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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS DE TERCEIRO.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DESPROVIDO DE REGISTRO.
APLICACAO DA SUMULA 84/STJ. POSSE NAO CONCRETIZADA EM RAZAO DE
O IMOVEL AINDA ESTAR EM FASE DE CONSTRUCAO. AUSENCIA DE MA-FE.

1.

2.

Embargos de terceiro, por meio dos quais se objetiva desconstituir
penhora de imével ocorrida no bojo de cumprimento de sentenca.

Acdo ajuizada em 08/05/2018. Recurso especial concluso ao gabinete em
23/01/2020. Julgamento: CPC/2015.

. O propdsito recursal é definir se é aplicavel, na espécie, a SUmula 84/ST)

(“E admissivel aoposicéio de embargos de terceiro fundados em alegagdo
de posse advinda do compromisso de compra e venda de imdvel, ainda
que desprovido do registro”) quando ainda ndo houve a entrega das
chaves ao promitente comprador.

. E admissivel a oposicdo de embargos de terceiro fundados em alegacdo

de posse advinda do compromisso de compra e venda, ainda que
desprovido de registro. Aplicacdo da Sumula 84/STJ.

. Na peticao inicial dos embargos de terceiro, o embargante devera fazer

prova sumaria de sua posse ou de seu dominio e da qualidade de terceiro,
oferecendo documentos e rol de testemunhas.

. Na hipdtese, o imdvel adquirido sé ndo estava na posse da recorrida em

razao de ainda estar em fase de construgdo, razao pela qual o
instrumento particular de compra e venda colacionado aos autos — ainda
que desprovido de registro — deve ser considerado para fins de
comprovacao de sua posse, admitindo-se, via de consequéncia, a
oposicao dos embargos de terceiro.

. Ademais, o instrumento de compra e venda foi firmado em data anterior

ao proéprio ajuizamento da ag¢ao de execu¢cao em que foi determinada a
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penhora do bem, nao havendo que se falar em fraude a execu¢dao ou ma-
fé da parte adquirente.
8. Recurso especial conhecido e ndo provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas
taquigraficas constantes dos autos, por unanimidade, conhecer e negar provimento ao
recurso especial nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros Paulo de
Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Béas Cueva, Marco Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro
votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Dr(a). MARICI GIANNICO, pela parte RECORRENTE:

Brasilia (DF), 12 de maio de 2020(Data do Julgamento)

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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RECURSO ESPECIAL N2 1.861.025 - DF (2019/0312188-5)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

RECORRENTE :

ADVOGADOS : JOYCE MACHADO E MELO - DF006602
RIVALDO LOPES - DF012814

ADVOGADOS : MARICI GIANNICO E OUTRO(S) - SP149850

FRANCIS TENORIO DUARTE PINTO - RJ116241
ANDRE TAVARES ACCIOLY DE OLIVEIRA - DF064249
RECORRIDO
ADVOGADOS : DANIEL SARAIVA VICENTE - DF035526
BENJAMIN BARRQS - DF037795
[CARO GREGORIO DE LIMA - DF057552
RELATORIO

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI:

Cuida-se de recurso especial interposto por
contra acordao proferido pelo TIDFT.

Recurso especial interposto em: 10/06/2019.

Concluso ao gabinete em: 23/01/2020.

Acdo: de embargos de terceiro, opostos por , em desfavor
da recorrente, por meio dos quais objetiva desconstituir penhora de imodvel
ocorrida no bojo de cumprimento de sentenca (processo n? 2015.01.1.116079-3),
em que esta seria autora.

Nos referidos autos, a recorrente litiga com DGL Empreendimentos
Imobilidrios Ltda. em razdao da nao entrega, no prazo estipulado, de imdvel
adquirido na planta e integralmente quitado (e-STJ fls. 104-113).

Sentenca: julgou procedente o pedido, a fim de desconstituir a
penhora do imével nos autos do cumprimento de sentenca (processo n2
2015.01.1.116079-3) (e-STJ fls. 168-170).

Acoérdao: negou provimento a apelagao interposta pela recorrente,

nos termos da seguinte ementa:
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APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL. DIREITO PROCESSUAL CIVIL.
EMBARGOS DE TERCEIRO. PEDIDO DE DESCONSTITUICAO DE PENHORA DE BEM
IMOVEL. PROMITENTE COMPRADOR. LEGITIMIDADE. REGISTRO DO CONTRATO
DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA NO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS.
DESNECESSIDADE. SUMULA 84 DO STJ. RECURSO CONHECIDO E NAO PROVIDO.
SENTENCA MANTIDA.

1. Os embargos de terceiro cabem a quem, ndo sendo parte do
processo, sofrer constricdo ou ameacga de constri¢cao sobre seus bens, por ato
de apreensdo judicial, em processo alheio. Em outras palavras, é o meio
processual adequado para se discutir e examinar a legalidade da constricao
judicial efetivada em execugdo da qual o embargante nao fez parte.

2. Conforme enunciado da Simula 84 do Superior Tribunal de Justica,

“é admissivel a oposicGo de embargos de terceiro fundados em alegag¢do de posse advinda
do compromisso de compra e venda de imdvel, ainda que desprovido de registro”.

3. No caso em andlise, depreende-se que a compra do imdvel se
deu antes do ajuizamento da demanda que ensejou a penhora. Assim, vélido o
negocio juridico e, por conseguinte, devida a desconstituicao da penhora, pois
feito em momento anterior ao processo de execugdo, ndo havendo que se falar
em fraude a execuc¢do ou ma-fé da parte embargante/adquirente. Precedentes.

4. Honorarios advocaticios majorados.

5. Recurso conhecido e ndo provido. Sentenca mantida (e-STJ fls. 534-
535).

Embargos de declaragdo: opostos pela recorrente, foram
parcialmente acolhidos, sem efeitos infringentes (e-STJ fls. 559-569).

Recurso especial: alega violagdo dos arts. 674 e 677 do CPC/2015,
bem como dissidio jurisprudencial. Sustenta que:

a) os embargos de terceiro somente podem ser admitidos nas
hipdteses em que comprovada a posse do imdével e a quitacdao de seu preco, sendo
inaplicavel, diante da auséncia da posse, a aplicacdo da Simula 84/STJ na espécie;

b) nao ha motivos para a desconstituicao da penhora, uma vez que o
recorrido descumpriu o seu dever legal de registro publico do bem;

c) asimples existéncia de promessa de compra e venda nao é
suficiente para a procedéncia do pedido formulado em embargos de terceiro;

d) aleidetermina que o embargante faca prova sumaria de sua posse

ou dominio; e
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e) é fatoincontroverso nos autos que a embargante (recorrida) nao
havia quitado o pre¢co do bem, tampouco havia se imitido na posse do imével (e-
ST fls. 571-605).

Prévio juizo de admissibilidade: o TIDFT inadmitiu o recurso
especial interposto por (e-STJ fls. 633-635), ensejando a interposicao
de agravo em recurso especial (e-STJ fls. 638-669), que foi provido e reautuado
como recurso especial, para melhor exame da matéria (e-STJ fl. 703).

E o relatério.
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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS DE TERCEIRO.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DESPROVIDO DE REGISTRO.
APLICACAO DA SUMULA 84/STJ. POSSE NAO CONCRETIZADA EM RAZAO DE
O IMOVEL AINDA ESTAR EM FASE DE CONSTRUCAO. AUSENCIA DE MA-FE.

1.

Embargos de terceiro, por meio dos quais se objetiva desconstituir
penhora de imovel ocorrida no bojo de cumprimento de sentenca.

. Acdo ajuizada em 08/05/2018. Recurso especial concluso ao gabinete em

23/01/2020. Julgamento: CPC/2015.

. O proposito recursal é definir se é aplicavel, na espécie, a SUmula 84/ST)

(“E admissivel a-oposigéio de embargos de terceiro fundados em alegagdo
de posse advinda do compromisso de compra e venda de imdvel, ainda
que desprovido do registro”) quando ainda ndo houve a entrega das
chaves ao promitente comprador.

. E admissivel a oposicdo de embargos de terceiro fundados em alegacdo

de posse advinda do compromisso de compra e venda, ainda que
desprovido de registro. Aplicacdo da Sumula 84/STJ.

. Na peticao inicial dos embargos de terceiro, o embargante devera fazer

prova sumaria de sua posse ou de seu dominio e da qualidade de terceiro,
oferecendo documentos e rol de testemunhas.

. Na hipdétese, o imdvel adquirido sé ndo estava na posse da recorrida em

razao de ainda estar em fase de construgdo, razao pela qual o
instrumento particular de compra e venda colacionado aos autos — ainda
que desprovido de registro — deve ser considerado para fins de
comprovacao de sua posse, admitindo-se, via de consequéncia, a
oposi¢ao dos embargos de terceiro.

. Ademais, o instrumento de compra e venda foi firmado em data anterior

ao proéprio ajuizamento da ag¢ao de execu¢cao em que foi determinada a
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penhora do bem, nao havendo que se falar em fraude a execu¢dao ou ma-

fé da parte adquirente.
8. Recurso especial conhecido e ndo provido.

RECURSO ESPECIAL N2 1.861.025 - DF (2019/0312188-5)

RELATORA
RECORRENTE
ADVOGADOS
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[CARO GREGORIO DE LIMA - DF057552
VOTO

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (RELATOR):

O proposito recursal é definir se é aplicavel, na espécie, a Sumula

84/STJ (“E admissivel a oposicdo de embargos de terceiro fundados em alegacdo

de posse advinda do compromisso de compra e venda de imovel, ainda que

desprovido do registro”) quando ainda ndo houve a entrega das chaves ao

promitente comprador.

Aplicacao do Cdédigo de Processo Civil de 2015, pelo Enunciado

administrativo n. 3/STJ.

1. DOS CONTORNOS FATICOS DA LIDE

1. Inicialmente, convém salientar que é incontroverso nos autos que:

a) aorarecorrida, ,

celebrou com a DGL Empreendimentos Imobiliarios Ltda., em 09/06/2014,

compromisso de compra e venda de imdvel na planta, que, a data em que proferida
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a sentenca (06/07/2018) no bojo dos presentes embargos de terceiro, ndo havia
sido entregue a adquirente, “em razdo de ainda estar sendo construida” (e-STJ fl.

473);

b) em data posterior, mais precisamente em 08/10/2015, a ora
recorrente, , ajuizou acao de resolugao contratual cumulada com perdas
e danos em desfavor da DGL Empreendimentos Imobilidrios Ltda., cuja sentenga
foi de procedéncia parcial para, além de decretar a rescisdao contratual, condenar
a construtora a restituir todos os valores pagos pela consumidora, bem como multa
compensatoria;

¢) iniciado o cumprimento de sentenca, foi deferida a penhora do
imovel objeto da compra e venda anteriormente realizada entre ea
DGL Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

(e-STJ fl. 43);

d) apenhora do mencionado imdével ocorreu porque ainda constava
como proprietaria do bem a DGL Empreendimentos Imobiliarios Ltda., tendo em
vista que a promitente-compradora (ROMA) nao lavrou a escritura publica em seu
nome; e

e) , por sua vez, op6s 0s
presentes embargos de terceiro, sob o argumento de ter sofrido constricdo em

imovel de sua propriedade (e-STJ fls. 104-113).

2. DA ADMISSAO DOS EMBARGOS DE TERCEIRO FUNDADOS EM
ALEGACAO DE POSSE ADVINDA DO COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL, AINDA QUE DESPROVIDO DE REGISTRO (arts. 674 e 677 do CPC/2015; e
dissidio jurisprudencial)

2. Somente o terceiro, isto é, aquele que nao é parte, tem
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legitimidade para opor embargos de terceiro. Além de ter que ostentar a qualidade
de terceiro, o embargante deve ser ou senhor ou possuidor da coisa ou direito que

tenha sofrido constri¢ao judicial.

3. Nos termos do art. 674 do CPC/2015:

Art. 674. Quem, nao sendo parte no processo, sofrer constricao
ou ameaca de constricdo sobre bens que possua ou sobre os quais tenha direito
incompativel com o ato constritivo, poderd requerer seu desfazimento ou sua
inibicao por meio de embargos de terceiro.

§ 19 Os embargos podem ser de terceiro proprietario, inclusive
fiduciario, ou possuidor.

4. Frisa-se que a posse que permite a oposicao dos embargos de
terceiro é tanto a direta quanto a indireta. Assim, por exemplo, o usufrutuario, o
locatdrio (possuidor direto), o locador (possuidor indireto) e o compromissario
comprador tém direito de defender sua posse por meio dos embargos. E,
diferentemente do que ocorre nas agoes possessorias, a insurgéncia do terceiro
embargante ndo se da contra aregularidade ou ndo do ato de turbag¢ao ou esbulho
gue lhe imp0s, no caso, a ordem judicial, mas sim contra a afirmacao de que o bem
constrito esta na esfera de responsabilidade patrimonial do executado (NERY
JUNIOR, Nelson. Cadigo de processo civil comentado. 16 ed. rev., atual. e ampl. Sdo
Paulo: Ed. Revista dos Tribunais, 2016, p. 1.599) (grifos acrescentados).

5. Esse ponto é relevante para o julgamento do presente recurso
especial, em razao da alegacdao pela recorrente acerca da impossibilidade de
oposicao de embargos de terceiro por parte da recorrida, dada a alegada auséncia
de posse do imével por esta.

6. Inicialmente, quanto ao ponto, faz-se de suma importancia
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relembrar o enunciado da Sumula 84/STJ, que preceitua que é admissivel a
oposicao de embargos de terceiro fundados em alegacao de posse advinda do
compromisso de compra e venda, ainda que desprovido de registro.

7. Vale lembrar que a formag¢ao da mencionada Sumula foi permitida
com base na ja existente tendéncia deste STJ em privilegiar a defesa da posse,
mesmo que seja em detrimento da averbacao do ato em registro de imdveis (REsp
1.709.128/RJ, 32 Turma, DJe 04/10/2018).

8. Salienta-se que, na espécie, como mesmo expressamente
consignado pelas instancias ordinarias, nao foi promovido o registro da promessa
de compra e venda no Cartério de Registro de Imoveis competente.

9. Quanto ao ponto, e a despeito dos argumentos da recorrente no
sentido de defender a impossibilidade de desconstituicdo da penhora, via
embargos de terceiro, em favor do promitente comprador do imével que deixa de
realizar o registro publico do ato, tem-se a que a jurisprudéncia desta Corte
Superior ja é pacifica na direcao de permitir o seu manejo para proteger a posse
deste bem contra a penhora, ainda que a promessa de compra e venda tenha sido
celebrada por instrumento particular desprovido de registro no cartdrio
imobilidrio. A propdsito, citam-se:

AGRAVO REGIMENTAL NP AGRAVO EM RECURSO ESPE,CIAL.
PRQMESSA DE COMPRA E VENDA. AUSENCIA DE REGISTRO NO CARTORIO DE
IMOVEIS. PENHORA. EMBARGOS DE TERCEIRO. DEFESA
DA POSSE. POSSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA 84/STJ. AGRAVO

REGIMENTAL DESPROVIDO (AgRg no AREsp 439.064/RS, 32 Turma, DJe
16/12/2014).

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. VIOLACAO DO ART. 535 DO CPC. INEXISTENCIA.
LEGITIMIDADE DE POSSUIDOR DE TiTULO SEM REGISTRO PARA A DEFESA DA
POSSE DE IMOVEL. SUMULA 84/STJ. CONSONANCIA DO ACORDAO RECORRIDO
COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA 83/STJ. DEFICIENCIA NA
FUNDAMENTACAO RECURSAL. SUMULA 284/STF. AGRAVO NAO PROVIDO.
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1. Ndo ha falar em violagdo do art. 535 do Cédigo de Processo
Civil pois o Tribunal de origem dirimiu as questdes pertinentes ao litigio,
afigurando-se dispensdvel que venha examinar uma a uma as alegagdes e
fundamentos expendidos pelas partes.

2. De acordo com a jurisprudéncia do STJ, o promitente
comprador de imével tem legitimidade para manejar embargos de terceiro e
proteger a posse indireta deste bem contra a penhora, ainda que a promessa
de compra e venda tenha sido celebrada por instrumento particular desprovido
de registro no cartério imobiliario.
Precedentes.

3. A auséncia de correta especificacdo, clara e objetiva, sobre a
alegada violagdo dos dispositivos tidos por violados, bem como a falta de
arrazoado juridico impugnativo congruente com os fundamentos do acérdao
gque embasam o especial, caracterizam argumentacdo deficiente a
impossibilitar a compreensdo exata da controvérsia, atraindo a incidéncia da
Sumula 284/STF.

4. O especial é recurso de fundamentagao vinculada, ndo lhe
sendo aplicavel a exegese do brocardo iura novit curia e, portanto, ao relator,
por esforco hermenéutico, ndo cabe extrair da argumentacdo qual dispositivo
teria sido supostamente contrariado a fim de suprir deficiéncia da
fundamentacao recursal, cuja responsabilidade é inteiramente do recorrente.

5. Agravo regimental ndo provido, com aplicacdo de multa (AgRg
no AREsp 515.120/RJ, 42 Turma, DJe 11/11/2014) (grifos acrescentados).

10. A controvérsia posta a deslinde no presente recurso especial,

contudo, ultrapassa a discussao acerca da necessidade de prévio registro da

promessa de compra e venda para o manejo dos embargos de terceiro,

repousando, em verdade, sobre a alegada necessidade de estar o comprador na

posse do imdével apds a devida quitacdo de seu preco.

11. Por oportuno, salienta-se que as instancias de origem nao
teceram

consideragdes acerca da quitagao do preco da unidade imobiliaria pela recorrida —

razao pela qual ndao se pode ter por prequestionado o argumento —, limitando-se a

consignar que a mesma nao se encontrava na posse do imédvel, pelo fato de a

unidade imobilidaria ainda estar em fase de construgao, senao veja-se:

Ora, lastreado nas provas dos autos, vé-se que a unidade
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imobilidria penhorada, e objeto da promessa de compra e venda, ainda nao foi
efetivamente entregue a adquirente em razdo de ainda estar sendo construida,
motivo pelo qual restaria justificada ndo estar a embargante na posse de fato
do imével penhorado (e-STJ fl. 473) (grifos acrescentados).

12. Nao se descura que, na peticao inicial dos embargos de terceiro,
o

embargante devera fazer prova sumaria de sua posse ou de seu dominio e da
gualidade de terceiro, oferecendo documentos e rol de testemunhas (art. 677 do

CPC/2015).

13. E, com efeito, depreende-se que, na hipotese, o imoével adquirido,
conforme esclarecimentos do juizo de 12 grau, s6 ndo estava na posse da recorrida
em razao de ainda estar em fase de construcao, razao pela qual o instrumento
particular de compra e venda colacionado aos autos deve ser considerado para fins
de comprovacao de sua posse, admitindo-se, via de consequéncia, a oposicao dos
embargos de terceiro.

14. Ressalte-se que o instrumento foi devidamente assinado pelas
contratantes (ROMA ENGENHARIA & CONSULTORIA EIRELI e a DGL
Empreendimentos Imobilidrios Ltda.) e por duas testemunhas (e-STJ fls. 53-60),
sendo higidamente apto a comprovar o negocio juridico de compra e venda
efetivamente firmado pelas partes.

15. A corroborar, estd o fato de o instrumento de compra e venda ter
sido firmado em 09/06/2014 (e-STJ fl. 59), isto é, em data anterior ao prdprio
ajuizamento da acao de execucao em que foi determinada a penhora do bem, nao
havendo que se falar em fraude a execugdo ou ma-fé da parte adquirente (e-STJ
fls. 543-544).

16. O acdrdao recorrido, portanto, deve ser mantido.
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Forte nessas razdes, CONHECO do recurso especial interposto por

e NEGO-LHE PROVIMENTO para manter o acérdao recorrido, que
determinou a desconstituicao da penhora realizada nos autos do cumprimento de
sentenca.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC/2015, considerando o trabalho
adicional imposto ao advogado da parte recorrida em virtude da interposicao deste
recurso, majoro os honorarios fixados anteriormente em RS 2.000,00 (dois mil

reais) (e-STJ fl. 544) para RS 2.500,00 (dois mil e quinhentos reais).
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

NuUmero Registro: 2019/0312188-5 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.861.025/ DF

Numeros Origem: 07126105720188070001 20150111160793 7126105720188070001

PAUTA: 12/05/2020 JULGADO: 12/05/2020
Relatora

Exma. Sra. Ministra NANCY ANDRIGHI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. MARIA IRANEIDE OLINDA SANTORO FACCHINI

Secretéario
Bel. WALFLAN TAVARES DE ARAUJO

AUTUACAO

RECORRENTE :
ADVOGADOS . JOYCE MACHADO E MELO - DF006602

RIVALDO LOPES - DF012814
ADVOGADOS : MARICI GIANNICO E OUTRO(S) - SP149850

FRANCIS TENORIO DUARTE PINTO - RJ116241

ANDRE TAVARES ACCIOLY DE OLIVEIRA - DF064249

RECORRIDO :
ADVOGADOS : DANIEL SARAIVA VICENTE - DF035526

BENJAMIN BARROS - DF037795
ICARO GREGORIO DE LIMA - DF057552
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Compra e Venda

SUSTENTACAO ORAL
Dr(a). MARICI GIANNICO, pela parte RECORRENTE:

CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, ao apreciar 0 processo em epigrafe na sesséo
realizada nesta data, proferiu a seguinte deciséo:

A Terceira Turma, por unanimidade, conheceu e negou provimento ao recurso especial,
nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Béas Cueva, Marco Aurélio
Bellizze e Moura Ribeiro (Presidente) votaram com a Sra. Ministra Relatora.



Superior Tribunal de
Justica



