencionada
procuracgdo, que fosse hébil a noticiar a impossibilidade da pratica
de atos de alienagcdo naqueles imoveis em decorréncia de litigio
referente aos mesmos.
Nesse contexto, pego vénia para transcrever trecho do voto condutor da
Apelacdo Civel n° 0024119-81.2005.8.08.0024 (024050241199), de
relatoria da_Des. Substituta Janete Vargas Simobes, onde a ora apelada
figura como parte e o objeto da demanda é correspondente ao que se
aprecia no momento:
“O terceiro de boa-fé ndo pode ser punido por ato que ndo contribuiu
para sua ocorréncia. Ndo havia como saber que tramitava uma
acdo no Estado do Rio de Janeiro visando declarar a nulidade do
instrumento procuratério utilizado pelo procurador que Ihe vendera os
lotes. Alids, era 6nus da apelada, jA que buscava, em acao
propria, a declaracdo de nulidade da procuracdo que suas
diretoras outorgaram a mandatario, providenciar junto aos
cartérios de registros de imdveis a averbacédo de gravame nas
matriculas acerca da existéncia da aludida demanda, 0 que néao
ocorreu”. (sem grifos e destagues no original).
Diante das premissas acima estabelecidas, em especial pelo fato de que
as alienacdes foram realizadas em condi¢bes que aparentavam perfeita
adequacdo, penso que se deve aplicar, a hipétese, a chamada Teoria da
Aparéncia. Senéo, vejamos.

Veja-se, ndo € possivel negar que a empresa tivesse ciéncia da existéncia
da procuracdo, porque de fato firmada por sua diretora-presidente e por sua soécia
majoritaria.



Ademais, era também de conhecimento da companhia a intencdo dos
supostamente outorgados em lotear a area em questdo. Lembre-se: na procuracao,
constava como outorgado Umberto Jabour (flho e neto de Eliete e Zuleika,
respectivamente) e, no substabelecimento, os sécios da Imobiliaria Hércules Ltda.
(responséveis pela incorporacédo no loteamento Santa Terezinha e participantes de um
contrato de sociedade/parceria com a empresa Vivacqua em 1992, justamente com
este objetivo), além de, aparentemente, também pertencerem ao nucleo familiar
(sobrenome Vivacqua).

Portanto, ndo é sequer crivel o desconhecimento, por parte da empresa, da
implantacéo do loteamento e da comercializac&o dos lotes, iniciados em 1997.

De fato, no-ano de 2001 foi ajuizada demanda buscando a anulacéo da
procuragdo - que tramitou no Estado do Rio de Janeiro, sem a adoc¢ao de qualquer
precaucao quanto ao imével aqui tratado, localizado no Estado do Espirito Santo.

A sentenca declaratéria de nulidade do ato transitou em julgado somente em
2004.

Ademais, ndo ha noticias nos autos, ao menos do quanto se extrai das
decisdes proferidas pelas insténcias ordinarias, de qualquer ato formal da empresa
buscando a responsabilizacdo (civel ou criminal) daqueles que, segundo alega, agiram
em conluio para fraudar o patrimonio da sociedade - a despeito de, reitere-se,
integrantes do. mesmo nuacleo familiar.

Em realidade, como ja afirmado no proprio acordao da acdo anulatéria, a
discussao envolve brigas familiares na disputa da heranca deixada pelo pai de Eliete e
Regina Jabour (diretoras da empresa Vivacqua a época da procuracao).

Estas disputas, sejam quais forem os motivos, devem ser resolvidas entre
0s proprios envolvidos, sem provocar Novos prejuizos aos terceiros que, de boa-fé e por
fundadas razdes, acreditavam estar negociando, de forma legitima, com a empresa
familiar.

Nao se trata, portanto, de deixar a empresa ora agravante, VIVACQUA
IRMAOS LTDA, amargar o prejuizo relativo & perda de seu patrimdnio - mas, sim, de
reconhecer a necessidade de preservacdo daqueles que agiram de boa-fé, ficando
ressalvado que eventual reparacdo deve ser buscada junto aos que extrapolaram seus
poderes de representacéo, ludibriando terceiros, ou por qualquer outro meio fraudulento.

5. Portanto, mantém-se o entendimento manifestado anteriormente, com os
acréscimos acima expostos, frente a jurisprudéncia desta Corte, firmada em inGmeros



casos envolvendo a mesma empresa e 0 mesmo loteamento, nos quais se definiu
ser "possivel a aplicacdo da teoria da aparéncia para afastar suposto vicio em
negociacao realizada por pessoa que se apresenta como habilitada para tanto, desde
gue o terceiro tenha firmado o ato de boa-fé" (Agint no REsp 1543567/ES, Rel. Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 23/08/2016, DJe
01/09/2016).

Também nesse sentido, o recente precedente da col. Terceira Turma,
proferido a época do inicio deste julgamento:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. A(;AO DECLARATORIA C.C. INDENIZATORIA.
NULIDADE DE NEGOCIO JURIDICO. ALEGACAQ DE NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. . NAO OCORRENCIA. TERCEIROS
ADQUIRENTES. BOA-FE. TEORIA DA APARENCIA. APLICABILIDADE.
REVISAO DO JULGADO. IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DO
ENUNCIADO N.° 7/STJ.

1. Inexisténcia de maltrato ao art. 1.022, incisos | e ll, do Cddigo de
Processo Civil, guando o acérdéao recorrido, ainda que de forma sucinta,
aprecia com clareza as questfes essenciais ao julgamento da lide.

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica € no sentido de ser
possivel a aplicacdo da teoria da aparéncia para afastar suposto vicio
em negociacdo realizada por pessoa que se apresenta como habilitada
para tanto desde que o terceiro tenha firmado o ato de boa-fé.

3. O Tribunal de origem, a partir do exame dos elementos de prova e da
interpretacdo das clausulas contratuais, reconheceu a boa-fé dos
adquirentes; considerando valido o negdcio juridico celebrado. 4. A
revisdo do julgado exigiria reexame de matéria fatica e interpretacao do
ajuste celebrado, o que é vedado em recurso especial.

5. Nao apresentacdo pela parte agravante de argumentos novos capazes
de infirmar os fundamentos que alicercaram a decisdo agravada.

6. AGRAVO INTERNO CONHECIDO E DESPROVIDO.

(Agint no REsp 1698175/ES, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 22/10/2019, DJe
28/10/2019)

Ainda, outros julgados de ambas as Turmas de Direito Privado:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE. COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS
AUTOS E INTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS.
INADMISSIBILIDADE. INCIDENCIA DAS SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.
DECISAO MANTIDA.

1. Inexiste afronta ao art. 535 do CPC/1973 quando a Corte local
pronunciou-se, de forma clara e suficiente, acerca das questdes
suscitadas nos autos, manifestando-se sobre todos 0os argumentos que,



em tese, poderiam infirmar a conclusdo adotada pelo Juizo.

2. O recurso especial ndo comporta exame de questdes que impliquem
revolvimento do contexto fatico-probatério dos autos e interpretacao de
clausulas contratuais (Sumulas n. 5 e 7 do STJ).

3. No caso concreto, o Tribunal de origem, a partir do exame dos
elementos de prova e da interpretagcdo das clausulas contratuais,
reconheceu a boa-fé dos recorridos (adquirentes) e, aplicando a teoria
da aparéncia, considerou valido o negdcio juridico celebrado.

Entender de modo contrario implicaria reexame de matéria fatica e
interpretacdo do ajuste celebrado, o que é vedado em recurso especial.
4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1121425/ES, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 13/05/2019, DJe 21/05/2019)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE
JULGADA IMPROCEDENTE. AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO
ESPECIAL. RECONHECIMENTO DA BOA-FE DOS ADQUIRENTES
PELAS INSTANCIAS ORDINARIAS. MUDANCA DE ENTENDIMENTO QUE
NECESSITA DE EXAME DO ARCABOUCO FATICO-PROBATORIO.
INCIDENCIA DA SUMULA N° 7 DESTA CORTE. NEGOCIO REALIZADO
POR QUEM PARECIA TER PODERES PARA O ATO. APLICAQAO DA
TEORIA DA APARENCIA.

POSSIBILIDADE. VICIO AFASTADO. RECURSO NAO PROVIDO.

1. O pleito de se afastar o reconhecimento da boa-fé dos adquirentes
daqueles imd@veis que foram objeto do pedido de declaragdo de
nulidade de contratos de compra e venda demanda inevitavel
revolvimento do arcabouco fatico-probatério, 0 que € vedado em
recurso especial nos termos da Sumula n°® 7 desta Corte.

2. E possivel a aplicacido da teoria da aparéncia para afastar
suposto vicio em negociagéo realizada por pessoa que se apresenta
como habilitada para tanto, desde que o terceiro tenha firmado o ato de
boa-fé. Precedentes.

3. Agravo regimental néo provido.

(AgRg no REsp 1548642/ES, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, TERCEIRA
TURMA, julgado em 17/03/2016, DJe 28/03/2016)

E, também, as decisbes monocraticas proferidas nos seguintes autos:
AREsp 1454048/ES, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, Dje 03/12/2020;
Agint no AREsp 1476069/ES, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, DJe 10/09/2020.

6. Ante todo o exposto, com a devida vénia da divergéncia, ratifica-se o voto
anterior, negando provimento ao agravo interno.

E como voto.



CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Agint no
Numero Registro: 2015/0156749-1 PROCESSO ELETRONICO AREsp 737.757 | ES

Ndmeros Origem: 00262563620058080024 024050262567 024050262567201500492202
24050262567 24050262567201500492202

PAUTA: 15/12/2020 JULGADO: 15/12/2020

Relator
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. ELIANE DE ALBUQUERQUE OLIVEIRA RECENA

Secretéria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
AGRAVANTE : VIVACQUA IRMAOSLTDA
ADVOGADOS : LUIZ FERNANDO CHIABAI'PIPA SILVA - ES004382

JOAO ALEXANDRE DE VASCONCELLOS - ES005705
CYRODEPAULA E OUTRO(S) - MG005028
FABIO ALVESFERREIRA - RJ106430

ADVOGADOS : GABRIELA MARCONDES LABOISSIERE CAMARGOS - DF031156
MARCELLA GUIMARAES PEIXOTO E OUTRO(S) - DF054990
ADRIANA FELIPE CUSTODIO VELLASCO - RJ160113

AGRAVADO : LAZERADMINISTRACAO EPARTICIPACAO LTDA
AGRAVADO . GRAFITUSA S/A
ADVOGADOS : AROLDO LIMONGE - ES001490

CARLOS EDUARDO DA SILVA LIMONGE EOUTRO(S) - ES016578
INTERES. : BLOKOSENGENHARIA LTDA
ADVOGADO : BRUNO DE PINHO E SILVA EOUTRO(S) - ES007077

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Comprae Venda

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE . VIVACQUA IRMAOSLTDA
ADVOGADOS : LUIZ FERNANDO CHIABAI PIPA SILVA - ES004382
JOAO ALEXANDRE DE VASCONCELLOS - ES005705
CYRO DE PAULA EOUTRO(S) - MG005028
FABIO ALVESFERREIRA - RJ106430
ADVOGADOS : GABRIELA MARCONDES LABOISSIERE CAMARGOS - DF031156
MARCELLA GUIMARAES PEIXOTO E OUTRO(S) - DF054990
ADRIANA FELIPE CUSTODIO VELLASCO - RJ160113
AGRAVADO : LAZERADMINISTRACAO EPARTICIPACAO LTDA



AGRAVADO : GRAFITUSA S/A
ADVOGADOS : AROLDO LIMONGE - ES001490
CARLOSEDUARDO DA SILVA LIMONGE E OUTRO(S) - ES016578
INTERES. : BLOKOSENGENHARIA LTDA
ADVOGADO : BRUNO DE PINHO E SILVA E OUTRO(S) - ES007077
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

Apbés o voto-vista regimenta do relator, negando provimento ao agravo interno,
ratificando seu voto anterior, e a manifestagdo da Ministra Maria Isabel Gallotti mantendo seu voto
divergente, PEDIU VISTA o Ministro Raul /Araljo. Aguarda o Ministro Antonio Carlos Farreira.



Aglnt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 737.757 - ES (2015/0156749-1)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

ADVOGADOS

AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

INTERES.
ADVOGADO

: MINISTRO MARCO BUZZI
: VIVACQUA IRMAOS LTDA
: LUIZ FERNANDO CHIABAI PIPA SILVA - ESD04382
JOAO ALEXANDRE DE VASCONCELLOS - ES005705
CYRO DE PAULA E OUTRO(S) - MG005028
FABIO ALVES FERREIRA - RJ106430
: GABRIELA MARCONDES LABOISSIERE CAMARGOS - DF031156
MARCELLA GUIMARAES PEIXOTO E OUTRO(S) - DF054990
ADRIANA FELIPE CUSTODIO VELLASCO - RJ160113
: LAZER ADMINISTRACAO E PARTICIPACAO LTDA
. GRAFITUSA SA
: AROLDO LIMONGE - ES001490
CARLOS EDUARDO DA SILVA LIMONGE E QUTRO(S) - ES016578
i BLOKOSENGENHARIA LTDA
: BRUNO DE PINHO E SILVA E QUTRO(S) - E007077

VOTO-VISTA

O EXMO. SR. MINISTRO RAUL ARAUJO:
Relembro o caso reportando-me ao bem langado relatério do em. Ministro Mar co

Buzzi:

Cuida-se de agravo interno interposto por VIVACQUA IRMAOS LTDA em
face de decisdo monocratica da lavra deste signatario (fls. 2.635/2.638,
e-STJ) que negou provimento ao agravo (art. 544 do CPC/73), com
amparo no artigo 932 do NCPC ¢/c Simula 568 do STJ.
Trata-se, na origem, de ac&o ajuizada por VIVACQUA IRMAQOS LTDA
ora
recorrente, em face LAZER ADMINISTRACAO PARTICIPACOES LTDA e
OUTROS, buscando a declaracéo de nulidade de contratos de compra e
venda de imOveis alienados com a utilizagdo de procuracao publica, que
veio a ser declarada nula judicialmente.
O juizo de primeiro grau, em sentenca proferida as fls. 2.221/2.235,
eSTJ, julgou procedentes os pedidos constantes da inicial.
Interposto recurso de apelagdo, o Tribunal de Justica do Estado do
Espirito Santo deu provimento ao apelo, em acordéao assim ementado (fls.
2.518/2.519, e-STJ):
PROCESSO CIVIL - ANULAGCAO DE INSTRUMENTO DE
PROCURACAO - CASSACAO DOS PODERES DE
REPRESENTACAO - DECLARACAO DE NULIDADE DE
NEGOCIO JURIDICO DE COMPRA E VENDA - TERCEIROSDE
BOA-FE - IMPOSSBILIDADE - APLICACAO DA TEORIA DA
APARENCIA - RECURSO CONHECIDO E PROVIDO.
1. A presuncéo de boa-fé do adquirente de bem imovel somente
cede diante de fatos que evidenciem o conhecimento da restricao
a aquisicao do bem, seja pelo registro de penhora ou quaisquer



outras formas que demonstrem conhecimento de demanda sobre
0 mesmo ou relacao juridica que o circunda.

2. Nao sendo possivel a identificacdo, pelo adquirente, de
qgualquer

pendéncia sob o bem imovel litigioso, ha de prevalecer a Teoria
da

Aparéncia, pela qual uma pessoa, considerada por todos como
titular de um direito, embora ndo o sendo, leva a efeito um ato
juridico como terceiro de boa-fé.

3. Ainda que os negdcios juridicos realizados a luz procuracéo
declarada nula sgam, igualmente, nulos, a boa-fé dos
adquirentes acaba por limitar os efeitos de tal nulidade.

4. Recurso conhecido e provido, com a inversido dos 6nus da
sucumbéncia. Honorarios sucumbenciais arbitrados em R$
10.000,00 (dez mil reais), acrescidos de juros de mora de 1%
(umpor cento) e corregcao monetaria contados da publicacao do
acordao.

Opostos embargos de declaracdo, esses foram reeitados (fls.
2.543/2.550, e-STJ).

Nas razoes do recurso especial (fls. 2.553/2.560, e-STJ), fundado nas
alineas "a" e "c¢" do permissivo constitucional, a ora recorrente apontou
violacdo aos arts. 169 e 1.015 do Caodigo Civil/02; 17, 47, 82 e 145 do
Cadigo Civil/1916; e 535 do Cdédigo de Processo Civil/1973.

Sustentou, em sintese: a) omissdo quanto a matéria alegada nos embargos
de declaracdo, relativa a falta de comprovacao da boa-fé objetiva por
parte da primeira adquirente Lazer Administracéo e Participacdo Ltda; e
b) "a gravidade do vicio no negocio entabulado ndo se coaduna com a
mera presuncao de boa-fé dos adquirentes”.

Contrarrazbes apresentadas as fls. 2.567/2.586, e-STJ.

Diante da negativa de seguimento ao apelo extremo, em juizo provisorio
de admissibilidade, interpGs a parte recorrente o respectivo agravo (art.
544 do CPC/73), em cujas razoes pugnou pelo processamento de seu
recurso especial.

Em decisdo monaocrética (fls. 2.635/2.638, e-STJ), este signatario negou
provimento ao agravo, sob os seguintes fundamentos: a) inexisténcia de
violacdo ao art. 535, inc. Il, do CPC/73, porquanto clara e suficiente a
fundamentacéo adotada pelo Tribunal de origem para o deslinde da
controveérsia; e b) incidéncia do obice recursal da Simula 83 do STJ.

No presente agravo interno (fls. 2.642/2.648, e-STJ), a parte insurgente,
primeiramente, reitera o argumento constante das razbes do recurso
especial acerca da necessidade integracdo do julgado pelo Tribunal de
origem, no tocante a falta de comprovacdo da boa-fé objetiva dos
adquirentes dos imoveis.

No mérito, refuta a aplicacdo do Obice da Simula 83 do STJ, sob a
alegacdo de que ndo ha jurisprudéncia pacifica no STJ sobre o tema
tratado nos autos.

Pleiteia, por fim, a reforma da decisdo atacada ou a submissdo do
recurso ao julgamento do 6rgéao colegiado.



Impugnacéo apresentada as fls. 2.652/2.655, e-STJ.
E orelatorio."

O douto relator, na sessdo ocorrida em 19 de novembro de 2019, negou
provimento ao agravo interno sob os seguintes fundamentos. inexisténcia de omisso e por estar
0 acorddo recorrido em consonancia com o entendimento desta Corte Superior no tocante a
possibilidade da aplicacdo da teoria da aparéncia para afastar eventual vicio em negociacdo
realizada por pessoa que se apresenta habilitada para tanto, quando demonstrada a boa-fé
do terceiro adquirente, incidindo o 6bice da SUmula 83/ST.J.

Em seguida, a em. Ministra Maria Isabel Gallotti apresentou voto-visa
divergente para dar parcial provimento ao agravo interno e ao recurso especial, "para
reconhecer a nulidade das escrituras de compra e venda dos lotes registrados sob as
matriculas de n° 17.636 a 17.678, perante o Cartério de Registro de Iméveis da 32 Zona de
Vitoria/ES, localizados nas Quadras 4, 5 e 10 do loteamento denominado Santa Therezinha,
situado em Vitéria/ES', entendendo que, "sendo incontroverso nos autos gque as alienagdes dos
imOveis ora questionadas foram efetivadas por pessoa que ndo detinha a propriedade dos
bens e a quem n&o foram outorgados poderes para essa finalidade, configura-se a nulidade
absoluta desses negocios juridicos originarios e dos que os sucederam, independentemente
da boa-fé dos adquirentes, conclusdo que em nada se altera pela circunstancia de ter sido
providenciado o registro imobiliério do titulo translativo, diante de sua presuncéo relativa e,
portanto, passivel de modificacdo, nos termos da literalidade dos arts. 859 e 860 do
CC/1916, reproduzidos nos arts. 1.245 a 1.247 do CC/2002".

Em voto vista regimental, o0 em. Relator, Ministro Marco Buzz, ratificou o voto
anterior.

Pedi vista para um exame mais proximo do caso. Passo ao voto.

Cuidarse, na origem, de acdo de nulidade das alienacdes de 43 lotes
imobiliarios, estabelecidos no "Loteamento Santa Therezinhd', em VitériaES, promovida pela ora
agravante em face das ora agravadas, com fundamento no anterior reconhecimento de nulidade,
por sentenca transitada em julgado em 24.05.2004, da procuracéo que aicercara a lavratura
das escrituras de transferéncia de propriedade dos imdveis referentes as matriculas imobilidrias n.
17.636 a 17.678, os quais foram comprados pela primeira agravada Lazer Administracéo e
ParticipacOes Ltda, em 13.09.2000, que posteriormente vendeu 14 desses lotes a empresa Blokos
Engenharia Ltda, em 11.10.2001 (14 lotes), e 8 lotes a agravada Gréfica SS Ltda - Grafitusa, em



11.08.2004.
A acéo foi julgada procedente peo il. Juizo da 5* Vara Civd de VitériaES.
Mangjada apelacéo pelas ora agravadas, o eg. Tribund de Justica do Estado do
Espirito Santo deu provimento, nos seguintes termos:

"Compulsando os autos verifico que a agdo em apreco gira em torno da
licitude de compra e venda de inimeros lotes localizados no Loteamento
Santa Terezinha, em Jardim Gamburi, formalizada por intermédio de um
instrumento procuratorio, que, embora lavrado em Cartorio de Notas, foi
anulado, por sentenca j& transitada em julgado, em razdo de irregular
outorga por pessoa destituida de poderes para tanto.

Nesse contexto, conforme relata a sentenca apelada, o Cartério do 10°
Oficio de Notas do Rio de Janeiro, em 15/04/97, lavrou procuracao no
Livro 5561, folha 055, onde a apelada figura como outorgante,
representada por Zuleika Jabour e Eliete Jabour e como outorgado,
Umberto Jabour Antonini.

Sucessivamente Umberto Jabour Antonini substabeleceu os poderes que
Ilhe foram outorgado por meio da referida procuracdo a José Maria
Vivacqua dos Santos (ambos néo integrantes da presente relacao
processual), que por sua vez, alienou 43 (quarenta e trés) imoveis do
Loteamento Santa Terezinha, designados pelas matriculas n° 17.636 a
17678, Quadras 04, 05 e 10, a apelante LAZER ADMINISTRACAO E
PARTICIPACAO LTDA., que, posteriormente, vendeu 08 (oito) imdveis
para a apelante GRAFICA SS LTDA (GRAFITUSA) e 14 (quatorze)
imoveis para a Blokos Engenharia Ltda.

Entretanto, os poderes outorgados a Umberto Jabour Antonini, e, por via
de consequéncia, a José Maria Vivacqua dos Santos, seriam ineficazes,
dada a declaragao de nulidade outorgada, por sentenca ja transitada em
julgado, razdo de irregular outorga por pessoa destituida de poderem
para tanto.

Nao obstante a declaracdo de nulidade da procuragdo acima referida,
José Maria Vivacqua dos Santos continuou a realizar as alienagdes em
nome da ora apelada.

Nesse viés, a ora apelada vem a juizo pleitear a nulidade das escrituras
de compra e venda dos imdveis delimitados no pedido em razdo da
nulidade da procuracédo antes outorgada.

Embora ndo existam davidas quanto a declaracdo de nulidade da
procuracao outorgada, ja que o acoérdao que assim a declarou transitou
em julgado ja na instancia especial (STJ/Ag 576.989-RJ, transitado em.
24/5/04), o caso ora em analise fica delimitado pelo alcance dos efeitos
da anulacdo do instrumento procuratério, em relacdo aos terceiros de
boa-fé.

Chego a tal concluséo, pois, em que pese a declaracdo de nulidade do
instrumento procuratorio ja referido, a jurisprudéncia do Colendo
Superior Tribunal de Justica parece inclinar-se em favor do terceiro
adquirente de boa-fé, cuja propriedade sobre o imbvel resta protegida,
salvo se demonstrada a sua ma-fé.

()



De acordo com o entendimento perfilhado, a boa-fé se presume,
enquanto a ma-fé deve ser demonstrada de modo suficiente a
desconstituir a referida presuncéo, o que me leva a concluir que o 6nus
de tal demonstracao é da ora apelada.

Por outro lado, pude aferir dos autos que todos os imoveis em questao
foram escriturados e registrados em nome de Lazer Administracdo e
Participacdo Ltda. e de Gréfica SS Ltda. (Grafitusa), ora apelantes,
perante o Cartério competente e inexistindo qualquer restrigdo onus (fls.
400/432).

Logo, € certo que no ato de transferéncia das propriedades, as ora
apelantes adotaram as precaugdes necessarias (vide certiddes de fls.
425/448) e, ademais, estavam asseguradas pela fé puablica, prépria da
atividade de registro imobiliario.

Concluo, pois, que nada mais se pode exigir das adquirentes além das
diligéncias realizadas uma vez que o préprio Tabelido aceitou a
procuracéo e o substabelecimento como documentos suficientes para o
registro das escrituras apresentadas.

Verifico, ademais, apos cuidadosa analise, que a ora apelada nao tomou
qualquer providéncia para dar ciéncia ou conferir publicidade quanto a
existéncia de vicio, na ja mencionada procuracdo, que fosse habil a
noticiar a impossibilidade da pratica de atos de alienacdo naqueles
imbveis emdecorréncia de litigio referente aos mesmos.” (fls. 2522 - 2530)

De inido, quanto a alegada ofensa ao art. 535 do CPC/73, acompanho o eminente
Ministro Relator, porquanto a eg. Corte de origem dirimiu, fundamentadamente, as questdes que Ihe
foram submetidas, inexistindo omissdo no aresto recorrido.

Cinge-se a controvérsia na vaidade dos negdcios juridicos redizados mediante
utilizacdo de instrumento de mandato declarado nulo por decisdo judicid.

A referida procuracéo fora lavrada por instrumento publico, em 15 de agosto
de 1997, sendo outorgante Vivacqua Irmé&os S/A, representada por Zuletka Domingues
Jabour (acionista controladora da empresa) e Eliete Jabour (diretora) e outorgado,
Umberto Jabour Antonini, que, posteriormente, substabeleceu os poderes a José Maria
Vivacqua dos Santos e José Eduardo Vervloet dos Santos.

Em acéo de nulidade proposta pela ora agravante, a procur acao foi declarada nula,
pois Zuleika Domingues Jabour, apesar de ser controladora da companhia, ndo ostentava a condicéo
de diretora, e Eliete Jabour, apesar de ser diretora na época, ndo tinha poderes suficientes para agir
isoladamente, conforme estabel ecido no estatuto da sociedade.

Na presente agdo, julgando a apelacdo, o eg. Tribund de origem, diante da
demonstracdo da boa-fé das sociedades empresérias adquirentes dos lotes, ora agravadas, entendeu

dever prevalecer a teoria da aparéncia "ainda que os negécios juridicos realizados a luz da



procuracdo declarada nula sgam, igualmente, nulos, a boa-fé dos adquirentes acaba por
limitar os efeitos de tal nulidade” (fl. 2.519).

Nessas condicles, verifica-se que o entendimento adotado pelo v. acorddo recorrido
esta em consonancia com a jurigorudéncia desta Corte Superior no sentido de ser possivel a
aplicacdo da teoria da aparéncia para afastar suposto vicio na negociacdo empreendida por pessoa
que se apresenta como habilitada para tanto, visando resguardar os direitos de terceiros de boa-fé.

E pertinente ressaltar que a teoria da aparéncia busca proteger aqueles que agiram

de boa-fé nas relagdes contratuais, prestigiando a conduta moral e honesta de terceiros. Trata-se de

opcéo pelo resguardo daquele que confiou em pessoa que, malgrado ndo investida dos poderes
necessarios para firmar a avenca, aparentava deté-1os, como na presente hipotese.

No caso, a procuracdo, posteriormente declarada nula, fora lavrada por instrumento
publico, sendo atestado pelo tabelido terem Zuletka Domingues Jabour, controladora da companhia, e
Eliete Jabour, diretora, comparecido pessoalmente ao ato como representantes legais da sociedade
anbnima, possuindo "bastante poderes nos termos dos artigos 15° e 16 dos seus estatutos
sociais’ (fl. 45).

Cabe registrar que a primdra indicada representante, Zuleika, era acionista
controladora da companhia fechada, de feicdo familiar, e a segunda, Eliete, era socia regularmente
eleita como diretora da empresa, circunstancias que cercam de aparente plena vaidade o ato de
outorga da procuragdo publica, conferindo invulgar robustez e aparente legitimidade ao ato juridico.

Conforme o acOrddo recorrido, os compradores adotaram as precaucdes
necessarias (vide certiddes de fls. 425/448) (fl. 2.529), pois ndo havia nenhuma restricdo nas
matriculas dos imovels, na data de celebracdo das escrituras de compra e venda pela adquirente
LAZER ADMINISTRA(;AO E PARTICI PA(;AO LTDA (13/09/2000), bem como nas datas de
vendas posteriores para as sociedades empres&rias BLOKOS ENGENHARIA LTDA, em
11.10.2001, e GRAFICA SSLTDA, em 11.08.2004.

Ressdlta, anda, que a anterior acdo de nulidade da referida procuracdo fora
guizada somente em 07.05.2001, na Comarca do Rio de Janeiro, tendo a sentenca transitado em
julgado apenas em 24.05.2004 (fls. 43-44), e que a ora agravante "ndo tomou qualquer
providéncia para dar ciéncia ou conferir publicidade quanto a existéncia de vicio, na ja
mencionada procuracao, que fosse habil a noticiar a impossibilidade da pratica de atos de
alienacdo naqueles imbveis em decorréncia de litigio referente aos mesmos® (fl. 2.530),

diligéncia necesséria na hipotese, mormente porque os iméveis sdo situados noutro Estado e noutra



cidade, VitorialES.

Nesse contexto, ndo ha como se possa concluir pea existéncia de negligéncia,
tampouco méfé das agravadas adquirentes, na realizacéo dos negdécios juridicos, porquanto, como
bem andisou o eg. Tribund de origem, ndo havia averbacéo de restricdo nas matriculas dos iméve's,
sendo observadas as cautelas necessarias (obtencdo de certiddes negativas de tributos e de 6nus
reais), tendo "o proéprio Tabelido aceitou(tado) a procuracédo e o substabelecimento como
documentos suficientes para o registro das escrituras apresentadas’ (fl. 2.530).

Ademais, como bem assentado no voto do em. Relator, "ndo ha noticias nos autos,
ao menos do quanto se extrai das decisbes proferidas pelas instancias ordinéarias, de
qgualquer ato formal da empresa buscando a responsabilizacédo (civel ou criminal) daqueles
gue, segundo alega, agiram emconluio para fraudar o patriménio da sociedade - a despeito
de, reitere-se, integrantes do mesmo nucleo familiar”.

No mesmo sentido, esta Corte ja julgou processos smilares, envolvendo a mesma
empresa agravante, entendendo pela restricdo dos efeitos da nulidade da procuracdo, reconhecida
por sentenca transitada em julgada, perante os terceiros adquirentes de boa-fé. Transcrevem-se 0s
julgados mais recentes:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL (CPC/1973). NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. INOCORRENCIA. ACAO DE NULIDADE. ViCIO NA
PROCURAGAO. NEGOCI O REALIZADO POR QUEM PARECIA TER
PODERES PARA O ATO. TERCEIRO DE BOA-FE. APLICACAO DA
TEORIA DA APARENCIA. POSSIBILIDADE. PRECEDENTES.
RECONHECIMENTO DA BOA-FE DOS ADQUIRENTES PELAS
INSTANCIAS ORDINARIAS. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA
N° 7/STJ. AGRAVO DESPROVIDO. (Agint no AREsp 1.454.048/ES, Rd.
Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA,
julgado em 25/05/2021, DJe de 04/06/2021)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NOS
EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
OMISSAO E CONTRADICAOQ. INEXISTENCIA. REGISTRO DE IMOVEL.
NULIDADE. MANDATO. VICIO. PRINCIPIO DA BOA-FE. SUMULA
N° 83/STJ. COISA JULGADA. MATERIA FATICA. REEXAME. SUMULA
N° 7/STJ.

1. Recurso especial interposto contra acérdao publicado na vigéncia do
Cadigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n° 2 e
3/ST)).

2. Afasta-se a violacdo dos arts. 458, 515 e 535 do CPC/1973 quando a
decisdo esta clara e suficientemente fundamentada, solucionando
integralmente a controvérsia.



3. A jurisprudéncia desta Corte firmou-se no sentido de ser possivel a
aplicacdo da teoria da aparéncia para afastar suposto vicio em
negociacao realizada por pessoa que se apresenta como habilitada para
tanto, desde que o terceiro tenha firmado o ato de boa-fé. Precedentes.

4. Tendo o tribunal de origem afastado a alegacéo de violagdo da coisa
julgada porque o terceiro adquirente ndo contribuiu para a invalidacéo
da procuracdo, ndo ha como infirmar tal posicionamento, haja vista a
incidéncia da Simula n° 7/STJ.

5. Rever a conclusdo do acordéo recorrido acerca da boa-fé do terceiro
adquirente demanda o reexame das circunstancias faticas dos autos,
procedimento vedado nesta instancia, a teor do disposto na Sumula n°
7/STJ.

6. Agravo interno ndo provido. (Agint nos EDcl nos EDcl no AREsp
1.204.321/ES, Rd. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 20/05/2019, DJe de 23/05/2019)

Acrescento ainda que, em recente julgado, a eg. Terceira Turma desta Corte, em
processo gmilar, envolvendo a mesma questéo tratada nos presentes autos, entendeu que "o
terceiro adquirente de imdvel, a titulo oneroso e de boa-fé ndo é alcancavel por decisdo em
processo de que néo fora parte, ineficaz quanto a este a decisdo". A propdsito, transcreve-se a
ementa do referido acordéo:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. AGAODE ADJUDICACAO COMPULSORIA.
COISA JULGADA. EFICACIA INTER PARTES EFEITOS DA SENTENCA.
EFICACIA ERGA OMNES. TERCEIRO ADQUIRENTE DE BOA-FE.

1. Segundo a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, a coisa
julgada torna imutavel e indiscutivel a sentenca ndo mais sujeita a
recurso ordinario ou extraordinario e vincula apenas as partes da
respectiva relacgao juridica.

2. Dessa forma, o terceiro adquirente de imével, a titulo oneroso e de
boa-fé ndo é alcancavel por decisdo em processo de que nao fora parte,
ineficaz quanto a este a decisao.

3. O Tribunal de Justica destacou, ainda, que os efeitos da coisa julgada
formada na acdo movida pela recorrente na Comarca do Rio de
Janeiro/RJ, ndo irradia efeitos para o presente caso, sobretudo porque o
imoével foi adquirido pela recorrida de boa-fé, antes de configurada a
litigiosidade envolvendo a nulidade da procuracéao.

4. Nao apresentacdo de argumentos novos capazes de infirmar os
fundamentos que alicercaram a deciséo agravada.

5. AGRAVO INTERNO CONHECIDO E DESPROVIDO." (AgInt no REsp
1.852.345/ES, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 25/05/2021, DJe de 08/06/2021, g.n.)

Com essas consideragOes, rogando vénia a divergéncia, acompanho o judicioso voto



do eminente Relator, Ministro M ar co Buzzi.
E como voto.
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AGRAVADO : GRAFITUSA S/A
ADVOGADOS : AROLDO LIMONGE - ES001490
CARLOSEDUARDO DA SILVA LIMONGE E OUTRO(S) - ES016578
INTERES. : BLOKOSENGENHARIA LTDA
ADVOGADO : BRUNO DE PINHO E SILVA E OUTRO(S) - ES007077
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

Apbs o voto-vista do Ministro Raul Araljo negando provimento ao agravo interno,
acompanhando o relator, e o voto do Ministro Antonio Carlos Ferreira no mesmo sentido, a Quarta
Turma, por maioria, negou provimento ao-agravo interno, nos termos do voto do relator. Vencida
aMinistra Maria Isabel Gallotti.

Votou vencida a Sra. Ministra Maria | sabel Gallotti.

Os Srs. Ministros Raul Aradjo (voto-vista) e Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr.
Ministro Relator.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Luis Felipe Salomé&o.
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