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SENTENCA
Processo Digital n®: 1005792-39.2022.8.26.0068
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Defeito, nulidade ou anulagdo
Requerente: Francisco de AssisNunes de Farias e outro
Requerido: FF Multimarcas Comércio de Veiculos e outros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). JOAO GUILHERME PONZONI MARCONDES

Vistos.

FRANCISCO DE ASSIS NUNES DE FARIAS e EDNA MARIA DA SILVA
FARIAS ajuizaram ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE ATO JURIDICO POR
VICIO DE CONSENTIMENTO contra FF MULTIMARCAS COMERCIO DE VEICULOS
EIRELLI [FF Multimarcas], ROBERTO FALCO AMADEO e 9° TABELIAO DE NOTAS DA
CAPITAL, partes qualificadas nos autos.

Alegaram que em 3/09/2021 celebraram escritura publica de
compra e venda de imdével, no valor de R$ 420.000,00, quando o valor real
negociado teria sido de R$ 640.000,00. Sustentaram que houve vicio de
consentimento, dolo; que houve a promessa de que o saldo remanescente de
R$ 220.000,00 seria pago apds apresentacdo da baixa de gravame e quitacao
de débitos de IPTU. Requereram a anulacao da escritura publica. Juntaram
documentos (fls. 13-50).

Por decisao de fl. 56 foi determinada a remessa dos autos a
Comarca de Santana de Parnaiba.

A tutela de urgéncia foi indeferida e determina a citacao (fls.
59-60).

Houve peticionamento dos autores (fls. 63-65) para informar que
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nao pretendem o desfazimento do negdcio. Reiteraram o pedido de tutela de
urgéncia.

O indeferimento da tutela foi mantido (fl. 68).

Os réus FF MULTIMARCAS e ROBERTO FALCO AMADEO foram citados
(fls. 74-75) e apresentaram contestacao (fls. 77-96), sob 0s seguintes argumentos:
alegaram que a compra do imovel foi realizada para ajudar os autores, que
estavam em situacao financeira critica, com dividas de condominio, IPTU e
pessoais; o valor inicialmente acordado foi de R$ 640.000,00, mas foi renegociado
para R$ 420.000,00, sendo R$ 320.000,00 pagos na assinatura da escritura € R$
100.000,00 condicionados a apresentacdo de certidées negativas e baixa de
gravames; os autores, de forma maliciosa, reconheceram firma de contrato
anterior (que havia sido cancelado) e depois assinaram a escritura publica sem
gualquer contestacao; a escritura foi lida em voz alta no Tabelionato, com
anuéncia de todas as partes, ndo havendo qualquer vicio; os autores nao
cumpriram suas obrigacfes contratuais, especialmente quanto a entrega das
certidbes exigidas para o pagamento do valor restante; foram feitas diversas
tentativas de cobranca e notificacdes extrajudiciais, inclusive por telegrama, sem
resposta efetiva dos autores; a acdo judicial proposta pelos autores é
considerada pelos réus como tentativa de enriquecimento ilicito e litigancia de
ma-fé, com acusacdes infundadas contra o Tabelionato. Pediram, ao final, total
improcedéncia da demanda, por auséncia de provas e falsidade das alegacdes

iniciais. Juntaram documentos (fls. 97-107).

O 9° TABELIAO DE NOTAS DA CAPITAL foi citado (fl. 76) e contestou,
arguindo incompeténcia territorial, ilegitimidade passiva e falta de causa de
pedir. No mérito, alegou que 0s autores s&o empresarios experientes e sabiam o
gue estavam assinando; a escritura foi lavrada conforme os termos acordados e
com observancia dos requisitos legais; ndo houve qualquer vicio de
consentimento, tampouco dolo; ndo trouxeram aos autos declaracdo de
imposto de renda pata verificacao do valor declarado e apuracao de ganho de
capital. Juntou documentos (fls. 134-155).

Houve réplica as contestacdes (fls. 159-167 e 168-173).
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Instadas as partes a especificacao de provas, houve manifestacoes
apresentadas as fls. 177-179, 180-203, 209-235 e 237-247.

Foi suscitado conflito negativo de competéncia (fl. 250), com
fixacdo da competéncia do juizo suscitado (32 Vara Civel de Barueri).

Manifestacao do autor as fls. 289-306.

FF Multimarcas fez juntada de arquivamento criminal homologado
pelo Judiciario (fls. 420-427), seguida de manifestacao dos autores (fls. 428-429).

Foi determinada ciéncia as partes dos documentos juntados;
determinada a juntada pelos requeridos das gravacdes/midias; aos autores
determinada a juntada de declaracéo de ajuste anual e ECF da requerida, ano
2021.

O feito foi saneado as fls. 1022-1023, foi indeferido o pedido de
inclusao de Paulo Roberto Fernandes no polo passivo, designou-se audiéncia de
instrucéo. Foi realizada audiéncia de instrucdo com colheita de depoimentos

pessoais e oitiva de testemunhas (fls. 1224-1225).

As partes apresentaram alegacodes finais (fls. 1230-1271, 1272-1281 e
1282-1288.

E o relatério. Fundamento e decido.

A controvérsia cinge-se a alegacao de vicio de consentimento por
dolo na celebracao da escritura publica de compra e venda.

Além da prova documental também foi produzida prova oral, a
gual passo a sintetizar.

FRANCISCO DE ASSIS NUNES DE FARIAS declarou: O depoente
confirmou ter 59 anos e ser proprietario de uma empresa de eventos ha
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bastante tempo; € casado com Edna ha 21 anos; ndo declara imposto de
renda e ndo lancou o imével em declaracao patrimonial; ndo conhecia
previamente os compradores Ricardo e Roberto; Ricardo o contatou por
telefone, tendo conseguido seu nhumero através de um corretor, ja que o
terreno sempre ficou vinculado a uma corretora no Alphaville; tratou todas
as negociagbes com Ricardo, realizando encontros e conversas até
finalizar o negdcio; precisava vender o imdével porque sua empresa parou
durante a pandemia e ele necessitava de dinheiro; havia débitos de taxa
de associacdo e condominio sobre o imével; ndo recebeu o valor integral
da venda porque precisou quitar essas contas pendentes; foi assessorado
por um advogado chamado Walid), mas que este ndo acompanhou o
processo até o final, o advogado participou até uma semana antes da
assinatura da escritura, mas nao p6de comparecer no dia final; as
negociagdes foram feitas diretamente com Ricardo, sem intermediagao
de advogados; o compromisso de compra e venda foi confeccionado
pelos compradores (Roberto e Ricardo); assinou tanto a minuta do
contrato quanto a escritura no mesmo dia, no cartério; explicou que a
escritura foi feita por um valor menor (R$ 420.000) porque Ricardo pediu um
desconto para pagar menos imposto (ITBl); o valor negociado era de R$
640.000, mas que na escritura constou apenas R$ 420.000 para reduzir a
carga tributaria; foi convencido a fazer a escritura por valor menor, mas
que acreditava que o contrato assinado no tabelido garantiria 0 negdcio
pelo valor real; ndo recebi a minuta ante de ir ao cart6rio; a negociagao
pelos R$ 640.000 estava definida cerca de uma semana antes da escritura,
e que o valor menor apareceu apenas no momento da escritura; houve
uma conversa e que combinaram R$ 420.000,00; recebeu duas parcelas:
R$ 320.000 e R$ 100.000; depoente informou que houve uma reunido
presencial aproximadamente uma semana antes da assinatura da
escritura; a tratativa foi sempre com Ricardo; o Roberto apareceu depois,
duas vezes; nessa primeira reunido e no dia da assinatura da escritura,
teve uma reunido em que foi apresentado o contrato, mas nao houve
assinatura porque eu ndo tinha condicbes de apresentar todos os
documentos exigidos; o advogado Walid o acompanhou até essa reunido
prévia; ndo tinha advogado com Ricardo; o imével estava caucionado em
garantia de um contrato de locacao; eu paguei e o valor que ficou
faltando era para pagar as pendéncias; quitou essa pendéncia, o IPTU e
outras dividas aproximadamente um més apds o pagamento inicial,
apresentando os comprovantes aos compradores; a diferenca do valor
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veio porque ele pediu o desconto para pagar menos ITBl; eu achei que o
contrato tina validade de lei; ndo tenho costume de negdcios, achei que
valia o que estava no contrato; o advogado explicou, mas ele nao foi na
assinatura; conversou com Ricardo na manhd do dia da assinatura; o
depoente explicou que estava solicitando mudancas nas clausulas do
contrato porqgue ndo conseguiria apresentar todas as certiddes exigidas;
Ricardo me convenceu de que ndo era necessario mudar o contrato, pois
aps6s o registro da escritura ndo seria mais necessario apresentar essas
certiddes, e eu confiei; o tabelido leu a escritura; assinamos tudo junto; ele
leu a escritura e depois reconheceu firma no mesmo prédio; ndo conhece
Roberto Amic; paguei pendencias, IPTU com o valor que recebi dele;
conversei com Ricardo umas 6:30 da manh&; eu disse que queria mudar,
porgue nao ia conseguir as certiddes; ele me convenceu; o tabelido sé leu
a escritura; chegou ao cartério por volta das 9 horas da manhg; atrasaram
e tiveram que esperar quase 2 horas porque outra pessoa entrou na frente,
sendo atendidos aproximadamente ao meio-dia; n&o lembro do ITBIl, devo
ter visto; foi Ricardo que recolheu; o advogado nao pode ir no dia; Edna
n&o participou; ela cuidava dos e-maiils;

EDNA MARIA DA SILVA FARIAS declarou: tem 44 anos e esta casada
com Francisco h&a 21 anos; atualmente cuida do lar e é estudante, sempre
cuidou do lar; participou pouco das negociacdes do terreno; ndo houve
participagdo de corretor de imoéveis no negocio; houve assisténcia do
advogado Walid no inicio das tratativas; o advogado Wallis participou até
o dia da primeira reunido, que ocorreu na loja do Ricardo; nessa reuniao ja
havia uma minuta de contrato para assinar, mas eles nao assinaram
porque Francisco ndo concordou com algumas clausulas; o valor sempre
foi de R$ 640.000 e que ndo houve mudanca; Francisco lhe informou que o
negocio seria feito nesse valor; ndo houve mudanga de valor em razao de
débitos pendentes sobre o imdével; o contrato e a escritura foram assinados
no mesmo dia, no cartério do tabelido; chegaram no cartério no meio da
manha e estimou que foram atendidos entre 0 meio da manha e o horario
do almoco; ele ndo leu o contrato; o contrato foi assinado na sala de cima
do cartério; depois reconheceram firma, e em seguida fizeram a escritura,
tudo nessa sequéncia; eram duas parcelas de R$ 320.000,00; nao lembrar
se foi questionada a diferenca entre o valor do contrato e o valor da
escritura durante a leitura; os e-mails foram trocados sempre com Ricardo;
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viu Roberto apenas duas vezes: no primeiro dia em que foram assinar (mas
ndo assinaram) e no segundo dia em que assinaram o contrato e a
escritura; ndo lembra se receberam minuta da escritura antes de ir ao
cartério; o advogado Walid ndo compareceu ao cartério porque tinha
uma audiéncia no mesmo dia; nao lembra quanto tempo antes do dia da
escritura souberam que estava marcada essa data; acredita que as
conversas entre Ricardo e Francisco na manh& da escritura eram sobre
discussGes de clausulas do contrato; a depoente declarou que se sentiu
segura para assinar porque estava de frente ao tabelido e porque havia o
contrato; quem estava la era Donaldo; n&o saber informar sobre as dividas
do terreno, pois Francisco € quem cuidava disso; lembrou de questdes
relacionadas a IPTU; ndo conheciam Roberto e Ricardo antes; eles
chegaram até Francisco por telefone, sem indicagéo especifica; ndo sabe
informar se as certiddes previstas ho contrato foram entregues, pois tudo
isso era tratado por Francisco; nunca fez declaracéo de imposto de renda,
sendo Francisco quem sempre cuidou disso; ndo saber dizer se o imdvel
estava declarado no imposto de renda; um més apo6s Francisco comentou
sobre o valor de R$ 420.000.

WALID MOHAMAD SALHA afirmou: é advogado; ndo deu completa
assessoria aos vendedores, apenas acompanhou Francisco em um
momento especifico; ndo tem interesse no desfecho do processo; cuidava
de alguns processos trabalhistas para Francisco; Francisco comentou que
estava vendendo o imoével e queria formalizar um contrato, perguntando
se poderia acompanha-lo em um determinado dia até o estabelecimento
dos compradores; € advogado civel e trabalhista; na reuniao nao foi
assinado o instrumento contratual, havendo um entrave; estavam
acertando alguns pontos e clausulas, ndo se recordando exatamente dos
detalhes (ja que fazia muito tempo), mas que havia algo relacionado a
certiddes que deveriam ser apresentadas; Francisco perguntou se poderia
novamente acompanha-lo, dessa vez para a assinatura no cartorio;
recusou porque nao estava dando assessoria completa e também nao era
de seu interesse participar; presenciou a negociacao entre as partes em
relacdo a valores durante aquela reunido; ap6s aquela reunido, nao
acompanhou mais nem questdes de preco nem de clausulas; perguntou a
Francisco como havia ficado o negécio, e este respondeu que ficou
acertado um valor para pagamento, sendo que uma parte tinha sido
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paga e a diferenca seria paga posteriormente; tinha dividas de
condominio; o valor era de R$ 640.000,00; uma parte de 300 mil e pouco e
depois outra parte; a reunido foi numa loja de acessério no Tamboré; os
compradores insistiam na questdo de imposto; na reunido ndo foram
apresentadas as certiddes; era o embate no dia; verifiquei a minuta no
momento da reunido; ndo lembra se recebeu m outro momento, faz
muitos anos.

DONALDO FOGARILI relatou: € notéario e tabelido substituto do 9° Tabelido
de Notas - Paulo Roberto Fernandes; foi procurado por Ricardo (irméao de
Roberto), representante da empresa adquirente AFF Marcas, proximo ao
final de agosto de 2021; Ricardo veio obter informacdes sobre como lavrar
a escritura e quais documentos eram nhecessarios, tendo chegado por
indicacao; informou todos os documentos necessarios e Ricardo disse que
encaminharia essa documentacéo; Ricardo encaminhou a
documentacao por e-mail, se ndo Ihe falha a memaria, no dia 30/08/2021;
no dia 1° de setembro preparou a minuta da escritura; afirmou que enviou
a minuta ao senhor Ricardo, solicitando que informasse o preco de venda
e a forma de pagamento; esclareceu que essa troca de e-mails consta de
uma ata notarial que foi feita; em momento algum, antes da lavratura do
ato, houve contato com os vendedores; ndo conhecia os vendedores
antes da lavratura e nao teve qualquer contato com eles; o contato foi
feito Unica e exclusivamente no dia da assinatura no cartério; Ricardo
informou o valor e a forma de pagamento por e-mail;, com base nas
informacdes de preco e forma de pagamento, concluiu a minuta e a
encaminhou devidamente preenchida com os elementos necessarios para
que Ricardo pudesse gerar a guia de ITBI na prefeitura; foi o préprio
Ricardo quem providenciou a guia de ITBI junto a prefeitura; dentro das
normas e da legislacéo, o recolhimento do ITBI deve preceder a lavratura
do ato, mas que isso varia de municipio para municipio; houve noticia de
pendéncia na documentacédo; testemunha relatou que, na troca de e-
mails com Ricardo, este pediu esclarecimento sobre como colocar no
documento que ele queria reter uma parte do preco; essa retencao seria
pelo prazo de 30 dias, contados da data da assinatura da escritura, para
qgue os vendedores providenciassem o cancelamento de uma caucao
que estava anotada na matricula; a retencdo também se destinava ao
pagamento de débitos de IPTU e taxas do loteamento (que chamam de
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condominio); o atendimento deve ter sido na parte da manha, no periodo
da manha, préximo da hora do almoco; ndo foi exibido a ela nenhum
contrato para reconhecimento de firma ou para assinar na sua frente; s6
tomou conhecimento desse contrato depois que estava nos autos do
processo; a testemunha explicou que ndo é incomum as partes, depois de
assinarem a escritura e preencherem as fichas de firma, pedirem para
reconhecer firma de algum documento; nao teria acesso ao teor de um
documento se a escritura ja tivesse sido assinada; nao lembra se o contrato
foi assinado na sua presenca, mas que pode ter sido assinado
posteriormente e as partes pediram para reconhecer a firma ali mesmo;
nao teve acesso ao teor desse documento em momento algum; na
época, sua sala estava no segundo andar do cartério; a testemunha
informou que o setor de reconhecimento de firma ficava no terceiro andar
ou no primeiro andar (nesse caso especifico, era no primeiro andar); o
cartério possui dois setores: um que atende exclusivamente empresas e
outro que atende o publico; os termos da escritura foram lidos em voz alta
para os vendedores e para o representante da compradora; explicou que
a minuta ja tinha sido enviada anteriormente para conhecimento de
todos; encaminhou a minuta para Ricardo; mas nao podia avaliar ou
comentar se Ricardo encaminhou a minuta para os vendedores; eu envio
a minuta para todos (vendedores e compradores); neste caso especifico
ndo tinha contato com os vendedores, ndo tinha telefone nem endereco
de e-mail deles; a testemunha esclareceu que foi procurado pelo
comprador e ndo teve contato prévio com os vendedores; hdo pediu aos
compradores 0 e-mail dos vendedores para enviar a minuta; trabalha no
9° Tabelido desde 02/02/1976, tendo comecgado aos 14 anos de idade; foi
habilitado como escrevente em 1987 e tornou-se substituto em agosto de
2020.

RICARDO PAULO AMADEU declarou: é sécio de seu irmao Roberto na
empresa; cuidava de toda a parte da administracdo da empresa; foi ele
quem tratou das negociagcdes com Francisco; chegou até Francisco
através de uma corretora; a corretora apresentou o terreno e que ele
havia gostado; depois a corretora ligou dizendo que infelizmente néao
poderiam dar seguimento porque o terreno e o proprietario apresentavam
dividas, e que nao iriam seguir pelo escritério de corretagem; O depoente
declarou que, como ja tinha conhecido Francisco (que era um dos
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proprietarios na época) e este se mostrou ser uma pessoa de boa indole,
resolveram seguir com o negodcio; Francisco tinha muitas dividas em nome
e que fizeram algo que foge um pouco do habitual: ao invés de pegar
todas as certidfes antes, deram dinheiro a ele para conseguir pagar
algumas dividas e apresentar as certiddes; quando fizeram o pagamento
da entrada, Francisco ligou e falou que ndo conseguiria apresentar todas
as certidbes, s6 parcialmente; tentaram cancelar o negdécio, mas Francisco
falou que ja tinha usado parte do dinheiro e ndo conseguiria devolver;
foram forcados a continuar com o0 negdcio, porém refazendo uma
renegociacdo do valor porque Francisco ndo apresentaria todas as
certiddes; correm um risco que perdura até hoje de cairem valores em
cima do terreno; foi documentado o pagamento de dinheiro para
Francisco tirar as certidGes; isso foi antes de lavrar a escritura; pagaram por
transferéncia bancaria, antes de lavrar a escritura para ele dar baixa na
caucao que havia no imével; inicialmente o valor era de R$ 640.000, se
Francisco apresentasse todas as certidfes; dias antes da escritura,
Francisco ligou e falou que nao conseguiria apresentar todas as certiddes;
refizeram uma negociagédo e chegaram no valor de R$ 420.000, correndo o
risco de ter impeditivos posteriores; o depoente confirmou que foi feito um
contrato de compromisso com o valor de R$ 640.000 anterior a
negociacao final; foi feito através de um advogado deles; houve uma
reunido prévia para fechar o negécio, mas ndo para assinar o contrato;
conversaram pessoalmente, sem reunido formal com advogados de
nenhuma das partes; assinaram o contrato no dia em que lavraram a
escritura, ndo antes; o contrato seria valido se Francisco apresentasse as
certiddes, mas como ele falou que ndo conseguiria, e entdo deixaram o
valor em aberto; Francisco ndo apresentou nenhuma certiddo no processo
(das mais de 10 que eram necesséarias), apenas a baixa na matricula (feita
com o dinheiro que pagaram) e o pagamento do condominio; o contrato
foi assinado junto com a escritura, no mesmo dia e no mesmo local; o
contrato foi assinado fora da sala do tabelido (la embaixo) e a escritura foi
lavrada dentro da sala; o contrato ndo foi apresentado ao preposto do
tabelido para ele ler ou esclarecer; o tabelido lavrou a escritura e apenas
reconheceu firma do contrato; como estavam no mesmo cartorio,
pediram apenas para reconhecer firma do contrato; o pedido de
reconhecimento de firma partiu das proprias partes (vendedores e
compradores); o reconhecimento de firma foi feito depois da escritura, nao
antes; a escritura foi lida em voz alta; n&o houve nenhum questionamento
sobre o valor da escritura, pois todo mundo estava de acordo com 0s
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valores que constavam na escritura; teve tantas conversas com Francisco
na manha da escritura porque tentaram cancelar o negdécio; gostaria de
cancelar porque Francisco nao iria apresentar as certidfes; todos 0s
advogados que consultaram disseram para ndo comprar o terreno, que
teriam problemas; ndao tinha contrato assinado; confiaram na boa fé de
Francisco; deram R$ 320.000 sem nenhuma assinatura, na boa fé; semanas
antes da escritura, para Francisco conseguir dar baixa na matricula que
estava alienada por uma divida que ele tinha; ndo se recorda da data
exata, mas que o comprovante esta juntado no processo; conversaram
sobre isso por WhatsApp; hé& muitas conversas de WhatsApp, inclusive
sobre a mudanca do valor do negdcio, todos cientes de todos os valores,
principalmente dos R$ 420.000,00 que foi lavrado na escritura e que foi o
valor combinado; tentaram cancelar e queriam o dinheiro de volta;
Francisco estava muito desesperado, precisando de dinheiro, mas nao foi
possivel porque Francisco ja tinha usado o dinheiro; disseram a Francisco
qgue, como ele nao iria apresentar todas as certidoes, o novo valor seria R$
420.000, e ele concordou; o negdcio seguiu conforme combinado, com
pagamento 30 dias ap6s para baixa dos débitos de condominio e IPTU,
com o dinheiro que deram; Francisco nao apresentou nenhuma certidao;
faltaram todas as certidbes; ndo apresentaram as certiddes ao tabelido
para lavrar a escritura; o imoével foi vendido; vendemos mais barato do
qgue pagaram, perdendo dinheiro nessa transacéo; o depoente declarou
gue o imdével nao estda mais na posse da empresa; nenhuma certidao foi
entregue, somente houve o pagamento do condominio e IPTU; ndo houve
0 pagamento da diferenca porque as certiddes ndo foram apresentadas
conforme combinado; o valor final ficou em R$ 420.000; ndo lembra data
do pagamento de r$ 320.000,00, mas que foi antes de conseguirem as
baixas das dividas; o comprovante de pagamento estd juntado no
processo; ao verificar o extrato nos autos, o pagamento de R$ 320.000 foi
feito no mesmo dia da assinatura da escritura; ndo teve pagamento
anterior.

ROBERTO FALCO AMADEU declarou: na época era um dos proprietarios
(s6cios) da empresa; participou de algumas partes das negociacgdes do
terreno, mas foi seu irméo Ricardo quem participou mais; foi através de
uma indicacdo de uma imobiliaria; seu irmdo estava tratando disso;
comecaram toda a tratativa com essa imobiliaria, mas depois de darem
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mais sequéncia, a imobiliaria pediu para encerrarem as negociacdes por
causa da documentacdo tanto do proprietario quanto do terreno; seu
irmao tinha gostado do bem (da propriedade, do terreno) e achou boa fé
no inicio de Francisco; por isso teve continuagcdo das negociacdes; o
preco foi mudando, foram tendo outras negociagfes; como ndo estava
no comecgo, contestou seu irmé&o, questionando se estavam fazendo a
coisa certa, ja que a imobiliaria que indicou estava pedindo para nao ir
adiante; mesmo assim continuaram dando sequéncia pela negociagao
que Ricardo estava conduzindo; o pregco comecou com R$ 600.000 e
alguma coisa; mediante a falta das documentacdes, o preco foi abaixado
para R$ 420.000; teve muitas conversas, algumas presenciais; a grande
maioria das conversas foi por telefone e por mensagens; quem redigiu o
contrato foi o préprio Francisco, que passou para Ricardo; relatou que
brigou bem com seu irmao porque comecaram com uma parte do
contrato e quando fizeram o pagamento junto com Francisco, este falou
gue ja nao iria conseguir cumprir as obrigacdes; que pareceu que
Francisco esperou receber o dinheiro para falar que nao conseguiria
cumprir as obrigacdes; disse para pegar o dinheiro de volta, que isso iria
dar errado; o pagamento nao foi antes de ir ao cartério; o pagamento foi
no ato da escritura; o contrato foi assinado no proprio dia, no dia da
escritura; n&o lembrou se foi exatamente na sala do tabeli&o, mas afirmou
que foi tudo no prédio do cartorio; foi reconhecida firma, tudo 1&; qualquer
contrato tem que ter firma reconhecida no préprio cartério; o
reconhecimento de firma foi depois da escritura, exatamente; afirmou que
0 pagamento foi feito no ato da escritura; tinha essa primeira parcela,
depois tinha as obrigagdes que precisavam ser cumpridas, e entdo foi feita
a segunda parte do pagamento; o segundo pagamento foi 30 dias depois;
foi combinado exatamente com Francisco porque quando ele falou que
nao iria conseguir cumprir as obrigacgdes, pediram anulacédo, pediram o
dinheiro de volta e Francisco falou que ndo conseguia mais devolver o
dinheiro porque ja tinha usado; que questionaram "como assim, acabamos
de fazer?"; fizeram um novo combinado e chegaram no valor de R$
420.000; caso Francisco apresentasse as obrigagcGes que disse nao
conseguir no futuro, voltariam a negociar; Francisco apresentou uma parte
das obrigac6es do contrato, entdo deram mais uma parte porque ele
falou que precisava de mais dinheiro para conseguir impar as certiddes e
0os documentos; admitiu que se Francisco entregasse as certiddes,
pagariam o restante para completar os R$ 640.000, caso ele cumprisse
todas as obrigacdes; a escritura foi lida pelo tabelido; tinha muita gente na
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sala, foi lida em voz alta para todos (para eles, para Francisco, para a
mulher dele); todo mundo estava com o0s valores, todo mundo
concordando com tudo; falaram que o restante, caso ele conseguisse
cumprir, irilam conversar no futuro; questionou o que se considera um
contrato cancelado; para ele, falar que foi cancelado, seria se houvesse
algum documento desfazendo aquilo que foi acordado no contrato;
quando Francisco falou que n&o iria conseguir mais cumprir as obrigacodes,
ndo teve um adendo no contrato falando que foi cancelado; essa
conversa foi verbal, nao foi feito um aditivo; ndo conseguir dizer como se
considera um contrato cancelado enquanto voltaram a negociar por
outras vias; ndo entraram com acao de distrato nem notificaram
formalmente; explicou que tentaram cancelar o contrato verbalmente,
nao formalizando isso; Francisco disse "n&ao, pelo amor de Deus, eu preciso
do dinheiro" e que ficariam sem o imével e sem o dinheiro; as datas séo
muito dificeis para ele porque quem lidava com Francisco era Ricardo,
mediante e-mails e conversas; ndo conseguiria dizer o dia exato; Francisco
informou antes da escritura que nao iria conseguir cumprir todas as
obrigacdes; ficaram sabendo disso antes da escritura, exatamente; nesse
momento queriam cancelar, antes da escritura; pagou por transferéncia
eletrbnica; ndo sabe responder se pagaram a guia de ITBI antes ou depois
da leitura da escritura; foi no mesmo dia; ndo sei dizer se foi antes ou
depois da leitura (advogado falou: o comprovante de pagamento de R$
320.000 foi feito as 14h09 - parte da tarde, do dia da escritura, conforme
consta na folha 235 dos autos.

ROBERTO LUIZ BARONI AMIKI afirmou: é cliente do 9° Tabelido de Notas;
é corretor de imoveis; utiliza os servicos do 9° Tabelido h& 25 anos; nunca
teve noticia de situacdo desse género (anulagcdo de escritura por
divergéncia em alguma coisa do negdécio) em suas transacdes; nunca
soube de situacao similar em relacdo ao tabelionato; o 9° Tabelido n&o
costuma fornecer minuta de contrato particular; o tabelido fornece
apenas minuta de escritura, da seguinte forma, envia a minuta do
contrato para o escrevente/escrivdo, o escrevente lavra uma minuta de
escritura, o corretor distribui essa minuta para as partes, as partes leem,
verificam se esta tudo ok, marcam a escritura normalmente no escritério do
corretor; o escrevente vem, sentam, abrem firma, leem a escritura;
verificam se todo mundo esta de acordo e assinam; o recolhimento do I[TBI
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é feito antes da escritura; particularmente, gosta que o ITBI seja recolhido
um dia antes ou, no minimo, antes da escritura;, certamente o
procedimento que ele adota, o ITBl deve ser recolhido antes da escritura; o
tabelido envia a minuta apenas para ele, ndo diretamente para todas as
partes.

Eis a sintese da prova oral.

Examinando os documentos juntados aos autos, concluo que: 1.
existem dois instrumentos: uma escritura publica, lavrada em 3/9/2021, no valor
de R$ 420.000,00 e um compromisso particular de compra e venda, no valor de
R$ 640.000,00; o pagamento de R$ 320.000,00 foi efetuado no dia 3/9/2021, as
14:09h; 3. posteriormente, em 13/10/2021, foi efetuado pagamento adicional de
R$ 100.000,00; 4. RICARDO PAULO AMADEU reconhecendo expressamente em e-
mail a existéncia de saldo remanescente; 5. 0s autores providenciaram o
cancelamento da caucao na matricula (averbacdes 07 e 08) e os débitos de
IPTU, conforme recibo assinado pelos réus; 6. a certiddo municipal atual
demonstra inexisténcia de débitos tributarios sobre o imoével.

Os autores sustentam que foram induzidos a erro, pois teriam
assinado a escritura por valor inferior ao efetivamente negociado, mediante
promessa dos réus de que o saldo remanescente seria pago apoés o
cumprimento de determinadas obrigacdes documentais.

Os réus, por sua vez, alegaram que o preco foi efetivamente
reduzido de R$ 640.000,00 para R$ 420.000,00 em razao da impossibilidade de os
autores apresentarem as certidées negativas exigidas, € que o0 contrato
particular teria sido "cancelado" verbalmente.

Os depoimentos revelaram aspectos fundamentais sobre a
controvérsia.

Os autores, em depoimento pessoal, sustentaram que o valor
negociado foi de R$ 640.000,00; afirmaram que o contrato e a escritura foram
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assinados no mesmo ato, no cartério; declararam que foram convencidos por
RICARDO PAULO AMADEU de que ndo haveria problema em assinar escritura por
valor menor; estavam acompanhados de advogado nas tratativas iniciais, mas
n&o no ato da escritura.

A testemunha Walid Mohamad Salha, advogado, confirmou que
participara de reunido prévia onde se discutiu reducao de valor constante da
escritura para pagamento menor de ITBl; nAo acompanhou o ato de confeccao
e assinatura da escritura.

O requerido ROBERTO FALCO AMADEO confiimou que contrato e
escritura foram assinados no mesmo dia e admitiu que, caso 0s autores
cumprissem todas as obrigacdes, pagariam o valor de R$ 640.000,00.

A escritura publica foi lavrada em 3/9/2021, pelo valor de R$
420.000,00. Por sua vez, o instrumento particular indica valor de R$ 640.000,00 e foi
assinado no mesmo dia e local, conforme depoimentos unissonos de todas as
partes.

Embora a escritura publica tenha fé publica, o conjunto probatdrio
demonstra inequivocamente que o negocio juridico efetivamente pactuado foi
celebrado pelo valor de R$ 640.000,00 e que a escritura por valor menor
decorreu de estratégia para reducao do ITBI, pratica de elusado fiscal nao raras
vezes utilizada neste tipo de negociagéao.

A matricula atualizada do imével (fls. 29/33) demonstra, através das
averbacdes 07 e 08, datadas de 9/11/2021, o cancelamento total da caucao
locaticia que onerava o imoével.

O recibo de entrega de documentos assinado pelos préprios réus
em 24/11/2021 comprova a entrega das certiddes negativas de débitos e da

matricula sem 6nus.

A certiddo negativa expedida pela Prefeitura de Santana de
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Parnaiba, em 1/7/2025, confirma a inexisténcia de débitos tributarios sobre o
imovel.

A matricula atualizada (fl. 1216) demonstra que os réus alienaram o
imoével em 17/11/2023 para ILLUMINATO SERVICOS MEDICOS LTDA., pelo valor de
R$ 420.000,00, o mesmo valor da escritura viciada.

A tese apresentada pelos réus de que teria havido reducao
definitva do preco de R$ 640.000,00 para R$ 420.000,00 (desconto de R$
220.000,00) pela simples impossibiidade de apresentacéo de certiddes pessoais
nao resiste ao crivo da analise racional. Um abatimento superior a um terco do
valor de um imével exclusivamente pela falta de certidbes pessoais dos
vendedores contraria frontalmente a l6gica econémica do mercado imobiliario.

As certiddes pessoais (negativas de débitos trabalhistas, tributarios,
civeis) servem para demonstrar a higidez patrimonial do alienante, reduzindo o
risco de futura execucdo que possa recair sobre seus bens. Contudo, tais
certiddes nao dizem respeito ao imdével em si, que possui matricula prépria no
registro imobiliario onde constam eventuais 6nus reais. A Unica pendéncia que
constava da matricula do imével era a caucao locaticia, que foi regularmente
cancelada pelos autores mediante o pagamento do débito com os recursos
recebidos na venda (averbacdes 07 e 08 de 09/11/2021).

N&o héa racionalidade econémica em conceder desconto de mais
de R$ 200.000,00 por auséncia de documentos que (a) ndo afetam diretamente
o imoével; (b) podem ser obtidos posteriormente; e (C) cujo risco para o
comprador é remoto e de dificil materializacao.

O conjunto probatério demonstra de forma inequivoca que houve
indicacao de preco diverso do negociado na confeccao da escritura publica,
mediante declaracao de valor inferior, com a finalidade de redugéao da base de

calculo do ITBI (Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoéveis).

A prova oral demonstra, para além de qualquer duvida razoavel,
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gue a reducao do valor na escritura tinha motivacao fiscal:

Testemunha Wallid: "Compradores batiam na tecla pela questdo do
imposto, eles falavam para o Francisco se poderia haver alguma espécie
de lancamento abaixo para pagar menos imposto".

Autor Francisco: "escritura estava sendo feita por valor menor, porque na
negociacao, ele pediu para dar desconto na escritura para ele ndo pagar
ITBI total e eu fui convencido”.

Por fim, a declaragcdo expressa do requerido ROBERTO FALCO
AMADEO em seu depoimento pessoal é cristalina:

Pergunta do magistrado: "Entdo, o Sr. estd admitindo que se ele entregasse
as certiddes vocés iriam pagar o restante dos 400 para os 600?"

Roberto: "Caso ele cumprisse todas as obrigacdes, sim!"

Esta confissdo judicial destréi por completo a tese defensiva. Se
havia obrigacado de pagar o valor integral mediante cumprimento de condicodes,
entdo, nao houve reducao definitiva de preco e o valor real do negdécio sempre
foi de R$ 640.000,00.

A prova dos autos, de outro lado, revela que os vendedores
estavam plenamente cientes de tal finalidade e que anuiram com a declaracao
de preco menor para a lavratura da escritura.

De seu turno, nao ha qualquer elemento probatério que indique
participacao do tabelido substituto na simulacéo de preco. O tabelido praticou
ato notarial regular, com base nas declaracdes das partes. A simulagcdo ocorreu
entre os contratantes, nao sendo detectavel pelo notéario, que nao tem o dever
de investigar a veracidade do preco declarado quando ha anuéncia de ambas
as partes. Em nada altera esse fato o reconhecimento de firma do instrumento
particular, que se faz em setor diverso, embora ho mesmo cartério, ato no qual
ndo h& perquiricdo sobre eventuais negocios outros das partes ou escrituras
publicas, o que afasta a ideia de que houvesse conhecimento.
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TRIWUNAL I JUSTRC A

Esses sdo os fatos comprovados nos autos. A aplicacado do Direito
ao caso, todavia, demanda uma andlise complexa.

Nao vislumbro a ocorréncia de dolo substancial (art. 145 do Cdédigo
Civil). O negdcio seria realizado na auséncia do dolo, é dizer, pelo preco do
negdcio juridico antecedente.

Também nao cabe falar em simulagdo, pois as partes realmente
desejavam celebrar a compra e venda do imével.

Quanto ao negoécio juridico antecedente, em instrumento
particular, ndo pode ser considerado compra e venda de imdvel, por nao
observar o art. 108 do Cddigo Civil. Entretanto, era contrato preliminar, nos
termos do art. 462, o qual teria simplesmente como efeito a celebracdo do
negadcio juridico definitivo, que é justamente aquele celebrado posteriormente,
pela lavratura da escritura publica.

Bem examinado o caso, entendo que a hipdtese é de dolo
acidental (art. 146), pois 0 nhegdcio juridico seria realizado, a compra e venda era
desejava por ambas as partes, embora, afastado o dolo, o negdcio seria
entabulado por outro modo, é dizer, pelo preco da negociacao que lhe deu
origem. O dolo acidental, entretanto, ndo € causa de nulidade do negdcio
juridico; permite apenas a satisfacdo de perdas e danos. E, justamente, ha
perdas identificaveis e plenamente quantificaveis, consistentes na diferenca
entre o valor negociado (R$ 640.000,00) e aquele constante da escritura publica
(R$ 420.000,00), € dizer: R$ 220.000,00.

Assim, é o caso de acolhimento parcial do pedido, pois, afastada a
nulidade do negdcio juridico, reconhece-se o dolo na forma acidental, o qual
determina a condenacado da requerida FF MULTIMARCAS, compradora, ao
pagamento de perdas aos autores, no valor de R$ 220.000,00.

Esta solucdo se coaduna igualmente com o interesse publico, pela
preservagcao dos atos registrais posteriores, bem como interesse do terceiro
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adquirente de boa-fé, que nado poderia ser prejudicado por eventual
declaracao de nulidade.

Quanto ao 9° Tabelido de Notas, o pedido ndo procede, pelas
razdes ja expostas.

No que toca ao requerido ROBERTO FALCO AMADEO este atuou
para a inducao dos requeridos em erro, mas nao fez parte do negdcio juridico
formalmente, de sorte que deu ensejo ao processo, 0 que tem implicagdes na
sucumbéncia, mas nao responde pelas perdas.

DISPOSITIVO

Ante o exposto, com fundamento no art. 487, inciso | do Codigo de
Processo Civil, julgo PARCIALMENTE PROCEDENTE o pedido formulado e, por
conseguinte:

() DECLARO a ocorréncia de dolo acidental referente ao preco, no
negocio juridico instrumentalizado pela Escritura Publica de Venda e Compra
lavrada em 03/09/2021, registrada no 9° Tabelido de Notas da Capital;

(i) CONDENO FF MULTIMARCAS COMERCIO DE VEICULOS EIRELLI ao
pagamento de R$ 220.000,00 (duzentos e vinte mil reais) aos autores, corrigidos
monetariamente pela Tabela Pratica do TJSP desde 03/10/2021 (30 dias ap6s a
laratura da escritura, com juros de mora de 1% ao més, desde a citagado, nos
termos da Lei 14.905/2024;

Julgo IMPROCEDENTE o processo em relacdo ao 9° TABELIAO DE
NOTAS DA CAPITAL e quanto a ROBERTO FALCO AMADEO.

Condeno os réus FF MULTIMARCAS e ROBERTO FALCO AMADEO ao
pagamento das custas, despesas processuais e honorarios advocaticios, fixados
em 10% sobre o valor da condenacéao, nos termos do art. 85, §2° do CPC.

Condeno os autores ao pagamento de honorarios advocaticios em

1005792-39.2022.8.26.0068 - lauda 18

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005792-39.2022.8.26.0068 e codigo oDO7Mygy.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAO GUILHERME PONZONI MARCONDES, liberado nos autos em 07/11/2025 as 17:26 .



fls. 1322

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

— PM, COMARCA DE BARUERI

S I FORO DE BARUER!

* . 32VARA CIVEL

T RUA DESEMBARGADOR CELSO LUIZ LIMONGI, 84, Barueri - SP -
CEP 06414-140
Horéario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

favor do 9° Tabelido de Notas, fixados em R$ 3.000,00, nos termos do art. 85, § 8°
do CPC.

Dados os fatos constatados na presente, com o transito em julgado,

oficie-se a Prefeitura de Santana de Parnaiba e a Receita Federal do Brasil para
eventual lancamento de tributos e multas.

P.I.C.

Barueri, 06 de novembro de 2025.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

1005792-39.2022.8.26.0068 - lauda 19

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005792-39.2022.8.26.0068 e codigo oDO7Mygy.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAO GUILHERME PONZONI MARCONDES, liberado nos autos em 07/11/2025 as 17:26 .





