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Terceiro pode embargar penhora se ha promessa de venda de imével

A faltaderegistro formal de transferéncia de titularidade de um imével ndo impede que o morador se
oponha a penhora solicitada numa execucdo fiscal. Foi o que decidiu a 222 Camara Civel do Tribunal de
Justica do Rio Grande do Sul, ao confirmar sentenca que desconstituiu trés penhoras de imovel que ja
ndo estava mais na posse de um contribuinte inscrito na divida ativa do estado. Com a decisdo, a
embargante, que mora no lugar ha mais de cinco anos com o marido e afilha, continuard no imovel.

A Justica, a autora dos embargos, terceirainteressada, argumentou que o ajuizamento da execucso fiscal
pela Secretaria da Fazenda aconteceu depois que ela comprou o imével. Afirmou que detém a posse
"mansa, pacifica e inconteste" do imovel e pediu que o seu direito fosse reconhecido, mesmo diante da
auséncia de registro formal da alienacdo na matricula do imovel.

Sentenca procedente

A juiza Marina Wachter Goncalves, da 22 Vara Civel da Comarca de Bagé, deu procedéncia aos
embargos. Ela constatou que a compra ocorreu em 2011, aproximadamente dois anos antes de serem
averbadas as noticias de existéncia de execucdo fiscal. Além disso, 0s gjuizamentos das a¢les de
execucao também ocorreram depois da compra do imoével pela embargante.

"A versdo exposta nainicial, assim, encontra respaldo na prova carreada aos autos, desincumbindo-se a
embargante do 6nus probatdrio que Ihe competia. Ademais, ndo aportou ao feito nenhuma prova em
sentido contrario, especiamente que o imovel ndo serve de residéncia da embargante, e que, no caso,
tocava ao exequente produzir. Por conseguinte, impde-se liberar o imével da constri¢éo promovida
judicialmente”, definiu na sentenca.

Contrato preliminar

A relatora das apel agdes na 222 Camara Civel, desembargadora Marilene Bonzanini, observou que néo
mai s se aplica as execugdes fiscais 0 entendimento da Simula 375 do Superior Tribunal de Justica, que
condiciona o reconhecimento da fraude a execucéo ao registro da penhora do bem alienado ou a prova
dama-fé do terceiro adquirente.

Segundo arelatora, ao caso concreto, se aplicaa Simula 84 do STJ: "E admissivel a oposicio de
embargos de terceiro fundados em alegacéo de posse advinda do compromisso de compra e venda de
imével, ainda que desprovido do registro”. Ou sgja, a auséncia do registro formal datransferéncia do
imoével ndo impede a oposicéo a penhora providenciada na execugéo fiscal.

A desembargadora-relatora destacou que ndo se poderiainvalidar o negdcio juridico entabulado entre o
devedor do fisco e amoradora do imovel pela aplicacdo da normado artigo 108 do Cédigo Civil. O
dispositivo diz, literalmente: **N&o dispondo alei em contrario, a escritura publica é essencial avalidade
dos negécios juridicos que visem a constitui¢do, transferéncia, modificagdo ou rentnciade direitos reais
sobre imoveis de valor superior atrinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais’’.

E que se tratou de promessa de compra e venda, e ndo do contrato definitivo. Esse Gltimo, sim, apds a
quitacdo e levado aregistro, transfere a propriedade do imoével, demandando a forma publica. **O
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contrato preliminar ndo precisa obedecer a mesma forma do contrato definitivo, forte o disposto no art.
462 do Cédigo Civil’’, concluiu no acérddo, lavrado na sesséo de 23 de novembro.

Clique aqui paraler a sentenca
Clique aqui paraler o acordéo
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