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1. INTRODUCAO

O ordenamento juridico tende a se aperfeigoar e atingir cada vez
mais perto o alvo a que se propode: promover condigdes de convivéncia
pacifica e harmonica entre as pessoas, retirando das maos dos particulares o
direito de fazer justica. Para tanto, ¢ mister que se acredite na seguranga ¢
na certeza.

As decisdes e o encaminhamento de cada processo judicial t€m um
inescapavel efeito de irradiar-se para a sociedade. A coletividade fita o que
ocorre nos tribunais para pautar sua vida e acautelar-se de percalgos.
Algumas vezes os casos concretos colocam o julgador em situacdo de ter de
optar por qual direito deve prevalecer (ambas as partes demonstram ter
direito). E ai que a extrapolagio da decisdo, espraiando efeitos na
sociedade, manifesta-se mais nitidamente.

Muito além de discutir a tecnicidade das decisdes ¢ bem de se
avaliar se as decisdes adotadas nos casos isolados tém contribuido para o
escopo do ordenamento juridico. O Estado, representado pelo judiciario,
como principal interessado na clareza, transparéncia, lealdade, seguranca e
certeza, tem decidido de forma correta nos embargos que lhe sdo
apresentados por terceiro, com fundamento em contrato de compra ¢ venda
de imével ndo registrado?

" Especialista em direito processual civil e direito civil (familia e sucessdes) pelo Centro
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O direito material, tdo cristalino no que tange a forma de adquirir
propriedades iméveis, perde valor ante a lei processual? E isso mesmo que o
legislador quis quando introduziu a possibilidade de embargos de terceiro
para possuidor? Basta alegar a posse (ndo contestada pelo "antigo"
proprietario) para derrubar todo o arcabougo legal existente quanto ao direito
de propriedade?

O judiciario s6 tem legitimidade quando o conjunto da sociedade
entende que ele efetivamente distribui justica. As reflexdes ora produzidas
pretendem chamar a atengdo para o fato de que, mesmo em se tratando de
um caso particular (um processo), ha que se considerar que a conta do
desvirtuamento acaba sendo paga por todos, especialmente pela grande
maioria que nao se utiliza de ardis, pois o preco de todos os bens embute o
"risco" do calote.

2. EMBARGOS DE TERCEIRO

Os embargos constituem-se uma verdadeira a¢do de conhecimento,
cujo desfecho produz a coisa julgada material. E é exatamente isso que o
embargante procura em juizo, ou seja, uma declaragdo de que os seus bens
ndo podem ser alcancados para satisfazer ao autor do processo de execucdo
que provocou a constri¢io judicial':

O procedimento dos embargos de terceiro assemelha-se ao das agdes
possessorias, podendo haver até justificacdo sumaria da posse com
possibilidade de reintegracéo liminar em favor do embargante (arts. 1.050 e
1.051). Também ocorre que ao ser vencido nos embargos de terceiro o
embargado fica devedor dos Onus da sucumbéncia, quais sejam, custas ¢
honorarios advocaticios. E isso se da ainda que o embargado ndo tenha
contestado a agdo ou tenha concordado com o levantamento da penhora, na
forma dos arts. 20 e 26>,

2.1 Conceito

Embargos de  terceiro  constituem-se  remédio  idoneo,
consubstanciado na lei processual, com a finalidade de colocar a disposi¢ao
de pessoa estranha as partes litigantes mecanismo capaz de evitar que seus
bens sejam indevidamente constritados por determinacéo judicial.

' THEODORO JUNIOR, H. Curso de direito processual civil v. 2. 28". ed. Rio de Janeiro, 2000,
. 258.
P Ibid, p. 269/270.
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Impensavel um sistema processual que ndo contivesse a ferramenta
em que se constituem os embargos de terceiro. Se os erros devem ser
evitados ou corrigidos em qualquer esfera, notadamente o deve ser na esfera
judiciaria.

Segundo De Placido e Silva®, querem dizer: "Denominagio dada a
intervencdo de pessoa estranha a causa, para que se respeito direito seu,
violado ou esbulhado por ato ou diligéncia autorizada pelo juiz". Humberto
Theodoro Junior* assim ensina: "A melhor conceituagdo dos embargos de
terceiro €, portanto, a que v€ nesse remédio processual uma acdo de natureza
constitutiva, que busca desconstituir o ato judicial abusivo, restituindo as
partes ao estado anterior a apreensio impugnada”. Donaldo Armelin’ assim
entende: "[...] os embargos de terceiro sd@o o instrumento processual
adequado aqueles que ndo figuraram num processo [...] para evitar a eficacia
ultraprocessual insatisfatoria decorrente de atos seriais do processo ou de ato
culminante deste".

Em outros termos, pode-se afirmar que embargos de terceiro
constituem-se em oportunidade oferecida aquele que, embora ndo seja parte
litigante no processo, vem a sofrer prejuizos (decorrentes de decisdo judicial)
sobre bens que se encontrem em sua posse. E aberto ao prejudicado um
longo periodo (art. 1.048 do Codigo de Processo Civil), a fim de que se lhe
ndo impute um prejuizo injusto.

2.2 Requisitos

Os requisitos sdo os mesmos de uma peti¢do inicial (art. 282),
cumulados com a prova sumaria da posse do embargante e¢ a qualidade de
terceiro (art. 1.050). Na realidade, trata-se de uma verdadeira agdo do
terceiro em face do exeqiiente.

De Placido e Silva® assim define o vocabulo prova: "Do latim proba,
de probare (demonstrar, reconhecer, formar juizo de), entende-se, assim, no
sentido juridico, a demonstracdo, que se faz, pelos meios legais, da
existéncia ou veracidade de um fato material ou de um ato juridico, em
virtude da qual se conclui por sua existéncia ou se firma a certeza a respeito
da existéncia do fato ou do ato demonstrato".

*SilVA, De P. e. Vocabulario Juridico, v. 11. 11". ed. Rio de Janeiro:Forense, 1993, p. 143.

* THEODORO JUNIOR, H. Curso de direito processual civil v. 2. 28". ed. Rio de Janeiro, 2000,
. 258.

?ARMELIN, D. apud SIMARDI, C.A. Protegdo processual da posse. Sdo Paulo:Ed. Revista dos

Tribunais, 1997, p. 66.

6 SilVA, De P. e. Vocabulério Juridico v. 111. 11". ed. Rio de Janeiro:Forense, 1993, p. 491.
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Com efeito, prova sumaria ou semiplena ¢ definida por De Placido e
Silva’ da seguinte forma: "E a que ndo é bastante ou suficiente para produzir
uma certeza irrefutavel ou inequivoca".

A qualidade de terceiro, ainda segundo De Placido e Silva® assim se
define: "[...] a pessoa que ¢ estranha a uma relacdo juridica, isto é, ndo é
parte nem intervém originariamente na feitura de um ato juridico, ou, em
matéria processual, quando & um estranho a demanda ajuizada".

2.3 Efeitos dos Embargos de Terceiro

O efeito principal dos embargos de terceiro € a producdo da coisa
julgada material. Segundo Anténio Carlos de Aratjo Cintra, Ada Pellegrini
Grinover ¢ Candido R. Dinamarco’: "[...] a coisa julgada material toma
imutaveis os efeitos produzidos por ela e langados fora do processo. E a
imutabilidade da sentenga, no mesmo processo ou em qualquer outro, entre
as mesmas partes.em virtude dela, nem o juiz pode voltar a julgar, nem as
partes a litigar, nem o legislador a regular diferentemente a relagdo juridica".

Em funcdo desse resultado final e irretratavel, geram os embargos
(que sdo verdadeira agdo de conhecimento) ainda como efeito 6nus da
sucumbéncia. Sendo o valor da causa o igual ao valor do bem constritado
judicialmente, os 6nus de sucumbéncia representam um perigo muito grande
para as partes envolvidas. Humberto Theodoro Janior'® diz: "O
reconhecimento da procedéncia dos embargos de terceiros gera para o
embargado os 6nus da sucumbéncia (custas e honorarios), mesmo que nio
tenha contestado a ag¢do ou tenha concordado com o levantamento da
penhora (reconhecimento do pedido), na forma dos arts. 20 e 26".

3 DA PROPRIEDADE IMOVEL

O sonho da maioria dos seres humanos consiste em deter a
propriedade de bens materiais, que lhes tragam conforto ¢ bem estar. O
atendimento a essa necessidade ¢ que empresta importancia a fundamentos
econdomicos e juridicos. Tdo importante quanto angariar os meios para
adquirir uma propriedade (este fendmeno ocorre sob o ponto de vista
econdmico) ¢ a seguranga que o cidaddo necessita desfrutar na qualidade de

7 Ibid. p. 496..

8 Ibid, p. 341

° CINTRA, A.C. de A.; GRINOVER, A.P.; DINAMARCO, C.R. Teoria geral do processo. S&o
Paulo: Ed. Malheiros, 1997, p. 309.

" THEODORO JUNIOR, H. Curso de direito processual civil v. 2. 28". ed. Rio de Janeiro,
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proprietario de um determinado bem (este fendmeno tem lugar sob a otica
juridica). Em se tratando da propriedade imovel, o legislador patrio
considerou a protegao de tal relevancia que exige a participacdo de ambos os
conjuges em atos de disposi¢do, nos termos prenunciados no art. 1.647,
inciso I, do Codigo Civil.

3.1 Conceito de Propriedade

A questdo do Direito de Propriedade ¢ uma das de maior relevancia
para todos os ordenamentos juridicos, dentre eles o brasileiro. Desde as
correntes que defendem um direito quase absoluto a propriedade I
politicamente denominados de "direita") até as que o mitigam de forma
acentuada. quando ndo pretendem a sua supressdo, chamados (do ponto de
vista politico) como de "esquerda".

Para De Placido ¢ Silva'' a defini¢do de Direito de Propriedade pode
ser assim constituida: "O direito de propriedade pressupde sempre a
existéncia de um bem ou de uma coisa determinada, sobre a qual incide a
acdo de seu titular. E vigilante estd a prote¢do legal, emanada da norma
agendi, a fim de que possa submeté-la a seu poder, pelo modo mais amplo".

Silvio Rodrigues'? conceitua o direito de propriedade do seguinte
modo: 'Trata-se, como € 6bvio, de um direito real, ou seja, de um direito que
recai diretamente sobre a coisa e que independe, para o seu exercicio, de
prestacdo de quem quer que seja. Ao titular de tal direito é conferida a
prerrogativa de usar, gozar e dispor da coisa, bem como reivindica-la de
quem quer que injustamente a detenha".

Washington de Barros Monteiro'”, menciona o seguinte: "O Codigo
Napoledo definiu o direito de propriedade por forma que se tomou célebre: '0
direito de gozar e de dispor das coisas da maneira mais absoluta. desde que
delas ndo se faga uso proibido pelas leis e regulamentos'. Secundou-o o
antigo Codigo Civil italiano (art. 436), que se valeu das mesmas expressoes,
reproduzindo assim o pensamento do legislador gaulés".

Do ponto de vista da sociologia juridica, Antonio Luis Machado
Neto'* faz o seguinte comentario: “No proprio direito civil, o esforgo estatal
pelo desenvolvimento conhecera interferéncias multiplas, sob a forma de
limitag¢des ao direito de propriedade, avolumando-se as desapropriagdes por

" SILVA, De p, e. Vocabulario Juridico v, |. 11". ed. Rio de Janeiro:Forense, 1993, p. 82.

2 RODRIGUES, S. Direito civil, v. 5. Direito das coisas, 272. ed. Sao Paulo: Editora Saraiva,
2002, p. 76.

¥ MONTEIRO, W. de B. Curso de direito civil, v. 3. Direito das coisas, 362 ed. Sdo Paulo:
Editora Saraiva, 2000, p. 83.

" MACHADO NETO, A.L. Sociologia juridica. 6". ed. Sao Paulo: Editora Saraiva, 1987, p. 253.
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interesse publico ou social, quando todo um novo regime de propriedade das
terras ndo ¢ exigido sob a forma de alguma reforma agraria, como um marco
fundamental de incremento da producao agricola e da capacidade de compra
do mercado rural”.

3.2 Conceito de Propriedade Imdvel

De Placido e Silva'> outorga a seguinte defini¢io: "[...] em regra, sdo
bens fixos, sem qualquer movimento e que ndo se podem transportar de um
lugar para outro, pela impossibilidade material de qualquer movimento neles
ou porque tal mobilidade lhes traria a destruicdo, a fratura ou um dano
qualquer, perdendo, ao mesmo tempo, sua qualidade imobiliaria”.

3.3 Da Aquisicao da Propriedade Imovel

Interessa observar o que Anténio Luis Machado Neto'® diz quanto ao
Social e ao Direito: "Norma social que €, o direito ndo surge a toa na
sociedade, mas para satisfazer a imprescindiveis urgéncias da vida. Ele ¢
fruto de necessidades sociais e existe para satisfazé-las, evitando, assim, a
desorganizagao social".

Esquadrinhando a disposicdo quanto a forma de serem adquiridas
propriedades iméveis, vale-se do ensinamento de Silvio Rodrigues'’: "[...]
antes de se passar a analise dos modos especificos de aquisi¢do da
propriedade, € a idéia, ja ventilada, de que no direito brasileiro o contrato
ndo basta para transferir a propriedade".

O Codigo Civil ¢ bastante sucinto e claro quanto a forma de adquirir
a propriedade imovel. Exige escritura publica (art. 108) e informa que a
transferéncia opera-se apenas com o registro do titulo (art. 1245).

Washington de Barros Monteiro'® comenta o tema: "Para a aquisigo
da propriedade imével ndo basta simples acordo de vontade entre adquirente
e transmitente. O contrato de compra e venda, por exemplo, ndo basta, por si
s0, ara transferir o dominio. Essa transferéncia somente se opera com a
transcrig¢ao do titulo no registro imobiliario"

> SilVA, De P. e. Vocabulario Juridico v. 11. 112 ed. Rio de Janeiro:Forense, 1993, p. 413.

' MACHADO NETO, A.L. Sociologia juridica. 6". ed. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 1987, p. 412.
" RODRIGUES, S. Direito civil, v. 5. Direito das coisas, 27". ed. Sdo Paulo: Editora Saraiva,
2002, p. 92.

'® MONTEIRO, W. de B. Curso de direito civil, v. 3. Direito das coisas, 362 ed. Sdo Paulo:
Editora Saraiva, 2000, p. 99.
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3.4 Do Registro Imobiliario

O Codigo Civil clarifica que a efetiva transmissdo da propriedade
imovel ocorre apenas apds feito o respectivo registro no Oficio Imobiliario.
Os comentarios de Washington de Barros Monteiro'’, quanto ao ato do
registro, sdo de importancia singular para melhor entendimento do tema.
Veja-se:

Atributos da transcri¢do - Sdo estes os atributos da transcri¢do: /) -

publicidade conferida pelo Estado, através de seu orgdo competente, o

registro imobilidrio. Como diz SA PEREIRA, no sistema do nosso Cédigo,

duas sdo as significagdes da transcri¢do: é modo de adquirir a propriedade

e meio de publicidade. Ndo é possivel se mantenham em sigilo as mutagoes

havidas no direito de propriedade. Exige o interesse publico sejam elas

divulgadas e essa divulgacdo se obtém por meio do registro imobiliario, 1I)

- forca a lei pertencer o direito real a pessoa em cujo nome foi ele

transcrito; 1ll) - sua legalidade, decorrente do exame feito pelo oficial do

registro de todos os documentos apresentados para transcri¢do, opondo as
duvidas que acaso ocorram; IV) - sua obrigatoriedade, efetuando-se no
cartorio da situa¢do do imovel. Em se tratando de bens situados em

comarcas diversas, o registro deverd ser feito em todas elas. O

desmembramento da comarca ndo exige, porém, repeticdo de registro ja

efetuado no novo cartorio (Lei n® 6.015, de 31-12-73, art. 169); V) - sua
continuidade. A transcri¢do deve ser continua, prendendo-se, prendendo-
se necessariamente a anterior, numa seqiiéncia ininterrupta de atos. Ndo
pode haver transcrigdo isolada, independente de qualquer outro registro.

Se o imovel ndo se acha transcrito em nome do alienante, ndo pode ser

desde logo registrado em nome do adquirente. Cumpre, nessa conjuntura,

providenciar primeiro o registro em nome daquele, para, em seguida
efetuar o deste. O registro anterior é imprescindivel ainda que se trate de
carta de arrematacdo, cuja transcrigdo se pleiteia.

Sobre o assunto, convém lembrar o que escreve Marcelo
Domanski®’, que vem corroborar com a imprescindibilidade e importancia
do registro: "No &ambito dos direitos reais e das relagdes juridicas
obrigacionais com eficacia diante de terceiros, tem especial relevancia o
estudo da publicidade racionalizada, aquela que deriva da intengdo
deliberada de dar a conhecer ao publico determinada posi¢do juridica,
normalmente instituida ou imposta pelo Estado".

19 :

Ibid, p. 101.
% DOMANSKI, M. Posse: da seguranca juridica & questdo social: (na perspectiva dos limites de
tutela do promitente comprador através dos embargos de terceiro). Rio de Janeiro: Editora
Renovar, 1998, p. 94.
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4. DO CONTRA TO DE COMPRA E VENDA DA PROPRIEDADE
IMOVEL

A atividade econdmica tem assumido carater cada vez mais
dindmico. Os negdcios na atualidade fluem, em sua grande parte, de forma
"on-line". Os agentes sociais sdo quem demandam isso € a0 mesmo tempo
carecem de que haja um minimo de regulamentagdo a respeito. O Direito,
enquanto ciéncia social, tem papel preponderante nessa questdo: deve ser
suporte e facilitador da geracdo e circulacdo de rendas. Toda sociedade
aspira evolug@o e isso apenas se concretiza com suporte na area economica.

No entanto, ha em contraponto o fato de também se necessitar
seguranga juridica. De um lado ha que se facilitar os negocios, de outro ha
que se outorgar a maxima seguranga juridica, caso contrario a inseguranga
desaguaria na falta de negocios, por temor de "calote".

Nao sendo assim, ainda que calcado nas mais nobres inteng¢des, o
judiciario pode (e parece que estd) abrindo possibilidade para que se
promovam fraudes, desacreditando o cidaddo comum de acorrer a justiga,
pois do ponto de vista fatico pode ser colocado em uma situagdo de credor
ndo satisfeito e ainda devedor por 6nus de sucumbéncia em embargos de
terceiro.

Quando as regras claras nao sdo seguidas, abrem-se brechas para que
determinadas pessoas utilizem a esperteza e formas inovadoras de "aplicar o
calote". E ndo ¢é esse, frise-se, nem de longe, o propdsito do judiciario.
Porém pode estar permitindo e contribuindo, de certa forma, para que isso
ocorra. Fazer-se justica ou facilitar-se a fraude? A resposta a isto é que se
perquire.

4.1 Conceito de Contrato

De Placido e Silva®' assim define: "Derivado do latim contractus, de
contrahere, possui o sentido de ajuste, convengdo, pacto, transagdo.
Expressa, assim, a idéia do ajuste, da convengdo, 'do pacto ou da transacao
firmada ou acordada entre duas ou mais pessoas para um fim qualquer, ou
seja, adquirir, resguardar, modificar ou extinguir direitos". Na sucinta
concepgio de contrato elaborada por Clovis Bevilaqua® temos: "o contrato é
o acordo de vontades para o fim de adquirir, resguardar, modificar ou
extinguir direitos".

2! SilVA, De P. e. Vocabulario Juridico v. |. 11". ed. Rio de Janeiro:Forense, 1993, p. 548.

2 BEVILAQUA, C. Codigo civil dos Estados Unidos do Br~sil, a". ed. Sao Paulo: 1950, v. IV,
obs. 1 ao ar!. 1.079.Apud RODRIGUES, Silvio. Direito civil: dos contratos e das declaragdes
unilaterais da vontade. v. 3. Sdo Paulo: Ed. Saraiva, 1997, p. 9.
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Quanto ao contrato de compra e venda propriamente dito, bem clara
¢ a dicgdo do Codigo Civil, no seu artigo 481, quanto ao entendimento do
legislador em relagdo ao contrato de compra e venda: "Pelo contrato de
compra e venda, um dos contratantes se obriga a transferir o dominio de
certa coisa, e ou outro, a pagar-lhe certo preco em dinheiro".

Compromisso de compra e venda para De Placido e Silva® significa:
"Assim se diz do contrato, em virtude do qual os compromitentes comprador
e vendedor assumem reciprocas obrigagcdes de comprar e vender a coisa, que
se menciona no contrato, pelo preco, no prazo e segundo as condigdes no
compromisso instituidas".

4.2 Natureza Juridica do Contrato de Compra e Venda

No que tange a natureza juridica dos contratos de compra e venda,
em geral, cabe valer-se do que ensina Silvio Rodrigues®*: "A compra e venda
¢ contrato consensual, sinalagmatico, oneroso, em regra comutativo, em
alguns casos sujeito a forma prescrita em lei, porém, nomais das vezes,
independendo de qualquer solenidade". Tem cunho obrigacional, portanto,
nos termos também mencionados por Silvio Rodrigues™: "os efeitos
derivados do contrato sdo meramente obrigacionais"

4.3 Publicidade do Contrato de Compra e Venda

O registro dos negdcios juridicos nas reparticdes competentes, assim
designadas pela lei, cumpre fun¢do que assume diferentes aspectos.
Conquanto implique em despesas e, do ponto de vista do cidaddo comum,
burocracia e morosidade, ndo se vislumbra outra alternativa para conceder
garantias aos envolvidos (contratantes) e aos terceiros (interessados ou nao).

Antes, contudo, de aprofundar a analise da publicidade, convém
aventar o porqué da proliferacdo tdo grande dos contratos de compra e
venda, segundo o entendimento de Silvio Rodrigues®®: "Dentre as razdes que
provocaram a extraordinaria difusdo deste negdcio, no Brasil, uma das mais
importantes foi, decerto, a ndo-incidéncia sobre o mesmo, e durante longo
tempo, do imposto de transmissdo inter vivos".

Em ndo sendo levado a registro o contrato particular de compra e

% SILVA. De P. e. Vocabulario Juridico v. |. 118. ed. Rio de Janeiro:Forense, 1993, p. 478.
%04 RODRIGUES, S. Direito civil: dos contratos e das declara¢des unilaterais da vontade. V.3.
252, ed. Sao Paulo: Editora Saraiva, 1997, p. 130.

% Ibid, p. 128.

% Ipid, p. 160.



268 Revista Juridica Cesumar —v.4, n. 1 - 2004

venda, além de implicar em favorecer a fraude, inclusive a execugdo, ainda é
um elemento que atua em favor da sonegagdo fiscal. As pessoas vao
"passando" contratos (junto com uma procuragdo do promitente-vendedor,
com poderes para substabelecer), burlando o fisco e degenerando um bom
sistema legal de protecdo da sociedade no que toca a garantia da propriedade
imovel.

Por registro, entende De Placido e Silva*’ o seguinte: "Em sentido
amplo, registro, na acepcdo juridica, entende-se a soma de formalidades
legais, de natureza extrinseca, a que estdo sujeitos certos atos juridicos, a fim
de que se tornem publicos e auténticos € possam valer contra terceiros".

Cerca o legislador a propriedade imovel de condigdes de negociacao
bastante formais, ndo por acaso, a fim de que se mantenha dentro da
coletividade inserido e vivido o principio de seguranga juridica. As questoes
que versam sobre posse ¢ propriedade imoveis desaguam, ndo raro, em
violéncia e crimes brutais. Nesse sentido ¢ que a lei n°® 6.015, de 31 de
dezembro de 1973 trata da questdo, em seus arts. 168 e 169.

Ao que fica demonstrado, por norma legal em vigor (e que esta
vigorando de longa data), ¢ obrigatorio o registro dos contratos de compra e
venda de imodveis. Mister se faz analisar quais motivos que levaram a
legislagdo a impor a obrigatoriedade do registro dos contratos de compra ¢
venda. Nao pensava o legislador, certamente, em proteger apenas
promitentes-compradores e promitentes-vendedores. O legislador visou a
manter a harmonia e a paz social e, nesse sentido, proteger os terceiros, de
forma que tivessem conhecimento dos atos de disposi¢cdo de bens imoveis.
Quis o legislador evitar "conluios", "marolas" e "maracutaias". A sociedade
brasileira carece de aprimorac¢do em relagdo a moral e aos bons costumes. A
palavra empenhada néo tem sido respeitada como deveria, mormente quando
venha a exigir algum sacrificio da pessoa que a empenhou.

Quanto as motivagdes sociais basicas do Direito, quer-se valer do
ensinamento de Antdnio Luis Machado Neto™: "[...] o porqué fundamental
que movimenta o homem, impelindo-o a regular pelo direito a vida do grupo
¢ a necessidade vital de seguranca e certeza".

Por sua propriedade, julga-se interessante reproduzir o que entende
Marcelo Donanski*’ a respeito do registro, especificamente e inclusive no
caso de contratos de compra e venda: "O objetivo da publicidade registral é
ndo somente atribuir notoriedade ao compromisso, mas principalmente
imprimir-lhe eficacia contra terceiros, de modo a se evitarem fraudes".

7 SjlVA, De P. e. Vocabulario Juridico v. IV. 118. ed. Rio de Janeiro:Forense, 1993, p. 69.

2 MACHADO NETO, A.L. Sociologia Juridica. 68. ed. Sao Paulo: Saraiva, 1987, p. 414.

2 DOMANSKI, M. Posse: da seguranca juridica & questdo social: (na perspectiva dos limites de
tutela do promitente comprador através dos embargos de terceiro). Rio de Janeiro: Editora
Renovar, 1998, p. 98.
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Mais adiante, ainda analisando a questdo do registro de contrato de
compra e venda Marcelo Domanski*® diz: "Nao tendo o compromissario a
iniciativa de registrar o contrato de compromisso na matricula, no cartorio de
registro de imdveis ou se esse registro ¢ indeferido ou recusado pelo oficial,
pela falta de qualquer dos requisitos legais para a sua efetivacdo, ndo ha
duvida de que a relagdo juridica obrigacional ndo tera oponibilidade contra
terceiros".

4.4 Efeitos dos Contratos de Compra ¢ Venda

Os contratos de compra e venda assumem o carater obrigacional e
ndo real, conquanto outros sistemas juridicos, como o francés, dao-lhe
conformagio de direito real. Silvio Rodrigues’' assim ensina: "O cardter
obrigacional da compra e venda. - Note-se que os efeitos derivados do
contrato sdo meramente obrigacionais, € ndo reais, pois, de acordo com o
sistema do direito brasileiro, a compra e venda ndo transfere, por si so, o
dominio da coisa vendida, mas gera apenas, para o vendedor, a obrigagdo de
transferi-lo".

O efeito imediato e principal do contrato de compra e venda, em
consonancia com a concepgdo acima, é a de impingir’” "para o vendedor a
obrigacdo de transferir o dominio da coisa; para o comprador a de entregar o
preco".

Ha que se levar em conta, ndo obstante o acima exposto, o advento
do atual Cdédigo Civil, onde se outorgou ao compromisso de compra e venda,
registrado, o status de direito real. Denota-se, no texto formulado pelo
legislador, uma nitida preferéncia pela publicidade dos compromissos de
compra ¢ venda, dando tratamento diferenciado ao documento devidamente
registrado na reparticdo competente.

Além disso, ha outras conseqiiéncias subsidiarias que se insurgem
em decorréncia da formacdo do contrato de compra e venda. Sdo elas: a)
acessorias™ (oriundas do proprio conceito de compra e venda, que impdem
ao vendedor o encargo de fazer boa a coisa vendida - reponde pela evicgao e
por vicios ocultos); b) decorrentes da lei, por esta disciplinar,
supletivamente, a respeito das despesas do negdcio, bem como 0s riscos
incidentes sobre a coisa, de maneira conseqiiente com a concep¢ao de que o
contrato de compra ¢ venda tem efeito pessoal.

% Ibid, p. 126

3 RODRIGUES, S. Direito civil: dos contratos e das declaragbes unilaterais da vontade. v. 3.
Sé&o Paulo: Ed. Saraiva, 1997, p. 128-130.

2 Ibid, p. 127.

% Ibid, p. 133.
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5. DA PENHORA

A satisfatividade, que nao tem sido tempestiva e integralmente
outorgada aos jurisdicionados, tem sido provavelmente a mais séria
preocupacao que aflige os que buscam uma nova dimensdo ao Direito.
Chega-se a incrivel conclusdo, nos dias atuais, que ¢ melhor receber desde
logo um ndo, do que um sim apds dez anos ou mais.

Nesse sentido que o processo vem sofrendo reformas constantes,
como a que inseriu a possibilidade de o juiz antecipar os efeitos da tutela
(act. 273 do Codigo de Processo Civil). Um novo entendimento vem sendo
firmado, no sentido de que o autor é que, salvo prova em contrario, aquele
esta sofrendo privagdo do que efetivamente lhe ¢ devido. A penhora ¢ o
mecanismo pelo qual se busca a garantia da efetividade da execucao.

5.1 Conceito de Penhora

De placido e Silva® assim define: "PENHORA. Derivada de
penhorar (apreender ou tomar judicialmente), no sentido juridico significa o
ato judicial, pelo qual se apreendem ou se tomam os bens do devedor, para
que neles se cumpra o pagamento da divida ou da obrigagdo executada".

Araken de Assis® tem a ensinar sobre o conceito do penhora o
seguinte: “A penhora ¢ o ato executivo que afeta determinado bem a
execucdo, permitindo sua ulterior expropriagdo, e toma os atos de disposi¢do
do seu proprietario ineficazes em face do processo”.

5.2 Natureza Juridica da Penhora

Moacir Amaral do Santos®® evidencia o que entende ser a
natureza juridica da penhora: "A penhora se caracteriza por ser ato especifico
da execucdo por quantia certa contra devedor sol vente. E, assim, ato de

3 SILVA, De P. e. Vocabulario Juridico v. Ill. 118. ed. Rio de Janeiro:Forense, 1993, p. 343.

%% ASSIS, A. de. Manual do processo de execugdo, 48. ed. Sdo Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 1997, p. 463 apud PELLEGRINI, L.F.G. Penhora de faturamento da empresa.
Inadmissibilidade. A penhora néo deve constituir ébice que venha inviabilizar a continuidade da
empresa e consequentemente suas atividades. O Autor & Juiz do 22 TAC/SP. Disponivel em
<hllp://www.abrat.adv.br/textos/artigos/2002/artigo-047.html>.Acesso em 25 out. 2003.

% SANTOS, MA Primeiras linhas de direito processual civil, v. 3. Sdo Paulo: Saraiva, 1985, p.
288, apud ROCHA, I.J. das M. Penhora de bens publicos na execugao de débitos judiciais de
pequeno valor? O autor € Procurador do Estado do Para, Mestre em Direito pela UFPA e
Membro do Instituto Brasileiro da Advocacia Publica - IBAP. Disponivel em <
hllp://www.ibap.org/artigoslijmcpenhora.htm>. Acesso em 25 oul. 2003.



Maschietto — Consideracées sobre Embargos de Terceiros... 271

execucdo, ato executorio, pois produz modificagdo juridica na condi¢do dos
bens sobre os quais incide, e se destina aos fins da execugdo, qual o de
preparar a desapropriagdo dos mesmos bens para pagamento do credor ou
credores".

Candido Rangel Dinamarco’’ expde, com a habitual lucidez e
clareza, seu entendimento: "A penhora é um gravissimo ato de constri¢ao
judicial, que, ao concentrar a responsabilidade patrimonial sobre
determinado bem e assim afeta-lo a satisfacdo do crédito, exclui a posse do
devedor sobre ele e predispde as coisas para que, mediante a alienagdo em
hasta publica o, no futuro o préprio dominio seja perdido".

5.3 Efeitos da Penhora

Com efeito, Humberto Theodoro Junior’® tece os seguintes
comentarios em relagdo ao assunto:

A eficacia da penhora irradia-se em trés diregoes, ou seja, perante o
credor, perante o devedor e perante terceiros.

Para o credor, a penhora especifica os bens do devedor sobre que ira
exercer o direito de realizar seu crédito, passando a gozar, sobre eles e
perante os demais credores quirografarios, de um especial direito de
prelacdo e seqiiela, como ja demonstramos.

Para o devedor, a conseqiiéncia da penhora é a imediata perda da posse
direta e da livre disponibilidade dos bens atingidos pela medida constitiva.

(..

Mas, a penhora produz, também, eficicia contra terceiros, em duas
circunstancias, especialmente:

quando o crédito ou bem do executado atingido pela penhora estd na posse
temporaria de terceiro, este fica obrigado a respeitar o gravame judicial,
como depositario, cumprindo-lhe o dever de efetuar sua presta¢io em
juizo, a ordem judicial, no devido tempo, sob pena de ineficacia do
pagamento direto ao executado ou a outrem (COe, arts. 671, 672u e 676),

¥ DINAMARCO, C.R. Fundamentos do Processo Civil Moderno. Tomo 11. 4" ed. S&o Paulo:
Malheiros, 2001, p. 1.199 apud ROCHA, lbraim José das Mercés. Penhora de bens publicos na
execucdo de débitos judiciais de pequeno valor? O autor é Procurador do Estado do Para,
Mestre em Direito pela UFPA e Membro do Instituto Brasileiro da Advocacia Publica IBAP.
Disponivel em <hltp://www.ibap.orglartigo$/ijmr-penhora.htm>. Acesso em 25 oul. 2003.

% THEODORO JUNIOR. H. Curso de direito processual civil v. 2. 28". ed. Rio de Janeiro, 2000,
p. 171.
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alem disso, ha o efeito geral e erga omnes da penhora que faz com que
todo e qualquer terceiro tenha que se abster de negociar com o executado,
em torno do dominio do bem penhorado, sob pena de ineficicia da
aquisi¢do perante o processo e permanéncia do vinculo executivo sobre o
bem, mesmo que passe a integrar o patrimonio do adquirente.

6. VALORACAO DOS DIREITOS EM COLISAO

Perpassou-se pelos principais pontos que subsidiam um
posicionamento a respeito do que se pretende responder: qual a melhor
alternativa para os embargos de terceiro que sejam baseados em contratos de
compra ¢ venda ndo registrados no Oficio Imobilidrio? Em se aceitando os
embargos calcados em contratos ndo registrados estard atendendo-se a
determinados pontos de vista. Também em ndo se aceitando estara a decis@o
sendo fundamentada com base em razdes juridicas e sociais. Qual a melhor
decisdo? O que toma o Direito empolgante é exatamente o debate de idéias,
com respeito a pontos de vista e posicionamentos discordantes.

6.1 Natureza Juridica da Posse Advinda do Compromisso de
Compra e Venda quando Fundamento para Embargos de
Terceiro

O Cddigo Civil em vigor ndo inovou no sentido de outorgar a posse
o status de direito real, em relacdo ao compromisso de compra e venda,
como pretendiam alguns operadores do direito. Excecdo feita aos artigos
1.417 e 1.418, quando o contrato estiver inscrito no Registro Imobiliario, o
que € muito justo e coerente.

Tem-se que ndo ¢ ilicito duas partes contratarem, sem interesse de
dar conhecimento a terceiros, sobre a venda e compra de determinado
imével. Isso € perfeitamente factivel e amparado por lei. No entanto, o
Estado, via jurisdicdo, dar a tal tipo de contrato/negdcio um tratamento
igualitario ao de uma escritura publica, outorgando-lhe os mesmos efeitos,
ndo obstante saber das facilidades com que isso pode desaguar em fraudes e
simulagdes, € privilegiar o individual e desprestigiar o coletivo, a seguranga
juridica e o escopo da justica.

Com o devido respeito e ndo olvidando as fundamentagdes de varios
doutrinadores que defendem ser a melhor posicao a de ampliar a admissdo
de embargos de terceiro com base em compromissos de compra ¢ venda de
imdveis ndo registrados, cré-se que isso levaria o judiciario a fazer papel de
investigador de todas as causas. Ora, se ndao ha utilidade dos registros
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publicos, melhor extingui-1 os, atribuindo a funcao de dizer todas as questoes
ao judicidrio.

6.2 Sintese do Entendimento dos Tribunais

Houve, com relagdo ao tema em discussdo, trés fases bastante
peculiares®® em nossos tribunais:

a) periodo anterior a simula 621 do Supremo Tribunal Federal, em
que ainda ndo havia uniformidade entre os diversos julgamentos sobre a
questdo, época em que nos tribunais estaduais e no proprio Supremo
Tribunal Federal se chegou a decidir de maneira di versa do estabelecido no
enunciado da supracitada simula;

b) uniformizagdo de entendimento do Supremo Tribunal Federal,
editando-se a simula 621, aprovada em 17 de outubro de 1984, que manteve
por oito anos ¢ oito meses a seguinte decisdo: "Nao enseja embargos de
terceiro a penhora a promessa de compra e venda ndo inscrita no registro de
imoveis";

c) superacdo da stmula 621 do Supremo Tribunal Federal pelo
Superior Tribunal de Justica, com o advento da simula 84, em 16 de junho
de 1993, que preconiza: "E admissivel a oposi¢do de embargos de terceiro
fundados em alegacao de posse, advinda de compromisso de compra e venda
de imovel, ainda que desprovido do registro".

6.3 Motivacdo para o Entendimento do Superior Tribunal de
Justica

Quer-se tomar por base o julgamento do Recurso Especial n® 188-
PR (1989/0008421-6), de 08 de agosto de 1989 (cuja argumentacdo foi
referida no Recurso Especial n® 1.172 - 89.0011126-4), em que houve
dissenso quanto ao provimento. O recurso acabou, por maioria, admitindo a
possibilidade de terceiro embargante, baseado em compromisso de compra e
venda ndo registrado, de ter reconhecido o direito em detrimento do
exeqiiente que constitui penhora em bem registrado em nome do
promissario-vendedor. Veja parte do voto vencedor:

¥ DOMANSKI, M. Posse: da seguranca juridica & questdo social: (na perspectiva dos limites de
tutela do promitente comprador através dos embargos de terceiro). Rio de Janeiro: . Editora
Renovar, 1998, p. 5.
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Em época mais recente, a explosdo populacional, cada vez mais acentuada
nas areas urbanas, vem determinando a inevitavel expansdo das cidades
maiores, com o incessante e irreversivel aparecimento de loteamentos ou
meros fracionamentos de antigas chacaras de arredores, cujos
proprietdarios, muitas vezes pessoas rusticas, sdo impelidos a esse
improvisado empreendimento, da mesma forma que os adventicios, por sua
vez, tangidos a adquirir pequenos lotes residenciais em dreas desprovidas
de servigos publicos, onde constroem suas modestas habitagées, fundados
em contratos desprovidos de registro, pois o proprio loteamento é que se
sempre irregular. Sobrevindo execu¢do fiscal contra o improvisado
loteador, os lotes ja edificados sdo, obviamente, os preferidos pelos oficiais
de justica, para garantia do juizo.

Como se verifica claramente, o fundamento mais importante para o

ilustre Ministro pautou-se pela questdo social que se transmudara e que, em
decorréncia, carecia de tratamento mais fatico que legal, quando o julgador
estivesse apreciando a demanda.

Convém evidenciar também o que entenderam os Ministros que

votaram a favor do exeqiiente. Veja-se o que disse o Ministro Salvio
Figueiredo:

Ressalvo, de inicio, que ndo se nega a via dos embargos de terceiro ao
possuidor, uma vez que had expressa disposi¢do legal autorizativa (art.
1.046, § r, CPC). Pertinente, a todas as luzes, no entanto, a obje¢do
levantada pelo Ministro Moreira Alves no sentido de quem nem sempre

é possivel essa via, como nos casos de comodatdrio, locatario,
depositario etc. (ERE. na 87. 958-Rf; RTf 89/285).

Ha um sistema legal concernente a propriedade imobiliaria e a sua
observancia preserva a confiabilidade dos registros publicos: o
assentamento no album imobiliario (e somente ele) permite a
oponibilidade erga omnes do direito.

Destarte, a inscri¢do no Registro Publico do contrato preliminar de
compra e venda de imovel imprimi ao direito do adquirente o efeito que
decorre do proprio dominio: oposi¢do a todos. Enquanto ndo efetuada
a inscrigdo, existe apenas o direito obrigacional do comprador, cujo
inadimplemento, como é curial, se resolve em perdas e danos entre as
partes. Em outras palavras, somente gera efeitos inter partes.

Por outro lado, é de atentar-se para outro direito, que ndo pode ser
postergado. o do terceiro de boa fé, que contrata com o alienante e tem
no patrimoénio desta a garantia do cumprimento das obrigagdes por ele
assumidas. Ao buscar a satisfagdo de seu crédito pela via executiva, o
credor se posiciona, até prova em contrario, como terceiro de boa fé,
com direito a constrigdo jurisdicional do patrimoénio do devedor
inadimplente, pela penhora de bens que o integrem.
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Com a inobserviancia pelos embargantes do sistema legal para
transmissdo de propriedade, no momento em que o credor recorreu ao
Poder judiciario, para satisfazer se crédito, encontrou o imovel inserido
no patriméonio do devedor, posto que somente o registro opera a
transferéncia do dominio (art. 530, 1, CCB).

De outra parte, cumpre salientar que o mesmo sistema legal poe a
disposicdo dos embargantes os mecanismos juridicos de prote¢do ao
seu direito, quere seja através da inscri¢do da promessa de compra e
venda no registro imobiliario para valer contra terceiros, quer seja
pela adjudicagdo compulsoria do bem, ao final do pagamento, quando
a decisdo judicial supre a vontade do alienante que se recusa outorgar
escritura definitiva. Compete, pois, ao interessado provocar o
Judiciario em busca da defesa de seus interesses, porquanto é sabido
que domientibus non sucurrit jus.

O rompimento do sistema legal de transmissdo da propriedade para
atender a certas condigdes e casos, ensejaria casuismos que poderiam
conduzir a instauragdo de precedentes, ponto em risco a estabilidade,
confiabilidade e seguranga de todo o sistema.

Merece, finalmente, destaque o fato de que a doutrina tem, atentamente,
acompanhado a orienta¢do jurisprudencial dominante, conforme se
verifica em Humberto Theodoro Juinios que, cambiando da posi¢do
adotada na 10° edi¢do do volume IV dos "Comentarios ao Codigo de
Processo Civil (Forense, 1979, pag. 204),assevera em recente edi¢do de
sua obra, com farta remissdo a julgados, verbis:

Se. todavia, o compromisso ndo foi levado a registro, o que ha entre os
contratantes ¢é apenas um vinculo obrigacional, cuja vigéncia ndo
ultrapassa a esfera dos sujeitos do negocio juridico, em face do
principio da relatividade dos contratos. Nem mesmo a posse do
promissario tem sido considerada pela jurisprudéncia do STF como
suficiente para legitimar sua pretensdo a tutela dos embargos de
terceiros. E que, ndo configurado o direito real, a posse precdiria do
promissario é exercida ainda em nome do promitente o que ndo exclui
nem o dominio, nem a posse indireta do legitimo dono ("Curso de
Direito Processual Civil", vol. m, 20. edi¢do, Forense, 1989, n° 1.436,
pag. 1819).

A luz do exposto, o enunciado da Simula 621, do Supremo Tribunal
Federal, merece ser prestigiado nesta Corte, razdo pela qual conhego e
provejo o recurso para restabelecer a decisdo de primeiro grau.
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Note-se que o raciocinio do Ministro Salvio levou em conta todo um
sistema. Pensou nas conseqiiéncias que precedente dessa magnitude
representaria. Analisou que ha mecanismos postos a disposi¢do de
promitentes compradores, simples, que lhes garantia efetividade e seguranca.
Entendeu que regras claras, definidas e, acima de tudo, cumpridas sdo o
melhor caminho na dire¢do da uma vida social mais justa e equilibrada.

6.4 A Tendéncia do Comportamento Humano

Algo que ndo se pode olvidar, quando se trata de regras para regular
comportamentos sociais, ¢ que ha uma tendéncia bastante arraigada de se
burlar as normas. Nao fora assim, as leis, as normas e os regulamentos
poderiam ser concebidos sem sansdo, que ainda assim seriam plenamente
cumpridos. Sabe-se, entretanto, que isso absolutamente nao é verdade.

A propoésito do assunto, Ronaldo Brétas C. Dias* escreveu:

O espectro da fraude ronda a tudo e todos, nos mais variados setores da
vida brasileira. Fraude é a palavra que sobressai dos textos jornalisticos,
através dos quais a sociedade brasileira, cada vez mais perplexa, toma
conhecimento das fraudes ocorridas na previdéncia social, na distribui¢do
de verbas oficiais, na elaboragdo do or¢camento da Unido, na emissdo de
titulos da divida publica para pagamento dos precatorios e, mais
recentemente, até na fabricagdo e distribui¢do de remédios.

Tudo isso porque, enquanto o mundo vive o que 0s economistas
classificam de era da incerteza, o Brasil de hoje, envolto pela
degeneragdo dos costumes e assolado por grave crise econdémica,
moral e social, vive a era da esperteza. Revela tal quadro patologico a
preocupacgdo de se obter, a qualquer custo, a maior vantagem possivel e
a curto prazo. Os fins sempre justificam os meios, idéia que impele a
criagdo de formulas e de expedientes envoltos pelo artificio e pela
fraude.

Conseqiientemente, sendo o processo o instrumento de que se vale o Estado
para solucionar os inevitaveis conflitos de interesses que afloram na
sociedade, ndo é dificil perceber a distor¢do passivel de ser feita daquele
instrumento. Muitas vezes, os litigantes procuram levar para o processo os
mesmos estimulos, juizos e vaio ragoes distorcidos eticamente, que sdo
exteriorizados nas rotineiras relagoes sociais. E isto acontece,
principalmente, no processo de execugdo, campo fértil para proliferar as
chicanas e a fraude de toda sorte, eis que o momento procedimental em que

“° DIAS, R.S.C. Fraude a execugdo pela insolvéncia do devedor - alienagdo do imovel
penhorado - auséncia de registro. Juris Sintese nQ 19. sel/out 1999.
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o credor conseguird a concretizagdo do direito que lhe foi assegurado, seja
na sentenga, seja no titulo extra judicial, mediante a realizagdo de atos
estatais de agressdo no patrimoénio do devedor.

Por isso, o direito criou mecanismos de prote¢do ao credor, visando a
obstar os resultados das alienagoes fraudulentas realizadas pelo
devedor, que provoquem ou agravem sua insolvéncia.

Observa-se, nas colocagdes acima, apreensdo quanto ao que
efetivamente ocorre no mundo real da sociedade brasileira. A degradacdo em
que se encontram certos setores da sociedade ndo sera revertida com
condescendéncia com praticas ndo normatizadas e que afrontam, ao menos,
duas premissas: a da legalidade (nd3o observancia da lei) e a da contribui¢ao
(sonegagdo fiscal). Eis ai o que ocorre, na realidade, quando se privilegia o
compromisso de compra e venda ndo registrado.

Por fim, cita-se o que profetizava o ilustre Rui Barbosa*' ha tantos
anos atras: "De tanto ver triunfar as nulidades, de tanto ver prosperar a
desonra, de tanto ver crescer a injustica, de tanto ver agigantarem-se oS
poderes nas maos dos maus, o homem chega a desanimar da virtude, a rir-se
da honra, a ter vergonha de ser honesto..."

6.5 Atualidade e Necessidade da Obrigatoriedade do Registro
Publico

Ha razdes, todas importantes, em defesa de um ou de outro ponto de
vista, com relagdo a necessidade ou ndo de se exigir que haja o competente
registro no Oficio Imobilidrio, a fim de que os embargos de terceiro
lastreados em promessas de compra e venda sejam considerados habeis para
embasar a vitoria do embargante.

O entendimento sumulado € no sentido de privilegiar o embargante.
Pautaram-se os defensores em situagdo social fatica que, se ndo considerada,
promoveriam uma injusti¢a para com as pessoas mais "rusticas" ou "menos
informadas". E o que entende o Superior Tribunal de Justica, via Simula 84.

Com o maximo respeito, que ¢ devido a ilustres juristas que assim
entendem, permite-se discordar de referido posicionamento, tendo em vista
que do ponto de vista da necessaria elevagdo do nivel moral e de
aprimoramento social a medida ndo contribui, ao contrario, prejudica. A
propdsito, quer citar-se, neste momento, o que Atistoteles*” pensava sobre os

“'/BARBOSA, R. Disponivel em <http://www.ilove.com.br/variadas/var05.asp>. Acesso em 04
out. 2003.
2 ARISTOTELES. OS pensadores. Sao Paulo: Editora Nova Cultural, 1999, p. 79.
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silogismos®, que se aplicam ao caso: "Que alguns silogismos sdo
verdadeiros, enquanto outros o parecem ser, embora nao o sejam, é evidente.
Esta confusdo produz-se nos argumentos, tal como se produz em outras
coisas, em virtude de uma certa semelhanca entre o verdadeiro e o falso...".

Algo que chama a aten¢do é que em muitos casos de penhora de
imoéveis ha, geralmente nos ultimos momentos, a oposicdo de embargos de
terceiro. Ai algumas indagacdes sdo levantadas: Sera que a maioria que
adquire imovel hoje ndo se preocupa com a documentagdo? Se isso for
verdade, ha uma sonegagdo generalizada do imposto de transmissdo de bens
imdveis? Sera que pessoas mal intencionadas ndo tem adrede preparado
"contrato de gaveta" para causar prejuizo a seus credores? Se for afirmativo,
0 que o sistema legal pode oferecer a essas pessoas (credores) para se
protegerem disso? Pautar o judiciario puramente em questdes faticas, quando
o ordenamento dispde expressamente questdes de direito é efetivamente
caminhar no sentido de melhorar a sociedade?

E o Cddigo Civil que recentemente passou a vigorar, o que trata a
respeito disso? Dispos diferente quanto a necessidade do registro da
propriedade imével? Certamente que ndo, conforme art. 1.245 e segs. Em
sendo a lei que trata da questdo material muito mais recente (2002) que a lei
processual e que a Siimula 84 do Superior Tribunal de Justica, quisesse o
legislador confirmar entendimento da desnecessidade teria introduzido ao
menos um artigo que nesse sentido disciplinasse. No entanto, silenciou
quanto a isso € manteve, quase intocado, o que preconizava o Cddigo Civil
de 1916.

Pode-se inferir, entdo, ter havido reiterada manifestagdo do
legislador, dizendo que o dona da propriedade imdvel € aquele em cujo
nome esta registrada. E simples, mas ¢ isso mesmo. Aquele que no registra
corre os riscos da decisdo adotada. E os riscos sdo dele e ndo de terceiros. E
pode-se voltar, caso ndo tenha registrado o contrato de compra e venda de
imével, apenas contra o protente-vendedor e¢ ndo contra o credor que
penhorou.

Quanto as opinides nesse sentido, vale-se do que Chiang de Gomes**
que manifesta entendimento de que nao foi evolugdo a adogdo pelo Superior
Tribunal de Justica de posicionamento contrario ao entendimento até entdo
do Supremo Tribunal Federal, a saber:

Considere-se por exemplo a questio relacionada com o registro
imobiliario do compromisso de venda e compra, cuja auséncia era
obstaculo intransponivel ao éxito de qualquer a¢do ou defesa. por for¢a do

43 Dedugéo formal tal que, postas duas proposigdes, chamadas premissas, delas se tira uma
terceira, nelas logicamente implicada, chamada conclusao.

“ GOMES, C. de. Evolugdo ou Involugdo. Revista OAB Goias ano XlI, n2 36. Disponivel em
http://www.oab-go.com.br/revista/36/juridico4.htm>. Acesso em 02 oul. 2003.
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contido no arfo 23 do DL n° 58, de 10.12.37, com as modifica¢oes
introduzidas pela Lei n°® 649, de 11.03.49, entendimento absorvido pelo
STF atravées das Sumulas 167-413, cuja vigéncia de décadas e vida util
presumida para os proximos 40 anos foi interrompida pela adequacdo do
tema pelo STJ as necessidades sociais.

Guiando-se por precedente, a Corte, no REsp n° 226-0/SP, sob a relatoria
do Ministro Nilson Naves, sedimentou nova interpreta¢do, sabidamente
contraria a posi¢do adotada nas referidas sumulas como ficou registrado.
E fé-lo. segundo se o disse. a titulo de que a solu¢do preconizada era
iminentemente social, ou seja. era a que melhor se adequava a realidade
Juridico-social do Pais.

Eis que, o entendimento, inobstante o elevado propdsito, afastou-se. sem
duvidas, do desejo acostado pelo legislador ao DL n° 58 e Lei n° 649 cujas
regras representam significativo avango juridico ao tempo em que
imprimem segurang¢a aos negocios imobiliarios. Entretanto, o pior foi
debilitar as serventias imobilidrias. cujo registro coroava de veracidade a
posse e a titularidade. visto fazer-se hoje perfeitamente dispensavel na
promessa de compra e venda. seja para a defesa da posse por intermédio
dos embargos de terceiro. seja para a execu¢do compulsoria.

Este posicionamento transfere a impressdo de que o orgdo julgador cindiu
mencionadas normas por ndo referendar o espirito da lei, o que é verdade,
pois afastou-se do juridico a bem do social. Contudo, ainda assim aplicou
o Direito fazendo justica, é verdade que se trata de uma justica transversa.
por resultar de inobservancia a lei, o que, alids, provoca estupefacdo, mas,
ainda assim, fez-se justica.

No caso em textilha, a inaplica¢do da lei impoe o entendimento de que o
julgado firmou-se basicamente nos costumes. Portanto, se por um lado
repercute positivamente tendo em vista a justica social feita. por outro
compromete o avango juridico resultante de anos de aprimoramento. o que
ndo deixa de causar espécie. até porque. com costumes tdo comprometidos
como estdo os atuais. as expectativas ndo podem ser as melhores.

Do que se tem uma coisa é certa: posicionamentos tais. pela dissondncia
apresentada, nodoam o direito e comprometem a perspectiva de vé-lo mais
aperfeicoado, desafiando por parte de todos, por isso mesmo, cuidados
suficientes a obstar um retrocesso juridico amplo, do qual resultem a
instabilidade e insegurancga social.

O entendimento supra exemplifica que ha certo inconformismo, pelo
menos de alguns operadores do direito, com a situagao sedimentada. E o que
leva a isso ¢ que houve uma notédvel inviabilizagcdo fatica do processo de
execucdo, uma sensivel reducdo da seguranga juridica, em troca de nada.
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Apenas para amparar algumas situagdes (uma verdadeiras, outras simuladas,
dificeis de provar) em que as pessoas envolvidas ndo observaram a
necessaria cautela ao adquirir um bem tdo valioso e importante como um
imovel.

7. CONCLUSAO

Feitas as conjeturas e analises, fica a mais cristalizada certeza de que
a utilizacdo dos embargos de terceiro, com base em compromisso de compra
e venda ndo registrado, tem servido muito mais para lesar credores e
ludibriar o sistema juridico, do que ao propdsito inicial a que se propos:
fazer justica a pessoas mais rusticas e de poucos conhecimentos.

O nimero de pessoas que vem a juizo, curiosamente quando o bem
imdvel é penhorado, alegar ser promitente comprador é espantoso. Se ha
tanta incidéncia e que gera tanto transtorno, cabe a indaga¢do: porque as
pessoas nao se tornam mais cuidadosas e registram seus contratos?

A resposta acaba sendo no sentido de reconhecer que em verdade
grande parte desses embargos trata-se de meras simulagoes. E o exeqiiente
ndo tem meios faticos de provar na justica a fraude, pois ha conluio entre o
proprietario executado e o promitente comprador embargante.

Nao ¢ de hoje que vem a sociedade indignando-se com a facilidade
com que os maus cidaddos conseguem "fraudar" e "trapacear" a justiga. Isto
acaba por estimular o calote e a falta de seriedade no trato dos negdcios,
valendo-se, posteriormente, de meios juridicos para causar prejuizos aqueles
que deveriam encontrar na justica a solugdo para seus problemas.

O Direito pode ¢ deve contribuir para mudar (para melhor) os
cenarios econdmico e social do pais. Estabelecendo formas rigorosas de
conduta, deixando claro que o que se pde na lei é para ser cumprido, que o
compromisso assumido ¢ para ser observado, que a obrigacdo legal ou
contratual & coisa séria, que simula¢des ndo sdo aceitas, que ndo havera
"lucro" em deixar as agdes irem ao judiciario quando o réu tem certeza de
que nao tem o direito.

Os paises que tem experimentado evolugdo em seus aspectos
educacional, economico e social t€m no valor da palavra empenha, do
compromisso assumido, no cumprimento da lei e no respeito as institui¢cdes
sustentaculos intocaveis.

O tema abordado ¢ apenas um de muitos outros que podem e devem
ser revistos, de molde a fazer prevalecer a justica ndo apenas do ponto de
vista formal, mas efetivamente do ponto de vista real, espraiando efeitos
benéficos sobre o conjunto social e contribuindo para dias melhores de nosso
pais.
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