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ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os Ministros da
SEGUNDA TURMA do Superior Tribunal de Justica, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Francisco Falcao, Herman Benjamin, Og Fernandes e Mauro Campbell Marques

votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Herman Benjamin.

RELATORIO

MINISTRA ASSUSETE MAGALHAES: Trata-se de Agravo interno, interposto pela FAZENDA
NACIONAL, em 04/06/2019, contra decisdo de minha lavra, publicada em 03/05/2019, assim
fundamentada, in verbis:

"Trata-se de Recurso Especial, interposto por FADLO HAIDAR EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
SPE LTDA, mediante o qual se impugna acérdao, promanado do Tribunal Regional Federal da 3*
Regido, assim ementado:

"DIREITO PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. EMBARGOS DE TERCEIRO EM AGAO CAUTELAR
FISCAL. DECRETO DE INDISPONIBILIDADE. POSTERIOR TRANSFERENCIA DE IMOVEL
MEDIANTE INSTRUMENTO DE DISTRATO. RESP 1.141.990/PR. FRAUDE A EXECUGAO. NAO
COMPROVAGAO DA BOA-FE DA EMBARGANTE. INEFICACIA DA ALIENAGAO. MANUTENGAO DA
CONSTRIGAO. INVERSAO DOS ONUS SUCUMBENCIAIS. APELAGAO PROVIDA.

1. Ainstituicdo da medida cautelar fiscal pela Lei 8.397/92 teve o escopo de propiciar a Fazenda
Publica o resguardo célere e imediato do patrimonio dos responsaveis pelas dividas
tributarias, quando estes praticam atos que dificultem ou impecam a satisfacao do crédito.
Nos termos do seu art. 4°, "a decretacdo da medida cautelar fiscal produzira, de imediato, a
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8.

indisponibilidade dos bens do requerido". Ou seja, decretada liminarmente a
indisponibilidade, o patrimonio do devedor é imediatamente atingido, ndo alcangando
apenas os bens alienados antes da medida.

Na espécie, a acdo cautelar fiscal foi ajuizada em 17/08/2011, decretando-se a
indisponibilidade de bens do executado no dia seguinte; em 05/09/2011 foi indeferido pedido
de reconsideracao do decreto de indisponibilidade; tudo anteriormente ao Instrumento
Particular de Transacao Para Viabilizar Distrato de Instrumento Particular de Promessa de
Venda e Compra de Unidade Auténoma, solenizado em 03/11/2011.

Vé-se que na ocasido da transferéncia do imovel a embargante, por meio da referida
transacdo, a existéncia de débitos tributarios e de agdo cautelar fiscal com bloqueio de
disposicdo patrimonial era manifesta e facilmente cognoscivel, mediante simples
requerimento, perante os 6rgdos competentes, de certidoes em nome do executado.

Ademais, a Operagdo Ouro Branco, que gerou a prisdo do devedor e da qual a acdo cautelar
fiscal relacionada é um desdobramento, foi amplamente veiculada pela imprensa.

Todo esse contexto revela-se suficiente para a declaragdo da ineficicia da transferéncia do
imovel a embargante, com fundamento na presuncao, "jure et de jure", de fraude a
execucdo, devendo ser afastada, ainda, a necessidade de prévio registro da constrigdo
judicial no 6rgdo competente, conforme o entendimento, "mutatis mutandi", assentado pelo
STJ no julgamento, sob o rito dos representativos de controvérsia, do REsp 1.141.990/PR
(Rel. Ministro Luiz Fux, Primeira Secao, DJe 19/11/2010). Precedentes desta Corte Regional e
de outros Tribunais.

Por fim, quanto a alegada boa-fé, embora o instrumento de distrato revele que o executado
desistiu do imovel por "interesses e motivos proprios", ndo sdo mencionadas as razoes pelas
quais a autora aceitou a suposta desisténcia. Além disso, cumpre observar que a embargante
ndo demonstrou ter diligenciado, antes da transacao, a respeito da situacado tributaria do
devedor. Ao contrario, a propria autora, empresa atuante no ramo imobiliario,
espantosamente afirmou que "essa nio € sua obrigacao".

Reforma da sentenca, com a consequente inversdao dos 6nus sucumbenciais.

Apelacao da Unido provida" (fls. 213/214e).

No Recurso Especial, manejado com base nas alineas a e ¢ do permissivo constitucional, alega-se

a existéncia de dissenso pretoriano e violagdo ao art. 4° da Lei 8.397/92.

Sustenta-se, em sintese, que:
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"30. Com efeito, ndo houve como argumentado no v. acérddo recorrido, uma transferéncia do
imovel a embargante ora recorrente, mas sim, uma rescisao (sentido amplo) do compromisso de
venda e compra, que existia entre as partes; na verdade o imdvel em si, nunca saira da esfera da
propriedade da Recorrente, continuando em seu nome desde o nascedouro e até hoje, como
constante da Matricula 181.312 do 4° CRI de Sdo Paulo, de sorte que néo se fazia necessaria
qualquer pesquisa a respeito da situagdo financeira/tributaria do desistente do negécio.

30.1 Mesmo assim, em pesquisa feita pela ora Recorrente, junto a servigos de protecdo ao crédito
nada constava na época (ano de 2012), sendo certo que ao se consultar hoje esses servicos, s6
constam uma Acao de Execucao na Comarca de Mirassol (ano de 2015) e outra na Comarca de Sdo
Paulo (ano de 2017), atos posteriores ao distrato.

31.  Naverdade, e como é de praxe, na conduta das Construtoras em geral, a analise profunda
das condi¢Oes econdmico/financeira do pretendente a aquisicdo da propriedade de uma
unidade condominial, s6 ocorre no momento da tomada do financiamento bancario em
nome do adquirente para se saber se ele tera condi¢do de adquirir e se ele tem débito de
qualquer natureza junto a Bancos, Institui¢cdes financeiras e junto a Fisco.

31.1 Essa pesquisa mais profunda nao foi feita pela ora Recorrente, visto que o distratante - Sr.
Rollemberg ja declarara ndo ter condicdes de assumir o financiamento bancério.

32.  Como ja dito, a ora Recorrente se limitou apenas a conceder o distrato do negdcio,
devolvendo, na ocasido ao desistente do negécio, as parcelas que ele havia pago, no valor de
R$ 353.991,39 (trezentos e cinquenta e trés mil, novecentos e noventa e um reais e trinta e

nove centavos) que ndo representavam sequer 1/3 do valor real do imovel a época.

33.  Além do que, ndo tinha o Recorrente como saber de uma Agdo Cautelar que corria em
segredo de justica numa distante Comarca de Sao Paulo, tampouco nao era exigivel que
estivesse a par de uma determinada Operagdo da Policia Federal (no caso Operacdo Ouro
Branco) ou de qualquer outra, para assentir num simples instrumento de DISTRATO. Mesmo
porque a divulgagdo da referida Operacdo Ouro Branco s6 ocorreu na midia local da regido
de Sdo José do Rio Preto.

()

43.4 Com base nos julgados acima colacionados, verifica-se existir retilineo pensamento, em
casos analogos aos autos, com relacdo ao afastamento da indisponibilidade do bem, quando se
trata este, consiste em direitos de compromissario comprador de unidade condominial e ndo do
proprio imovel; e ainda, quando ndo comprovada a nulidade do instrumento de "distrato", e mais,
quando ndo haja indicios, no processo, de ma-fé por parte do terceiro" (fls. 226/232e).

Research copy - Verify against the source 3/20



Esherla Indisponibilidadedebens Superior Tribunal De Justi a Unknown 6a3d856¢c7ccdbf40b14c9e95

Requer-se, por fim, "seja conhecido e posteriormente provido diante da manifesta afronta ao
artigo 4° da Lei Federal 8.397/92, reformando-se a decisdo do colegiado, conforme amplamente
aqui fundamentado, restabelecendo-se a decisdo de 1° grau, a qual, corretamente julgou
procedente a acdo de Embargos de Terceiro, e cancelou a indisponibilidade decretada na Acao
Cautelar subjacente, com o que se estara restabelecendo e aplicando a mais pura JUSTICA!" (fl.
234e).

Contrarrazoes as fls. 240/245e.
Recurso Especial admitido (fl. 248e).
O presente recurso merece prosperar.

Dessarte, pacifica a jurisprudéncia do STJ no sentido de que a promessa de compra e venda de
imovel, celebrada sob a vigéncia do novo Cédigo Civil de 2002, quando ndo registrada em cartoério
imobiliario (caso dos autos), deixa de gerar efeitos de direito real, de modo que eventual
decretacdo de indisponibilidade de bens ndo pode atingir o préprio direito de propriedade do

imoével.
Nesse diapasao:
"Compromisso de compra e venda. Distrato. Fraude de execucdo. Precedente da Corte.

1. O compromisso de compra e venda, embora assinado em carater irrevogavel e irretratavel,
ndo tem o condao de transferir o dominio. Com isso, posterior distrato, ainda que em
periodo suspeito, impede que a execucdo seja processada com base no imovel a que se

refere o negdcio.

2. Recurso especial conhecido e provido" (STJ, REsp 667.242/PR, Rel. Ministro CARLOS
ALBERTO MENEZES DIREITO, TERCEIRA TURMA, DJ de 22/10/2007, p: 245).

"RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
DIREITO REAL QUANDO REGISTRADO. ART. 1.225 DO CODIGO CIVIL. ARROLAMENTO DE
DIREITOS. INVENTARIO. ART. 993, INCISO IV, ALINEA "G", DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL.

1. Inexiste violacdo do art. 535 do Cédigo de Processo Civil se todas as questoes juridicas
relevantes para a solugdo da controvérsia sdo apreciadas, de forma fundamentada,
sobrevindo, porém, conclusdo em sentido contrario ao almejado pela parte.

2. A promessa de compra e venda identificada como direito real ocorre quando o instrumento
publico ou particular é registrado no cartoério de registro de imdveis, o que nio significa que
a auséncia do registro retire a validade do contrato.

3. Agradacdo do instituto da promessa de compra e venda fica explicita no art. 25 da Lei
6.766/1979, que prevé serem irretrataveis os compromissos de compra e venda, cessoes e
promessas de cessdo, os que atribuem direito a adjudicacdo compulséria e, estando
registrados, conferem direito real oponivel a terceiros.
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4.  Portanto, no caso concreto, parece 1l6gico admitir a inclusdo dos direitos oriundos do
contrato de promessa de compra e venda de lote em inventario, ainda que sem registro
imobilidrio. Na verdade, é facultado ao promitente comprador adjudicar compulsoriamente
imoével objeto de contrato de promessa de compra e venda nao registrado, e a Lei 6.766/1979
admite a transmissao de propriedade de lote tAo somente em decorréncia de averbacdo da
quitacgdo do contrato preliminar, independentemente de celebracdo de contrato definitivo,
por isso que deve ser inventariado o direito dai decorrente.

5. O compromisso de compra e venda de imovel é suscetivel de apreciacao econémica e
transmissivel a titulo inter vivos ou causa mortis, independentemente de registro,
porquanto o escopo deste é primordialmente resguardar o contratante em face de terceiros
que almejem sobre o imével em questdo direito incompativel com a sua pretensao
aquisitiva, o que nao é o caso dos autos.

6.  Recurso especial provido" (STJ, REsp 1.185.383/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, DJ de 05/05/2014).

Ante o exposto, com fundamento no art. 255, § 4°, III, do RISTJ, dou provimento ao Recurso
Especial, de modo a desconstituir o decreto de indisponibilidade de bens sobre o imével objeto
da controvérsia.

Fixo honorarios advocaticios em favor do recorrente, no percentual minimo estipulado no art.
85, § 3°,1aV, do CPC/2015, a ser apurado em execucdo de sentenca" (fls. 257/261).

Inconformada, sustenta a parte agravante que:

"De inicio ha que se ponderar acerca da impossibilidade do julgamento monocratico da presente
causa, uma vez que ndo se enquadra nas hipéteses descritas no art. 932, inciso IV, do Cédigo de
Processo Civil (CPC), que assim dispoe:

()

Do exposto, com a devida vénia e respeito, a decisdo ndo pode ser proferida monocraticamente,
eis que nio restou configurada qualquer das hipdteses autorizadoras previstas no art. 932, inciso
IV, do CPC.

Observa-se que os precedentes jurisprudenciais citados na decisdo agravada, segundo os quais o
contrato de compra e venda ndo tem o condao de transferir o dominio do bem e somente pode
ser identificada como direito real quando o respectivo instrumento for registrado em cartério de
iméveis, tratam de hipdteses em que se pretende preservar o direito de terceiros estranhos a
relacdo de promessa de compra e venda.

A hipétese dos autos, data vénia, é completamente diversa, pois o proprio promitente vendedor
nao precisa que o contrato seja registrado para que tenha ciéncia de sua existéncia.
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Por outro lado, o que restou decidido no REsp 667.242, citado na decisdo agravada, também nao
implica a revisdo do ac6rdao recorrido, pois ndo se discute a possibilidade de distrato de um
contrato de compra e venda. Ainda que tal distrato seja possivel, no caso, os elementos faticos
levados em consideracdo pelo Tribunal a quo fizeram-no concluir que ndo havia elementos para
afastar os efeitos da indisponibilidade anteriormente decretada.

Deste modo, ndo ha jurisprudéncia consolidada no STJ que permita o provimento, por decisdo
monocratica, do recurso do contribuinte. Repita-se, foram citados dois inicos precedentes que
sequer tratam da mesma moldura fatica delineada no acérdao.

Sob outro aspecto, o acérdao recorrido, ao contrario do que restou afirmado na decisdo agravada,
esta em consonancia com a jurisprudéncia pacifica do STJ, consolidada na Simula 84, no sentido
de que a auséncia de averbagdo em registro de imével néo é formalidade indispensavel.

Portanto, a Unido ndo pode se conformar com juizo monocratico de indeferimento de seu
recurso, o que obriga a interposicao do presente agravo interno.

Sob outro aspecto, o conhecimento do recurso do contribuinte, no caso, esbarra na Simula 7.
Toda a fundamentacdo do acérdao recorrido levou em consideracdo os aspectos concretos e
faticos da controvérsia. No particular, vale transcrever os trechos do acérdao (fls.209 /212):

()

Nesse contexto, a Fazenda Nacional se vé obrigada a interpor este agravo interno, eis que o
recurso em tela nao preencheu os requisitos minimos de admissibilidade, ndo podendo ser

conhecido, e muito menos provido por meio de decisao monocratica" (fls. 267/269e).

Por fim, requer "seja reconsiderada a decisdo agravada ou, se assim ndo entender Vossa
Exceléncia, que o feito seja submetido a julgamento pelo 6rgao colegiado, para que seja
conhecido e provido o presente Agravo interno, de modo a reformar a decisdo agravada, para que
o REsp nao seja conhecido, diante da incidéncia, no caso, da Simula 7 do STJ, ou, se o for, ndo
seja provido" (fl. 270e).

Impugnacdo da parte agravada, a fls. 274/279e, pelo nao conhecimento do Agravo interno, ou,

entdo, pelo seu improvimento.

E o relatério.

EMENTA

TRIBUTARIO E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS DE
TERCEIRO, NOS QUAIS SE PLEITEOU O CANCELAMENTO DE INDISPONIBILIDADE,
DETERMINADA EM AGAO CAUTELAR FISCAL, DE IMOVEL QUE NAO PERTENCIA AO DEVEDOR
DA FAZENDA NACIONAL. ILEGALIDADE DA CONSTRICAO JUDICIAL. PRECEDENTES DO STJ.
AGRAVO INTERNO IMPROVIDO.
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I. Agravo interno aviado contra decisdo que julgara Recurso Especial interposto contra acérdao
publicado na vigéncia do CPC/2015.

I1. Na origem, trata-se de Embargos de Terceiro, nos quais a parte autora, ora agravada,
sustentou (a) que é legitima proprietaria e possuidora de imével que, em 21/08/2008, foi objeto de
instrumento particular de promessa de compra e venda, (b) que o aludido instrumento "ndo
havia sido averbado na serventia imobiliaria", (c) que as partes contratantes resolveram realizar o
distrato de tal compromisso, em 03/11/2011, ocasido em que ela restituiu parcialmente os valores
pagos pelo compromissario comprador, e (d) que, ao tentar renegociar o imével com terceiros,
surprendeu-se com a averbagdo, em 21/02/2012, da indisponibilidade do referido imével, por
decisdo proferida em Acdo Cautelar movida em face do compromissario comprador. Assim,
argumentando que a indisponibilidade ndo alcanca o bem imével em discussdo, a autora pleiteou
o cancelamento da indisponibilidade que recai sobre o imovel. Na sentenca - considerando que "a
embargante ndo ocupou o polo passivo daquela demanda" em que concretizada a restricao

~ N

judicial do imovel, "bem como jamais deixou de ser proprietaria do imoével em questao" -, o Juizo
de 1° Grau julgou procedentes os Embargos de Terceiro, para determinar o cancelamento da
indisponibilidade que recaiu sobre o imdvel. Interposta Apelacao, pela Fazenda Nacional, o
Tribunal de origem, por considerar configurada a hipdtese de fraude a execugio, deu provimento
ao recurso, para julgar improcedentes os Embargos de Terceiro. No Recurso Especial, sob
alegada violacdo ao art. 4° da Lei 8.397/92, bem como divergéncia jurisprudencial, a autora dos
Embargos de Terceiro sustentou que a indisponibilidade ndo poderia alcancar o bem imo6vel em
discussao, porquanto ndo pertencia ao devedor da Fazenda Nacional. Na decisdo agravada o
Recurso Especial foi provido, para desconstituir o decreto de indisponibilidade do imével objeto
da controvérsia, com fundamento na jurisprudéncia do STJ, ensejando a interposicao do presente
Agravo interno, pela Fazenda Nacional.

IT1. Na forma da jurisprudéncia do STJ, a promessa de compra e venda de imoével, celebrada sob a
vigéncia do Cddigo Civil de 2002, quando nao registrada em cartério imobilidrio - caso dos autos -
deixa de gerar efeitos de direito real, de modo que eventual constri¢do judicial sobre bens do
requerido, como, por exemplo, a decretagdo de indisponibilidade de bens, ndo pode alcangar
imovel de propriedade de terceiro e que ndo tenha sido adquirido do sujeito passivo da obrigacdo
tributaria. Nesse sentido: STJ, REsp 69.314/SP, Rel. Ministro EDUARDO RIBEIRO, TERCEIRA
TURMA, DJU de 10/06/1996; REsp 667.242/PR, Rel. p/acérddo Ministro PAULO FURTADO
(Desembargador convocado do TJ/BA), TERCEIRA TURMA, DJe de 02/02/2011; REsp 1.273.313/SP,
Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, DJe de 12/11/2015; AgRg no
REsp 1.438.611/SP, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA, DJe de
09/09/2019; AgInt no REsp 1.879.348/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA
TURMA, DJe de 29/10/2020; REsp 1.185.383/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, DJ de 05/05/2014.

IV. No caso, ao manter a constricdo judicial de imével cujo direito de propriedade jamais foi
titularizado por quem ocupa o polo passivo da agdo cautelar fiscal - imovel que, ao invés de ser
adquirido do executado, foi a ele prometido a venda, por instrumento particular ndo registrado
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no Cartério de Registro de Imdveis e objeto de posterior distrato - o acérdao recorrido violou o
art. 4° da Lei 8.397/92, bem como divergiu da orientacdo jurisprudencial firmada pelo STJ. Assim,
mantém-se a decisdo que deu provimento ao Recurso Especial, de modo a desconstituir o decreto
de indisponibilidade do imovel objeto da controvérsia.

V. Agravo interno improvido.

VOTO

MINISTRA ASSUSETE MAGALHAES (Relatora): Nio obstante os combativos argumentos da
Fazenda Nacional, ora agravante, as razoes deduzidas neste Agravo interno nao sao aptas a
desconstituir os fundamentos da decisdo atacada, que merece ser mantida.

De inicio, ressalte-se que a questdo ora controvertida possui entendimento dominante nesta
Corte, fato esse que autoriza a apreciacdo monocratica do apelo, nos termos da Simula 568 do
STJ ("O relator, monocraticamente e no Superior Tribunal de Justica, podera dar ou negar
provimento ao recurso quando houver entendimento dominante acerca do tema") e do art. 255, §
4° 11 e I11, do RIST]J.

Ademais, esta Corte, ao proceder a interpretacao do art. 557 do CPC/73, firmou o entendimento
de que, ja tendo sido julgada a matéria, pelo STJ, em inimeros precedentes, ¢é atribuida ao
Relator a apreciacdo monocratica do Recurso Especial. Ademais, tem-se que, na forma da
jurisprudéncia desta Corte, o posterior julgamento do recurso, pelo drgéo colegiado, na via do
Agravo Regimental ou interno, tem o condao de sanar qualquer eventual ma aplicacdo da regra
contida no citado dispositivo.

Nesse sentido:

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AGAO DE REPARACAO POR
DANOS MATERIAIS E COMPENSAGAO POR DANOS MORAIS E ESTETICOS. VIOLACAO DO ART.
557 DO CPC. NAO OCORRENCIA. EMBARGOS DE DECLARACAO. OMISSAOQ. INEXISTENCIA.
REEXAME DE FATOS E PROVAS. INADMISSIBILIDADE.

1. A confirmacdo de decisdo unipessoal do Relator pelo 6rgao colegiado sana eventual violacao
ao art. 557 do CPC.

2. Ausentes os vicios do art. 535 do CPC, rejeitam-se os embargos de declaracao.
3. Oreexame de fatos e provas em recurso especial é inadmissivel.

4. Agravo ndo provido" (STJ, AgRg no AREsp 494.663/R]J, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, DJe de 09/06/2014).

"EMBARGOS DE DECLARAGAO. AGRAVO REGIMENTAL EM RECURSO ESPECIAL. OMISSAO.
PRELIMINAR. JULGAMENTO MONOCRATICO. ARTIGO 557 DO CPC.
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1. Pacifica a jurisprudéncia de todas as Turmas deste Tribunal Superior no sentido de que o
julgamento pelo 6rgdo colegiado via agravo regimental convalida eventual ofensa ao art.
557, caput, do CPC alegadamente verificada na decisdo monocratica.

2. EMBARGOS DE DECLARACAO REJEITADOS" (STJ, EDcl no AgRg no REsp 1.188.501/SP, Rel.
Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, DJe de 10/03/2014).

Esse mesmo entendimento aplica-se, mutatis mutandis, a sistematica advinda com o novo Cédigo
de Processo Civil, razdo pela qual ndo ha como se vislumbrar a ocorréncia de afronta ao art. 932
do CPC/2015, em face do disposto no enunciado da Simula 568/ST]J e no art. 255, § 4°, IT e III, do
RIST].

Preliminarmente, embora a Simula 7/STJ estabeleca que "a pretensdo de simples reexame de
prova ndo enseja recurso especial", referido enunciado sumular ndo impede a intervencdo desta
Corte, quando ha errénea valoragao juridica de fatos delineados no acérdao recorrido, tal como
no presente caso, em que o Tribunal de origem consignou que "em 21/08/2008 foi entabulado
Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de Unidade Auténoma, através do qual a
embargante alienou o imodvel ao executado, sendo firmado em 21/10/2011 o Termo de
Recebimento de Chaves e Transferéncia de Posse (..) O contrato ndo foi averbado na respectiva
matricula imobilidria. (..) Logo apds o recebimento das chaves pelo executado, foi solenizado
Instrumento Particular de Transacao Para Viabilizar Distrato de Instrumento Particular de
Promessa de Venda e Compra de Unidade Autonoma, em 03/11/2011" (fls. 207/208¢e), bem como
que "a agdo cautelar fiscal foi ajuizada em 17/08/2011, decretando-se a indisponibilidade de bens
do executado no dia seguinte; em 05/09/2011 foi indeferido pedido de reconsideracao do decreto
de indisponibilidade; tudo anteriormente ao distrato, e até mesmo antes da entrega das chaves ao
devedor" (fl. 208e).

Na origem, trata-se de Embargos de Terceiro, nos quais a parte autora, ora agravada, sustentou
(a) que é legitima proprietaria e possuidora de imoével que, em 21/08/2008, foi objeto de
instrumento particular de promessa de compra e venda, (b) que o aludido instrumento "ndo
havia sido averbado na serventia imobiliaria" (fl. 8e), (c) que as partes contratantes resolveram
realizar o distrato de tal compromisso, em 03/11/2011, ocasido em que ela restituiu parcialmente
os valores pagos pelo compromissario comprador, e (d) que, ao tentar renegociar o imdvel com
terceiros, surprendeu-se com a averbagao, em 21/02/2012, da indisponibilidade do referido
imovel, por decisdo proferida em Acdo Cautelar movida em face do compromissario comprador.
Assim, argumentando que a indisponibilidade ndo alcanca o bem imével em discussdo, a autora

pleiteou o cancelamento da indisponibilidade que recai sobre o imével (fl. 9e).

Na contestagdo a Fazenda Nacional, ora agravante, sustentou que "nao pode ser penalizada pela
desidia das partes contratantes em nao realizar o registro do negdcio anunciado" (fl. 119¢), e que
"a medida cautelar fiscal foi ajuizada em 17/08/2011 e, posteriormente, realizado o distrato - em
03/11/2011. Logo, a época do distrato, o requerido ja tinha conhecimento da acdo fiscal contra ele,
agindo em fraude, corroborando sua ma-fé, uma vez que tentou alienar seu patrimonio

disponivel, em prejuizo ao Fisco" (. 121e).
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Na réplica a parte autora alegou que "ndo consta do registro imobiliario que o imdvel fora
prometido a venda ao sujeito passivo do tributo, sendo certo que na certiddo de propriedade
acostada aos autos consta como proprietaria a autora" (fl. 135e), e que "irrelevante ao deslinde da
questdo posta a desate o fato do distrato ter sido realizado apds o ajuizamento da medida cautelar
fiscal, haja vista que a autora ndo tem o dever legal de saber a situacao fiscal do compromissario
junto ao Fisco, assim como ndo foi intimada por este a consignar em juizo o produto relativo a
restituicdo efetuada ao compromissario comprador" (fl. 135e).

Na sentenca - considerando que "a embargante ndo ocupou o polo passivo daquela demanda" em
que concretizada a restricdo judicial do imével, "bem como jamais deixou de ser proprietaria do
imovel em questao" -, o Juizo de 1° Grau julgou procedentes os Embargos de Terceiro, para
determinar o cancelamento da indisponibilidade que recaiu sobre o imoével (fls. 169/171e).

Interposta Apelacdo, pela Fazenda Nacional, o Tribunal de origem, por considerar configurada a
hipotese de fraude a execucdo, deu provimento ao recurso, para julgar improcedentes os
Embargos de Terceiro, nos termos do voto condutor do acérdéo recorrido, a seguir reproduzido,
na integra:

"O apelo deve ser acolhido.

Cinge-se a controvérsia acerca da validade da medida de indisponibilidade, decretada no ambito
da agdo cautelar fiscal 0005683-31.2011.8.26.0358, promovida em face de Oscar Victor Rollemberg
Hansen, que recaiu sobre seu patrimonio e atingiu o imdvel de matricula 181.312, do 4° Oficial de
Registro de Imoéveis de Sdo Paulo (f. 81/83 e 37-A/43-A), o qual foi objeto de negdcios juridicos
celebrados entre a embargante e o devedor.

Em 21/08/2008 foi entabulado Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de
Unidade Auténoma, através do qual a embargante alienou o imével ao executado, sendo firmado
em 21/10/2011 o Termo de Recebimento de Chaves e Transferéncia de Posse (f. 27/47 e 48).

O contrato nao foi averbado na respectiva matricula imobilidria. Sabe-se, porém, que a exigéncia
da formalidade do registro para a transferéncia da posse e propriedade de imdvel ndo é absoluta,
conforme inteligéncia da simula n. 84, do Superior Tribunal de Justica, acertadamente lembrada
pela propria empresa embargante.

Logo apds o recebimento das chaves pelo executado, foi solenizado Instrumento Particular de
Transacdo Para Viabilizar Distrato de Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de
Unidade Autonoma, em 03/11/2011. De acordo com a clausula 4, o distrato decorreu de "motivos e
interesses proprios" do devedor, e ndo por "descumprimento de clausulas contratuais", segundo
equivocadamente relatado na sentenga recorrida. As chaves foram devolvidas a embargante na
mesma data, mediante recibo, e os valores pagos foram restituidos por meio de cheque datado de
09/02/2012 (£. 49/52, 53 e 54).
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Ocorre que a agdo cautelar fiscal foi ajuizada em 17/08/2011, decretando-se a indisponibilidade de
bens do executado no dia seguinte; em 05/09/2011 foi indeferido pedido de reconsideracao do
decreto de indisponibilidade; tudo anteriormente ao distrato, e até mesmo antes da entrega das
chaves ao devedor (f. 38 -A/39 -A).

A instituicdo da medida cautelar fiscal pela Lei 8.397/92 teve o escopo de propiciar a Fazenda
Publica o resguardo célere e imediato do patrimonio dos responsaveis pelas dividas tributarias,
quando estes praticam atos que dificultem ou impecam a satisfacdo do crédito.

Consoante o art. 4° do mencionado diploma legal, "a decretacdo da medida cautelar fiscal
produzira, de imediato, a indisponibilidade dos bens do requerido".

Assim, uma vez decretada a indisponibilidade, mesmo que liminarmente, esse provimento atinge
o patrimoénio do devedor imediatamente, ndo se estendendo apenas aos bens alienados ou
transferidos antes da medida.

No caso concreto, a medida foi liminarmente deferida tendo em vista que "comprovadas
documentalmente a constitui¢ao do crédito tributario (auto de infragdo e notificagdes), pelo qual
respondem a pessoa juridica e, solidariamente, a pessoa fisica, dados os relevantes indicios de
que seria verdadeiramente seu administrador, bem como a hipotese do inciso VI do art. 2° da Lei
8.397/92" (f. 39-A).

Ressalte-se que o pedido de reconsideracdo dessa decisdo foi indeferido, uma vez que "a
existéncia de recurso administrativo, por si s6, ndo inviabiliza o manejo da cautelar fiscal. De
fato, o crédito tributario se constituiu com o lancamento, materializado na lavratura do auto de
infracdo, ndo se podendo considera-lo como provisério s6 pela pendéncia de recurso
administrativo, ja que este implica apenas na suspensao da exigibilidade do crédito, e ndo na sua
desconstituicao" (f. 39-A).

E dizer, na ocasido da transferéncia do imével 2 embargante, por meio do instrumento de
distrato, a existéncia de débitos tributarios e de agdo cautelar fiscal com bloqueio de disposicdo
patrimonial era manifesta e facilmente cognoscivel, mediante simples requerimento, perante os
6rgdos competentes, de certidées em nome do executado.

Ademais, a Operacao Ouro Branco, que gerou a prisao do devedor e da qual a acao cautelar fiscal
0005683-31.2011.8.26.0358 é um desdobramento, foi amplamente veiculada pela imprensa.

Todo esse contexto revela-se suficiente para a declaragio da ineficacia da transferéncia do imével
a embargante, com fundamento na presuncao, jure et de jure, de fraude a execucdo, devendo ser
afastada, ainda, a necessidade de prévio registro da constri¢do judicial no 6rgao competente,
conforme o entendimento, mutatis mutandi, assentado pelo STJ no julgamento do REsp
1.141.990/PR, sob o rito dos representativos de controvérsia.

No mesmo sentido, confiram-se os seguintes precedentes desta Corte e de outros Tribunais
Regionais Federais, proferidos em casos analogos a espécie:
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Por fim, quanto a alegada boa-fé, embora o instrumento de distrato revele que o executado
desistiu do imovel por "interesses e motivos proprios", ndo sdo mencionadas as razdes pelas quais
a autora aceitou a suposta desisténcia.

Além disso, cumpre observar que a embargante ndo demonstrou ter diligenciado, antes da
transacdo, a respeito da situacio tributaria do devedor. Ao contrario, a propria autora, empresa
atuante no ramo imobiliario, espantosamente afirmou na pega de f. 64-A/69-A que "essa ndo é sua
obrigacao".

Destarte, reformo a sentenca para julgar improcedentes os embargos de terceiro, com a
consequente inversao dos 6nus sucumbenciais, tais como arbitrados pelo juizo a quo.

Ante o exposto, dou provimento a apelacdo interposta pela Unido.
E o voto" (fls. 207/212e).

No Recurso Especial, sob alegada violacdo ao art. 4° da Lei 8.397/92, bem como divergéncia
jurisprudencial, a autora dos Embargos de Terceiro sustentou que a indisponibilidade nao
poderia alcancar o bem imével em discussdo, porquanto nao pertencia ao devedor da Fazenda

Nacional, consoante as razdes recursais a seguir:
"VIII. DA OFENSA A LEI FEDERAL

23.  Ora, o alegado no v. acérdao, efeito imediato, do decreto de indisponibilidade (previsto no
artigo 4° da Lei 8.397/92), ndo poderia produzir efeito com relacdo a terceiros, no caso em
exame, a ora Recorrente, antes de sua publicidade, através de competente averbacdo no
album imobiliario.

23.1 Isso porque, a ora Recorrente nao era parte do processo de medida cautelar onde a medida
de indisponibilidade foi decretada, e tampouco dela teve ou poderia ter qualquer conhecimento,
tendo em vista seu tramite em segredo de justica, em Comarca distante da Capital ademais.

23.2 Além do que, jamais poderia o referido decreto de indisponibilidade recair sobre o
apartamento em si, mas apenas e tdo somente, sobre os direitos de compromissario de
comprador do devedor da Fazenda Nacional, ja que a simples promessa de compra e venda,
enquanto nao quitada com relacdo ao valor da venda da unidade, nao transfere a propriedade ao
compromissario comprador.

24. No caso em tela, ademais, os direitos do compromissario comprador tinham o
correspondente em dinheiro equivalente aos valores por ele até entdo pagos a Construtora
ora Recorrente, e, que, com o distrato, foram devolvidos ao desistente da compra, a saber,
R$ 353.991,39 (trezentos e cinquenta e trés mil, novecentos e noventa e um reais e trinta e
nove centavos), e que assim, nunca poderiam equivaler ao préprio apartamento no valor de

R$ 807.597,33 (oitocentos e sete mil quinhentos e noventa e sete reais e trinta e trés centavos.
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25.  Assim, o v. acordao violou a prépria norma invocada como razao de decidir qual seja o art.
4° da Lei 8.397/92, primeiro porque consagrou a indisponibilidade de um bem nao
pertencente ao devedor da Fazenda Nacional, segundo, porque prejudicou o direito da real
proprietaria do imdvel decretado indisponivel, e terceiro, porque nao respeitou o
desfazimento do negécio entre a Construtora, ora Recorrente, e o compromissario
comprador, que liquidou os direitos até entdo existentes em nome deste ultimo.

26. Nem se diga, como afirmou o v. acérdao recorrido que a solugdo do caso em exame se
encontra afinado matéria tratada no REsp 1.141.990/PR - Relator Ministro Luiz Fux, para
reconhecer situacdo de fraude a execucdo com fundamento em presuncéo "jure et de jure".

27.  Com efeito, confira-se o teor do v. acérddo recorrido quando trata do tema da fraude a
execucao, nos itens 3 e 4 do seu texto:

28. Além de decidir ao arrepio da lei, o v. acérddo aqui atacado, ao mesmo tempo desrespeitou o
direito de propriedade da ora Recorrente e ainda decidiu puni-la com a pecha de ma-fé
como se esta tivera contribuido para a alegada fraude a execucao.

29. Ora, nada podera soar mais absurdo!

30. Com efeito, ndo houve como argumentado no v. acérdio recorrido, uma transferéncia do
imovel a embargante ora recorrente, mas sim, uma rescisao (sentido amplo) do
compromisso de venda e compra, que existia entre as partes; na verdade o imovel em si,
nunca saira da esfera da propriedade da Recorrente, continuando em seu nome desde o
nascedouro e até hoje, como constante da Matricula 181.312 do 4° CRI de Sao Paulo, de sorte
que ndo se fazia necessaria qualquer pesquisa a respeito da situacgdo financeira/tributaria do
desistente do negocio.

30.1 Mesmo assim, em pesquisa feita pela ora Recorrente, junto a servigos de protecdo ao crédito
nada constava na época (ano de 2012), sendo certo que ao se consultar hoje esses servicos, s6
constam uma Ac¢ao de Execucdao na Comarca de Mirassol (ano de 2015) e outra na Comarca de Sdo
Paulo (ano de 2017), atos posteriores ao distrato.

31.  Naverdade, e como é de praxe, na conduta das Construtoras em geral, a analise profunda
das condi¢des econdmico/financeira do pretendente a aquisicdo da propriedade de uma
unidade condominial, s6 ocorre no momento da tomada do financiamento bancario em
nome do adquirente para se saber se ele tera condi¢do de adquirir e se ele tem débito de
qualquer natureza junto a Bancos, Institui¢cdes financeiras e junto a Fisco.

31.1 Essa pesquisa mais profunda nao foi feita pela ora Recorrente, visto que o distratante - Sr.
Rollemberg ja declarara nao ter condicdes de assumir o financiamento bancério.
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32. Como ja dito, a ora Recorrente se limitou apenas a conceder o distrato do negécio,
devolvendo, na ocasido ao desistente do negécio, as parcelas que ele havia pago, no valor de
R$ 353.991,39 (trezentos e cinquenta e trés mil, novecentos e noventa e um reais e trinta e

nove centavos) que nédo representavam sequer 1/3 do valor real do imével a época.

33.  Além do que, ndo tinha o Recorrente como saber de uma Agdo Cautelar que corria em
segredo de justica numa distante Comarca de Sao Paulo, tampouco néo era exigivel que
estivesse a par de uma determinada Operacao da Policia Federal (no caso Operacdo Ouro
Branco) ou de qualquer outra, para assentir num simples instrumento de distrato. Mesmo
porque a divulgacdo da referida Operacdo Ouro Branco s6 ocorreu na midia local da regido
de Sao José do Rio Preto.

34. Por absurdo que pareca, a Turma Julgadora concluiu, como consta do item 5 do v. acérdéo
recorrido que:

35.  Por fim, arrematando o texto do v. acérdao ora atacado, 1é-se dos itens 6 e 7 que:

36. Ora, como ja explanado acima, tratava-se apenas de um distrato de compromisso de venda e
compra, e ndo de compra de imovel pela ora Recorrente, ato que nao exigia maiores
formalidades, eis que calcado na vontade do compromissario comprador de desistir da
intencao de compra da unidade 133 do "Condominio Mondo Itaim", aceita pela ora
Recorrente - proprietaria do imével - sem outras indagacoes, que alias, ndo se fazem
exigiveis para a ocasido.

37.  Assim, o motivo para que o v. acdrddo entendesse ineficaz a "alienagdo", ante a nédo
comprovacado de boa-fé por parte da embargante ora Recorrente, ndo passou de uma ilacao
tirada do nada, sem qualquer sustentaculo nos elementos constantes dos autos, ao alvitre do
livre pensamento do Relator do voto condutor, nao podendo prevalecer, eis que em
desacordo com a situacdo mandamental prevista no afrontado artigo 4° da Lei 8.397/92, que
além de ndo contemplar conduta de terceiro, igualmente nao prevé que sejam
indisponibilizados bens imdveis ndo pertencentes ao executado, o real devedor da Fazenda
Publica.

38.  Assim, incorreta e ilegal a conclusdo do v. acérddo que se reformou a correta sentenca de 1°
grau que houvera acolhido a acdo de Embargos de Terceiro senhor e possuidor, ajuizados
pela ora Recorrente, em prol da defesa de seu patrimoénio que fora indevidamente tornado
indisponivel pela Fazenda Nacional, conclamando-se, aqui, por esta via recursal, o
restabelecimento da sentenga monocratica que contemplou, corretamente, o direito da ora
Apelante.

39. Como bem observado por Eduardo Marcial Ferreira Jardim, em comentarios sobre a Lei
8.397/92 e a medida cautelar que esta contempla:
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40. De sorte que, igualmente, a situagdo dos autos ndo se assemelha aquelas contempladas no
REsp 1.141.990-PR, posto que ali se fala de bem pertencente ao executado, e aqui, ndo, como
j& explanado nestas razoes.

41.  Ou seja, por qualquer dos angulos que se veja a questao, deflui clara a conclusdo de que o v.
aco6rdao ndo se houve com a devida correcdo no julgamento da questao posta nos autos,
ferindo o dispositivo Federal ali invocado como razdo de decidir.

IX. DO DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
(Art. 105, III, inciso "C".)

42. E de ser revelado, similarmente, que se encontram presentes os pressupostos de
admissibilidade do Recurso Especial, desta feita decorrente da alinea "c" do artigo 105, III,
da Carta Magna.

43. Seguramente, no tocante ao tratamento da protecdo ao terceiro proprietario do bem
decretado indisponivel, houve dissenso de entendimento de outros tribunais da Federacao,
inclusive desta Corte Superior, como ja demonstrado desde a peticdo inicial da acdo de
origem de Embargos de Terceiro, conferindo-se:

()

43.4 Com base nos julgados acima colacionados, verifica-se existir retilineo pensamento, em
casos analogos aos autos, com relacdo ao afastamento da indisponibilidade do bem, quando se
trata este, consiste em direitos de compromissario comprador de unidade condominial e ndo do
proprio imovel; e ainda, quando ndo comprovada a nulidade do instrumento de "distrato", e mais,
quando ndo haja indicios, no processo, de ma-fé por parte do terceiro.

43.5 Mais especificamente, colhe-se do v. acordado proferido por este Excelso Superior Tribunal de
Justica, no julgamento de Recurso Especial do Estado do Parand, cuja ementa se encontra no
item 43.2. acima e que se adota como paradigma com relacdo a extensdo da constrigdo, e cuja
copia na integra segue anexa, extraida do proprio site de jurisprudéncia desta Corte, que, em
situagdo idéntica a dos autos, teve conclusao diversa da adotada pelo v. acérdao recorrido.

43.6 Com efeito, examinando-se o v. acorddo paradigma, temos como base a existéncia de
restrigdo, no caso, penhora incidente sobre bem imével objeto de compromisso de venda e
compra, e que foi afastada porque essa espécie de transacdo imobiliaria ndo transfere a
propriedade mas apenas direitos ao compromissario comprador, de sorte que eventual restricdo -
penhora, arresto ou indisponibilidade, ndo podem incidir sobre o imé6vel mas apenas sobre
aqueles direitos.
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43.7 Ja no caso do v. acorddo recorrido, o julgamento prestigiou e investiu na indisponibilidade
(que se assemelha a constricdo) do imével em si, cuja propriedade é comprovadamente do
terceiro embargante ora Recorrente, e nao sobre os direitos de compromissario comprador de

que era detentor o devedor da Fazenda Nacional.

43.8 Os demais julgados colacionados refor¢am a tese do paradigma, no que tange aos direitos
decorrentes do compromisso de venda e compra, e a validade de distrato como excecdo a
condicao de indisponibilidade.

44. Em vista do exposto, e considerando a peculiaridade do caso presente, e, sobretudo a
jurisprudéncia de nossas Cortes, em casos semelhantes, tem-se que a conclusao do v.
acordao recorrido deve ser revista e reformada, tornando ineficaz a indisponibilidade do
bem (unidade 133 do Edificio La Luna do Condominio Mondo Itaim, objeto da Matricula
181.312 do 4° CRI de Sao Paulo-SP), em relagdo ao terceiro embargante, ora Recorrente,
unico proprietario do referido imével, uma vez que a averbagdo da indisponibilidade foi
posterior ao distrato do compromisso particular de compra e venda entabulado com o
devedor da Fazenda Nacional - ora Recorrida - e, bem assim, porque néo foi comprovada ma-
fé por parte do terceiro Embargante - ora Recorrente - s6 agitada, alids, em, sede do
julgamento do Apelo da Fazenda Embargada, através de emissao de juizo emitido com
auséncia de critério objetivo do 6rgdo julgador colegiado deste E. Superior Tribunal de
Justica, ndo se sustentando a afirmacgdo em qualquer elemento constante dos autos, vazia de
fundamentacdo e resultante de ilacdo fantasiosa do voto condutor" (fls. 224/234e).

Na decisdo agravada o Recurso Especial foi provido, para desconstituir o decreto de
indisponibilidade do imével objeto da controvérsia, com fundamento na jurisprudéncia do ST7J,
ensejando a interposi¢cdo do presente Agravo interno, pela Fazenda Nacional.

Sem razdo, contudo, a parte agravante.

De acordo com o art. 4°, caput, da Lei 8.397/92, a decretacdo da medida cautelar fiscal produzira,
de imediato, a indisponibilidade dos bens do requerido. Nos termos, ainda, do § 2° do referido
dispositivo, a indisponibilidade patrimonial podera ser estendida em relagdo aos bens adquiridos
a qualquer titulo do requerido, desde que seja capaz de frustrar a pretensdo da Fazenda Publica.

Em consonancia com esse dispositivo legal, a jurisprudéncia do ST]J orienta-se no sentido de que
a promessa de compra e venda de imovel, celebrada sob a vigéncia do Codigo Civil de 2002,
quando nao registrada em cartorio imobiliario - caso dos autos -, deixa de gerar efeitos de direito
real, de modo que eventual constri¢do judicial sobre bens do requerido, como, por exemplo, a
decretacdo de indisponibilidade de bens, ndo pode alcancar imével de propriedade de terceiro e
que ndo tenha sido adquirido do sujeito passivo da obrigacao tributaria.

Nesse sentido, mutatis mutandis:

"Fraude de execucao - Rescisdo de promessa de venda.
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A promessa de venda de imdvel, ainda que registrada, ndo transfere o dominio. Reconhecida a
fraude, a penhora poderé recair sobre os direitos do promitente comprador, mas jamais sobre o
imével" (STJ, REsp 69.314/SP, Rel. Ministro EDUARDO RIBEIRO, TERCEIRA TURMA, DJU de
10/06/1996).

"COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. DISTRATO. FRAUDE DE EXECUCAO. PRECEDENTE DA
CORTE.

1. O compromisso de compra e venda, embora assinado em carater irrevogavel e irretratavel,
ndo tem o conddo de transferir o dominio. Com isso, posterior distrato, ainda que em
periodo suspeito, impede que a execucdo seja processada com base no imovel a que se
refere o negdcio.

2. Recurso especial conhecido e provido" (STJ, REsp 667.242/PR, Rel. p/acérdao Ministro
PAULO FURTADO (Desembargador convocado do TJ/BA), TERCEIRA TURMA, DJe de
02/02/2011).

"RECURSO ESPECIAL. CIVIL. DESPESAS CONDOMINIAIS. PROMISSARIO COMPRADOR. AGAO
DE COBRANCA. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. PENHORA DOS DIREITOS.
POSSIBILIDADE. CONSTRIGAO. IMOVEL GERADOR DA DIVIDA. INADMISSIBILIDADE.
PRINCIPIO DA CONTINUIDADE.

1. Cinge-se a controvérsia a saber se, nao tendo o proprietario do bem figurado na acao de
cobrancga de cotas condominiais, mas tdo somente o promissario comprador, € possivel, em
execucdo, a penhora do proprio imével que gerou a divida ou apenas a constri¢ao sobre os
direitos aquisitivos decorrentes do compromisso de compra e venda.

2. Ajuizada a acdo contra o promissario comprador, este responde com todo o seu patrimoénio
pessoal, o qual ndo inclui o imével que deu origem ao débito condominial, haja vista
integrar o patrimonio do promitente vendedor, titular do direito de propriedade, cabendo
tdo somente a penhora do direito a aquisicao da propriedade.

3. A penhora do unidade condominial em execuc¢io ndo pode ser autorizada em prejuizo de
quem nao tenha sido parte na acdo de cobranca na qual se formou o titulo executivo.
Necessaria a vinculacao entre o polo passivo da agdo de conhecimento e o polo passivo da
acao de execucao.

4. Pelo principio da continuidade registraria (arts. 195 e 237 da Lei 6.216/1975), a transferéncia
de direito sobre o imdvel depende de que este preexista no patrimonio do transferente, o
que, no caso, torna inviavel a penhora do préprio imével em virtude da auséncia de titulo
anterior em nome dos executados.

5. Recurso especial ndo provido" (STJ, REsp 1.273.313/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, DJe de 12/11/2015).
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"CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO.
DESPESAS CONDOMINIAIS. EXECUTADO. PROMISSARIO COMPRADOR. IMOVEL GERADOR DA
DIVIDA. PENHORA. IMPOSSIBILIDADE. ACORDAO RECORRIDO EM CONFORMIDADE COM A
JURISPRUDENCIA DO STJ. DECISAO MANTIDA.

1. Conforme o entendimento desta Corte Superior, "ajuizada a agdo contra o promissario
comprador, este responde com todo o seu patrimonio pessoal, o qual no inclui o imével
que deu origem ao débito condominial, haja vista integrar o patrimoénio do promitente
vendedor, titular do direito de propriedade, cabendo tdo somente a penhora do direito a
aquisicdo da propriedade" (REsp 1.273.313/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 03/11/2015, DJe 12/11/2015).

2. Agravo regimental a que se nega provimento" (STJ, AgRg no REsp 1.438.611/SP, Rel. Ministro
ANTONIO CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA, DJe de 09/09/2019).

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO. 1. DESPESAS CONDOMINIAIS.
EXECUTADO. PROMISSARIO COMPRADOR. IMOVEL GERADOR DA DiVIDA. PENHORA.
IMPOSSIBILIDADE. ACORDAO RECORRIDO EM CONFORMIDADE COM A JURISPRUDENCIA DO
STJ. SUMULA 83/STJ. 2. AGRAVO INTERNO IMPROVIDO.

1. Apesar de ser reconhecida a legitimidade do comprador que ainda ndo registrou a promessa
de compra e venda, somente é possivel a penhora de seus direitos de aquisicdo, mas néo a
propriedade, uma vez que o bem néo foi incorporado ao seu patrimoénio. Simula 83/ST]J.

2. Agravo interno improvido" (STJ, AgInt no REsp 1.879.348/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, DJe de 29/10/2020).

"RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
DIREITO REAL QUANDO REGISTRADO. ART. 1.225 DO CODIGO CIVIL. ARROLAMENTO DE
DIREITOS. INVENTARIO. ART. 993, INCISO IV, ALINEA "G", DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL.

1. Inexiste violagdo do art. 535 do Cdodigo de Processo Civil se todas as questdes juridicas
relevantes para a solugdo da controvérsia sdo apreciadas, de forma fundamentada,
sobrevindo, porém, conclusdo em sentido contrario ao almejado pela parte.

2. A promessa de compra e venda identificada como direito real ocorre quando o instrumento
publico ou particular é registrado no cartoério de registro de imdveis, o que néo significa que
a auséncia do registro retire a validade do contrato.

3. A gradacdo do instituto da promessa de compra e venda fica explicita no art. 25 da Lei
6.766/1979, que prevé serem irretrataveis os compromissos de compra e venda, cessoes e
promessas de cessdo, os que atribuem direito a adjudicacdo compulséria e, estando
registrados, conferem direito real oponivel a terceiros.

4. Portanto, no caso concreto, parece légico admitir a inclusdo dos direitos oriundos do
contrato de promessa de compra e venda de lote em inventario, ainda que sem registro

imobiliario. Na verdade, é facultado ao promitente comprador adjudicar compulsoriamente
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imovel objeto de contrato de promessa de compra e venda ndo registrado, e a Lei 6.766/1979
admite a transmissao de propriedade de lote tdo somente em decorréncia de averbacao da
quitagdo do contrato preliminar, independentemente de celebracdo de contrato definitivo,
por isso que deve ser inventariado o direito dai decorrente.

5. O compromisso de compra e venda de imovel é suscetivel de apreciagido econémica e
transmissivel a titulo inter vivos ou causa mortis, independentemente de registro,
porquanto o escopo deste é primordialmente resguardar o contratante em face de terceiros
que almejem sobre o imével em questdo direito incompativel com a sua pretensao

aquisitiva, o que néo € o caso dos autos.

6.  Recurso especial provido" (STJ, REsp 1.185.383/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, DJ de 05/05/2014).

Nesse contexto, conclui-se que o compromisso de compra e venda, quando desprovido de
registro - como no caso -, ndo tem o condao de transferir o dominio ou quaisquer direitos reais
sobre o imdvel objeto do negdcio. Com isso, o posterior distrato, ainda que em periodo suspeito,
impede que o imével prometido a venda a quem figura como requerido, na medida cautelar
fiscal, seja alcancado pelo decreto de indisponibilidade. Reconhecida a fraude a execucéo, a
indisponibilidade somente poderia recair sobre os direitos do promitente comprador, mas jamais
sobre o aludido imével, que nunca chegou a integrar o seu patrimonio.

Ao contrario do que consta do acérdao recorrido, ndo se aplica ao caso a orientacao firmada pela
Primeira Secao do STJ, sob o rito dos recursos repetitivos, no REsp 1.141.990/PR - que versa sobre
o instituto da fraude a execucdo, disciplinado no art. 185 do CTN, segundo o qual "presume-se
fraudulenta a alienacgdo ou oneracdo de bens ou rendas, ou seu comeco, por sujeito passivo em
débito para com a Fazenda Publica, por crédito tributario regularmente inscrito como divida
ativa" -, de vez que, no presente caso, o sujeito passivo da obrigacao tributaria ndo figurou como
alienante, mas como adquirente, no contrato de promessa de compra e venda do imdvel objeto
destes Embargos de Terceiro.

No caso, a0 manter a constri¢do judicial de imével cujo direito de propriedade jamais foi
titularizado por quem ocupa o polo passivo da acgdo cautelar fiscal - imovel que, ao invés de ser
adquirido do executado, foi a ele prometido a venda, por instrumento particular nao registrado
no Cartério de Registro de Imoveis e objeto de posterior distrato -, 0 acérdao recorrido violou o
art. 4° da Lei 8.397/92, bem como divergiu da orientacdo jurisprudencial firmada pelo STJ.

Assim, mantém-se a decisdo que deu provimento ao Recurso Especial, de modo a desconstituir o
decreto de indisponibilidade do imével objeto da controvérsia.

Ante o exposto, nego provimento ao Agravo interno.

E o voto.
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