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NAO INSCRICAO NO REGISTRO DE IMOVEIS — EMBARGOS DE TERCEIRO DO
PROMITENTE-COMPRADOR FUNDADO EM ALEGACAO DE POSSE - ADMISSIBILIDADE -
DIVERGENCIA COM A SUMULA 621 DO STF

RESUMO

- Este tema, como ja afirmei no REsp n° 1.310, ac. unanime de 28 de novembro p.p., foi apreciado no
Superior Tribunal de Justica, pela vez primeira, no REsp n° 188, aos 08.08.89, por esta Quarta Turma, relator
para o acérdao o eminente Ministro Bueno de Souza, sob a ementa: "Processual Civil. Embargos de terceiro.
Recurso especial. Divergéncia com a Sumula n® 621 do STF. 1. E admissivel a oposi¢do de embargos de
terceiro fundados em alegacéo de posse advinda de contrato de compromisso de compra e venda
desprovido de registro imobiliario. 2. Inocorréncia in casu de fraude a execucao. 3. Recurso especial a que se
nega provimento." (DJU de 31.10.89, p. 16557). - Na oportunidade, como vogal, proferi o seguinte voto: "Sr.
Presidente, ao apreciar este tema impressiono-me, sobremodo, com as consequéncias, no plano social, dos
nossos julgamentos. Sabemos que no nosso pais, principalmente nas camadas pobres da populacéo, um
grande nimero de negécios, e até direi, a maior parte dos negdcios, é efetuada de maneira menos formal, e
até absolutamente informal. Compram-se e vendem-se pequenos terrenos, apartamentos e casas apenas
mediante a emissdo de recibos, sinais de arras e mesmo de promessas de compra e ven da ou
‘transferéncias de posse' redigidos de forma singela. E € muitissimo comum que esses documentos nao
venham a ser registrados no Registro de Imoveis, inclusive porque com freqliéncia os termos em que estédo
vazados nao permitiriam o registro. Para o registro imobiliario € necessario que o contrato revista
determinados requisitos, o que exige, freqientemente, a presenca do tabelido ou do profissional do Direito.
Entédo, com extrema freqiiéncia, ocorre na vida judiciaria termos alguém que € possuidor do seu terreno ou
da sua casa ha muitos anos, em inteira boa-fé, que ja pagou a totalidade do pre¢co ha muitos anos, e de
repente € surpreendido por uma penhora, em execucao promovida contra aquele que lhe havia 'alienado’' o
imovel; nos termos da aludida sumula, ira perder seus direitos a posse e a aquisicédo da propriedade. Entédo
vemos aqui os dois pratos da balanc¢a: 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, 0
possuidor ja mantinha o seu direito de posse e o0s direitos & aquisi¢cdo decorrentes de sua promessa de
compra e venda desde antes do surgimento do crédito que origina a penhora. Entdo se pergunta: entre as
duas pretensdes, a do credor, direito pessoal, e a do promitente-comprador com justa posse, direito também
pessoal, qual € aquela que merece maior tutela, maior protecao da ordem juridica? Tenho a impresséao de
gue levar nosso raciocinio para o terreno do direito registral importara inclusive na aplicacdo das normas
juridicas dentro de um, digamos assim, tecnicismo exagerado. E certo que, num plano puramente registral, o
dominio do im6vel penhorado ainda, tecnicamente, integra o patriménio do promitente-vendedor. O
promitente-vendedor ainda é dono do imével, mas o é sob aquele minus derivado das obrigacdes que
assumiu, de outorga da escritura definitiva, em virtude do contrato, quitado ou ndo, de promessa de compra
e venda. O patrimonio do cidaddo ndo é constituido s6 dos seus direitos, mas também das suas obrigacgdes.
E o promitente-vendedor tem a obrigacéo de garantir a posse transferida contratualmente ao
promitente-comprador, que a exerce em nome proprio. Entdo, se dird: mas o credor ndo sabia disso; o credor
considerava que o imével era do promitente-vendedor; emprestou-lhe dinheiro, ou com ele negociou,
confiante de que aquele imdvel fazia parte, sem 6nus, do seu patrimdnio. Serd que essa assertiva



corresponde as realidades da vida? Sera que o credor foi realmente averiguar no Registro Imobiliario? Nao
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, terd ela sido objeto de registro, de molde a ter
eficacia perante terceiros? Creio mais conforme com as necessidades atuais do comércio juridico a
interpretacdo pela qual, no choque de interesses de dois direitos eminentemente pessoais (a prépria
penhora néo é direito real, mas ato processual executivo), direito pessoal tanto um quanto outro, deve
prevale

EMENTA

O promitente-comprador, por contrato irrevogavel, devidamente imitido na posse plena do imoével, pode opor
embargos de "terceiro possuidor” - CPC, art. 1.046, § 1° - para impedir penhora promovida por credor do
promitente-vendedor. A acdo do promitente- comprador "ndo é obstada pela circunstancia de nao se
encontrar o pré-contrato registrado no oficio imobiliario". Inocorréncia de fraude & execugéo. - O registro
imobiliario somente é imprescindivel para a oponibilidade face "aqueles" terceiros que pretendam sobre o
imovel direito juridicamente incompativel com a pretensao aquisitiva do promitente-comprador. Nao é o caso
do credor do promitente-vendedor.



