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Recorrido: DELEI DE ARAUJO RAMOS

DECISAO

Trata-se de recurso especial tempestivo, fls. 299-312, com fundamento no
artigo 105, inciso III, alinea “a” da Constituicdo Federal, interposto em face dos
acordaos da 15* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio

de Janeiro, fls. 268-272 e f1s.290-295, assim ementados:

“Ementa: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
APELACAO CIVEL. ACAO DE OBRIGACAO DE
FAZER. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. OUTORGA DE ESCRITURA PUBLICA.
INADIMPLEMENTO DO COMPRADOR. REVELIA.
PRESUNCAO  RELATIVA.  IMPROCEDENCIA
MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO. I. CASO EM
EXAME 1.Apelacio civel interposta contra sentenga que
julgou improcedente pedido de obrigacio de fazer
consistente na outorga de escritura publica definitiva de
compra e venda de imdvel, sob o fundamento de
inadimplemento do comprador quanto ao pagamento
integral do prego ajustado em contrato de promessa de
compra e venda. II. QUESTAO EM DISCUSSAO 2.Hi
duas questoes em discussdo: (i) definir se a revelia do réu

implica procedéncia automdtica do pedido de outorga de
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escritura; (ii) estabelecer se o comprador faz jus a escritura
publica definitiva sem o adimplemento integral do prego
pactuado. III. RAZOES DE DECIDIR 3.A revelia gera
presungio relativa de veracidade dos fatos alegados, nio
afastando o dever do autor de comprovar o fato constitutivo
de seu direito, sobretudo quando hd elementos probatorios
nos autos em sentido contririo. 4.A promessa de compra e
venda constitui contrato preliminar que gera obrigacgio de
futura celebragdo do contrato definitivo, ndo transferindo,
por si s6, a propriedade do imovel. 5.0 direito a adjudicagio
compulsoria ou a outorga da escritura publica pressupoe o
adimplemento integral das obrigacoes contratuais pelo
promitente comprador. 6.0 proprio autor admite o nao
pagamento integral do prego, o que inviabiliza a exigéncia
da escritura definitiva, nos termos do art. 481 do Cédigo
Civil. 7.Incumbe ao autor a prova do fato constitutivo de
seu direito, ndo se desincumbindo do 6nus previsto no art.
373, I, do CPC. 8.Inexistindo demonstracio de
adimplemento contratual, impoe-se a manutencio da
improcedéncia do pedido. IV. DISPOSITIVO E TESE
9.Recurso desprovido. Tese de julgamento: 1. A revelia ndo
conduz automaticamente a4 procedéncia do pedido,
subsistindo o dever de comprovagio do fato constitutivo do
direito alegado. 2. A promessa de compra e venda ndo
transfere a propriedade, gerando apenas obrigacio de futura
contratagio. 3. O direito a outorga de escritura piblica
definitiva depende do pagamento integral do prego pelo
comprador. 4. O inadimplemento do promitente comprador

impede a adjudicacio compulséria ou a exigéncia da
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escritura definitiva. Dispositivos relevantes citados: CC

481; CPC, arts. 373, 1, e 85, § 11.”

“Ementa: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
EMBARGOS DE DECLARACAO. ACAO DE
OBRIGACAO DE FAZER. PROMESSA DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. ALEGADAS OMISSAO,
OBSCURIDADE E ERRO. INEXISTENCIA DE
VICIOS.  REDISCUSSAO ~ DO MERITO.
PREQUESTIONAMENTO FICTO. RECURSO
DESPROVIDO. I. CASO EM EXAME 1. Embargos de
declaragdo opostos contra acérdao que negou provimento ao
recurso de apelagio em acdo de obrigacio de fazer. O
embargante alegou omissio quanto ao exame da excegio do
contrato ndo cumprido, da forca vinculante de cldusula
contratual que previa a outorga da escritura em prazo
determinado e da boa-fé objetiva, além de obscuridade e erro
na qualificacdo do contrato, requerendo efeitos infringentes
para determinar a outorga da escritura publica ou,
subsidiariamente, o prequestionamento das matérias
suscitadas. II. QUESTAO EM DISCUSSAO 2. Hi duas
questoes em discussdo: (i) definir se o acorddo incorreu em
omissdo, obscuridade ou erro ao apreciar a natureza juridica
da promessa de compra e venda e o momento de
exigibilidade da outorga da escritura publica; e (ii)
estabelecer se os embargos de declaracido comportam efeitos
infringentes ou apenas o prequestionamento das matérias
invocadas. I11. RAZOES DE DECIDIR 3. Os embargos de

declaracdo  destinam-se  exclusivamente a  sanar
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obscuridade, contradicdo, omissido ou erro material, nao
sendo meio adequado para rediscutir o mérito da decisdo. 4.
O acdrddo apreciou de forma suficiente as questoes
essenciais ao julgamento, inexistindo vicio capaz de
justificar sua integragdo. 5. O julgador ndo estd obrigado a
enfrentar individualmente todas as teses juridicas
suscitadas pelas partes quando apresenta fundamentagdo
suficiente para solucionar a controvérsia. 6. O acdrddo
reconheceu que o negocio celebrado consistiu em promessa
de compra e venda, contrato preliminar disciplinado pelos
arts. 462 a 466 do Cédigo Civil, que gera obrigagio de
contratar futuramente, sem transferir, por si S0, a
propriedade do imovel. 7. O acordio consignou que, tendo
sido convencionado o pagamento parcelado do prego, a
outorga da escritura publica somente seria exigivel apos o
cumprimento integral das obrigacoes assumidas pelo
comprador, nos termos do art. 481 do Codigo Civil. 8. A
pretensdo do embargante revela mero inconformismo com a
conclusio adotada no julgamento, sendo invidvel sua
revisdo pela via dos embargos de declaracdo. 9. O art. 1.025
do Cédigo de Processo Civil assegura o prequestionamento
ficto das matérias suscitadas, ainda que os embargos de
declaragio sejam rejeitados. 1V- DISPOSITIVO E TESE

10.Embargos de declaragdo desprovidos.”

Inconformado, em suas razdes recursais, o recorrente alega violacao aos
artigos 422, 476 e 481, do Codigo Civil e ao artigo 1.022, IT do Cédigo de Processo Civil.
Defende, em sintese, que o v. acérddo negou vigéncia ao art. 476 do Cédigo Civil, na

medida em que conferiu protecao indevida ao recorrido em sua inadimpléncia, ao
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passo que o recorrente agiu em conformidade com a lei. Aduz, ainda, que o julgado ao
fundamentar a decisdo apenas com base no artigo 421 do Cédigo Civil o fez em
detrimento do Principio da Boa-fé objetiva.

Contrarrazoes, fls.318-325.

E o brevissimo relatorio.

Cuida-se, na origem, de Acdo de Obrigacdo de Fazer relativa a negécio
juridico decorrente de promessa de compra e venda de bem imével, pleiteando o
demandante outorga de escritura publica. O Juizo de primeiro grau julgou
improcedente a demanda. O recurso do autor, ora recorrente, nao foi provido,
confirmando o Colegiado os termos da sentenca prolatada. Confira-se a

fundamentacao do acérdao:

“(...) Trata-se de um contrato obrigacional, ou seja, gera o
dever de contratar futuramente, e ndo transfere, por si so, a
propriedade do bem, sendo certo que hi somente o direito a
adjudicagio compulsoria se o vendedor se recusar a
outorgar a escritura apos o cumprimento das obrigacoes
pelo comprador, este pode exigir judicialmente a
transferéncia do bem e, tendo sido pactuado o pagamento
parcelado do preco, o réu tinha a obrigagio de outorgar a
escritura piublica de compra e venda apds o pagamento

integral (art. 481 do CC).

No caso em tela, o proprio autor afirma que ndo efetuou o
pagamento integral do preco, de forma que ndo possui

direito a escritura publica de compra e venda do bem.
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Assim, nio demonstrado pelo autor o adimplemento da
promessa de compra e venda, tampouco a viabilidade do
negocio juridico firmado, a improcedéncia deve ser mantida,
conforme art. 373, I CPC, ainda que com a decretagio da
revelia. Deste modo, a sentenca hostilizada deve ser

mantida na integra.(...)” (FL. 272).

O recurso nao sera admitido.

Inicialmente, a alegada ofensa aos dispositivos supracitados nada mais é
do que inconformismo com o teor da decisdo atacada, uma vez que o acérdao recorrido
dirimiu, fundamentadamente, as questdes submetidas ao colegiado, nao se

vislumbrando qualquer dos vicios do art. 1.022 do CPC.

Com efeito, o Orgao Julgador apreciou, com coeréncia, clareza e devida
fundamentacdo, as teses suscitadas pelo Jurisdicionado durante o processo judicial, em
obediéncia ao que determinam o artigo 93, IX da Constituicio da Republica

e, a contrario sensu, o artigo 489, § 1° do CPC.

Nao se pode confundir a auséncia de aperfeicoamento da prestagdo
jurisdicional com a entrega de forma contraria aos interesses da parte recorrente.
Inexistente qualquer vicio a ser corrigido porquanto o acérddo guerreado, malgrado
ndo tenha acolhido os argumentos suscitados pelo recorrente, manifestou-se
expressamente acerca dos temas necessarios a integral solugdo da lide. Nesse sentido

(grifei):

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. CONTRATO DE
LOCACAO. ALUGUEIS EM ATRASO.
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CONDENACAO. INTERESSE DE AGIR.
CERCEAMENTO DE DEFESA. MATERIA QUE
DEMANDA REEXAME DE FATOS E PROVAS.
SUMULAS 5 E 7 DO ST]. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. Ndo se viabiliza o recurso pela indicada violagdo
dos artigos 1022 e 489 do Cédigo de Processo Civil de
2015. Isso porque, embora rejeitados os embargos de
declaragcdo, a matéria em exame foi devidamente
enfrentada pelo Tribunal de origem, que emitiu
pronunciamento de forma fundamentada, ainda que
em sentido contrdrio a pretensdo da parte recorrente.
Ndo hd falar, no caso, em negativa de prestacdo
jurisdicional. A Cdmara Julgadora apreciou as
questoes deduzidas, decidindo de forma clara e
conforme sua convicgdo com base nos elementos de
prova que entendeu pertinentes. No entanto, se a
decisdo ndo corresponde a expectativa da parte, ndo
deve por isso ser imputado vicio ao julgado.

2. Rever os fundamentos do acordao recorrido que levaram
a concluir pela auséncia de cerceamento de defesa e presenga
do interesse de agir, demandaria o reexame do conjunto
fatico-probatorio, o que é vedado na instdncia especial,
segundo o enunciado da Sumula 7/STJ.

3. Agravo interno ndo provido.

(AgInt no AREsp n. 1.947.755/DF, relator Ministro Luis
Felipe Salomdo, Quarta Turma, julgado em 9/8/2022, D]e
de 16/8/2022.)

Av. Erasmo Braga, 115 —11° andar — Lamina Il - Centro — Rio de Janeiro/RJ — CEP 20020-903 -
Tel.: + 55 21 3133-4103 - e-mail: 3vpgabinete @tjrj.jus.br



mailto:3vpgabinete@tjrj.jus.br



Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
' ' Gabinete da Terceira Vice-Presidéncia
[ S’

PJERJ

Outrossim, o detido exame das razdes recursais revela que o recorrente,
ao impugnar o acérddo que entendeu que o inadimplemento do recorrente
inviabiliza a obrigacao do recorrido em outorgar escritura pablica pretende, por via
transversa, pretende a revisdo de matéria de fato, apreciada e julgada com base nas
provas produzidas nos autos, que nao perfaz questao de direito, mas tdo somente

reandlise fatico-probatdria, soberanamente decidida pelas instancias ordindrias.

Dessa maneira, pelo que se depreende da leitura do acérdao recorrido,
nao merece transito o recurso especial, face ao 6bice do Enunciado n° 7 da Stimula de
Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (A pretensio de simples reexame de prova

ndo enseja recurso especial).

Ressalte-se, ainda, que o Recurso Especial ndo é a seara destinada a
apreciacao interpretativa de clausulas contratuais, consoante pontua o Enunciado n°
5 da Samula de jurisprudéncia do STJ (“A simples interpretagio de clausula contratual

ndo enseja recurso especial”). Nesse sentido (g.n.):

“PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO
ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
REGULARIZACAO REGISTRAL E OUTORGA DE
ESCRITURA. AUSENCIA DE PRAZO
CONTRATUAL. CUMPRIMENTO EM TEMPO
RAZOAVEL. CLAUSULA DE FEICAO
POTESTATIVA AFASTADA. INADIMPLEMENTO
CONFIGURADO PELO LONGO LAPSO
TEMPORAL (MAIS DE QUATRO ANOS).
RESOLUCAO DO CONTRATO POR
INEXECUCAO. EFEITOS EX TUNC. RESTITUICAO
RECIPROCA. CONDICAO SUSPENSIVA.
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IRRELEVANCIA' NO  CASO  CONCRETO.
IMPOSSIBILIDADE DE CUMPRIMENTO
INDEFINIDO. SUMULAS 5 E 7/ST]. RESILICAO
UNILATERAL. INAPLICABILIDADE DO ART. 473
DO CC. DESNECESSIDADE DE NOTIFICACAO
PREVIA. JUROS MORATORIOS DESDE A
CITACAO. TAXA DE FRUICAO E ENCARGOS.
INVIABILIDADE DE COBRANCA AUTOMATICA.
AUSENCIA DE PROVA DE VANTAGEM
ECONOMICA. REEXAME FATICO-PROBATORIO
VEDADO. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA.
HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DO ST]J.
SUMULA 83/ST]. 1. Inexiste negativa de prestacdo
jurisdicional quando o Tribunal de origem enfrenta, de
modo suficiente e coerente, as questoes essenciais ao
deslinde da controvérsia. 2. Ausente prazo contratual para
regularizagio registral e outorga de escritura, impoe-se o
cumprimento em tempo razodvel; lapso superior a quatro
anos caracteriza inadimplemento e afasta estipulagio de
feicdo potestativa. 3. Reconhecido o inadimplemento, é
cabivel a resolugio do contrato por inexecugio, com efeitos
ex tunc e restituigdo reciproca dos valores despendidos. 4.
Condigdo suspensiva relativa a inventdrio e retificacio de
drea ndo autoriza cumprimento indefinido nem elide o
inadimplemento reconhecido pelas instincias ordindrias.
Revisdo vedada pelas Stuimulas 5 e 7/ST]. 5. Art. 473 do CC
inaplicdvel: ndo se trata de resilicio unilateral imotivada,

mas de resolugdo por inadimplemento; desnecessdria
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notificagdo prévia. 6. Juros moratdrios incidentes desde a
citagdo em responsabilidade contratual. 7. Taxa de fruigio e
repasse automdtico de encargos nao devidos na auséncia de
prova de wutilizagio econdmica vantajosa; revisio
demandaria reexame de fatos e clausulas (Sumulas 5 e
7/ST]). 8. Acdrdio recorrido em consondncia com a
jurisprudéncia do ST]. Recurso especial conhecido em parte
e improvido. (REsp n. 1.992.685/SP, relator Ministro
Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em 8/6/2026,
DJEN de 11/6/2026.)"

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO ANULATORIA. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. DEFICIENCIA DE
FUNDAMENTACAO. SUMULA 284/STF. ACORDO
HOMOLOGADO JUDICIALMENTE. IMPUGNACAO.
VIA ADEQUADA. ACAO ANULATORIA. SUMULA
83/ST]. SIMULACAO DE NEGOCIO JURIDICO.
ANULACAO. INSUSCETIBILIDADE DE
DECADENCIA. PRECEDENTES. DECISAO
HOMOLOGATORIA. INCIDENCIA DE PRAZO
DECADENCIAL E/OU PRESCRICIONAL PARA
ANULACAO. DEFICIENCIA DE
FUNDAMENTACAO. SUMULA 284/STF.
APLICACAO DA TEORIA DA CAUSA MADURA.
DESNECESSIDADE DE PEDIDO  EXPRESSO.
PRECEDENTES. CONDICOES DE IMEDIATO
JULGAMENTO DO PROCESSO E OCORRENCIA
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DE SIMULACAO. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA 7/ST]. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.
1. A parte se limitou a defender genericamente a ocorréncia
de negativa de prestagdo jurisdicional, sem especificar, nas
razoes do apelo especial, sobre quais questoes teria a Corte
de origem deixado de se manifestar. Incidéncia do
enunciado n. 284 da Suimula do STF.

2. A jurisprudéncia desta Casa é firme no sentido de que a
pretensdo de anulagdo de decisao judicial homologatoria de
acordo deve ser manifestada por meio de agdo anulatoria,
prevista no art. 486 do CPC/1973, sendo descabida a agio
rescisoria para essa finalidade.

Incidéncia do verbete sumular n. 83/ST].

3. Este Tribunal de Uniformizagao perfilha o entendimento
de que a simulagdo €é insuscetivel de prescricio ou de
decadéncia, por ser causa de nulidade absoluta do negdcio
juridico. Precedentes.

4. Oart. 178, I, do CC ndo possui comando normativo apto
a amparar a tese juridica de que haveria prazo decadencial
e¢/ou prescricional para anular a decisido homologatoria do
negocio juridico simulado, o que enseja a aplicagio do
enunciado n. 284 da Suimula do STF.

5. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte de Justica,
"ainda que nao exista pedido expresso da parte recorrente,
pode o Tribunal, na apelagio, julgar o feito de imediato, caso
a controvérsia se refira a questdo de direito ou quando jd
tiverem sido produzidas as provas necessdrias ao deslinde
da controvérsia, tendo em vista a teoria da causa madura,

com fulcro no art. 515, § 3°, do CPC/7973, atual art. 1.013,

Av. Erasmo Braga, 115 —11° andar — Lamina Il - Centro — Rio de Janeiro/RJ — CEP 20020-903 -
Tel.: + 55 21 3133-4103 - e-mail: 3vpgabinete @tjrj.jus.br



mailto:3vpgabinete@tjrj.jus.br



Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
' ' Gabinete da Terceira Vice-Presidéncia
[ S’

PJERJ

§ 3°e4, do CPC/2015" (Agint no REsp n. 1.904.155/AP,
relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma,
julgado em 29/8/2022, DJe de 1/9/2022).

6. E invidvel a desconstituicio do entendimento estadual,
para concluir que o processo ndo estava em condigoes de
imediato julgamento, sem o prévio reexame fitico-
probatorio, providéncia vedada na via eleita, ante a previsio
contida no enunciado n. 7 da Sumula do ST].

7. Para derruir a convic¢do acerca da ocorréncia de
simulacdo, seria indispensdvel o revolvimento de
fatos e provas, procedimento obstado na via
extraordindria, em razdo do verbete sumular n. 7
desta Casa.

8. Agravo interno desprovido.

(AgInt no AREsp n. 1.806.022/R], relator Ministro Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 26/2/2024,
DJe de 12/3/2024.)”

“TRIBUTARIO. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO
INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CODIGO DE
PROCESSO CIVIL DE 2015. APLICABILIDADE.
ALEGACAO DE VIOLACAO DO ART. 150, § 4°, DO
CTN. PRAZO PARA A CONSTITUICAO DE
CREDITO PELA FAZENDA PUBLICA.
DECADENCIA  AFASTADA NA  ORIGEM.
PAGAMENTO A  MENOR.  SIMULACAO.
ACORDAO EMBASADO EM  PREMISSAS
FATICAS. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA N. 07/STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL
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PREJUDICADO. APLICACAO DE MULTA. ART.
1.021, § 4°, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL DE
2015. DESCABIMENTO.

I - Consoante o decidido pelo Plendrio desta Corte na sessio
realizada em 09.03.2016, o regime recursal serd
determinado pela data da publicagio do provimento
jurisdicional impugnado. Aplica-se, no caso, o Codigo de
Processo Civil de 2015.

IT - Esta Corte tem o firme posicionamento de que, nos
tributos sujeitos a langamento por homologagio, havendo
recolhimento, ainda que a menor, o prazo decadencial para
o langamento de eventual diferenca deve ser contado na
formado art. 150, § 4° do CTN, desde, porém, que nio tenha
havido dolo, fraude ou simulagao (excegdo prevista na parte
final do proprio dispositivo).

IIl - O Colegiado de origem, apos minucioso exame
dos elementos faticos contidos nos autos, afastou a
decadéncia e consignou a ocorréncia de simulagdo.
Rever o entendimento alcangado pelo tribunal a quo,
com o objetivo de acolher a pretensdo recursal,
demandaria necessdrio revolvimento de matéria
fatica, o que é invidvel em sede de recurso especial, a
luz do o6bice contido na Siimula n. 07 desta Corte,
assim enunciada: "A pretensdo de simples reexame de
prova ndo enseja recurso especial'.

IV - O recurso especial ndo pode ser conhecido com
fundamento na alinea ¢ do permissivo constitucional,
porquanto o obice da Sumula n. 7/ST] impede o exame do

dissidio jurisprudencial quando, para a comprovagio da
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similitude fdtica entre os julgados confrontados, ¢é
necessdrio o reexame de fatos e provas.

V - Em regra, descabe a imposigio da multa, prevista no art.
1.021, § 4°, do Codigo de Processo Civil de 2015, em razdo
do mero desprovimento do Agravo Interno em wvotagio
undnime, sendo necessdria a configuracio da manifesta
inadmissibilidade ou improcedéncia do recurso a autorizar
sua aplicagdo, 0 que ndo ocorreu 1o caso.

VI - Agravo interno improvido.

(Aglnt no REsp n. 2.055.776/SP, relatora Ministra Regina
Helena Costa, Primeira Turma, julgado em 19/6/2023, D]e
de 22/6/2023.)"

A vista do exposto, em estrita observancia ao disposto no art. 1.030, V do
Codigo de Processo Civil, INADMITO o recurso especial interposto, nos termos da
fundamentacdo supra.

Intime-se.

Rio de Janeiro, 27 de agosto de 2026.

Desembargador HELENO NUNES

Terceiro Vice-Presidente
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