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RESUMO

Este trabalho de monografia visa apresentar deati@rea de direito contratual e imobiliario,
a viabilidade da aplicacdo da Sumula 84 do STJ, djgpde sobre a possibilidade do
possuidor defender sua posse por meio de Embaegbsrdeiro ainda que o Compromisso de
Compra e Venda nao esteja registrado frente aeaéterda Lei de Registros Publicos pela Lei
13.097/15, que em seu Paragrafo Unico do artigdebdrmina que ndo poderdo ser opostas
situacOes juridicas ndao constantes da matriculandeel ao terceiro de boa-fé que adquirir
ou receber em garantia direitos reais sobre o impeemeando sobre a inseguranca juridica
que esta Sumula pode causar ao contrapor-se asitiecks de concentracdo de atos na
matricula imobilidria. Foi aplicado o método ciénd indutivo partindo do texto da Sumula
84 do STJ com alguns aspectos de anadlise criticajumpode ser observado o método
cientifico dialético, até a conclusdo do traballspds-se no intermeio sobre posse,
propriedade, ma fé e boa-fé, além de PrincipiosisRag essenciais ao desembarace da
questdo apresentada e apesar de se tratar deagégisiecente com poucos trabalhos
publicados, buscou-se o enfrentamento e discusdiie ® tema, que é de grande impacto
para a sociedade como um todo.

Palavras — chaveposse, compromisso de compra e venda, embargesadérd, simula 84
do STJ



ABSTRACT

This work of monograph discusses, within the contéxcontractual and Real Property law,
the viability of the applicability of the Precedenimber 84, of the High Court of Justice, that
addresses the possibility of the holder to defésghossession, by the Action of Third Party
Defense, even though the Purchase and Sale Commiiy@ot registered, in accordance
with the Public Records Law, number 13.097/15, wanoR, in its sole paragraph of the Article
54, determines that: legal situations wich hadb®e®n included in the record of the property
wont’t be able to be onvoked against third pasibgh good Faith that acquires of receives
security interests in assets, thus addressingutigigal uncertainties that this Precedent may
cause when it opposes to the necessity of condewgtrall of the acts in the record of the
property. Na inductive scientific method was appli® this study, using the text of the
Precedent number 84, of the High Court of Justga dasis, with some aspects of critical
analysis, in wich the dialectic scientific methaghde observed, until the conclusion of the
work herein presented. Those work has discussedt ggossession, property, bad Faith and
good Faith, besides the Registration Principles @ha essencial for the solution of the issue
under discussion. Even though it adress some relegiglation, with very few essas
published in this behalf, this work looked for amssvand discussion about the topic, wich is
very relevant and has a big impact in society hasle.

Keywords: possession, purchase and sale commitment, actiothiaf party defense,
Precedent 84 of the High Court of Justice.



SUMARIO

INTRODUGAD ...ttt ettt ettt s et eanasete s stenseaesseae e, 8

CAPITULO 1 - DA POSSE E DA PROPRIEDADE ......ocuvmmieiieee e 10
1.1 Consideractes geraiS da POSSE ......cciiviieeieiiieeeeiiiiiiiiss s e e e e e e e e e e e e e eeeeeeeeeeeeeaeenne 10
1.2 ClasSIfiCACAO 0 POSSE ... .uuuuuuiii it ime ettt s s e s e e e e e e e e e e e e eeeeeeeeeeeeeeeeesesannnnns 14
1.3 Efeitos da POSSE € ProteCa0 POSSESSONB e ceeeerrrrrrrrrrrrinnniiiiieaaaeeaeeeesraaaaaaeees 19
1.4 Caracteristicas da Propriedade ............ccceeieeeiiiiiiiecieeiiiiiin e er e e aee e 27

CAPITULO 2 - DO COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA E DO REGISTRO ...35
2.1 Compromisso de COomMPra € VENAa..........oieeeeeuruuuriiiiiiiaeeeeeeeeeaeeeeeeeeesnnnnsnnnnnnnenes 35
2.2 Compromisso de Compra e Venda Registrado .c...cocvevevvvvvieiiiiiiieeeeeeennennnnn . 42
PG = To = W = O o] (= 11 PSS 46
2.4 Registro de Imoveis e Principios RegIStrais.............uuvvviiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeveeeeeee 48

CAPITULO 3 - DA DEFESA DA POSSE EM COMPROMISSO NAO REGISTRADO

E O PRINCIPIO DA CONCENTRAGAOD.......ctiiiiririeieieieieeenenesesesisieiene s eeeseees 55
3.1 Precedentes da SUMUIA 84 00 STJ.....uuuiuuiimiiiiiiiiiiieieiieeee e e e e sseeeeee e 55
3.2 Os Embargos de Terceiro como Defesa da POSSE...........ccccceevviiviiiiiiiiececceiin, 61
3.3 O Principio da Concentracdo da Matricula do Img@el .............ccccccceeeiviiiiieeeee . 4.6
3.4 A Sumula 84 do STJ - InseguranGa JUridiCa? e ....cocoeriiireiieeeeiiiiiieee e eiiieeas 69

CONCLUSOES ...ttt ettt ee s na et ese e e e s e 75

REFERENCIAS ..o e e ettt e et e e e e e e e e e e e e e, 78



INTRODUCAO

Este trabalho visa trazer a tona questdes relevaotare a validade da Sumula 84 do
STJ, que admite a defesa da posse por meio de Gosbde Terceiro pelo compromissario
comprador que nao registrou o0 compromisso de commpenda, no momento atual, apos a
entrada em vigor das alterac6es da Lei de RegiBtiibicos promovidas pela Lei 13.097/15,
gue ndo permite sejam opostas situacoes juridb@asonstantes da matricula no registro de
imoveis.

Esta lei veio sopesar o Principio da Concentragd® Registros Publicos, que
estabelece que todas as situacdes juridicas destenbre um imovel devem constar da
matricula.

Para abrilhantar o trabalho foram trazidos estaldodiversos autores, que ajudaram a
esclarecer pontos importantes relativos a possmripdade, compromisso de compra e
venda, dominio, registro e seus principios, corj@patudido Principio da Concentracéo.

Diversos aspectos possessorios foram importarde®) a biparticdo da posse, na qual
0 possuidor tem o direito de usar e gozar do bemmanecendo a disposi¢cdo ainda a cargo
do proprietario, e também aspectos relacionadesagirente a posse direta e indireta do bem.

Também foi abordada a questéo da posse justa,zaguelndo € violenta, clandestina
ou precéria, assim como a boa-fé do possuidor, agu@erder sua posse tem direito de
permanecer com os frutos percebidos tempestivametena fé do possuidor, que so é
indenizado pelas benfeitorias necessarias.

Outro ponto analisado foram os interditos, a defessessoria que no caso da Sumula
84 do STJ é realizada por Embargos de Terceiro.

Com relacdo a propriedade ndo podiamos deixar deiomar a questdo do dominio,
do registro que faz criar o direito real oponiveakeceiros e todos os efeitos juridicos dele
advindos, assim como a prote¢do do terceiro adueide boa-fé.

Ainda, no que diz respeito a boa-fé, foi apontatlaafé subjetiva e a boa-fé objetiva,
tipificada no direito atual moderno e prestigiadalusive, pelo Codigo Civil de 2.002.

Buscou-se enfoque nas diferencas praticas comémekag compromisso de compra e
venda registrado e sem registro e na prova realudaexisténcia, anteriormente a qualquer
penhora posterior do bem, na tentativa de se @etsetos contratos foram simulados e, por
conseguinte a existéncia de ma fé das partes.

Foi observada a Sumula 621 do STF, antecessorat&iga a Sumula 84 do STJ em

estudo, com os precedentes jurisprudenciais dorfeufeibunal de Justica.



Por fim, discutiu-se a respeito da validade, aff@oa aplicabilidade ou
inaplicabilidade da Sumula pela oposi¢cdo da 1eD9®15, nacleo central deste trabalho,
apontando as suas inovacoes atreladas a Lei dstiRsdPublicos e principalmente se se sua
aplicacdo representa ou ndo uma Inseguranca Aundita o mundo dos negdécios, em
especial das transac¢fes imobiliarias.

Buscou-se com este trabalho abordar matéria nowatebuir com o entendimento do

direito contratual imobiliario no Pais.
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CAPITULO 1 - DA POSSE E DA PROPRIEDADE

Necessario se faz percorrer institutos da possepeapriedade por questdes inerentes
ao objeto da Sumula 84 do STdue permite a defesa possesséria ao compromissario
comprador que nao registrou seu contrato.

A partir de alguns conceitos e caracteristica debaam posse e propriedade,
iniciaremos a elucidacao da Sumula, aliados aosderapitulos deste trabalho.

O entendimento e a demonstracdo de alguns aspetéasonados ao tema sao de

crucial importancia para os efeitos que podem atksta protecdo sumulada.

1.1 Consideracdes gerais da Posse

A posse nao é definida pelo Cédigo Civil, mas sigualidade de possuidor em seu
artigo 1.196.

A posse é exercida por aquele que exteriorizapeloos um dos poderes do dominio
e da propriedade, usar, gozar e dispor.

A valorizacao da posse e inclusive sua protecdod@srprimoérdios da Antiguidade e
é considerada importante como forma de protecdcetadda propriedade. A posse surge de
uma situacdo de fato e podera exercé-la e defendépossuidor, pela presenca jds
possessionjsenquanto esta situacdo de fato durar. E o qu@aehsiz Antonio Scavone
Junior: “ainda que o possuidor nao seja proprietgozara da protecdo a posse autongusa (
possession)sou decorrente de direito sgug possidendi.®

Da mesma forma que se valoriza a protecéo indil@taropriedade, a defesa da posse
como ensina Silvio Rodrigues, € exercida para afasvioléncia e “para garantir a harmonia
das relacbes humanas e assegurar a paz sociabe Nestido o autor dispde que “a posse,
mera situacdo de fato, vai ser protegida pelo |edps, ndo s6 porque aparenta ser uma
situac&o de direito, como para evitar que prevaegaléncia™

No que concerne a defesa da posse para protec@oopiaedade, também Silvio

Rodrigues dispde que “a posse se distingue da ipdggle, mas o legislador, querendo

! Simula 84 STJ: E admissivel a oposi¢do de Embalgd®rceiro fundados em alegacdo de posse addinda
compromisso de compra e venda de imdvel ainda gsjeravido de registro.

2 Artigo 1.196 CC: Considera-se possuidor todo agjgak tem de fato o exercicio, pleno ou ndo, devaldos
poderes inerentes a propriedade.

¥ SCAVONE, Junior Luiz Antonio, Direito Imobiliaridieoria e Pratica, 82 ed., Rio de Janeiro, For20sé,

pg. 930.

* RODRIGUES, Silvio, Direito das Coisas, Volume 62 &d., Sao Paulo, Saraiva, 1987, pg. 16.
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proteger o proprietario, assegura o possuidor @ésg demonstre ndo ter ele a condicédo de
dono”?

Com o0 ensinamento acima transcrito, concluimosajuendicdo de proprietario do
possuidor € uma presuncao relativa, que se adna@ gm contrario.

Sobre esse tema discorreu Luiz Guilherme Loureiranéormar que “a posse € a
exteriorizacdo da propriedade, ela faz presumioprggdade, cabendo a parte contréria (que
ndo tem a posse) o dnus da prova que o possuid@ péprietario®

Apesar da aluséo ao direito de defesa da possamtoga situacao de fato, que torna a
pessoa que exterioriza um dos poderes do dominipassuidor, existir, a posse ndo é um
direito real, eis que desprovido de um dos podera@s importantes da propriedade, como se
vera mais adiante em outro capitulo, o direitoetpusla, de perseguir a coisa onde quer que
ela se encontre e que pode ser utilizado cont@sfedga omnes

A posse é a relacdo de fato com a coisa tantordp @@ disse alhures, que ao se
extinguir a situacdo de fato, extingue-se tambgosse.

Com relacdo a isso, duas teorias existentes a tivabpe Savigny e a Objetiva de
Ihering, adotada pelo Codigo Civil Brasileiro.

Tanto Silvio Rodrigues quanto Luiz Guilherme Louvedescrevem as duas teorias,
sendo a subjetiva@rpusmais oanimus ou seja, ndo basta a posse material sobre g béisa
necessidade da intengéo, das atitudes como sef@ks® constituindo a posse com um fato e
um direito.

Ja a Teoria de lhering, a objetiva, entende a poss® um direito, bastando o
elemento material, ocorpus,para sua existéncia, estandaronusdentro docorpus fazendo
parte do primeird.“Para lhering a posse é um direito. Um direitojstifo consistente em
interesse juridicamente protegidd”.

Se observarmos o artigo 1.196 do Caodigo Civil gezo®os que em nenhum momento
foi mencionada a vontade de ser possuidor, mas rdenmee exteriorizacdo material do

possuidor com a coisa, conforme a teoria objetigagionada.

® RODRIGUES, Silvio, Direito das Coisas, Volume 62 &d., Sdo Paulo, Saraiva, 1987, pg. 17

® LOUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais & Luz@édigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DoseBs e
da Posse, Séo Paulo, Método, 2004, pg. 46.

"RODRIGUES, Silvio, Direito das Coisas, Volume 62 &d., Sao Paulo, Saraiva, 1987, pg. 18/20 e
LOUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz dédijo Civil e do Direito Registral, Titulo | Dos Bee
da Posse, Sao Paulo, Método, 2004, pg. 54/56.

8 Apud TEREVELIM, Ivandro Ristum, A Posse na Regiatagdo de Assentamentos Urbanos, Tese em
Doutorado, Orientador Prof. Doutor Alvaro Villacaevedo, Biblioteca da Faculdade de Direito da
Universidade de S&o Paulo, 2014. Acesso em 29%tembm de 2017, pg. 36
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Para Kant, “0 que eu submeto ao meu poder e doegutdnho a faculdade de fazer
uso, como objeto de meu arbitrio, finalmente o quero que seja meu, isto € meu”,
refletindo o Principio da Aquisigéo Exteribr.

No entanto, repetindo, ndo se trata de um dire#b, Ique sé existe com a mencgao
expressa na legislagéo.

Quanto a este tema, discorre Luiz Guilherme Loarentendendo se tratar de situacéo

de fato e de direito:

A posse tanto pode ser considerada um poder decéatm um poder juridico.
Enquanto poder de fato, a posse é a denominagéa di@ coisa, o controle material
do bem, mas se protege esse poder, mesmo sendbodedncedendo-lhe efeitos
juridicos. Mas ainda que nao exista uma relacafatdeentre a posse e a coisa, em
determinadas situacdes a lei confere efeitos pofdiessencialmente iguais aos
observados na situagdo fatica. A posse €, portamppoder ou senhorio, nao
apenas de fato, mas concedido pela lei um podeligar®

Ainda Loureiro:

De fato a posse € uma situacédo juridica, tantoeéegiste posse ainda que inexista
uma situacdo de fato entre a pessoa e a coisa, goone com a posse adquirida
com a morte dale cujuse aquela decorrente do constituto possessoriayueET
adquirente do bem tem a sua posse em virtudeladesula constitutie o cedente
continua a manter o controle material do bem, masocmero detentdr-

Silvio Rodrigues menciona Clovis Bevilacqua e decljue ambos entendem se tratar
a posse de fatb.
No entanto, segundo Maria Helena Diniz:
Somente a Teoria de lhering permitiia o desdobramela posse em direta e

indireta, pois para que haja posse basta que seqaa@om relacdo ao bem como o
faz o proprietario, ja que a posse é a visibilidddeominio®

Contudo, o resultado pratico das duas teorias ésmo, haja vista queamimusesta
inserido nacorpus.

Joseé Oliveira Ascensédo entende que “o corpus € § uma relacdo ndo material, mas
social. Nos termos dela, os bens consideram-seraxéo com a esfera de certa pes$ba”.

°® TERRA, Ricardo, Kant e o Direito, Immanuel Kante®andre Travessoni coordenador, Belo Horizonte,
Mandamentos, 2009, pg. 385

9] OUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@édigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DoseBs
e da Posse, Sao Paulo, Método, 2004, pg.44

' LOUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@6digo Civil e do Direito Registral, Titulo | Do®Bs
e da Posse, Sdo Paulo, Método, 2004, pg. 52

12 RODRIGUES, Silvio, Direito das Coisas, Volume 62 &d., Sd0 Paulo, Saraiva, 1987, pg. 22

3 DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sao Pasdoaiva,
2014, pg. 54/55

14 ASCENSAO, José de Oliveira, Direito Civil: Red8,edicdo, Coimbra, Coimbra, 1993, pg. 84.
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A aquisicdo da posse também é tema de interesse gparabalho, podendo ser
“adquirida por apossamento”, como no esbulho, desposse originaria ou “pela tradicdo”,
no compromisso de compra e venda, por exemplo, dagmsse derivada conforme dispde
Loureiro, que conceitua tradicdo como “a transfeigédo controle possessorio de uma coisa,
feita por uma pessoa a favor da oufraE o caso da Sumula 84 do STJ, posse derivada pela
tradicdo, em virtude de compromisso de compra dav@do registrado. Caso 0 compromisso
tivesse sido registrado tratar-se-ia 0 caso deagj#o e de dominio.

Outro ponto importante refere-se ao inicio da pogse € 0 momento em que se torna
publica e deve ser levado em consideracédo parat@ecfo possessoria, bem como a prova da
posse, que ndo pode ser provada pela mera eschitimaovel.

San Tiago Dantas lembrado no Acorddo do RS, pehdrela obra Programa de
Direito Civil, Vol. Ill, Rio, 1.977, pg. 56, discoe sobre a necessidade de autonomia para a
existéncia da posse e sua prova.

O que é necessario, portanto, para que se recortheaglguém a condicdo de
possuidor, é, apenas, a verificacdo de que estiéralge comporte, com relacao a
coisa, com certa autonomia. Se alguém detém umtoghjeas o detém de uma
maneira passiva, de tal sorte que ndo pode persebesta utilizando ou gozando,
ndo se pode pretender falar em posse (...). Quasdste autonomia no

comportamento do detentor, quando ele exteriolgana dos poderes atinentes ao
dominio, diz-se que existe a posSe.

Também, quanto a comprovacédo da propriedade o Acdadsim discorre: “Ocorre
que a matricula imobiliaria do bem em nome do recwe (fls. 19/25) e a escritura publica de
compra e venda (fls. 26/27) servem tdo somente quargorovar a propriedade do bem, mas
ndo o exercicio da posse anterior, que é fatica”.

A gquestdo da prova da posse € de suma importarce @ defesa possessoria
autorizada pela Sumula 84 do STJ.

Ressalta-se por oportuno, que posse nado € defeaicdla que se trate de “atos
facultativos ou de mera tolerancia de proprietgtie ndo renunciou ao seu direito”, € o que
nos ensina Loureird.

A detenc&o nao possui protecao possessoria.

> | OUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@édigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DoseBs
e da Posse, Sdo Paulo, Método, 2004, pg. 79

®*Dantas, Programa de Direito Civil, Vol. Ill, Ric? &d., 97, pg. 56, in Acérddo RS, Nova Prata, A4BB324,
182 Camara Civel, Des. Nelson José Gonzaga, 2012.

" RS, Nova Prata, Al 700468324, 182 Camara Cived, Nelson José Gonzaga, 2012.

8 LOUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@6digo Civil e do Direito Registral, Titulo | Do®Bs
e da Posse, Séo Paulo, Método, 2004, pg. 58
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O artigo 1.198 do Cadigo Civil conceitua a detengi@mmo situagdo de dependéncia
com outra pessod e somente existe esta situagdo nos casos expersdes

Tupinamba Miguel Castro do Nascimento mencionaranamentos de Pontes de
Miranda e José Carlos Moreira Alves ao dispor qoieefemento degradante oucausa
detentionis deve estar, necessariamente, indicada em l@&, dsthaver suporte fatico
excludente da possé®.

Também Ascensao nos esclarece que “ha detencaoesgumg, nos termos da uma
teoria objetiva, ao corpus acresce uma situacadnupede que se fale em poséé”.

Sendo assim, os casos de detencdo ndo se encax@imula 84 do STJ, objeto do

presente estudo.
1.2 Classificacdo da Posse

O tema de classificagcdo da posse nos interessaspar estritamente ligado com a
protecao possessoria e seus efeitos.

De acordo com Silvio Rodrigues e Scavone Junicrsse € classificada em Direta e
Indireta, Justa e Injusta e de Boa Fé e M&Fara Loureiro ela pode ainda ser classificada
como Titulada e N&o Tituladhe para Rodriguesd interdictae ad usucapionerft

Para discorrer sobre a posse direta e indirete@ssédo se faz entender a biparticdo da
posse, que nada mais € do que uma criacdo doigramarque o possuidor tera a posse direta,
assim como o locatario e o0 compromissario e o o a posse indireta ou como diz
Scavone Junior, a “posfEnga manus® Nota-se que essa classificacdo difere da composse,
gue se da quando mais de uma pessoa tem a messeaeposeu poder.

9 Art. 1.198 CC: Considera-se detentor aquele quiegralo-se em relacdo de dependéncia para com outro,
conserva a posse em nome deste e em cumprimentdeles ou instru¢des suas.

0 Apud NASCIMENTO, Tupinambé Miguel Castro do, Posgeropriedade, 32 ed. Porto Alegre, Livraria do
Advogado, 2003, pg. 18.

2L ASCENSAO, José de Oliveira, Direito Civil: Redi,edicdo, Coimbra, Coimbra, 1993, pg. 89.

2 RODRIGUES, Silvio, Direito das Coisas, Volume 62 &d., So Paulo, Saraiva, 1987, pgs. 24/36 e
SCAVONE, Junior Luiz Antonio, Direito Imobiliaridieoria e Pratica, 82 ed., Rio de Janeiro, Fored$é,gs.
931/933

% LOUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@adigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DosBs
e da Posse, Sdo Paulo, Método, 2004, pgs. 64/65.

24 RODRIGUES, Silvio, Direito das Coisas, Volume 62 &d., Sdo Paulo, Saraiva, 1987, pg. 35.

> SCAVONE, Junior Luiz Antonio, Direito Imobiliaridieoria e Préatica, 82 ed., Rio de Janeiro, For20sé,
pg. 931.
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Silvio de Salvo Venosa reflete que “a divisdo dasgoem direta e indireta foi a
solugéo encontrada pela lei para contornar situagégque o simples exame donimuse do
corpusmostrar-se insuficiente®

A posse direta tem um elemento que a identificaeeaydiferencia da posse comum,
gue é a temporariedade, a resolubilidade, aindaguasdo tenha inicio contratualmente, nédo
haja previsdo de seu término. Ou a posse diratartare volta as maos do possuidor indireto
ou se transforma em posse indireta reunindo asghsses nas maos de uma so pessoa, Como
€ 0 caso do compromissario comprador que ao qupaeco e registrar seu dominio, torna-se
proprietario, por exemplo.

Segundo J.C. Moreira Alves:

“neste caso, em que a aquisicdo da propriedade poaleer ainda que contra a
vontade do proprietario (o promitente vendedorjiesdobramento da posse cessa
com o cumprimento da promessa de compra e vendpugose verifica com o
pagamento integral do prec¢o), pois, nesse momemt@osse do promitente
comprador automaticamente deixa de ser dependanpeothessa, ndo estando ele

mais subordinado ao promitente vendedor, em raedindependentemente deste,
poder adquirir a propriedade por adjudicag&o cosdpial”?’

Este mesmo autor entende que mesmo que 0 compoondissseja registrado, cessa o
desmembramento possessério, uma vez que dependmtsodo comprador o registro e a
Sumula 168 do ST& admite o registro ainda que a adjudicacdo corbpalga esteja em
curso, sendo necessaria somente a quitacdo da’preco

Assim, segundo Tupinamba Nascimento, “a possead@met se estabelecer ja tem
previsao de resolubilidade, isto €, com o decumstechpo, a satisfacdo da temporariedade,
ela se desfaz, substituindo-se-a pela obrigacaiestieuir’.*

Sobre o carater temporario da posse, manifestaaEhgton Monteiro de Barros:

“ressalta-se, porém, desde logo, o traco caratiterida posse direta, acentuado pelo referido

%6 Apud TEREVELIM, Ivandro Ristum, A Posse na Regatagéo de Assentamentos Urbanos, Tese em
Doutorado, Orientador Prof. Doutor Alvaro Villacaevedo, Biblioteca da Faculdade de Direito da
Universidade de S&o Paulo, 2014. Acesso em 2%temiseo de 2017, pg. 114

2" Apud NASCIMENTO, Tupinambé Miguel Castro do, Posgeropriedade, 32 ed. Porto Alegre, Livraria do
Advogado, 2003, pg. 27.

% Sumula 168 STF — Para os efeitos do Decreto-Leil&30.12.1937, admite-se a inscricdo imobilidda
compromisso de compra e venda no curso da acao.

2 NASCIMENTO, Tupinamba Miguel Castro do, Posse@pRedade, 32 ed. Porto Alegre, Livraria do
Advogado, 2003, pg. 27.

%9 NASCIMENTO, Tupinamba Miguel Castro do, Posse@pRedade, 32 ed. Porto Alegre, Livraria do
Advogado, 2003, pg.23.
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dispositivo legal, seu carater temporario, porgaese baseia em uma relacdo transitoria de
direito”.3*

A posse direta e indireta ndo € diferenciada ngari.210 do Cddigo Civil
Brasileiro®? que dé direito a protecéo possesséria tanto auijuios direto quanto ao indireto,
sendo que este ultimo pode defender a posse endeasércia do possuidor direto.

Quanto a classificacdo da posse em justa e injosaatigo 1.200 do Cédigo Citl
estabelece o critério para identificar ser a pgast, isto €, pela negacdo da violéncia,
clandestinidade ou precariedade, mas ndangerus clausus

Assim, em breve sintese, se ndo houver uso da, feecado for as escondidas e néo
estiver em maos da pessoa que deveria devolvéplasse € justa, isenta de vicios e pode ser
protegida.

Essa avaliacdo, de posse justa, segundo Scavoiw, J&inavaliada em relacdo a
determinada pessoa. A posse pode ser injusta quussuidor que perdeu a posse, mas justa
com relac&o a terceirds

Para Hans Kelsen, a justica se baseia em obedateast

A conduta social de um individuo € justa quandaesponde a uma norma que
prescreve essa conduta, isto é, que a pde comdadeyassim, constitui o valor da

justica. A conduta social de um individuo é injugt&ndo contraria uma norma que
prescreve uma determinada conduta

E ainda:

Se a estatuicdo da norma do direito positivo cpmede a norma de justica, entdo o
valor juridico constituido por aquela coincide comalor da justi¢ca constituido por
esta. Diz-se neste caso que a norma do direittiyéijusta®.

Assim, quanto a posse, € justa se corresponderndando artigo 1.200 do Cddigo
Civil, que da comando negativo de conduta.

A posse violenta, segundo Rodrigues, € a “consagpa forca injusta. Como o
direito ndo pode compadecer com a violéncia, negkei aao esbulhador a protecéo

possessoria®’

%1 Apud NASCIMENTO, Tupinambé Miguel Castro do, Posgeropriedade, 32 ed. Porto Alegre, Livraria do
Advogado, 2003, pg. 23.

%2 Artigo 1210 CC- O possuidor tem direito de ser tfigmnna posse em caso de turbac&o, restituido no de
esbulho, e segurado de violéncia iminente, se jisgto receio de ser molestado.

% Artigo 1200 — E justa a posse que nao for violeciendestina ou precéria.

% SCAVONE, Junior Luiz Antonio, Direito Imobiliaridieoria e Pratica, 82 ed., Rio de Janeiro, For20sé,

pg. 931.

% KELSEN, Hans, A justica e o Direito Natural, Trgéo Prefacio Jodo Baptista Machado, Coimbra, Elifed
S/A, 2009, pg. 41

% KELSEN, Hans, A justica e o Direito Natural, Trgéo Prefacio Jodo Baptista Machado, Coimbra, Elifed
S/A, 2009, pg. 45
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Ja Loureiro estabelece que “a posse € violentadguan coisa é arrebatada do
primitivo possuidor contra a vontade deste”.
A violéncia pode ser tanto fisica quanto moral [g&aaracterizar a posse injusta.
Tupinamba Nascimento descreve a posse clandesima ta posse daquele que a
adquiri sorrateiramente, sem violéncia, como o¢quoe exemplo, com a invasao na calada da
noite, sem que o invasor (esbulhador) cometa gaahljaléncia contra o possuidor. No caso
de vicio da precariedade, a posse inicialmentstd,jdiferentemente dos demais vicits”.
No vicio da precariedade, a posse nasce justa eoseerte em injusta pela
precariedade, como no caso de inadimplemento ¢oalygue constitui em mora o devedor.
De acordo com Scavone Junior os institutos de tirBenal do roubo, furto e
apropriacdo indébita podem ser usados em analagia & violéncia, clandestinidade e
precariedad&’
Segundo Silvio Rodrigues:
Lafayette Rodrigues Pereira define bem a posseapeecdizendo ser a posse
daquele que tendo recebido a coisa das méaos doigiéo por um titulo seu, o

obriga a restitui-lo, recusa injustificadamentazef a devolucéo e passa a possuir a
coisa em seu préprio norfe.

Temos, ainda, na classificacdo da posse, a deebmdd ma fé.

A boa fé deve estar presente na protecdo possespfando se tem em mente a
Sumula 84 do STJ, havendo diferenca, entretantcg enboa fé objetiva, que sera vista em
item préprio e a boa fé subjetiva, que trataremsegair.

Os artigos 1.201 e 1.202 do Cédigo Chitatam da posse de boa fé.

A boa fé é muito importante para efeito de indegép&ecebimento de frutos, eis que
0 possuidor de boa fé tem direito aos frutos pédoshiempestivamente e o possuidor de ma
fé s é indenizado pelas benfeitorias necessarias.

A boa fé objetiva € o estado psiquico da pessoafago de saber que sua posse foi
adquirida de maneira licita ou se ainda que nabatesido o possuidor ndo pode ter

conhecimento deste fato. A partir do momento queosscientiza da ilicitude da posse, esta

¥’ RODRIGUES, Silvio, Direito das Coisas, Volume B2 &d., Sao Paulo, Saraiva, 1987, pg. 27.

% LOUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@édigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DoseBs
e da Posse, Sao Paulo, Método, 2004, pg. 62

%9 NASCIMENTO, Tupinamba Miguel Castro do, Posse@HRedade, 32 ed. Porto Alegre, Livraria do
Advogado, 2003, pg. 931 e 932.

40 SCAVONE, Junior Luiz Antonio, Direito Imobiliaridieoria e Pratica, 82 ed., Rio de Janeiro, For2@sd,,
pg. 932

“'Apud Silvio Rodrigues, Vol V, pg. 29.

2 Artigo 1.201 — E de boa fé a posse, se o possigdora o vicio, ou o obstaculo que impede a agfiisila
coisa e Artigo 1.202 — A posse de boa fé sO pestieaarater no caso e desde o momento em que as
circunstancias facam presumir que o possuidorgrdamra que possui indevidamente.
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se transforma em posse de ma fé. O erro aqui trai@o pode ser grosseiro, deve ser aquele
que o homem meédio incidiria. O individuo pensa tgme posse de boa fé por ter justo titulo.

Loureiro entende por justo titulo “qualquer negogimidico que, ndo fosse a
existéncia de algum vicio, seria considerado tidloil para a aquisicédo do dominfd”.

A posse de boa fé, segundo Trevelim, é a “que deabe consciéncia de que se
adquiriu a posse por meios legitimos, € um dadmlfigjico e subjetivo. A verificacdo € pelo
critério subjetivo™* ao contrario da posse justa que se utiliza dérimibbjetivo, da lei. E
continua discorrendo que “havera posse de ma f@geer consciéncia ou conhecimento do
vicio ao se adquirir a posse. Também sera de mdpdsse cujo vicio é desconhecido por erro
inescusavel ou ignorancia grossefta”.

Ainda, Loureiro conceitua a posse de boa fé como:

Aquela em que o possuidor ignora o vicio ou o aitéque impede a aquisicdo da
coisa. Em outras palavras, a posse € de boa féguam adquiri-la, o possuidor

ignorava, sem culpa, que estava lesando o direitouttem. (..) O erro inescusavel
n&o autoriza o reconhecimento da bo# fé.

E preciso ressaltar, que a ma fé néo significaraanimoral e que a boa fé, segundo o
§ Ginico do artigo 1.201 determina que se presuma a boa fé ao possuidojustartitulo.

Ainda, a posse adquire sempre 0 mesmo carater ske pntecessora, sendo essa
presuncaguris tantum

A posse titulada e néo titulada, refere-se ao jtisito e segundo Loureiro “é aquela
gue se funda em qualquer modo de adquirir, ou seja, titulo habil para transferéncia da
propriedade, que s6 ndo se opera por forca de cimaie o torna invalido*® Um exemplo é
a compra e venda registrada efetuada por um vendedaéo era dono.

N&o ha relevancia para este trabalho a classificagéad usucapionenfposse que
nasce com o decurso do temm®ndo ad interdictaa posse justa, que da direito a protecéo,

aos interditos.

43 LOUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais & Luz@édigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DoeBs

e da Posse, Séo Paulo, Método, 2004, pg. 65.

“ TEREVELIM, Ivandro Ristum, A Posse na Regularizada Assentamentos Urbanos, Tese em Doutorado,
Orientador Prof. Doutor Alvaro Villaga Azevedo, Biteca da Faculdade de Direito da Universidad&aie
Paulo, 2014. Acesso em 29 de setembro de 20171p¢111.

S TEREVELIM, Ivandro Ristum, A Posse na Regularizada Assentamentos Urbanos, Tese em Doutorado,
Orientador Prof. Doutor Alvaro Villaga Azevedo, Biteca da Faculdade de Direito da Universidad&&ie
Paulo, 2014. Acesso em 29 de setembro de 2017 1fg.

“° LOUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais & Luz@édigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DoeBs

e da Posse, Séo Paulo, Método, 2004, pg. 63.

78 (inico do artigo 1.201- O possuidor com jusigditem por si a presuncéo de boa fé, salvo prova e
contrario, ou quando a lei expressamente ndo aestitepresuncao.

“8 LOUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais & Luz@édigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DoseBs

e da Posse, Séo Paulo, Método, 2004, pg. 65.
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1.3 Efeitos da Posse e Protecdo Possessoria

Quando se fala em efeitos da posse se tem em aesitiacdes juridicas que possam
dela aduvir.

Silvio Rodrigues declara que “a posse gera efeitosampo do direito” e “os efeitos
da posse sdo, por conseguinte, as consequéndaisgaror ela produzidas, ou seja, todas as
consequéncias que a lei Ihe atribdit”.

Silvio Venosa por sua vez diz que “entende-se f@tos da posse as consequéncias
juridicas que dela advém, sua aquisi¢do, manuteng@oda” e confere direitos ao possuidor
por ter a sua posse como extensao da propriédade.

Maria Helena Diniz dos ensinamentos de Silvio Rpds destaca que “os efeitos da
posse sdo as consequéncias juridicas por ela pdaduem virtude da lei ou norma
juridica”>*

De acordo com Orlando Gomes:

“A eficacia juridica da posse é unanimemente reeoidla. Ndo as contestam sequer

0s que a tem como um simples fato. Para os quasidevam simultaneamente um
fato e um direito, s&o precisamente os efeitodigienprimem cunho juridico™

Quem considera a posse apenas um fato, acredita qu&o efeito que dela pode
advir é a “presuncdo da propriedatie’para os demais, os efeitos sdo varios, podendo se
destacados os seguintes

- Direito aos Interditos;

- Percepcéao de Frutos;

- Indenizacdo de Benfeitorias Uteis e Necessarias;

- Retencéo de Benfeitorias;

- Jus Tollendiguanto as benfeitorias voluptuarias;

- Direito a usucapir a coisa possuida;

- Direito a indenizag&o dos prejuizos sofridos ¢orbacdo e esbulho.

9 RODRIGUES, Silvio, Direito das Coisas, Volume 62 &d., Sdo Paulo, Saraiva, 1987, pg. 51.

0 VENOSA, Silvio de Salvo, Compromisso de Compraneda com Eficacia Real. Direito do Promitente
Comprador. Disponivel em <http//www.professorsirnam.br/artigos_convidados_venosa.htm> Acesso em 18
de setembro de 2017, pg. 105.

*! Apud DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civit#&sileiro, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Saalf,
Saraiva, 2014, 2014, pg. 99.

*2 GOMES, Orlando, Direitos Reais, 192 ed. Revistualizada por Luiz Edson Fachin, Rio de Janeiro,
Forense, 2006, pg.77.

>3 GOMES, Orlando, Direitos Reais, 192 ed. Revistdualizada por Luiz Edson Fachin, Rio de Janeiro,
Forense, 2006, pg. 77.

** GOMES, Orlando, Direitos Reais, 192 ed. Revistualizada por Luiz Edson Fachin, Rio de Janeiro,
Forense, 2006, pg. 78.
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Os interditos referem-se aos meios que o posseidar vezes também o proprietario
tém, de defender a sua posse por meio de Acédo aeitbfedo de Posse, Reintegracédo de
Posse, Interdito Proibitorio, Nunciagcdo de Obra &oxcdo de Dano Infecto, Acdo de
Imissdo na Posse e até por meio dos Embargos deifbede que trata a Sumula 84 do STJ,
objeto deste trabalhd.

Para Ihering os interditos possuem 03 (trés) furtdns, a protecdo da posse por se
tratar de exteriorizacdo do dominio, sua proteg@apdes especificas, o que facilita a defesa
da propriedade, pois ndo precisa demonstrar seitodie a protecdo favorecendo ao nao
proprietario>®

Os interditos sdo democraticos, porque podem szadbs pelo possuidor de boa ou
ma fé, com posse justa ou injustanas esses (ma fé e posse injusta) s6 perantedsre

Para Silvio Rodrigues, 0 mais importante efeitpdsse é a protecdo possessdria.

A autotutela também pode ser considerada um efd#dtoposse, uma protecao
possessoria, mas deve se ater aos limites da pfsreaexageros, sem utilizacdo de armas e
sempre durante o tempo da turbacao (atos de defie$a)jo (atos de desforc®nem sempre
imediatamente, mas quanto antes melhor sera caracie como defesa.

Nascimento ainda informa que “o confronto que ptamler a mortalidade nédo é
admitido”

Orlando Gomes ao escrever sobre a autotutela assmsiderou: “Em caréater
excepcional admite-se a autodefesa quando a agrasgésse se realiza em circunstancias
que exigem pronta, enérgica e imediata repfsa”.

Pontes de Miranda entende que:

Do fato juridicostricto sensuque é a posse, irradiam-se direitos, pretenséeses.

A protecdo possessOria ndo deve, todavia, confsedicom a protecdo que se
confere quando ha suporte fatico e que um dos elemé a posse. Ai, o direito, a

*> DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sao Pasdoaiva,
2014, 2014, pgs. 101/113.

% Apud DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civit&sileiro, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, S4al®,
Saraiva, 2014, 2014, pg. 100.

" GOMES, Orlando, Direitos Reais, 192 ed. Revistualizada por Luiz Edson Fachin, Rio de Janeiro,
Forense, 2006, pg. 78

8 SCAVONE, Junior Luiz Antonio, Direito Imobiliaridleoria e Pratica, 82 ed., Rio de Janeiro, For2@sd,
pg. 933.

9 Rodrigues, Vol. V 1987, pg. 51.

% NASCIMENTO, Tupinamba Miguel Castro do, Posse@pRedade, 32 ed. Porto Alegre, Livraria do
Advogado, 2003, pg. 102.

®1 NASCIMENTO, Tupinamba Miguel Castro do, Posse@pRedade, 32 ed. Porto Alegre, Livraria do
Advogado, 2003, pg. 102.

%2 GOMES, Orlando, Direitos Reais, 192 ed. Revistualizada por Luiz Edson Fachin, Rio de Janeiro,
Forense, 2006, pg. 98.
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pretensdo ou a acdo ndo emana da posse, fat@gustdcto senspe sim de fato
juridico resultante do suporte fatitb.

Ascensdo j4 entendeu que “uma das mais importangesfestacfes da situagéo
juridica da posse se encontra na existéncia deplunalidade de meios de protecao judicial
dessa situacad*

As acdes possessorias sao fungiveis e duplicesgjay sdo fungiveis porque se o
autor entrar com o nome errado da acéo, o juiziderssd como se fosse a agdo correta e a
julgara normalmente e duplices porque “o requemaale formular pedido no proprio
processo™®

A Protecdo possessoria pela Manutencdo da Posse asrele que quer manter sua
posse em caso de turbacdo, sem que a tenha perdielm disposto na primeira parte do
artigo 1.210 do CE® Também esse artigo prevé a Reintegracdo de Posspécie de
protecdo que detém aquele que quer ser reintegn@adsua posse por ter sofrido esbulho,
nesse caso, perdeu a sua posse por ato de viglétaradestinidade e precariedade
diferentemente da Manutencdo de Posse em que n&e hgoerda. Orlando Gomes atentou
para o fato de que a “pretensdo do possuidor emtailpode dirigir-se contra o autor do
esbulho ou contra terceiro que recebeu a coisadalipie era esbulhad¥®'.

Considera-se ocorrer esbulho, segundo Tupinamb@rivesto:

Quando por ato de terceiro que se utiliza de vio#&nclandestinidade ou
precariedade, que séo vicios objetivos, se afasttallar da posse, que por isso a
perde. (...) Desfaz elemento material da posstnmes para o possuidor somente o
animus®®

Prossegue o autor dizendo que “a turbacao atimgeraalidade do exercicio da posse
sem que o possuidor a perca. A manutencgéo fazraassaprejudiciais ao exercicio da posse,
tornando-o regular e pacifico™

% MIRANDA, Pontes de, Tratado de Direito PrivadomimX, Direito das Coisas, Posse, Atualizado poz Lui
Edson Fachin, Séo Paulo, RT, 2012, pg. 135.

4 ASCENSAO, José de Oliveira, Direito Civil: Redid,edicdo, Coimbra, Coimbra, 1993, pg. 110.

% LOUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@aédigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DoseBs
e da Posse, Sao Paulo, Método, 2004, pg. 84.

% 12 parte do Art. 1210CC — O possuidor tem dimétser mantido na posse em caso de turbac&o ...

6722 parte do Art. 1.210CC - restituido no casosteiko, e segurado de violéncia iminente, se jix&o receio
de ser molestado.

% GOMES, Orlando, Direitos Reais, 192 ed. Revistualizada por Luiz Edson Fachin, Rio de Janeiro,
Forense, 2006, pg. 101.

%9 NASCIMENTO, Tupinamba Miguel Castro do, Posse@pRedade, 32 ed. Porto Alegre, Livraria do
Advogado, 2003, pg. 100.

O NASCIMENTO, Tupinamba Miguel Castro do, Posse@Redade, 32 ed. Porto Alegre, Livraria do
Advogado, 2003, pg. 100.
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Podem ser propostas as agfes acima aludidas, queddnaja alegacado de algum
direito, como o de propriedadé.

O interdito proibitorio segundo Maria helena Dirfig,a protecao preventiva da posse
ante a ameaca de turbacdo ou esbithbastando que haja justo receio de ocorrer qualque
uma dessas hipdéteses. Os interditos sdo utilizemlttsa a ameaca de violéncia iminente, que
é a “agressao ainda ndo iniciada, mas prestesreedcd

A Nunciacdo de Obra Nova diferencia-se da Acédo @moDInfecto, porque na
primeira, 0 possuidor ou proprietario a intenta gegeio de que obra de prédio vizinho, “em
vias de construcad® prejudique a sua posse ou propriedade e na segarnussuidor ou
proprietario pretende caucdo para garantir evenhagnizacdo por problemas futuros que
possam ocorrer pela construcdo do prédio vizinho “arma, demolicdo ou vicio de
construcdo”> é uma espécie de acdo cominatéria.

Nota-se que essas acdes, também os proprietaddsgiimados a intentar, pelo que
Arnold Wald assim se ateve:

Enquanto os interditos sdo medidas essenciais keisesamente possessorias a
nunciacdo de obra nova, a acdo de dano infecto emb@rgos de terceiro séo
simultaneamente medidas possessorias e petit@aagndo ser intentadas tanto

pelo possuidor como pelo proprietario, e a acaondeséo na posse € somente
petitéria, cabendo ao titular de direito que n@pogsuidor?

Discordando de Arnold, entendemos se tratar a dedmissao na posse de demanda
possessoOria ou petitéria, haja vista que mesmoopriptario, possui a posse indireta, em
virtude de seu desmembramento como ja disposte trasialho.

A Acgdo de Imissdo na Posse ndo se refere a imisagmsse como nos casos de
despejo ou arrematacdo de imovel em hasta pubtias,de acdo com escopo de “aquisicdo

da posse por meio judicial*.E o caso, como cita Orlando Gomes, da “pessoaadgeire

L DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Bragiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sdo Pdsdmaiva,
2014, 2014, pg. 106.

2DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Bragiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, S3o Pdsdoaiva,
2014, 2014, pg. 109.

" NASCIMENTO, Tupinamba Miguel Castro do, Posse@HRedade, 32 ed. Porto Alegre, Livraria do
Advogado, 2003, pg. 101.

" DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Bragiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, S3o Pdsdoaiva,
2014, 2014, pg. 110.

S DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Bragiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sdo Pdsdoaiva,
2014, 2014, pg. 110.

® Apud AZEVEDO, Alvaro Villaca, Direito das CoisaBurso de Direito Civil,S&0 Paulo, Atlas, 2014, 9.
"DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Bragiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sao Pdsdoaiva,
2014, 2014, pg. 111.
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bem e dele ndo pode servir-se porque terceirocssaea entrega-Id®. O adquirente tem a
posse ficta.
Esta acdo encontrava-se disposta no Cédigo de d3m€avil de 1.939, mas hoje os
Embargos de Terceiro vieram substitui-la.
De acordo com Venosa:
Os Embargos de Terceiro, a disposi¢éo tanto doriptégo, como do possuidor,
sédo, quica, apoés as acdes tipicas, o mais utilizaatto de defesa da posse. Por essa
acdo se protege a turbacéo ou o esbulho de bersgsoconstritivos judiciais, tais

como a penhora (hipétese mais corredica), arresipestro, busca e apreensao,
79
etc...

Por ultimo, a definicdo dos Embargos de Terceire gerdo melhor analisados no
capitulo 3 deste Trabalho, encontra-se disposetigp 674 do Cédigo de Processo CRa
da direito de defesa a quem sofrer constricdo aeagane ndo for parte no processo, como no
caso da Sumula 84 do STJ, que dispfe que o possyigondo registrou seu contrato de
compromisso de compra e venda podera defender aas®e gppor meios dos Embargos de
Terceiro.

Para se analisar os demais efeitos da posse jéadtEn devem-se levar em conta
muitas vezes as qualidades de boa ou m4 fé doigosscomo no caso da percepcao dos
frutos por exemplo.

Quando ocorre a perda da posse, € preciso se [enger ocorrerdo com os frutos,
quem ficara com estes e isso dependera da qualifbsdieutos e da existéncia ou ndo da boa
fé do possuidor.

E repetindo o mencionado anteriormente, a boa ffudese tem em vista aqui é a boa
fé subjetiva e ndo a objetiva que se observa ritad@bntratual em maior escala.

De acordo com Georges Ripert:

Enquanto a boa fé lealdadee(t und glaubentem relevancia maior no campo dos
direitos obrigacionais, porquanto se afigura elan@oum verdadeiro elemento

componente da vontade dos contratantes, a boaeficacutten glaube)) pelo
contrario, ird manifestar-se, via de regra, naragles direitos reais™

Como no caso de percepc¢ao dos frutos, que nadasa@ido que aquilo que pode ser
retirado da coisa sem que lhe desnature sua eas@mgie € produzido periodicamente. Os

8 GOMES, Orlando, Direitos Reais, 192 ed. Revistualizada por Luiz Edson Fachin, Rio de Janeiro,
Forense, 2006, pg. 99.

" VENOSA, Silvio de Salvo, Direito Civil, DireitoseRis, Vol V, 142 edicdo, Sdo Paulo, Atlas, 2014158.
8 Artigo 674 CC — Quem, ndo sendo parte no processer constricdo ou ameaca de constricio solme be
que possua ou sobre os quais tenha direito incéwepabm o ato constritivo, podera requerer sefadasento
ou sai inibicdo por meio de Embargos de Terceiro.

81 Apud Cruz e Tucci, 1987, pg. 612
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frutos sdo acessorios da coisa e tém direito Ppsr@epcdo aqueles que tém direito de gozo
sobre a coisa.

Carlos Roberto Goncgalves explica que “o codigol caguer a existéncia de um justo
titulo para aquisicdo dos frutos, porque deve daitd a eles a posse, que se assemelha a
propriedade ¥

O artigo 1.215 do Cédigo Civil classifica os frums civis, industriais e naturafs.

Os frutos naturais provém da natureza, os indistéan a intervencdo do homem e os civis
sao os rendimentos que a coisa produz.

De grande interesse também a classificacdo dassferh pendentes, percipiendos e
percebidos ou colhidd.

Os frutos pendentes sdo os que ndo foram sepama@osoisa principal, 0s
percipiendos os que poderiam ter sido colhidos, maaso foram e os percebidos aqueles que
ja foram colhidos pois ja podiam ser separadoda @rincipal.

Para Orlando Gomes, a requisi¢cdo dos frutos petsyidor estd condicionada a 3
(trés) questdes:

“- que se trate de frutos propriamente ditos;

- Que tenham sido separados;

- Que a percepcdo tenha ocorrido antes de cebsarfé”®

Percebemos entdo, que a boa fé é importante paeecepcao de frutos pois somente
o possuidor de boa fé tem direito aos frutos colittmpestivamente e na medida que néo
cessar essa boa fé durante esta percepcéo, nemeste tem direito aos frutos pendentes ou
colhidos antecipadamefifee ao possuidor de ma fé somente cabem as desfepasducio
e custeio, pretendendo com isso a lei evitar @aadimento sem causa.

No entanto, os frutos civis e somente estes, asstindevidos dia a dia, ainda que nao
colhidos, enquanto perdurar a bodf& o que determina a parte final do artigo 1.255, *

civis reputam-se percebidos dia por dia”.

8 GONCALVES, Carlos Roberto, Direito das Coisas, 90102 edigéo, S&do Paulo, Saraiva, 2009, pg. 96.
8Art. 1215CC — Os frutos naturais e industriais tepuse colhidos e percebidos, logo que s&o semaraso
civis reputam-se percebidos dia por dia.

8 GOMES, Orlando, Direitos Reais, 192 ed. Revistualizada por Luiz Edson Fachin, Rio de Janeiro,
Forense, 2006, pg. 81.

8 GOMES, Orlando, Direitos Reais, 192 ed. Revistualizada por Luiz Edson Fachin, Rio de Janeiro,
Forense, 2006, pg. 80.

8 GOMES, Orlando, Direitos Reais, 192 ed. Revistualizada por Luiz Edson Fachin, Rio de Janeiro,
Forense, 2006, pg. 82

8" GOMES, Orlando, Direitos Reais, 192 ed. Revistdualizada por Luiz Edson Fachin, Rio de Janeiro,
Forense, 2006, pg. 82.
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Importante a ser relembrado, que a norma atin@stératos ndo € cogente, ou seja, as
partes, contratualmente, poderado dispor de madieasa, como melhor lhe aprouverem.
Maria Helena Diniz cita Orlando Gomes ainda no spieefere a percepcao de frutos:
(..) o possuidor de boa fé ndo tem direito aoo&pendentes, no momento em que

cessa sua boa fé, porque eles sdo parte integlarteisa principal e que ndo pode
adquirir os frutos colhidos com antecipagcdo porsgigam pendentes no momento

em gue cessou sua boafé

Aqui a lei da preferéncia ao possuidor de boa &, cuidou da coisa em lugar do
proprietario negligente, que néo colheu os fruss) porque o possuidor de boa fé é tratado
como se fosse proprietario.

O possuidor de boa fé, como j& dito, ndo respoetiegerda ou deterioracdo da coisa,
a menos que haja com culpa, sendo o 6nus da peoseudadversario na lide e o possuidor de
ma fé responde independentemente desta, a men@saygeque a coisa seria deteriorada da
mesma forma se estivesse em maos do pretensogtéoiarj € o que dispde os artigos 1.217 e
1.218 do Cédigo Civil Brasileird’

A ma fé deve ser provada, mas néo € a simple€agiatde lide ou no momento da
contestacdo que se considera o possuidor de Mapikesuncado da ma fé decorrente da lide
deve vir acompanhada de outras provas, porqueaéhaver uma demanda, ndo quer dizer
gue seu intentor serd bem sucedido, vitorioso wupetras palavras, que seja procedente o
pleito do reivindicante.

Como bem observa Tupinamba Nascimento:

a ma fé deve ser provada, e admitir a sua existgredd simples fato da demanda
judicial é ver, no litigio, uma presuncédo inexiséeam lei e, por isso, interpretacdo
ofensiva a regra do artigo 334,°fvdo Cédigo de Processo Civil, que exige que a
presuncdo seja legal. Parece evidentemente clarcagguperveniéncia da ma fé

deve-se assentar em diversas circunstancias; néseg@éncia automatica da
demanda®*

Cumpre observar, que o artigo 334, IV do CPC dé3l.8ferido por Nascimento, foi
substituido pelo artigo 374, IV do Novo Cédigo dedesso Civil de 2.01%.

8 DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, S&o Pabévaiva,
2014, 2014, pg. 114.

8 Artigo 1.217 CC — O possuidor de boa fé ndo redp@ela perda ou deterioracéo da coisa, a queerdo d
causa. Artigo 1.218 CC- O possuidor de ma fé redp@ela perda ou deterioragdo da coisa, ainda que
acidentais, salvo se provar que de igual modorsenelado, estando ela na posse do reivindicante.

% Art. 334, IV CPC de 73 — N&o dependem de provdatos em cujo favor milita presuncéo legal detéxisia
ou veracidade.

L NASCIMENTO, Tupinamba Miguel Castro do, Posse@pRedade, 32 ed. Porto Alegre, Livraria do
Advogado, 2003, pg. 90.

92 Art. 374, IV CPC de 2015 — N&o dependem de prosdatos em cujo favor milita presuncéo legal de
existéncia ou de veracidade.
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Quanto as benfeitorias Maria Helena Diniz as cdnaecomo “obras ou despesas
efetuadas numa coisa para conserva-la, melhoré-lambeleza-1&% e classificam-se em
necessarias, Uteis e voluptuarias.

As necessarias sao aquelas benfeitorias que demeraatizadas no imovel, sob pena
de deterioracdo da coisa, aquelas em que o prajise estivesse na posse do imovel, teria
que realiza-las e por essa razao, sédo indeniztargis ao possuidor de boa fé quanto ao de
ma fé, para que ndo haja enriquecimento sem cBos&tanto, a lei da o direito de opc¢éo ao
reivindicante, de indenizar o possuidor de ma fé palor atual ou de custo, por sua vez, o
possuidor de boa fé tera direito de receber o \alal.

As benfeitorias voluptuarias sédo as realizadasmmp deleite do possuidor, de modo
gue nédo possui direito de indenizacdo nem o possd@lma fé, nem o de boa fé, porém, este
altimo, tem o direito de levanta-lagig tollend) se ndo prejudicar a coisa principal e se
diferentemente n&o houver sido disposto em contrato

J& com relagdo as benfeitorias Gteis, que acresnemalor a coisa, tem direito a
indenizacao o possuidor de boa fé.

Ha também o direito de retencéo por benfeitorias, ‘@ o direito que tem o devedor
de uma obrigagéo de reter o bem alheio em seu ,poaler haver do credor da obrigagéo as
despesas feitas em beneficio da coi$a”.

Este direito de retencado, s6 possui 0 possuidbodeée e com relagdo as benfeitorias
Uteis ou necessarias. Quer dizer que se o posdiedooa fé perder sua posse tera direito de
reter a coisa pelas benfeitorias Uteis e necesséfeéuadas, até que receba a indenizacao
justa. Isto pode ser praticado pelos Embargos denB& por Benfeitorias ou por Agéo
Autdbnoma.

O Enunciado 81 do Conselho da Justica Federalyagoonas Jornadas de Direito
Civil de 2.002, esclareceram que “o direito de ref® previsto no artigo 1.219 do CC,
decorrente da realizacdo de benfeitorias necessariateis, também se aplica as acessdes
(construcdes e plantacdes), nas mesmas Circurasarci

% DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sdo P&doaiva,
2014, 2014, pg. 115.
% DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sdo P&doaiva,
2014, 2014, pg. 115.
% DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sdo P&doaiva,
2014, 2014, pg. 116.
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No entanto, se a perda da posse ocorrer por sanjigticial em virtude de esbulho,
ndo terd direito a retencapse provada a ma fé e ainda, com o reconhecindenttireito do
reivindicante, pode ser compelido a restituir osos colhidos durante a acdo, até o0 momento
em que retroagirem os efeitos da sentenca, e ralbeestado de boa fé para ma fé do
possuidor.

Quanto ao usucapido, nada mais é do que “adquiniripdade pela posse constituida
durante certo tempo”.

O ultimo efeito elencado € o de Indenizacdo petepifzos em virtude de turbacao e
esbulho, restando o possuidor a titulo provisofiwigado a assumir as obrigacdes de
depositaric’®

As indenizacdes por prejuizos sofridos pela coisdep ser compensadas com a
indenizacao por benfeitorias, desde que devidanmsgnieadas por pericia e se as benfeitorias

ainda existirem ao tempo da evicc¢do.

1.4 Caracteristicas da Propriedade

A propriedade é um dos Direitos Reais elencadosndaeira fechadanumerus
clausus no artigo 1.225, |, do Cédigo Civif°
Scavone definiu o Direito Real ou Direito das Csida seguinte maneira:
E o conjunto de normas destinadas a regular agdesajuridicas concernentes a

bens corpéreos (materiais) ou incorpéreos (imasgrisuscetiveis de apropriacdo

pelo homem e, bem assim, dotados de conteddo eammOnelevante e

significativo%*

A propriedade é o direito real mais importante a#os. Dentre as caracteristicas de
direitos reais, podemos citar a publicidade, a dplhade erga omnesp direito de sequela, o

direito de preferéncia e a taxatividade ja referida

% GOMES, Orlando, Direitos Reais, 192 ed. Revistaualizada por Luiz Edson Fachin, Rio de Janeiro,
Forense, 2006, pg. 88.

9" GOMES, Orlando, Direitos Reais, 192 ed. Revistualizada por Luiz Edson Fachin, Rio de Janeiro,
Forense, 2006, pg. 88.

% DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, S&o Pasévaiva,
2014, 2014, pg. 119.

% DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sao Pasdvaiva,
2014, 2014, pg. 117.

190 Art, 1.225 CC — Séo direitos reais: |- a propriela

101 SCAVONE, Junior Luiz Antonio, Direito Imobiliarideoria e Prética, 82 ed., Rio de Janeiro, For2asd,

pg. 3.
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A caracteristica da publicidade se da com o registomo explica Scavone: “0
registro atua como meio de publicidade da titukad@lde direitos reais®?

Enquanto nao registrado o direito real s6 tem wdidentre as partes, pelo carater
pessoal do contrato. A obrigagdo somente se taah aom o registro e este imprime
publicidade ao dominio, salvo se expressamentpudetio em lei o contrario, como no caso
do artigo 108 do Cédigo Civif® que determina prescindir de registro os iméveis valor
até 30 (trinta) vezes o maior salario minimo dsPai

Sobre o registro informa Washington de Barros Montecitado na obra de Maria
Helena Diniz:

Logo, os negdcios juridicos, em nosso sistemaiqarigdo habeis para transferir o
dominio de bem imoével. Para que possa adquiriltinado acordo de vontades
entre adquirente e transmitente € imprescindivedgistro do titulo translativo na
circunscricao imobiliaria competente (Lei 6015/8340/74, 6216/75 e 7433/88)

sendo necessaria, como se vé, a participacao daddEgtor intermédio do
serventuario que faz esse registro pablico sermmabrifio ha transferéncia da paz.

Silvio Rodrigues discorre sobre o tema citando @itaGomes:

Com efeito, dada a importancia que o legisladabw@ta bens imdveis, procurou
criar um sistema que, possibilitando a individweg&o dos mesmos, e dando aos
negécios imobiliarios adequada publicidade, propoasse consideravel grau de
seguranca a circulacao de bens de raiz. Issodanghdo através de um sistema de
registros publicos, onde os negdcios imobiliariesein ser registrados nas proprias
circunscrigdes onde se encontram os prédfos.

A oponibilidadeerga omnegefere-se ao fato do titular do direito poder opeu
direito contra todos, do que decorre o direito elgusla, de perseguir a coisa onde quer que
ela se encontre e de quem injustamente a possua.

A preferéncia se da em relacéo a inscricdo nstregile alguns direitos reais, como o
penhor, hipoteca e anticrese na matricula do im&esido esse detentor dos direitos,
preferéncia em receber seu crédito em comparag@desmais credores, dando-se preferéncia

na ordem da inscricao imobiliaria.

102 5CAVONE, Junior Luiz Antonio, Direito Imobiliarideoria e Pratica, 82 ed., Rio de Janeiro, For2asé,
pg. 5.

103 Artigo 108 CC — N&o dispondo a lei em contrariesaritura publica é essencial a validade dos negéc
juridicos que visem a constituicao, transferénmmiadificacéo ou rendncia de direitos reais sobreveizde
valor superior a trinta vezes o maior salario mtinigente no Pais.

194 ej 6015/73 - Lei de Registros Publicos, Lei 6740+ Lei que cria Adicional de Tarifa Portuariadealitras
providéncias, Lei 6215/75 - que altera a Lei 603 tlispde sobre Registros Publicos e Lei 7433/8& gue
dispde sobre requisitos para lavratura de escsifpiidlicas.

195 Apud DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civit&sileiro, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, S&al®,
Saraiva, 2014, 2014, pg. 154.

1% Apud RODRIGUES, Silvio, Direito das Coisas, VoluBel6? ed., Sdo Paulo, Saraiva, 1987, pg. 92.
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Por ultimo, o aludidonumerus clausysou seja, somente sdo considerados direitos
reais 0s que estiverem expressamente previstogiemdis especificamente no artigo 1.225
ja citado do diploma civil, de forma taxativa, néabendo a criacdo de novo direito real por
convencao entre as partes.

N&o se deve confundir o dominio com a propriedatea vez que a propriedade
engloba o dominio e a posse.

O dominio, de acordo com Silvio Rodrigues:

E o mais completo dos direitos subjetivos e canistitomo vimos, o proprio cerne
do direito das coisas. Alias, poder-se-ia mesmerdgue dentro do sistema de
apropriacdo de riqgueza em que vivemos, a propredapresenta a espinha dorsal
do direito privado, pois o conflito de interessage@os homens, que o ordenamento
juridico procura disciplinar, se manifesta, na guageneralidade das coisas, na
disputa sobre ber§’

Para Alvaro Villaga Azevedo, a propriedade se dénardominio, quando se tratar de
bens corporeos:

A propriedade envolve todos os bens materiais comamateriais mas quando o
direito de propriedade objetiva bens materiais,cotpéreos, dele se denomina
dominio, derivado ddomare que significa sujeitar, dominar, que é poder @rer
pelo dono owominig. *%®

Dentre as Teorias sobre a propriedade a mais alétadleoria da Natureza Humana,
gue como o préprio nome diz, a natureza do homemeéfaz ele se apropriar de bens, seu
instinto de sobrevivéncia e a defesa desta apg@miado necessarios para o convivio em
sociedade.

De acordo com Maria Helena Diniz a Teoria da Namrdhumana, sobre a

legitimidade da propriedade € a mais solida:

A propriedade é iminente a natureza do homem, seoddicdo de sua existéncia e
pressuposto de sua liberdade. E o instinto da oeang#o que leva o homem a se
apropriar de bens seja para saciar sua fome, s gatisfazer suas variadas
necessidades de ordem fisica e moral. A naturemsata € de tal ordem que ela
chegara a obter, mediante o dominio privado, unhonaelesenvolvimento de suas
faculdades e de suas atividades. O homem comasienal e social, transforma
seus atos de apropriacdo em direito que, comotamgaénnteresses, sdo assegurados
pela sociedade, mediante normas juridicas, quentgamae provém a defesa
individual, pois é imprescindivel que se defengeiapriedade individual para que a
sociedade possa sobreviver. Sendo o homem eleroenstitutivo da sociedade, a
defesa de sua propriedade constitui defesa daigrémriedadé®

" RODRIGUES, Silvio, Direito das Coisas, Volume 62 &d., S&o Paulo, Saraiva, 1987, pg. 75.
198 AZEVEDO, Alvaro Villaca, Direito das Coisas, Curde Direito Civil,S40 Paulo, Atlas, 2014, pg. 38.

1 DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sdo Pasdoaiva,
2014, 2014, pg. 131/132.
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O proprietario é definido no artigo 1.228 do C6d@jeil**°, como aquele que possui
todos os poderes inerentes ao dominio, o direiizssde gozar e dispor de determinado bem e
0 ja visto direito de sequela.

A propriedade difere da posse nesse quesito, ummaque todos o0s elementos
encontram-se reunidos em maos de uma soO pessoan@ario da posse em que o possuidor
nunca tem todos os poderes reunidos, havendo desentembramento.

De acordo com Carlos Roberto Goncalves:

O direito de usarjs utend) é a faculdade do dono servir-se da coisa e tizadia

da maneira que entender mais conveniente, podewligreerceiro de igual uso. O
direito de gozar ou usufruijus fruend) compreende o poder de perceber os frutos
naturais e civis da coisa e de aproveitar econangote os seus produtos. E o

direito de disporjgs abutendi é o direito de transferir, alienar a outrem alquer
titulo. Envolve a faculdade de consumir o bem, idielidlo ou de grava-Id**

Para Ascenséo, “a fruicdo consiste no poder dearaeda coisa utilidades que dela
periodicamente se desprendem. O fenbmeno é nitidoaso dos frutos naturais, mas ha
também gozo quando da coisa se retiram frutos, @eiso rendas**?

E continua o autor: “o poder de disposicéo a exermdplus abutendiabrange:

- Poderes materiais, que se reconduzem ao podexrrnd¢ormacao;

- Poderes juridicos, como o de alienar, oneraeounciar**®

Como referido, além do direito de usar, gozar patisa lei fala em reaver a coisa, “de
reivindica-la das maos de quem injustamente asuposs detenha**‘Dai o nome da acéo
que defende a propriedade, A¢do Reivindicatorieluska para quem € proprietério.

A Acdo Reivindicatéria € imprescritivel, devendgroprietério provar sua qualidade
pelo registro para poder intentar esta acdo dendeédar, de reaver a coisa de quem possua
injustamente, e ai se entende injusta como adaltéulo, ainda que haja boa fé.

De acordo com Gongalves, a Reivindicatoria “é ag@qroprietario que tem titulo
mas ndo tem a posse, contra quem tem a posse masmétulo”

Ainda Goncalves entende ser cabivel a Reivindigafgara quem nao registrou seu
compromisso de compra e venda ja quitado:

Tem sido negada ao titular de compromisso de corapv@nda, por nao ter o
dominio da coisa, legitimidade para a propositeaall acdo. Esse ponto de vista,

110 Art. 1228 CC — O proprietario tem a faculdade srugozar e dispor da coisa, e o direito de réadé-
poder de quem quer que injustamente a possua enhdet

11 GONCALVES, Carlos Roberto, Direito das Coisas, 90102 edicdo, Sdo Paulo, Saraiva, 2009, pg. 110.
112 ASCENSAO, José de Oliveira, Direito Civil: Red8,edicdo, Coimbra, Coimbra, 1993, pg. 179.

113 ASCENSAO, José de Oliveira, Direito Civil: Red8,edicdo, Coimbra, Coimbra, 1993, pg. 179.

14 GONCALVES, Carlos Roberto, Direito das Coisas, 90102 edicdo, Sao Paulo, Saraiva, 2009, pg. 11.
15> GONCALVES, Carlos Roberto, Direito das Coisas, 90102 edicdo, Sdo Paulo, Saraiva, 2009, pg. 112.
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entretanto, ndo mais se justifica, pois o titularcdmpromisso de compra e venda
irretratavel e irrevogavel que pagou todas as @géss possui todos os direitos
elementares da propriedade, podendo usar, gozesper dia coisa (RT 500:131).
Dispde, assim, de titulo para embasar acao recandtia (STJ, 32 T, REsp. 55941
DF, DJU, 1 junho 1998}*°

Deve ser ressaltado, por oportuno, que o compranssomprador ja foi equiparado
ao proprietario outras vezes, como no caso do &@Cartigo 1.334!" que da aos
compromissarios os mesmos direitos daqueles ermadgtiirentes de unidades autbnomas.

Sobre a propriedade também importante lembrar, qae trata de direito
constitucionalmente assegurado no artigo 5°, X#,Constituicdo Federal® Em outros
artigos trata a Carta Magna sobre a propriedadepc@ perda desta pela desapropriacao
mediante justa indenizac&o, disposta no art. 53X

Também a funcdo social da propriedade é prevista f@elo Cdodigo Civil, quando
estabelece como direito real a concessao de usciakpara fins de moradia em seu inciso
XIl, do artigo 1.225 quanto pela Constituicdo emssauigos 5°, XXIII, 170, 1, 182, § 2°,
dentre outro$?

Pretendeu o legislador tornar a propriedade preglutom o uso a que é destinada,
sem prejudicar terceiros/coletividade.

A propriedade é considerada absoluta e excluseacdrdo com o artigo 1.231 do
Cédigo Civil** mas também é perpétua, “no sentido de durabilidadeermanéncia®?, ou
seja, mesmo que eu ndo exerca meu direito sobrepaigrlade ele subsiste, a menos que
ocorra alguma causa extintiva, como renuncia, ati@o ou perda por sentenca. O oposto a
perpetuidade € a resolubilidade, “a que encontraemctitulo constitutivo, uma razdo de sua
extincdo, ou seja, as proprias partes estabelecam eondicdo resolutivd® como a

retrovenda por exemplo.

1 GONCALVES, Carlos Roberto, Direito das Coisas, 90102 edicdo, Sdo Paulo, Saraiva, 2009, pg. 113.
17 Art. 1.334, § 2° CC — Séo equiparados aos prapitest, para os fins deste artigo, salvo disposipéio
contrario, os promitentes compradores e os cessigrde direitos relativos as unidades autbnomas.

18 Art. 5°, XXII CF — E garantido o direito de progiade.

19 Art. 5°, XXIV CF — A lei estabelecera o procedirttepara desapropriacéo por necessidade ou utilidade
publica, ou por interesse social, mediante jugteéeia indenizagdo em dinheiro, ressalvados osqaswvistos
nesta Constituicao.

120 Art. 50, XXIII CF — A propriedade atendera a suagfio social; Art. 170, Ill CF — Principio da Fuaocial
da Propriedade. Art. 182, § 2° CF — A propriedatb@ana cumpre sua fungdo social quando atende géneids
fundamentais de ordenac¢do da cidade expressaammw gitetor.

121 Art, 1231 CC — A propriedade presume-se plenackisiva, até prova em contrario.

122 AZEVEDO, Alvaro Villaca, Direito das Coisas, Curde Direito Civil,S40 Paulo, Atlas, 2014, pg. 43.

123 DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sdo P&sdaiva,
2014, 2014, pg. 141.
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Também no caso de condominio a propriedade € é@x&lusma vez que 0S
conddminos exercem seus direitos sobre suas gideas >* Da exclusividade advém a
“oponibilidadeerga omnes*?°

Quanto ao carater absoluto da propriedade, enesattanitado por lei atualmente,
em virtude da fung&o social que a propriedade \agmiando ao longo dos anos.

Orlando Gomes lembra que:

Ao lado da expropriacéo esta ele (o Estado) empdegautros meios que implicam
severas restricdes a propriedade. A requisicioasm de perigo iminente, embora

excepcional, é instrumento de que dispde o Estada gobrepor-se ao direito de
propriedade, a este se substituindo sem maioremficlades

Ao lado das limitagBes legais estdo as intencipaaisimitacdes voluntarias, como as
clausulas restritivas de inalienabilidade, impeabiidade e incomunicabilidade. O artigo
1.911 do Cédigo Civif’ dispde que estas duas Ultimas estdo dentro daipsim

A propriedade para Alvaro Villaca Azevedo é entdadda seguinte maneira: “a
propriedade é, assim, o estado da coisa que pertenc carater proprio e exclusivo, a
determinada pessoa, encontrando-se em seu pamiménsua disposicad™

Arnold Wald define propriedade da seguinte forma:

E o mais amplo dos direitos reais, abrangendosaa@an todos os seus aspectos. E o
direito perpétuo de usar, gozar e dispor de detema bem, excluindo todos os
terceiros de qualquer ingeréncia neste. Essa ptEnitlo direito de propriedade
distingue-o dos outros direitos reais, denominatiositos reais limitados. (...) no
caso do direito de propriedade o sujeito passivoe@mente indeterminado,

impondo-se o dever juridico de abstencédo de quakfoe em relagédo ao objeto de
propriedade alheia, a todos os membros da colatieid’

Da mesma forma que a posse pode ser desmembrpd#reedade também quando
um dos poderes inerentes ao dominio esteja em hdggossuidor. Dai se diz que a
propriedade € restrita ou limitada ao contrariopdapriedade plena, quando o proprietério
pode usar, gozar e dispor da coisa.

Com relacdo a sua extensao, também o solo e oceapego imediatamente abaixo e
acima do imével é do proprietério, excetuando-setdicées impostas por lei, como pelo
Cddigo de Mineracéo e pela Constituicdo Federal.

124 AZEVEDO, Alvaro Villaga, Direito das Coisas, Curde Direito Civil,S&o0 Paulo, Atlas, 2014, pg. 43.

125 DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, S40 Pasenaiva,
2014, 2014, pg. 137.

126 Apud AZEVEDO, Alvaro Villaca, Direito das CoisaBurso de Direito Civil,S&o Paulo, Atlas, 2014, 48.
127 Art. 1911 CC — A clausula de inalienabilidade, asi aos bens por ato de liberalidade, implica
impenhorabilidade e incomunicabilidade.

128 AZEVEDO, Alvaro Villaca, Direito das Coisas, Curde Direito Civil, S0 Paulo, Atlas, 2014, pg. 38.

129 Apud AZEVEDO, Alvaro Villaga, Direito das CoisaBurso de Direito Civil,S&o Paulo, Atlas, 2014, 9.
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Tal qual a posse, a propriedade pode ser origindriderivada e os vicios anteriores,
da propriedade antiga, subsistem na propriedadé atu

Venosa descreve que:

Na aquisicao originaria, ndo se consideram viciderares da propriedade porque
nao existe anterior titular a ser levado em coN@.aquisicdo derivada, a coisa
chega ao adquirente com as caracteristicas am®ritanto atributos ou virtudes
como defeitos ou mazelas. Desse modo, a alienagherd hipotecado ou onerado
com serviddo, por exemplo, ndo extingue esse OAusquisicdo por direito
hereditario, a derivada de contrato e a tradicam eséemplos de modalidades
derivadas de aquisica®.

Como vimos, h& aspectos que a propriedade se dbsetngosse e outros divergentes.

Silvio Perozzi assim dispds sobre o tema:
E possivel perceber em que ponto a posse diveege que ponto se assemelha a
propriedade e sdo divergentes nos seguintes aspé@cpwopriedade é constituida de
uma liberdade juridica de acdo que se considergtirepior efeito da ordem de
abstencdo da coisa intimada pelo Estado a todostoss cidaddos a favor de uma
Unica pessoa. A posse é constituida de uma liberdadato de acédo que existe a
favor de uma pessoa por efeito do costume sociabdtencdo das coisas, que

aparentemente ja estdo tomadas. A posse podeeudirggopriedade, mas pode
também desacompanhafa.

Ja Ebert Chamoun diferencia a propriedade de mdreira:

E consistente no direito de excluir da senhoriangaeer que seja, vale dizer, de
fazer valé-laerga omnes por outro lado a posse consiste em uma situagéo
intermedidria, caracterizada pela simples posddiie de exercicio de senhoria, isto
€, do conteddo econdmico da propriedade, e queémpor motivos de interesse
social, uma protecéo juridica especifita.

A seguir veremos a aquisicdo da posse ou da pdaglee de acordo com a
existéncia ou nao do registro.

Esta aquisicdo se dard por meio de Compromissoodepfa e Venda que é a
forma de alienacdo de bem imdvel, transferindo-qesse/propriedade, por vontade das
partes e mediante paga e certas obrigacdes.

Orlando Gomes entende que alienacdo “é o ato pehbd @ proprietario, por

vontade prépria, transmite a outrem seu direitoesama coisa™>*

130\VENOSA, Silvio de Salvo, Direito Civil, DireitoseRis, Vol V, 142 edicdo, Sdo Paulo, Atlas, 2014183 .
131 Apud TEREVELIM, Ivandro Ristum, A Posse na Regakagdo de Assentamentos Urbanos, Tese em
Doutorado, Orientador Prof. Doutor Alvaro Villacaevedo, Biblioteca da Faculdade de Direito da
Universidade de S&ao Paulo, 2014. Acesso em 29%teimbm de 2017, pg. 81.

132 Apud TEREVELIM, Ivandro Ristum, A Posse na Regatagéo de Assentamentos Urbanos, Tese em
Doutorado, Orientador Prof. Doutor Alvaro Villacaevedo, Biblioteca da Faculdade de Direito da
Universidade de S&o Paulo, 2014. Acesso em 2%tembm de 2017. Pg. 83.

133 GOMES, Orlando, Direitos Reais, 192 ed. Revistualizada por Luiz Edson Fachin, Rio de Janeiro,
Forense, 2006, pg. 2211.
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Ainda, Aldo Bozzi extrai os seguintes elementogalaceito de alienacgéo:

a) o destaque voluntario de um direito da posstular;

b) a manifestagéo de vontade do mesmo titularidaigo sentido de que o direito
seja atribuido a outro sujeito;

¢) uma correspondente vontade de aceitagéo dadeste sujeito;

d) um nexo de causalidade ou nexo genérico entdepamquisicao do direito;

e) a contemporaneidade entre perda e aquisicdtepesmndéncia de uma e outra, fato
da mesma causa juridit¥.

Assim, o compromisso de compra e venda se faz @uage das partes, cujo efeito

direto almejado € a alienacdo, a transferénciardpripdade entre estas, dependendo da

inscricdo no registro imobiliario da escritura pédlpara a aquisicdo da propriedade e para

valer seus direitos em face de terceiros.

134 Apud GOMES, Orlando, Direitos Reais, 192 ed. RawésAtualizada por Luiz Edson Fachin, Rio de Janei

Forense, 2006, pg. 212.
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CAPITULO 2 - DO COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA E DO REGISTRO

A Sumula 84 do STJ faz referéncia a defesa da pmslsePromissario comprador
ainda que nao tenha registrado seu compromissondgera e venda.

O entendimento do contrato de compromisso de coreprenda, sua hatureza,
obrigagdes e registro sédo importantes, assim carefedtos do compromisso registrado ou
nao, para o entendimento e concordancia ou ndootlecfo possessoria acima aludida, assim
como a explanacéo sobre a boa fé objetiva queealastr tanto nos contratos em geral, como
nos contratos imobiliérios.

Para tanto, iniciamos com o compromisso de compranea propriamente dito, os
efeitos do seu registro e seguimos pelas nuanceRedpstro de Imoveis, desde seus

principios até os atos que podem/devem ser regisra
2.1 Compromisso de Compra e Venda

O Compromisso de Compra e Venda é um contrato igasovdefinitivo de Compra e
Venda em que uma das partes se propde a pagac® @@ outra a realizar a escritura de
compra e venda, para posterior registro e transtex@la propriedade.

As denominagbes dadas sao diversas, Promessa daderiwenda (denominado no
artigo 1.417 do Cddigo Civil) Compromisso de Compra/enda, (denominado pela Lei
6.766/79 - Parcelamento de Solo Urbano), Contregbninar de Compra e Venda, Promessa
Bilateral de Compra e Vend&@mas trataremos neste trabalho pela denominacdo de
Compromisso de Compra e Venda.

N&o se trata de um pré-contrato, mas de um conpraiaminar, com as mesmas
caracteristicas do contrato definitivo de compvaraa.

De acordo com Rizzardo, o pré contrato, dentrogpiriéo da Lei n°® 6766/79, é mera
promessa de contrato:

Consiste em mera estipulacao preliminar dos teenogjue dito compromisso vira
a ser outorgado em época convencionada. Trata-stratigiva preliminar, de
promessa de contrair o compromisso de compra eav&hdma situagéo preliminar,

em que as partes preparam as condi¢des do ne@mitapde-se ao compromisso,
porque este é negdcio definitivi.

135VENOSA, Silvio de Salvo, Direito Civil, Direitosdis, Vol V, 142 edicdo, S&o Paulo, Atlas, 2014 58¢.
1% R1ZZARDO, Arnaldo, Contratos, 152 ed., Rio de Jand-orense, 2015, pg. 383.
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Na realidade, ndo importa 0 nome que é dado, préato, contrato preliminar ou
outro, mas o importante é se ter em mente quecestgato gera um compromisso, gera
obrigacGes entre as partes. Aduz Silvio Venosa, que

O contrato de compra e venda ndao é somente uma&iaego preliminar, € um pré-

contrato com todos 0s seus requisitos, gerand@antfies para as partes e ndo sé
uma responsabilidade pré-contrattial.

O compromisso de compra e venda geralmente é plactueando as partes pretendem
dividir o preco do imovel em prestacdes, ficandgpoderes inerentes ao dominio de usar,
gozar e dispor nas méaos do promissario compradstando ao promitente vendedor a nua
propriedade, a titulo de garantia, apesar do pddedispor do comprador ndo ser pleno,
somente se tornando com a quitacéo total do precgo.

Assim descreve Silvio Venosa:

Os poderes inerentes ao dominio sdo transferidggr@uissario comprador e o
promitente vendedor fica com a nua propriedad® giggamento integral do preco.

(...) O direito de dispor nédo é transferido de tadas vai esmorecendo e esvaindo-
se & medida que o preco é pago até desaparecer goitac&o integrdf’

A definicdo de compromisso de compra e venda d&oSilenosa, é a seguinte:

No contrato de compromisso de compra e venda, sadpecto contratual, ha um
acordo de vontades, de cunho preliminar, por meiguhl uma parte compromete-
se a efetuar em favor de outra, em certo prazocamrato de venda definitivo,
mediante o pagamento de preco e cumprimento daaisletausulas®

Também Orlando Gomes define o compromisso de compemda como “o0 contrato
tipico pelo qual as partes se obrigam reciprocaenaribrnar eficaz a compra e venda de um
bem imével, mediante a reproducdo de consentinrenttiulo habil"**°

Pelo contrato de compra e venda as partes se obragga@ntrega da coisa e ao

1 , .
pagamento do pre¢d’ também no compromisso de compra e venda, mas ¢o pre
normalmente néo é quitado de uma s6 vez.

Uma discussdo entre os autores refere-se a natdeezampromisso de compra e

venda, se de direito obrigacional ou real.

137\VENOSA, Silvio de Salvo, Direito Civil, DireitoseRis, Vol V, 142 edicdo, Sdo Paulo, Atlas, 2014584.
138\/ENOSA, Silvio de Salvo, Direito Civil, DireitoseRis, Vol V, 142 edicdo, Sdo Paulo, Atlas, 2014588.
139VVENOSA, Silvio de Salvo, Direito Civil, Direitosdis, Vol V, 142 edicdo, Sao Paulo, Atlas, 2014 589.

140 GOMES, Orlando, Direitos Reais, 192 ed. Revistualizada por Luiz Edson Fachin, Rio de Janeiro,
Forense, 2006, pg. 360.

11 DIEZ-PICAZO, Luis e GULLON, Antonio, Sistema de @eho Civil, Volumen Il, Madri, Tecnos, 1976, pg.
219. “Por el contrato de compraventa uno de losratantes se obliga a entregar uma cosa determipadia
outro, a pagar por ella um preciso certo, em dinesigno que lo represente”.
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O artigo 1.225, inciso VII, do Cddigo Civil da aonspromisso de compra e venda
natureza de direito réaf e o artigo 1.22%#° do mesmo diploma legal, vai além, exigindo o
registro. Foi uma novidade do Caodigo Civil de 2.002

De acordo com Serpa Lopes:

O registro da promessa de compra e venda de ineawelale a um direito real
limitado, direito de aquisicdo, assecuratorio n#@ocantrahere futuro, mas da

outorga da escritura definitiva, ndo sé em relagsipartes contratantes com@a
44
omnes'

Maria Helena Diniz entende que a natureza juridicacompromisso de compra e
venda é de direito real sobre coisa alheia de iggois"”

Ja Pontes de Miranda nega que o compromisso deracependa seja direito real,
justificando que caso o fosse o contrato prelimjaageria o dominio, “a escritura definitiva
ndo passaria de uhbis in iden. 4°

De acordo com Rizzardo:

Pontes de Miranda ndo aceitava outros direitds eeado ser os enumerados pelo
artigo 674 do diploma civil de 1.916, além da pregade. Mas a verdade é que nao

h& proibicdo de novos direitos reais serem crigmwsleis posteriores ao Cdodigo
Civil. **’

O contrato sem registro tem a natureza obrigacioraéndo entre as partes e se
efetuado o registro, 0 compromissario comprad@r&steguro contra terceiros.

Em parecer na Revista dos Tribunais 442/57, AriAld@m observa que “outorgar
uma escritura a alguém consubstancia tipicamengealmrigacéo de fazet#®

Ainda, o registro d4 direito a adjudicacdo compds@ue representa uma acgao cuja
sentenca suprird o ato do promitente vendedor sgapa escritura do imovel.

Observa-se que tanto na adjudicacdo compulsoériao ammobrigacdo de fazer, em
caso de falta de registro do compromisso, a seatgmicial ndo criara nada, somente dara
forca ao ja pactuado em contrato.

192 Art. 1225, VII CC — Séo direitos reais, o direito promitente comprador do imével.

143 Art. 1227 CC — Os direitos reais sobre iméveisstiwidos, ou transmitidos por ato entre vivossso
adquirem com o Registro no Cartério de Registromd®reis dos referidos titulos (arts. 1245 a 1.24&lyo os
casos expressos neste Caédigo.

144 Apud DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civit&sileiro, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, S&al®,
Saraiva, 2014, 2014, pg. 664.

> DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, S&o Pabdoaiva,
2014. 2014, pg. 664.

146 Apud RIZZARDO, Arnaldo, Contratos, 152 ed., RioJd@eiro, Forense, 2015, pg. 387.

1"R1ZZARDO, Arnaldo, Contratos, 152 ed., Rio de Jand-orense, 2015, pg. 387.

148 Apud RIZZARDO, Arnaldo, Contratos, 152 ed., RioJd@eiro, Forense, 2015, pg. 383.
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No entanto, o mais importante efeito do registrneSmo a protecédo contra terceiros,
uma vez que o promissario comprador sempre tegéalole promover a acdo cominatoria, de
obrigacéo de fazer, para fazer valer seu direftofaee ao promitente vendedor.

Humberto Theodoro Junior sobre o assunto assinmégie

N&o ha mais, portanto, que se fazer a engenhoiacéis entre a acédo de
adjudicacdo compulséria (real) e acdo de outorgasdetura (pessoal). A
execucao do compromisso de compra e venda, enpar@s contratantes e
sempre execucdo da obrigacdo contratada, sends, gro tipicamente
pessoal, com ou sem inscricdo do negdécio no Reditblico. A inscricdo
ndo tem a fung&o de criar o direito a adjudicagiopriséria (ou a sentenca
de outorga da execucado especifica) mas apenasrad@ponibilidade do
direito de aquisicAd@rga omnesSomente, entdo, quando o promissario
comprador tiver de demandar contra terceiros € gu@scricdo do
compromisso no Registro de Iméveis sera requisitessario:’

Assim, o compromisso de compra e venda registradtwéo pode ser executado, para
que o promitente vendedor passe a escritura deéirou o promissario comprador pague o
preco, somente podendo ser obstado por terceibo@éé, que ja tiver inscrito o seu registro
em cartdrio. Como diz Alvaro Vilagca Azevedo, “odlio das obrigacbes sofre restricdo pelo
direito das coisas2°
O compromisso de compra e venda urbano € reguladoalguns artigos que
subsistiram do Decreto-Lei 58/3%eis que continua em vigor para loteamentos ruesjsla
Lei 6.766/79°% além de alguns artigos inovadores do Cédigo @ieil.002 (inovadores no
sentido de que o Cadigo Civil anterior ndo tratayarmque por vezes reiteraram disposicoes ja
existentes nas leis esparsas.
De acordo com apontamentos de Agathe C. SchimiS8ilda:
O Dec-lei 58 continua vigente apenas nos artigos(e®€ito de registro dos
contratos); 8° (obrigatoriedade do registro do @tostitutivo ou translativo de
direitos reais); 10 (obrigatoriedade da mencao @woearo de registro dos anlncios
de propaganda de venda); 12, salvo o § 2°, dergteed nova lei; 15 (antecipacdo
do pagamento pelos compromissarios); 16 (sobrejualiad¢cdo compulséria); 17

(depdsito do imével pelo loteador); 22 (adjudicac@ampulséria dos imdveis nao
loteados, com contrato registrado e sem clausutarépendimento}’’

Conforme o Dec-Lei 58/37 e a Lei 6766/79, o compssmde compra e venda deve
ser irretratavel, ou seja, conter clausula deratabilidade, proibitiva de arrependimento.

Venosa ensina que o efeito real concedido ao canmipso adveio apds o advento do Dec-Lei

149 Apud AZEVEDO, Alvaro Villaca, Direito das CoisaBurso de Direito Civil,S&0 Paulo, Atlas, 2014, p42.
130 AZEVEDO, Alvaro Villaca, Direito das Coisas, Curde Direito Civil, S0 Paulo, Atlas, 2014, pg. 144.
%1 Dec Lei 58/37 — Loteamento e Venda de Terrencs pagamento em prestacdes.

152 ej 6766/79 — Parcelamento do Solo Urbano.

133VVENOSA, Silvio de Salvo, Direito Civil, Direitosdis, Vol V, 142 edicdo, Sao Paulo, Atlas, 201458§.
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58/37, pois antes deste, a resolucdo do comproreissconvertida em perdas e danos, em
virtude da possibilidade de arrependimerifo.

Maria Helena Diniz esclarece que “a Lei 4.3867844 havia atribuido eficacia de
direito real a promessa de cessédo de compromigesdedjue sem clausula de arrependimento
e com imissdo de posse, inscrito o contrato netegimobiliario” >

O arrependimento era muitas vezes utilizado de éddias construtoras, que
rescindiam o negocio, ressarciam o comprador cdor viafimo de perdas e danos e ainda
tinham a possibilidade de vender o imovel novamentelo mudou com a legislacdo de
1.937 e com o passar dos anos se ajustou a ndigadeasocial; a promulgagédo do Cdédigo
de Defesa do Consumidor de 1.990, veio ao encotdroclamor da sociedade e da
jurisprudéncia que ja vinha se firmando, no sendie@roibir o enriquecimento sem causa do
promitente vendedor, e, no caso de inadimplememfmamissario comprador determinar que
este deva receber o valor que pagou, restandoigaaals atitudes de apropriacao indevida de
recursos econdmicos dos menos favorecidos, quear@iandas vezes néo tinham dinheiro
sequer para o registro, quanto mais para impetr@addas interminaveis, para reaver o que
haviam pago.

Corroborando com o alegado, a Stimula 166 do STgoeigue: “E inadmissivel o
arrependimento de compromisso de compra e vendrcosap regime do DL 58 de 10.12.37".

Ora, se ja se iniciou o primeiro pagamento, naquease falar em arrependimento.

Pontes de Miranda assim referiu-se a esse ponto:

O direito de arrependimento supde contrato em qg@ie houve comeco de
pagamento. Porque tendo havido comeco de paganmmamnbum dos contratantes

tem direito de se arrepender, pela contradicaosgquestabeleceria entre firmeza e
- 157
infirmeza do contrato:

Assim, se ja se iniciou o0 pagamento, ndo ha mae sp falar em direito de
arrependimento, mesmo naqueles contratos que géeraeo Dec-Lei 58/37, ou seja, imoéveis

nao loteados com clausula de arrependimento.

134 VVENOSA, Silvio de Salvo, Direito Civil, Direitosdis, Vol V, 142 edicdo, S&o Paulo, Atlas, 2014 58¢.
15| i 4380/64 — Lei que institui correcdo monet#da contratos imobiliarios e d& outras providéncias

%6 DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sdo P&sdaiva,
2014, 2014, pg. 666.

157 Apud RIZZARDO, Arnaldo, Contratos, 152 ed., RioJd@eiro, Forense, 2015, pg. 404.
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Atualmente, como observado no capitulo da possea, @atar o enriqguecimento sem
causa, o comprador com contrato rescindido tenitalireonforme Rizzardo, “a indenizacao
por benfeitorias, com direito de retencao, poisééer presumida a sua boaf&".

Entdo, conforme Silvio Venosa, “a diferenca ent@ntigo contrato de compromisso
de compra e venda e o ainda pelo Dec-Lei 58/3Temdislo aos demais compromissos com
clausula de irretratabilidade, € que neste ultirhopbssibilidade de obrigacdo de fazer,
adjudicacéo compulséria, ou seja, de obrigar o eeada passar a escritut”

Como ja observamos, ha sempre o direito de sepontex obrigacdo de fazer, cuja
sentenca podera substituir a vontade do promitesrtdedor.

O compromisso de compra e venda, em resumo, nesdizle Maria Helena Diniz,
compreendem 0s seguintes requisitos:

A irretratabilidade do contrato, pela auséncia Baisula de arrependimentSisso
ndo quer dizer, que as partes ndo possam contfateula de rescisdo contratual em caso de
descumprimentos obrigacionais. Nos dizeres de @&dwio da Silva Pereira: “se no
compromisso de compra e venda foi colocada umaig@mdesolutiva com san¢ao para a
inexecucao das clausulas contratuais por parteohpmmissario comprador, ndo perdera o
contrato o caréater de direito reaf”.

Recai sobre bem imdvel loteado ou néo loteado] nuaurbano, edificado ou néo,
desde que ndo seja inalienavel. Com relacdo aogeimtbteados e ndo loteados, o Codigo
Civil, Dec-lei 745/69 e Lei 6014/73 néo fazem digéio; ja o Dec-lei 58/37ditingue dizendo
que deve constar da escritdfa.

Preco deve ser pago a vista ou prestacfes pesodicemente depois de quitado o
preco teré direito a escritura definitiva ou adjagéo compulsorig?

Capacidade das part®é.As partes devem ter capacidade e estar legitimemasaso

de demanda judicial ou estarem devidamente repsaiEn

138 Apud VENOSA, Silvio de Salvo, Compromisso de ComeiVneda com EficAcia Real. Direito do
Promitente Comprador. Disponivel em <http//www.pesorsimao.com.br/artigos_convidados_venosa.htm>
Acesso em 18 de setembro de 2017. Pg. 541.

139\VENOSA, Silvio de Salvo, Direito Civil, DireitoseRis, Vol V, 142 edicdo, Sdo Paulo, Atlas, 2014584.
%0 DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Bragito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sdo Pasémaiva,
2014, 2014, pg. 669.

181 Apud DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civit&sileiro, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, S&al®,
Saraiva, 2014, 2014, pg. 669.

82 DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sdo P&sdaiva,
2014, 2014, pg. 669.

183 DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sdo P&sdaiva,
2014, 2014, pg. 670.

184 DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sdo P&sdaiva,
2014, 2014, pg. 670.
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Assento no Cartério de Registro de Im6V&f<Como j& explanado, antes do registro o
gue existe sdo direitos pessoais entre as paméstamntes.

O compromisso de compra e venda extingue-se caurduea definitiva de compra e
venda ou pelos outros meios de rescisdo de costestogeral, como inadimplemento das
obrigacgdes.

Com relacdo a escritura definitiva de compra e &efilvio Venosa critica a posi¢ao
atual referente a necessidade de se fazer esalggucampra e venda, uma vez que pode ser
efetuado o contrato por Instrumento Publico oui®ddr e porque desestimula o registro, em
virtude da burocracia e dos altos custos econémicos

Assevera 0 mesmo autor, que o artigo 26, 8 6° d&166/79 inovou:

Para alguns loteamentos populares os compromigsosrdpra e venda, as cessoes
e as promessas de cessao valerao como tituloggastro do lote adquirido, quando

acompanhados da respectiva prova de quitla%%o.

A lei 9.514/47 também deixou de lado a escrituras“dompromissos de compra e
venda com financiamento e alienacao fiduciaf?a”.

Ainda Venosa, declara que a burocracia cartorialewa desencontro a equidade e
interesse social do contrato, sua finalidade soclaksificando-a como “irritante no atual
estagio da histéria do direito imobiliario do Paf¥’

Também Narciso Orlandi Neto assumiu 0 mesmo enterdd no sentido de que:

Teria avancado bastante o legislador se essa espeaontrato preliminar tivesse
merecido a atencdo devida, até mesmo por causaadieesjuéncia cada vez maior

nos negdcios imobiliarios. Estimularia o regisor causa do direito real oponivel
erga omnes, e livraria 0 Poder Judiciario de ceogsideravet®

Melhor seria, para desestimular a informalidades @s cartorios de registro de
imoveis prescindissem de nova escritura, para tecgéio da definitiva, bastando para, tanto,

a prova de quitacao irrefutavel do preco.

185 DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sdo P&sdaiva,
2014, 2014, pg. 671.

1% VVENOSA, Silvio de Salvo, Direito Civil, Direitosdis, Vol V, 142 edicdo, S&o Paulo, Atlas, 2014584.
187\VENOSA, Silvio de Salvo, Direito Civil, Direitosdris, Vol V, 142 edicdo, Sao Paulo, Atlas, 2014584.
188 \VENOSA, Silvio de Salvo, Direito Civil, Direitosdis, Vol V, 142 edicdo, S&o Paulo, Atlas, 2014 584.
189 Orlandi Neto, 2004, pg. 136.
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2.2 Compromisso de Compra e Venda Registrado

Como ja observado, o compromisso de compra e iemadaatureza obrigacional, ou
seja, enseja obrigacdes entre as partes, que daweprir com o contratado, especialmente
firmar e registrar o contrato de compra e vendas ap@uitacdo do preco, entretanto o ja
aludido artigo 225, VII do Cdédigo Civil veio a dtuir carater real a este contrato desde que
devidamente registrado no Cartorio de Registro mdéveis, sendo certo que a natureza
obrigacional ndo descaracteriza a natureza reiakeversa.

O Cadigo Civil deu natureza real ao compromisscatapra e venda também no seu
artigo 1.417"° desde que registrado e o artigo 14180 mesmo diploma legal da o direito
ao titular do direito real a adjudicacdo compubsori

Quantos aos efeitos juridicos do contrato, Diez o apontam que “desde o
primeiro ponto de vista do contrato, aparece comato juridico, isto €, como uma ac¢ao dos
interessados para que o ordenamento juridico atdeterminados efeitos juridicos®

Maria Helena Diniz discorre sobre os efeitos juwadi existentes apds o registro do
compromisso de compra e venda, assim elen¢ahdo

- oponibilidade erga omnes;

- Transmissibilidade aos herdeiros (por morte da das partes);

- Direito de sequela;

- Imissé&o na Posse;

- Cessibilidade da Promessa;

- Purgacéo da Mora;

- Adjudicacdo Compulsoria;

- Nao ha resolucao por sentenca declaratoria dadi@ de qualquer das partes.

A oponibilidade erga omnes, é propria do direit Besegundo a autora:

10 Art. 1.417 CC — Mediante promessa de compra eajesm que se nédo pactuou arrependimento, celebrada
por instrumento publico ou particular, e registradeCartorio de Registro de Imdveis, adquire o [eme
comprador direito real a aquisigdo do imovel.

"L Art. 1.418 CC — O promitente comprador, titularditeito real, pode exigir do promitente vendedarde
terceiros, a quem os direitos deste forem cedalosforga da escritura definitiva de compra e veooiaforme

o disposto no instrumento particular, e, se howeeusa, requerer ao juiz, a adjudicacdo do imével.

172 DIEZ-PICAZO, Luis e GULLON, Antonio, Sistema de i@eho Civil, Volumen Il, Madri, Tecnos, 1976, pg.
30. “Desde el primer punto de vista, el contratnee aparece com um acto juridico, esto es, conzaation

de los interessados a la que o ordenamento atrimg®& determinados efectos juridicos”

1”3 DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, S&o Pabdoaiva,
2014, 2014, pgs. 673/675.
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E oponivel a terceiros, perdendo o proprietario arep de dispor do bem
compromissado, pois sobre ele se liga, imediatasnemireito do compromissario
comprador de torna-lo seu, uma vez pago, integrattne preco avencadt'

Ainda, de acordo com Silvio Rodrigues:

Ser oponivel a terceiros significa que, uma vegritgsa promessa de venda, perde o
proprietario o poder de dispor da coisa promefiés sobre ela se prende o direito

o ) 175
do promisséario comprador de torna-la sua, uma agp p preco.

A transmissibilidade referida ocorre pelo falecitoede uma das parté& e o ja
estudado direito de sequela é o direito daqueledigpde o direito real de ir atras do bem,
inclusive se estiver em poder de terceiros.

O efeito juridico da imiss&o na posse é o direitaishr e gozar do imévEl

Com relacdo a cessibilidade da promessa, as paosm ceder seus direitos a
terceiros sem a anuéncia da outra parte, ocasid@umcedente e cessionario ficardo
solidariamente responsaveis pelo cumprimento dasgamdes do contrato original.
“Entretanto, se houver a anuéncia do promitentedesor, ndo ha tal solidariedade
passiva™’®Se a cessdo for registrada também se trataraei®deal.

A purgacdo da mora ocorre quando o promisséario edord é notificado pelo
promitente vendedor a pagar prestacfes atrasadseeseu debito.

Com relacdo a adjudicacdo compulséria, propria d@mpromissos registrados,
refere-se ao o direito que tem o comprador deugnida a vontade do vendedor em outorgar
a escritura definitiva, por uma sentenca judicial.sentenca transitada em julgado valera
como titulo para registro™’

O ultimo efeito a que se refere Maria Helena Diéiz da impossibilidade de rescisédo
contratual por faléncia do promisséario compradoprmitente vendedor.

Ja Rizzardo, considera como efeitos do registroatopromisso e do nascimento do

direito real*s°

174 DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sdo Pasdoaiva,
2014, 214. Pg. 673.

> RODRIGUES, Silvio, Direito das Coisas, Volume 62 &d., S&o Paulo, Saraiva, 1987, pg. 308.

178 DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sdo Pasdoaiva,
2014, 2014, pg. 673.

Y7 DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sdo Pasdoaiva,
2014, 2014, pg. 674.

"8 DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sdo Pasdoaiva,
2014, 2014, pg. 674.

19 DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, Sdo Pasdoaiva,
2014, 2014, pg. 675.

180 R1ZZARDO, Arnaldo, Contratos, 152 ed., Rio de Jand-orense, 2015, pgs. 388/392.



44

- Preferéncia para aquisicdo do Imoével pelo Comssémio Comprador, ndo valendo
as compras e vendas posteriores ao redi$tr®; autor relembra as lices de Washington
Monteiro, quando se refere que “o proprietario pade vender nem onerar o imovel, ele
perde a faculdade de dispor do aludido bem, enquagrar o contratd®?.

- Efeitos semelhantes aos observados no rol dedadirassegurados ao proprietario e
o direito & adjudicacéo compulsota;

- De acordo com Arnaldo Rizzardo, “com o registranovel ndo pode ser penhorado
por dividas do loteador, nem sequestrado, em fa@pdnibilidade erga omnes, nem vendido
novamente pelo loteadot®

- Tem direito a A¢do Reivindicatoria:

O STJ, em excelente fundamentagéo, em outra oca&sidEntou no mesmo sentido,
o cabimento da acédo reivindicatoria. A promessaaiapra e venda irretratavel e
irrevogavel transfere ao promisséario compradoriastds inerentes ao exercicio do
dominio e confere-lhe o direito de buscar o bem spiencontra injustamente em
poder de terceiro. Serve, por isso, como titulooapara embasar a agédo

reivindicatéria. REsp 55941, 32 T 17.02.88, rel.nMCarlos Alberto Menezes
Direito.*®

Assim, o registro do compromisso de compra e veldeaior seguranca juridica e
faz com que os direitos de promissario compradditavaontra terceiros, nao podendo o
imovel ser vendido e registrado novamente, se jévdroa transcricdo do compromisso
original. Além disso, como nos ensina Loureiro,oseontrato tratar de imovel com valor
superior a 30 vezes o salario minimo do Pais, @twscpublica é obrigatoria, assim como o
registro.
Qualquer que seja o contrato translativo de diress, a escritura publica é de
rigor quando o valor for superior a 30 vezes o ms@bario minimo vigente no pais.
Assim, salvo nas hipéteses expressamente preeistdsi especial, ndo tera valor o

contrato particular quando o valor do imdvel fopetior ao limite legal, inclusive
em se tratando de compromisso de compra e V&hda.

Necessario reafirmar, que ha& necessidade da iéegiat de clausula de
arrependimento para que o direito real exista soaiente pode haver rescisdo do contrato
pela vontade de ambas as partes ou por inadimpteroentratual, por exemplo, caso em que

as parcelas pagas serao devolvidas, podendo malerizacao.

181 RIZZARDO, Arnaldo, Contratos, 152 ed., Rio de Jand-orense, 2015, pg. 388.

182 Apud RIZZARDO, Arnaldo, Contratos, 152 ed., RioJd@eiro, Forense, 2015, pg. 388.

183 R1ZZARDO, Arnaldo, Contratos, 152 ed., Rio de Jand-orense, 2015, pg. 388.

184 R1ZZARDO, Arnaldo, Contratos, 152 ed., Rio de Jand-orense, 2015, pg. 390.

185 R1ZZARDO, Arnaldo, Contratos, 152 ed., Rio de Jand-orense, 2015, pg. 392.

18| OUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@6digo Civil e do Direito Registral, Titulo | Do®Bs
e da Posse, Séo Paulo, Método, 20041, 2004, pg. 157
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No compromisso de compra e venda com clausula wperdimento resolve-se
somente com a devolugéo do sinal, excluindo-seadntienizagdo, como trata a Sumula 412
do STE?”.

Em outros tempos, o compromissario que devia e thdta seu compromisso
registrado, n&o era interpelado para pagamento,acoportunidade de purgar sua mora, no
entanto, com o passar do tempo, a Sumula 76 d¥°&Elendeu esse direito ao contrato nio
registrado.

Humberto Theodoro Junior considera que o compram&mana direito real se
irretratavel e registrado:

A posicao do direito civil brasileiro é inquestioeémente de outorga de natureza de
direito real ao compromisso de compra e vendaatd@tel dos imoveis loteados ou
ndo, que se constitui (direito real de aquisicdda pnscricio do compromisso no
Registro Imobiliario (artigo 22 do Dec-Lei 58/198725 da Lei 6766/79}°que

assegura ao compromissario comprador a aquisicdewétulo dominial, em face
de qualquer terceiro (ai a eficAeima omnes™*°

Com relacédo a adjudicacdo compulsoria, como jaredde alhures, para os que
entendem que somente o compromisso registrado reé#odia ela, podem se valer os
compromissarios que nao registraram seu compromigs@brigacdo de fazer, justamente
pelo vinculo obrigacional existente entre as partes

No entanto, a posicao é ultrapassada haja visthicdceda Sumula 239 do STJ,
que determina que “o direito a adjudicacdo compislsddo se condiciona ao registro do
compromisso de compra e venda no cartério de irsvei

Maria Helena Diniz resume da seguinte forma:

“os compromissarios compradores tém, hodiernameliigito real sobre o imovel
comprado, direito a adjudicacdo compulsoéria desde agimplentes e desde que

tenham os seus contratos registrados no CartorRegistro de Imdveis, na forma
da lei, e, ainda, devem ser constituidos em mora gae — se ndo a purgarem —

87 Stimula 412 STF — No compromisso de compra e vemaieclausula de arrependimento, a devolucéo do
sinal, por quem o deu, ou a sua restituicdo emajgar quem o recebeu, exclui indenizagdo maitituk de
perdas e danos, salvo 0s juros moratérios e 0$gEdo processo.

18 Samula 76 STJ — A falta de registro do compromiseompra e venda de imével ndo dispensa a prévia
interpelacdo para constituir em mora o devedor.

189 Art. 22 Dec-Lei 58/37 — Os contratos, sem clauselarrependimento, de compromisso de compra evend
cesséo de direitos de imdveis ndo loteados, cegopenha sido pago no ato de sua constituica@wal $E-lo
em uma, ou mais prestacées, desde que, inscrifaslguer tempo, atribuem aos compromissos diredb r
oponivel a terceiros, e Ihes conferem o direitadjedicacdo compulséria nos termos dos artigose$éadei,
640 e 641 do Cddigo de Processo Civil

Art. 25 Lei 6766/79 - Sao irretrataveis os compisos de compra e venda, cessfes e promessasale osss
que atribuam direito a adjudicacao compulsérisrelo registrados, confiram direito real oponé/tdrceiros.
1% Apud AZEVEDO, Alvaro Villaga, Direito das CoisaBurso de Direito Civil,S&0 Paulo, Atlas, 2014, p42.
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tenham rescindidos seus contratos (RT 524;212, @& 4225, VI, 1417 e
1418)*

Inegavel, portanto, a importancia do registro dmg@mmisso de compra e venda para

efeito de publicidade da transacao, aquisicao angjarde direitos.

2.3 Boa Fé Objetiva

O contrato segundo José de Mello Junqueira, “écespde negodcio juridico, de
natureza bi ou plurilateral, acordo de vontade®, gm por objetivo, adquirir, resguardar,
transferir, conservar, modificar ou extinguir diosi’** e no caso de contratos imobiliarios,
os direitos serdo relativos a um imével.

O compromisso de compra e venda entdo, € um conmtnabiliario e como tal deve
seguir o disposto no artigo 422 do Cédigo Ci¥ijue determina a aplicacdo do Principio da
Boa Fé Objetiva aos contratos.

Também o artigo 113 do Cédigo CiNf refere-se & aplicacdo deste principio aos
negocios juridicos em geral.

A Boa fé objetiva deve estar presente em todassesfdo contrato, pré-contratual,
contratual e pds-contratual.

Ja tratamos da boa-fé subjetiva, muito presentBiraito das Coisas, cuja expressao
“denota estado de consciéncia pessoal, individesigdo de espirito, conhecimento de uma
situacdo™®

A boa fé subjetiva existe por erro escusavel, ignca. Segundo Judith Martins
Costa:

Diz-se subjetiva, justamente porque, para sua agdli; deve o0 estipulante
considerar a intencdo do sujeito da relagdo jujdicseu estado psicolégico, intima
convicgdo. (...) A boa fé subjetiva denota, podargrimariamente a ideia de
ignorancia, descrenga errdnea, ainda que escus@eeta de uma situacao regular,

crenca (e ignorancia escusavel) que repousam sgpaoprio estado (subjetivo) de
ignorancia (a hipétese de casamente putativo, désigdo de propriedade alheia

1 DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasiito, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, S40 Padoaiva,
2014, 2014, pg. 667.

192 JUNQUEIRA, José de Melo, O Novo Cédigo Civil e egistro Imobiliario — Dos Contratos Imobiliariome
Novo Cadigo Civil, Coordenado por Ulysses da SiRarto Alegre, Sérgio Antonio Fabris Editor, 2004, 51.
193 Art. 422 CC — Os contratantes sdo obrigados adguaassim na conclusdo do contrato, como em sua
execucao, os principios de probidade e boa fé.

19 Art. 113 CC — Os negécios juridicos devem serrjmegados conforme a boa fé e os usos do lugauale s
celebracéo.

195 JUNQUEIRA, José de Melo, O Novo Cédigo Civil e egistro Imobiliario — Dos Contratos Imobiliariooe
Novo Caddigo Civil, Coordenado por Ulysses da SiRarto Alegre, Sérgio Antonio Fabris Editor, 2004, 59.
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mediante usucapido), seja numa errbnea aparénaartteato (mandato aparente,
herdeiro aparente, etc¥.

A boa fé subjetiva diferencia-se da boa fé objetitgta € considerada clausula geral,
uma técnica legislativd; para que ndo haja necessidade de ser inseridao@ns bDs
contratos, de modo que todos devem imprimir o deletealdade em suas negociacoes,
restando a boa fé implicita em todos os contrataiisive no compromisso de compra e
venda de imoveis.

O padrao do homem médio de probidade, honestitaldade deve ser observado, é
um padrdo de conduta, tendo sido utilizado o par@mebjetivo®*®de modo que os
contratantes ndo podem lesar seus pares com gantde obter vantagem exagerada.

Claudia Lima Marques define a boa fé objetiva como‘atuacdo refletindo,
pensamento no outro, nNO parceiro contratual, respp-o0, respeitando seus interesses
legitimos, suas expectativas razoaveis, seusattéft’

De acordo com Jose de Mello Junqueira, a boa &tieajpode ser utilizada também
para preencher lacunas contratuais criando tambéveres anexos, como de protecéao,
cooperac&o, entre outrs.

Importante salientar que a boa fé é sempre presuyrdalendo quem alegar a ma fé
comprovar tal argumento.

E a boa fé objetiva que deve ser apreciada naaggicda Sumula 84 do STJ, a
questdo da probidade das partes, alienante e adtpjirque pretendiam fazer valer a
transacao imobiliaria, sem intuito de lesionareeos.

No entanto, acreditamos que a boa fé subjetivadandeve estar presente, no sentido
do promissario comprador ndo ter conhecimento déwuma impeditivo para o negocio,
inclusive dividas anteriores do promitente vendedor

A Sumula 84 do STJ refere-se a compromisso nastrado, no entanto, alguma
prova deve haver deste negdcio realizado, umaweadotal falta de provas do momento da

1% Apud JUNQUEIRA, José de Melo, O Novo Cédigo Cavib Registro Imobiliario — Dos Contratos
Imobiliarios e o Novo Cadigo Civil, Coordenado flysses da Silva, Porto Alegre, Sérgio Antonio Fabr
Editor, 2004, pg. 59.

197 JUNQUEIRA, José de Melo, O Novo Cédigo Civil e egistro Imobiliario — Dos Contratos Imobiliariome
Novo Cadigo Civil, Coordenado por Ulysses da SiRarto Alegre, Sérgio Antonio Fabris Editor, 2004, 53.
198 JUNQUEIRA, José de Melo, O Novo Cédigo Civil e egistro Imobiliario — Dos Contratos Imobiliariome
Novo Cadigo Civil, Coordenado por Ulysses da SiRarto Alegre, Sérgio Antonio Fabris Editor, 2004, 61.
199 Apud JUNQUEIRA, José de Melo, O Novo Cédigo Cevid Registro Imobiliario — Dos Contratos
Imobiliarios e o Novo Cédigo Civil, Coordenado pdlysses da Silva, Porto Alegre, Sérgio Antonio kabr
Editor, 2004, pg. 60.

20 JUNQUEIRA, José de Melo, O Novo Cédigo Civil e edistro Imobiliario — Dos Contratos Imobiliariose
Novo Cddigo Civil, Coordenado por Ulysses da SiRarto Alegre, Sérgio Antonio Fabris Editor, 2004, 60.
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realizagdo do negdcio, a sua clandestinidade, @oskgar o entendimento de que houve méa fé
das partes, conforme aduz José Eduardo Battaus:
Embora a auséncia de registro do contrato no RegistIméveis ndo denote por si
s6 mé& fé dos contraentes, tanto que ao compromoissamprador ndo se nega o

direito aos embargos de terceiro (Sumula 84 do,$bd)certo que nos dias de hoje
um negdcio juridico sério ndo pode permanecer eahdandestinidadé?

Assim, tendo em vista a boa fé objetiva, deve selodd minimo de publicidade ao
compromisso e apesar da Sumula em questdo ir eematedro a esse entendimento, no
tocante a possibilidade de defesa do compromissangprador com contrato nao registrado,
diferente nos parece quanto a procedéncia do pedsl&mbargos de Terceiro como remédio
processual para defesa da posse, quando evidermiata fé por falta de elementos que
demonstrem a verdadeira intencdo do negocio, levaadsempre em consideracdo a
presuncdo da boa fé e o 6nus da prova de quematEagerario.

O Principio da Boa Fé deve ser aplicado aos castet jurisprudéncia ja se rendeu a
este principio, de modo que a sua interpretacagoéde favorecer aos que se beneficiariam
com a obscuridadé®?

2.4 Registro de Imoveis e Principios Registrais

Conforme ja abordado, para que haja a transfer@widominio de um imével ha
necessidade do registro do titulo translativo ndd@ia de Registro de Iméveis do local do
imoével, tornando-se o adquirente, titular de dirgital, uma vez que antes do registro sO
existe direito pessoal entre o adquirente e o atitn

De acordo com os ensinamentos de Alvaro Melo Filho:

O registro é considerado como o lancamento efetgalioa matricula do imével,
dos atos geradores da transmissao do dominio,odeqae se imp&e um énus ou
estabelecem direitos reais e de atos que nao digaetamente respeito a

determinado imével, ou que a este se refiram itatinente e com o objetivo de dar-
lhes publicidade e garantir o direito registratfo.

21BATTAUS, José Eduardo, A Forca Probante do Comjzsarde Compra e Venda de Imével sem Registro.
2013, pg. 4.

292 D|EZ-PICAZO, Luis e GULLON, Antonio, Sistema de 2eho Civil, Volumen I, Madri, Tecnos, 1976, pg.
64.

293 Apud Leite, 1987, pg. 529.
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Ainda, segundo Loureiro “a matricula foi introduzigela Lei 6.015/73 e designa a
primeira inscricdo feita no folio real que é a dappiedade do imével e que servird de base
aos registros e averbacoéy”.

Anteriormente a Lei 6.015/7%, o sistema utilizado para o registro era o Pesssal
imoveis eram descritos todos juntos sem individizale, era o sistema da Transcricdo. A
partir da Lei de Registros Publicos, o sistemamia utilizado € o Folio Real, em que cada
imovel deve ser transcrito em uma folha separamkrtaauma matricula, que tera um nimero
proprio para cada imével, abrindo-se registros masos de alienacbes e aquisicdes. No
tocante as alteracbes que ndo digam respeito &fdréncia de titularidade, far-se-do
averbacgdes, como introducao de regime de casanpamtoras, etc...

Tudo que disser respeito ao imovel, devera conlstaegistro, tera por assim dizer, a
“vida” dele registrada na matricula, como ensin&i®&iRodrigues “todas as alteracbes no
regime imobiliario devem constar do registro resipet 2%

Esse sistema facilita a pesquisa do cidaddo comuen pgetende efetuar algum
negocio juridico e precisa tomar conhecimento deneal 6nus que possa pesar sobre o
imovel que pretende a aquisi¢ao.

O artigo 167, | da Lei de Registros Publi@dglenca os casos que poderdo constar do
registro e seu inciso’f® os casos de averbacao, no entanto, este ltimteadido como rol
enunciativo, haja vista que o Conselho Superidvldgistratura ja entendeu que poderiam ser
averbadas caucao de direitos relativos a promegssirada de compra e venda de imoveis:

Se se conceder o cabimento da averbacdo de caegdiceidos aquisitivos, é de se

concedera fortiori, aqui, onde o cerne da garantia a provisoriedadexdcucéo é o
préprio direito de dominio, judicialmente cauciood¥

Loureiro afirma que:

O registro € o assento principal e refere-se asigfas e alienagdes de imoveis, ao
passo que a averbacdo cobre os demais atos ejtmpde qualquer modo, alteram
0s principais. (...). O registro cria ou declardiito real, enquanto a averbagéo
altera seu contetido ou determina o cancelameetdijrgzdo desse direifd’

%4 OUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@édigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DoseBs
e da Posse, Sao Paulo, Método, 2004, pg. 251.

2%5| ej de Registros Publicos

2% RODRIGUES, Silvio, Direito das Coisas, Volume 62 &d., Séo Paulo, Saraiva, 1987.

27 Art, 167, | LRP — No Registro de Iméveis além datnicula, seréo feitos. |- Registro.

28 Art, 167, Il LRP — No Registro de Iméveis alémmdatricula seréo feitos. Il — Averbacao.

299 eite, 1987, pg. 531.

219 OUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@adigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DosBs
e da Posse, Séo Paulo, Método, 2004, pg. 251.
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Alguns imd@veis muito antigos, que foram adquiridnses de 01 de janeiro de 1.976
(Artigo 298 da Lei 6015/73);* data que passou a vigorar a Lei de Registros ¢ashle que
nao tiveram modificacdes, ainda ndo possuem misi@bertas, 0 que causa inseguranca
juridica nas relacdes negociais. Caso haja algukeaagho para ser averbada, ndo ha
necessidade de se abrir uma matricula, por inekizide da Lei, a ndo ser que seja caso de
registro, devendo ai sim, ser aberta uma matrfraria este imovel.

Ao contrario do sistema Pessoal da Transcricdo,isterBa do Folio Real é de
Inscricdo do Titulo, onde somente serdo colocadoegistro os dados principais do titulo,
metragem, confrontacdes, qualificacdo das partes, Mo entanto, em alguns casos h&
obrigatoriedade de se transcrever na integra ongemaio, como nos casos de loteamentos e
incorporacées em condominio de propriedade ho@tdit Também no caso do Registro
Torrens, para iméveis rurais, onde visa confenieépncéo absoluta da propriedatfé”.

Apesar da individualizacdo do imével em seu regisfluando se vai efetuar uma
transacdo imobiliaria, € muito dificil que se cgasabarcar com certidfes, todas as possiveis
hipoteses de problemas que possam advir e € @oo igdquirente que tira as certiddes tanto
do local do imével como do domicilio do vendedamtpresuncdo de boa fé, pois seria
impossivel e extremamente onerosa a obtencédo tiddesr em todos os Estados (sistema de
pesquisa ndo é unificado).

Quanto as certiddes, devem ser solicitadas asveslabo imével, ao vendedor e
cobnjuge, se houver, e a pessoa juridica do vendedoele for empresario, a fim de ser
constatada a regularidade do imovel a ser adquigdoha dividas que comprometem o
patrimonio do vendedor, entre outras.

De acordo com Scavone Junior “a matricula mostragétado civil do vendedor, se o
imovel ja foi prometido a outra pessoa, se estatbgado, penhorado, gravado com usufruto,
caucionado como garantia locaticia?®.

Cumpre lembrar que com relagdo a débitos tribiggéoexistentes e constantes das
certiddes, se houver aquisicdo do imovel, pelo dafes terem naturepmopter rem proprio
da coisa, o adquirente continuara responsavel gelgamentos destes, assim como pelos
débitos condominiais, se existirem, uma vez quevada refere-se ao proprio bem em

questdo. Dessa forma, ndo é prudente dispensareaeatacdo das certiddes na hora da

21 Art, 298 da Lei 6015/73 — Esta lei entrar4 em vigmdia 1° de janeiro 1.976.

12| OUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@adigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DosBs
e da Posse, Sdo Paulo, Método, 2004, pg. 254.

23VENOSA, Silvio de Salvo, Direito Civil, DireitoseRis, Vol V, 142 edicdo, Sdo Paulo, Atlas, 2014186.
214 SCAVONE, Junior Luiz Antonio, Direito Imobiliaridleoria e Pratica, 82 ed., Rio de Janeiro, For20sé,
pg. 644/645.
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escritura, como permite a Lei 7433/85, em seu@iy § 2°, V*° que trata dos requisitos
para lavratura da escritura publica, pois fica@dquirente, responsavel pelo pagamento da
divida?'®

De acordo com o artigo 391 do Cédigo Ci¥ijl todos os bens do devedor respondem
pelo débito, dai a necessidade das certidfesesarmao de boa fé do adquirente.

Sacavone adverte que o principio protege o addeia boa fé, pois é dificil prever
todas as complicacbes que possam resultar do wegadier se o vendedor é devedor e se
ficar insolvente ou n&d®

Dai afirma Loureiro a respeito da importancia daesna de registro de imoveis “que
garante a autenticidade e a validade dos atosigosidenvolvendo bens imoveis e
possibilitando celeridade e seguranca nas tra@@signobiliarias e na concesséao de créditos
que tem por garantia a coisa imovef.

Como alicerce ao direito registral, temos os Ppiosi que fundamentam todo o
sistema de registros com o intuito de “forneceusmuga juridica e publicidade aos negdécios
juridicos que envolvem direitos reais sobre iméve&s

Os principais Principiéé' adotados pela doutrina s&o:

Principio da Continuidade;

Principio da Inscri¢ao;

Principio da Fé Publica;

Principio da Legalidade;

Principio da Especialidade;

Principio da Publicidade;

Principio da Concentracao;

O Principio da Continuidade refere-se a continueddds registros, ou seja s6 pode

vender o imovel quem estiver inscrito como donaewistro, ndo podendo ser alterada essa

25 Art. 1°, § 2°, V, Lei 7433/85 - As certiddes rédas na letra “a” do inciso Ill, deste artigo, soneeseréo
exigidas para a lavratura das escrituras publivpasmplique a transferéncia de dominio e sua aptas&o
podera ser dispensada pelo adquirente que, nestereapondera, nos termos da lei, pelo pagamestdébitos
fiscais existentes.

18 SCAVONE, Junior Luiz Antonio, Direito Imobiliaridieoria e Pratica, 82 ed., Rio de Janeiro, For2sé,
pg. 658.

1" Art. 391 CC — Pelo inadimplemento das obrigagc@epandem todos os bens do devedor.

18 SCAVONE, Junior Luiz Antonio, Direito Imobiliaridieoria e Pratica, 82 ed., Rio de Janeiro, For2sé,
pg. 663.

“% LOUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@adigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DosBs
e da Posse, Sdo Paulo, Método, 2004, pg. 250.

220 | OUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@adigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DosBs
e da Posse, Sdo Paulo, Método, 2004, pg. 256.

21| OUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@adigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DosBs
e da Posse, Séo Paulo, Método, 2004, pg. 257
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ordem. Ainda, o titulo deve conter a mesma qualii® do proprietario e do imovel que
constar do registro, dispondo a respeito o art@foda Lei de Registros PUublicts.

A respeito deste Principio, ja decidiu o Conselhpesior da Magistratura do TJSP:

Ha violag&o no Principio da Continuidade quando/bounecessidade de atualizagédo
de dados de identidade dos proprietarios do im@iel 208/345) e quando o imével
objeto do registro ndo estiver registrado em nomealienante (JTJ 214/19) e
guando inexistir prenotacdo do nome do cOnjugerdprigtario casado (Apelacao
Civel n° 38821-0§%

De acordo com Afranio Carvalho “as sucessivas tnisgdes, que derivam umas das
outras, asseguram sempre a preexisténcia do iméymtriménio do transferenté®Por isso
alguns o chamam de Principio de Trato Sucessivo.

Pelo Principio da Inscricdo, a transferéncia do idmmsomente ocorre com a
inscricdo, que pode ser constitutiva de um dirawo ou declaratéria, como no caso do
Usucapido e do Direito d8aisine em que o herdeiro ja é considerado titular dositds
sobre o imével a partir do falecimento d® cujus’®

Temos também o Principio da Fé Publica, em queestimem legitimos os registros
até que se prove em contrario, pelo fato “das pap®ctuarem o negoécio perante o
tabelido"??° tratando-se, portanto, de presuncao relativa, geéoLoureiro entende se tratar
de Principio da Presuncao da Fé Publica. “O venderietario pode reivindicar o imovel
de terceiro de boa fé*

De acordo com Afranio Carvalho, “a regra € o titde direito subjetivo ou a
seguranca juridica e a excecdo é a tutela dere@eiboa fé ou a seguranca do comérdd”.

Se houver erro na matricula, pode ser retificaglay srro for de fato, o préprio oficial

pode determinar a retificacao e se o erro for g@tdisomente por decisédo judicial.

222 At 195 LRP — Se o im6vel ndo estiver matriculadaegistrado em nome do outorgante, o oficial e#igi
prévia matricula e o registro do titulo anteriaralguer que seja a sua natureza, pata manteriawdate do
registro.

23| OUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@adigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DoseBs
e da Posse, Sao Paulo, Método, 2004, pg. 257.

224 Apud MELO, Alvaro, Filho, Principios de Direito Bistral Imobiliario. Disponivel em
<http//arisp.files.wordespress.com/2008/06/008-Apeincipios.pdf> Acesso em 28 de setembro de 2.017.
%5 OUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@adigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DoseBs
e da Posse, Sao Paulo, Método, 2004, pg. 259.

22 MELO, Alvaro, Filho, Principios de Direito Regiatimobiliario. Disponivel em
<http//arisp.files.wordespress.com/2008/06/008-rpeincipios.pdf> Acesso em 28 de setembro de 2.017.
22T L OUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@adigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DosBs
e da Posse, Sdo Paulo, Método, 2004, pg. 262.

228 Apud LOUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais azLap Cédigo Civil e do Direito Registral, Titul®bs
Bens e da Posse, Sao Paulo, Método, 2004, pg. 261.
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O Principio da Legalidade, segundo Alvaro Melo &iltimpede o ingresso no
Cartério de Registro de Imoéveis de titulos invadidou imperfeitos, contribuindo, desse
modo, para a concordancia do mundo real com o meegistral”?*

A validade da inscricdo, segundo Loureiro, “depeti@eralidade do negdcio juridico
que lhe da origem e da faculdade de disposicadietmate”?*°

Com relagéo ao Principio da Especialidade, tamb&mudta importancia, diz respeito
a individualizacdo do imoével e também “quanto ad#ivque seja garantida por direito real
(hipoteca, penhor, anticreséy:

A especializacdo, portanto, segundo o mesmo asignifica a descricdo do imovel
COMO um corpo certo, que o torna inconfundivelséintb de qualquer outrg®?

De acordo com Melo Filho, “ndo havendo possibilela#® confundir-se um imével
com outro, esté atendido o Principio da Especiaéitia

O Principio da Publicidade é um dos mais importaptencipios do direito registral, é
um dos motivos da existéncia dos registros, paeaogpublico em geral possa pesquisar ha
matricula de um imovel, quem é o verdadeiro doa@esa qualquer 6nus sobre este, se ja foi
prometido anteriormente, a fim de averiguar todasnacricbes e averbacdes ja efetuadas,
dando transparéncia aos negacios imobiliarios.

José Ascensao defende que “o registro predial ndesé essencialmente a dar
publicidade as situagfes juridicas dos prédiosjoteam vista a seguranca do comércio
juridico imobiliario”3*

O préprio artigo 1° da Lei 8.935/84, que dispde sobre servigcos notariais e de registro
ja se refere ao Principio da Publicidade.

Alvaro Melo Filho esclarece que os registros sam fueio legal de publicidade, em
garantia dos direitos com relacdo aos seus titlkaie validade de seus efeitos, relativamente

a terceiros?%®

22 MELO, Alvaro, Filho, Principios de Direito Regiatimobiliario. Disponivel em
<http//arisp.files.wordespress.com/2008/06/008-Apeincipios.pdf> Acesso em 28 de setembro de 2.017.
230 OUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@adigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DoseBs
e da Posse, Sao Paulo, Método, 2004, pg. 265.

81| OUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@édigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DoseBs
e da Posse, Sao Paulo, Método, 2004, pg. 264.

82| OUREIRO, Luiz Guilherme, Direitos Reais a Luz@adigo Civil e do Direito Registral, Titulo | DoseBs
e da Posse, Sdo Paulo, Método, 2004, pg. 265.

233 MELO, Alvaro, Filho, Principios de Direito Regiatimobiliario. Disponivel em
<http//arisp.files.wordespress.com/2008/06/008-rpeincipios.pdf> Acesso em 28 de setembro de 2.017.
234 nscensdo, Titulo 11, 1993.

235 Art, 1° Lei 8935/94 Servicos notariais e de registro sdo os de orggdiizeécnica e administrativa destinados
a garantir a publicidade, autenticidade, segurargficacia dos atos juridicos.
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Ainda este autor, acredita ser importante mais uncipio, o da Prioridade, em que
da prioridade ao titulo que foi protocolado priragiente.

O artigo 1.493 do Coédigo Civil’ dessa maneira dispde, dando ordem as inscricdes
imobiliarias, excetuando-se a esse Principio codigpno artigo 1.495 do mesmo estdtiito
gue dispde sobre as hipotecas.

De acordo com Alvaro Melo Filho, “a propriedade, Diceito Registral Imobiliario, é
garantida pela ordem cronoldgica na apresentacgititdms”?*°

Maria Helena Diniz aduz que “é o numero de ordentido no livro do protocolo
que vem determinar a prioridade do titulo e a péefea do direito real**°

Continua a autora: “o registro encontra discipliwaprincipiotempus regitaictum é
sujeito a lei vigente ao tempo da apresentacadtwo,tpouco importando a data do contrato
(TJSP, JB, 25:172y*

Por dltimo, temos um Principio muito em voga ultinemte e que se relaciona
diretamente com o trabalho ora trazido & discusgée, € o Principio da Concentracao,
segundo o qual todos os atos e fatos havidos e@oetlos ao imével devem estar inscritos
em sua matricula, para maior publicidade e segaramiglica.

Dente os autores que se referem a este Principiostdodo Pedro Lamana Paiva,
Marcelo Augusto Santana, Mario Pazutti Mezzari,i&meo Lopes Passareli, Tatiana Passos,
Francisco José Rezende dos Santos e Anelise Gitis&n, entre outros'?

Este Principio sera analisado no préximo Capitulitgmente com as inovacdes
trazidas pela Lei 13.097/15 a Lei de Registros iPas| que estabelece a impossibilidade de
serem opostas situacdes juridicas ndo constanteatdi@ula no Registro de Iméveis.

23 MELO, Alvaro, Filho, Principios de Direito Regiatimobiliario. Disponivel em
<http//arisp.files.wordespress.com/2008/06/008-rpeincipios.pdf> Acesso em 28 de setembro de 2.017.
237 Art. 1.493 CC — Os registros e averbacdes segaigtdem em que forem requeridas, verificando-agela
sua numeracgéao sucessiva de protocolo.

238 Art. 1.495 CC - Quando se apresentar ao oficiakggstro titulo de hipoteca que mencione a carigéib de
anterior, ndo registrada, sobrestara ele na ird&zda nova, depois de a prenotar, até 30 (trins) dguardando
gue o interessado inscreva a precedente, esgofa@dz®, sem que se requeira a inscrigcdo destppteba
ulterior sera registrada e obtera preferéncia.

29 MELO, Alvaro, Filho, Principios de Direito Regiatimobiliario. Disponivel em
<http//arisp.files.wordespress.com/2008/06/008-Apeincipios.pdf> Acesso em 28 de setembro de 2.017.
#49DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasilo, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, S4o Pabdmaiva,
2014, 2014, pg. 157.

41 DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasilo, Direito das Coisas, Vol 4, 292 ed, S4o PsBdmaiva,
2014, 2014, pg. 157.

242pA|IVA, Jodo Pedro Lamana, Principio da Concentragd.uz da Lei 13.097/2015. Disponivel em
<http//www.lamanapaiva.com.br>. Acesso em 13 denseto de 2017
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CAPITULO 3 - DA DEFESA DA POSSE EM COMPROMISSO NAO REGISTRADO
E O PRINCIPIO DA CONCENTRACAO

Neste capitulo sera demonstrada a importancia tgae@entes do Superior Tribunal
de Justica que balizaram a alteragao jurisprudieqa&possibilitou se impetrar embargos de
terceiro para defender a posse em caso de comp@mE® registrado no cartdrio de registro
de iméveis, conhecendo as fundamentacdes dos Mmigbd Superior Tribunal de Justica.

Sera apresentado o Instrumento que viabiliza asdef® caso de constricdo por
deciséo judicial, com suas peculiaridades, bem camalteracbes apresentadas pela Lei
13.097/15" que trata do Registro na Matricula dos Iméveiterahdo ou simplesmente
ratificando a Lei de Registros Publicos em contsgg@m a Sumula 84 do Superior Tribunal

de Justica, permeando sobre a inseguranca jurjdea citada Sumula pode ocasionar.

3.1 Precedentes da Simula 84 do STJ

Antes da vigéncia da Sumula?84do Superior Tribunal de Justica vigorava o
Enunciado 62%° do Supremo Tribunal Federal, publicado em 29/10(#% inadmitia a
interposicdo de Embargos de Terceiro para defesaodsuidor que ndo havia inscrito seu
compromisso no Cartério de Registro de Imoveis.

De acordo com Alice Saldanha Villar, “o referidorlwete, criado em 1.984, nédo
permitia a interposicdo dos embargos de terceira @@ito de obstar a penhora da coisa, se 0
compromisso de compra e venda néo estivesse desidamegistrado®*°

Em meados da década de 80 o crescimento populadeama&om que as familias
saissem das metrépoles explorando a area rurahekdores das cidades grandes e com isso
houve inUmeros negodcios imobiliarios entre pesswaitas vezes humildes, que néo tinham
recursos e conhecimento de que os terrenos adugltcahstruidos deveriam ser transcritos no
registro imobiliario, firmando contratos “de bocall muitas vezes escrito a méo, sem a

presenca de advogados ou tabelibes para assesstessaria.

243 i 13.097/15 — Converséo da Medida Proviséria 566 Dentre outras coisas trata no artigo 54 dgiske

na Matricula dos Imoveis.

24 sumula 84 STJ — E admissivel a oposicéo de Embalgderceiro fundados em alegacdo de posse advinda
do compromisso de compra e venda de imovel, aindalgsprovida do registro.

245 g0mula 621 do STF — N&o enseja Embargos de Te&gienhora a promessa de compra e venda nadanscri
no registro de imoveis.

2% VILLAR, Alice Saldanha, Direito Sumular STJ, 22 ddeme — SP, JHMizuno, 2017.pg. 267.
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Esse individuo, que havia adquirido seu lote narmélidade, em eventual Execucéo
contra o alienante, tinha seu imovel penhoradogbiial de justica, uma vez que era o
imovel mais facilmente encontrado e o Judiciartafa com as maos atadas para resolver a
questao, em virtude da aludida Sumula 621 do STF.

Alguns doutrinadores se mostravam contrarios a &1 do STF, dentre eles
Alice Villar assim se manifestou:

O recomendavel seria que os Embargos de Tercemotais casos, ndo fossem

liminarmente recusados, mas sim devidamente pradess incumbindo as
instancias locais conhecer e apreciar as alegagpes/as deduzidas em juiZd.

O tempo foi passando e a percepcdo dessa novaladalisocial resultou no
aparecimento de julgados contrarios a Sumula, s@d@8ede Direito Privado do Superior
Tribunal de Justica, especialmente nas Terceiraat® Turmas, primeiramente no que dizia
respeito ao conhecimento dos Embargos de Teramipetrados e posteriormente também
com relacdo ao seu provimento, culminando na re&mmala Sumula 621 do STF e
publicacdo da Sumula 84 do STJ em 02/07/93.

O Superior Tribunal de Justica, ao editar a Sunddlateve como Precedentes 0s
julgamentos de alguns Recursos Especiais, que eempre foram unanimes, com votos
favoraveis a Sumula 621 do STF, que serado objeamdise a seguir.

No Recurso Especial 188 - PR estabeleceu-se que havia dispositivo expresso no
Cédigo de Processo Civil de 73, em seu artigo 1.845%*°, autorizando os Embargos de
Terceiro, no entanto o Min. Sélvio de Figueiredmmaama vasta argumentacédo, seguido pelo
Ministro Barros Monteiro votou favoravelmente a tlima até entdo majoritaria, que
prestigiava a Sumula 621 do STF, sustentando sobpenibilidadeerga omnesomente em
caso de compromisso registrado e sobre a existéaai@ero direito pessoal em caso de falta
de registro, dissertando sobre a confiabilidadeedistro publico e o direito do terceiro de
boa fé que tinha no patriménio do promitente vendaedgarantia de ter satisfeito seu crédito.

Continua 0 mesmo Ministro citando a obra de Hunab&heodoro Junior:

Se, todavia, o compromisso nao foi levado a ragistque ha entre os contratantes
€ apenas um vinculo obrigacional, cuja vigénciaulftapassa a esfera dos sujeitos

247\/|LLAR, Alice Saldanha, Direito Sumular STJ, 22 ddeme — SP, JHMizuno, 2017, pg. 268.

248 REsp. 188 — PR (89.0008421-61), Rel. Min. Sahdd-tjueiredo e Rel. para Acérddo Min. Bueno de 8puz
42 Turma STJ, j. 08/08/1989.

249 Art. 1.046, § 1° CPC antigo — Quem, ndo send@partprocesso, sofrer turbagéo ou esbulho na plesse
seus bens por ato de apreenséo judicial, em casus @ de penhora, depdsito, arresto, sequestenaghio
judicial, arrecadacéao, arrolamento, inventariotilbar, podera requerer Ihe sejam manutenidos dituie®s por
meio de embargos.

1° - Os embargos podem ser de terceiro senha<iigor, ou apenas possuidor.
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do negdcio juridico, em face do principio da reldade dos contratos. Nem mesmo
a posse do promisséario tem sido considerada pelspijudéncia do STF como
suficiente para legitimar sua pretenséo a tutetaetiobargos de terceiro. E que, nédo
configurado o direito real, a posse precaria donssario é exercida ainda em nome
do promitente o que ndo exclui nem o dominio, neposse indireta do legitimo
dono. (Curso de Direito Processual Civil, vol. B edicdo, Forense, 1989, n. 1.436,
p. 1.819Y*°

O Ministro Bueno de Souza ndo acompanhou o relatmescentando que se tratava

de “acentuadissimo rigor a extingcdo do processendeargos de terceiro, sem decisdo de

mérito”. %°*

Citou, o Ministro Souza, Acordaos anteriores a Sarb@dl do STF, bem como ao seu
dizer, “0 saudoso Ministro Amaral dos Santos, coua sutoridade de consagrado
processualista”, que tinha posicdo contraria a $ad2l e defendia que os embargos eram
cabiveis na defesa da simples posse.

Dentre os argumentos encontrados nos arestos wukisrpelo Ministro Bueno de
Souza, ressaltamos que 0os embargos de terceiregprotndo sé o dominio, mas a posse e
direitos obrigacionaf§?, bastando a prova que este direito seria anteriopenhora.
Continuando, deveria se ter em foco se seria oucado de fraude a execucdo e em caso
positivo justificaria 0 ndo conhecimento do diraitmpostulante.

Ao final, o Ministro proclama ser desfavoravel @usa liminar dos embargos de
terceiro, fundamentando:

Ao cerceamento do direito de acdo, somar-se-iaago, o drastico enfraquecimento
da propria posse, que, em casos tais, transcendera realidade de fato para
invocar a qualificacdo de posse legitinaal interdicta (fundada em contrato),
oponivel ao esbulho perpetrado por sujeitos danoqgiévada e, portanto, fartiori,

ao eshulho judicial que porventura seja praticddivés da penhora ou de outro ato
de apreens&s?

Outro voto de suma importancia foi do Ministro dshCarneiro, acompanhado pelo
voto do Ministro Fontes de Alencar, também desfawelr a Sumula 621 do STF, que
apreciou o tema sob o seu aspecto social, anatisandaso no ambito de dois direitos
pessoais conflitantes.

De um lado estaria o possuidor de boa fé, com pedae, que ja teria quitado o preco
de seu compromisso de compra e venda nao regisgtradm direito anterior ao crédito que

originou a penhora e de outro lado o credor, tamtdérnoa fé, que tinha no bem do alienante

250 Apud Junior, Vol. 11, 1989, pg. 1819.

%1 Min. Bueno de Souza, REsp. 188-PR (89.0008421-6).

%2 pApud Lopes da Costa, Vol. 4, pg. 254 e Pontes ilarida, Vol. 1V, 1.949, pg. 206.
%53 Min. Bueno de Souza, REsp. 188-PR (89.0008421-6).



58

a garantia de recebimento. Quem teria maior dir@itdmerecia maior protecdo da ordem
juridica”, é o que analisava o Ministro.

Sustentou se tratar de “tecnismo exageradad anédlise sob o prisma do direito
registral, sendo que o0 possuidor exerce sua possgome proprio, devendo prevalecer seu
direito, “desde que ausente qualquer modalidadeadde & credores ou & execuc&d™.

Outro Recurso Especial que serviu como Precedeftamala 84 do STJ foi 0 226-SP
e teve como relator o Ministro Gueiros Leitegue votou desfavoravelmente & Sumula 621
do STF, juntamente com o Ministro Nilson Naves destacou do voto de Mufioz no Recurso
Extraordinario 76.769, que “a situacdo de visilbitld da propriedade resulta da posse e
confere ao promissario legitimidadad causam para propor embargos de terceiro
possuidor®®’,

Continua o Ministro Nilson Naves:

Ora, se o promitente comprador pode, sem o regestigir do promitente vendedor

a escritura, para tanto valendo a sentenca de gi#nce da acdo intentada, pode,

por igual, defender a sua posse, desde que justantermédio dos embargos de

terceiro”®

O Ministro Eduardo Ribeiro em seu voto salienta gumsse ndao € muitas vezes dada
em compromisso de compra e venda, mas pode seatzad entre as partes, informando
que: “a posse, por conseguinte, é alguma coisaaoaise acrescenta ao negocio, ensejando,
de logo, o resultado econémico que a final sedarajado™°

Ressalta o Ministro Ribeiro, que deve ser aceitarapositura dos embargos de
terceiro, pois a posse transmitida ndo € precter@o o preco sido pago e ndo havendo
clausula de arrependimento, “a relacdo do prongteomprador com o promitente vendedor,
uma vez pago o preco, restringir-se-a a faculdadexijir-lhe a escritura®®®

Quanto ao Ministro Claudio Santos, divergiu de spases e votou a favor da
impossibilidade dos embargos em compromisso nastrago, pois “nao fica dispensado o
registro da promessa para a sua validada omnes2®* Ainda, argumentou o Ministro, que a

turbacéo nao ocorre em face da penhora.

254 Min Athos Carneiro, Voto, REsp 188-PR (89.0008431-

%5 Min Athos Carneiro, Voto, REsp 188-PR (89.0008421-

256 Resp 226-SP (8900085093, Relator Ministro Gudimite, 32 Turma do STJ, j. 19/09/89.

%7 Ministro Soares Mufioz, Agravo de Instrumento, ZBFREE n°s. 19.642, 62.198,71.162, RTJ 89/292.
258 Ministro Nilson Naves, REsp 226-SP (8900085093)0y1989.

29 Ministro Eduardo Ribeiro, REsp 226-SP (8900085098}0, 1989.

250 Ministro Eduardo Ribeiro, REsp 226-SP (8900085098}o, 1989

61 Ministro Claudio Santos, REsp 226-SP (89000850¢8)p, 1989
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Como pode ser observado dos Acérdaos até entdsattd, havia, na época, duas
correntes, uma favoravel e outra contraria & a@icala Sumula 621 do STF.

No que concerne ao Recurso Especial 573°5@ relator Ministro Bueno de Souza
mencionou julgado do 1° TAE no sentido de que se a posse for de boa fé, hpuvea que
a aquisicao foi anterior a constricdo, se for af#sta fraude, cabem os embargos uma vez que
a Sumula 621 do STF ndo é de aplicagcdo automdtaia: circunstancias ocorrentes na
espécie, afastam a incidéncia da Sumula n°® 621gdég® Supremo Tribunal Federal, cuja
aplicacdo nao é automatié”

A partir dai a maioria ja entendia pela possibdelale se impetrar os Embargos de
Terceiro, mas quanto ao seu conhecimento, deveriarsalisado em cada caso concreto,
conforme referido pelo Ministro Bueno de Souza. ‘havendo que se indagar das
particularidades de cada caso para se concluialidade e eficacia ou ndo do compromisso
de compra e venda sem registro e seus efeitoselagéio ao terceir6®.

Também considerado Precedente & Sumula 84 do STdsm mesmo Tribunal, o
Recurso especial 622-B8 com relator o Ministro Waldemar Zveiter, que wottontra a
Sumula 621 do STF fundamentando pela inexisténeidralide a execucao e pela posse
mansa e pacifica do bem, sendo o Ministro Claudit& voto vencido.

Como Precedentes o Superior Tribunal de Justigaairiida os Recursos Especiais
696-RS®’, 866-RS%, 1772-SP*, 2286-SP™, 8598-SP'" e 9448-SP>.

Ressalta-se que o Ministro Claudio Santos no Redtspecial 866-RS, manteve seu
entendimento minoritario:

Fui voto vencido na decisédo do Tribunal no caserjidle modo que, por ora,
mantenho aquele ponto de vista, aguardando quesigdps se sedimentem, para,

no futuro, admitir renovar minha posicdo. No momeaihda confirmo meu ponto
de vista, idéntico ao adotado na Stmula n° 621Td’S

No Recurso especial 1772-SP, em que foi relatoriomsiio Athos Carneiro,

destaca-se da ementa: “o registro imobiliario saeménimprescindivel para oponibilidade

%62 REsp. 573-SP (89.0009764-4, Relator Ministro Buge@&ouza, 42 Turma do STJ, j. 08/06/1990;
26310 TAC, 23.10.1987, Despacho de fls. 177.

264 Ministro Bueno de Souza, REsp 573-SP, 1990.

25 RT 602/129

%5 REsp. 662-RS, Relator Ministro Waldemar ZveitéT8rma do STJ, j. 17/10/1989.

%57 REsp. 696-RS (89.0009976-0), Relator Min. Foneékéncar, 42 Turma do STJ, j. 17/10/1989.
258 Resp. 866-RS (89.0010378-4), Relator Min. Eduditieiro, 3° Turma do STJ, j. 10/10/1989.

29 Resp 1772-SP (89.0011126-4), Relator Min. Athos\&eo, 42 Turma do STJ, j. 13/02/1990.

2O REso 2286-SP 90.1757-2), Relator Min. Claudio &ar8° Turma do STJ, j. 17/04/1990.

2’1 REsp. 8598-SP (9134010), Relator Min. Dias Trired@} Turma do STJ, j. 08/04/1991.

272 REsp. 9448-SP (91.0005605-7), Relator Min. Antatéd®adua Ribeiro, 22 Turma do STJ, j. 31/03/1993.
273 Ministro Claudio Santos, REsp. 886-RS, 3° Turm&dd, 1989.
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face aqueles terceiros que pretendem sobre o inddegto juridicamente incompativel com a
pretensdo aquisitiva do promissario compradtt”.

Assim, se um terceiro comprar o imovel e regidieed direito sobre o possuidor
que nao registrou seu compromisso, de modo queedodpessoal cedera diante do direito
real apresentado.

Ainda, o Ministro referiu-se a Orientacdo adotadavii Encontro Nacional do
Tribunal de Alcada realizado em Sao Paulo, em 1.§88 considerou injusta a aplicacdo da
Sumula n°® 621 “quando, manifestamente ausenteuddrde execucdo ou contra credores,
pugna o promitente comprador, através de embargdsrdeiro, pela defesa da sua posse,
pois ndo possui compromisso de compra e vendanaps?’>

Como ressaltado, as orientagcdes ao longo do tearpmfse alterando e os votos
vencidos dos Ministros Salvio de Figueiredo e Bamdonteiro neste Recurso, passaram a
integrar nos julgamentos seguintes, a posicao m&da 42 Turma do Superior Tribunal de
Justica, no sentido de que seriam cabiveis os gaobade terceiro, ainda que 0 compromisso
nao tivesse sido registrado.

Como vimos dos precedentes dos Recursos Espeefasdos, emergiu o
entendimento da Sumula 84 do STJ, publicada en¥(&93, no sentido da admissibilidade
do uso dos Embargos de Terceiro para a Defesa ske Ron Compromisso de Compra e
Venda nao Registrado.

De acordo com Humberto Mendonca, “preferiu o Trdduprestigiar a posse,
pautada em contrato, na condicdo de boa fé, seffigear fraude a execucao, afastando,
assim, a obrigatoriedade do registro imobilidricrapa interposicdo dos embargos de
terceiro®’®,

O conhecimento dos Embargos tem sido admitido eowirpento dependera da
analise concreta de cada caso, levando-se em ecasi a boa fé das partes, a posse justa, o
justo titulo, a prova da data de aquisicdo do irhpe& compromisso de compra e venda, a
inexisténcia de qualquer tipo de fraude, bem comocendicbes do contrato, como a

inexisténcia de clausula de arrependimento e orpage do preco.

2" REsp 1772-SP(89.0011126-4), Relator Min. Athom€io, 42 Turma do STJ, j. 13/02/1990.
275Vl Encontro Nacional do Tribunal de Alcada, Sau®, 1.985.
2’ Mendonca, Trabalho apresentado em 2.016.
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3.2 Os Embargos de Terceiro como Defesa da Posse

Os Embargos de Terceiro segundo a definicio deePa® Miranda citada por Luiz
Antonio Scavone Junior “sdo a acao de terceiropyeende ter direito ao dominio ou outro
direito, inclusive a posse, sobre os bens penheradgor outro modo constrito$"”

Scavone continua: “.. portanto, ndo se limita asrditos possessorios, abrangendo
em verdade, qualquer direito material incompatoah o ato juridico constrito, incluindo,
também, a propriedade e qualquer outro direitd, me@essoal®’®
Daniel Marinho Corréa sobre os Embargos de Tercegferiu-se:

Dentro do processo de execugcdo, uma vez ultraphssan limite da
responsabilidade executiva do devedor e sendoidgdmgoens, de quem ndo é
sujeito do processo, comete o poder jurisdiciomal “@sbulho judicial” que ndo

podera prevalecer em detrimento de quem, inegamdmse viu prejudicado pela
execucdo forcada movida contra outrém.

O artigo 674 do Codigo de Processo Civil deternsisacondi¢cdes de utilizacdo dos
Embargos de Terceif§’

Para propor essa A¢do, o0 Embargante deve ser gi@imwi e possuidor ou somente
possuidor, ndo sendo detentor de direito quemduoreste proprietario e néo ter a posse do
bem, quando cabera a acéo reivindicatoéria.

Ainda, deve ser terceiro, ndo pode ser parte doegeD.

Ruy Rosado de Aguiar Junior defende que “o conaddtderceiro € sé processual,
independe da relacgédo juridica de direito matediestarte, o que deveria ter sido parte e nao
foi é terceiro, j4 0 que ndo poderia ser demaneauitoi é parte®®*

Assim, para ser terceiro ndo pode fazer parte deegso, figurar como executado por
exemplo. No entanto, ainda sera considerado terseirapesar de ter sido parte no processo
de conhecimento tenha sido deixado de lado na e#ileciporque o Exequente preferiu
executar somente o litisconsorte ou desistiu da egén relacéo a este.

Prosseguindo Aguiar revela que:

2’7 Apud SCAVONE, Junior Luiz Antonio, Direito Imokdliio, Teoria e Préatica, 82 ed., Rio de Janeiro,
Forense,2014, pg. 706.

2’8 SCAVONE, Junior Luiz Antonio, Direito Imobiliaridleoria e Pratica, 82 ed., Rio de Janeiro, For2@sd,
pg. 706.

¢ Corréa, Artigo.

20 Art. 674 CPC — Quem, ndo sendo parte no procesf@r constricdo ou ameaca de constricdo sobeden
possuas ou sobre 0s quais tenha direito incompativeo ato constrito, podera requerer seu destazionou
sua inibicdo por meio de embargos de terceiro.

21 aguiar Junior, Artigo, item 7.
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O adquirente de coisa litigiosa, pendente a lidelaaque nédo intervenha em juizo, é
parte, ficando excluido dos embargos de terceinttraoato praticado naquele
processo; mas tem embargos de terceiro o adquitenteoa fé% O alienante
continua figurando no processo como parte em d@&cola de legitimacéo
extraordinarig>

A alienacdo da coisa penhorada pode ser configwad® fraude a execucdo ou
fraude contra credores, que constituem limitacd® Bmbargos de Terceiro, mas nao €
considerada alienacéo de coisa litigiosa, sendmentadquirente, terceiro e ndo péffe.

O Embargante é sempre o terceiro e a parte padssv&mbargos é o Exequente que
solicitou a penhora do bem e excepcionalmente, iBatansorcio com o Exequente, o
Executado, se este tiver indicado este bem de pasEenbargante a penhora.

Os Embargos de Terceiro diferem dos remédios pa&ses em geral, porque no
primeiro o0 ato atacado € do juiz e ndo de particglae atinge o direito/posse e ou a posse do
Embargante.

Segundo Carla Faria Bouzo, citando Alexandre Camaaata que haja perigo de
lesdo, podendo os Embargos ser preventivos, quamdia ndo tenha ocorrido o ato de
constricdo, mas de ameaca de turbacdo ou esbulkes (de exaurido o ato judicial) onde
teremos uma sentenca de natureza constitutivapthakgos repressivos, quando a sentenca
sera condenatoria’

E continua informando que essa posicdo é baseadarecedentes do Superior
Tribunal de Justic&®

Ainda, somente pode ser utilizado o vicio da passao argumento de defesa dos
Embargos, se o proprio Embargado tiver sido vitifmacao viciosa do Embargafté.Ja o
dominio do Executado ndo pode ser alegado comaeonor direito Portugués, haja vista o
contexto social que foi dado a posse ao longo dos,ano entanto o dominio do Embargado
pode ser arguido por este contra o Embargéhte.

O valor da causa nos Embargos de Terceiro equa@lealor do bem ou bens que
foram objetos da penhora embargada e a compet&reci@o juizo que efetivou a constricao,
se por precatoria, a competéncia € do juizo degoecpie devera oficiar o juizo deprecante,
para que suspenda o0 processo.

282 Aguiar Junior, Artigo, item 8.2

283 Aguiar Junior, Artigo, ftem 8.3.

284 Aguiar Junior, Artigo, item 8.4.

285 Bouzo, Artigo.

263TJ — 42 T, REsp. 389.854, Min. Salvio de Figukiré. 3.12, DJU, 19.12.02.

287 Aguiar Junior, Artigo.

288 MUNIZ, Francisco José Ferreira, Embargos de Tes@ePenhora. A questdo da Posse do Promitente
Comprador.
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No tocante a sucumbéncia, é aplicado nos Embardrrinoipio da Causalidade, em
gue suporta as verbas de sucumbéncia (custas guate® honorarios advocaticios) aquele
que deu causa a instauracdo do processo de Emlzangesque vencedor da demanda. E o
caso do compromissario comprador que nao registamumpromisso. Se ele for vencedor dos
Embargos de Terceiro, ainda assim, suportara dascpsocessuais, uma vez que nao tinha
como o Embargado ter conhecimento da existéncieodgpromisso, que néo foi registrado.
Entretanto, se o Embragado, tomando conhecimentaodtrato ndo concordar com o0s
Embargos e for perdedor, respondera pelas despegascessd®®

Ha, inclusive, a orientagdo sumulada 303 do Sup@&ribunal de Justica com relacéo
a aplicac&o do Principio da Causalidade nos Embatgderceiré™

Para a procedéncia dos Embargos de Terceiro, Ca@liegira afirma que dois
requisitos devem ser considerados:

“- Existéncia de ag&o anterior & alienacdo do bem;

- consilium fraudis prova da ma fé do terceiro adquirente ou exis&érue
execucdo™™*

Devemos relembrar que a boa fé do adquirente @rmrda e o 6nus da prova € do
credor/Exequente, conforme nos ensina Scavone rJaoimvocar o julgado do STJ, REsp
493914, SP, 42 T, Gongalves, j. 08/04/2008, DJB338008, que determina que a boa fé deve
ser prestigiad&’”

Assim, havendo fraude a execucdo (demanda conémaate com citacdo valida —
causa de ineficacia da alienacao) ou fraude cend@dores (pressupde devedor em estado de
insolvéncia e ocorre ante de qualquer acao judicizusa de anulacéo) os Embargos seréo
julgados improcedentes.

A prova de que o Embargante ndo tinha conhecimdasoacfes se dara com as
certiddes relativas ao bem e ao vendedor.

Também a data da imissdo do promissario compraalgrosse € importante, sendo
gue no compromisso registrado temos a prova dacdatap registro.

Se 0 compromisso ndo estiver registrado deve halgrma prova habil a ser

reconhecido o inicio da posse, como reconhecinamfoma do contrato por exemplo.

29V/|LLAR, Alice Saldanha, Direito Sumular STJ, 23 ddeme — SP, JHMizuno, 2017, pg. 276

2% 5gmula 303 STJ — Em Embargos de Terceiro, quencalesa & constricao indevida deve arcar com os
honorérios advocaticios.

21 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de, Embargos dec&&o no caso de posse fundada em titulo néo
registrado..

2925CAVONE, Junior Luiz Antonio, Direito Imobiliaridleoria e Pratica, 82 ed., Rio de Janeiro, For20sé,
pg. 667
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De acordo com José Eduardo Battaus “ndo se podeideoar de boa fé quem
deliberadamente opte por um negécio realizado esolata clandestinidadé®?

Além do reconhecimento de firma, pode ser feiteo’gpque a posse ocorreu antes da
penhora por uma conta de luz, transferéncia ban@aricompensacdo de cheque, IPTU,
Assembleia de Condominio se houver.

Enfim, a procedéncia dos Embargos dependera sed®pranalise da cada caso,

levando-se em conta a boa fé das partes.
3.3 O Principio da Concentragdo da Matricula do Imuel

Trata o Principio da Concentracdo em se regisicirst os atos importantes referentes
a determinado bem imovel, na matricula, sendo dermilas as alienacfes, constricoes,
alteracdes de estado civil dos proprietarios e tudwis que possa influir na realizacdo de um
negocio e que deva ser do conhecimento do futugoiismhte ou daquele que recebera o
imovel em garantia por alguma transacéo realizadaseu proprietario.
De acordo com Pedro Lamana Paiva citando Marcetrigiees:
O Principio da Concentracdo tem por objetivo redaziopacidade do registro

combatendo os gravames ocultos — voluntéario, legaisiinistrativos e judiciais —
desestimulando a praxe viciosa dos denominadosatorte gavet&d*

Este Principio ja vinha sendo apresentado e amplanaéscutido nos anos de 2000 e
2001 em encontros nacionais e internacionais deitDiRegistral e apds divulgado em todo
meio juridico como uma extensao do Principio ddiBidade?®®®

O artigo 167°° da Lei 6.015/73 — Lei de Registros Publicos — @rtmo 245°" da
mesma Lei, j& determinavam que deviam fazer paate rdatriculas dos imoveis os atos
translativos da propriedade, os atos judiciaisrei@dtrativos, os direitos reais, os que diziam

respeito a situacao juridica em que o imovel semn&, dentre outras coisas.

293 BATTAUS, José Eduardo, A Forca Probante do Comjssaorde Compra e Venda de Imével sem Registro.
294 pAIVA, Jodo Pedro Lamana, Principio da Concentragd uz da Lei 13.097/2015..

295 pPAIVA, Jodo Pedro Lamana, Principio da Concentragd uz da Lei 13.097/2015..

2% Art. 167 LRP — No Registro de Iméveis, além darfoata seréo feitos |- o registro Il- Averbacgoda
alteracdo do nome por casamento ou por desquitejraia, de outras circunstancias que, de qualgadp,
tenham influéncia no registro ou nas pessoas neeessadas;

297 Art. 245 LRP -Além dos casos expressamente indicados no itdmaktigo 167, serdo averbados na
matricula as subrogac@es e outras ocorrénciapqueualquer modo, alterem o registro. (Renumedadart.

247 com nova redacéo pela Lei n°® 6.216, de 1975)
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Para se alterar a Lei de Registros Publicos, lfdiogado o projeto de Lei 5.708/13
que ndo vingou e com isso, editada a Medida Pmaiss66/14°® convertida na Lei
13.097/15% que alterou a Lei 7433/88 e que “consagrou o Principio da Concentracdo de
maneira categérica®*

Carolina Souza entende que “a Lei 13.097/15 é uenfe@ipoamento por assim dizer
da Lei de Registros Publico¥®

Luiz Scavone compartilha do mesmo entendimento: L& 13.097 s6 veio a
confirmar o que ja existia na Lei de Registros Rabkle na orientacao jurisprudencial”.

Para se entender o objetivo da Medida Provisoneentida em Lei, importante se
ater a Exposicdo de Motivos que dentre outras €gisana pela seguranca juridica do
negocio ao concentrar 0s atos na matricula, primgeth “reducédo dos custos e celeridade
dos negécios em um Unico instrumento (matricuf®)”.

Extrai-se um trecho da Exposi¢ao de Motivos, abaiascrita:

64. Ou seja, por desconhecimento ou economicidedagentes deixam de
trabalhar com a totalidade das informacfes nedasgdaira aferir o risco e,
consequentemente, o efetivo preco da transacaocenaslidam com um
"vacuo informacional”, que possibilita, no futueocontestacéo ou reversao
da operagédo. A concentracdo dos atos na matrioutad@el pode ajudar na
mitigacao deste "vacuo informacional”.

65. Trata-se de procedimento que contribuirdsdeenente para aumento da
seguranca juridica dos negécios, assim como parsbudmratizacdo dos
procedimentos dos negdécios imobiliarios, em gerala concesséo de crédito, em
particular, além de redugéo de custos e celeridadenegocios, pois, num Unico
instrumento (matricula), o interessado ter4d acesdodas as informacgBes que
possam atingir o imovel, circunstancia que dispeagabusca e 0 exame de um sem
namero de certiddes e, principalmente, afastaripotencial risco de atos de
constricdo oriundos de acdes que tramitem em cawalistintas da situacdo do
imovel e do domicilio das partes.

66. Ademais, j& existem mecanismos no Codigerdeesso Civil, tais como o art.
615-A’* e 0 § 4° do art. 689, que regulamentam a averbac&o premonitéria nos
Registros de Iméveis. O proprio Superior Triburelldstica ja editou sumula, de n°
375 com base em reiterados julgados dos tribuna&deats, que protege os
direitos do terceiro adquirente de imovel de bgas& o vendedor deste imovel
possuisse contra si processo de exectféao:

2% MP 656/14 — Dispde sobre contribuicdes de PIS/FASEDfins e da outras providéncias.

299 i 13.097/15 — Trata do Registro na Matricula klo§veis dentre outras coisas.

390 ej 7433/85 — Dispde sobre os requisitos da laveatle escrituras plblicas e da outras providéncias

0L pAIVA, Jodo Pedro Lamana, Principio da Concentragd uz da Lei 13.097/2015..

%9250UzA, Carolina Koschdoski de, As modificagdesddtizidas pela Lei 13.097/2015 e a criagdo da Letra
Imobiliaria Garantida (LIG): seguranca juridicagé&mentar o investimento com lastro imobiliario.

303 Exposicéo de Motivos da MP 656/14, item 65.

304 Atual artigo 828 do CPC.

395 Atual artigo 844 do CPC

3% smula 375 STJ - O reconhecimento da fraude duefiecdepende do registro da penhora do bem alienado
ou da prova de ma-fé do terceiro adquirente.

397 Exposicéo de Motivos, Itens 64, 65 e 66.
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J& se falava sobre o Principio da Concentragdoanas13.097/15 veio institui-lo de
maneira expressa, tornando-o obrigatorio aos aladsei, a fim de que os atos que realmente
importem constassem da matricula dos imoOveis e ggede valer contra terceiros,
economizando, ainda, tempo precioso aos interesswdpesquisa daquele imével.

Segundo Pedro Lamana:

O Principio da Concentragdo € um corolario impaetao Principio da Publicidade
porque vai definir qual contetdo de atos registiassiveis de figurarem na

matricula do imdvel de modo que possam ser puhbticig e opostos a terceiros a
partir da respectiva certid&%.

O Principio da Concentracdo da Lei 13.097/15 paasagorar em 20/02/17, 02 (dois)
anos apoés a edicdo desta lei (19/01/15) e estabetecno Paragrafo Unico do seu artigo 54
que:
Nao poderdo ser opostas situac¢des juridicas ndo stantes da matricula no
registro de Imoveis, inclusive para fins de evic¢cdmo terceiro de boa fé que
adquirir ou receber em garantia direitos reais sobe o imdvel, ressalvados o
disposto nos artigos 129 e 130 da lei n°11.101,3lde fevereiro de 2008°, e as

hipoteses de aquisigéo e extincdo da propriedade guindependam de registro
de titulo de imével**’ (negrito nosso).

Assim, de acordo com Leticia Franco e Silvia Paulin

Excetuadas as hipo6teses previstas no paragrafo doiartigo 54 da lei 13.097/15,
os atos juridicos que ndo estiverem averbados gistr@dos na matricula ndo
poderdo ser opostos aquele que, de boa fé, adquireceber em garantia direitos
reais sobre o imovét!

Conforme entendimento de Breno de Andrade ZoehbataSHelena, a norma
brasileira apesar de embasada na presuncao retitiymopriedade nos registros, veio se
aproximar da presuncao absoluta do sistema além@begendo adquirentes imobiliarios em
desfavor de credores do alienant€’E a aproximagcéo ao Principio da Fé Publica de®iat
Reqistral.

De acordo com o artigo 54 da citada Lei, os negogiddicos que visam constituir,

modificar ou transferir direitos reais sobre iméyeido eficazes com relacdo a atos juridicos

%8 pAIVA, Jodo Pedro Lamana, Principio da Concentragd uz da Lei 13.097/2015..

%99 ei 11.101/05 — Regula a recuperacao judiciatagudicial e faléncia do empresério e da sociedade
empresaria.

%10 Artigo 54, § tnico da Lei 13.097/15.

311 ASSUMPCAO, Leticia Franco Maculan e XAVIER, SilRaulino Franco, A Concentracéo dos atos na
matricula do imével esta plenamente em vigor: slmelcessarias as certiddes de feitos ajuizados?.

3125 ANTA HELENA, Breno de Andrade Zoehler, Os riscasiltos nas Transmissdes Imobiliarias e o Principio
da Concentracéo..
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precedentes, nas hip6teses em que nao tenhanegidtradas ou averbadas na matricula do

imovel as seguintes informacdes:

- CitacOes de acles reais ou pessoais reipersesttoria

lI-  Averbacao, por solicitacdo do interessado, de dgastjudicial,
do ajuizamento de acdo de execucdo ou de fasendgriouento de
sentenca, procedendo-se nos termos previstos igo &15 A da
Lei 5689/73 — Cédigo de Processo Civil;

lll-  Averbagao de restricdo administrativa ou converatian gozo
de direitos registrados, de indisponibilidade owdtos 6nus quando
previstos em lei;

IV-  Averbacdo, mediante decisdo judicial, da existémgaoutro
tipo de acao cujos resultados ou responsabilidatteérmnial possam
reduzir seu proprietario a insolvéncia, nos terrdosinciso Il do
artigo 593" da Lei 5869/73 — C6digo de Processo Ciil.

Os direitos reais aludidos no artigo acima se emnaoninseridos no rol do artigo
1.225 do Cdbdigo Civil, ja referido no tépico da B®® Propriedade, bem como sua eficacia
erga omneg direito de sequefd®

Sendo assim, os credores dos alienantes que tiveresbido em garantia de seu
crédito, direitos sobre imdveis, terdo que regiktsapara fazer valer contra os terceiros
adquirentes.

Breno de Andrade assim entendeu:

O artigo 54 da lei deu efetividade a obrigatorieddds registros, disciplinando os
efeitos registrais como consequente protecao aairatte, e elencou os atos

juridicos processuais que passam a ter sua eficéntaa terceiros condicionada ao
ingresso no folio reat’

Os riscos do negocio sdo diminuidos com a conggiurdos atos na matricula e a sua
publicidade, prestigiando o que adotou o registnaletrimento daquele que o desmereceu.

Nancy Andrighi e Ricardo Dip manifestaram-se a edspdo artigo 54 da Lei
13.097/15 da seguinte forma:

313 Artigo 615 A CPC — O exequente podera, no atoistaltulicdo, obter certidio comprobatéria do ajmieato
da execucgéo, com identificacdo das partes e valeadsa, para fins de averbacgdo no registro deeisi6v
registro de veiculos ou registro de outros bereitegja penhora ou arresto. (Correspondente aym &¥#8
CPC/15).

%14 Artigo 593 CPC/73 —Considera-se em fraude de e&ra alienacéo ou oneracéo de bens Il — quando, ao
tempo da alienacgdo ou oneragéo, corria contra eddevdemanda capaz de reduzi-lo & insolvéncia.
(Correspondente artigo 792, IV do CPC/15).

15 Art. 54 da lei 13.097/15

318 50UZA, Carolina Koschdoski de, As modificacbesddtzidas pela Lei 13.097/2015 e a criacdo da Letra
Imobiliaria Garantida (LIG): seguranca juridicag&mentar o investimento com lastro imobiliario.

31 SANTA HELENA, Breno de Andrade Zoehler, Os riscasiltos nas Transmissdes Imobiliarias e o Principio
da Concentracéo..
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A norma do artigo 54 da Lei 13.097 explicita umnpfpio de algum modo ja
assente em nosso direito, qual o da inoponibilidimeatos juridicos ndo inscritos
diante de neg6cios constitutivos, de transferéagianodificativos de direitos reais
sobre imoveis™®

Ainda, o Paragrafo Unico do artigo 54 da Lei 13/@S7 protege o terceiro de boa fé
que sera favorecido em relacdo a créditos ndoitosana matricula e segundo Breno de
Andrade: “0 aumento da seguranca juridica da-sesddoom a protecdo dos adquirentes
imobiliarios, mas principalmente com a tutela atesna financeiro nacional contra os riscos
ocultos das transacées imobiliarids® Lembrando que a boa fé é presumida e a méa fé deve
ser provada.

E continua informando que: O Tribunal de JusticaEdtado de Sao Paulo, desde o
Provimento CG 40/2012 permite a dispensa da apesEen das certidbes dos feitos
ajuizados, desde que haja expressa dispensa diveande**° No entanto, deve ainda constar
declaracao do alienante no sentido de que se resipitima civil e criminalmente sobre acfes
reais, pessoais e reipersecutorias relativas ageiné

Conforme se pronunciam Leticia Franco e Silvia iRauk extracdo de certiddes para
transacdo imobiliaria ndo se faz mais necessari@goaser as expressas em lei, como a
comprovacao do pagamento do Imposto de Transmies&ens Imoveis, Certiddes Fiscais e
de Onus Reai¥?!

Da mesma forma o entendimento de Marla Camilo:

A nova lei busca facilitar as transa¢des imobéigrdispensando na lavratura da
escritura publica certiddo de feitos ajuizados,imliimdo os riscos do adquirente, do
credor, aumentando a seguranca no sistema registrabnsequentemente, na

economia do Pais, o que garantira investimentanate diminuicdo dos juros
bancarios$?

Ocorre que, a falta de extracdo de certiddes apudie causar problemas para o
adquirente do bem, como se discorrera no itend&ste trabalho.

O artigo 828* do Cédigo de Processo Civil também estabeleceimcipio da
Concentragdo dos atos necessarios no Registroaeisn

%18 Andrighi e Dip, Artigo.

$19 SANTA HELENA, Breno de Andrade Zoehler, Os risoasiltos nas Transmissées Imobiliarias e o Principio
da Concentracéo.

$20 SANTA HELENA, Breno de Andrade Zoehler, Os risoasiltos nas Transmissées Imobiliarias e o Principio
da Concentracéo..

321 ASSUMPCAO, Leticia Franco Maculan e XAVIER, SilRaulino Franco, A Concentrac&o dos atos na
matricula do imével esta plenamente em vigor: slmelcessarias as certiddes de feitos ajuizados?.

322 CAMILO, Marla, Lei 13097/15 e a concentracdo dms aegistrais..

323 Art. 828 CPC — O exequente podera obter certidégue a execucao foi admitida pelo juiz, com
identificacdo das partes e do valor da causa,fperde averbacdo no registro de imdveis, de vescalde

outros bens sujeitos a penhora, arresto ou indisitidade.



69

Tal registro se faz necessario para que a transamifie as partes que possui efeito

obrigacional possa valer erga omnes, com eficéeiber para efeito, inclusive de prova, a fim

de se evitar fraudes a execucéao.

Breno de Andrade sintetiza a necessidade do registr

Em sintese, a nova sistematica resolvera probleemstrais antigos relacionados
aos riscos ocultos das transacBes imobiliarias.m&ile havera aproximacdo da
atividade jurisdicional a pratica notarial e regikt simplificando o trafego
imobiliario e diminuindo suas custé.

Carolina Souza citando Pedro Lamana a respeito rdwipio da Concentragdo

assevera que:

Fornece maior seguranca juridica aos negdécios liobs porque procura garantir

gue seja consignada, dentre as informag8es rek/apnbre o imdvel, num mesmo
repositério submetido a grande controle especidtizeambém as informagdes sobre
a existéncia de agdes ajuizadas relativamente éeeitndispensando que se tenha
de recorrer a outras fontes para a obtencdo damafiio de capital importancia a
segura realizagdo das transacdes imobilidfias.

Nancy Andrighi e Ricardo Dip entendem que “dessdana despeito da limitacdo das

hipéteses arroladas no artigo 54 da Lei 13.097&WL&, norma tende a revigorar o papel do

registro imobiliario para a vida social do cidad&5”

Aduz Pedro Lamana que:

O Principio da Concentracdo fundamenta-se em aquatrdcula (folio real ou album
imobiliario) deva ser tdo completa de informac¢daango possivel, de forma que
dispense diligéncias a outras fontes de informagktivas ao imével, fazendo com
que essa fonte Unica de informac&o seja sinéninsegeranca juridic¥’

Em suma, a Lei 13.097/15 que determinou que todoatos importantes fossem

registrados na matricula do imével adotou o Prinada Concentragéo, “com o objetivo final

da seguranca juridica dos negécios imobiliariés”.

3.4 A Sumula 84 do STJ - Inseguranga Juridica?

824 SANTA HELENA, Breno de Andrade Zoehler, Os risoasiltos nas Transmissées Imobiliarias e o Principio

da Concentracéo..

32550UZA, Carolina Koschdoski de, As modificacbesddtzidas pela Lei 13.097/2015 e a criacdo da Letra
Imobiliaria Garantida (LIG): seguranca juridicag&mentar o investimento com lastro imobiliario.

326 Andrighi e Dip. Artigo.

2" PAIVA, Jodo Pedro Lamana, Principio da Concentragd.uz da Lei 13.097/2015..
328 ASSUMPCAO, Leticia Franco Maculan e XAVIER, SilRaulino Franco, A Concentracéo dos atos na
matricula do imével esta plenamente em vigor: slmelcessarias as certiddes de feitos ajuizados?.
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O Principio da Concentracdo, como aludido no tOpitterior veio para consagrar a
seguranca juridica das transacdes imobiliriasjma de que todos os atos juridicos
importantes estivessem concentrados na matricubdilidria, podendo tornar publica a
propriedade, as constricbes existentes sobre oeimdando maior seguranca para eventual
credor do proprietario e/ou pretenso adquirente imdvel efetuar o negécio sem
inconvenientes futuros, que pudessem macular ocreegd

No entanto, ndo se pode confiar nos registros enpkamitude, uma vez que além de
na maioria das vezes nao serem registrados algossqae deveriam ter sido, como 0
compromisso de compra e venda, por exemplo, a pg&suque recai sobre os registro €
relativa, de modo que as certidées tanto imobdisaquanto dos proprietarios/empresas dos
proprietarios, sdo de suma importancia, até mesare g presuncao da boa fé do adquirente,
que podera provar ter se precavido de todos ossmg#va assegurar a venda como firme e
valiosa.

De acordo com Humberto Mendonga:

Cabe ao adquirente provar que desconhecia a eistéle agdo envolvendo o
imével, ndo apenas porque o artigo 1° da Lei 74338ige a apresentacdo das
certiddes dos feitos ajuizados em nome do vendpdm lavratura de escritura
publica de alienagédo, mas, sobretudo, porque gpdde considerar, objetivamente,
de boa fé, o comprador que toma minimas cautel@sgaeguranca juridica de sua

aquisicao. (MS 27358RJ, Rel. Min., Nancy Andrigs#t, T, em 05/10/2010, DJE
25/10/2010)%°

Continua Mendonca informando que se o adquiredte providenciar as certidoes,
nao estara caracterizada sua ma fé, mas a “falfdigéncia na adocao de cautelas e critérios
na pratica dos atos juridicos tendentes & protéedm direito™*°

Lembrando que deve ser levado em conta o grau kbe doe adquirente para a
configuracdo da boa fé objetiv.

As certidbes sdo importantes, mas mais importanteasao os registros que dardo
publicidade aos atos, onde poderéo ser averigwadsisténcia ou nao de dividas do alienante
e se estas o deixariam em estado de insolvénaigianoio caso de transferéncia imobiliaria,
por exemplo.

Assim, apesar da Lei 13097/15, em seu artigo 9°% dispensar a certificacdo das

certiddes, aconselhavel, para seguranca juridiceedoécio, que se certifique.

329 MENDONCA, Humberto Antonio Alves de Morais, O DireReal de Aquisicdo em face das Sumulas 84,
229 e 308 do STJ..

330 MENDONCA, Humberto Antonio Alves de Morais, O DireReal de Aquisicdo em face das Sumulas 84,
229 e 308 do STJ..

31GROTTI, Franco Musetti e SILVA, Fabio Rocha Pirfis efeitos da Lei 13.097/15 na publicidade, na
validade e na eficacia dos negécios imobiliarios.
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Francisco Grotti e Fabio Silva entendem que:

A Lei 13.097 consolida o entendimento da Sumula &5TJ quanto a fraude a
execucao, ao determinar que os negocios imobiiag#m eficazes em relacdo aos
atos precedentes, quando estes ndo tiverem siétooig registro ou averbagéo,
conforme o caso, na matricula do imétél.

E continuam:

E certo que a Lei 13.097, embora represente imptertavanco para a seguranca
juridica dos nego6cios imobiliarios, ainda nao hdneoresultado a reducdo da
auditoria imobiliaria a um Unico documento (a nwatid imobilidria), como
pretendeu o legisladdt?

Como preconiza o artigo 54, § Unico da Lei 13.09/&k ndo constar da matricula
eventuais constricdes de credores e o terceiroiretgl estiver de boa fé, ndo poderdo ser
opostas quaisquer situacdes juridicas contra €@at®n nao estejam registradas as constricoes,
devera ser provada a ma fé do adquirente.

Nos dizeres de Breno de Andrade: “Direitos de teyseserdo favorecidos se nao
levados a registro acbes que afetem o patrimodnieddedor>®

Ora, a mesma sistematica ndo deveria ser adotal@amopromissos de compra e
venda néo registrados?

N&o se deve deixar de lado o artigo 221 do Cédigd &, que reza que para valer
perante terceiros o contrato deve ser registrado.

Os contratos devem ter o minimo de publicidade pevaa de efetividade, a fim de
dar maior seguranca juridica para aqueles queatanir A0 menos o reconhecimento de
firma deve existir, se ndo houver registro, demansio a data sendo certa ou aproximada da
realizagdo do negécio. A jurisprudéncia tem decidide a data do contrato clandestino ndo

deve prevalecer sem o reconhecimento de fittha.

332 Art. 59, § 2° Lei 13097/15 - O Tabeliio consignaméato notarial a apresentacdo do documento
comprobatério do pagamento do Imposto de Transmissér vivos, as certiddes fiscais e as certidfies
propriedade e de 6nus reais, ficando dispensadasnstricéo.

33 GROTTI, Franco Musetti e SILVA, Féabio Rocha Pirfis efeitos da Lei 13.097/15 na publicidade, na
validade e na eficacia dos negécios imobiliarios.

334 GROTTI, Franco Musetti e SILVA, Féabio Rocha Pirfis efeitos da Lei 13.097/15 na publicidade, na
validade e na eficacia dos negécios imobiliarios.

335 Helena, Artigo.

338 Art. 221 do CC — O instrumento particular, feitassinado, ou somente assinado por quem estdjaaa |
disposicédo e administracdo de seus bens, proviarigaedes convencionais de qualquer valor, magus s
efeitos, bem como os da cesséo, ndo se operampeitoede terceiros, antes de registrado no registbdico.
337 TJSP, Apelacdo 99109074544-3, Rel. Des. Pero Ab##sCam. De Direito Privado, Comarca de Serfana,
26/05/2010, r. 22/06/2010 e TRF 32 Regido, Apel&idel 20360000114753, Rel. Juiz Silva Neto, 22 T,
DSF3CJ2 28/05/2009, p. 431.
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O artigo 409, § Unico, inciso°f do Cédigo de Processo Civil determina que sera
provada a data do documento particular em rela¢éxceairos, pela data do registro.

Se o compromisso de compra e venda é registradn) db maior publicidade e
seguranca juridica, ndo pairam davidas sobre déexis. do negodcio, bem como sobre sua
credibilidade.

Salvio de Figueiredo assim ja se manifestou:

Ha um sistema legal concernente a propriedade li@ohkie a sua observancia

preserva a confiabilidade dos registros publicostgmto o assentamento no album
imobiliario (e somente ele) permite a oponibilidaiga omneslo direito.*°

E ainda:

O rompimento do sistema legal de transmissao deripdade para tender a certas
condicdes e casos, ensejaria casuismos que podeoiaduzir a instauracdo de
precedentes, pondo e risco a estabilidade, colifiabe e seguranca de todo o
sistema’®®.

No entanto, apesar do credor do alienante registnarcrédito, € comum que tenha a
surpresa de interposicdo de Embargos de Terceilm qunpromissario comprador que
deixou de registrar seu contrato, com data antariealizacao da penhora.

Contrastam entre si dois direitos, o do credor adtpirente, sendo que a procedéncia
de um direito sera o perecimento do outro.

Deve-se levar em consideragao, qual dos dois ddiga da melhor forma para
prevenir direitos, haja vista a maxima de QuBireito Ndo Socorre aos Que Dormem

Com efeito, ainda que o adquirente nao tenha radstseu compromisso de compra e
venda, tera direito, se de boa fé, a impetrar obdegos de Terceiro. Isso porque temos a
permissdo dos artigos 482e 1.417*?do Cédigo Civil, que permitem que o compromisso de
compra e venda seja realizado por instrumento guibli particular.

Tal possibilidade gera no mundo dos negdcios useguranca juridica muito grande,
haja vista que a Sumula 84 do Superior Tribunalwsica, como ja aduzido, enxergou o

problema com uma visédo social que contrastou ctagadidade.

338 Art. 409, § Unico, |- Em relacéo a terceiros, tesar-se-a datado o documento particular no digeenfoi
registrado.

%39 Resp. 188-PR (89.0008421-61), Rel. Min. Salvid-idrieiredo e Rel. para Acérddo Min. Bueno de Sod#a,
Turma STJ, j. 08/08/1989.

%40 Resp. 188-PR (89.0008421-61), Rel. Min. Salvid-idrieiredo e Rel. para Acérddo Min. Bueno de Sod#a,
Turma STJ, j. 08/08/19809.

341 Art. 462 do CC — O contrato preliminar, excetoroad forma, deve conter todos os requisitos eiiersm
contrato a ser celebrado.

342 Art. 1.417CC — Mediante promessa de compra e veadaque se ndo pactuou arrependimento, celebrada
por instrumento publico ou particular, e registradaCartdrio de Registro de Iméveis, adquire o fteme
comprador direito real a aquisi¢cdo do imével.
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Carlos Eduardo citou o voto de Salvio de Figueirafiee assim se manifestou com

relacdo a inseguranca juridica que a Sumula 84Tda&usa aos negocios:

A Sumula 84 do TJ, portanto, cria uma insegurangaecenario de desconfianca
nas relagBes contratuais, ao opor empecilhos &italide terceiro de boa fé que
contrata com o alienante e tem no patrimdnio degjarantia ao cumprimento das
obrigagées por ele assumidas.

Moreira Alves ja se pronunciou sobre o tema em7..97

Com efeito, ninguém nega que os embargos de terpessam ser opostos pelo
mero possuidor. O que ndo me parece certo, notengradmiti-los em favor de
simples possuidor para efeito de desconstituirrdage do imoével de propriedade
do executado, a qual ndo acarreta turbacdo ouhestalposse. A ser isso possivel,
e se o imével penhorado tivesse sido entregue emodao a alguém, o
comodatario poderia exclui-lo da penhora por mei@mhbargos de terceiro.

Em se tratando de promitente comprador, os embatga®rceiro s6 podem ser
utilizados por ele, para opor-se a penhora de imdeepropriedade ainda do
promitente vendedor executado, se estiver insaripgomessa de compra e venda
irretratavel e irrevogéavel, pois, nesse caso, &@@nnao atinge a posse, mas sim o
direito real a aquisicdo de que aquele é titularn&o estiver inscrita a penhora, o
promitente comprador é simples titular de direigsgpal, e embora na posse do
imével ndo pode atacar ao ato de constrigdo judigia € a penhora, como néo o
poderiam o comodatério, o locatario, o depositdambém possuidores e titulares
de mero direito pessoal com relacéo & coisa pedabtd

A possibilidade de interposicdo dos Embargos de€l@r, para possuidor que nao
registrou seu contrato desestimula os novos regjstenfraquecendo o sistema registfale
criando uma “propriedade informal que possibilivasao de divisas, lavagem de dinheiro e
sonegacao®*®

Além disso, a Sumula 84 do STJ prestigia os adoj@isedesidiosos praticamente
conferindo-lhes direito real oponivetga omnes igualando-os ao comprador que registra
seu compromisso.

Nos dizeres de Julizana Dallabona:

Prestigiando um direito (posse) em detrimento deosypropriedade, pagamento de
impostos, seguranca das relacdes imobilidriasjusine em prejuizo de toda a

sociedade, fragilizando e distanciando ainda maifcance da almejada seguranca
juridica e publicidade”.

De acordo com Carlos Oliveira:

A Sumula 84 do STJ representa mais uma excecaor@mfo da Relatividade dos
Contratos, pois a promessa de compra e venda g&iragla estd a ultrapassar os
limites da tradicional eficacimter partesdos contratos para irradiar efeitos contra

33 Apud OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de, EmbargesTarceiro no caso de posse fundada em titulo n&o
registrado.. Resp 247/SP, Voto do Ministro Sahad-ihueiredo Teixeira, 42 T, DJ 20/11/1989.

34 Ministro Moreira Alves, RE 87958 RJ (RTJ 89/291).

345 DALLABONA, Juliana Wiese, A Stimula 84 do STJ enadguranca Juridica, 2017..

348 DALLABONA, Juliana Wiese, A Stimula 84 do STJ enadguranca Juridica, 2017..
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terceiros - que se digam credores do promitentdador -, como que a reivindicar
uma eficiciaerga omnesTrata-se, portanto, de um exemplo de tutela eatee
crédito de doutrina do terceiro cimplice, de trenspnalizacad’

Como ja se disse alhures, é claro que a procedéasiBmbargos de Terceiro ndo esta
adstrita a possibilidade de se impetra-lo, devesetoanalisadas as provas e a boa fé do
adquirente, cujo prestigio ndo deve ser exageradandp o contrato beirar a
clandestinidad&®®

Certo €, como alegou Battaus, que o compromissocodgra e venda sem registro
deve ser visto com reservas e a Sumula 84 do SYdbserva as normas editadas, por uma
questdo socioldgicH?

E prossegue Battaus:

A Sumula 84 é nitidamente processual. Estende awmpmonissario comprador a
acdo de Embargos de Terceiro; ndo garante, de egypea protecdo possessoria
deduzida naquela acéo. Este direito sera concegieloas se provado que a compra
e venda preexistia a agcdo movida pelo credor ezadg@aeduzir o devedor alienante
a insolvéncig™

Entretanto, com a edic¢ao e vigéncia da Lei 13.(@/$umula 84 do STJ continua em
vigor? Ainda sdo possiveis a interposi¢do de Enasaig Terceiro para defesa da posse?

A Sumula 84 do STJ prestigia a interposicdo dos d&gus de Terceiro ao
compromisso de compra e venda nao registrado @ &3.@97/15 prestigia o Principio da
Concentragéo dos atos juridicos na matricula deéno

O Paragrafo Unico do artigo 54 da citada Lei deteangue ndo sdo oponiveis contra
terceiros adquirentes, situacdes juridicas naotaotes da matricula no Registro de Imoveis.
N&o seria, por analogia, aplicado tal artigo aampomissos de compra e venda que nao
estiverem registrados? Podem continuar os compsanis desidiosos alegando sua posse
em virtude de compromisso de compra e venda nastnap?

Por que o compromissario comprador teria maioitdiigue o credor do alienante no
caso de ambos nao terem registrado as situacdesqsrcorrespondentes?

A questéo social se sobrepde a Lei?

347 Apud OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de, EmbargesTarceiro no caso de posse fundada em titulo n&o
registrado..

$8BATTAUS, José Eduardo, A Forca Probante do Comjzsarde Compra e Venda de Imével sem Registro.
$9BATTAUS, José Eduardo, A Forca Probante do Comjzsarde Compra e Venda de Imével sem Registro.
$0BATTAUS, José Eduardo, A Forca Probante do Comjzsorde Compra e Venda de Imével sem Registro.
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CONCLUSOES

Como observamos da aplicacdo da Sumula 84 do Sdideito dispde ao possuidor
negligente a possibilidade de defender sua posse.

Trata-se de justica esta nova oportunidade ao plmsswegligente em seus deveres?

Segundo Silvio Rodrigues, a defesa do possuiddrodefé é social, porque este da
destinacdo econdmica & coisdMas ndo iria dar a mesma destinacéo econdmicadorcde

alienante?

Charles Louis de Montesquieu, ao falar sobregasissim dispos:

Dizer que ndo ha nada de justo ou de injusto serdiee as leis positivas ordenam
ou proibem, é dizer que antes de ser tracado ol@fredos os seus raios ndo eram

iguais>®?
Segundo o autor, o desejo de viver em sociedadd¢uéah e obedece as leis, que
também estdo “sujeitas a erf3®eis que feitas pelo préprio homem.
As leis surgem para que haja a possibilidade deiw@mcia social:

“Hoje que os homens estdo em sociedade, perdemtimnseato de suas fraquezas, a
igualdade que existia entre eles desaparece adoede guerra comega™

A justica ndo pode ser avaliada pelo direito pesjtpela necessidade de paz no
convicio social, é algo maior e muito dificil de detectada num horizonte amplo.

Ewald assim entende a justica, sempre ligada a @igualdade:

A Justica qualifica uma ordem politica e sociahauordem ideal, perfeita, a boa
ordem, que, por essa razao, deve permanecer inehrfa.) a concepcédo de justica,

como digo que designa o principio da sociedaddyaapar confundir moral, direito
e politica™

Segundo Trevelim, Raymond Saleilles salienta, respurefere a defesa da posse

sobre a importancia de se manter as relagdes sociai

A importéncia de manter, mesmo que a titulo praieséa ordem aparente das
relacdes sociais quanto ao uso dos bens do mundelagédo aparente que une o
individuo a coisa, e que lhe permite utilizar asaotonforme sua destinacédo, deve
ser protegida e defendida por si s6, como um el ordem social. As coisas

*1 RODRIGUES, Silvio, Direito das Coisas, Volume 62 &d., S&o Paulo, Saraiva, 1987, pg. 51.
%2 MONSTESQUIEU, Charles Louis de, Do Espirito dasL¥ol. XXI, Os Pensadores, Traducdo de Fernando
Henrique Cardoso e Ledncio Martins Rodrigues, i¢aed Victor Civita, Sdo Paulo, 1973, pg. 33.
3 MONSTESQUIEU, Charles Louis de, Do Espirito das).¥ol. XXI, Os Pensadores, Traducdo de Fernando
Henrique Cardoso e Ledncio Martins Rodrigues, i¢aed Victor Civita, Sdo Paulo, 1973,, pg. 34
%4 MONSTESQUIEU, Charles Louis de, Do Espirito das).¥ol. XXI, Os Pensadores, Traducdo de Fernando

Henrique Cardoso e Ledncio Martins Rodrigues, i¢aed Victor Civita, Sdo Paulo, 1973, pg. 35.
5 Ewald, 1993, pg. 132
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devem permanecer no seu estado — a ordem aparansooredade deve ser

mantida®>®

A igualdade aqui considerada para a justica € ama@edo nosso Principio
Constitucional da Igualdade, em que devem ser dersmios iguais na medida de sua
desigualdade.

Nos dizeres de Claudia Lima Marques “a concreca®macipio da Boa Fé na
sociedade atual, eis o grande desafio do Direitmomento™>’

De acordo com Silvio Venosa:

ha necessidade que um ordenamento legal, modezabgrrealistico enfrente o
problema social de vez, possibilitando um sisteeggstral imobiliario ndo s6 mais

simplificado, mas principalmente acessivel a gramdssa da populagdo. Com o0s
avancos da informatica esse desiderato é perfaitepessivef>®

A Sumula 84 do STJ trata do cabimento da acdo ednamérito e somente é
aplicavel contra credores do vendedor e ndo cterttairos adquirentes.

Segundo Battaus, “0 STJ deu interpretagéo finadistiLei de Registros Publicos
com escopo de alcancar a justica social, preteedigéncia do registro publico, condicao
legal para a eficacia do negdécio juridico peraeteeiros™>* Por isso, autorizou a defesa da
posse por meio dos Embargos de Terceiro.

A Sumula 84 do STJ vai em desencontro a toda ugisldedo que considera o
contrato registrado oponivel a todos.

Segundo Battaus a boa fé ndo deve ser exageradaprestigiada quando se
observa a existéncia de contratos mentirosos, detayacom o intuito de fraudar o legitimo
credor.

Portanto, concessdo vénia, merece reservas o @uaicento jurisprudencial que
indiscriminadamente prestigia contrato particula @bmpromisso de compra e

venda de imdével desprovido de minima publicidageoiando as regras processuais
de valoragéo da prova documenriil.

5 Apud TEREVELIM, Ivandro Ristum, A Posse na Regakagdo de Assentamentos Urbanos, Tese em
Doutorado, Orientador Prof. Doutor Alvaro Villacaevedo, Biblioteca da Faculdade de Direito da
Universidade de S&o Paulo, 2014. Acesso em 29%temiso de 2017, pg. 91.

%57 Apud JUNQUEIRA, José de Melo, O Novo Cédigo Cevid Registro Imobiliario — Dos Contratos
Imobiliarios e o Novo Cédigo Civil, Coordenado pdlysses da Silva, Porto Alegre, Sérgio Antonio kabr
Editor, 2004, pg. 79.

8 VENOSA, Silvio de Salvo, Direito Civil, DireitoseRis, Vol V, 142 edicdo, Sdo Paulo, Atlas, 2014186.
39BATTAUS, José Eduardo, A Forca Probante do Comjzsarde Compra e Venda de Imével sem Registro.
30BATTAUS, José Eduardo, A Forca Probante do Comjzsorde Compra e Venda de Imével sem Registro.
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De acordo com Jodo Pedro Lamana Paiva, “a verdadeincdo do sistema
registral imobiliario estd em tutelar a propriedagevada, bem assim combater a
clandestinidade, irma gémea da frautfé”.

Levada, como representante do Tribunal de Justigasttdo de S&o Paulo ja se
manifestou no sentido de que a Lei 13.097/15 n@® teconddo de alterar a Sumula 84 do
STJ, que continuaria sendo aplicdtfa.

Dentre os Acérddos pesquisados proferidos pelorBupeibunal de Justi¢a®, o
julgamento foi pela aplicabilidade da Sumula 84nikesma Corte, no entanto, em nenhum
deles foi levantado o argumento de sua eventuplicadilidade em virtude da aplicagéo da
Lei 13.097/15, de modo que esta questdo nao foertiada.

Tendo em vista a novidade do tema, até que o dafmemto passe pelas
Instancias de 1° e 2° grau e chegue ao Superibuiai de Justica, alguns anos serao
necessarios.

Trata-se de matéria nova, de dificil pesquisa,ne decisdo pontual a respeito
apos a vigéncia da Lei 13.097/15, pelo Superidoural de Justica e, por isso mesmo, por
enguanto, o entendimento é que continua em vi§gimaula 84 do STJ.

Entretanto, a sumula 84 do Superior Tribunal deichugleve ser entendida na
exata medida da possibilidade dos Embargos deif@rogas ndo do seu resultaifd.

Muitos trabalhos sobre o tema advirdo, assim cjutgados sobre a matéria até
gue se estabeleca um posicionamento.

Tentou-se com este trabalho abordar matéria novaomribuir com o
enriguecimento do direito contratual imobiliario Pais.

Por nédo haver lastro jurisprudencial do Tribunalp&ior que pontuasse
exatamente o tema abordado, pode-se formar ententtindiverso de cada leitor ao entrar

em contato com este trabalho, fomentando tesespaite do tema em busca de uma resposta.

%1 PAIVA, Jodo Pedro Lamana, Principio da Concentragd uz da Lei 13.097/2015. Disponivel em
<http//www.lamanapaiva.com.br>. Acesso em 13 denseto de 2017

%2 Manifestacdo do Desembargador do Tribunal degiudth Estado de S&o Paulo Claudio Antonio Soares
Levada, em aula ministrada sobre o Contrato de @mmipso de Compra e Venda no ano de 2.017 na Rentif
Universidade Catélica- COGEAE — Contratos.

363 Al no AREsp 1034332 SP, Rel. Min. Marco Auréliollize, 32 T, j. 25/04/2017, p. 09/05/17, Al no ARE
1581338 SP, Rel. Min. Humberto Martins, 22 T, j0B#2016, p. 17/03/2016.

%4 SCAVONE, Junior Luiz Antonio, Direito Imobiliaridleoria e Pratica, 82 ed., Rio de Janeiro, For20sé,
pg. 716.
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