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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1014883-89.2024.8.26.0002, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
WAGNER MULINAR]I, ¢ apelada JOSEFA DE SOUZA ROMUALDO.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 13* 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, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores SIMOES DE
ALMEIDA (Presidente sem voto), ANA DE LOURDES COUTINHO SILVA DA
FONSECA E FRANCISCO GIAQUINTO.

Sdo Paulo, 25 de abril de 2025.
MARCIO TEIXEIRA LARANJO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELACAO N°: 1014883-89.2024.8.26.0002

APELANTE: WAGNER MULINARI

APELADA: JOSEFA DE SOUZA ROMUALDO
COMARCA: SAO PAULO — F. R. SANTO AMARO
JUIZA: RENATA LONGO VILALBA SERRANO NUNES

VOTO N°: 7.428

EMENTA: Direito Civil. Apelacdo. Embargos de Terceiro.
Recurso desprovido.

I. Caso em Exame: Embargos de terceiro opostos pela
apelada, em razdo de penhora sobre imovel adquirido do
executado, sem outorga de escritura publica.

II. Questdo em Discussdo: A questdo em discussdo consiste
em constatar (i) a validade do negdcio juridico celebrado
entre a embargante e o executado, alegando-se venda a non
domino; (ii) a comprovagdo da titularidade e posse do
imével pela embargante; (iii) e a responsabilidade pela
sucumbéncia.

III. Razdes de Decidir: O direito da embargante ¢
inconteste, demonstrado pela prova da aquisi¢do do bem
antes da execugdo. O contrato particular confere direitos
obrigacionais a embargante. A jurisprudéncia admite
embargos de terceiro com base em posse advinda de
compromisso de compra ¢ venda, mesmo sem registro. A
venda ndo € a non domino, pois a coproprietaria tinha poder
de disposicdo sobre o imovel.

I'V. Dispositivo e Tese: Recurso desprovido.

Tese de julgamento: 1. Embargos de terceiro sdo
admissiveis com base em posse de compromisso de compra
e venda ndo registrado. 2. A condenagdo na sucumbéncia
considerou a resisténcia do embargado.

Legislagdo Citada: Codigo de Processo Civil, art. 85, §2° e
§11; art. 674; Codigo Civil, art. 1.228.

Jurisprudéncia Citada: STJ, Simula n® 84; STJ, REsp n°
1.452.840/SP, Rel. Min. Herman Benjamin, Primeira Secéo,
j- 14.09.2016
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Vistos.

Trata-se de apelagdo contra sentenca de fls. 243/248, que
julgou procedentes os embargos de terceiro, "para desconstituir a penhora que recai
sobre o imovel localizado na Avenida Cupecé, n° 6062, Conjunto Residencial
Cupecé, apartamento 12, bloco 02, matriculado sob o n° 45.298, no 8° Registro de
Imoveis de Sdo Paulo. [...] Face a sucumbéncia, condeno o embargado nas custas e
despesas processuais, bem como ao pagamento de honordrios sucumbenciais, que
fixo em 10% do valor atualizado da causa, nos termos do artigo 85, § §2°, do Codigo

de Processo Civil”.

Recorre o embargado (fls. 251/262). Sustenta, em sintese, que
o negdcio juridico celebrado entre a embargante e os executados deve ser invalidado,
uma vez que apenas um dos herdeiros figurou como vendedor, estando caracterizada
venda a non domino. O fato do herdeiro ter assinado o instrumento de compra e
venda, como testemunha, ndo basta para suprir sua anuéncia. Quanto a agdo de
usucapido especial urbana, proposta pela embargante, noticia que esta formulou
pedido de desisténcia, o que evidenciaria a falta de documentagdo comprobatéria da
sua titularidade sobre o imével. Alega que ndo estd comprovada nos autos a quitacao
do preco do imovel e a imissdo da embargante na posse do imovel. Aduz que ndo deu
causa ao ajuizamento da demanda, de modo que deve ser invertido o Onus da
sucumbéncia. Requer o acolhimento do recurso para que os embargos de terceiro

sejam julgados improcedentes.

Em juizo de admissibilidade, verifica-se que o recurso ¢
tempestivo e foi regularmente processado e preparado (fls. 263/265 e 294/296), com
resposta a fls. 274/287.

E o relatorio.

Cuida-se de embargos de terceiro opostos pela apelada, em

razao da constri¢ao que recaiu sobre bem imoével matriculado sob o n°® 45.298, no 8°

Apelagio Civel n° 1014883-89.2024.8.26.0002 -Voto n°® 7428 3



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Registro de Imdveis de Sao Paulo, nos autos da execugdo de titulo extrajudicial que o

apelante move em face de Ricardo Pelosi.

A apelada alegou que, em 20.06.2017, adquiriu o referido
imovel de Rosa Neiva Pelosi, genitora do executado, por R$ 310.000,00, sendo que
apenas parte do valor foi pago em espécie, uma vez que transferiu imoével de sua
titularidade para a vendedora. Aduziu que, embora notificada, a vendedora nao
outorgou escritura publica. Sustentou, por fim, que estdo presentes os requisitos para

reconhecimento da usucapido especial urbana.
Dispde o artigo 674 do Codigo de Processo Civil:

“Quem, ndo sendo parte no processo, sofrer constri¢do ou
ameaga de constrigdo sobre bens que possua ou sobre os quais tenha direito
incompativel com o ato constritivo, poderd requerer seu desfazimento ou sua

inibi¢do por meio de embargos de terceiro.

§ 1° Os embargos podem ser de terceiro proprietario,

inclusive fiduciario, ou possuidor.

O direito da embargante ¢ inconteste, pois suficientemente
demonstrada pela prova coligida aos autos a aquisi¢do do bem em data pretérita a

propria execucao (fls. 30/33 e 119/122).

O instrumento particular de compra e venda confere a
embargada direito pessoal sobre o imdvel. Nao foi outorgada a escritura, constando
como ultimo registro a matricula a partilha do bem a Rosa de Neiva Pelosi, que
figurou como vendedora no instrumento de compra e venda, e seu filho, Ricardo de

Neiva Pelosi, que figura no polo passivo da execugdo (fls. 48/56).

Contudo, certo que, se o contrato particular de promessa de
compra ¢ venda ndo transfere a propriedade do bem, uma vez que esta somente
ocorre com o registro correspondente no Oficio Imobiliario do contrato por
instrumento publico, forma esta prescrita em lei, ao menos ele ¢ suficiente para
comprovar que a embargante ¢ titular de direitos obrigacionais sobre 0 mesmo bem,
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consistente no direito de obter, dos proprietarios, o documento apto a transferéncia.

Ressalte-se que a doutrina e a jurisprudéncia reconhecem a
protecdo dos embargos de terceiro para o compromissario-comprador, por

instrumento particular, mesmo quando nao registrado, situacdo analoga a presente.

Neste sentido, o E. STJ editou a Samula n°® 84: “E admissivel
a oposicdo de embargos de terceiro fundados em alegacdo de posse advinda de

compromisso de compra e venda de imovel, ainda que desprovida de registro”.

Sustenta o embargado, ora apelante, que o negocio juridico
deve ser anulado, por se tratar de venda a non domino, bem como pelo fato do
coproprietario, executado, ndo ter figurado como vendedor no instrumento de compra

e venda.

A Douta Magistrada a quo afastou, acertadamente, tais

alegacdes na r. sentenca, vejamos:

“Dessa forma, ndo ha que se falar em venda a non domino,
uma vez que a Sra. Rosa Pelosi, por ser coproprietaria do imovel, tinha o poder de
disposigdo sobre a coisa, a teor do artigo 1.228, do Codigo Civil, ndo se tratando de

terceira pessoa completamente alheia ao direito real de propriedade

[...] Nem mesmo prevalece o argumento de que o Sr. Ricardo
Pelosi nao figurou como promitente vendedor no contrato, o que o eivaria de vicio,
ja que sua posi¢do como testemunha afasta a hipotese de que estaria em desacordo

com a venda realizada por sua genitora”.

Soma-se aos fundamentos da sentenca o fato de que Vicente
Pelosi faleceu em 2015 e a partilha dos bens foi averbada na matricula do imével em
2019, posteriormente ao negdcio juridico celebrado, sendo que no documento de fls.
216/223, juntado pelo proprio embargado, a vilva meeira constou como

inventariante (fls. 216/223).

Embora relacionado o imoével, transferido a embargante em
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2017, no inventario e partilha formalizados em 2019, sabe-se que até a presente data
ndo foi outorgada escritura pelos vendedores, de modo que tal circunstancia ndo

infirma a existéncia e validade do negocio juridico, conforme afirmado pelo apelante.

Quanto a quita¢do do preco e imissdo da embargante na posse
do imovel, os elementos trazidos aos autos comprovam a celebragdo do instrumento

de compra e venda, destacando-se os seguintes trechos da r. sentenca:

“Para comprovar o alegado, juntou aos autos: (i) matricula
45.298, do imovel ora em discussdo, em que consta em R-11 que imovel foi
adquirido por Vicente Pelosi, casado sob o regime da comunhdo universal de bens
com Rosa de Neiva Pelosi (fls. 112/118); (ii) contrato de compra e venda, assinado
com firmas reconhecidas, cujo objeto é o imovel da presente ag¢do, em que a
embargante figura como compradora, a Sra. Rosa como vendedora, e os Srs.
Ricardo Pelosi e Henrique Pelosi, como testemunhas (fls. 119/122); (iii) matricula
do imovel dado como parte do pagamento (fls. 129/134); (iv) contrato de locagdo,
cujo objeto é o imovel em discussdo, em que a embargante figura como locadora,
datado de 20 de abril de 2018, assinado pelas partes na presenca de duas
testemunhas (fls. 135/143); (v) comprovantes de rendimento de aluguel da Receita
Federal do Brasil, relativamente aos anos de 2018, 2019, 2020 e 2021; (vi)
informagoes sobre o IPTU do imovel, cadastrado em nome da embargante, colhidas
do site da prefeitura (fl. 174); (vii) informagoes da a¢do de usucapidao ajuizada pela
embargante com posterior pedido de desisténcia (fls. 175/176); e (viii) notifica¢do
extrajudicial, datada de 5 de outubro de 2023, ao executado Ricardo Pelosi e a Sra.

Rosa para que procedessem a outorga da escritura publica de compra e venda do

imovel (fls. 177/178 e 179/180).

[-]

A embargante logrou, ainda, comprovar que se imitiu na
posse do imovel, como demonstram o contrato de locagcdo e os comprovantes da

’

Receita Federal do Brasil, sem nenhuma oposi¢do da vendedora’

[-]
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Eventuais discussoes acerca de usucapido ou adjudica¢do

compulsoria devem ser tratadas em agdo propria’.

Também merece ser ratificada a r. sentenga no que se refere a

condenag¢ao na sucumbéncia.

Considerando que o contrato de compra e venda do imdvel ndo
foi formalizado e, por conseguinte, ndo foi registrado, ndo tinha o embargado-
exequente como ter conhecimento do negocio celebrado entre o executado, sua
genitora ¢ a embargante, de modo que, em tese, pelo principio da causalidade,

deveria ser afastada a condenagdo na sucumbeéncia.

No entanto, o embargado resistiu ao levantamento da
constricdo, mesmo apos ter ciéncia do negocio juridico celebrado nos embargos a
execugdo e, proferida a sentenga que lhe foi desfavoravel, continuou a sustentar a

validade da penhora em sede recursal.

Inescapavel, assim, a condenacdo nas custas processuais €

honorarios advocaticios.
Esse é o entendimento do E. STJ:

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA. EXECUCAO FISCAL. EMBARGOS DE TERCEIRO.
DESCONSTITUICAO DE PENHORA. OFENSA AO ART. 535 DO CPC/1973 NAO
CONFIGURADA. DISTRIBUICAO DOS HONORARIOS ADVOCATICIOS.
PRINCIPIO DA CAUSALIDADE. 1. A solu¢do integral da controvérsia, com
fundamento suficiente, ndo caracteriza ofensa ao art. 535 do CPC/1973. 2. "E
admissivel a oposi¢do de Embargos de Terceiro fundados em alega¢do de posse
advinda do compromisso de compra e venda de imoveis, ainda que desprovido do
registro” (Sumula 84/STJ). 3. A sucumbéncia, para fins de arbitramento dos
honordarios advocaticios, tem por norte a aplicagdo do principio da causalidade.
Nesse sentido, a Sumula 303/STJ dispos especificamente: "Em embargos de terceiro,

quem deu causa a constri¢do indevida deve arcar com os honordrios advocaticios".
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4. O adquirente do imovel, ao ndo providenciar a transcrigdo do titulo na reparti¢do
competente, expoe o bem a indevida constri¢do judicial em demandas ajuizadas
contra o antigo proprietario. As diligéncias realizadas pelo oficial de Justi¢a ou pela
parte credora, destinadas a localiza¢do de bens, no caso especifico daqueles sujeitos
a registro (imoveis, veiculos), sdo feitas mediante consulta aos Cartorios de Imoveis
(Detran, no caso de veiculos), razdo pela qual a desatualiza¢do dos dados
cadastrais fatalmente acarretara a efetiva¢do da indevida penhora sobre o bem. 5.
Nessas condigoes, ndo é licito que a omissdo no cumprimento de um dever legal
implique, em favor da parte negligente, que esta deve ser considerada vencedora na
demanda, para efeito de atribui¢do dos encargos de sucumbéncia. 6. Conforme
expressamente concluiu a Corte Especial do STJ, por ocasido do julgamento dos
Embargos de Divergéncia no REsp 490.605/SC: "Ndo pode ser responsabilizado
pelos honorarios advocaticios o credor que indica a penhora imovel transferido a
terceiro mediante compromisso de compra e venda ndo registrado no Cartorio de
Imoveis. Com a inércia do comprador em proceder ao registro ndo havia como o
exequente tomar conhecimento de uma possivel transmissdo de dominio”. 7. Para os
fins do art. 1040 do CPC/2015 (antigo art. 543-C, § 7°, do CPC/1973), consolida-se
a seguinte tese: "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 hipotese em que
esta, depois de tomar ciéncia da transmissdo do bem, apresentar ou insistir na
impugnacdo ou recurso para manter a penhora sobre o bem cujo dominio foi
transferido para terceiro”. 8. Precedentes: AgRg no REsp 1.282.370/PE, Rel.
Ministro Benetido Gongalves, Primeira Turma, DJe 06/03/2012; EDcl nos EDcl no
REsp 375.026/PR, Rel. Ministro Carlos Fernando Mathias (Juiz Federal convocado
do TRF 1° Regiddo), Segunda Turma, DJe 15/04/2008; REsp 724.341/MG, Rel.
Ministra Denise Arruda, Primeira Turma, DJ 12/11/2007, p. 158; AgRg no REsp
462.647/SC, Rel. Ministro Castro Meira, SEGUNDA TURMA, DJ 30/08/2004, p.
244. 9. Na hipotese dos autos, o Tribunal de origem concluiu que "a Fazenda
Nacional, ao se opor a pretensdo do terceiro embargante, mesmo quando cristalinas
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as provas de sua posse sobre o imovel constrito, atraiu para si a aplicagdo do
principio da sucumbéncia". 10. Recurso Especial desprovido. Acorddo submetido ao
Jjulgamento no rito do art. 1036 do CPC/2015 (antigo art. 543-C do CPC/1973).
(REsp n. 1.452.840/SP, relator Ministro Herman Benjamin, Primeira Se¢ao, julgado
em 14/9/2016, DJe de 5/10/2016; Destacamos.)

Ante o exposto, pelo meu voto, nego provimento ao recurso
do embargado e, com fundamento no art. 85, §11, do CPC, majoro os honorarios de

sucumbéncia em 1%, totalizando 11% do valor atualizado da causa.

MARCIO TEIXEIRA LARANJO

Relator
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