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Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n
1021412-47.2021.8.26.0482, da Comarca de Presidente Prudente, em que sao
apelantes ROBERTO DE OLIVEIRA RAMOS (JUSTICA GRATUITA) e
THERULLY DANDARA DE SOUZA SANTOS (JUSTICA GRATUITA), ¢
apelado WAGNER SIDNEI BATISTA (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em 6* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento ao recurso.
V. U.", de conformidade com o voto do Relator(a), que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores
RAMON MATEO JUNIOR (Presidente sem voto), MARIA DO CARMO
HONORIO E CESAR MECCHI MORALES.

Sdo Paulo, 10 de abril de 2025.

DEBORA BRANDAO
Relatora

Assinatura Eletronica
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Apelaciao Civel n° 1021412-47.2021.8.26.0482

Apelantes: Roberto de Oliveira Ramos e Therully Dandara de Souza Santos
Apelado: Wagner Sidnei Batista

Interessado: JOSE WANDERLEI BATISTA

Comarca: Presidente Prudente

Voto n° 004046

DIREITO CIVIL. APELACAO. EMBARGOS DE
TERCEIRO. IMPROCEDENCIA. AQUISICAO DE
IMOVEL. CONSTRICAO. CONHECIMENTO E
PROVIMENTO DO RECURSO. I.Caso em Exame.
Recurso de apelacdo interposto contra sentenga que julgou
procedente os embargos de terceiro, decretando a ineficacia
do negocio juridico de compra e venda de imovel urbano,
reconhecendo a posse legitima do requerente desde junho
de 1990. Os requeridos recorrem, alegando que o
embargante ¢ possuidor com justo titulo do imoével desde
1990, ndo havendo fraude a execucdo. II. Questdo em
Discussao. A questao em discussdo consiste em determinar
a validade da penhora sobre o imovel adquirido pelo
embargante e se houve ma-fé na aquisicio do bem,
configurando fraude & execucdo. IIl. Razdes de Decidir. O
imével foi adquirido pelo embargante sem registro de
penhora no momento da compra. A alegagdo de fraude a
execucdo ndo se sustenta, pois ndo ha prova de ma-fé do
embargante. O entendimento jurisprudencial exige a prova
de ciéncia do adquirente sobre a existéncia de processo que
reduza o devedor & insolvéncia. IV. Dispositivo e Tese.
Recurso desprovido. Embargos de terceiro acolhidos,
determinando a exclusdo do imdvel dos efeitos do processo
e o levantamento da penhora. Tese de julgamento: 1. A
aquisicdo de bem imdvel, sem registro de penhora, ndo
configura fraude a execugdo. 2. A falta de ma-fé do
adquirente ¢ fundamental para a validade do ato.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto contra a r.

sentenca de fls. 253/260, que julgou procedente os embargos de terceiro para

decretar a ineficdcia do negdcio juridico de compra e venda de imoével urbano,

reconhecendo-se a posse legitima do requerente desde junho de 1990.

Recorrem os requeridos.

Sustentam, em sintese, que o embargante alega ser

possuidor com justo titulo do imoével urbano correspondente ao lote 14, quadra 21,
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do loteamento Jardim Maracand, no Municipio de Presidente Prudente, registrado
sob matricula de n°® 13.354, do 1° Cartorio de Registro de Iméveis de Presidente
Prudente, desde o ano de 1990, ndo havendo que se falar em fraude a execucao, em
razdo da alienacdo havida entre ele ¢ o devedor nos autos de n°
0021040-23.2018.8.26.0482, Sr. Jos¢ Wanderley Batista. Afirma que o debate se
restringe em saber quem de fato é proprietario do imoével, de modo que o art. 1.227
do Coédigo Civil dispde que a propriedade so6 se adquire com o registro do titulo no
Cartorio de Registro de Imdveis. No mais, que os atos e fatos constantes do registro
se presumem conhecidos de todos, motivo pelo qual ndo se pode alegar ignorancia.
Sustenta que ingressou com cumprimento de sentenga (autos n°
0021040-23.2018.8.26.0482) em face de José Wanderlei Batista, e em pesquisa
junto aos Cartorios de Registro de Imoéveis encontrou-se o imével objeto dos
embargos, sendo que em excecao de pré-executividade o executado informou que a
venda do imovel ocorreu em 01/07/2018. Por sua vez, a demanda objeto da
execucdo tinha sido ajuizada aos 06/04/2010, com sentenca proferida aos
11/05/2016. Considerando que a propriedade s6 se transfere com registro publico,
que ocorreu apenas em meados de 2018, de rigor a decretagao da ineficacia do
negécio juridico, em evidente fraude a execucdo. Pretende a integral reforma da

sentencga para julgar improcedente o pedido do embargante.
Recurso processado, contrarrazoes as fls. 287/299.

As fls. 307, o apelado apresentou oposi¢io ao

julgamento virtual.

Parecer da douta PGJ manifestando-se pelo

provimento do recurso.
E o relatério.

O recurso ndo comporta acolhimento, pelas razdes e

fundamentos aduzidos a seguir.

Prima facie, consigno que os apelantes ja sao
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beneficiarios da gratuidade judiciaria.

O embargante narra em pega exordial que firmou
contrato de cessao de compromisso de compra e venda do imédvel em debate com
Luizari Empreendimentos Imobiliarios S/C Ltda e José Vanderley, devedor nos
autos de cumprimento de sentenga, assumindo o pagamento das prestagdes mensais
ja negociadas, com efetiva liquidacdo em abril de 1987, conforme autorizagdo de
outorga da escritura pela construtora anuente. Sustenta que a cessao da promessa de
compra ¢ venda do imdvel foi realizada de forma regular, e antes do conhecimento

da execucdo em voga, o que afasta a argui¢do de fraude a execugao.

Os embargos de terceiro sdo admitidos caso parte
alheia ao processo sofra turbacdo ou esbulho na sua posse de bem que obteve
constricdo judicial, nos termos dos artigos 674 e seguintes do Codigo de Processo
Civil.

In casu, ante a pretensa penhora do bem imovel
descrito na matricula de n°® 13.354, do 01° Cartério de Registro de Imoveis de
Presidente Prudente, apds declaragdo de ineficacia da transferéncia de propriedade
por fraude a execucdo, justificado o ajuizamento dos embargos pelo possuidor, Sr.
Wagner Sidney Batista.

Os documentos apresentados pelo embargante
demonstram que adquiriu direitos de promitente comprador por meio de cessdo
particular de promessa de compra e venda havia entre a construtora Luizari
Empreendimentos Imobiliarios S/C Lta e o Sr. Jos¢ Wanderlei Batista, no ano de
1990 (fls. 17/18).

Nao obstante a construtora, promitente vendedora,
tenha autorizado a outorga da escritura de compra e venda ao cessiondrio Wagner
em abril de 1990, a escritura, primeiramente, foi lavrada em nome do cedente José
Wanderlei no ano de 2010 (fls. 24/31), em observancia ao principio da continuidade
registral, j& que a liquidag@o do preco pelo imovel € anterior a cessdo do contrato.
Assim, restou pendente a outorga Jos¢ Wanderlei a Wagner, que ocorreu no ano de

2018, apds o ajuizamento da execugao.
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O acervo documental ¢ suficiente para fazer prova do
exercicio posse legitima do imdvel, por justo titulo, desde 1990 pelo embargante
Wagner, tanto que os pagamentos de IPTU’s estdo em seu nome desde o ano de
1994 (fls. 42/61).

A efetiva posse e boa-fé foram devidamente
demonstradas.

Destaque-se que a escritura do imdvel de matricula
13.354 ¢ datada de 14/03/2005 e indica como vendedora Luizari Empreendimentos
Imobiliarios SC e como comprador José Wanderlei Batista (fls. 24/29).

Na matricula do imével consta, a informagdo de que
em 04/10/2010 o documento datado de 14/03/2005 foi levado a registro, ver R1
(fl.31).

Insta salientar que o reconhecimento da fraude a
execucao depende do registro da penhora do bem alienado ou da prova de ma-fé do
terceiro adquirente, consoante teor da Stimula 375, do C. Superior Tribunal de
Justi¢a, sendo que ambos ndo se verificam no presente caso.

O evento danoso que teria gerado o titulo executivo
judicial ocorreu em 06/11/2008, sendo, assim, posterior ao documento de fls. 24/29,
0 que permite o reconhecimento da boa-fé¢ dos adquirentes e que estes venham a
pleitear a protecdo do bem adquirido pela via dos embargos de terceiros.

Nesse sentido, seguem precedentes desta C. Camara e

E. Tribunal de Justica:

EMBARGOS DE TERCEIRO - Penhora de imdvel que havia sido
alienado a terceiro — Reconhecimento de fraude a execucdo que exige
comprovagdo da ma-fé do terceiro adquirente, que ndo é presumida —
Hipdtese em os embargantes comprovaram ter tomado as cautelas
necessarias para a aquisigdo do imoével — Averbagdo da penhora
realizada muito depois da alienagdo - Inteligéncia da Stmula 375 do
STJ — Auséncia de comprovagdo de ma fé que impede o reconhecimento
da fraude a execucdo — Constri¢gdo do bem que ndo pode prevalecer —
Recurso desprovido. (TJSP Apelacdo Civel n°
1119466-40.2015.8.26.0100; o6rgao julgador: 6* Camara de Direito
Privado; Relator: Marcus Vinicius Rios Gongalves; Data de julgamento:
12/03/2020).
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EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO. EMBARGOS DE
TERCEIROS. IMPROCEDENCIA. AQUISICAO DE IMOVEL.
CONSTRICAO. CONHECIMENTO E PROVIMENTO DO
RECURSO. I. CASO EM EXAME Trata-se de apelagdo contra sentenga
que julgou improcedentes embargos de terceiros opostos por
proprietario de imovel visando impedir a constricdo do bem. O
embargante alegou que adquiriu o imével em 2013, e que este nao
pertencia a devedora, tendo sido penhorado apenas em 2016. II.
QUESTAO EM DISCUSSAO A controvérsia gira em torno da validade
da penhora sobre o imdvel adquirido pelo embargante. Pergunta-se se
houve ma-fé na aquisi¢do do bem, configurando fraude a execugao. III.
RAZOES DE DECIDIR O imével foi adquirido pelo embargante sem
registro de penhora no momento da compra. A alegacdo de fraude a
execucdo ndo se sustenta, pois ndo ha prova de ma-fé do embargante. O
entendimento jurisprudencial exige a prova de ciéncia do adquirente
sobre a existéncia de processo que reduza o devedor a insolvéncia. IV.
DISPOSITIVO E TESE Pedido acolhido, determinando a exclusdo do
imével dos efeitos do processo e o levantamento da penhora. Tese de
julgamento: “1. A aquisicdo de bem imovel, sem registro de penhora,
ndo configura fraude a execucdo. 2. A falta de ma-fé do adquirente ¢é
fundamental para a validade do ato.” Legislacdo e Jurisprudéncia
Relevantes Citadas: Legislacdo: CPC, art. 792, IV. Jurisprudéncia: STJ,
Sumula n® 375. (TJSP Apelagdo Civel n° 1026017- 90.2023.8.26.0506;
orgao julgador: 36* Camara de Direito Privado; Relator(a): ARANTES
THEODORO; Data de julgamento: 26/11/2024).

Ademais, a pendente regularizacao registral quando do
ajuizamento do cumprimento de sentenca nao pode ser levada a efeito como fraude a
execucdo se presentes elementos suficientes que comprovem a expectativa de
dominio antecedente a divida executada.

Destarte, nao ha qualquer motivo que afaste o direito
do autor em reaver a disponibilidade do bem adquirido, porquanto de rigor a

manutencao da sentenca.

Face ao insucesso recursal, majoro os honorarios de
sucumbeéncia fixados pelo MM. Juizo a quo para 18% do valor atualizado da causa,
nos termos do artigo 85, §§ 8° e 11, do Cddigo de Processo Civil, a ser pago na

forma do art. 98, §3°, do CPC, por serem beneficiarios da gratuidade

Ante o exposto, por meu voto, nego provimento ao

recurso, nos termos da fundamentagao acima.

Para fins de eventual recurso as instincias superiores,
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consideram-se prequestionados todos os dispositivos citados pelas partes (art. 1025
do CPC), que ndo se coadunam com a linha de entendimento adotado no julgamento

deste recurso.

DEBORA BRANDAO
Relatora

Assinatura Eletronica
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