RECURSO ESPECIAL N° 1.636.689 - GO (2015/0151167-4)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

RECORRENTE . INTERHOTEL DO BRASIL - DESENVOLVIMENTO HOTELEIRO LTDA

ADVOGADOS ROBERTO PENTEADO MASAGAO E OUTRO(S) - SP028863
SERGIO MURILO INOCENTE MESSIAS E OUTRO(S) - GO018555
LUIZ ROBERTO FRANCO E OUTRO(S) - MG054049
MARNEI HENRIQUE CARVALHO PERES E OUTRO(S) - GO014337
JORGE OCTAVIO LAVOCAT GALVAO E OUTRO(S) - DF023437

RECORRIDO . ELMO ENGENHARIA LTDA

ADVOGADO . SERGIO REIS CRISPIM E OUTRO(S) - GO013520

ADVOGADA . ALESSANDRA G F MAGALHAES - GO020871

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. EXECUCAO DE TiTULO JUDICIAL.
FRAUDE A EXECUCAO. ART. 593, I, DO CPC/1973. INEXISTENCIA. DEMANDA
EXECUTIVA. CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
CELEBRACAO ANTERIOR. MA-FE INEXISTENTE. AUSENCIA DE REGISTRO.
IRRELEVANCIA.
1. Agravo de instrumento interposto contra decisdo que, em execucdo de titulo
judicial, reconheceu a existéncia de fraude a execucao na alienacdo de unidades
autbnomas de complexo hoteleiro, considerando que, a despeito de serem o0s
respectivos compromissos de compra e venda anteriores ao ajuizamento da
demanda, seu averbamento no competente registro de iméveis somente foi
efetuado apds a citagédo da parte executada.
2. A celebracdo de compromisso de compra e venda de imdvel anterior a citagéo,
ainda que desprovido de registro, impede a caracterizacdo de fraude a execucao
nos moldes do art. 593, Il, do Cédigo de Processo Civil/1973.
3. Hipétese em que a celebracdo dos contratos de promessa de compra e venda
(realizada entre 1999 e 2003), congquanto ndo levados a registro, ocorreu antes
do ajuizamento da acdo (2004), a afastar a presenca de fraude a execucdo,
ressalvada a prova da ma-fé, inexistente na espécie.
4. O reconhecimento da fraude a execucdo, consoante o disposto na Sumula n°
375/STJ, depende do registro da penhora do bem alienado ou da prova de ma-fé
do terceiro adquirente.
5. Recurso especial provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos, em que sdo partes as acima indicadas, decide a

Terceira Turma, por unanimidade, dar provimento ao recurso especial, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Marco Aurélio Bellizze (Presidente), Moura Ribeiro, Nancy
Andrighi e Paulo de Tarso Sanseverino votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 13 de dezembro de 2016(Data do Julgamento)

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator



RECURSO ESPECIAL N° 1.636.689 - GO (2015/0151167-4)

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator):

Trata-se de recurso especial interposto por INTERHOTEL DO BRASIL -

DESENVOLVIMENTO HOTELEIRO LTDA., com fundamento no art. 105, Ill, "a" e "c", da

Constituicdo Federal, contra acorddo do Tribunal de Justica do Estado de Goias assim

ementado:

"AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO ANULATORIA DE NEGOCIO JURIDICO
EM FASE DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA. RECONHECIMENTO DE
FRAUDE A EXECUGCAQ. DEVOLUGAO DE MANDADO EXECUTIVO. NAO
LOCALIZACAO DE BENS PENHORAVEIS. PRESUNCAO DE INSOLVENCIA DO
DEVEDOR. COMPROMISSOS DE COMPRA E VENDA NAO REGISTRADOS.
REGISTROS OCORRIDOS APOS A CITACAO DO DEVEDOR. LITISPENDENCIA
CARACTERIZADA. AVERBACAO DE PROTESTO NA MATRICULA DOS
IMOVEIS. INDICACAO DA EXISTENCIA DE DEMANDA CAPAZ DE RESULTAR
NA INSOLVENCIA DO DEVEDOR. EMBARGOS DE TERCEIRO. MEIO DE
DEFESA DOS ADQUIRENTES. LITIGANCIA DE MA-FE NAO CARACTERIZADA.
I- De acordo com o STJ, é suficiente a demonstracédo da insolvéncia do devedor a
devolucdo do mandado executivo acompanhado de certiddo do oficial de justica
atestando nao ter encontrado bens passiveis de penhora.

lI- O registro da promessa de compra e venda no foro competente ndo € requisito
para que o contratante possa exigir a celebracdo do contrato principal, mas é
pressuposto de oponibilidade a terceiros de boa-fé.

lll- O registro dos compromissos de compra e venda realizados apds a citacao da
devedora na acao anulatéria proposta em seu favor, ndo gera direito real, sendo
a obrigacao deles decorrentes, via de regra, inoponiveis contra terceiros.

IV- Satisfaz o pressuposto subjetivo da fraude a execucdo a existéncia de
protesto contra alienacdo de bem na matricula dos imdéveis transferidos, uma vez
gue, mesmo nédo tendo esse apontamento o condao de obstar ou anular negécio
juridico, indica que contra o alienante foi proposta acéo, a qual, por sua vez, é
facilmente identificavel por meio de consulta no distribuidor, procedimento padréo
na verificacao financeira de pessoas fisicas e juridicas.

V- Por meio dos embargos de terceiro poderdo os adquirentes revolver os fatos e
provas considerados para a caracteriza¢do da fraude a execuc¢do, com o intuito
de obterem a desconstituicdo da constricdo judicial sobre seus bens imoéveis.

VI- Nao se reconhece a litigancia de ma-fé, que ndo pode ser presumida, se néo
existem nos autos prova contundente acerca da litigancia temeraria da parte, bem
assim do dano processual advindo dessa conduta.

AGRAVO DE INSTRUMENTO CONHECIDO E IMPROVIDO" (e-STJ fls. 732-734).

Os embargos de declaracdo opostos na origem foram rejeitados.

Em suas razles recursais, a recorrente aponta, além de divergéncia

jurisprudencial, violagdo dos arts. 1.245, § 1°, do Cdédigo Civil e 591 e 593, I, do Cdédigo de



Processo Civil de 1973.

Afirma, em sintese, que: a) a interpretacdo isolada do art. 1.245, 8§ 1° do CC é
desinfluente, por si s@, para a caracterizacdo de fraude a execuc¢do, e b) no caso, ndo esta
caracterizada a fraude a execucdo, haja vista que, na data das alienacdes das unidades

autbnomas, ndo havia nenhum processo judicial pendente contra a ora recorrente.

Apresentadas as contrarrazfes (e-STJ fls. 837-850), e inadmitido o recurso na
origem, determinou-se a reautuacdo do agravo como recurso especial para melhor exame da
matéria (AREsp n°® 733.304/GO).

E o relatorio.



RECURSO ESPECIAL N° 1.636.689 - GO (2015/0151167-4)
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator):
Assiste razao a recorrente.

Trata-se, na origem, de agravo de instrumento interposto contra decisdo que, em
execucdo de titulo judicial, reconheceu a existéncia de fraude a execucdo na alienacdo de
unidades autbnomas de complexo hoteleiro, considerando que, a despeito de serem o0s
respectivos compromissos de compra e venda anteriores ao ajuizamento da demanda, seu
averbamento no competente registro de iméveis somente foi efetuado apés a citacao da parte

executada.

Defende a recorrente, em sintese, que as unidades autbnomas foram alienadas
entre 5 (cinco) e 2 (dois) anos antes do ajuizamento da acao que deu origem ao titulo judicial
exequendo, sendo que referidos iméveis foram posteriormente adquiridos pela empresa Shelton
Inn Hotel S&o Paulo Ltda. diretamente dos promitentes compradores, ndo havendo como

sustentar a existéncia de dolo ou ma-fé em tal operacéo.

O juizo feito pelas instancias ordinarias quanto a constatacdo de fraude a
execucao esta assentado na hipétese descrita no art. 593, ll, do Cadigo de Processo Civil/1973,
gue assim dispde:

"Art. 593. Considera-se em fraude de execucdo a alienagdo ou
oneracao de bens:

Il - quando, ao tempo da alienagdo ou oneracgdo, corria contra o
devedor demanda capaz de reduzi-lo a insolvéncia;"

Para tanto, levou-se em consideracdo: a) o fato de que os compromissos de
compra e venda somente foram averbados no registro de iméveis competente apds a citacao e
b) a norma contida no art. 1.245, § 1°, do Cdédigo Civil, segundo a qual, "enquanto nao se

registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido como dono do imével".

Prevalece nesta Corte Superior, contudo, o entendimento de que a "celebracéo
de compromisso de compra e venda, ainda que ndo tenha sido levado a registro no
Cartério de Registro de Imdveis, constitui meio habil a impossibilitar a constricao do

bem imével (...) e impede a caracterizacdo de fraude a execucédo" (REsp n° 974.062/RS,



Rel. Ministra Denise Arruda, Primeira Turma, DJ de 5/11/2007 - grifou-se).
Ainda sobre o tema:

"AGRAVO REGIMENTAL. EMBARGOS DE TERCEIRO. PROMITENTE
COMPRADOR. BOA-FE. DEFESA DA POSSE CONTRA PENHORA DE IMOVEL
OBJETO DE NEGOCIO. INEXISTENCIA DE REGISTRO NO CARTORIO
IMOBILIARIO. POSSIBILIDADE. SUMULA N. 84/STJ.

1. O celebrante de promessa de compra e venda tem legitimidade para proteger a
posse contra penhora incidente sobre o imovel objeto do negécio juridico, ainda
gue desprovido de registro, desde que afastadas a ma-fé e a hipotese de fraude
a execucao. Sumula n. 84 do STJ.

2. Agravo regimental desprovido." (AgRg no AREsp 172.704/DF, Rel. Ministro
JOAO OTAVIO DE NORONHA, TERCEIRA TURMA, julgado em 19/11/2013, DJe
27/11/2013).

"EMBARGOS DE TERCEIRO. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
CELEBRADO ANTERIORMENTE AO AJUIZAMENTO DA EXECUCAO. SUMULAS
84 E 375/STJ.

1.- 'E admissivel a oposicdo de embargos de terceiro fundados em alegacio de
posse advinda do compromisso de compra e venda de imdével, ainda que
desprovido do registro' (Sumula 84/STJ).

2.- A jurisprudéncia desta Corte, consolidada com a edi¢cdo da Sumula 375/STJ,
orienta que sem o registro da penhora sobre o imével ou prova da ma-fé do
adquirente, ndo ha que se falar em fraude a execucéo.

3.- Agravo Regimental improvido." (AgRg no AREsp 48.147/RN, Rel. Ministro
SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA, julgado em 7/2/2012, DJe 24/2/2012).

"AGRAVO REGIMENTAL. PREQUESTIONAMENTO. FRAUDE A EXECUCAO.
INEXISTENCIA. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA NAO REGISTRADO E
ANTERIOR A ACAO.

(...)

2. Nao se configura fraude a execucao quando a alienagdo do imdvel ocorre
antes da propositura da acao fiscal, mesmo que a promessa de compra e venda
nao tenha sido registrada.

3. Agravo regimental a que se nega provimento." (AgRg no Ag 338.133/MG, Rel.
Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, SEGUNDA TURMA, julgado em 2/9/2003,
DJ 6/10/2003).

"EMBARGOS DE TERCEIRO. FRAUDE A EXECUCAO. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA NAO REGISTRADO. SUM. 84/STJ.
PRECEDENTES DA CORTE.

1. Na esteira de precedentes da Corte, os embargos de terceiro podem ser
opostos ainda que o compromisso particular de compra e venda ndo esteja
devidamente registrado.

2. Nao ha fraude a execucdo quando no momento do compromisso particular néo
existia a constricdo, merecendo ser protegido o direito pessoal dos
promissarios-compradores.

3. Recurso especial conhecido e provido." (REsp 76.608/SC, Rel. Ministro
CARLOS ALBERTO MENEZES DIREITO, TERCEIRA TURMA, julgado em
17/6/1997, DJ 29/9/1997).



Além disso, nos termos da SUmula n°® 375/STJ, "o reconhecimento da fraude a

execucdo depende do registro da penhora do bem alienado ou da prova de ma-fé do terceiro

adquirente".

Essa orientacdo foi mais uma vez ratificada pelo Superior Tribunal de Justica no

julgamento do REsp n°® 956.943/PR, submetido ao rito do art. 543-C do CPC/1973, no qual ficou

também ressaltado que a prova de eventual ma-fé constitui 6nus do credor.

Corte local:

Confira-se a ementa do julgado:

"PROCESSO CIVIL. RECURSO REPETITIVO. ART. 543-C DO CPC. FRAUDE DE
EXECUCAQ. EMBARGOS DE TERCEIRO. SUMULA N. 375/STJ. CITACAO
VALIDA. NECESSIDADE. CIENCIA DE DEMANDA CAPAZ DE LEVAR O
ALIENANTE A INSOLVENCIA. PROVA. ONUS DO CREDOR. REGISTRO DA
PENHORA. ART. 659, § 4°, DO CPC. PRESUNCAO DE FRAUDE. ART. 615-A, §
3° DO CPC.

1. Para fins do art. 543-c do CPC, firma-se a seguinte orientacdo:

1.1. E indispensavel citacdo valida para configuracdo da fraude de execucio,
ressalvada a hipotese prevista no § 3° do art. 615-A do CPC.

1.2. O reconhecimento da fraude de execucdo depende do registro da penhora
do bem alienado ou da prova de ma-fé do terceiro adquirente (Sumula n.
375/STJ).

1.3. A presuncdo de boa-fé € principio geral de direito universalmente aceito,
sendo milenar a parémia: a boa-fé se presume; a ma-fé se prova.

1.4. Inexistindo registro da penhora na matricula do imovel, é do credor o énus da
prova de que o terceiro adquirente tinha conhecimento de demanda capaz de
levar o alienante a insolvéncia, sob pena de tornar-se letra morta o disposto no
art. 659, § 4°, do CPC.

1.5. Conforme previsto no 8.3° do art. 615-A do CPC, presume-se em fraude de
execucao a alienagdo ou oneragdo de bens realizada apés a averbacao referida
no dispositivo.

2. Para a solucdo do caso concreto:

2.1. Aplicacéo da tese firmada.

2.2. Recurso especial provido para se anular o acérdao recorrido e a sentenca e,
consequentemente, determinar o prosseguimento do processo para a realizagéo
da instrugdo processual na forma requerida pelos recorrentes.” (REsp
956.943/PR, Rel. p/ acérddo Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, CORTE
ESPECIAL, julgado em 20/8/2014, DJe 1°/12/2014).

No caso vertente, os aspectos faticos da demanda foram assim delineados pela

"(...)

Entre 1999 e 2003 a agravante celebrou compromissos de compra e
venda nédo registrados em relacdo a 29 unidades hoteleiras localizadas
em Campinas-SP;



« A acdo de conhecimento movida pela agravada em face da agravante
foi proposta no ano de 2004,

« Em 06/02/2007, averbou-se protesto as margens das matriculas imobiliarias
das unidades hoteleiras localizadas em Campinas-SP;

» Em 18/12/2008 foi proferida sentenca de mérito, que condenou a ré/agravante
ao pagamento a autora/agravada da quantia de R$ 534.020,49, mais lucros
cessantes;

« Entre maio de 2007 e agosto de 2009, foram registradas as primeiras
alienacbes das unidades imobiliarias de Campinas-SP feitas pela
agravante;

« Entre maio de 2008 e agosto de 2009, os adquirentes dessas unidades
hoteleiras venderam-nas para a empresa Shelton Inn - Hotel S&o Paulo
Ltda;

 Em outubro de 2009, este Tribunal de Justica manteve a sentenca de primeiro
grau, alterando, apenas, aspectos da condenacdo da agravante em honorarios
advocaticios;

* A peticdo de cumprimento de sentenga foi apresentada em janeiro de 2012"
(e-STJ fl. 741 - grifou-se).

Percebe-se, desse modo, que a celebracdo dos contratos de promessa de
compra e venda (entre 1999 e 2003), conquanto nédo levados a registro, ocorreu muito tempo
antes do ajuizamento da acédo (2004), a afastar a presenca de fraude a execucao, ressalvada a
prova da ma-fé, inexistente na espécie, em nada influenciando a averbacdo de protesto as

margens das matriculas dos imoveis efetuada em 2007.

Alias, o fato de ter ocorrido uma segunda negociacdo de um terceiro (Shelton Inn
- Hotel Sdo Paulo Ltda.) diretamente com aqueles que figuraram como promitentes compradores
na primeira alienacdo apenas evidencia que a promessa de compra e venda produziu todos 0s

efeitos que dela se esperavam, néo retirando a validade do contrato a simples falta do registro.

Ressalta-se, por fim, que a legitimidade concorrente do terceiro para opor
embargos fundados em alegacdo de posse advinda do compromisso de compra e venda de
imovel, ainda que desprovido de registro, nos termos da Sumula n° 84/STJ, ndo retira da ora
recorrente o interesse recursal para, mediante agravo de instrumento, impugnar decisdo que,
em execucgao contra ela proposta, reconhece a existéncia de fraude e determina a realizacao

dos demais atos de constrigao.

Ante o exposto, dou provimento ao recurso especial para reformar a decisdo que
reconheceu a existéncia de fraude a execucdo e determinar a desconstituicdo de eventuais

penhoras que recaiam sobre os iméveis, devendo a execugdo prosseguir por outros meios.

E o voto.
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