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RESUMO

Para que haja a transferéncia da propriedade de bem imével, a legislacao brasileira
exige que se promova o registro do contrato de compra e venda no cartério imobiliario
competente. A margem dessas exigéncias formais, sdo vendidos inimeros iméveis
gue acabam servindo de moradia aos compradores. Porém, tendo em vista que
enquanto ndo transferida a titularidade presume-se proprietario do imoével a pessoa
cujo nome constar do registro, dificulta-se, por consequéncia, a protecdo do bem por
parte do comprador e atual dono. Diante dessa realidade nacional, constata-se que o
contemporaneo Direito constitucionalizado deve procurar solugdes para tutelar esses
negocios juridicos, que cumprem com a sua fungdo social e concretizam o direito
fundamental a moradia. O presente trabalho visa evidenciar as peculiaridades de
litigio bastante recorrente nas Varas de Faléncia, em que a sociedade empresaria tem
sua faléncia decretada e, apesar de ter vendido os imdéveis a familias, permanece
como titular da propriedade destes porque ndo houve o devido registro do titulo
translativo.

Palavras-chave: Faléncia; Ineficacia Objetiva; Bem de Familia Legal, Compra e
Venda de Bem Imdvel.



ABSTRACT

In order to transfer ownership of the real property, Brazilian law requires the registration
of the purchase and sale agreement in the competent real estate registry. Apart from
these formal requirements, numerous properties are sold and become buyers’ dwelling
houses. However, as long as ownership is not transferred, the person whose name
appears on the register is presumed to be the owner of the property and consequently
the protection of the property by the buyer is hampered. Considering the national
reality, it is evident that the contemporary and constitutionalized Law must seek
solutions to guard these sales, which fulfill their social function and concretize the
fundamental right to housing. The present work aims to highlight the peculiarities of
this litigation recurrent in the Bankruptcy Courts, in which the company has gone
bankrupt and, despite having sold the real estate to families, remains as the owner of
these properties because there was no proper registration of the translative title.

Key words: Bankruptcy; Inefficacy; Homestead; Real Estate Contract.
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1 INTRODUCAO

A legislacéo brasileira, inspirada na doutrina alema, traz a necessidade de se
promover o competente registro para que a compra e venda de bem imovel seja
perfectibilizada. Seria, também, negdcio juridico solene na medida em que o art. 108
do Cédigo Civil dispbe que a escritura publica é essencial a validade da transferéncia
de direitos reais sobre imdveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo
vigente no Pais.

Essa preocupacdo e tentativa de regular a transferéncia da propriedade
imobiliaria se justifica pelo alto valor e importancia que tem para a economia. No
entanto, a realidade do pais demonstra que os Registros de Imdveis ndo sao
frequentemente atualizados, ocorrendo diversas vendas e “transferéncias” de
propriedade sem a observancia de requisitos formais.

Apesar de ndo existir juridicamente a transferéncia da propriedade do bem
imovel, pois necessario o registro do titulo translativo no Registro de Imoéveis (art.
1.245, CCe art. 172, Lei n® 6.015/73), fato € que as pessoas contratam entre si e, com
0 pagamento conforme o acordado, passam a morar no imével.

Em uma concepcao bipartida da propriedade, pode-se sustentar que o
comprador tem o dominio do bem, agindo como se dono fosse e tendo-o em seu
patrimdnio econémico, mas ndo tem a titularidade.

Além de a proposta de seguranca juridica do registro ser comprometida com
sucessivas vendas irregulares de bens imdveis, a protecdo dos imoveis por seus
compradores nao registrados nao € imediata.

Visto que se presume titular do direito real a pessoa que estiver registrada
como proprietaria do imovel, se o vendedor ainda tiver a titularidade e vier a falir, o
Administrador Judicial deve promover a arrecadacao do imovel na faléncia.

Além disso, com a decretacdo da quebra, se ndo houver prenotacao anterior,
eventual tentativa de se transferir a propriedade, mesmo que decorrente de compra e
venda realizada anos antes da faléncia, sera objetivamente considerada ineficaz, com
base no o art. 129, VIl da Lei 11.101/2005.

Neste tocante, questiona-se a interpretacdo dos dispositivos legais
mencionados e qual seria a solu¢cdo que melhor se alinha com o atual sistema da Lei

de Faléncias e do Direito repersonalizado, atendendo ao conteudo social que permeia



o ordenamento juridico brasileiro.

Por uma hermenéutica sistematica e finalistica da Lei Falimentar, coteja-se
que o sistema de ineficicias visa promover a paridade de tratamento dos credores,
fulminando os negdcios juridicos que frustram a faléncia. E, nesse raciocinio, a
ineficacia objetiva estabelece a presuncéo absoluta de fraude, porém juris tantum do
dano. Por isso, € passivel a oposicéo de defesas contra essa ineficacia, que nao sera
declarada diante da prova de que nao houve efetivo prejuizo financeiro a massa falida.

Entre estas defesas, contra a ineficacia de venda de imével ndo registrada,
cabivel a alegacao da impenhorabilidade do Bem de Familia, fundamentada também
na funcéo social e na dignidade da pessoa humana.

Se o imovel vendido, e nao registrado por qualquer motivo, for utilizado como
moradia da familia, parece ainda mais desproporcional toma-lo por ineficaz perante a
massa falida, tendo em mente uma visao constitucionalizada do Direito, que busca a
efetivacdo de um patriménio minimo.

As situagcOes dessa natureza sdo solucionadas por meios heterodoxos na
pratica forense, especialmente por meio de acdes de usucapido e pedidos de alvara
judicial, ndo se promovendo em torno da questéo verdadeiro combate legal.!

O caso é especialmente sensivel quando o imével em litigio se constitui Bem
de Familia, porque este goza de protecdo especial. A Constituicdo Federal de 1988
adota como maxima o principio da dignidade da pessoa humana e, nessa esteira, 0
Direito constitucionalizado busca sobretudo garantir um minimo existencial. E a
protecdo deste minimo €, em parte, materializada na impenhorabilidade do imével que
serve de moradia a familia e € pressuposto essencial a vida digna.

Diante da realidade brasileira e da importancia de se assegurar um patriménio

minimo, a jurisprudéncia tem relativizado as exigéncias formais, conferindo tutela

1 As agOes raramente sdo levadas a instancias superiores, de forma que a pesquisa jurisprudencial
nesse sentido fica prejudicada. A titulo de exemplo dessas solugBes comumente adotadas na préatica
advocaticia, citam-se algumas ac¢des que tramitam perante a 22 Vara de Faléncias e Recuperacao
Judicial de Curitiba em face da Ecora S/A - Empresa de Construcdo e Recuperacao de Ativos (Antiga
Cidadela S/A): 0027060-80.2013.8.16.0030 (ajuizou-se Acao de Usucapido Ordinaria, pois o
comprador ndo possuia todos os comprovantes de pagamento, limitando-se a provar a existéncia do
contrato e da posse); 0006086-07.2013.8.16.0035 (ajuizada Acgdo de Adjudicagdo Compulsoéria,
convertida em Alvara Judicial, em que a prépria Juiza prolatora da sentenca determina a expedicéo do
alvard determinando que Registro de Imdveis competente proceda a imediata transferéncia da
titularidade do imével para o nome do autor, registrando a escritura publica sem quaisquer énus ou
gravames); 0003487-57.2014.8.16.0004 (pedido de Alvara Judicial para transferéncia e registro do
imoAvel para o nome dos autores, o qual foi concedido tendo em vista que o bem imével foi integralmente
pago, reconhecendo o direito de propriedade e determinando a transferéncia e o registro do bem em
seu favor).
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juridica também as compras e vendas, contrato ou compromisso, nao realizadas por
meio de escritura publica, tampouco registradas.

A principio, apenas com o registro do negdcio juridico no Cartorio de Registro
de Imoveis € que se poderia opor 0 contrato a terceiros. Enquanto ndo registrado,
existiria tdo somente Direito Obrigacional sem qualquer eficacia real. Entretanto, a
Sumula 84 do STJ admite a oposicédo de embargos de terceiro fundados em alegacao
de posse decorrente do compromisso de compra e venda de imével ainda néo
registrado.

Essa orientacdo jurisprudencial relativiza a imperatividade do registro na
conferéncia de direitos que podem ser opostos a terceiros, permitindo que o
comprador do imével defenda o bem em face da massa falida, pugnando pela
exclusdo deste da execucao coletiva que € a faléncia.

Certamente aqui ndo se pretende a exaurir os temas abordados, os quais sao
h& muito discutidos e tendem a se adaptar com o dinamismo da realidade. Objetiva-
se, em verdade, trazer conhecidos embates doutrinario e jurisprudencial de outras
areas do Direito a realidade de um pleito bastante recorrente nas Varas de Faléncia e
pouco questionado, em consequéncia das solu¢bes praticas que sdo adotadas

cotidianamente.
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2 ATOS INEFICAZES PERANTE A MASSA FALIDA

O sistema de ineficacias visa garantir, no procedimento falimentar
sucessivamente declarado, a paridade de tratamento entre credores de mesma
classe, sobretudo, condenando atos prejudiciais aos credores, de maneira a beneficia-
los em conjunto.? Em outras palavras, a declaragdo da ineficacia serve a protecéo do
interesse dos credores.

Distinguem-se na Lei 11.101/2005 os atos objetivamente ineficazes (art. 129)3
dos subjetivamente ineficazes (art. 130).# Os atos subjetivamente ineficazes também
sdo denominados ‘revogéaveis’, enquanto os objetivamente ineficazes sdo referidos
apenas por ‘ineficazes’, nos termos utilizados pelo legislador falimentar.

Em relacdo a fraude contra credores, a doutrina diverge em que plano
(existéncia, validade e eficacia) o negdcio juridico estaria comprometido.® Entretanto,
no que diz respeito a previsdo dos artigos 129 e 130 da Lei de Faléncias, & majoritaria
a doutrina que considera os atos ineficazes, e ndo anulaveis, perante a massa falida,
diferentemente do que aconteceria na Acdo Pauliana do Direito Civil.®

Para a declaracdo de ineficacia subjetiva, deve-se necessariamente ajuizar
acado revocatoria. J& a ineficacia objetiva, segundo disposto no paragrafo Unico do art.
129 da Lei 11.101/2005, pode ser “declarada de oficio pelo juiz, alegada em defesa
ou pleiteada mediante agao propria ou incidentalmente no curso do processo”.

A acao propria que a lei se refere é a acao revocatoria e tanto na revocatoria
do art. 129 como na do 130 da Lei Falimentar, ensina Prof. REQUIAO, o que se

objetiva é revocar, voltar os atos para tras ao estado em que se encontravam

2 LACERDA, José Candido Sampaio de. Manual de Direito Falimentar. 62 ed. Rio de Janeiro: Livraria
Freitas Bastos S.A., 1970. p. 122-123.

3 “Art. 129. Séo ineficazes em relagdo a massa falida, tenha ou n&o o contratante conhecimento do
estado de crise econémico-financeira do devedor, seja ou ndo intengao deste fraudar credores”.

4 “Art. 130. S&o revogaveis os atos praticados com a intengdo de prejudicar credores, provando-se o
conluio fraudulento entre o devedor e o terceiro que com ele contratar e o efetivo prejuizo sofrido pela
massa falida.”.

5 Aprofundar em: REQUIAO, Rubens. Curso de direito falimentar. v. 1. S&o Paulo: Saraiva, 1975. p.
188-; BEZERRA FILHO, Manoel Justino. Lei de Recuperacdo de Empresas e Faléncia: Lei
11.101/2005: Comentada artigo por artigo. 102 e. ver., atual. e ampl. Sdo Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 2014. p. 304-.

6 AZZONI, Clara Moreira. Acéo revocatdria: a dimensao da dicotomia "ineficAcia objetiva” e "ineficacia
subjetiva" (artigos 129 e 130 da Lei 11.101/05). 2012. Tese (Doutorado em Direito Processual) -
Faculdade de Direito, Universidade de Sao Paulo, Sdo Paulo, 2012. p. 251.
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anteriormente, de forma que os destitui de eficacia apenas em relacdo a massa falida.’

Isto posto, o fator que caracteriza o ato subjetivamente ou o objetivamente
ineficaz ndo é sancéo a que esta submetido, mas sim a necessidade de se investigar
a existéncia de fraude para que seja declarado ineficaz.

A declaracédo da ineficacia subjetiva se submete a perquiricdo da intencao
fraudulenta dos envolvidos no negécio juridico prejudicial aos credores da massa
falida.® Por sua vez, sera objetivamente ineficaz o ato que “comprometer a realizacdo
do ativo ou frustrar o tratamento paritario dos credores™ e conforme esteja previsto
nos incisos do art. 129, LF.

Ainda, cumpre destacar a diferenca entre os atos objetivamente dos
subjetivamente ineficazes em relagéo ao tempo que foram praticados. Os atos do art.
129, para serem considerados ineficazes, devem ser praticados dentro de um limite
temporal, marcado pela decretacdo da faléncia ou pelo periodo suspeito.l® Esta
condicdo, porém, ndo se aplica aos atos do art. 130, aos quais basta a verificacdo do
conluio fraudulento e do prejuizo aos credores.!

Conforme previsdo do art. 99, Il da Lei 11.101/2005,'? deve o juiz fixar na
sentenca declaratéria de faléncia o termo legal, assinalando a data na qual
inicialmente se verificou o estado falimentar do devedor. Para tanto, pode tomar como
base o momento do pedido de faléncia, de recuperacgao judicial ou do primeiro protesto
por falta de pagamento que nao tenha sido cancelado, sendo ainda permitido retrotrair

" REQUIAO, Rubens. Curso de direito falimentar. v. 1. S&o Paulo: Saraiva, 1975. p. 187-191.

8 BEZERRA FILHO, Manoel Justino. Lei de Recuperacédo de Empresas e Faléncia: Lei 11.101/2005:
Comentada artigo por artigo. 102 e. ver., atual. e ampl. S&o Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2014.
p. 304-305; MARTIN, Antonio. Da ineficicia e da revogacéo de atos praticados antes da faléncia. In:
SOUZA JUNIOR, Francisco Satiro de; PITOMBO, Anténio Sérgio A. de Moraes (Org.). Comentarios a
Lei de recuperagédo de empresas e faléncia: Lei 11.101/2005. S&o Paulo: Editora Revista dos Tribunais,
2007. p. 469-483. p. 473.

9 COELHO, Fébio Ulhoa. Curso de direito comercial: direito de empresa. v. 3. 162 ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2015. p. 305.

10 “Certos autores, inspirados em Carvalho de Mendonga, tomam a expressao ‘periodo suspeito’ como
sinbnima de ‘termo legal da faléncia’; outros preferem chamar de suspeito todo o lapso temporal,
diferente do termo legal, em que o estado falimentar ja se pronunciava”. In. COELHO, Fabio Ulhoa.
Curso de direito comercial... p. 305. No presente trabalho, tomam-se como sindnimas as expressoes,
visto que a legislac&o falimentar n&o permite a disting&o cronolégica. Neste sentido, conferir: REQUIAO,
Rubens. Curso de direito falimentar... p. 108.

11 REQUIAO, Rubens. Curso de direito falimentar... p. 189; COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito
comercial... p. 311.

12“Art. 99. A sentencga que decretar a faléncia do devedor, [...] Il — fixara o termo legal da faléncia, sem
poder retrotrai-lo por mais de 90 (noventa) dias contados do pedido de faléncia, do pedido de
recuperacgdo judicial ou do 1° (primeiro) protesto por falta de pagamento, excluindo-se, para esta
finalidade, os protestos que tenham sido cancelados”.
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o termo legal por até noventa dias contados destes marcos temporais.

Tem-se, pois, que a sentenca atinge nao so6 os fatos posteriores a ela, como
também pretéritos. Essa retroacdo é considerada em algumas situagdes enumeradas
nos incisos do art. 129 da Lei 11.101/2005.

2.1 INEFICACIA OBJETIVA: REGISTRO DE IMOVEIS (ART. 129, VII)

No lapso de tempo que transcorre entre as primeiras manifestacbes de
insolvéncia e a declaracédo de faléncia pela decisdo do Juizo falimentar, o devedor
realiza pagamentos e negdcios juridicos que afetam seu patrimonio.

Via de regra, essas acgdes sao licitas. Contudo, a lei falimentar considera as
atividades ocorridas neste periodo suspeitas, presumindo que algumas sdo tendentes
a privilegiar alguns credores e, portanto, suscetiveis de investigacdo e de néo
produzirem efeitos perante a massa falida.*

O art. 129 da Lei 11.101/2005 em seus incisos traz uma série de atos que sao
considerados objetivamente ineficazes, em que se presume o prejuizo sofrido pelos
credores e ndo se analisa a prova de fraude,* basta que tenham ocorrido no periodo
demarcado pela lei.

LEONEL, em celebrada monografia, destaca que a fraude é o que se busca
evitar na acéo revocatéria,'® sendo apenas dispensada a prova da fraude para a
declaracéo da ineficacia.'®

A fraude, nas hipoteses elencadas no art. 129, € presuncao juris et de jure do

elemento subjetivo.'” Em decorréncia dessa presuncédo absoluta, que ndo admite

13 Conforme ensina Requido, “os atos do devedor sdo considerados suspeitos de fraude e, por isso,
suscetiveis de investigacdo, podendo ser declarados ineficazes em relagdo a massa”, presume-se “[...]
que o devedor ndo tinha equilibrio emocional para arrostar a sequela de acontecimentos de sua ruina.
Assim permite a lei que certos atos praticados nesse periodo, embora sem o intuito de fraudar credores,
sejam considerados ineficazes, em relagdo & massa.”. In: REQUIAO, Rubens. Curso de direito
falimentar. v.1. S&o Paulo: Saraiva, 1975. p. 107.

14 “E jrrelevante se a falida agiu ou ndo com fraude para que o ato, realizado no interregno referido na
lei, seja ineficaz.”. In: COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito comercial: direito de empresa. v. 3. 162
ed. S&o Paulo: Saraiva, 2015. p. 306.

15 LEONEL, Jayme. Da acdo revocatoéria no direito da faléncia. Sdo Paulo: Ed. Saraiva, 1951. p. 8.

16 | EONEL, Jayme. Da acdo revocatoria ... p. 53.

17 BEZERRA FILHO, Manoel Justino. Lei de Recuperacdo de Empresas e Faléncia: Lei 11.101/2005:
Comentada artigo por artigo. 102 e. ver., atual. e ampl. S8o Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2014.
p. 298; TEPEDINO, Ricardo. In. Comentérios a Lei de Recuperacao de Empresas e Faléncia. TOLEDO,
Paulo F. C. Salles de; ABRAO, Carlos Henrique (Org.). S&o Paulo: Saraiva, 2010. p. 395-489. p. 460;
MARTIN, Antonio. Da ineficacia e da revogacdo de atos praticados antes da faléncia. In: SOUZA
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prova em contrario, ndo € preciso verificar se o ato foi ou ndo, de fato, fraudulento.

Apesar disso, TEPEDINO ressalta que ndo ha essa mesma presungao em se
tratando do elemento objetivo da declaracdo de ineficacia, isto €, o dano aos
credores.’® No que tange a materialidade do dano, h& reconhecida desavenca
doutrinria, especialmente entre os italianos.!®

ULHOA COELHO e REQUIAO ensinam que, para a revocacdo do ato, deve-
se observar a frustracdo dos objetivos da faléncia,?® sendo prejudicial a massa de
credores.?! E, neste mesmo tom, SAMPAIO DE LACERDA aponta que o prejuizo é o
comprometimento do patrimdénio, seja por consequéncia de novas dividas ou pela
diminuicéo do ativo.??

Ademais, se inexiste real dano a massa, nao haveria motivos para declarar o
negécio juridico ineficaz.?®

Considerando o designio deste trabalho, adota-se a posicdo de parte da

JUNIOR, Francisco Satiro de; PITOMBO, Antbnio Sérgio A. de Moraes (Org.). Comentérios a Lei de
recuperacdo de empresas e faléncia: Lei 11.101/2005. Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2007.
p. 469-483. p. 473.

18 TEPEDINO, Ricardo. In. Comentarios a Lei de Recuperacdo de Empresas e Faléncia. TOLEDO,
Paulo F. C. Salles de; ABRAO, Carlos Henrique (Org.). S&o Paulo: Saraiva, 2010. p. 395-489. p. 460.
19 Conforme habilmente sintetiza Azzoni, “[...] (i) pela tese indennitaria, a revocacéo do ato serve para
afastar o prejuizo por ele causado e exige-se entédo a presenca de um concreto dano ao patriménio do
devedor; e (ii) pela tese antiindennitaria ou redistributiva, haveria uma presuncédo de dano a massa
falida decorrente da declaracdo de faléncia, marcada pelo carater distributivo da acéo revocatoria, e
representada, ainda, pela violacdo ao tratamento igualitario dos credores. In: AZZONI, Clara Moreira.
Acéo revocatoria: a dimenséo da dicotomia "ineficacia objetiva" e "ineficacia subjetiva" (artigos 129 e
130 da Lei 11.101/05). 2012. Tese (Doutorado em Direito Processual) - Faculdade de Direito,
Universidade de S&o Paulo, S&o Paulo, 2012. p. 100-101.

20 “*Quando houver provas suficientes da frustragdo dos objetivos do concurso falimentar juntadas a
esses autos, o juiz declara a ineficacia objetiva do ato por mero despacho. Se ndo houver tais provas
reunidas no processo falimentar, a ineficacia devera ser buscada [...] em processo autbnomo ou
incidente ao da faléncia”. In. COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito comercial: direito de empresa. v.
3. 162 ed. Séo Paulo: Saraiva, 2015. p. 311.

21 “A agdo [...] declara a ineficacia pela simples e natural circunstancia de que o ato prejudicial a massa
de credores foi praticado”. In: REQUIAO, Rubens. Curso de direito falimentar. v. 1. Sdo Paulo: Saraiva,
1975. p. 189.

22 L ACERDA, José Candido Sampaio de. Manual de Direito Falimentar. 62 ed. Rio de Janeiro: Livraria
Freitas Bastos S.A., 1970. p. 127.

23 “0 evento danoso, todavia, sera cogitado na hipdtese de o dano ocorrer contra a massa. Com efeito,
se do negécio entabulado pelo falido durante o termo legal resultou lucro para a massa, ndo ha porque
ajuizar-se a revocatéria ou pleitear-se a declaracdo da ineficacia do negécio. [...] a declaragdo de
ineficacia deve dar-se desde que o ato tenha sido prejudicial & massa. E evidente que a declaracéo de
ineficacia de atos juridicos que, praticados de acordo com o que descreve a Lei, mas sem causar
prejuizo a massa, atenderia ao interesse ou do falido ou de seu co-contratante, e ndo ao interesse dos
credores, fugindo ao intuito previsto na Lei de Faléncias, como processo de execucgéo coletiva.”. In:
MARTIN, Antonio. Da ineficacia e da revogacdo de atos praticados antes da faléncia. In: SOUZA
JUNIOR, Francisco Satiro de; PITOMBO, Antbnio Sérgio A. de Moraes (Org.). Comentarios a Lei de
recuperacédo de empresas e faléncia: Lei 11.101/2005. Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2007.
p. 469-483. p. 473-474.
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doutrina que defende a presuncdo juris tantum do dano, “de modo que podera ser
afastada em situacdes especificas, nas quais ndo houver nenhum efetivo prejuizo
financeiro a massa falida e desde que néo tenha configurado violagéo a par conditio
creditorum”.?*

Logo, somente é absoluta a ineficacia®® e a presuncéo do elemento subjetivo
(méa-fé). Em relacao a suspeita de prejuizo dos credores, deve ser passivel a oposi¢ao
de defesas, especialmente por parte daqueles que seriam prejudicados com a
declaracédo da ineficacia do negdcio juridico realizado.

Entre estas defesas, contra a ineficacia de venda de imével néo registrada,
cabivel a alegacédo da protecdo do Bem de Familia, fundamentada também na funcao
social da propriedade e da empresa, bem como nas garantias constitucionais que
promovem a dignidade da pessoa humana, conforme adiante desenvolvido.

Especificamente no caso que aqui se estuda, o art. 129, VII da Lei
11.101/2005%% prevé a ineficacia objetiva de alteracdes feitas no registro de iméveis
de titularidade da falida ap6s a decretacdo da quebra. Note-se que esta regra nao
atinge as mudancas registrais realizadas dentro do termo legal.?’

Consoante regulamento do art. 1.245 do Cdédigo Civil, a transferéncia de
propriedade entre vivos se da pelo registro do titulo translativo no Registro de Iméveis.
Por isso, na eventualidade de ser decretada a faléncia de sociedade empreséria antes

de se registrar o negocio juridico de alienacdo do imovel, a lei civil e falimentar

24 AZZONI, Clara Moreira. Agdo revocatdria: a dimenséo da dicotomia "ineficacia objetiva" e "ineficacia
subjetiva" (artigos 129 e 130 da Lei 11.101/05). 2012. Tese (Doutorado em Direito Processual) -
Faculdade de Direito, Universidade de S&o Paulo, S&o Paulo, 2012. Nesta corrente, aponta a autora:
QUARTRARO, GIORGETTI; FUMAGALLI, Revocatoria ordinaria e fallimentare, tomo 1, p. 697;
FERRARA, Il Falimento, p. 381-382.

25 REQUIAO, Rubens. Curso de direito falimentar. v.1. S&o Paulo: Saraiva, 1975. p. 107.

26 “Art. 129. [...] VIl — os registros de direitos reais e de transferéncia de propriedade entre vivos, por
titulo oneroso ou gratuito, ou a averbacao relativa a imoveis realizados apds a decretacdo da faléncia,
salvo se tiver havido prenotagao anterior.”.

27 E pacifica a jurisprudéncia do STJ: “[...] 1. A alienacdo de bem pertencente a falida, realizada dentro
do termo legal, mas antes da decretacéo da quebra, ndo se subsume ao art. 52, inciso VI, da antiga
Lei de Faléncias, mas, eventualmente, ao art. 53, dependendo a ineficacia do negécio, em relacdo a
massa, de prova da ocorréncia de fraude a credores. 2. A interpretacao sistematica do caput do art. 52
e do seu inciso VII, da antiga Lei de Faléncias, conduz a conclusao de que somente as transcricdes de
transferéncia de propriedade realizadas apos a quebra seréo tidas por objetivamente ineficazes em
relacdo a massa, ‘tenha ou n&o o contratante conhecimento do estado econdmico do devedor, seja ou
n&o intengéo deste fraudar credores’. [...]” (REsp 806.044/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 06/04/2010, DJe 19/04/2010). Outros precedentes, a titulo de ilustracao:
REsp 252.350/SP (DJ 18/12/00); REsp n° 139.304/SP (DJ 23/04/01); REsp n° 168.401/RS (DJ
17/02/03); REsp n° 246.667/SP (14/04/03); REsp 510.404/SP (DJ 29/03/04); REsp 681798/PR (DJ
22/08/05).
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consideram a propriedade do bem em questdo da falida e os registros posteriores
serdo ineficazes perante a massa (art. 129, VII, LF).

Portanto, em interpretagcdo crua de ambas as leis registral e falimentar,
independe a data da venda do imével?® e, diante do pagamento por parte do
comprador de boa-fé, cabe a ele pleitear a restituicdo do valor pago ou o arrecadado
com a venda judicial, o que for menor.?°

No magistério de REQUIAOQ:

A falta de transcrigcdo proporciona ao adquirente do imével agéo para haver o
preco até onde bastar que se apurar na venda do imével. Neste caso, a lei,
evidentemente, estabelece uma preferéncia a favor do comprador do imdvel
gue pagou, em boa-fé, o preco ao falido, ndo obtendo sua transferéncia
devido a ineficicia da transcri¢éo.%°

Realca-se, ainda, que o adquirente do imovel é credor da massa falida e ndo
do falido, de forma que ndo entra no concurso de credores, isto €, ndo se habilita na
faléncia®! e goza de prioridade para recebimento de seu crédito, sendo pago antes do
rateio entre os credores do falido.*?

A classificacdo do credor na qualidade de extraconcursal era tida com base
no determinado art. 124, § 2°, lll do Decreto-Lei 7.661/45, que considerava o crédito
como divida da massa falida, pois, se ndo o fizesse, haveria um enriguecimento
indevido da massa.

A despeito de néo ter sido mantida previsao analoga na atual Lei de Faléncias,

28 “Convém esclarecer que pouco importa a data dos titulos, seja ela mesmo bem anterior a decretagdo
de faléncia. Se ndo se providenciar a transcri¢cdo, a inscricdo ou a averbacéo antes da declaracdo da
faléncia ou de decretagéo do sequestro, sdo éles ineficazes em relagdo a massa.”. In: LACERDA, José
Céandido Sampaio de. Manual de Direito Falimentar. 62 ed. Rio de Janeiro: Livraria Freitas Bastos S.A.,
1970. p. 134.

29 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito comercial: direito de empresa. v. 3. 162 ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2015. p. 309. Nas palavras de Waldemar Ferreira, “A falta de transcricdo das transmissdes
inter vivos confere ao comprador a¢@o para haver o preco até onde baste o que se apure na venda do
imovel.”. In: FERREIRA, Waldemar Martins. Instituicdes de Direito Comercial. v. 5. Sdo Paulo: Ed. Max
Limonad, 1955. p. 202.

30 REQUIAOQ, Rubens. Curso de direito falimentar. v. 1. S&o Paulo: Saraiva, 1975. p. 196.

31 “E o comprador, que deixou de transcrever seu titulo, tera acdo pessoal para haver o preco até onde
chegar o produto do imével. Neste caso, ndo deverd habilitar-se. Sera considerado credor da massa,
segundo a regra do art. 124, §2° do Decreto-lei n° 7.661.” In: LEONEL, Jayme. Da Acao Revocatoria
no Direito da Faléncia. Sdo Paulo: Ed. Saraiva, 1951. p. 79. Na antiga Lei de Faléncias (Decreto-Lei
7.661/45), o art. 124, § 2°, Il abrangia como divida da massa falida as obrigac8es provenientes de
enriquecimento indevido dela. Entretanto, ndo héa disposicédo equivalente na atual lei.

82 Segundo Requido, esse privilégio na ordem de pagamento se justifica na medida em que a retomada
do imével vendido, mas nao registrado configuraria um enriquecimento indevido da massa. Cf.
REQUIAO, Rubens. Curso de direito falimentar... p. 322-325.
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o crédito permanece sendo extraconcursal. Considerando que o adquirente de boa-fé
do imovel ndo tem a propriedade deste, visto que a transcricdo registral ndo foi
cumprida, é possivel ajuizar acdo restituitéria fundamentada no art. 86, Ill da LF*3 e
na proibicdo de enriquecimento ilicito da massa falida3* decorrente da declaragdo de
ineficacia do contrato.®

De todo o exposto, em hermenéutica literal dos artigos citados, tem-se que se
a compra e venda ndo foi registrada, € ineficaz pouco importando a data em que se
consolidou no mundo dos fatos. Essa conclusdo, porém, ndo parece ser a solucao
qgue melhor se alinha com o atual sistema da Lei de Faléncias e do Direito
constitucionalizado, como sera visto no item 2.2.

Para além de nado ser a mais apurada interpretacdo sistematica, a solucao da
ineficacia objetiva neste caso também nédo encontra respaldo em analise finalistica do
ordenamento juridico falimentar. Como visto, o fito do sistema de ineficacias é a
garantia da paridade de tratamento dos credores, fulminando os negdcios juridicos
que frustram a faléncia, isto €, que prejudiquem a realizacdo dos ativos da massa para
a liquidacao do passivo.

Se a contraprestacao a alienacédo do bem imével foi devidamente cumprida e
sem implicar fraude a credores, nao frustra a faléncia. Isso porque, como o0 pagamento
foi realizado, n&o houve real dano ao patrimonio da massa.

Nesse sentido, atraente a ressalva feita na Lei Falimentar Italiana. Esta, em
sua secdao lll, do capitulo lll, trata dos efeitos da faléncia em relacdo aos atos
prejudiciais aos credores, em sistema de ineficacias similar ao da legislagédo patria. O
artigo 67 dispbe sobre uma série de atos e negdcios juridicos que, se praticados no

periodo suspeito, sdo revogaveis, salvo se a parte contratante com o falido ndo souber

33 “Art. 86. Proceder-se-a a restituicdo em dinheiro: [...] Ill — dos valores entregues ao devedor pelo
contratante de boa-fé na hipétese de revogacao ou ineficacia do contrato, conforme disposto no art.
136 desta Lei.”.

34 “Realizada a restituigdo, impde a lei que a massa devolva ao contraente o que por ele tiver sido
prestado, a ndo ser que do contrato ou do ato ndo tenha ela auferido vantagem. Essa obrigacgéo, fixada
na lei, funda-se no enriquecimento sem causa. H4, pois, que provar ter a massa de locupletado em
detrimento de terceiro. Assim, se o terceiro restitui a massa falida o objeto do ato revogado, € preciso
que a massa |lhe devolva tudo aquilo que pelo terceiro ja havia sido prestado.”. In: LACERDA, José
Candido Sampaio de. Manual de Direito Falimentar. 62 ed. Rio de Janeiro: Livraria Freitas Bastos S.A.,
1970. p. 137.

35 CAMPINHO, Sérgio. Faléncia e recuperacdo de empresa o novo regime da insolvéncia empresarial.
62 Ed. Rio de Janeiro Renovar, 2012. p. 400 e 409.
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do estado de insolvéncia dele.3®

Como néo é o objetivo deste trabalho, ndo sera analisada a lei italiana. Aqui,
interessa tdo somente observar a previsao do art. 67, 3, ¢, a qual exclui do rol de a¢cbes
revogaveis o contrato ou o compromisso de compra e venda registrado®’ de imével de
uso habitacional se for estabelecido a justo preco e for destinado a constituir a
habitacéo principal do adquirente ou de sua familia. 38

O que chama a atencao nessa previsao € a importancia conferida a habitacao
e ao preco justo, de forma que a lei busca proteger o imoével conhecido no
ordenamento juridico brasileiro como Bem de Familia e, sobretudo, se este tiver sido
adquirido a justo preco ou, em outras palavras, sem fraude ou oneracado excessiva
daquele que, mais tarde, viria a falir.

Além de nao se verificar a dilapidacao do patriménio da massa com a venda,
declara-la ineficaz também néo significa beneficio aos credores habilitados na
faléncia. Essa conclusdo decorre do fato de que o comprador do imovel € credor
extraconcursal, que tem preferéncia na ordem de pagamento, uma vez que € seu
direito ajuizar acdo pessoal contra a massa, pleiteando a restituicdo do valor pago
com fundamento no art. art. 86, 11l da Lei 11.101/2005, bem como ressarcimento por
perdas e danos com alicerce no art. 136, 8 2° do mesmo diploma.®

Ademais, nas situacdes em que o imével tiver sofrido desvalorizacdo ou néo

alcancar o preco de mercado na venda judicial, prejudicaria o terceiro de boa-fé, que

36 “Art. 67. [...] Sono revocati, salvo che l'altra parte provi che non conosceva lo stato d'insolvenza del
debitore:”.

37 A legislacdo italiana, assim como a brasileira, exige que os contratos e compromissos de compra e
venda de bem imoveis sejam devidamente registrados no Registro de Imoéveis (art. 2645 bis do Codice
Civile e art.) para serem oponiveis a terceiros.

38 egge Fallimentare (Regio Decreto 16 marzo 1942, n. 267), art. 67, comma 3, c: “Non sono soggetti
all'azione revocatoria:[...] ¢) le vendite ed i preliminari di vendita trascritti ai sensi dell'articolo 2645-bis
del codice civile, i cui effetti non siano cessati ai sensi del comma terzo della suddetta disposizione,
conclusi a giusto prezzo ed aventi ad oggetto immobili ad uso abitativo, destinati a costituire I'abitazione
principale dell'acquirente o di suoi parenti e affini entro il terzo grado, ovvero immobili ad uso non
abitativo destinati a costituire la sede principale dell'attivita d'impresa dell'acquirente, purché alla data
di dichiarazione di fallimento tale attivita sia effettivamente esercitata ovvero siano stati compiuti
investimenti per darvi inizio;”.

39 “Art. 136. Reconhecida a ineficacia ou julgada procedente a agdo revocatéria, as partes retornario
ao estado anterior, e o contratante de boa-fé tera direito a restituicdo dos bens ou valores entregues ao
devedor. [...] § 2° E garantido ao terceiro de boa-fé, a qualquer tempo, propor acéo por perdas e danos
contra o devedor ou seus garantes.”. Em relagdo ao assunto, sintetiza Bezerra: “este § 2° estabelece
gue o terceiro de boa-fé tem direito a acéo por perdas e danos, direito que ndo assiste ao terceiro de
ma-fé. Esta acdo de perdas e danos apenas podera ser ajuizada contra a massa falida ou contra o
eventual garante”. In: BEZERRA FILHO, Manoel Justino. Lei de Recuperac¢éo de Empresas e Faléncia:
Lei 11.101/2005: Comentada artigo por artigo. 102 e. ver., atual. e ampl. Sdo Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 2014. p. 314.
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se viu privado de sua moradia e provavelmente ndo seria ressarcido pelo montante
justamente pago, e também néo seria interessante a massa falida, que apenas teria
mais um credor a pagar e teria que arcar com o custo econdmico e temporal de se
promover a arrecadacéao e liquidacao do bem.

Destarte, a declaracdo da ineficacia objetiva ndo pode ser peremptoria, mas
sim respeitando a possibilidade de se elidir a presuncéo juris tantum mediante prova
da ndo frustracdo dos objetivos da faléncia. Além disso, ndo se justifica impedir que —
com acompanhamento do juizo da faléncia — seja feito o registro do titulo translativo
no Registro de Imdveis depois de decretada a faléncia diante da inexisténcia de

fraude, isto é, se nao frustrar a finalidade falimentar.°

2.2 EXECUCAO COLETIVA E FINALIDADE SOCIAL DA FALENCIA

REQUIAO, com base nos estudos do doutrinador italiano Nicola Jaeger,
acredita que o instituto falimentar ndo se limita ao conceito de execugéao coletiva e a
protecdo do principio da par conditio creditorum. Mais do que isso, a finalidade da
faléncia é o “saneamento da atividade empresarial”.#!

N&o se nega a importancia da regulacdo do instituto da faléncia pelo Estado
com o escopo de se tutelar a seguranca do crédito e promover a estabilidade
econdmica, imprescindivel ao progresso econémico do pais. Nesse mesmo sentido,
€ um dos doze principios adotados na edi¢éo e elaboracdo da Lei de Faléncias em
2005 (Lei 11.101/2005).4?

No entanto, em conferéncia realizada no Instituto dos Advogados Brasileiros
em 08 de marco de 1974, no Rio de Janeiro, o professor REQUIAO ja lecionava sobre
a necessaria reforma da Lei Falimentar, a qual deveria ter como fim principal e

imediato o saneamento da atividade empresarial. Para tanto, sugeria a recuperagao

40 valido retomar a observacio feita na introducéio deste trabalho ("2 deredapé 1) ' ng gentido de que a
pratica dos juizos em primeira instancia é de se proceder a outorga da escritura definitiva de compra e
venda, seja por meio de acBes de usucapido, alvara judicial ou adjudicagdo compulsoria.

41 REQUIAO, Rubens. Curso de direito falimentar. v. 1. S&o Paulo: Saraiva, 1975. p. 22.

42 Conforme consta no parecer n° 534 de 2004 sobre o projeto da atual Lei 11.101/2005, de relatoria
do Senador Ramez Tebet: “6) Reducdo do custo do crédito no Brasil: é necessério conferir seguranga
juridica aos detentores de capital, com preservacao das garantias e normas precisas sobre a ordem de
classificac@o de créditos na faléncia, a fim de que se incentive a aplicagcao de recursos financeiros a
custo menor nas atividades produtivas, com o objetivo de estimular o crescimento econdmico” (p.30).
Disponivel em: <http://redir.stf.jus.br/paginadorpub/paginador.jsp?docTP=TP&docID=580933>.
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econbmica da empresa, destacando a sua importancia a sociedade, pois fonte de
renda dos trabalhadores, dos investidores e também do Estado, por meio da cobranca
de tributos.*3

Diante da percepcédo de que “toda crise da empresa causa um prejuizo a
comunidade”,** atualmente os Estados tém buscado concretizar o principio da
conservacao da empresa.

No Brasil, a fungdo social tem assumido um papel cada vez mais
proeminente.*> A absorcdo da nocdo e importancia da funcdo social da empresa é
bastante recente, mas extremamente relevante,*® e procura combater a ideia que
desde os neoliberais foi hegemdnica de que a Unica funcdo da empresa é o lucro.*’

No que diz respeito ao “Direito da empresa em crise”, LOBO explica que as
atuais teorias tém substituido “o carater privatistico e a concepc¢ao liberal do Direito
concursal classico por uma revolucionaria concepgao publicistica e social’. E reflexo
disso é que “as leis, promulgadas nos ultimos anos, para disciplinar o fendébmeno da
crise da empresa, preocupam-se mais com o valor da empresa em funcionamento do
que com o direito dos credores”.*®

Seguindo esta tendéncia e observando o impacto da empresa na sociedade,

a atual Lei de Faléncias e Recuperacdo de Empresas*® foi além do objetivo de

43 Conferéncia proferida no Instituto dos Advogados Brasileiros, em 8 de margo de 1974, no Rio de
Janeiro, por ocasido do encerramento do Curso sobre Direito Falimentar. In: REQUIAO, Rubens. Curso
de direito falimentar. v. 2. S&o Paulo: Saraiva, 1975. p. 247-258.

44 LOBO, Jorge. Direito Concursal: direito concursal contemporaneo, acordo pré-concursal, concordata
preventiva, concordata suspensiva, estudos de direito concursal. Rio de Janeiro: Forense, 1996. p. 6.
45 A Constituicdo Federal traz, em seu art. 170, que a ordem econdmica, ambito tipico das atividades
empresariais, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, observando, entre outros principios, a
funcéo social da propriedade.

46 Reconhece assim Saloméo Filho que “a ideia de fungdo social da empresa é uma das nogdes de
talvez mais relevante influéncia pratica na transformacdo do direito empresarial brasileiro.”. In:
SALOMAO FILHO, Calixto. Fungdo social do contrato: primeiras anotagbes. Revista de Direito
Mercantil, Sdo Paulo, ano 42, n. 132, p. 7-24, out./dez. 2003. p. 8.

47 Mais além, “Sem embargo de toda a discussao possivel sobre o sentido e o alcance das expressdes
funcéo social e responsabilidade social das empresas, seria uma completa insensatez separéa-las da
idéia de que os empreséarios chamados a cumpri-las deverdo, necessariamente, praticar uma série de
atos tendentes ao favorecimento e ao amparo da comunidade na qual e para a qual essas empresas
atuam.”. In: LUCCA, Newton De. Da Etica Geral a Etica Empresarial. S&o Paulo: Quartier Latin, 20009.
p. 327.

48 LOBO, Jorge. Direito Concursal... p. 8.

4% Acompanhando essa mudanca, a legislacédo falimentar adotou expressamente a preservacdo da
empresa e sua fungdo social enquanto principios a serem observados na recuperagao judicial, nos
termos do artigo 47 da Lei 11.101/05: “Art. 47. A recuperagao judicial tem por objetivo viabilizar a
superacgdo da situacéo de crise econdémico-financeira do devedor, a fim de permitir a manutencao da
fonte produtora, do emprego dos trabalhadores e dos interesses dos credores, promovendo, assim, a
preservacado da empresa, sua fungao social e o estimulo a atividade econémica.”.
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protecdo do crédito. Entre os doze principios que orientaram a analise da Lei
11.101/2005, nota-se maior preocupacdo com o papel social da empresa, em vista do
bem coletivo,®® do que propriamente com a realizacdo das obrigacdes contratuais,
sendo estas relativizadas em varios momentos.

Por exemplo, o artigo 49, 83° da Lei Falimentar imp&e um limite provisério ao
exercicio de direitos de propriedade, os quais sdo incontestavelmente protegidos no
ordenamento juridico brasileiro.’! No caso, equilibra-se o direito dos proprietarios
credores da sociedade empresaria recuperanda com a fungéo social desta: durante
0s 180 dias de suspenséo (art. 6, 84° da Lei 11.101/2005), a partir do deferimento do
processamento da recuperacao judicial, ndo sdo suspensas as acfes que versem
sobre os direitos dos credores proprietarios, no entanto, veta-se a venda ou retirada
dos bens no curso deste prazo.

Mais do que a natureza juridica da faléncia, a propria finalidade dela é
orientada ao interesse coletivo.? Justamente por isso que se deve visar a recuperagao
da atividade econémica organizada e néo a liquidacédo do patriménio do devedor.>3

O conteudo social da legislacdo, ndo s6 da Lei Falimentar, traz a obrigacao
de se interpretar e aplicar os preceitos legais ao caso concreto em harmonia com a

finalidade do sistema.%* O sistema juridico é permeado pela funcéo social que todos

50 O primeiro dos principios dispostos no parecer n°® 534 de 2004, do Senador Ramez Tebet, é a
preservacao da empresa, “em razido de sua fungéo social, a empresa deve ser preservada sempre que
possivel, pois gera riqueza econdmica e cria emprego e renda, contribuindo para o crescimento e o
desenvolvimento social do Pais.” (p. 29). Ainda, estdo presentes os principios da separagdo dos
conceitos de empresa e empresario, a recuperagdo das sociedades e empresarios recuperaveis e a
retirada do mercado daqueles ndo recuperaveis. Disponivel em: <http://redir.stf.jus.br/paginadorpub/
paginador.jsp?docTP=TP&docID=580933>. p. 29-31.

51 “g 3° Tratando-se de credor titular da posicdo de proprietario fiduciario de bens méveis ou imoveis,
de arrendador mercantil, de proprietario ou promitente vendedor de imovel cujos respectivos contratos
contenham clausula de irrevogabilidade ou irretratabilidade, inclusive em incorporag@es imobiliarias, ou
de proprietario em contrato de venda com reserva de dominio, seu crédito ndo se submetera aos efeitos
da recuperacgéo judicial e prevalecerdo os direitos de propriedade sobre a coisa e as condi¢des
contratuais, observada a legislacdo respectiva, ndo se permitindo, contudo, durante o prazo de
suspensao a que se refere o § 4° do art. 6° desta Lei, a venda ou a retirada do estabelecimento do
devedor dos bens de capital essenciais a sua atividade empresarial.”.

52 “[...] a faléncia, em seu procedimento, estd determinada pelo interesse coletivo. O instituto é
marcadamente de ordem publica, muito embora vise resolver em massa questdes de interesses
essencialmente privados”. REQUIAO, Rubens. Curso de direito falimentar. v. 1. Sdo Paulo: Saraiva,
1975. p. 21.

53 LOBO, Jorge. Direito Concursal: direito concursal contemporaneo, acordo pré-concursal, concordata
preventiva, concordata suspensiva, estudos de direito concursal. Rio de Janeiro: Forense, 1996. p. 7.
54 O conteldo social foi ressaltado pelo presidente da Comissédo de Assuntos Econdmicos quando da
tramitagédo do projeto da Lei de Faléncias pelo Senado, Senador Ramez Tebet: “Nesse sentido, nosso
trabalho pautou-se ndo apenas pelo objetivo de aumento da eficiéncia econdmica — que a lei sempre
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devem cumprir, um dever ético®® que motiva a aprimorar a qualidade de vida de todos,
ou seja, concretizar o ideal da dignidade da pessoa humana e o patriménio minimo
imprescindivel para tal.

Na hipotese, objeto desse estudo, de ter havido uma alienacdo de bem imoével
antes da decretacao da faléncia, entretanto ausente a transcricdo do negaocio juridico
no Registro de Imoveis, parece ser desproporcional a solu¢cdo de objetivamente se
considerar ineficaz a venda somente por se enquadrar a literalidade do art. 129, VII
da Lei 11.101/2005.

No item anterior, primeiramente, foi ponderado que se devem admitir provas
para mitigar a declaracdo da ineficacia objetiva, que tem presuncéo relativa de dano.
Logo apds, tendo em consideracdo que art. 129 da Lei Falimentar busca recompor o
patrimdnio da massa falida em beneficio dos credores®® e assegurar a finalidade da
faléncia, foi apontado que se alienacdo do bem imdvel foi a justo preco, ndo houve
dano ao patriménio da massa nem prejudicou credores.

Portanto, a ineficacia no caso hipotético analisado ndo se sustenta pelo viés
econdmico finalistico da faléncia. Ademais, essa solucdo também significaria uma
afronta a funcéo social da propriedade e da propria empresa, perseguida na Lei n°
11.101/2005.%7

Desconsiderar a realidade fatica e econbmica por questdes meramente
formais configura desrespeito a funcéo social, ndo condizendo com a que se propde
o ordenamento juridico. Portanto, como em um cenario de crise ha perdas e na

faléncia elas sdo socializadas,®® deve-se ressaltar o carater publicistico do atual

deve propiciar e incentivar — mas, principalmente, pela missao de dar contetido social a legislagdo.” (p.
20). Disponivel em: <http://redir.stf.jus.br/paginadorpub/paginador.jsp?docTP=TP&docID=580933>

55 LUCCA, Newton De. Da Etica Geral a Etica Empresarial. S4o Paulo: Quartier Latin, 2009. p. 329-
332.

5 AZZONI, Clara Moreira. Acdo revocatdria: a dimenséo da dicotomia "ineficacia objetiva" e "ineficacia
subjetiva" (artigos 129 e 130 da Lei 11.101/05). 2012. Tese (Doutorado em Direito Processual) -
Faculdade de Direito, Universidade de S&o Paulo, S&o Paulo, 2012. p. 56.

57 “Ao dar-se énfase ao manifesto interesse publico do processo de insolvéncia da empresa, impde-se,
como consequéncia inelutavel: 1) observar a risca os preceitos constitucionais em matéria de: (a) direito
do trabalho; (b) direitos sociais; (c) principios gerais da atividade e da organizacdo econdmica; e (d)
fungdo social da propriedade e da empresa;”. LOBO, Jorge. Direito Concursal: direito concursal
contemporéaneo, acordo pré-concursal, concordata preventiva, concordata suspensiva, estudos de
direito concursal. Rio de Janeiro: Forense, 1996. p. 202.

%8 “Como no sistema capitalista de organizagdo da economia a produgido cabe a iniciativa privada, e
todos, em Ultima analise, dependemos do sucesso das empresas para atendimento de nossas
necessidades e queréncias, é justa a socializacdo das perdas provocadas pelo risco empresarial,
explicando-se, desse modo, os privilégios que o direito falimentar concede aos falidos.”. In;. COELHO,
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Direito Falimentar®® e tutelar, sempre que possivel, a realidade fatica acima dos

aspectos formais, a fim de se promover o ideal da dignidade humana.

2.3 (IN)COMPATIBILIDADE ENTRE A LEI DE REGISTROS E A FALIMENTAR

Pela Lei Falimentar, h& ineficacia, em relacdo a massa falida, dos registros
feitos apds a data da quebra. No entanto, pela Lei de Registros Publicos (Lei n°
6.015/73), consoante o art. 21559, seria questdo de nulidade do registro ndo soé feito
apos a decretacao da faléncia como também durante o termo legal.

Quando da vigéncia do antigo diploma falimentar, Decreto-Lei n°® 7.661/45,
havia expressiva discussao se o seu art. 52, VII (correspondente ao art. 129, VIl da
atual Lei de Quebras) havia sido revogado com o advento do art. 215 da Lei n°
6.015/73. Contemporaneamente, todavia, esse dilema ndo tem sido muito debatido.

A revogacdo ou nao do artigo 52, VIl dependia se o entendimento do
hermeneuta era no sentido da incompatibilidade ou compatibilidade, respectivamente,
entre as normas. Isso porque ambas as leis sdo especificas e, nos termos do art. 2°,
§ 1° da Lei de Introducéo as Normas do Direito Brasileiro (Decreto-Lei n° 4.657/42),51
a lei posterior revoga a anterior que for com ela incompativel.

Entre aqueles que defendem a compatibilidade, BYKOFF justifica que o art.
215 da Lei de Registros se referia ao art. 40 e, ndo ao 52, do Decreto-Lei Falimentar.?
Assim, a distin¢ao entre as hipéteses que seriam sancionadas pela nulidade e as que
seriam pela ineficacia estda no momento em que foi realizado o ato, sendo que so “os

atos e consequentes registros realizados apés a sentenca de abertura da faléncia séo

Fabio Ulhoa. Curso de direito comercial: direito de empresa. v. 3. 162 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2015. p.
256.

59 Assim foi a conclusdo da Commissione Pajardi, que em 1984 estudou a reforma da lei falimentar
italiana. Cf. LOBO, Jorge. Direito Concursal: direito concursal contemporaneo, acordo pré-concursal,
concordata preventiva, concordata suspensiva, estudos de direito concursal. Rio de Janeiro: Forense,
1996. p. 29.

80 “Art. 215 - S&o nulos os registros efetuados apds sentenca de abertura de faléncia, ou do termo legal
nele fixado, salvo se a apresentacao tiver sido feita anteriormente.”.

61 “Art. 2° NAo se destinando a vigéncia temporaria, a lei terd vigor até que outra a modifique ou revogue.
§ 1° A lei posterior revoga a anterior quando expressamente o declare, quando seja com ela
incompativel ou quando regule inteiramente a matéria de que tratava a lei anterior.”.

62 “Art. 40. Desde o momento da abertura da faléncia, ou da decretacéo do seqliestro, o devedor perde
o direito de administrar os seus bens e déles dispér. § 1° Nao pode o devedor, desde aquéle momento,
praticar qualquer ato que se refira direta ou indiretamente, aos bens, interésses, direitos e obrigacdes
compreendidos na faléncia, sob pena de nulidade, que o juiz pronunciara de oficio, independentemente
de prova de prejuizo.”.
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nulos; os realizados antes da abertura da faléncia e registrados depois sao apenas
ineficazes em relagcdo a massa.”.%3

Com a edi¢cdo da nova Lei de Faléncias, nédo foi incluida disposicéo paralela a
do art. 40 do diploma anterior. Em consequéncia dessa auséncia e da néo atualizacao
da Lei Registral, o raciocinio de BYKOFF ndo se adéqua ao atual ordenamento.

Igualmente advogando pela compatibilidade entre as leis e utilizando-se de
argumentacéo diversa, ARRUDA ALVIM prop®e a interpretagéo harmonica entre o art.
52 do Decreto-Lei 7.661/45 e o art. 215 da Lei 6.015/73. Deste modo, entende que o
art. 215 se refere aos atos de constricdo de direito real de garantia dentro do periodo
suspeito, previstos no art. 52, Il (art. 129, Ill da Lei Falimentar de 2005),%4 néo
atingindo os registros de direitos reais feitos apds a quebra.®®

Preponderou na jurisprudéncia a harmonizacdo dos artigos 215 da Lei de
Registros Publicos e do art. 52, VII do Decreto-Lei 7.661/45, buscando-se uma
hermenéutica que compatibilizasse os dois preceitos®® e destacando a ndo revogacao

da norma falimentar.6”

53 Completa, ainda, “O art. 215 da LRP deveria voltar a sua redagdo anterior, com a supressio da
locugdo "ou do termo legal nele fixado", que ndo se justifica sob nenhum angulo. Enquanto isso, deve
ser interpretado como vinha sendo, antes de sua alteracdo pela Lei 6.015/73, aplicavel somente ao art.
40 da LF (com o qual era coerente), e ndo ao art. 52 da LF.”. In: BYKOFF, George. O art. 215 da Lei
de Registros Publicos se aplica a acéo revocatoria? (Art. 52, VIl da Lei 7.661/45 - Lei de Faléncias).
Revista de Processo, Séo Paulo, v. 38, p. 207-211, abr-jun. 1985.

64 “Art. 129. Sao ineficazes em relagdo a massa falida [...] Il — a constituicéo de direito real de garantia,
inclusive a retencéo, dentro do termo legal, tratando-se de divida contraida anteriormente; se os bens
dados em hipoteca forem objeto de outras posteriores, a massa falida recebera a parte que devia caber
ao credor da hipoteca revogada”.

% ARRUDA ALVIM, Thereza Celina Diniz. A¢do Revocatdria - Interpretacdo do art. 52 da Lei de
Faléncias. Revista de Processo. Sdo Paulo, v. 31, p. 253-258, jul-set. 1983. No mesmo sentido, € a
licdo de Bulgarelli: “a norma procedimental do art. 215 s6 se encontra na Lei dos Registros Publicos
para dar instrumentalidade ao art. 52 da Lei Falimentar, nas hipéteses que este contempla.” In:
BULGARELLI, Waldirio. Problemas de direito empresarial moderno. Sdo Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 1989. p. 82.

66 “No julgamento do REsp 36.121-4/SP, o Ministro Relator Barros Monteiro diz: ‘Além de tudo, ha clara
deficiéncia técnica do art. 215, ao fixar dois marcos para a incidéncia da nulidade do registro (...) sem
que fossem determinadas em que condi¢cdes seriam adotados ou outro limite. (...) Logo, a locucao
intercalada ‘ou do termo legal nele fixado’ somente é concilidavel com a hipétese prevista no inc. Il do
art. 52, a determinar a ineficacia da garantia real constituida dentro do termo legal da faléncia, ndo
obstante a impropriedade da nulidade criada na lei registral”. In: BEZERRA FILHO, Manoel Justino. Lei
de Recuperagédo de Empresas e Faléncia: Lei 11.101/2005: Comentada artigo por artigo. 102 e. ver.,
atual. e ampl. S0 Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2014. p. 302.

67 “ACAO REVOCATORIA. LEI DE FALENCIAS (ART. 52, VII). LEI DE REGISTROS PUBLICOS (ART.
215). O art. 52, VII, da Lei Falimentar ndo foi revogado pelo art. 215 da Lei de Registros Publicos.
Interpretacéo do ultimo dispositivo de forma a compatibiliza-lo com o sistema de nulidades do Cédigo
Civil e de ineficacia de atos do pedido relativamente a massa. Recurso conhecido e provido.” (REsp
295/SP, Rel. MIN. CLAUDIO SANTOS, TERCEIRA TURMA, julgado em 14/11/1989, DJ 05/02/1990, p.
454). “| - O art. 215 da Lei de Registros Publicos ndo serve de amparo para expungir os efeitos ditados
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REQUIAO, contrariamente a posicdo dominante, concluia pela
incompatibilidade entre as normas do art. 52, VII, Decreto-Lei n°® 7.661/45 e do art.
215, Lei n° 6.015/73, de forma que artigo da Lei Falimentar teria sido revogado.®8
Seguindo o raciocinio do Professor, com o advento da nova Lei de Faléncia em 2005
e a manutencdo da redacdo incompativel no art. 129, VII, a lei posterior falimentar
teria, entdo, agora revogado o art. 215 da Lei 6.015/73.

No que tange a essa polémica, ja na vigéncia da Lei 11.101/2005, SANTOS

comemora que:

Quanto a hipotese prevista no inciso VIl do art. 129 da nova Lei de
Recuperacdo de Empresas, em boa hora, o legislador revogou, por
antinomia, o art. 215 da Lei dos Registros Publicos (Lei n° 6.015, de 31 de
dezembro de 1973), que, com rara infelicidade e equivocada colocacéo,
causou algumas controvérsias sobre a aplicacéo do art. 52, VII, da revogada
lei falimentar (v. a proposito o REsp n° 295-SP, julgado pela Terceira Turma
do STJ).%°

De toda a sorte, independentemente da linha interpretativa que se siga, seja
pela interpretacdo antes dominante de compatibilidade ou pela incompatibilidade —
que agora favorece a Lei Falimentar, pois esta é posterior — contemporaneamente o
art. 215 da Lei 6.015/73 néo afeta o art. 129, VII da Lei 11.101/2005. Os registros de
direitos reais e de transferéncia de propriedade entre vivos realizados apos a

decretacdo da faléncia e sem prenotagdo anterior ndo sao nulos, mas sim ineficazes.

pela Lei de Faléncias.” (REsp 246.689/SP, Rel. Ministro WALDEMAR ZVEITER, TERCEIRA TURMA,
julgado em 19/02/2001, DJ 02/04/2001, p. 290).

8 “E claro, clarissimo, que os dois preceitos — 0 da lei falimentar [art. 52, VII] e o da Lei de Registros
Publicos [art. 215] — sdo incompativeis. Basta atentar, apenas, para a circunstancia de que um
considera a hipotese legal de registro de imovel como ineficaz, ao passo que o mais recente o inquina
de nulo... E, insisto, se referem a mesma hipo6tese. Prevalece, pois, o preceito legal mais recente, isto
é, o art. 215 da Lei de Registros Publicos.”. In: REQUIAO, Rubens. Fraude contra credores. In: Revista
dos Tribunais, v. 72, n°® 575, set./1983. p. 45-53.

8 SANTOS, Francisco Claudio de Almeida. A Acdo Revocatéria na Nova Lei de Recuperagdo de
Empresas e de Faléncias. In: GONCALVES NETO, Alfredo de Assis et al (Org.). A nova lei de faléncias
e de recuperacdo de empresas: Lei n® 11.101/05. Rio de Janeiro: Forense, 2007. p. 333-349. p. 336.
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3 COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL

Na definicdo do artigo 481 do Cdédigo Civil, o contrato de compra e venda €
marcado pela obrigacdo do vendedor de transferir o dominio de certa coisa mediante
contraprestacédo de pagamento de determinado preco em dinheiro.

E contrato bilateral, oneroso e consensual,’® pois ambas as partes devem
acordar livremente as disposicbes contratuais, comprometendo-se a cumprir
obrigacéo que implica algum dispéndio.

Em especial, ainda, a compra e venda de bem imdveis € um negdcio juridico
solene, cuja forma esta prescrita em lei e é requisito essencial de validade.”* Para a
transferéncia entre vivos de direitos reais sobre bens imoéveis, cuja avaliacdo seja
superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no pais, o artigo 108 do Codigo
Civil prevé a obrigatoriedade de se realizar o negdcio juridico por meio de escritura
publica.”

Além do contrato de alienacdo imobiliaria, com a finalidade de se transferir a
propriedade de imovel também é comumente utilizado o compromisso ou promessa
de compra e venda. Parte dos juristas o define como um contrato preliminar,” que
deve observar os requisitos formais do contrato tipico de compra e venda (art. 462,
CC) e ser registrado no Cartério de Iméveis (art. 463, par. tn, CC).”

Outra corrente doutrinaria, defendida por GOMES e aqui adotada, repudia a
classificagdo do compromisso de compra e venda como contrato preliminar. Ao

contrario, é contrato tipico que confere ao compromissario o “direito de se tornar

0 LOBO, Paulo. Direito Civil: Contratos. Sdo Paulo: Saraiva, 2011. p. 212.

T AMARAL, Francisco. Direito Civil: Introducéo. 72 ed. rev., atual. e aum. Rio de Janeiro: Renovar,
2008. p. 403.

72 “Art. 108. N&o dispondo a lei em contrério, a escritura publica é essencial a validade dos negdcios
juridicos que visem a constituicdo, transferéncia, modificagdo ou rendncia de direitos reais sobre
imoveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais.”.

73 Ha discusséo doutrinaria acerca da natureza juridica do compromisso de compra e venda. Para
Noronha, a promessa de compra e venda irretratavel e registrada é contrato preliminar, a que a lei
expressamente confere direito real de aquisicdo. Cf. NORONHA, Fernando. Direito das obriga¢fes:
fundamentos do direito das obrigag@es: introdugéo a responsabilidade civil. v. 1. 22 ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2007. p. 276-278. No mesmo sentido, € Mario Aguiar Moura (Promessa de compra e venda.
Rio de Janeiro: Aide, 1989. p. 40).

74 “Art. 462. O contrato preliminar, exceto quanto a forma, deve conter todos os requisitos essenciais
ao contrato a ser celebrado.” e “Art. 463. [...] Paragrafo unico. O contrato preliminar devera ser levado
ao registro competente.”.
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proprietario do bem que lhe foi prometido irretratavelmente a venda”.”

Isso posto, tem-se que tanto pelo contrato de alienag¢ao imobiliaria quanto pelo
compromisso de compra e venda, nasce a obrigacdo do vendedor de transferir a
propriedade do bem,”® ndo ocorrendo a transmissado imediata.”’ Para que esta ocorra,
a legislacao brasileira exige que seja realizado registro do titulo translativo no Registro
de Imdveis, somente apds o qual sera considerado o comprador o dono do imével.”®

Destaca PONTES DE MIRANDA que o registro ndo esta relacionado com a
posse do imével. O seu escopo é revelar a verdade sobre as relacBes juridicas,
conferindo publicidade a estas.”

Conseguintemente, presume-se titular do direito real a pessoa que estiver
registrada como proprietaria do imovel. Essa presuncao juris tantum dos efeitos da
transcricdo, no entanto, pode ser elidida. Provada que a realidade nédo é a descrita no

registro, pode-se determinar por sentenca a retificacdo do registro ou realizar nova

5“0 compromisso de venda ndo € verdadeiramente um contrato preliminar. Ndo é por diversas razdes
que completam a originalidade do seu escopo, principalmente a natureza do direito que confere ao
compromissario. Tem ele, realmente, o singular direito de se tomar proprietario do bem que lhe foi
prometido irretratavelmente a venda, sem que seja inevitavel nova declaracdo de vontade do
compromitente. Bastara pedir ao juiz a adjudicagdo compulséria, tendo completado o pagamento do
preco. Assim sendo, esta excluida a possibilidade de ser o compromisso de venda um contrato
preliminar, porque so € possivel adjudicacdo compulsoéria nas obrigacdes de dar, e, como todos sabem,
0 contrato preliminar ou promessa de contratar gera uma obrigacéo de fazer, a de celebrar o contrato
definitivo”. In: GOMES, Orlando. Direitos Reais. 212 ed. rev. e atual. por Luiz Edson Fachin. Rio de
Janeiro: Forense, 2012. p. 332.

76 “o0 negdcio juridico, que tenha a fungédo econdmica de transferir o dominio, produz, tdo somente, a
obrigacédo de o transferir. [...] Para que a transferéncia se verifique, isto é, para que o comprador se
torne o dono da coisa comprada, € preciso que o titulo de aquisicdo seja registrado no Oficio de
Imoveis.”.”. In: GOMES, Orlando. Direitos Reais... p. 158-159.

7 “No direito germanico, o acordo de transmissédo de propriedade de bens mdveis e imdveis é abstrato,
em razao de dispositivo do ordenamento juridico que torna a causa irrelevante. Ja no direito francés, é
a prépria compra e venda que transfere a propriedade, embora somente interpartes, antes do registro.
O Cadigo Civil brasileiro adotou posi¢éo intermediéria, ao fazer depender a eficacia da tradi¢édo a do
negacio juridico antecedente, principio este que a jurisprudéncia estendeu a transferéncia de iméveis
pela transcrigdo.”. In: COUTO E SILVA, Cloévis V. do. A obrigacdo como processo. Rio de Janeiro:
Editora FGV, 2006. p. 49.

8 Conforme redagéo do Cadigo Civil: “Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o
registro do titulo translativo no Registro de Iméveis. § 1° Enquanto ndo se registrar o titulo translativo,
o alienante continua a ser havido como dono do imdével.”. Do mesmo modo é a Lei n® 6.015/73: “Art.
172 - No Registro de Imoveis serédo feitos, nos termos desta Lei, o registro e a averbagéo dos titulos ou
atos constitutivos, declaratdrios, translativos e extintos de direitos reais sobre imoveis reconhecidos em
lei, "inter vivos" ou "mortis causa" quer para sua constituicdo, transferéncia e extingdo, quer para sua
validade em relacgao a terceiros, quer para a sua disponibilidade.”.

® MIRANDA, Pontes de. Direito das coisas: propriedade, aquisicdo da propriedade imobiliaria.
Atualizado por Luiz Edson Fachin. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2012. (Colecéo Tratado
de Direito Privado: Parte Especial, Tomo XI). p. 308.



28

transcricdo.®

Além disso, o Cdédigo Civil (art. 1.417) exige que o contrato de compromisso
de compra e venda seja registrado no cartério competente para que incida a eficacia
de direito real®! e, somente assim, poderia requerer a adjudicacdo compulséria (art.
1.418, CC).82 Contudo, a doutrina e jurisprudéncia ndo tém mais condicionado ao
registro a possibilidade de adjudicacdo compulséria por parte do promitente
comprador, conforme entendimento sumulado pelo Superior Tribunal de Justi¢a.®3

Em face dessa abertura hermenéutica pela inexigibilidade de se cumprir com
as formalidades registrais, o Direito tem tutelado também as alienacdes imobiliarias
realizadas por instrumento particular, relativizando-se a regra do artigo 108 do Cadigo
Civil.

Nesse diapasao, conclui GOMES que “a hipétese de permissdo do
instrumento particular para negocios relativos a direitos reais sobre imdveis revela
certa coeréncia com a realidade social”, atentando-se para o fato de que “a seguranca
juridica dos negdcios realizados por meio da escritura publica ndo € o Unico valor ai
em cena”.®*

Assim sendo, é certo que o ordenamento juridico brasileiro acolhe a alienacao
de bem imovel, seja pelo contrato ou pelo compromisso de compra e venda, que se
opere ndo s6 mediante escritura publica, como também por instrumento particular.

A principio, a legislacdo impde a exigéncia de registro do negaocio juridico para
que haja oponibilidade a terceiros.®> Todavia, é possivel ajuizar agédo de adjudicacédo
compulséria para se fazer cumprir o compromisso de compra e venda ainda que nao

registrado, conforme inteligéncia da Sumula 239, STJ, e — como sera explorado nos

8 MIRANDA, Pontes de. Direito das coisas: propriedade, aquisicdo da propriedade imobiliaria.
Atualizado por Luiz Edson Fachin. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2012. (Colecéo Tratado
de Direito Privado: Parte Especial, Tomo XI). p. 336-347.

81 “Art. 1.417. Mediante promessa de compra e venda, em que se ndo pactuou arrependimento,
celebrada por instrumento publico ou particular, e registrada no Cartério de Registro de Imdveis, adquire
o promitente comprador direito real a aquisi¢do do imével.”.

82 “Art. 1.418. O promitente comprador, titular de direito real, pode exigir do promitente vendedor, ou de
terceiros, a quem os direitos deste forem cedidos, a outorga da escritura definitiva de compra e venda,
conforme o disposto no instrumento preliminar; e, se houver recusa, requerer ao juiz a adjudicacdo do
imoével.”.

83 “Stmula n°® 239, STJ. O direito a adjudicagdo compulséria ndo se condiciona ao registro do
compromisso de compra e venda no cartério de imoveis.”.

8 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 212 ed. rev. e atual. por Luiz Edson Fachin. Rio de Janeiro:
Forense, 2012. p. 430.

8 “A inscrigAo exterioriza o ato e outorga-lhe eficacia erga omnes.”. In: VENOSA, Silvio de Salvo. Direito
Civil: Direitos Reais. v. 5. 132 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013. p. 178.



29

itens seguintes — a jurisprudéncia tem ido além e tutelado a realidade de donos de
imoveis em execucdes contra o proprietario registral destes, fundamentando-se na
Sumula 84 do STJ e conferindo interpretagdo finalistica as exigéncias formais.

No sistema falimentar, o compromisso de compra e venda registrado nao é
rescindido com a declaragdo da faléncia do vendedor® e, com o cumprimento do
contrato, o comprador tem direito de obter a escritura definitiva. A despeito da opiniao
de REQUIAO de que falta de registro marca a inoponibilidade perante a massa,®” no
tom ditado pela atual jurisprudéncia, premissa sustentada neste trabalho, o contrato
de compra e venda ou 0 compromisso, mesmo que nao registrados, tém produzido
efeitos perante terceiros, sendo oponiveis a massa e concretizando a realidade fatica.

Segundo previsto no Cédigo Civil e na Lei n° 6.015/73, a transferéncia do bem
imovel se da em decorréncia do registro do titulo translativo no Cartério de Iméveis.
Logo, como tratado no capitulo 2, se o empresario vender bem imoével ndo for
providenciado registro, com a decretacdo de sua faléncia, independentemente da data
da venda, esta pode ser declarada objetivamente ineficaz perante a massa falida.

A parte final do inciso VII do art. 129 da Lei Falimentar excetua da ineficacia
0s atos registrarios feitos apos a faléncia que tenham sido prenotados. A prenotacao
“destina-se a segurancga do nascimento ou desfazimento de direitos sobre propriedade
iméveis™®, que é justamente o proposito das disposicGes da Lei de Registro Publico.

Do exposto, tem-se que se for alienado bem imdvel, por contrato ou
compromisso de compra e venda, e ndo houver registro nem prenotacdo nesse
sentido, as Leis Falimentar e Registral e o Cédigo Civil preveem que o negdcio juridico
é ineficaz perante a massa falida, a qual é terceira nesta relacdo. Ainda, dispdem que
o registro efetivado apds a decretacao da faléncia ndo produz efeitos em relacdo a
massa falida e o bem é arrecadado pela massa falida.

Em oposicéo a interpretacéo literal das leis mencionadas, considerou-se no

primeiro capitulo que a ineficacia do art. 129 da Lei 11.101/2005 goza de presuncao

8 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito comercial: direito de empresa. v. 3. 162 ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2015. p. 319. Igualmente, REQUIAO, Rubens. Curso de direito falimentar. v. 1. S&o Paulo:
Saraiva, 1975. p. 169-170; LACERDA, José Candido Sampaio de. Manual de Direito Falimentar. 62 ed.
Rio de Janeiro: Livraria Freitas Bastos S.A., 1970. p. 160.

87 %0 contrato de compromisso de compra e venda do imovel firmado entre as partes, mesmo elaborado
antes da declaracdo de faléncia da empresa vendedora, e fora do termo legal da faléncia, nédo é
oponivel contra a massa falida desta, em vista da auséncia de registro imobiliario.”. In: REQUIAO,
Rubens. Fraude contra credores. Revista dos Tribunais, S&o Paulo, v. 72, n. 575, p.45-53, set. 1983.
8 COUTO E SILVA, Clovis V. do. A obrigagdo como processo. Rio de Janeiro: Editora FGV, 2006. p.
127.
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relativa no seu quesito objetivo, de forma que é possivel provar a inexisténcia de dano
e 0 ndo cabimento da declaracéo de ineficacia no caso concreto. Mais do que isso, €
importante atentar para a finalidade e o contetdo social da legislacao.

N&o s6 da Lei Falimentar, como também da Lei de Registro Publico e do
Cadigo Civil no que concerne aos direitos de posse e propriedade de bens imoéveis.
Como ja apresentada e a seguir desenvolvida, ndo é outra a atual tendéncia

hermenéutica da jurisprudéncia.

3.1 FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA

Os ideais liberais e burgueses presentes no curso do século XIX foram fatores
que influenciaram diretamente a teoria desenvolvida por Savigny® sobre a posse.
Ihering,®® por sua vez, ja esboca em sua teoria um fim social a propriedade.

Contemporaneamente, € bastante notdria a doutrina da funcdo social,
alterando os conceitos tradicionais e impondo limitacdes ao direito de propriedade, até
mesmo se associando a estrutura deste, trazendo novas feicdes ao Direito.

O funcionalismo da propriedade e da posse se manifesta na forma como se

89 Consoante a Teoria Subjetiva de Savigny, a posse é composta por dois elementos, quais sejam, o
corpus e o animus possidendi. O corpus é o elemento objetivo da posse, significando a detencao fisica
da coisa. Para a detencéo se transformar em posse, é necessario também um elemento subjetivo,
denominado de animus possidendi, que é a vontade de deter a coisa para si e de protegé-la contra
terceiros. Desse modo, o0 animus possidendi poderia ser dividido em animus domini ou ius possessionis.
O primeiro faz-se presente quando existe a posse originaria e a segunda, quando é caso de posse
derivada, pois € a intencédo de ter o direito de posse sobre algo que pertenceu a outro. No entanto, essa
solucdo apontou uma falha na teoria, tendo em vista que admitiu a possibilidade de posse sem a
intencdo de ser proprietario. Cf. SAVIGNY, Friedrich Karl von. Tratado de la posesion segun los
principios de derecho romano. 62 ed. Madrid: Sociedade Literaria e Tipografica, 1845. Verséo Digital.
p. 56-62.

% Na obra Teoria Simplificada da Posse, Ihering expde que fato e direito se colocam de forma diferente
no que diz respeito aos direitos possessorios. Para ele, a posse é poder de fato e a propriedade, poder
de direito sobre a coisa. Ainda, a posse desempenha o papel relevante de ser pressuposto da
propriedade, ou seja, antes de ser proprietario, de ter poder de direito sobre a coisa, ha de se ter poder
de fato.

Ao passo que quem detém o poder de fato € possuidor e aquele que tem o poder de direito sobre a
coisa é o proprietario. Nada impede, entretanto, que na figura do proprietario se encontre tanto o poder
de fato quanto o de direito. O proprietario pode tanto transferir sua posse de fato e, neste caso, a posse
de outrem sera justa, como pode se ver usurpado do poder de fato de possuir o que é de direito dele.
Cf. IHERING, Rudolf von. Teoria Simplificada da Posse. 12 ed. Sdo Paulo: Rideel, 2005. p. 12-13.

% Importante destacar o preciso apontamento de Ruzyk: “a fungdo néo se trata de mero limite, mas,
sim, de efetivos contributos que esses institutos devem promover em favor dos individuos em relacao”.
RUZYK, Carlos Eduardo Pianovski. Institutos fundamentais do direito civil e liberdade(s). Rio de
Janeiro: GZ, 2011. p. 334. apud MIRANDA, Pontes de. Direito das coisas: propriedade, aquisi¢do da
propriedade imobilidria. Atualizado por Luiz Edson Fachin. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais,
2012. (Colecéo Tratado de Direito Privado: Parte Especial, Tomo XI). p. 88.
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utilizam das faculdades do direito da propriedade.®> FACHIN explana que, estando a
funcao social intrinseca a este direito, ela o legitima e justifica a protecéo que o Direito
Ihe confere, visando “atender aos pressupostos constitucionais de uma leitura
repersonalizada dos direitos patrimoniais”.®?

Em relacdo a proposta essencial de se repersonalizar o Direito tomando como
alicerce o principio constitucional da dignidade da pessoa humana, magistralmente

palestra FACHIN que:

Para bem entender os limites propostos a execugdo a luz do principio
constitucional da dignidade da pessoa humana, tém sentido verificacdes
preliminares. A dignidade da pessoa é principio fundamental da Republica
Federativa do Brasil. E o que chama de principio estruturante, constitutivo e
indicativo das idéias diretivas béasicas de toda a ordem constitucional. Tal
principio ganha concretizacdo por meio de outros principios e regras
constitucionais formando um sistema interno harménico, e afasta, de pronto,
a idéia de predominio do individualismo atomista no Direito. Aplica-se como
leme a todo o ordenamento juridico nacional compondo lhe o sentido e
fulminando de inconstitucionalidade todo preceito que com ele conflitar. E de
um principio emancipatério que se trata.®*

Nessa perspectiva, 0s estudiosos e profissionais das ciéncias juridicas,
abracando essa perspectiva mais social do Direito e de sua aplicacdo, devem se
atentar sempre ao conteudo social nas leis, visando a sua mais ampla concretizacao
em vista do fim de se assegurar a dignidade da pessoa humana.

Nas hipdéteses de auséncia de tipicidade contratual, como no caso aqui
considerado de transmissdo de bens imoOveis sem a observancia das exigéncias
formais, o Direito constitucionalizado impde que se considere as implicacdes
econdmicas e sociais presentes na realidade, para que se possa tutelar também esses
negocios feitos ao arrepio das técnicas juridicas e promover os ideais de justica social

e dignidade propostos na Constituicdo Federal.%®

92 FACHIN, Luiz Edson. A func&o social da posse e a propriedade contemporanea (uma perspectiva da
usucapido imobiliaria rural). Porto Alegre: Fabris, 1988. p. 17.

% FACHIN, Luiz Edson. Aquisi¢édo Construtiva de Solo Alheio: Principio Superficies Solo Cedit, Boa-Fé
e Funcao Social a Luz do Cédigo Civil Brasileiro. Revista dos Tribunais, Sdo Paulo, n. 92, 2012, p. 123
— 138, ago. 2012.

9 FACHIN, Luiz Edson. Estatuto juridico do patrimdnio minimo. Rio de Janeiro: Renovar, 2001. p. 190.
% Nas palavras de RUZYK: “[...] a complexidade econdmica e a questdo social que circundam essas
possibilidades [de transmissdo de bens] ndo se pautam pela tipicidade contratual, mas sobre
combinacdes e possibilidades contratuais que visam atender as necessidades do negdcio in concreto,
conduzindo ao adimplemento. Como essas combina¢des nem sempre séo tuteladas satisfatoriamente
pelo direito [...], necessaria se faz a releitura de conceitos e estruturas tradicionais, a fim de concretizar
0s preceitos constitucionais, em linha com a dimensao funcional do Direito Civil, centrada, sobretudo,
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A questdo dos contratos firmados sem o respeito a técnica juridica € ainda
mais sensivel em se tratando de transferéncia de bens imdveis que servem de
moradia. Isso porque a habitacdo € direito social agasalhado pela Constituicdo
Federal®® e fundamental®’ intimamente ligado ao bem estar da pessoa, imprescindivel
a materializacédo de uma vida digna.®®

Essa concepcdo de um Direito repersonalizado faz-se ainda mais
indispensavel diante da realidade social do Brasil, em que ha milhares de pessoas
que vendem seus imdveis sem 0 necessario registro no cartério competente, pois
desconhecem essa exigéncia legal ou ndo tém possibilidades de contar com o apoio
técnico-juridico requerido para a elaboracao de contrato de compra e venda imobiliaria

em conformidade com a legislagdo.®®

na promoc¢ao de liberdade(s) (inclusive de carater material) das pessoas.”. In;: RUZYK, Carlos Eduardo
Pianovski; FRANK, Felipe. Revisitando os Direitos Reais a Partir de sua Interface com o Direito
Obrigacional: a importancia da relatividade entre os planos real e obrigacional nas relagfes privadas.
Revista Sequiéncia — Estudos Juridicos e Politicos. Florianépolis, n. 63, p. 133-158, dez. 2011. p.154.
9 “Art. 6° Sao direitos sociais a educacéo, a salide, a alimentacéo, o trabalho, a moradia, o transporte,
o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a prote¢do a maternidade e a infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constituicdo.”.

97 Conforme consta da Declaragdo Universal dos Direitos Humanos, adotada e proclamada pela
resolucdo 217 A (lll) da Assembleia Geral das Nagdes Unidas em 10 de dezembro de 1948: “Artigo 25.
1. Todo ser humano tem direito a um padréo de vida capaz de assegurar a si e a sua familia saude e
bem estar, inclusive alimentacdo, vestuério, habitacdo, cuidados médicos e 0s servigos sociais
indispensaveis, e direito a seguranca em caso de desemprego, doenca, invalidez, viuvez, velhice ou
outros casos de perda dos meios de subsisténcia fora de seu controle.”

98 “Sendo a habitagdo uma necessidade econdmica satisfeita mediante o consumo do bem imdvel, o
principio da dignidade da pessoa humana deve, necessariamente, compor a funcionalidade dos
negoécios com esta destinagédo, ampliando a perspectiva de analise do simples regramento do direito
dos contratos a protecdo e promogao dos direitos de personalidade.”. In: LEONARDO, Rodrigo Xavier.
Redes Contratuais no Mercado Habitacional. S&do Paulo: Revista dos Tribunais, 2003. p. 74.

% “Como visto, antes do registro existe apenas relacédo pessoal entre alienante e adquirente. Por outro
lado, enquanto ndo cancelado o registro, presume que o titular € quem nele figura. A realidade social
do pais, no entanto, € bem outra: o registro do imével ndo é regra geral. Ha milhares de iméveis que
vao sendo transferidos varias vezes apenas por contratos, mais ou menos elaborados, sem que o
registro corra.”. In: VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Direitos Reais. v. 5. 132 ed. Sdo Paulo: Atlas,
2013. p. 187-188.

Igualmente, Ruzyk observa como se dédo cotidianamente as transmissdes de bens iméveis e propde a
resolucdo de eventuais litigios com fundamento nos principios contratuais e em conformidade com a
finalidade social: “ E possivel verificar que os bens, cada vez com mais frequéncia, séo transmitidos
por contratos atipicos, compostos por diferentes tipos de contrato, e que culminam em algo sui generis,
que nem sempre tem seus efeitos previstos legalmente, devendo, por isso, ser circunscritos pelos
principios contratuais e pelas clausulas gerais da boa-fé objetiva e da fungao social do contrato.”. In:
RUZYK, Carlos Eduardo Pianovski; FRANK, Felipe. Revisitando os Direitos Reais a Partir de sua
Interface com o Direito Obrigacional: a importancia da relatividade entre os planos real e obrigacional
nas relag@es privadas. Revista Sequéncia — Estudos Juridicos e Politicos. Floriandpolis, n. 63, p. 133-
158, dez. 2011. p.149-150.
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3.2 SUMULA 84/STJ: SUPERACAO DAS FORMALIDADES

A possibilidade de se opor embargos de terceiros fundados na posse advinda
do compromisso de compra e venda de imével ndo registrado tem sido objeto de
debate jurisprudencial ha tempos.

A principio, os embargos ndao deveriam ser admitidos, visto que apenas a
transcricdo no Registro Publico conferiria a oponibilidade erga omnes ao contrato, sem
a qual restaria tdo somente direito obrigacional entre as partes. Contudo, o
entendimento dos tribunais oscilou entre a ndo aceitacdo de embargos, pois
desprovido o contrato de eficacia real, e a admissdo em vista da posse exercida pelo
promitente comprador.

Esse conflito culminou na edicdo de duas sumulas opostas. Em 1984, o
Supremo Tribunal Federal editou a Sumula 621 do STF,'% vedando a oposicédo de
embargos de terceiro e, em 1993, o Superior Tribunal de Justica aprovou a Sumula
84 admitindo essa possibilidade de se embargar.1°*

Em brilhante voto no Recurso Especial 188/PR,°2 em que se discutiu a
divergéncia com a Sumula 621 do STF, o Ministro Barros Monteiro relembrou alguns
julgados do Supremo Tribunal Federal e de tribunais estaduais proferidos antes da
publicacdo da sumula em debate e notou que a jurisprudéncia fora pacifica no sentido
de se admitir embargos de terceiro fundados na posse decorrente de compromisso de
compra e venda néo registrado até 1971.

O Supremo Tribunal Federal, em 16.03.1972, no RE 73.527-PE*% firmou o

100 A Sumula 621 do STF, aprovada em Sessao Plenaria em 17/10/1984, dispde que “Ndo enseja
embargos de terceiro a penhora a promessa de compra e venda nao inscrita no registro de iméveis.”.
101 Contrariamente @ Sumula 621 do STF, a Sumula 84 do STJ prevé que “E admissivel a oposicdo de
embargos de terceiro fundados em alegacéo de posse advinda do compromisso de compra e venda de
imovel, ainda que desprovido do registro”. (Sumula 84, CORTE ESPECIAL, julgado em 18/06/1993, DJ
02/07/1993).

102 “PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE TERCEIRO. RECURSO ESPECIAL. DIVERGENCIA COM
A SUMULA 621 DO STF. 1 - E admissivel a oposi¢éo de embargos de terceiro fundados em alegacéo
de posse advinda de contrato de compromisso de compra e venda desprovido de registro imobiliario. 2
- Inocorréncia in casu de fraude a execucao. 3 - Recurso Especial a que se nega provimento.” (REsp
188/PR, Rel. Ministro SALVIO DE FIGUEIREDO TEIXEIRA, Rel. p/ Acorddo Ministro BUENO DE
SOUZA, QUARTA TURMA, julgado em 08/08/1989, DJ 31/10/1989, p. 16557).

103 “Promessa de compra e venda do imével. Sem a formalidade esséncia da inscrigdo no registro
publico, ndo se torna oponivel a terceiros. O registro é que lhe atribui eficacia erga omnes. Recurso
extraordinario conhecido, mas nao provido.” (RE 73527, Rel. Min. DJACI FALCAO, Primeira Turma,
julgado em 16/03/1972, DJ 19/05/1972, p. 3135).
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primeiro precedente, que resultou na edicdo da Sumula 621.1% Passadas quase duas
décadas dessa virada jurisprudencial e j4 na vigéncia do CPC/73, em 1989, 0 STJ em
julgamento do RE 188-0 — PR quebrou novamente o paradigma, permitindo que os
embargos de terceiro que se insurgissem contra a penhora fossem processados
mesmo que a posse do embargante fosse fundada em compromisso de compra e
venda nao registrado.

Quatro anos apoés, fundamentados em uma série de precedentes'®® e na
redacdo do §1° do art. 1.046 do Cdédigo de Processo Civil de 1973,1% o0 STJ aprovou
enunciado da atual Sumula n°® 84. Ante o conflito das redacbes sumuladas, nas
palavras de NERY, “O STJ 84 prevalece sobre o STF 621, que restou superado,
porque aquela Corte cabe, pelo texto constitucional vigente (CF 105 Il a), dizer a
ultima palavra sobre a interpretagéo da lei federal no pais.”.1%7

A mudanca na inteligéncia jurisprudencial veio em encontro com a pratica
brasileira, na qual cotidianamente se observa a venda de bens iméveis sem a
observancia das formalidades registrais, até mesmo moradias financiadas pelo
Sistema Financeiro de Habitac&o.%®

Atento a essa realidade, Ministro Athos Carneiro em seu voto no julgamento

104 A titulo de ilustracdo, indica-se aqui julgamento realizado menos de seis meses pela Primeira Turma
do STF admitindo a oposicdo dos embargos com base na posse: “ACAO EXECUTIVA. PENHORA DE
BEM VENDIDO POR UM DOS EXECUTADOS A TERCEIRO, QUE, EMBORA NA POSSE DA
ESCRITURA DEFINITIVA DE COMPRA E VENDA, NAO FIZERA A SUA TRANSCRIQAO. | - Os
embargos de terceiro sdo admitidos ndo apenas para a protecdo simultdnea do dominio e da posse,
como no direito anterior, mas também para a defesa da simples posse. Il - Ndo ocorrendo quaisquer
das hipoteses de fraude a execucdo, a alienacéo ha de ser considerada plenamente eficaz, enquanto
nao for anulada pelo meio proprio, que e a chamada agéo pauliana. [...]” (STF, RE 71162 GB, Rel.
Ministro AMARAL SANTOS, PRIMEIRA TURMA, julgado em 12/10/1971, DJ de 07/02/1972).

105 Precedentes: REsp 188 PR; REsp 226 SP; REsp 573 SP; REsp 662 RS; REsp 696 RS; REsp 866
RS; REsp 1172 SP; REsp 2286 SP; REsp 8598 SP; REsp 9448 SP.

106 “Art, 1.046. Quem, ndo sendo parte no processo, sofrer turbagdo ou esbulho na posse de seus bens
por ato de apreenséo judicial, em casos como o de penhora, deposito, arresto, sequestro, alienacéo
judicial, arrecadacédo, arrolamento, inventario, partilha, podera requerer lhe sejam manutenidos ou
restituidos por meio de embargos. § 1° Os embargos podem ser de terceiro senhor e possuidor, ou
apenas possuidor.”.

107 NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade (coord.). Comentarios ao Cddigo de
Processo Civil [livro eletrénico]. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2015. p. 1552.

108 “Emerge da realidade brasileira situacéo juridica merecedora de atencéo e tutela. E que frente &
dinamicidade fatica e as demasiadas formalidades exigidas em lei para a transmisséo da propriedade
imobiliaria, alguns iméveis financiados pelo Sistema Financeiro de Habitacao sao vendidos a margem
das formalidades legais por meio dos chamados ‘contratos de gaveta’, mas, nada obstante isso,
acabam por concretizar o acesso ao direito fundamental a moradia, gozando, pois, de tipicidade social
e merecendo tutela juridica.”. Comentario de Fachin em: MIRANDA, Pontes de. Direito das coisas:
propriedade, aquisicdo da propriedade imobiliaria. Atualizado por Luiz Edson Fachin. Sdo Paulo:
Editora Revista dos Tribunais, 2012. (Cole¢do Tratado de Direito Privado: Parte Especial, Tomo XI). p.
397.
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do Recurso Especial 188/PR fez extensa e memoravel consideracdo, a qual aqui se

colaciona parte, devido a sua pertinéncia:*%®

Sabemos que no nosso pais, principalmente nas camadas pobres da
populacdo, um grande nuimero de negécios, e até direi, a maior parte dos
negécios, é efetuada de maneira menos formal, e até absolutamente informal.
Compram-se e vendem-se pequenos terrenos e casas apenas mediante a
emissao de recibos, sinais de arras e mesmo de promessas de compra-e-
venda ou "transferéncias de posse" redigidos de forma a mais singela. E é
muitissimo comum gue esses documentos ndo venham a ser registrados no
Registro de Imdveis, inclusive porgue os termos em gue estdo vazados ndo
permitiriam o reqistro. Para o registro imobiliario é necessario que o contrato
revista determinados requisitos, o que exige, frequentemente, a presenca do
tabelido ou do profissional do Direito.

Entéo, com extrema frequéncia, ocorre na vida judiciaria termos alguém que
€ possuidor do seu terreno ou da sua casa hi muitos anos, em inteira boa-fé,
gue ja pagou a totalidade do preco h& muitos anos, e de repente é
surpreendido par uma penhora, em execucdo promovida contra aguele gue
Ihe havia “alienado” o imdvel; nos termos da aludida Sumula [621 do STF],
ird perder seus direitos a posse e a aquisicao da propriedade.

Entdo vemos aqui os dois pratos da balanca: de um lado, temos o direito do
credor, direito pessoal; do outro lado o direito, também pessoal, do possuidor
e promitente-comprador. [...] qual [...] merece maior tutela, maior protecédo da
ordem juridica?

Tenho a impressao de que levar nosso raciocinio para o terreno do direito
registral importara na aplicacéo das normas juridicas dentro de um, digamos
assim, tecnicismo exagerado.

Por fim, em harmonia com as realidades juridico-sociais do Brasil, 0 Ministro
Athos Carneiro se posicionou pela prevaléncia do direito pessoal do comprador do
imovel que ja tenha quitado o preco, havendo sua posse e sendo legitimo pretendente
a aquisicdo, em face ao direito do credor da pessoa que consta como proprietaria do
bem no registro do imével.

Portanto, tinha-se que contrato ou compromisso de compra e venda de
imoveis ndo registrado atribuia aos adquirentes so direitos obrigacionais, de modo que
se ndo fosse transferida a propriedade, a solucdo seria ingressar com acao
indenizatéria. Uma vez registrado, o contrato adquiria eficacia real, oponivel erga
omnes, e conferia ao promitente comprador direito real a aquisi¢ao.

Com a Sumula n° 84, o Superior Tribunal de Justica reconheceu a
possibilidade de o comprador do imovel, cujo contrato ndo tenha sido registrado,

proteger sua posse por meio de embargos de terceiros. Conferiu pois, certa

109 Sem grifos no original. O inteiro teor do voto do Ministro Athos Carneiro no REsp 188 PR esta
disponivel em: <https://ww2.stj.jus.br/processol/ita/documento/mediado/?num_registro=198900084216
&dt_publicacao=31-10-1989&cod_tipo_documento=>.
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oponibilidade perante terceiros, extrapolando os normais limites dos direitos

obrigacionais.

3.3 TUTELA DA POSSE E DO DOMINIO DO COMPRADOR DE IMOVEL

Diante da analise historica apresentada pelo Ministro Barros Monteiro em seu
voto no RE 188 - PR, e até mesmo no voto do Ministro Athos Carneiro acima transcrito,
percebe-se que a questdo girava em torno da protecdo que os embargos conferiam
ao direito do terceiro, de forma a permitir uma protecdo da posse e do direito
obrigacional. Isto é, ndo se enfrentava a dicotomia entre Direito Real e Direito
Obrigacional, somente se aceitava que 0s embargos de terceiro ndo serviam apenas
a protecdo da propriedade e de direitos reais.

Tomando-se como premissa doutrindria a concepcdo bipartida da
propriedade, tem-se o dominio como elemento interno e propriedade como um regime
de titularidades. O aspecto “interno diz respeito a relagdo entre o individuo e o bem
da vida; e o externo se refere a relacdo entre esse e os demais individuos da
sociedade”!'? possibilitando a oponibilidade erga omnes.

O dominio é direito real complexo, reunindo diversos direitos subjetivos in
re,'1! quais sejam os direitos de ter e possuir a coisa, de usar a coisa, de fruir a coisa,
de dispor da coisa, e a substancia do dominio (nudas proprietas).*?

Esses poderes exercidos sobre a coisa sao tutelados pela titularidade que os
instrumentaliza, que, no caso, € a propriedade. Esta € uma das formas de regime
intersubjetivo de titularidades e, na condi¢cdo de tal, tem a faculdade de opor o dominio

erga omnes, determinando a ndo intervencédo no bem por parte dos néo titulares.*'3

110 ARONNE, Ricardo. Propriedade e Dominio: Reexame Sistematico das No¢des Nucleares de Direitos
Reais. Rio de Janeiro: Renovar, 1999, p. 57-58.

111 ARONNE, Ricardo. Propriedade e Dominio... p. 129.

112 MIRANDA, Pontes de. Direito das coisas: propriedade, aquisicdo da propriedade imobiliaria.
Atualizado por Luiz Edson Fachin. S&o Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2012. (Cole¢éo Tratado
de Direito Privado: Parte Especial, Tomo XI). p. 95-98.

113 Os direitos reais que compdem o dominio sdo “tutelaveis mediante pretensédo a abstengdo derivada
da titularidade que os instrumentaliza. Esta pode variar dentro das figuras que o sistema juridico
reconhece, implicita ou explicitamente. A propriedade, espécie do género titularidade, € uma das
formas que se pode encontrar dentro do respectivo universo”. ARONNE, Ricardo. Propriedade
Intelectual e Direitos Reais. In: AVANCINI, Helenara Braga; BARCELLOS, Milton Lucidio Le&o (Org.).
Perspectivas atuais do direito da propriedade intelectual. Porto Alegre: Edipucrs, 2009. p. 113-147. p.
146-147.
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Em um primeiro momento, enquanto nao realizado registro publico para que
se proceda a transferéncia da propriedade, como a alienacdo imobiliaria ndo é
imediatamente translativa, o adquirente do imével ndo tem pleno gozo dos direitos
decorrentes do dominio.

Sem o registro publico, “a titularidade formal continua a residir no alienante”!4
e o comprador do imoével ndo pode dispor formalmente do bem, tampouco possui a
nudas proprietas. Isso porque o exercicio dessas duas faculdades esté intimamente
ligado com o contetdo da matricula do imdvel ou, em outras palavras, com o aspecto
externo da propriedade (titularidade formal).

A partir da distincdo dos dois aspectos que compdem o direito real de
propriedade, € possivel aferir que o compromisso de compra e venda de imovel
transfere o dominio ao compromissario comprador e a propriedade formal permanece
em nome do promitente vendedor até o pagamento integral do preco acordado.®

Pelo contrato ou compromisso de alienacdo imobiliaria, o dominio é
transferido e exercido por aquele que compra o imével,'1® faltando-lhe tdo somente a
titularidade formal, a qual deveria ser regularizada no Registro de Iméveis quando da
quitacao contratual, mas usualmente néo o é.

Assim sendo, uma vez que se presume proprietario do imoével a pessoa que
estiver registrada, o pleno exercicio dos direitos do dominio pelo comprador resta
comprometido, mesmo que ja integralmente pago o preco da compra.

Neste quesito, valido rememorar que essa presuncao legal dos efeitos da
transcricdo pode ser elidida, mediante prova de que a realidade ndo € a descrita no

registro, retificando-o por sentenca ou efetivando nova transcri¢édo.*’

114 Comentéario de Fachin em: MIRANDA, Pontes de. Direito das coisas: propriedade, aquisicdo da
propriedade imobilidria. Atualizado por Luiz Edson Fachin. S&o Paulo: Editora Revista dos Tribunais,
2012. (Colecéo Tratado de Direito Privado: Parte Especial, Tomo Xl). p. 349.

115 Gomes ainda justifica que “No Cadigo Civil, o comprador, pagando integralmente o prego, se torna
dono do bem que lhe foi prometido irretratavelmente a venda, independente de novo contrato definitivo
de compra e venda”. In: GOMES, Orlando. Direitos Reais. 212 ed. rev. e atual. por Luiz Edson Fachin.
Rio de Janeiro: Forense, 2012. p. 429-430.

116 “Com efeito, se a finalidade dessa transmissdo de posse ¢ a futura realizagao do contrato prometido
de compra e venda, pelo qual se adquire o dominio, as partes podem, de acordo com o principio da
autonomia privada, estabelecer, desde ja, o inicio da posse em termos de dominio em favor do
promitente comprador”. In: MUNIZ, Francisco. Embargos de terceiro a penhora: a questao da posse do
promitente comprador. Revista dos Tribunais. S&o Paulo, v. 75, n. 613, p. 7-14, nov. 1986.

117 MIRANDA, Pontes de. Direito das coisas... p. 336-347.
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Apoés averiguacao da realidade e idoneidade do contrato, sera determinada a
transcricdo no registro e, diante da titularidade, podera o adquirente gozar de todos
os direitos do dominio e op6-los perante terceiros.

A principio, somente quem tivesse a propriedade (titularidade formal) poderia
se utilizar da faculdade de opor o dominio erga omnes. Todavia, a jurisprudéncia,
consolidada por meio da Sumula 84 do STJ, tem aceitado a oposi¢cdo de embargos
de terceiro com base na posse advinda do compromisso de compra e venda de imovel,
ainda que nao registrado.

Ponderando este entendimento, COUTO E SILVA nota que

sustentar a posicdo de competirem os embargos somente se o contrato
preliminar estiver registrado € proteger situacdo juridica assemelhada a
direito real. E tutelar direito de crédito "dominificado", e ndo a posse, através
de remédio processual destinado a defesa da posse em face da lesédo
iminente por ato judicial. Parece, assim, que o STF admite 0s embargos de
terceiro como remédio juridico adequado a direito semelhante ao de
propriedade; ndo se protege, porém, a posse simplesmente. Pode ser um
topos, decisao limitada & espécie concreta, sem forga para transformar a sua
ratio decidendi em principio geral.'8

Logo, apesar de ndo ter havido a aquisicdo da propriedade, pois nédo se
procedeu a alteracdo da titularidade, que exige o cumprimento de requisitos
formais,'® ndo ha nesses casos somente a posse do bem, ja ha dominio.

O adquirente tem o dominio, por iSso que a sentenca que reconhecer a
validade e a prova da quitacdo do contrato ou compromisso de compra e venda e
determinar a alteracdo do Registro de Imoveis ndo constituird o dominio (elemento

interno da propriedade), mas sim o declarara.'?°

118 Sem grifos no original. In: SILVA, Clévis do Couto e. Comentarios ao Cédigo de Processo Civil. v.
Xl, t. 1. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 1982. p. 475. apud MUNIZ, Francisco. Embargos de
terceiro a penhora: a questao da posse do promitente comprador. Revista dos Tribunais. S&o Paulo, v.
75, n. 613, p. 7-14, nov. 1986.

119 Fachin, em nota atualizadora da obra de Pontes de Miranda, explica que para o doutrinador a
aquisicao “é mudanga de titularidade, tanto na alienagao como na sucesséao hereditaria. A plena eficacia
pressupde, portanto, titularidade.”. In: MIRANDA, Pontes de. Direito das coisas: propriedade, aquisi¢cao
da propriedade imobiliaria. Atualizado por Luiz Edson Fachin. Sédo Paulo: Editora Revista dos Tribunais,
2012. (Colecéo Tratado de Direito Privado: Parte Especial, Tomo Xl). p. .198-199.

120 Dessa igual maneira ocorre na sentenca que reconhece a procedéncia de pedido de usucapido,
sobre a qual Aronne disserta que “o que faz o julgador é declarar o dominio do proponente sobre o
bem. O declarando ndo o constitui, esse é preexistente, nascendo guando implementados 0s requisitos
para a usucapiao. Dai poder, a usucapido, ser argiida como matéria de defesa, como direito do
usucapiente, opondo pretensdo do ex adverso.” [sem grifos no original]. In. ARONNE, Ricardo.
Propriedade e Dominio: Reexame sistematico das no¢des nucleares de direitos reais. Rio de Janeiro:
Renovar, 1999. p. 77.
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O compromisso e, como ndo poderia ser diferente, o contrato de compra e
venda devidamente cumpridos séo titulos bastantes para o registro da propriedade do
imovel. “O pagamento do preco, a posse publica e a boa-fé, na esteira da Sumula n.

84 do préprio Superior Tribunal de Justica, garantem a sustentacdo de tal direito,
independentemente de registro”. 12

121 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 212 ed. rev. e atual. por Luiz Edson Fachin. Rio de Janeiro:
Forense, 2012. p. 432.
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4 VENDA DE IMOVEL A FAMILIA E DECRETACAO DE FALENCIA

Na legislacéo brasileira, a propriedade imobiliaria € adquirida somente apoés a
transferéncia de sua titularidade, mediante o registro do titulo translativo. Em sendo
assim, se