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RESUMO

- Debate-se, mais uma vez, sobre a possibilidade ou ndo de oposicdo de embargos de terceiro fundados em
alegacédo de posse advinda de contrato desprovido de registro imobiliario, matéria sumulada pelo Supremo
Tribunal Federal (Enunciado n. 621) na vigéncia do sistema constitucional anterior. - Ao caso aplica-se as
inteiras 0 entendimento contrario a referida jurisprudéncia sumulada, na linha de entendimento desta Corte
em relacao ao compromisso de compra e venda, uma vez que 0 que se procura proteger € a posse de
imovel adquirido por contrato ndo levado a registro. Se aplicavel a referida orientacdo as promessas de
venda, com maior razéo se ha de fazé-la incidir na compra e venda. - A propdsito, quando do julgamento do

REsp n. 633/SP, por mim relatado, ao votar, assim me eXpressei: " ... cvvrveereeeeeee e Neste Superior
Tribunal de Justica a matéria foi suscitada pela primeira vez no REsp n. 188/PR, tendo também sido versada
no REsp n. 247/SP, julgado na mesma sessao (08.08 PP.). «vveeeeeevvriiiivriiiiiieeeeeeeenineens Do voto-condutor

daqueles dois referidos arestos, proferidos pelo em. Ministro ATHOS CARNEIRO, colhe-se: "Sabemos que
nosso Pais, principalmente nas camadas pobres da populacdo, um grande niumero de negécios, e até direi,
a maior parte dos negécios, é efetuada de maneira menos formal, e até absolutamente informal.
Compram-se e vendem-se pequenos terrenos e casas apenas mediante a emisséo de recibos, sinais de
arras e mesmo de promessas de compra e venda ou "transferéncias de posse" redigidos de forma a mais
singela. E é muitissimo comum que esses documentos ndo venham a ser registrados no Registro de
Imoveis, inclusive porque os termos em que estdo vazados ndo permitiriam o registro. Para o registro
imobiliario é necessario que o contrato revista determinados requisitos, o que exige, freqiientemente, a
presenca do tabelido ou do profissional do Direito. Entdo vemos aqui os dois pratos da balanca: de um lado,
temos o direito do credor, direito pessoal; do outro lado, o direito, também pessoal, do possuidor e
promitente-comprador. Geralmente, como no caso dos autos, o possuidor ja mantinha o seu direito de posse
e os direitos a aquisicdo decorrentes de sua promessa de compra e venda desde antes do surgimento do
crédito que origina a penhora. Entao se pergunta: entre as duas pretensoes, a do credor, direito pessoal, e a
do promitente-comprador com justa posse, direito também pessoal, qual é aguela que merece maior tutela,
maior protecédo da ordem juridica? Tenho a impressao de que levar nosso raciocinio para o terreno do direito
registral importara na aplicacdo das normas juridicas dentro de um, digamos assim, tecnicismo exagerado. E
certo que, num plano puramente registral, o imovel penhorado ainda €, tecnicamente, integrante do
patriménio do promitente-vendedor. Mas, inclusive, com frequiéncia é dificil que o credor ignore que sobre
aquele imdvel, cuja penhora postula, se exerce direito de outra pessoa, do promitente-comprador e
possuidor de boa-fé. O promitente-vendedor ainda € dono do imével, mas o € sob aquele "minus" derivado
das obrigactes que assumiu, de outorga da escritura definitiva, em virtude do contrato quitado de promessa
de compra e venda. O patrimdnio do cidaddo nao é constituido s6 dos seus direitos, mas também das suas
obrigacdes. E o promitente-vendedor tem a obrigacédo de garantir a posse transferida contratualmente ao
promitente-comprador, que a exerce em nome préprio. Entdo, se dird: mas o credor ndo sabia disso; o credor
considerava que o imovel era do promitente-vendedor; emprestou-lhe dinheiro, ou com ele negociou,
confiante de que aquele imovel fazia parte, sem 6nus, do s eu patriménio. Sera que essa assertiva
corresponde as realidades praticas da vida? Sera que o credor foi realmente averiguar no Registro



Imobiliario e ndo atentou para a circunstancia de que naquele imével estaria morando alguém, as vezes ha
muitissimos anos, comportando-se como dono? E a penhora, por sua vez, tera sido objeto de registro, de
molde a ter eficacia perante terceiros? Creio mais conforme com as necessidades atuais do comércio
juridico a interpretacgédo pela qual, no choque de interesses de dois direitos, eminentemente pessoais (a
prépria penhora néo é direito real, mas ato processual executivo), tanto um quanto outro, deve prevalecer o
direito daquele que esta na justa posse do imével, como seu legitimo pretendente a aquisi¢éo, e com o
preco quitado, face ao direito do credor do prom

EMENTA
Aplica-se a compra e venda néo registrada o mesmo entendimento cristalizado no Enunciado n° 84 da
Sumula/STJ, que concerne a promessa de compra e venda.



