TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
DECIMA SEGUNDA CAMARA DE DIREITO PRIVADO

EMBARGOS DE DECLARACAO NA APELACAO CIVEL N° 0003681-
71.2020.8.19.0066

EMBARGANTE 1: WLADIMIR GIFFONI

EMBARGANTE 2: MEIRE DE OLIVEIRA EMERIQUE GIFFONI

EMBARGADO 1: LUCIANO KAUS SARKIS

EMBARGADO 2: TATIANA KAUS SARKIS

RELATOR: DESEMBARGADOR CLEBER GHELFENSTEIN

EMBARGOS DE DECLARACAO. EFEITO
MODIFICATIVO. INADMISSIBILIDADE.
OBSCURIDADE, CONTRADICAO E OMISSAO
INEXISTENTES. DESPROVIMENTO.

1. Os embargos de declaracdo tém a finalidade de
esclarecer obscuridade ou contradicdo do julgado
e supri-lo de omisséo, requisitos cuja auséncia
enseja o desprovimento do recurso.

2. Trata-se de demanda de embargos de terceiro,
na qual a parte autora embargante alega ter
adquirido o imovel em comento de boa-fé, uma vez
gue a época nao pesava sobre ele qualquer
gravame.

3. Proferida a sentenca de procedéncia, apelou a
parte ré buscando a reforma do julgado com a
rejeicdo dos pedidos autorais.

4. O acordao de conhecimento do apelo e de seu
provimento foi fundamentado, em sintese, (a) no
fato de que, a despeito da apresentacdo de
instrumento particular de compra e venda do
aludido bem imodvel (circunstancia que se revela
verdadeiramente incomum), inexiste comprovacao
da adocdo de minimos cuidados necesséarios a
gualquer transacdo imobiliaria, (b) no fato de ser
tamanha a estranheza ao se perceber a auséncia
de apresentacéao de diversas certiddes, incluindo a
dos distribuidores locais, indispensaveis a
seguranca juridica de toda e qualquer
transferéncia de propriedade de bem imovel
daquele guilate, consubstanciando-se em
cauteloso comportamento que evidentemente
evitaria o infortunio agora impugnado, (c) no fato
de que, ao pretenderem adquirir o imovel desta
envergadura, deveriam os embargantes, indene de
davidas, adotar conduta responsavel, cercando-se
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das prudentes providéncias, a seu dispor, de
emissao das certiddes de praxe, tanto do imoével
guanto pessoais dos vendedores, sem se olvidar,
por necessaria cautela, daquelas emitidas pelos
oficios distribuidores locais, numa das quais
constaria a existéncia da demanda de cobranca de
divida condominial da qual se originou a
constricdo questionada, (d) no fato de ser cedico
no nosso ordenamento a necessidade de respeito
pelos contraentes ao principio da boa-fé objetiva,
apresentando-se como uma exigéncia de lealdade,
devendo cada pessoa agir de modo honesto,
franco e ético em toda relacdo contratual, ndo se
admitindo condutas que atentem contra essa
exigéncia, (e) no fato de que a previsdo contida no
artigo 54, § 2°, da Lei Nacional n° 13.097/2015 (que
dispensa a apresentacdo das certiddes dos
distribuidores para a validade ou eficacia dos
negocios juridicos que tenham por fim constituir,
transferir ou modificar direitos reais sobre imoveis
ou para a caracterizacdo da boa-fé do terceiro
adquirente de imével ou beneficiario de direito
real) possui a intencdo de simplificar as
transacdes imobilidrias, mas de forma alguma
exime o comprador do 6nus de cuidado ao
transferir propriedade de bens imoveis, sendo
certo que tal dispositivo legal descortina, na
verdade, comando direcionado ao Tabelido, que
ndo mais condicionara a lavratura do respectivo
ato a apresentacdo das certidbes dos
distribuidores, bem como que o permissivo legal
de dispensa das referidas certidbées ndao impde a
toda e qualquer negociacdo imobiliaria a auséncia
das aludidas certidbes, devendo os compradores
escolherem qual o risco juridico pretendem
assumir, principalmente ao celebrarem por
instrumento particular, como na hipétese, (f) no
fato de que a propria celebragéo por instrumento
particular, ao invés da lavratura por instrumento
publico (escritura), demonstra, in casu, a tentativa
de fugir de credores e (g) no fato de ter restado
ausente de comprovagcdo 0 suposto pagamento
pela alegada aquisicdo do imovel.

5. A parte autora embargante se insurge contra o
aludido acorddo sob a alegacdo de Vvicios,
supostamente consubstanciados, na sua opiniao,
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na contradicao "(...) relativa a aplicagcdo do art. 54,
8§29 da Lei n° 13.097/2015, especialmente quanto
a utilizacdo da auséncia de certidoes dos
distribuidores como fundamento para reconhecer
ma-fé (...)” (sic; caixa alta no original), na omissao
"“(...) quanto a Sumula 375 do STJ e ao O6nus da
prova da ma-fé do terceiro adquirente (...)"” (Sic;
caixa alta no original), na omissao "(...) quanto aos
documentos comprobatorios do pagamento do
preco, expressamente reconhecidos na sentenca
(...)” (sic) e na omissdo “(...) quanto a conclusdo
de que a celebracao por instrumento particular
demonstraria tentativa de fuga de credores (...)”
(sic).

5.1. Formula, ao final, pedido de
prequestionamento dos artigos 489, § 1°, 373, I,
1.022 e 1.025 do Cdédigo de Processo Civil (CPC),
do artigo 54, 8§ 2° da Lei Nacional n°® 13.097/2015,
dos Verbetes n° 84 e 375 da Sumula de
Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica
(STI).

6. Com efeito, em relacdo ao argumento de
contradicdo "“(...) relativa a aplicacdo do art. 54,
§2° da Lei n° 13.097/2015, especialmente quanto
a utilizacdo da auséncia de certidoes dos
distribuidores como fundamento para reconhecer
ma-fé (...)” (sic; caixa alta no original), ressalto
gue restou expresso no acérdao hostilizado que a
previsdo contida no artigo 54, § 2° da Lei Nacional
n° 13.097/2015 possui a intencao de simplificar as
transacbes imobiliarias, sem eximir, de forma
alguma, o comprador do 6nus de cuidado ao se
transferir propriedade de bens imdéveis, sendo
certo que tal dispositivo legal descortina, na
verdade, comando direcionado ao Tabelido, que
ndo mais condicionara a lavratura do respectivo
ato a apresentacdo das certiddbes dos
distribuidores.

6.1. O colegiado também consignou que o0
permissivo legal de dispensa das referidas
certiddes ndo impde a toda e qualquer negociacao
imobiliaria a auséncia das aludidas certiddes,
devendo os compradores escolherem qual o risco
juridico pretendem assumir, principalmente ao
celebrarem por instrumento particular, como na
hipotese.
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6.2. Quanto a alegacdo de omisséo "(...) quanto a
Sumula 375 do STJ e ao 6nus da prova da ma-fé do
terceiro adquirente (...)” (Sic; caixa alta no
original), saliento a mencao explicita na deciséo
alvejada de caracterizagdo da ma-fé dos
embargantes compradores neste caso concreto,
incidindo a orientacdo expressa no Verbete n° 375
da Sumula de Jurisprudéncia do Superior Tribunal
de Justica (STJ), uma vez que, embora tivessem a
plena possibilidade de investigar a situacéao
pessoal dos vendedores (devedores a época),
assumiram o sério risco de com eles celebrarem
negociacdo imobiliaria, n&o possuindo as
alegadas “mera negligéncia” ou “auséncia de
cautela maxima” a forca que se lhes pretende
emprestar, principalmente por ndo serem
isoladamente consideradas, mas, sim, aliada ao
conjunto probatorio.

6.3. No que se refere ao argumento de omisséo
"“(...) quanto aos documentos comprobatdrios do
pagamento do preco, expressamente reconhecidos
na sentenca (...)” (sic), destaco que consta
claramente no acordao impugnado o]
posicionamento do colegiado quanto a auséncia
de comprovacdo do suposto pagamento pela
alegada aquisicdo do imébvel, sendo certa a
fragilidade dos respectivos documentos
particulares, nomeados de recibos,
desacompanhados, quanto a quantia mais
volumosa, da comprovacdo da realizacdo de
depositos ou transferéncias bancérios
compativeis com o vulto do negdcio juridico
imobiliario em tema, ndo sendo crivel o
pagamento em espécie, nem a suposta concessao
de desconto em montante deveras significativo.
6.4. Por fim, referente a omissao “(...) quanto a
conclusdo de que a celebracdao por instrumento
particular demonstraria tentativa de fuga de

credores (...)” (sic), nota-se que restou
demonstrado no acorddao embargado que a
celebracéo de negécio juridico de compra e venda
de bem imdvel por instrumento particular se
consubstancia em préatica verdadeiramente
incomum, inusual, principalmente quando alijada
da apresentacao das certiddoes de praxe, tanto do
imovel quanto pessoais dos vendedores, incluindo

a dos distribuidores locais, que, repiso, SéOI_.r".:'_"L'.“t}h
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indispensaveis a seguranca juridica de toda e
qualquer transferéncia de propriedade de bem
imovel daguela envergadura.

7. Como visto, inexistem as imputadas maculas no
acorddo alvejado a justificar a interposicdo dos
embargos de declaracéo (artigo 1.022 do CPC).

8. Eventual insurgéncia contra o acordéo proferido
deve ser objeto de recurso proprio, diverso dos
embargos ora interpostos, que nao servem a
modificacao pretendida.

9. Este recurso € sede imprépria para se
manifestar o inconformismo com o julgado e obter
a sua reforma porque, salvo as hipdteses
especificas, nele ndo se devolve o exame da
matéria.

10. Intuito de rediscutir a matéria, bem como de
prequestionamento. Impossibilidade.

11. Desprovimento dos embargos.

Vistos, relatados e discutidos estes autos dos Embargos de
Declaracdo na Apelacdo Civel n° 0003681-71.2020.8.19.0066, em que s&o
embargantes WLADIMIR GIFFONI e MEIRE DE OLIVEIRA EMERIQUE
GIFFONI e sdo embargados LUCIANO KAUS SARKIS e TATIANA KAUS
SARKIS,

Acordam os Desembargadores que compdem a Décima Segunda
Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro,
por unanimidade de votos, em conhecer dos embargos e negar-lhes provimento,
nos termos do voto do Exmo. Des. Relator.

RELATORIO E VOTO

Trata-se de embargos de declaragao interpostos conjuntamente por
WLADIMIR GIFFONI e MEIRE DE OLIVEIRA EMERIQUE GIFFONI (fls.
359/369-000359) sob o fundamento de existéncia de vicios no acérdéo nas fls.
342/355-000342, supostamente consubstanciados, na sua opinido, na
contradicdo "(...) relativa & aplicagdo do art. 54, §2°, da Lei n° 13.097/2015,
especialmente quanto a utilizacdo da auséncia de certidées dos distribuidores como
fundamento para reconhecer ma-fé (...)” (sic; caixa alta no original), na omisséo
"(...) quanto a Sumula 375 do STJ] e ao 6nus da prova da ma-fé do terceiro
adquirente (...)” (sic; caixa alta no original), na omissdo "(...) quanto aos
documentos comprobatdrios do pagamento do preco, expressamente reconhecidos
na sentencga (...)” (SIiC) € na omissao "(...) quanto a conclusdo de que a celebragéo
por instrumento particular demonstraria tentativa de fuga de credores (...)” (Sic). Ao
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final, formula pedido de prequestionamento dos artigos 489, 8§ 1°, 373, II, 1.022 e
1.025 do Cddigo de Processo Civil (CPC), do artigo 54, § 2°, da Lei Nacional n®
13.097/2015, dos Verbetes n° 84 e 375 da Sumula de Jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica (STJ).

Resposta nas fls. 375/379-000375 em prestigio ao acoérdao
embargado.

Relatei sucintamente. Passo a votar.

O recurso € conhecido ja que presentes 0s requisitos de sua
admissibilidade.

A parte embargante interpde embargos de declaracdo — fls.
359/369-000359, pretendendo modificar a decisdo, sem que tenha ocorrido
obscuridade, contradicdo ou omissao.

O intuito da parte recorrente é modificar o julgado por intermédio de
recurso de esclarecimento com efeitos infringentes, bem como de prequestionar
a matéria.

Ndo sdo os embargos de declaracdo sede propria para fins de
alteracao do julgado, mormente quando o escopo é o de sustentar a interposicao
de novo recurso.

Nesse sentido cabe trazer a luz precedente do E. Superior Tribunal
de Justica no julgamento de EDcl no Resp n°. 480.589-0-RS, Relator Ministro
Hélio Quaglia Barbosa:

RECURSO ESPECIAL. EMBARGQS DE DECLARACAO.
ADMINISTRATIVO. CONCURSO  PUBLICO. OMISSAO. NAO
CONFIGURACZ\O. EFEITOS MODIFICATIVOS i AO JULGADO.
IMPOSSIBILIDADE. PREQUESTIONAMENTO EXPLICITO DOS ARTS.
59, XXXV, LIV E LV, E 93, IX, DA CONSTITUICAO FEDERAL.
IMPOSSIBILIDADE ANTE AUSENCIA DE OMISSAO.

1. Os embargos declaratérios se prestam a sanar omisséo,
obscuridade ou contradicdo na decisdo judicial, constituindo a
modificagdo do julgado conseqliéncia Iégica da corregdo de
eventuais vicios.

2. E sedimentada a impossibilidade de se emprestarem efeitos
infringentes aos embargos de declaracdo sem que ocorra omisséo,
obscuridade ou contradicdo no acérdao objurgado.

3. As hipéteses de cabimento do recurso aclaratério estédo
previstas nos incisos I e II do art. 535 do CPC, e, dentre aquelas,
ndo se encontra a possibilidade de promogdo do
prequestionamento explicito de dispositivo com o propdsito do
embargante vir a manejar recursos de natureza extrema,; abre-se
ensejo a tal desiderato quando houver omissdo, obscuridade ou
contradi¢do no corpo da deciséo judicial embargada.

4. Embargos de declaragéo rejeitados
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Os embargos de declaracdo tém a finalidade de esclarecer
obscuridade ou contradi¢cao do julgado ou supri-lo de omisséo.

Na espécie, a parte embargante alega a existéncia de contradicdo
e omissdes no julgamento, além de prequestionar a matéria, conforme acima
mencionado.

Em verdade, todos os pontos necessarios ao julgamento do apelo
foram objeto de analise especifica por este colegiado, conforme se constata da
leitura da decisdo nas fls. 342/355-000342, cujos respectivos trechos reproduzo
abaixo:

“[...]
Em verdade, a sentenca merece a reprimenda pretendida.
Vejamos, objetivamente.

Na espécie, a parte embargante (compradores) alega ter adquirido
de boa-fé o bem imdvel, objeto da constricdo judicial (penhora)
oriunda da demanda de cobranca de divida condominial ajuizada
em face dos entdo proprietarios (vendedores), que tramita sob o
n° 0038522-73.2012.8.19.0066, uma vez que ndo existia a época
qualquer gravame pesando sobre o referido bem registrado ou
averbado na sua matricula perante o competente Registro de
Iméveis.

Alega, ainda, que o negdcio juridico de transmissdo de propriedade
teria ocorrido em 2016 (fls. 28/30-000028), mas que a averbagdo
da penhora incidente sobre o referido imdével somente se deu em
2020, o que demonstraria a sua boa-fé e lhes garantiria o
respectivo dominio.

Contudo, a instrucdo probatéria revela roteiro bem diverso, em
desfavor da parte embargante apelante.

Com efeito, constato que, a despeito da apresentacdo de
instrumento particular de compra e venda do aludido bem imdvel
(circunsténcia que se revela verdadeiramente incomum), inexiste
comprovacdo da adocdo de minimos cuidados necessarios a
qgualquer transacdo imobiliaria.

Explico.

A toda evidéncia, é tamanha a estranheza ao se perceber a
auséncia de apresentagdo de diversas certiddes, incluindo a dos
distribuidores locais, indispensaveis a seguranca juridica de toda e
gualquer transferéncia de propriedade de bem imdvel daquele
quilate, consubstanciando-se em cauteloso comportamento que
evidentemente evitaria o infortunio agora impugnado.

Indene de duvidas, ao pretenderem adquirir o imdvel desta
envergadura, deveriam o0s embargantes adotar conduta
responsavel, cercando-se das prudentes providéncias, a seu
dispor, de emissdo das certiddes de praxe, tanto do imdével quanto
pessoais dos vendedores, sem se olvidar, por necessario cuidado,
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daquelas emitidas pelos oficios distribuidores locais, numa das
quais constaria a existéncia da demanda de cobranca de divida
condominial da qual se originou a constricdo questionada.

Pois bem.

De fato, é cedico que no nosso ordenamento os negdcios juridicos
bilaterais tornam-se lei privada entre as partes, vigorando,
portanto, o consagrado principio do pacta sunt servanda, pelo qual
0s contraentes tém o dever de cumprir o que foi livremente
pactuado devido a forga vinculante dos contratos.

Outro principio que deve ser respeitado pelos contraentes é o da
boa-fé objetiva, pois este se apresenta como uma exigéncia de
lealdade, devendo cada pessoa agir de modo honesto, franco e
ético em toda relacdo contratual, ndo se admitindo condutas que
atentem contra essa exigéncia.

Neste sentido, classicos julgados do Superior Tribunal de Justica
(STJ):

EDcl no REsp 951553/RJ

Relator(a): Ministro ARNALDO ESTEVES LIMA - Orgéo
Julgador: QUINTA TURMA - Data do Julgamento:
26/08/2008 - Data da Publicacdo/Fonte: DJe 20/10/2008
(..)

1. O principio do pacta sunt servanda, embora temperado
pela necessidade de observédncia da fungdo social do
contrato, da probidade e da boa-fé, em seu prisma objetivo,
ainda continua plenamente valido em nosso ordenamento
juridico. Assim, tém os contratantes plena liberdade de
pactuar normas a gerarem efeitos entre si, desde que estas
ndo venham a ofender interesses sociais previstos na
Constituicao. (...)

REsp 803481/GO

Ministra NANCY ANDRIGHI - TERCEIRA TURMA - DJ
01/08/2007, p. 462

(...)

A boa-fé objetiva se apresenta como uma exigéncia de
lealdade, modelo objetivo de conduta, arquétipo social pelo
qgual impbe o poder-dever de que cada pessoa ajuste a
propria conduta a esse modelo, agindo como agiria uma
pessoa honesta, escorreita e leal. Ndo tendo o comprador
agido de forma contraria a tais principios, ndo ha como
inquinar seu comportamento de violador da boa-fé objetiva.
Recurso especial conhecido e provido.

In casu, analisando as teses autorais, incluindo os documentos
juntados aos autos, tenho que os fatos por si alegados néo
restaram suficientemente comprovados.

Noutra senda, a previsdo contida no artigo 54, § 2° da Lei
Nacional n° 13.097/2015 (que dispensa a apresentacdo das
certidbes dos distribuidores para a validade ou eficacia dos
negdcios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou
modificar direitos reais sobre imdveis ou para a caracterizacdo da
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boa-fé do terceiro adquirente de imdvel ou beneficiario de direito
real) possui a intencdo de simplificar as transacées imobiliarias.

Eis o teor do citado dispositivo legal:

[...]
[...]
CAPITULO III

DOS REGISTROS PUBLICOS

[...]
Secédo II

Dos Registros na Matricula do Imével

Art. 54. Os negdcios juridicos que tenham por fim constituir,
transferir ou modificar direitos reais sobre imdveis sado
eficazes em relacdo a atos juridicos precedentes, nas
hipoteses em que ndo tenham sido registradas ou averbadas
na matricula do imdvel as seguintes informacoes:

[...]

§ 29 Para a validade ou eficacia dos negdcios juridicos a que
se refere o caput deste artigo ou para a caracterizacao da
boa-fé do terceiro adquirente de imdvel ou beneficidrio de
direito real, ndo serdo exigidas: (Incluido pela Lei n° 14.382,
de 2022)

I - a obtencdo prévia de quaisquer documentos ou certidoes
além daqueles requeridos nos termos do § 2° do art. 19 da
Lei n® 7.433, de 18 de dezembro de 1985; e (Incluido pela
Lei n° 14.382, de 2022)

II - a apresentacdo de certidbes forenses ou de
distribuidores judiciais. (Incluido pela Lei n° 14.382, de
2022)

[...]

Entretanto, de forma alguma exime o comprador do 6nus de
cuidado ao transferir propriedade de bens imdveis, sendo certo
que tal dispositivo legal descortina, na verdade, comando
direcionado ao Tabelido, que ndo mais condicionara a lavratura do
respectivo ato a apresentacao das certidées dos distribuidores.

Todavia, o permissivo legal de dispensa das referidas certidbées nao
impbe a toda e qualquer negociacdo imobilidria a auséncia das
aludidas certidbées, devendo os compradores escolherem qual o
risco juridico pretendem assumir, principalmente ao celebrarem
por instrumento particular, como na hipétese.

Ademais, a prépria celebragdo por instrumento particular, ao invés
da lavratura por instrumento publico (escritura), demonstra, in
casu, a tentativa de fugir de credores.

Ainda neste contexto, também restou ausente de comprovacdo o
suposto pagamento pela alegada aquisicdo do imovel.

Nesta linha de raciocinio, o cendrio probatério infirma a tese da
aquisicao de boa-fé, sendo certo que os embargantes compradores
que celebraram negdcio juridico imobilidrio de alto risco devem
assumir as suas consequéncias.
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Portanto, caracterizada a ma-fé dos embargantes compradores
neste caso concreto, incidindo a orientacdo expressa no Verbete n©
375 da Sumula de Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica
(STJ). E ver:

Verbete n° 375 da Sumula de Jurisprudéncia do STJ:

O reconhecimento da fraude a execucdo depende do registro
da penhora do bem alienado ou da prova de ma-fé do
terceiro adquirente.

(Sumula 375, Corte Especial, julgado em 18/3/2009, DJe
30/3/2009)

Assim, diante da comprovacdo dos fatos extintivos do alegado
direito autoral pela parte ré, desincumbindo-se, pois, do seu 6nus
previsto no artigo 373, II, do Coédigo de Processo Civil (CPC),
impbe-se a reforma da sentenca.

A jurisprudéncia desta Corte alicerca o entendimento acima
exposto, conforme se depreende dos julgados abaixo proferidos
em casos semelhantes:

0039136-32.2015.8.19.0209 - APELACAO

Des(a). MARIA HELENA PINTO MACHADO - Julgamento:
31/07/2025 - Publicagdo: 05/08/2025 - DECIMA SEXTA
CAMARA DE DIREITO PRIVADO

APELACAO CIVEL. EMBARGOS DE TERCEIROS. ACAO DE
OBRIGAGCAO DE FAZER E MEDIDA CAUTELAR DE ARRESTO.
IMOVEL ADQUIRIDO POR INSTRUMENTO PARTICULAR DE
COMPRA E VENDA. EXERCICIO DA POSSE PELO
EMBARGANTE. ALEGAGAO DE QUE ADQUIRIU O IMOVEL DE
BOA-FE, PASSANDO A EFETIVAMENTE POSSUIR E USAR O
MESMO. FRAUDE A EXECUCAO CONFIGURADA.
IMPROCEDENCIA DO PEDIDO. IRRESIGNAC;\O DO AUTOR.
SENTENCA MANTIDA. - Embargos de terceiros opostos pelo
apelante, sob alegacao de ter adquirido o imdével penhorado,
posterirormente arrematado, em sede de acdo de obrigagdo
de fazer, de boa-fé, pugnando pela desconstituicdo da
penhora. - Os embargos de terceiro estdo previstos nos
artigos 674 a 681 do CPC. Instrumento através do qual,
guem néo sendo parte no processo e a fim de proteger seus
direitos, sofra constricbes ou ameaca de constricdo sobre
bens que possua ou sobre o0s quais tenha direito
incompativel com o ato constritivo. - Para o reconhecimento
da fraude a execucdo faz-se necessario o registro da
penhora do bem alienado ou a prova da ma-fé do terceiro
adquirente (Sumula n° 375 do STJ e tema repetitivo 243
STJ). Auséncia de registro de penhora no imdvel objeto de
constricdo, na hipétese. - Imdvel adquirido de Maria da
Gldria José Alves, em 28/02/2012, através de instrumento
particular de compra e venda, pelo valor de R$55.000,00.
Promitente vendedora acionada pela ora apelada, em acéo
de obrigacdo de fazer e medida cautelar de arresto, tendo
sido citada em outubro de 2010. - Impossibilidade de
registro de arresto incidente sobre o bem questionado, haja
vista que o mesmo ndo possui registro de propriedade,
posto que se trata de posse. - Apelante que, ao adquirir um =TT
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bem neste estado, haveria de se cercar das providéncias de
cautela de estilo, ou seja, a retirada de certidées, inclusive
das certidbes dos distribuidores de feitos, nos quais, com
certeza, constariam as distribuicbes das a¢bes acima citadas
em nome da vendedora. - Apelante que ndo pode, em
beneficio préprio, alegar a propria torpeza ou negligéncia,
ainda mais em negdcio juridico que exigia cuidados
minimos. - Comprovacdo da ma-fé do adquirente, haja vista
que deixou de averiguar se havia acdes contra a promitente
vendedora que poderiam comprometer o negdcio juridico. -
Sentenca de improcedéncia mantida. Aplicacdo do §11 do
artigo 85 do CPC. RECURSO DESPROVIDO.

0000648-73.2020.8.19.0066 - APELACAO

Des(a). AUGUSTO ALVES MOREIRA JUNIOR - Julgamento:
18/02/2025 - Publicagdo: 21/02/2025 - PRIMEIRA CAMARA
DE DIREITO PRIVADO

APELAGCAO CIVEL. EMBARGOS DE TERCEIRO. NOS TERMOS
DO ARTIGO 674 DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL, QUEM,
NAO SENDO PARTE NO PROCESSO, SOFRER CONSTRICAO
OU AMEAGA DE CONSTRIGAO SOBRE BENS QUE POSSUA OU
SOBRE OS QUAIS TENHA DIREITO INCOMPATIVEL COM O
ATO CONSTRITIVO, PODERA REQUERER SEU
DESFAZIMENTO OU SUA INIBICAO POR MEIO DE
EMBARGOS DE TERCEIRO. NA ACAO DE REINTEGRACAO DE
POSSE, QUE TRAMITOU EM APENSO, AJUIZADA EM FACE DO
INVASOR DO TERRENO, FOI RECONHECIDA A POSSE DOS
EMBARGADOS, ORA APELADOS, E O CONSEQUENTE
DIREITO A REINTEGRACAO. ARGUICAO DE ILEGITIMIDADE
DOS EMBARGADOS PARA AJUIZAR A DEMANDA EM
REFERENCIA. MATERIA QUE NAO PODE MAIS SER
APRECIADA. SENTENCA QUE JA TRANSITOU EM JULGADO. A
ALEGADA PENHORA QUE SUPOSTAMENTE RECAI SOBRE O
IMOVEL NAO MACULA A POSSE, QUE FOI TRANSFERIDA
PARA 0OS EMBARGADOS PELO LEGITIMO PROPRIETARIO.
EVENTUAL FUTURA INVIABILIDADE DE AQUISICAO DA
PROPRIEDADE PELOS EMBARGADOS NAO AFETA O DIREITO
DELES DE REAVER A POSSE DO IMOVEL. DISCUSSAO DA
PRESENTE LIDE QUE E UNICAMENTE POSSESSORIA. ERA
ONUS DA EMPRESA EMBARGANTE, NA FORMA DO ARTIGO
373, INCISO I, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL,
COMPROVAR O DIREITO POR ELA ALEGADO, OU SEJA, QUE
A SUA POSSE E LEGITIMA E DE BOA-FE, ONUS DO QUAL
NAO SE DESINCUMBIU. EMPRESA EMBARGANTE, ORA
APELANTE, QUE ADQUIRIU A POSSE DO BEM, SEM ADOTAR
AS DEVIDAS PRECAUCOES, QUANDO DA FORMALIZACAO
DO NEGOCIO JURIDICO, PORQUE NAO SOLICITOU AS
CERTIDOES DE PRAXE, JUNTO AOS DISTRIBUIDORES, PARA
VERIFICAR EVENTUAL ACAO CONTRA O VENDEDOR, O QUE
TERIA SIDO CONSTATADO. CEDENTE, INVASOR DO
TERRENO, QUE JAMAIS FOI PROPRIETARIO E TAMPOUCO
POSSUIDOR DE BOA-FE, RAZAO PELA QUAL A POSSE
TRANSMITIDA A EMPRESA EMBARGANTE TAMBEM FOI DE
MA-FE. PLEITO DE INDENIZAGAO POR BENFEITORIAS. NOS
TERMOS DO ARTIGO 1.220, DO CODIGO CIVIL, SOMENTE
PODERIAM ~ SER  RESSARCIDAS ~AS  BENFEITORIAS
NECESSARIAS. AUSENCIA DE DEMONSTRACAO DE
QUALQUER GASTO INDISPENSAVEL A CONSERVACAO E A
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PRESERVACAO DO IMOVEL OBJETO DA LIDE. SENTENCA
VERGASTADA, DE IMPROCEDENCIA DO PEDIDO INICIAL,
QUE DEVE SER MANTIDA. RECURSO A QUE SE NEGA
PROVIMENTO.

0097784-69.2023.8.19.0000 - AGRAVO DE
INSTRUMENTO
Des(a). CRISTINA TEREZA GAULIA - Julgamento:

09/04/2024 - Publicacdo: 10/04/2024 - QUARTA CAMARA
DE DIREITO PRIVADO

Ementa: Agravo de instrumento. Agravo interno. Embargos
de terceiro. Agravante que se insurge contra o indeferimento
da medida de urgéncia requerida em sede de embargos de
terceiros, na qual pretendia a suspensdo dos efeitos de
penhora e dos atos preparatdrios de hasta publica do imdvel
que adquiriu. Concessdo do efeito suspensivo em 2° grau
até que se configurasse a ampla defesa e o contraditorio
pleno inerentes ao devido processo legal. Agravado que
obteve a penhora do imdvel comprado pela agravante em
acdo de rescisdo de contrato, ora em fase de execucdo de
sentenca, tendo o juizo a quo convolado a indisponibilidade
do imdével em penhora, dando inicio aos atos de alienacdo
judicial. Ajuizamento de embargos de terceiros pela
agravante alegando ser terceira de boa-fé. Agravante que na
escritura de compra e venda do imdvel dispensou a
apresentacdo das certidbes dos 19, 20, 30 e 40
Distribuidores civeis e criminais, estas que informariam o
alto grau de litigiosidade do imdvel objeto da lide, ja com
ordem de indisponibilidade, penhora e leildo determinado no
feito executivo movido pelo agravado. Agravante que é sécia
de cerca de 10 empresas atuantes no mercado imobiliario,
ndo sendo crivel que ndo soubesse do risco da aquisicdo de
imoével sem a obtencdo das certidGes de distribuigdo, sendo
ademais esta pontualmente advertida pelo Tabelido do risco
de se dispensar tais elementos. Alegagcdo de que o § 29 do
art. 54 da Lei 13.097/95, traria disposicdo que dispensa a
apresentacdo das certidbes dos distribuidores. Norma que,
conquanto pretenda a simplificacdo das transacdes
imobilidrias, ndo retira do comprador o 6nus de cuidado ao
transacionar iméveis. Interpretacdo de acordo com o art. 5°
da LINDB. Exegese da norma que indica ser a mesma
dirigida aos Notarios, dispondo ser inexigivel a apresentacao
das certidbes forenses e de distribuicdo, o que ndo significa
estar o adquirente de imoével, livre de qualquer dever de
cuidado, este que integra a boa-fé nas relacées contratuais,
ao celebrar a compra e venda. Adquirente que ndo pode
demandar pela eviccdo se sabia que a coisa era litigiosa.
Inteligéncia do art. 457 CC. Precedentes. Agravo de
instrumento desprovido. Agravo interno provido afastando-
se os efeitos da decisao inicial do 2° grau.

Destarte, porquanto ndo se examinou com perfeicdo os fatos,
deixando de se aplicar corretamente o direito, a sentenca merece
a reprimenda pretendida, na forma da fundamentacdo supra.

Em arremate, com o provimento do apelo, os pedidos autorais

restaram todos rejeitados, descortinando sua sucumbéncia
integral, devendo contra si serem revertidos os O6nus
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sucumbenciais, que arcardo com as despesas processuais, fixando
a verba honoraria advocaticia sucumbencial em 10% (dez por
cento) sobre o valor atualizado da causa.

Sem mais consideragées, voto pelo conhecimento do apelo e por
seu provimento para, reformando a sentenga, julgar
improcedentes os pedidos autorais, bem como para reverter os
6énus sucumbenciais em desfavor da parte autora, que arcard com
as despesas processuais, fixando a verba honoraria advocaticia
sucumbencial em 10% (dez por cento) sobre o valor atualizado da
causa.

[...]"
(grifos no original)

Em que pese a alegacdo da parte embargante, inexistem as
alegadas maculas.

Com efeito, em relacdo ao argumento de contradicéo "(...) relativa a
aplicacdo do art. 54, §29, da Lei n°® 13.097/2015, especialmente quanto a utilizacdo
da auséncia de certidbes dos distribuidores como fundamento para reconhecer ma-fé
(...)” (sic; caixa alta no original), ressalto que restou expresso no acordao
hostilizado que a previsdo contida no artigo 54, 8 2° da Lei Nacional n°
13.097/2015 (que dispensa a apresentacao das certidées dos distribuidores para
a validade ou eficacia dos negocios juridicos que tenham por fim constituir,
transferir ou modificar direitos reais sobre imdOveis ou para a caracterizacdo da
boa-fé do terceiro adquirente de imével ou beneficiario de direito real) possui a
intencdo de simplificar as transa¢fes imobiliarias, sem eximir, de forma alguma,
o comprador do 6nus de cuidado ao se transferir propriedade de bens iméveis,
sendo certo que tal dispositivo legal descortina, na verdade, comando
direcionado ao Tabelido, que ndo mais condicionara a lavratura do respectivo ato
a apresentacao das certidées dos distribuidores.

Outrossim, o colegiado consignou que o permissivo legal de
dispensa das referidas certidbes ndo impde a toda e qualquer negociacao
imobiliaria a auséncia das aludidas certiddes, devendo o0s compradores
escolherem qual o risco juridico pretendem assumir, principalmente ao
celebrarem por instrumento particular, como na hipétese.

Quanto a alegacédo de omissao “(...) quanto a Sumula 375 do STJ e
ao énus da prova da ma-fé do terceiro adquirente (...)” (Sic; caixa alta no original),
saliento a mencao explicita na decisdo alvejada de caracterizacdo da ma-fé dos
embargantes compradores neste caso concreto, incidindo a orientagcao expressa
no Verbete n°® 375 da Sumula de Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica
(STJ), uma vez que, embora tivessem a plena possibilidade de investigar a
situacao pessoal dos vendedores (devedores a época), assumiram 0 S€rio risco
de com eles celebrarem negociagdo imobiliaria, ndo possuindo as alegadas
“mera negligéncia” ou “auséncia de cautela méaxima” a forca que se lhes
pretende emprestar, principalmente por ndo serem isoladamente consideradas,
mas, sim, aliada ao conjunto probatorio.
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No que se refere ao argumento de omissdo "(...) quanto aos
documentos comprobatdrios do pagamento do preco, expressamente reconhecidos
na sentencga (...)” (sic), destaco que consta claramente no acérdao impugnado o
posicionamento do colegiado quanto a auséncia de comprovacdo do suposto
pagamento pela alegada aquisicdo do imovel, sendo certa a fragilidade dos
respectivos documentos particulares, nomeados de recibos, desacompanhados,
guanto a quantia mais volumosa, da comprovacao da realizacdo de depdsitos ou
transferéncias bancérios compativeis com o vulto do negdcio juridico imobiliario
em tema, ndo sendo crivel 0 pagamento em espécie, nem a suposta concessao
de desconto em montante deveras significativo.

Por fim, referente a omissao "(...) quanto a conclusdo de que a
celebragdo por instrumento particular demonstraria tentativa de fuga de credores
(...)” (sic), nota-se que restou demonstrado no acorddo embargado que a
celebracdo de negocio juridico de compra e venda de bem imével por
instrumento particular se consubstancia em pratica verdadeiramente incomum,
inusual, principalmente quando alijada da apresentacdo das certiddes de praxe,
tanto do imovel quanto pessoais dos vendedores, incluindo a dos distribuidores
locais, que, repiso, sdo indispensaveis a seguranca juridica de toda e qualquer
transferéncia de propriedade de bem imdvel daquela envergadura.

Nesta linha de raciocinio, destaco que a decisdo ora impugnada
explicitou evidentemente seus fundamentos, inexistindo os alegados vicios.
Dessa forma, os argumentos lancados pela parte embargante sao
absolutamente insuficientes para suportar o pretendido direito.

Vale lembrar que os embargos declaratérios se prestam para dirimir
omissOes, contradicdoes ou obscuridades, tampouco servem para alterar a
deciséo.

Este recurso é sede imprépria para manifestar-se o inconformismo
com o julgado e obter a sua reforma porque, salvo as hip6teses especificas, nele
ndo se devolve o exame da matéria.

A matéria ja foi objeto de analise por este E. Tribunal de Justica,
sendo consolidado no Verbete n°® 52 da Sumula de sua Jurisprudéncia
Predominante:

"Inexiste omissdo a sanar através de embargos declaratdrios,
guando a decisdo deixar de enfrentar argumentos que ndo sdo
capazes de infirmar a conclusdo adotada pelo julgador.”

N&o se verificou a existéncia das apontadas maculas no julgado; o

gue busca a parte embargante é a reforma da decisédo, dai a imprestabilidade da
via escolhida.
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Traga-se a esse respeito aresto do STJ:

"E entendimento assente de nossa jurisprudéncia que o 6rgdo
judicial, pra expressar sua conviccdo, ndo precisa aduzir
comentarios sobre todos os argumentos levantados pelas partes.
Sua fundamentacdo pode ser sucinta, pronunciando-se acerca do
motivo que, por si s6, achou suficiente para composicdo do litigio”

(1@ Turma, AL 169.073/SP, AgRg. Rel. Min. José Delgado, DJU
17.8.98, p.44)

Destarte, ausentes 0s requisitos que autorizam a interposicéo deste
recurso, seu provimento deve ser negado.

Logo, voto pelo conhecimento do recurso e por seu desprovimento.
Rio de Janeiro, na data da assinatura eletronica.

DESEMBARGADOR CLEBER GHELFENSTEIN
RELATOR
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