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1. Execucdo de titulo extrajudicial, ajuizada em 28/4/2020, da qual foi
extraido o presente recurso especial, interposto em 25/4/2022 e concluso ao
gabinete em 4/8/2022.

2. O proposito recursal consiste em decidir se, nos termos do art. 835, XlI, do
CPC/15, a penhora pode recair sobre direitos aquisitivos derivados de
contrato de promessa de compra e venda quando ausente registro da
avenca e quando o exequente for o proprietario/promitente vendedor do
imovel.

3. O CPC/15 autoriza a penhora dos direitos aquisitivos derivados de
promessa de compra e venda e de alienacdo fiduciaria em garantia (art.
835, inciso XIlI). Constricdo que néo recai sobre o bem objeto do contrato,
mas sobre os direitos — com expressdo econdmica — que derivam da relacéo
obrigacional firmada pelo executado. Precedentes desta Corte.

4. A penhora de direitos aquisitivos decorrentes de contrato de promessa de
compra e venda independe do registro do negocio juridico. O exequente,
apos os devidos atos expropriatorios, adquirira os direitos aquisitivos
penhorados no estado em que se encontrarem, sejam de carater pessoal,
sejam real — a depender da existéncia ou ndo do registro da avenca.

5. No que tange as consequéncias da penhora sobre direitos aquisitivos,



estabelece o art. 857 do CPC/15 que, “feita a penhora em direito e acdo do
executado, e ndo tendo ele oferecido embargos ou sendo estes rejeitados, o
exequente ficara sub-rogado nos direitos do executado até a concorréncia
de seu crédito”. Nos termos do 81°, pode o exequente preferir, ao invés da
sub-rogacéo, a alienacgéo judicial do direito penhorado.

6. Na situacao de o executado ser o titular de direitos de aquisicdo de imovel
e 0 exequente ser o proprietario desse mesmo bem, podem ser de duas
ordens as consequéncias da penhora sobre direitos aquisitivos: (I) ao
escolher a sub-rogacdo, eventualmente, poderd ocorrer a confusdo, na
mesma pessoa, da figura de promitente comprador e vendedor, conforme
art. 381 do CC/02; ou (ll) ao optar pela alienacéo judicial do titulo,
seguir-se-d0 0s tramites pertinentes e 0 exequente perceberd o valor
equivalente (art. 879 e seguintes do CPC/15). Nesta hipbtese, o terceiro
arrematante se sub-rogard nos direitos e obrigacdes decorrentes do
contrato, tornando-se titular do crédito, e se apropriara do produto da
cobranca do crédito e, uma vez satisfeito o crédito que arrematou, sera
obrigado a dar quitacdo ao devedor.

7. Nado h4, em tese, restricdo legal para o deferimento da penhora dos
direitos aquisitivos decorrentes de contrato de promessa de compra e
venda, ainda que o exequente seja 0 promitente vendedor/proprietario do
imével e que a referida avenca tampouco esteja registrada. Recorda-se, no
ponto, a natureza instrumental da penhora, a constituir tdo somente
pressuposto para os ulteriores atos executivos.

8. Trata-se de conclusdo que privilegia os interesses do credor, sem onerar
sobremaneira o devedor (art. 805 do CPC/15). No ponto, obstar o exequente
de penhorar os direitos aquisitivos coloca-o em desvantagem frente a
eventuais credores, uma vez que € a partir do ato de constricdo
propriamente dito que exsurge a preferéncia na execucdo de tais direitos
(art. 797, caput, CPC/15).

9. Hipotese em que o acérdao recorrido decidiu que ndo hd como penhorar
direitos aquisitivos de contrato de compra e venda quando o exequente
figura como proprietario/promitente vendedor do imovel objeto da avenca.
Necessidade de reforma do decisum.

10. Recurso especial conhecido e provido para determinar a penhora sobre
os direitos aquisitivos decorrentes do contrato de promessa de compra e
venda.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas
taquigréficas constantes dos autos, por unanimidade, conhecer e dar provimento ao
recurso especial nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros Ricardo



Villas Boas Cueva, Paulo de Tarso Sanseverino e Marco Aurélio Bellizze votaram com a
Sra. Ministra Relatora.
Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia (DF), 28 de fevereiro de 2023(Data do Julgamento)

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relatora):

Cuida-se de recurso especial interposto por RODRIGO DE PAULA
LONGO DA CUNHA e ROBERTA TERRA MANZAN, fundamentado nas alineas "a" e
"c" do permissivo constitucional, contra acorddo do TIMG.

Recurso especial interposto em: 25/4/2022.

Concluso ao gabinete em: 4/8/2022.

Acdo: execucdo de titulo extrajudicial, ajuizada por RODRIGO DE
PAULA LONGO DA CUNHA e ROBERTA TERRA MANZAN em face de MARIA
BEATRIZ CESARIO.

Decisdo interlocutoria: indeferiu o pedido de penhora de direitos
aquisitivos decorrente do contrato de promessa de compra e venda, sob 0s
fundamentos de que (I) ndo houve averbacéo do contrato na matricula do imovel e
(I) o bem se encontra ainda em nome da exequente/recorrente Roberta Terra
Manzan.

Acordéo: negou provimento ao agravo de instrumento interposto
pelos recorrentes, sob o fundamento de que “se a parte exequente esta
executando o préprio contrato tem-se que ndao ha como se deferir o pedido de

penhora sobre os direitos aquisitivos”, nos termos da seguinte ementa:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE EXECUGCAOQ DE TiTULO EXTRAJUDICIAL.



PENHORA.  DIREITOS AQUISITIVOS DECORRENTES DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA OBJETO DA LIDE. IMPOSSIBILIDADE. DECISAO MANTIDA.
RECURSO NAO PROVIDO.

1. Nos termos do art. 835, XIl, do CPC, sdo passiveis de penhora os direitos
aquisitivos derivados de promessa de compra e venda e de alienagédo
fiduciaria em garantia.

2. Nao ha como se deferir a penhora sobre os direitos aquisitivos se 0
contrato de compra e venda € objeto da a¢do de execugéo.

3. Recurso néo provido. (e-STJ fls. 454)

Embargos de declaracdo: opostos pelos recorrentes, foram
rejeitados.

Recurso especial: alegam violacdo dos arts. 489, 81°, 1.022, Il, e
835, XIl e Xl do CPC/15, bem como dissidio jurisprudencial. Insurgem-se em
relacdo a auséncia de manifestacdo, no acérdao impugnado, no que diz respeito a
(1) desnecessidade de registro do contrato de compra e venda; (ll) irrelevancia do
imovel ainda estar registrado no nome da primeira recorrente; e (lll) auséncia de
apreciacdo dos precedentes mencionados.

Destacam que a penhora dos direitos aquisitivos decorrentes do
negacio juridico celebrado difere-se da penhora da propriedade do bem.

Referem que, para a efetivacdo da penhora sobre direitos, o registro
do contrato é desnecessario, uma vez que inexiste restricdo legal nesse sentido.
Aduzem que para a efetivacdo da penhora basta apenas (l) a configuracdo de divida
certa, liquida e exigivel, (Il) a existéncia de direitos aquisitivos com conteudo
econdmico proéprio, e (lll) a auséncia de outros bens passiveis de constricao — fatos
supostamente incontroversos nos autos.

Pleiteiam o provimento do recurso especial para que seja deferido o
pedido de penhora dos direitos aquisitivos decorrentes da promessa de compra e
venda entabulada pelos recorrentes ou, subsidiariamente, declarada a nulidade do

acordao que rejeitou os aclaratorios, com o devido retorno dos autos para novo



julgamento em rela¢do aos pontos omissos.
Juizo prévio de admissibilidade: o TIMG admitiu o recurso (e-STJ
fls. 552-553).

E o relatorio.
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CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ART. 835, XIl, DO CPC/15.
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1. Execucdo de titulo extrajudicial, ajuizada em 28/4/2020, da qual foi
extraido o presente recurso especial, interposto em 25/4/2022 e concluso ao
gabinete em 4/8/2022.

2. O propdsito recursal consiste em decidir se, nos termos do art. 835, XII, do
CPC/15, a penhora pode recair sobre direitos aquisitivos derivados de
contrato de promessa de compra e venda quando ausente registro da
avenca e quando o exequente for o proprietario/promitente vendedor do
imével.

3. O CPC/15 autoriza a penhora dos direitos aquisitivos derivados de
promessa de compra e venda e de alienacdo fiduciaria em garantia (art.
835, inciso XIlI). Constricdo que ndo recai sobre o bem objeto do contrato,
mas sobre os direitos — com expressdo econdmica — que derivam da relacao
obrigacional firmada pelo executado. Precedentes desta Corte.

4. A penhora de direitos aquisitivos decorrentes de contrato de promessa de
compra e venda independe do registro do negocio juridico. O exequente,
apos os devidos atos expropriatdrios, adquirird os direitos aquisitivos
penhorados no estado em que se encontrarem, sejam de carater pessoal,
sejam real — a depender da existéncia ou ndo do registro da avenca.

5. No que tange as consequéncias da penhora sobre direitos aquisitivos,
estabelece o art. 857 do CPC/15 que, “feita a penhora em direito e acdo do
executado, e ndo tendo ele oferecido embargos ou sendo estes rejeitados, 0



exequente ficara sub-rogado nos direitos do executado até a concorréncia
de seu crédito”. Nos termos do 8§1°, pode o exequente preferir, ao invés da
sub-rogacéo, a alienacéo judicial do direito penhorado.

6. Na situacdo de o executado ser o titular de direitos de aquisicdo de imovel
e 0 exequente ser o proprietario desse mesmo bem, podem ser de duas
ordens as consequéncias da penhora sobre direitos aquisitivos: (I) ao
escolher a sub-rogacdo, eventualmente, poderd ocorrer a confusdo, na
mesma pessoa, da figura de promitente comprador e vendedor, conforme
art. 381 do CC/02; ou (ll) ao optar pela alienacdo judicial do titulo,
seguir-se-80 0s tramites pertinentes e 0 exequente perceberd o valor
equivalente (art. 879 e seguintes do CPC/15). Nesta hipdtese, o terceiro
arrematante se sub-rogard nos direitos e obrigacdes decorrentes do
contrato, tornando-se titular do crédito, e se apropriara do produto da
cobranca do crédito e, uma vez satisfeito o crédito que arrematou, sera
obrigado a dar quitacdo ao devedor.

7. Nao ha, em tese, restricdo legal para o deferimento da penhora dos
direitos aquisitivos decorrentes de contrato de promessa de compra e
venda, ainda que o exequente seja 0 promitente vendedor/proprietario do
imovel e que a referida avenca tampouco esteja registrada. Recorda-se, no
ponto, a natureza instrumental da penhora, a constituir tdo somente
pressuposto para os ulteriores atos executivos.

8. Trata-se de conclusdo que privilegia os interesses do credor, sem onerar
sobremaneira o devedor (art. 805 do CPC/15). No ponto, obstar o exequente
de penhorar os direitos aquisitivos coloca-o em desvantagem frente a
eventuais credores, uma vez que é a partir do ato de constricdo
propriamente dito que exsurge a preferéncia na execucdo de tais direitos
(art. 797, caput, CPC/15).

9. Hipbtese em que o acérdao recorrido decidiu que ndo ha como penhorar
direitos aquisitivos de contrato de compra e venda quando o exequente
figura como proprietario/promitente vendedor do imével objeto da avenca.
Necessidade de reforma do decisum.

10. Recurso especial conhecido e provido para determinar a penhora sobre
os direitos aquisitivos decorrentes do contrato de promessa de compra e
venda.
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A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relatora):

O propésito recursal consiste em decidir se, nos termos do art. 835,
Xll, do CPC/15, a penhora pode recair sobre direitos aquisitivos derivados de
contrato de promessa de compra e venda quando ausente registro da avenca e

guando o exequente for o proprietario/promitente vendedor do imével.

1. DA PRIMAZIA DO JULGAMENTO DE MERITO

1. E firme a jurisprudéncia do STJ no sentido de que no ha ofensa aos
arts. 489, 81°, e 1.022, I, do CPC/15 quando o Tribunal de origem, aplicando o
direito que entende cabivel a hipétese, soluciona integralmente a controversia
submetida a sua apreciacdo, ainda que de forma diversa daquela pretendida pela
parte. A proposito, confira-se: Agint no REsp 1.726.592/MT, 32 Turma, Dle
31/8/2020 e Agint no AREsp 1.518.178/MG, 42 Turma, DJe 16/3/2020.

2. No particular, todavia, hd omissdo no acordéo recorrido, porquanto
o Tribunal local nada menciona acerca da desnecessidade do registro da promessa
de contrato de compra e venda na matricula do imovel para a efetivacdo da
penhora dos direitos aquisitivos, ndo obstante a oposicdo de embargos pelos
recorrentes (e-STJ fls. 491-495).

3. Ainda que verificada referida omisséo, as circunstancias especificas



dos autos permitem que tal vicio seja suplantado, a fim de que se adentre no
meérito da irresignacéo e se aplique o direito a espécie, por forca da incidéncia dos
principios da celeridade, economia processual, efetividade da jurisdicdo e primazia
do julyjamento de mérito (art. 5°, LXXVIII, da CF/88 e arts. 4°, 6° e 139, IX, do
CPC/15). Mostra-se, portanto, prescindivel a decretacdo de nulidade do acordéo e
0 consequente retorno dos autos a origem (REsp 1955551/SP, 32 Turma, DJe
31/3/2022).

4. No mais, as questbes controvertidas foram devolvidas a esta Corte
e, devidamente prequestionada a materia (art. 1.025 do CPC/15), passa-se
diretamente ao exame do meérito recursal, ficando prejudicada a nulidade do

acordao recorrido em virtude da violagdo aos arts. 489 e 1.022 do CPC/15.

2. DA PENHORA DOS DIREITOS AQUISITIVOS DERIVADOS DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA

2.1 DA DISTINCAO ENTRE A PENHORA DE DIREITOS
AQUISITIVOS E A PENHORA DE IMOVEL

5. Entre as inumeras inova¢bes do CPC/15 em relacdo a fase
executiva dos processos judiciais, encontra-se a expressa permissao de penhora
dos direitos aquisitivos derivados de promessa de compra e venda e de alienacéo
fiduciaria em garantia (art. 835, inciso XII).

6. Importa destacar que, nesta hipotese, a penhora ndo recai sobre o
bem objeto do contrato, mas sobre os direitos identificaveis e avaliaveis
que derivam da relacdo obrigacional firmada entre as partes (ALVIM,
Angélica A. Comentarios ao codigo de processo civil [livro eletrénico]. 2. ed. So
Paulo: Editora Saraiva, 2017).

7. Sintetiza Elpidio Donizetti que, “no que concerne a possibilidade de



penhora dos direitos aquisitivos derivados de promessa de compra e venda e de
alienacdo fiduciaria em garantia, € importante lembrar que, em ambos 0s casos,
como ainda ndo se adquiriu a propriedade plena do bem, este ndo podera ser
penhorado. O que deve acontecer é a constricdo executiva sobre os
direitos do executado relativos a essas espéecies de contratos”
(DONIZETTI, Elpidio. Novo Codigo de Processo Civil Comentado [livro eletrénico]. 3.
ed. S&o Paulo: Grupo GEN, 2018).

8. A jurisprudéncia desta Corte, ao sufragar o comando legal, destacou
que, “ajuizada a acdo contra o promissario comprador, este responde com todo o
seu patriménio pessoal, o qual ndo inclui o imével que deu origem ao débito
condominial, haja vista integrar o patriménio do promitente vendedor, titular do
direito de propriedade, cabendo tdo somente a penhora do direito a aquisicdo da
propriedade” (REsp 1.273.313/SP, 32 Turma, DJe 12/11/2015). Também nesse
sentido: Agint no AREsp 1.848.812/RJ, 42 Turma, DJe 15/12/2021.

9. Da mesma maneira, em relacdo aos contratos decorrentes de
alienacdo fiduciaria, afirmou-se que, “como a propriedade € do credor fiduciario,
inviavel recair a penhora sobre o préprio imével para saldar divida do devedor
fiduciante, ressalvando-se, contudo, a possibilidade de constricdo dos direitos
decorrentes do contrato de alienagéo fiduciaria pelas vias ordinarias (Agint no REsp
1.485.972/SC, 42 Turma, DJe 17/6/2021).

10. Diante do exposto, ndo ha que se confundir as situacfes
supramencionadas. A penhora sobre os direitos aquisitivos, portanto, incide sobre
os direitos de carater patrimonial decorrentes da relacdo obrigacional (promessa

de compra e venda) e ndo sobre a propriedade do imdvel.

2.2. DA POSSIBILIDADE DE PENHORA DE DIREITOS



AQUISITIVOS QUANDO AUSENTE REGISTRO DO NEGOCIO JURIDICO

11. A autorizacdo conferida pela lei para a penhora de direitos
independe, inclusive, da existéncia de registro do contrato de promessa compra e
venda.

12. No ponto, frisa-se que, a despeito das hipdteses de
impenhorabilidade, a penhora pode recair sobre quaisquer direitos de natureza
patrimonial, sem que seja feita qualquer ressalva legal ou exigéncia especial em
relacdo aos direitos aquisitivos derivados de promessa de compra e venda (art.
835, XIl, do CPC/15).

13. Inclusive, o inciso XIIl do art. 835 do CPC/15 repete a previsdo do
art. 655, XlI, do CPC/73, possibilitando a penhora genérica de quaisquer “outros
direitos” com conteddo patrimonial. Sufraga-se, pois, interpretacdo ampla e
consentanea com a protecdo do credito e dos interesses do exequente (art. 797
do CPC/15), bem como com a razoavel duracdo do processo (art. 4°).

14. No que tange especificamente a exigéncia de registo para a
aquisicdo dos direitos aquisitivos, registre-se que, nos termos do art. 1.417 do

Codigo Civil, o direito real de aquisicdo, oponivel erga omnes, s6 exsurge com 0

registro da promessa de compra e venda. Todavia, subsiste o direito pessoal,
derivado da relacdo contratual e cujo adimplemento pode ser exigido
inter partes (NIESS, Pedro Henrique Tavora. Acdo de adjudicacdo compulsoria.
Sédo Paulo: Saraiva, 1990. p. 97; CREDIE, Ricardo Arcoverde. Adjudicacdo
compulsoria: legislacdo, doutrina e jurisprudéncia atualizadas. 9. ed. S&o Paulo:
Malheiros Editores LTDA., 2004. p. 40).

15. Em atencdo a esta distin¢do, este Superior Tribunal de Justica
decidiu que o direito a adjudicacdo compulsdria é de carater pessoal, restrito aos

contratantes, e ndo se condiciona ao registro do contrato (REsp 30/DF, 32 Turma,



DJe 18/9/1989). Assim, consolidou-se a jurisprudéncia na Sumula 239/STJ, com a
seguinte redacdo: “o direito a adjudicacdo compulsoria ndo se condiciona ao
registro do compromisso de compra e venda no cartorio de imdveis”.

16. Desse modo, tem-se que o credor dos direitos aquisitivos
penhorados os adquirird no estado em que se encontrarem, sejam de carater
pessoal, sejam real. Ndo obstante, a conclusdo que se impde € que a mera
auséncia do registro do negécio juridico ndo impede o exercicio da
penhora.

17. Ainda, a titulo de reforco argumentativo, 0 entendimento da
indispensabilidade do registro também é sufragado por esta Corte nas discussdes
relacionadas a posse. Inteligéncia que decorre da interpretacdo da Sumula 84/STJ,
a afirmar ser “admissivel a oposicdo de embargos de terceiro fundados em
alegacdo de posse advinda do compromisso de compra e venda de imovel, ainda
gue desprovido do registro”.

18. Quanto ao tema, “é assente na jurisprudéncia desta Corte de
Justica que a celebragdo de compromisso de compra e venda, ainda que nédo tenha
sido levado a registro no Cartério de Registro de Imoveis, constitui meio habil a
impossibilitar a constricdo do bem imovel” (REsp 974.062/RS, 12 Turma, Dle
5/11/2007 e REsp 1.643.526/PE, 22 Turma, DJe 7/3/2017). Nessa esteira,
decidiu-se que “o celebrante de promessa de compra e venda tem legitimidade
para proteger a posse contra penhora incidente sobre o imdvel objeto do negdcio
juridico, ainda que desprovido de registro, desde que afastadas a ma-fé e a
hipétese de fraude a execucdo” (AgRg no AREsp 172.704/DF, 32 Turma, Dle
27/11/2013).

19. Em atencdo ao exposto, conclui-se que a penhora de direitos

aquisitivos decorrentes de contrato de promessa de compra e venda independe de



o
registro do negdcio juridico.

2.3. DA POSSIBILIDADE DE PENHORA DOS DIREITOS
AQUISITIVOS QUANDO O EXEQUENTE/CREDOR FIGURAR COMO
PROMITENTE VENDEDOR/PROPRIETARIO DO IMOVEL OBJETO DA
PROMESSA DE COMPRA E VENDA

20. Assentadas tais premissas tedricas, importa analisar a viabilidade,
para as relacdes juridicas, da penhora dos direitos aquisitivos quando o proprio
exequente € o proprietario do bem objeto da avenca. Para tanto, deve-se
considerar as consequéncias pragmaticas que dela derivam.

21. Em relacdo ao tema, assim dispde o art. 857 do CPC/15:

Art. 857. Feita a penhora em direito e a¢do do executado, e néo
tendo ele oferecido embargos ou sendo estes rejeitados, o
exequente ficara sub-rogado nos direitos do executado até a
concorréncia de seu crédito.

8 1° O exequente pode preferir, em vez da sub-rogacdo, a
alienacdo judicial do direito penhorado, caso em que declarard
sua vontade no prazo de 10 (dez) dias contado da realizacdo da
penhora.

8§ 2° A sub-rogacgéo nédo impede o sub-rogado, se ndo receber o crédito do

executado, de prosseguir na execucdo, nos mesmos autos, penhorando
outros bens. (grifou-se)

22. Nos termos da legislacdo processual, o exequente deve escolher
entre a sub-rogacao e a alienacao judicial.

23. Recorda-se que sub-rogacao significa substituicdo. Nesta hipotese,
a substituicdo € pessoal e 0 exequente, portanto, toma para si a posicdo que
ocupava o executado no contrato firmado anteriormente (SCHREIBER, Anderson;
TARTUCE, Flavio; et. al. Cddigo Civil Comentado [livro eletrénico]: doutrina e
jurisprudéncia. Sdo Paulo: Grupo GEN, 2021; VENOSA, Silvio de S. Cddigo Civil
Interpretado. 4. ed. S&o Paulo: Grupo GEN, 2019).



24. Leciona Fredie Didier Jr. que, na penhora de direito sobre eventual
imovel adquirido por promessa de compra e venda, se “inexistentes ou rejeitados
embargos/impugnacdo do executado, o exequente sub-roga-se no direito a
aquisicdo do imével — podendo, por exemplo, mover eventual acdo de adjudicacéo
compulsoria” (DIDIER JR., Fredie; et. al. Curso de direito processual civil: execucao.
v. V. 11. Ed. Salvador: Juspodivm. p. 923-924).

25. Na hipotese de o executado ser o titular dos direitos de aquisicao
de imovel e o exequente ser o proprietario desse mesmo bem, podem ser de duas
ordens as consequéncias da penhora dos direitos aquisitivos.

26. De inicio, ao escolher a sub-rogacdo, eventualmente, podera
ocorrer a confusdo, na mesma pessoa, da figura (I) de credor e devedor, (ll) de
promitente vendedor e promitente comprador e (lll) de exequente e executado,
conforme art. 381 do CC/02.

27. Alternativamente, ao optar pela alienacdo judicial do titulo,
seguir-se-40 os tramites pertinentes e o exequente percebera o valor devido
equivalente (art. 879 e seguintes do CPC/15). Nessa hipétese, o terceiro
arrematante se sub-rogara nos direitos e obrigacbes decorrentes do contrato,
tornando-se titular do crédito, e se apropriara do produto da cobranca do crédito
e, uma vez satisfeito o crédito que arrematou, serd obrigado a dar quitacdo ao
devedor, fornecendo-lhe o “termo de quitacdo” (CHALHUB, Melhim N. Alienacéo
Fiduciaria: Negaocio Fiduciario. 7. ed. Sdo Paulo: Grupo GEN, 2021).

28. Sendo o valor penhorado insuficiente para quitar a divida, nada
impede o prosseguimento da execucdo e a posterior penhora de outros bens, nos
termos do art. 857, §2°, do CPC/15.

29. Da mesma maneira, conforme dispde o art. 826 do CPC/15, pode o

executado, a qualquer momento, antes de adjudicados ou alienados os bens, remir



a execucdo, pagando ou consignando a importancia atualizada da divida, com 0s
devidos acréscimos legais, e, ao retomar o titulo para si, permanecer na posi¢édo de
promitente comprador do imovel.

30. Ante o exposto, ndo ha, em tese, restricdo legal para o
deferimento da penhora dos direitos aquisitivos decorrentes de contrato
de promessa de compra e venda, ainda que 0 exequente seja o
promitente vendedor/proprietario do imével e que a referida avenca
tampouco esteja registrada. Recorda-se, no ponto, o carater instrumental da
penhora, a constituir tdo somente pressuposto para os ulteriores atos executivos,
mas que com estes ndo se confunde (ASSIS, Araken de. Manual da execucéo [livro
eletronico]. 21. ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2021).

31. Inclusive, esta 32 Turma ja decidiu que “ndo ha nulidade na
penhora de bem prometido a venda. A questdo é de palavras: a penhora
ndo incide sobre a propriedade, mas os direitos relativos a promessa. A
circunstancia de a exequente ser proprietaria do bem prometido a venda
é irrelevante. A execucdo resolve-se com a sub-rogacdo, por efeito de
confusdo entre os promitentes” (REsp 860.763/PB, 32 Turma, DJe 1°/4/2008).

32. Entende-se, portanto, ser essa a solugdo que melhor privilegia os
interesses do credor, sem prejudicar ou onerar sobremaneira o devedor (art. 805
do CPC/15).

33. Nesse contexto, ndo permitir a penhora sobre referidos direitos
pode colocar o exequente/promitente vendedor em desvantagem em relacdo aos
demais credores. Isso porque, é tdo somente a partir do ato de constricdo
propriamente dito que exsurge a preferéncia na execucao de tais direitos (art. 797,
caput, CPC/15). Destarte, se esta ndo for deferida, poderd ser autorizado que

terceiro credor, alheio a relacdo e com crédito possivelmente constituido em



momento posterior, tenha preferéncia na execucgdo de referido bem, enquanto o
credor proprietario/promitente vendedor permanecera sem bens para executar.
34. Por fim, importa frisar que se trata de faculdade do credor optar,
quando do inadimplemento da contraparte, pela rescisdo do contrato cumulada
com perdas e danos ou pela execucdo dos valores devidos, com a manutencdo da
avenca e a consequente penhora de bens — a qual incide, inclusive, sobre os
direitos aquisitivos. O credor, ao escolher entre tais medidas, leva em

consideracgao sobretudo o interesse na manutencao do pactuado, a celeridade do

processo executivo em face ao processo de conhecimento e a eventual
inexisténcia de adimplemento parcial da obrigacao.

35. Mostra-se, pois, juridicamente viavel — e bastante compreensivel
— que o credor que ndo recebeu valor algum com o contrato de compra e venda
tenha interesse em penhorar os direitos de aquisi¢cdo da obrigacéo e, alienando o
imével de maneira coativa, perceber o montante devido, ainda que de individuo
estranho a relacéo originaria.

36. Nao obstante, é certo que a escolha pelo instrumento processual
ndo pode levar ao locupletamento de nenhuma das partes. Nesse sentido, a
penhora e a efetiva sub-rogacdo dos direitos ndo impedem o executado de,
eventualmente, a depender das circunstancias em concreto, pretender o
ressarcimento pelas despesas relacionadas ao adimplemento parcial e ao
encerramento do compromisso de compra e venda, se este ocorrer.

37. Em sintese, € possivel a penhora sobre direitos aquisitivos
derivados de promessa de compra e venda néo registrada (art. 835, Xll) mesmo
gue 0 exequente seja o proprietario/promitente vendedor do imovel objeto da

avengca.



3. DA HIPOTESE DOS AUTOS

38. No particular, o acérdéo recorrido decidiu que:
Apesar da disposicdo legal quanto a possibilidade de penhora de direitos
aquisitivos derivados de promessa de compra e venda, tem-se que ndo ha
como ser concedida a medida requerida.
E que, a parte exequente, ora embargante, esta executando o préprio
contrato tem-se que ndo ha como se deferir o pedido de penhora sobre 0s
direitos aquisitivos.
Além disso, conforme destacado pelo Magistrado de origem o imdvel objeto

do “Contrato de Compra e Venda” encontra-se registrado em nome da
primeira exequente (e-STJ fls. 454-459 e 491-495).

39. Em atencdo ao exposto supra, ndo ha impedimento para que seja
determinada a penhora dos direitos aquisitivos de promessa de compra e venda
nao registrado e no qual o exequente é o promitente vendedor.

40. Apds a constricdo, se ausente a remissdo por parte do
executado/promitente comprador, incumbira ao exequente escolher entre a
sub-rogacdo ou a alienacdo dos supramencionados direitos em momento
oportuno.

41. Desse modo, € de ser provido o presente recurso especial para
determinar a penhora sobre os direitos aquisitivos decorrentes do contrato de
promessa de compra e venda exequendo.

42. Diante da anélise do mérito em que foi acolhida, no ponto, a
pretensdo dos recorrentes, resta prejudicado o exame da divergéncia

jurisprudencial.

4. DISPOSITIVO

Forte nessas razbes, CONHECO do recurso especial e DOU-LHE



PROVIMENTO para determinar a penhora sobre os direitos aquisitivos
decorrentes do contrato de promessa de compra e venda.
Deixo de majorar os honorarios de sucumbéncia recursal, visto que

ndo foram arbitrados na instancia de origem.
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