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Imovel em compromisso de compra e venda ndo pode ser penhorado

Um imével que esteja em compromisso de compra e venda ndo pode ser penhorado por processo que
Vel 0 apos essa negociagdo, mesmo gue a operacao ndo esteja registrada em cartorio. Com esse
entendimento, a 32 Turma do Superior Tribunal de Justica determinou, em decisdo unanime, a
desconstituicéo de penhora de imoveis vendidos antes do gjuizamento de a¢do de cobranca, mas cujos
compromissos de compra e venda s6 foram averbados no registro de iméveis apés a citacdo do devedor.

O caso envolveu a alienacdo de unidades autdbnomas de complexo hoteleiro. Os compromissos de
compra e venda foram feitos antes do ajuizamento da demanda, mas, como o0 averbamento no registro de
imoveis sO ocorreu apos a citacdo da parte executada, a sentencga, confirmada no acordéo de apel acéo,
reconheceu a existéncia de fraude a execucéo na alienacdo dos bens.

As instancias ordinarias aplicaram ao caso a norma contida no artigo 1.245, parégrafo 1°, do Codigo
Civil, segundo a qual, "enquanto ndo se registrar o titulo trandativo, o alienante continua a ser havido
como dono do imovel".

Decisao reformada

No STJ, adecisdo foi reformada. De acordo com o relator, ministro Villas Boas Cueva, prevalece no
tribunal o entendimento de que a " celebragdo de compromisso de compra e venda, ainda que néo tenha
sido levado aregistro no cartério de registro de iméveis, constitui meio hébil aimpossibilitar a
constricdo do bem imovel e impede a caracterizacdo de fraude a execucao”.

O ministro invocou ainda a Simula 375 do STJ, segundo a qual "o reconhecimento da fraude a execugdo
depende do registro da penhora do bem alienado ou da prova de ma-fé do terceiro adquirente”, e também
citou atese, firmada sob o rito dos recursos repetitivos, de que a prova de eventual ma-fé constitui 6nus
do credor.

“A celebracdo dos contratos de promessa de compra e venda (entre 1999 e 2003), conquanto ndo levados
aregistro, ocorreu muito tempo antes do ajuizamento da acdo (2004), a afastar a presenca de fraude a
execucao, ressalvada a prova da méfé, inexistente na espécie, em nada influenciando a averbacéo de
protesto as margens das matriculas dos imoveis efetuada em 2007”, concluiu o relator. Com infor magdes
da Assessoria de Imprensa do STJ.
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