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AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°549.150 - RS (2014/0181771-9)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
AGRAVANTE : SONIA OLEQUES DA LUZ
AGRAVANTE : ANDREIA OLEQUES SPILLER
ADVOGADO : ADYR NEY GENEROSI FILHO E OUTRO(S)
AGRAVADO : ALCINO FAGUNDES
ADVOGADOS : FERNANDA MARQUES BARCELOS
MARCELO SOUZA CARDOSO E OUTRO(S)
AGRAVADO : DIEGO DOS SANTOS HERNANDEZ
ADVOGADO . DIEGO DOS SANTOS HERNANDEZ (EM CAUSA PROPRIA)
EMENTA

AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS DE
TERCEIRO. NULIDADE DE ARREMATACAO. REEXAME DE PROVA.

1. Inviavel a andlise do recurso especial quando dependente de reexame de matéria
fatica da lide (Sumula 7 do STJ).

2. Agravo regimental a que se nega provimento.

ACORDAO
A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo
regimental, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros Antonio

Carlos Ferreira, Marco Buzzi, Luis Felipe Saloméo e Raul Aradjo (Presidente) votaram
com a Sra. Ministra Relatora.

Brasilia (DF), 06 de novembro de 2014(Data do Julgamento)

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora
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AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°549.150 - RS (2014/0181771-9)

RELATORIO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI: Trata-se de agravo regimental
interposto contra decisdo mediante a qual neguei provimento a agravo em recurso
especial, por aplicar ao caso a Sumula 7 do STJ

As agravantes afirmam ndo ser aplicavel ao caso a referida Sumula.
Argumentam que eram possuidoras de imével em razdo de promessa de compra e
venda ndo registrado, bem que por fim foi excutido em processo judicial. Sustentam ter
direito ao imdvel, pois o registro do compromisso de compra e venda é dispensavel,
conforme a Simula 84 do STJ.

E o relatério.
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AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°549.150 - RS (2014/0181771-9)

VOTO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI(Relatora): Nao merece prosperar
o recurso, devendo ser mantida a deciséo agravada por seus juridicos fundamentos, 0os

guais séo aqui adotados como razao de decidir:

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por Soénia
Oleques da Luz e outra com fundamento no art. 105, lll, alineas "a"
e "c¢", da Constituicdo Federal, contra acordao assim ementado
(e-STY, fl. 625):

APELACAO CIVEL. SUBCLASSE ACIDENTE DE TRABALHO.
EMBARGOS DE TERCEIRO. DECRETACAO DE NULIDADE
DE ARREMATA(;AO. IMPOSSIBILIDADE, NO CASO.
ARREMATANTE QUE TAMBEM SE APRESENTA COMO
TERCEIRO DE BOA-FE, POSSUINDO MELHOR TiTULO.

1. E certo que compromissos de compra e venda podem
conferir direitos reais aos promitentes compradores, na
esteira do entendimento ha muito consolidado no dmbito dos
Tribunais Superiores (vide Sumula n. 84, STJ).

2. Caso em que, porém, a promessa de compra e venda nao
registrada no &lbum imobiliario ndo é oponivel perante
terceiros, da mesma sorte que a propria escritura publica
definitva de compra e venda, se nao for registrada,
igualmente ndo € oponivel a terceiro que logra registrar outro
titulo sobre o imovel.

3. Réu arrematante que possui melhor titulo sobre o imével,
pois, além de ser tdo terceiro de boa-fé quanto as
embargantes, procedeu a regular transferéncia da
propriedade.

4. Eventual imprudéncia no prosseguimento da execucao sem
intimacdo das embargantes que ndo pode desfavorecer o
arrematante, porquanto assiste a ele o direito de confiar na
higidez do processamento da execucéo e da regularidade do
praceamento do bem, sob a chancela do Judiciario, bem
como na realidade do titulo registral.

5. Sentenga de improcedéncia do pedido de decretacdo de
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nulidade de arrematagdo mantida.
Apelacao desprovida.
O agravante alega violacdo do art. 1046 do Codigo de Processo
Civil, além de dissidio jurisprudencial.
Assim posta a questdo, observo que o recurso ndo poderia ser
acolhido sem reexame de prova. A agravante afirma que o tribunal
de origem deixou de observar o entendimento consolidado na
Sumula 84 do STJ, pois decidiu com base no fato de que a
promessa de compra e venda ndo estava registrada. A respeito do
tema, porém, confira-se o seguinte trecho do aco6rdao recorrido
(e-STJ fl. 629):
O direito invocado pelas irresignadas funda-se em promessa
de compra e venda nao registrada, datada de 22/03/1995 (fls.
14/16), sendo certo que 0 compromisso ajustado entre as
partes pode conferir direitos reais ao promitente comprador
sobre o imével, na esteira do entendimento, had muito
consolidado no ambito dos Tribunais Superiores (Sumula n.
84 do STJ).
Ocorre que, consoante admitido pelas proprias embargantes,
0 pacto que as favorece nado foi levado a registro, desidia
cometida por conta e risco do promitente comprador (e
daqueles que o sucederam) que abriu margem a
superveniéncia de problemas como o que ora se discute.
A finalidade de se admitir a defesa do terceiro de boa-fé,
fundada em compromisso ndo levado a registro, esta
justamente na prevencdo de situacdes de iniqluidade, para
gue a forma ndo prevaleca sobre o direito material.
Perceba-se, no entanto, que a atuacdo é preventiva, e nao
sobre situacdes ja consolidadas, como € o caso dos autos.
Ou seja, a promessa de compra e venda, ainda que néo
registrada, uma vez quitada gera direito real a aquisicdo do
imével em face do promitente vendedor.
Todavia, nao registrada, nao € oponivel frente a terceiros que
logrem registrar titulo dominial no album imobilidrio. Alias, a
propria escritura publica definitiva de compra e venda, mesmo
quitada, se nao for registrada no C.R.l. & inoponivel perante
terceiros que registrem titulo sobre 0 mesmo imével.
Como se sabe, a propriedade de bem imével, conforme
dispbe o art. 1.245 do NCCB, somente se transfere com o
devido registro do titulo.
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Isso, no caso, foi providenciado pelo arrematante (vide
matricula de fl. 511/512), circunstancia que me leva a manter
a posicéo firmada na Apelacao Civel n. 70038213848.

Nao se ignora a boa-fé dos recorrentes, porém, no atual
cenario, o fato é que o arrematante possui melhor titulo,
também adquirido de boa-fé.

No particular, a noticia da alienacdo do bem, no corpo da
execucdo, ndo pode desfavorecer o arrematante, que nao
tem obrigacdo de consultar os autos do processo executivo
do qual deflui a expropriacdo. Tem ele o direito de confiar na
higidez e regularidade dos atos judiciais e de praceamento
realizado sob a chancela do Judiciario.

Igualmente, pode ele confiar nos dados disponiveis no
Cartorio de Registro de Imdveis, Unica forma de se comprovar
a propriedade formal em nosso sistema juridico.

Afastar essas conclus@es é inviavel em recurso especial, consoante
dispde a Sumula 7 do STJ.

O dissidio jurisprudencial n&o ficou caracterizado, pois néao
destacadas as circunstancias que assemelhassem o0s casos
confrontados, o que, diante da incidéncia do enunciado citado,

seria

mesmo inviavel.

Em face do exposto, nego provimento ao agravo.
Publique-se.

Em face do exposto, nego provimento ao agravo regimental.

E como voto.



§

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

AgRg no
Numero Registro: 2014/0181771-9 PROCESSO ELETRONICO AREsp 549.150/RS

Numeros Origem: 00110803249644 110803249644 3727705420138217000 484767420148217000
70056481435 70058559139 70060081353

EM MESA JULGADO: 06/11/2014

Relatora
Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. DURVAL TADEU GUIMARAES

Secretéria
Bda TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO

AGRAVANTE : SONIA OLEQUESDA LUZ
AGRAVANTE : ANDREIA OLEQUES SPILLER
ADVOGADO : ADYRNEY GENEROSI FILHO EOQUTRO(S)
AGRAVADO : ALCINO FAGUNDES
ADVOGADOS : FERNANDA MARQUES BARCELOS

MARCELO SOUZA CARDOSO E OUTRO(S)
AGRAVADO : DIEGO DOS SANTOS HERNANDEZ
ADVOGADO : DIEGO DOS SANTOS HERNANDEZ (EM CAUSA PROPRIA)

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Posse

AGRAVO REGIMENTAL

AGRAVANTE : SONIA OLEQUESDA LUZ
AGRAVANTE : ANDREIA OLEQUES SPILLER
ADVOGADO : ADYR NEY GENEROS! FILHO E OUTRO(S)
AGRAVADO : ALCINO FAGUNDES
ADVOGADOS : FERNANDA MARQUESBARCELOS
MARCELO SOUZA CARDOSO E OUTRO(S)
AGRAVADO : DIEGO DOS SANTOS HERNANDEZ
ADVOGADO . DIEGO DOS SANTOS HERNANDEZ (EM CAUSA PROPRIA)
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessdo
redizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo regimental, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.
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Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi, Luis Felipe Sadloméo e Raul
Araljo (Presidente) votaram com a Sra. Ministra Relatora.



