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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1000688-47.2024.8.26.0472, da Comarca de Porto Ferreira, em que ¢
apelante/apelado JOAO MENDES LIMA, ¢ apelado/apelante CONSTANTINI
RODRIGUES COBRANCAS LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 23* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso do autor e negaram provimento ao recurso da requerida,
de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores REGIS
RODRIGUES BONVICINO (Presidente), TAVARES DE ALMEIDA E EMILIO
MIGLIANO NETO.

Sdo Paulo, 16 de abril de 2025.
REGIS RODRIGUES BONVICINO

Relator
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 16492

APELACAO N° 1000688-47.2024.8.26.0472

COMARCA: PORTO FERREIRA — 2* VARA CIVEL
APELANTE/APELADO: JOAO MENDES LIMA

APELADO/APELANTE: CONSTANTINI RODRIGUES COBRANCAS LTDA.
JUIZ DE DIREITO: DR. LEONARDO CHRISTIANO MELO

APELACOES. EMBARGOS DE TERCEIRO.

Sentenga de parcial procedéncia. Inconformismo das partes.
1. Preliminar de cerceamento defesa. Inocorréncia.
Desnecessidade de realizacdo de prova oral e testemunhal.
Os fatos relevantes ao julgamento dos embargos estdo
provados por documentos, notadamente pelo contrato de
venda do imovel e dos comprovantes de tentativa de registro
do acordo na matricula do bem, motivo pelo qual a oitiva de
pessoas seria medida ineficaz. Inteligéncia do art. 370,
paragrafo nico, do CPC.

2. Fraude a execugdo. Requerida alega que houve intuito
fraudulento quando da alienacdo de imovel pelos devedores.
Hipoétese ndo configurada.

Documentos nos autos revelam que o contrato de compra
foi realizado em 2015 e que o embargante empreendeu
esforgos constantes para o registro da venda na matricula do
bem, somente nido logrando €xito por a devedora ndo ter
promovido a averbagdo da separa¢dao consensual com seu ex-
conjuge em processo datado de 1994,

Além disso, a embargada ainda nao havia requerido a
penhora do imovel quando a tradi¢do ocorreu. Auséncia de
ma-fé do terceiro adquirente.

3. Distribui¢do dos 6nus de sucumbéncia. Parte requerida
que se contrapds ao pedido de levantamento da penhora
sobre o bem.

Aplicagdo do tema repetitivo 872, julgado pelo STJ, o qual
define que deve custear o processo a parte que apresentar
resisténcia a0 mérito da agdo e requerer a improcedéncia
dos embargos de terceiro.

Sentenca reformada. Recurso do autor provido. Recurso do
demandado desprovido.

Trata-se de recursos de apelag@o interpostos contra a sentenga
a fls. 392/397, aclarada a fls. 421/422, que julgou parcialmente procedentes os
embargos de terceiro (i) para acolher o pedido principal do autor e afastar a penhora
que recai sobre o imovel de matricula n® 3.792 do Cartorio de Registro de Imoveis de
Vinhedo; (ii) mas para reconhecer que a constri¢do indevida se deu por desidia do

embargante, que ndo havia registrado a compra do bem antes da penhora,
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condenando-o ao pagamento das custas processuais e dos honorarios sucumbenciais

fixados em 10% do valor da causa.

O embargante, ora apelante, pede a reforma da sentenca.

Sustenta que a requerida, mesmo ciente de que a propriedade do bem pertence ao
autor desta demanda, persistiu na tese de que o imével poderia ser penhorado, motivo
pelo qual assumiu o risco da sucumbéncia, nos termos do tema repetitivo 872, do

STIJ.

O recurso ¢ tempestivo e a taxa recursal foi recolhida,

conforme fls. 441/442.
As contrarrazdes foram juntadas a fls. 463/469.

A parte embargada também apela e pleiteia a reforma da

sentenca. Sustenta a higidez da penhora pela ocorréncia de fraude a execugao (fls.

446/459).

O recurso ¢ tempestivo € a nao ha taxa recursal a ser

recolhida posto que a parte ¢ beneficiaria da gratuidade de justica (fls. 422).
As contrarrazdes foram juntadas a fls. 470/476.
E o relatério.

O recurso do autor deve ser provido e o recurso do

demandado deve ser desprovido.

A controvérsia se restringe a analise da boa-fé do embargante
ao firmar, em 2015, contrato de compra de imovel com os executados/devedores nos
o

autos da  execu¢do de titulo  extrajudicial  processada sob n

0003540-52.2010.8.26.0472.

Na origem, trata-se de embargos de terceiro pelo qual o
embargante pretende o afastamento de medida constritiva sobre imével matriculado
sob o n° 3.792, no Cartério de Registro de Imoveis de Vinhedo/SP (certidao de
inteiro teor a fls. 16/21).

A embarga/apelante argumenta pelo reconhecimento de

fraude a execugdo, uma vez (i) que, entre outros, a execucdo foi ajuizada em
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09/06/2010, ou seja, cinco anos antes da suposta aquisicao do bem pelo embargante;
(ii) que na data da celebragdo do compromisso de compra e venda ja havia diversas
penhoras averbadas sobre a matricula do imdvel, o que evidencia o estado de
insolvéncia dos vendedores/executados; e (iii) que o embargante tinha plena ciéncia
da situacdo litigiosa do bem, pois no proprio contrato de compra e venda ha mengao

expressa as demandas judiciais de cobranga dos vendedores.

Apesar da contestagdo, o Juizo de Primeiro Grau entendeu
que houve prova do pagamento do preco pelos compradores em 2015 e que o registro
da penhora somente se deu em 2023, motivos pelos quais julgou procedentes os

embargos de terceiro para afastar a penhora sobre a propriedade do imével.
A sentenga, contudo, deve ser reformada.

Preliminarmente, afasta-se a tese de nulidade do julgado

por cerceamento de defesa.

No processo civil patrio, o magistrado ¢ o destinatario das
provas e, por isso, cabe a ele apreciar o pedido formulado com base nos elementos
que entender suficientes a formagao de seu entendimento, a luz do principio do livre

convencimento motivado.

No caso concreto, os fatos sdo dirimidos tdo somente por
meio de prova documental, cabendo apenas a aplicagdo do direito ao caso concreto,

sem necessidade de prova oral ou testemunhal para confirmar fatos incontestados.

Em se tratando de embargos de terceiro em que o requerido
se opde a liberagao da penhora, basta a producao da prova documental realizada pelas
partes, notadamente pela juntada do contrato de compra do bem, pela juntada dos
documentos anexos que atestem a boa-fé do comprador e pela analise dos autos da
execucao principal, de maneira que eventual prova de oitiva pessoal em nada influiria

no caso.
Sobre o tema, confira-se a jurisprudéncia:

Nao had nulidade a ser decretada, por suposto
cerceamento de defesa. Se o magistrado entendeu que

era caso de conhecer diretamente do pedido, assim o
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fez porque seu convencimento ja estava formado, ndo
havendo necessidade de produgdo de outras provas.
Outrossim, tendo em vista os principios do livre
convencimento e da discricionariedade, o magistrado
ndo ¢ obrigado a deferir provas que ndo entender
necessarias ao deslinde do caso, até porque, se para a
formagdo de seu convencimento, aquelas ja constantes
dos autos forem suficientes, prescindiveis se tornam
aquelas requeridas pelas partes”. (TJSP, Apelagdo n°
0009872-64.2013.8.26.0008, rel. Des.  Ademir
Benedito, 21* Camara de Direito Privado, j.

18/04/2016)

No mérito, a controvérsia se resume a saber se houve intuito

fraudulento dos devedores na execugao de n° 0003540-52.2010.8.26.0472 pela venda

de im6vel durante o processo executorio.

Conforme artigo 792 do Codigo de Processo Civil:

A alienag@o ou a oneragdo de bem ¢é considerada fraude a

execucao:

I - quando sobre o bem pender acéo fundada em direito real
ou com pretensdo reipersecutoria, desde que a pendéncia do
processo tenha sido averbada no respectivo registro publico,

se houver;

Il - quando tiver sido averbada, no registro do bem, a

pendéncia do processo de execugdo, na forma do art. 828 ;

IIl - quando tiver sido averbado, no registro do bem,
hipoteca judiciaria ou outro ato de constricdo judicial

originario do processo onde foi arguida a fraude;

IV - quando, ao tempo da alienagdo ou da oneracdo,
tramitava contra o devedor acdo capaz de reduzi-lo a
insolvéncia;

V - nos demais casos expressos em lei.
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Pois bem, no caso concreto, tem-se que o0 embargante, Joao

Mendes Lima, adquiriu, em 05/03/2015 e pelo valor de RS 435.117.29, o imével

localizado na Rua Credencio Zechin, 61, bairro Vila Thereza, Vinhedo/SP (matricula
n° 3.792 no Cartdrio de Registro de Imdveis de Vinhedo) dos executados Cleideunice
Marques Carvalho, Abner Henrique Marques Carvalho, sua esposa Daiani
Trinchinato Carvalho, David Marques Carvalho, e sua esposa Rutinéia Braga

Bethencourt Carvalho (contrato a fls. 132/140).

Sao diversos os elementos de prova que indicam que
houve compra idonea do bem pelos embargantes, a atestar que a venda do
imoével nao foi realizada com o intuito de fraudar a execucao anexa aos
presentes autos, quais sejam: (i) a data em que firmado o contrato de compra e
venda (em 05/03/2015, fls. 140); (ii) a primeira tentativa frustrada de registro da
venda datada de 06/03/2017, intentada pelo ora embargante, nos termos da nota de
devolucdo do Registro de Imodveis de Vinhedo (fls. 145/146); (iii) o contrato de
locagao do bem datado de 20/10/2015 com firma reconhecida em que figurava como
locador o aqui embargante (fls. 196/202); (iv) o contrato de prestacdo de servigos,
datado de 06/01/2020, de intermediacdo de locacdes assinado pelo embargante (fls.
203/205); (v) a segunda tentativa frustrada de registro da venda datada de 26/04/2023
nos termos da 2° nota de devolugdo (fls. 148/150); (vi) e o termo de quitacdo do

contrato de compra e venda datado de 23/02/2024 (fls. 141/142).

Conforme consta no citado contrato de compra e venda (fls.
132/140), como parte do pagamento, o embargante assumiu os débitos até entdo
existentes sobre o imoével no valor de R$ 235.117,29, conforme paragrafo quarto da
clausula primeira do contrato, e quitou o saldo devedor de R$ 200.000,00, conforme

itens “2.1” a “2.4” (fls. 132).

A época da tradicio (05/03/2015), apesar de ainda nio ter

havido registro de penhora expedido pelo juizo da execuc¢io ora apensa (mas o

processo foi ajuizado em 09/06/2010), estavam acostadas a matricula (certidao de
inteiro teor a fls. 16/21) do imével 4 penhoras provenientes de diferentes autos (em
processos movidos pela Fazenda Publica do Estado de Sao Paulo, Sérgio Reginaldo

Argentoni e Banco ABN AMRO S/A, que aqui ndo sdo partes) que, juntas, perfaziam
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os exatos R$ 235.117,29 os quais os compradores/embargantes se obrigaram a pagar.

Sobreleve-se que referida questdo ndo influi no julgamento
destes embargos, seja porque diz respeito a credores diversos que aqui sequer sao
partes, nao se olvidando que o instituto da fraude a execugdo ora ¢ analisado na
relacdo subjetiva mantida entre credor, devedor e compradores do imével litigioso;
ora porque a venda contemplou o pagamento das préoprias dividas que geraram

as citadas penhoras.

Além disso, de fato, na época em que houve a tradicdo a
execucdo ora apensa ja estava ajuizada. Contudo, ndo havia sido expedida penhora
nos autos nem foram produzidas pela parte requerida provas de que os executados

estariam em situagdo de insolvéncia civil.

Nao ¢ de se esquecer que nao constava na matricula do bem,
em 2015, sequer a averbacdo premonitoria de que trata o art. 828, do CPC, de forma
que, para o terceiro comprador de boa-fé/embargante, ndo havia outros
impedimentos para a compra do imovel sendo as dividas que ele proprio se

comprometeu a pagar no contrato de fls. 132.

Em outras palavras, para o embargante/apelante, ndo havia
suspeitas de intuito fraudulento na venda do imovel pelos devedores na execucao de

n° 0003540-52.2010.8.26.0472.

Denotam a boa-fé do autor as notas devolutivas de registro da
venda expedidas pelo Registro de Imodveis de Vinhedo/SP (fls. 145/146 e 148/150)
em que fica claro que somente nao foi possivel para o demandante tornar publica a
compra por problemas em relagdo a separacdo judicial da vendedora Cleideunice

Marques Carvalho com seu ex-conjuge Edson Carvalho.

Conforme consta no processo de divorcio consensual (fls.
51/131), o matrimoénio foi dissolvido em 20/04/1994 e no formal de partilha (fls. 27)
constou que os filhos do casal (Abner Henrique Marques Carvalho e David Marques
Carvalho, também devedores na execugdo em apenso, mas que eram menores de

idade a época do divorcio) ficariam com o imével ora litigioso.

Contudo, por desidia da vendedora/devedora, a carta de
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sentenca somente foi averbada em 20/10/2022 (fls. 22/50), momento em que o
comprador ficou liberado, conforme a primeira nota devolutiva do cartorio de

imoveis, para realizar o registro da venda.

Apesar de ainda ter havido uma segunda nota devolutiva (fls.
148/150), por motivos que ndo influem no julgado presente por estar datada de
26/04/2023 (mais de 8 anos apds a compra do bem), certo é que o embargante
comprova ser verdadeiro possuidor do bem, adquirindo o bem sem intuito
fraudulento, destinando-lhe func¢do social ao locar para terceiro ainda em
20/10/2015 (contrato a fls. 196/202) e contratando servico de administraciao de
locacoes do bem em 06/01/2020 (contrato a fls. 203/205).

Conforme o enunciado n° 375 da Stmula do Superior
Tribunal de Justi¢a, o reconhecimento da fraude a execu¢do depende do registro da

penhora do bem alienado ou da prova de ma-fé do terceiro adquirente.

Mesmo apos a edicao de tal simula ndo cessou a divergéncia
jurisprudencial no proprio Superior Tribunal de Justi¢a acerca da fraude a execugao,
mais especificamente no que tange ao reconhecimento da ma-fé¢ do adquirente. A
corrente mais atenta aos ditames da efetividade do processo e dos novos contornos
trazidos pelo principio da boa-fé objetiva determina que a aquisicdo deve ser
analisada sob o ponto de vista ético; ou seja, para haver fraude, deve-se aferir se o
adquirente sabia ou poderia saber da distribui¢ao da agdo contra o alienante. Confira-

S¢:

Embargos de terceiro Pedido de desconstituicdo de
penhora sobre imoével, com matricula objeto de
desdobro Fraude nas alienagdes caracterizada Registro
de termo de caucdo ndo averbado Aquisi¢do do bem
pelos embargantes Boa-fé Presuncdo nao absoluta
Sucessdao empresarial das alienantes Certidoes positivas
existentes a época do negocio - Cautela ndo verificada
na condu¢do do negécio pelos adquirentes - Embargos
de terceiro improcedentes - Apelacao provida Sentenca

reformada. Em suma, como os adquirentes nao
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trouxeram aos autos as certiddes que extrairam no
momento da aquisi¢do do bem, ¢ de se concluir pela
existéncia de fraude a execucdo, em razdo do
desatendimento a dever de cautela ja consagrado pelo
costume. [..] Na escritura publica constou a
responsabilizacdo dos vendedores pela evicgdo e a
dispensa de certiddes civeis, trabalhistas e fiscais, pelos
adquirentes do bem, assumindo assim o risco pela
compra ¢ venda do imével. Ora, ndo se pode ter tal
conduta como mero descuido dos compradores, pois
esses deveriam, ou ao menos poderiam, se acautelar e
saber que na aquisi¢ao de um bem imovel a diligéncia
ndo esta apenas em proceder a compra em cartorio, mas
também em exigir a apresentagdo das certiddes
negativas do alienante. Até porque o embargante se
qualifica como empresario (fls. 01), pessoa experiente
nos atos do comércio, e do fato de estar adquirindo um
bem imovel de uma pessoa juridica (fls. 21) acresce a
convicgdo de que deveria agir com mais cautela e rigor
na analise da documentacdo da alienante. Pode-se
verificar que ao tempo da aquisicdo do bem pelos
embargantes ja corriam agdes capazes de levar as
empresas alienantes a insolvéncia, conforme certiddes
positivas de fls. 243/248. (TJ/SP, Apelagdo n°
1014634-06.2018.8.26.0114, rel. Des.  Ademir
Benedito, 21* Camara de Direito Privado, j.

22/04/2019)

Portanto, enseja fraude a execucdo o dolo ou a culpa do
adquirente. Essa corrente fundamenta-se nos usos e costumes, ja que ¢ comum que o
adquirente, para se resguardar, obtenha certidoes negativas de distribui¢des de acao

contra o alienante; se ndo o fizer, agira com culpa.
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Os costumes e a jurisprudéncia apontam que o adquirente,
para demonstrar sua boa-fé, deve extrair as certiddes negativas no nome do alienante
e, além do mais, deixar de adquirir o imdvel se o alienante da indicios de insolvéncia.
Reconhece-se a ma-fé do adquirente que ndo tomou cautela basica consistente na
extragdo das certiddes negativas da Estado Federativo do alienante ou da situacdo do

imovel. Leia-se:

EMBARGOS DE TERCEIRO. Fraude a execugao.
Contrato de licenciamento de uso e usufruto oneroso
celebrado na pendéncia de demanda capaz de reduzir a
devedora a insolvéncia, embora em momento anterior a
constri¢do. Controvérsia doutrindria e jurisprudencial.
Art 659, §40, c/c Art. 593, II, do CPC. Releitura a luz
da recente Sumula no 375 do STJ. Alienagdo feita
anteriormente a constri¢do que, para o reconhecimento
de fraude a execucdo, exige prova de ma-fé do terceiro
adquirente. Boa-fé que deve ser entendida em seu
sentido ético, caracterizada apenas quando a ignorancia
do wvicio seja escusavel. Embargante, empresa
renomada e que possui assessoria juridica, que deixou
de adotar uma das cautelas basicas para aquisicao de
um imovel, qual seja, a extragdo das certiddes de
execucdes civeis ajuizadas contra a alienante. Fraude a
execugao reconhecida. Alienacdo ineficaz em relagdo a
credora embargada, de modo que a constricdo deve ser
mantida. Embargos de terceiros improcedentes.
Sentenga mantida. Recurso desprovido. (TJ/SP,
Apelacdo  0169536-96.2006.8.26.0002, Rel. Des,
Francisco Loureiro, 1* Camara Reservada de Direito

Empresarial, j. 12/08/2015).

No entanto, as razdes de decidir que formam a citada

jurisprudéncia ndo se amoldam ao caso concreto, porque o autor agiu de boa-fé¢ ao
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comprar o bem.

De tudo quanto o exposto, torna-se evidente que nao houve

fraude a execug@o na venda do imdvel objeto do litigio.

Reconhecida a boa-fé objetiva do embargante, e tendo havido
resisténcia ao levantamento da penhora pela requerida (que apresentou contestacio e

apelacao), a verba de sucumbéncia deve ser redistribuida.

Diante da fixacdo do Tema 872 pelo STJ, no julgamento do
Recurso Especial n° 1452840/SP, de relatoria do Min. Herman Benjamin, ¢ de rigor a

condenacao da embargada ao pagamento dos 6nus da sucumbéncia.
Confira-se a redacdo do tema fixado:

“Nos Embargos de Terceiro cujo pedido foi acolhido
para desconstituir a constri¢ao judicial, os honorarios
advocaticios serdo arbitrados com base no principio da
causalidade, responsabilizando-se o atual proprietario
(embargante), se este ndo atualizou os dados cadastrais.
Os encargos de sucumbéncia serdo suportados pela

parte embargada, porém, na hipétese em que esta,

depois de tomar ciéncia da transmissio do bem,

apresentar ou insistir na impugnacao ou recurso

para manter a penhora sobre o bem cujo dominio

foi transferido para terceiro”.

O presente caso concreto se subsome a parte final do
precedente vinculante fixado pelo STJ, pois a ré expressamente requereu a

improcedéncia dos embargos de terceiro e a manutengdo da penhora.

Vale ressaltar que a jurisprudéncia desta c. Camara segue o

mesmo entendimento do c¢. STJ. Confira-se:

Embargos de terceiro — Sucumbéncia — Critério que
possui  maior relevancia para se atribuir a
responsabilidade pelo pagamento dos custos do

processo, assim como pelos honorarios advocaticios da
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parte adversa, ¢ o da causalidade — Caso em que nem
sempre a parte sucumbente ¢ aquela que deu causa a
instauracdo do processo — Sumula 303 do STJ -
Embargado que op0s resisténcia ao mérito da acdo em
debate - Causa do processo que passou a ser essa
resisténcia, o que justificava a responsabilizacdo do
banco embargado pelo pagamento das verbas de
sucumbéncia — Senten¢ca mantida - Apelo do banco
embargado desprovido. (TJSP; Apelacao Civel
1126878-41.2023.8.26.0100; Relator (a): Jos¢ Marcos
Marrone; Orgdo Julgador: 23* Camara de Direito
Privado; Foro Central Civel - 7* Vara Civel; Data do

Julgamento: 21/01/2025; Data de Registro: 21/01/2025)

Assim, ao aplicar a Sumula 303 do Superior Tribunal de
Justi¢a, cujo enunciado define que “em embargos de terceiro, quem deu causa a
constri¢do indevida deve arcar com os honordrios advocaticios”, constata-se que os

onus sucumbenciais devem ser atribuidos a requerida.

Feitas essas consideragdes, de rigor a reforma parcial da
sentenga tdo somente para condenar a embargada ao pagamento das custas
processuais e dos honorarios em favor do patrono do embargante em 12% do valor

da causa, ja considerada a fase recursal.

Anote-se que o art. 1.026, § 2°, do CPC estabelece que
“quando manifestamente protelatérios os embargos de declaracdo, o juiz ou o
tribunal, em decisdo fundamentada, condenard o embargante a pagar ao embargado
multa ndo excedente a dois por cento sobre o valor atualizado da causa”. As partes

devem se atentar a iSso.

Ante o exposto, da-se provimento ao recurso do autor e
nega-se provimento ao recurso da requerida.

REGIS RODRIGUES BONVICINO
Relator
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