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O uso do compromisso de compra e venda na defesa da posse do bem

Rage not fgdihd or type unknown

A garantia que tem o comprador de imovel para defendé-lo de eventual penhora em favor de

terceiro reside no competente registro da venda e compra no cartério de registro de imoveis. 1sso porque
€ este registro que da publicidade a transacéo, valendo contra as partes e contra terceiros.

Com efeito, de acordo com o artigo 1.245, paragrafo 1°, do Cédigo Civil, a corporificacdo da
transferéncia do imovel sd se dd com o competente registro da transacéo no cartério de registro de
imoveis.

Todaviainteressante deciséo da SDI-11 do Tribunal Superior do Trabalho, cujo relator foi 0 ministro
Alexandre Agra Belmonte, em recurso ordindrio em ac&o rescisoria, assim concluiu:
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“PROCESSO N° TST-R0O-542-78.2017.5.08.0000 — RECURSO ORDINARIO. ACAO RESCISORIA
AJUIZADA SOB A EGIDE DO CPC/15. HISPOTESE DE RESCINDIBILIDADE INSCULPIDA NO
ART. 966, V, DO CPC/15. PENHORA EFETIVADA SOBRE BEM IMOVEL ADQUIRIDO PELO
TERCEIRO EMBARGANTE, MEDIANTE CONTRATO DE COMPRA E VENDA,
ANTERIORMENTE AO AJUIZAMENTO DA RECLAMAGCAO TRABALHISTA, AINDA QUE SEM
REGISTRO. VIOLACAO DO ART. 674, §1°, DO CPC/15. EMBARGOS DE TERCEIRO.
CABIMENTO. CORTE RESCISORIO DEVIDO. Funda-se a a0 rescisoria na violagdo do art. 674,
81°, do CPC/15, haja vista que o bem imovel penhorado na execucéo promovida pelaprimeiraré foi
objeto de negociacdo entre 0 autor, 0 segundo réu e sua esposa — terceiraré, cComo comprova o contrato
particular de compra e venda, com firma reconhecida em cartorio. No feito matriz, o autor ingressou
com embargos de terceiro, julgados improcedentes ao Unico fundamento de que o embargante ndo seria
proprietério, porgue atransferéncia da propriedade apenas se corporifica com o registro formal do titulo
tranglativo no cartorio competente, nos termos do art. 1.245, §1°, do Codigo Civil. O acérdéo
rescindendo, em que se negou provimento ao agravo de peticdo, manteve o mesmo entendimento. Ha
que se ter cautela nainterpretacéo fria e literal dalei, sob penade haver o indesgjdvel desvirtuamento do
verdadeiro propésito do legislador. No caso concreto, existe a evidénciainconteste de que o imével foi
vendido pelaterceira e segundo réus ao autor, adquirente de boa fé (destague-se que nem mesmo se
controverte quanto a existéncia de fraude a execucéo), em 2009, muito antes da acéo trabal hista ajuizada
pelaprimeiraré. Nao dissente, ainda, que os réus em momento algum se insurgiram no presente feito em
sentido contrario, apesar de regularmente intimados, assim como ndo se controverteu quanto a
regularidade da venda na acéo principal. Os embargos de terceiro encontram previsao no art. 674, 81°,
do CPC/15 que se amolda a hipotese dos autos, como prerrogativa juridica autbnoma e defensiva de que
dispbem agueles que, ndo sendo parte no feito, objetivam aliberagdo ou ndo alienagdo do bem constrito.
A Simula n® 84 do STJ, também referida pelo autor, conquanto ndo tragaem si forca rescisoria,
conforme OJ n° 25 desta SBDI-2, alicerca o provimento do recurso ordinario rumo a desconstituicéo do
acorddo que negou provimento ao agravo de peticéo, ao dispor que “é admissivel a oposicéo de
embargos de terceiro fundados em alegagéo de posse advinda do compromisso de compra e venda de
imoével, ainda que desprovido do registro”. O juizo rescindendo, limitando-se ao fundamento de que o
embargante ndo seria 0 verdadeiro proprietario do imével — porque ndo havia prova do registro do titulo
trandativo no cartorio de Registro de Imoveis — e que, por isso, seriam inadmissiveis os embargos de
terceiro mangados, decidiu em flagrante violagdo do art. 674, 81°, do CPC/15, o que ensgja o corte
rescisorio, nos moldes do art. 966, V, do CPC/15. Precedente desta c. Subsecdo. Recurso ordindrio
conhecido e provido.

Dois fatos importantes extraem-se desta importante decisdo da SDI-I1, a saber, o conhecimento da agéo
rescisoria fundada em alegacdo de ofensa ao artigo 674, parégrafo 1° do CPC e na Simula 84 do
Superior Tribunal de Justica, ndo obstante o entendimento sumulado ndo seja fundamento para tanto, a
luz da ©J 25 da SDI-II.

Mas, aluz das provas trazidas aos autos da acéo rescisoria, restou claramente demonstrada a compra do
imével pelos recorrentes, 0 que sequer foi objeto de contestacao pela parte contraria.
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O unico fundamento para rejeicdo da pretensdo de acolhimento dos embargos de terceiro na agéo
principal, e depois no agravo de peticdo dos autores da rescisoria e aimprocedéncia desta, foi
exclusivamente ainexisténcia do ato formal de registro da compra e venda no registro de iméveis.

Eis o motivo pelo qual o voto condutor na SDI-11 do Tribunal Superior do Trabalho afirma:

“Ha que se ter cautela nainterpretacao friaeliteral dalel, sob pena de haver o indesejavel
desvirtuamento do verdadeiro propésito do legislador. No caso concreto, existe a evidénciainconteste de
gue o imével foi vendido pelaterceira e segundo réus ao autor, adquirente de boa-fé (destaque-se que
nem mesmo Se controverte quanto a existéncia de fraude a execucéo), em 2009, muito antes da acéo
trabal hista ajuizada pela primeiraré. Nao dissente, ainda, que os réus em momento algum se insurgiram
no presente feito em sentido contrério, apesar de regularmente intimados, assim como néo se
controverteu quanto a regularidade da venda na agdo principal”.

Resulta, pois, que a decisdo que acolheu o recurso ordindrio na acéo rescisoria, reconhecendo a condicéo
de terceiros estranhos ao feito do autor desta agao e sua mulher, desprezou o requisito formal do registro,
em beneficio darealidade dos fatos, no mesma orientacéo do Superior Tribunal de Justica, expresso por
sua Sumula 84, que afirma ser “admissivel a oposi¢ao de embargos de terceiro fundados em alegacéo de
posse advinda do compromisso de compra e venda, ainda que desprovido de registro”.
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