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RESUMO

- Ressalvo, de inicio, que ndo se nega a via dos embargos de terceiro ao possuidor, uma vez que ha
expressa disposicao legal autorizativa (art. 1.046, 8 1°, CPC). Pertinente, a todas as luzes, no entanto, a
objecao levantada pelo Ministro Moreira Alves no sentido de que nem sempre é possivel essa via, cComo nos
casos de comodatério, locatério, depositario etc. (ERE n° 87.958-RJ, RTJ 89/285). - Ha um sistema legal
concernente a propriedade imobiliaria e a sua observancia preserva a confiabilidade dos registros publicos:
0 assentamento no album imobiliario (e somente ele) permite a oponibilidade "erga omnes" do direito. -
Destarte, a inscricdo no Registro Publico do contrato preliminar de compra e venda de imovel imprime ao
direito do adquirente o efeito que decorre do proprio dominio: oposi¢ao a todos. - Enquanto ndo efetuada a
inscricdo, existe apenas o direito obrigacional do comprador, cujo inadimplemento, como €é curial, se resolve
em perdas e danos entre as partes. Em outras palavras, somente gera efeitos "inter partes". - Por outro lado,
€ de atentar-se para outro direito que ndo pode ser postergado: o de terceiro de boa-fé, que contrata com o
alienante e tem no patrimodnio deste a garantia do cumprimento das obrigacdes por ele assumidas. Ao
buscar a satisfacao de seu crédito pela via executiva, o credor se posiciona, até prova em contrario, Como
terceiro de boa-fé, com direito a constricdo jurisdicional do patrimdénio do devedor inadimplente, pela
penhora de bens que o integrem. - Com a inobservancia pelos embargantes do sistema legal para
transmissao de propriedade, no momento em que o credor recorreu ao Poder Judiciario, para satisfazer seu
crédito, encontrou o imovel inserido no patrimdnio do deve dor, posto que somente 0 registro opera a
transferéncia do dominio (art. 530, I, CCB). - De outra parte, cumpre salientar que 0 mesmo sistema legal
pde a disposicdo dos embargantes os mecanismos juridicos de protecéo ao seu direito, quer seja através da
inscricdo da promessa de compra e venda no registro imobiliario para valer contra terceiros, quer seja pela
adjudicacao compulséria do bem, ao final do pagamento, quando a deciséo judicial supre a vontade do
alienante que se recusa a outorgar escritura definitiva. Compete, pois, ao interessado provocar o Judiciario
em busca da defesa de seus interesses, porquanto é sabido que "dormientibus non sucurrit jus”. - O
rompimento do sistema legal de transmisséo da propriedade para atender a certas condi¢cfes e casos,
ensejaria casuismos que poderiam conduzir a instauracéo de precedentes, pondo em risco a estabilidade,
confiabilidade e seguranca de todo o sistema. - Merece, finalmente, destaque o fato de que a doutrina tem,
atentamente, acompanhado a orientacé&o jurisprudencial dominante, conforme se verifica em HUMBERTO
THEODORO JUNIOR que, cambiando da posicéo adotada na 12 edi¢&o do volume IV dos Comentarios ao
Cadigo de Processo Civil (Forense, 1979, p. 204), assevera em recente edi¢do de sua obra, com farta
remissdo a julgados, "verbis": "Se, todavia, 0 compromisso nédo foi levado a registro, o que ha entre os
contratantes é apenas um vinculo obrigacional, cuja vigéncia ndo ultrapassa a esfera dos sujeitos do
negacio juridico, em face do principio da relatividade dos contratos. Nem mesmo a posse do promissario tem
sido considerada pela jurisprudéncia do STF como suficiente para legitimar sua pretensao a tutela dos
embargos de terceiros. E que, ndo configurado o direito real, a posse precéaria do promissario é exercida
ainda em nome do promitente, o que nao exclui nem o dominio, nem a posse indireta do legitimo dono"
(Curso de Direito Processual Civil, vol. llI, 22 edicéo, Forense, 1989, n° 1.436, p. 1.819). - A luz do exposto, 0
enunciado da Sumula n°® 621, do Supremo Tribunal Federal, merece ser prestigiado nesta Corte, razdo pela



qual conheco e provejo o recurso para restabelecer a decisdo de primeiro grau. Ac de 08-08-1989 DJ de
31-10-1989 (Registro n° 89.0008421-6) STJ - 10 ANOS A SERVICO DA JUSTICA - vol. 4, pag. 042
EMENTARIO FORENSE. Abril, 2000. Ano LII. N° 617

EMENTA
E admissivel a oposi¢éo de embargos de terceiro fundados em alegacéo de posse advinda de contrato de
compromisso de compra e venda desprovido de registro imobiliario.
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