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RECURSO ESPECIAL N° 76.927/MINAS GERAIS - REGISTRO 95534533

RELATOR : O EXM° SR. MINISTRO NILSON NAVES

RECORRENTES : DECIO DE MAGALHAES TIBERY E CONJUGE i ,

RECORRIDOS  : MARTINS COMERCIO, IMPORTACAO E EXPORTACAO LTDA, IMOBILIARIA
TIBERY LTDA E IMOBILIARIA PARQUE LTDA

ADVOGADOS  : DRS. JOAO HENRIQUE CAFE DE SOUZA NOVAIS E OUTROS, ODILON O,
RESENDE MARQUES E OUTROS, MARCELO HENRIQUES RIBEIRG DE
OLIVEIRA E OUTROS E JORGE LUIZ PEREIRA E OUTRO

SUST. ORAL  :DR. MARCELO HENRIQUES RIBEIRO DE OLIVEIRA (PELA SEGUNDA
RECORRIDA)

EMENTA

Promessa de compra e venda. Inscrigiio (registro). Prescri¢do. 1. A promessa gera direito &
aquisi¢io e dispde de direito real. $6 se perde a propriedade (direito real) pela sua aguisi¢io
por outrem (por exemplo, pelo usucapifio); nio se perde a propriedade pelo néo-uso. Em caso
tal, € inaplicavel o disposto no art. 177 do Cod. Civil. 2. Nega-se vigéncia (ou se contraria),
quando se aplica disposi¢iio ndo aplicivel; caso de cabimento do especial. 3. Recurso
conhecide ¢ provido.

ACQRDAQ

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da 3° Turma do Superior
Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas taquigraficas a seguir, por unanimidade,
conhecer do recurso especial ¢ the dar provimento. Impedido o Sr. Ministro Eduardo Ribeiro. Participaram
do julgamento os Srs. Ministros Waldemar Zveiter, Menezes Direito e Costa Leite.

Brasilia-DF, em 21.11.97 {data do julgamento).

Presidente
MINISTRO,COSTA LEITE"
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RELATORIO

O EXM"° SR. MINISTRO NILSON NAVES: — O trecho inicial do voto do

Juiz Ferreira Esteves, do Tribunal de Alcada de Minas Gerais, bemn sintetiza a espécie, verbis:

apelagio.

“Séo trés as agbes postas, que, por provocagio da via recursal, sio
colocadas a reexame, todas, em autos apensos, intentadas por Décio de
Magalhdes Tibery, uma, de adjudicacio compulsoria a desfavor de
Imobilidria Tibery Ltda.; outra, declaratéria, aforada contra Imobilidria
Tibery Ltda ¢ Martins Comércio, Importagéio e Exportacdo Ltda; e a outra,
declaratoria, movida contra Imobiliaria Tibery Lida e ‘imobiliéria Parque
Ltda, sendo que os trés respectivos processos foram julgados extintos,
pelo  acolhimento das preliminares de imprestabi]iéade do contrato
exibido, pela falta de transcrigfio no registro imobilidrio; de falta de
outorga uxoria e de prescricio,

Em duas pegas apelatérias, que, entretanto, devem ser examinadas
como se tratasse de uma so, o Autor das trés agdes insurge-se contra o v.
decisério de primeiro grau, sendo que em um dos recursos foram
apontadas irregularidades no processamento das agdes,...”

O Tribunal rejeitou a preliminar e, quanto ao mérito, negou provimento a

Rejeitados os embargos de declaragio que apresentou, 0 autor interpds recurso

especial, isto porque, segundo alega, 0 acérddo recorrido, acolhendo a argiiicdo de prescrigio,
ofendeu os arts. 25 da Lei n° 6.766/79, 16 e 22 do Decreto-lei n® 58/37, e 177, 524, 527, 530 e

531 do Céd. Civil. Apontou dissidio jurisprudencial, e foi por isso que o Juiz Mercédo Moreira
admitiu o recurso, verbis:

“Rebatendo as conclusées do acérddo, o peticiondrio, a par de
argumentar com as ofensas legais, alinha arestos de outros Tribunais que
firmam entendimento aparentemente contrério a tese esposada pelo
acorddo impugnado,

Ora, parece-nos configurada e suficientemente demonstrada a
divergéncia entre as hipdteses postas a confronto, autorizando a
admissibilidade do recurso,

Recomenddvel, pois, que se requeira a elevada apreciagfio do
Superior Tribunal de Justiga, arbitro maior das controvérsias scbre
aplicabilidade de normas infraconstitucionais.
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Do exposto, e sem perder de vista o principio da Simula 292 do
STF, admito o recurso, determinando a imediata remessa dos autos ao
Superior Tribunal de Justiga.”

E o relatério, /
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O EXM°® SR. MINISTRO NILSON NAVES (RELATOR): — Diz o

recorrente, com razdo, que “Em grau de apelagdio, o Eg. TAMG, através de sua C., Quarta
Cémara Civil, houve por bem em negar provimento ao recurso, mantendo a r. decisdo
monocratica de extingio dos processos, mas, tho-somente, em razio da prescricdo, de modo a
rejeitar os outros motivos ensejadores da extingdo do processo inseridos na decisdo a quo”, De
fato, a sentenga extinguiu os trés processos, fundada em trés motivos, quais, o de que o autor nfo
exibira o compromisso de compra € venda, o de que faltaria a indispensavel outorga uxéria
(sendo ele casado), e o de que se teria verificado a prescrigiio. Mas o acérdio que confirmou a

sentenga valeu-se apenas do fundamento atinente 3 prescrigéio, conforme se colhe do voto do Sr.
Relator (Juiz Ferreira Esteves), in verbis:

“Quanto ao mérito, ndo resta nenhuma duvida de que os Processos
deveriam ser julgados extintos, em face, principalmente, intransponivel
argli¢#io de prescrigéio.

Pode-se ndio aceitar a afirmacgfio de que o titulo exibido com a
exordial ndo tenha sido transcrito no registro imobilidrio, conforme se
langou na douta decisfio recorrida. A respeito, com efeito, tenho
entendimento diverso, pois € inegavel que o documento de fls. 06/06v-TA
se consubstancia como pega plenamente vilida para a comprovagio de
que as partes celebraram o negécio juridico apontado na peca inaugural,
tendo sido o mesmo formalmente instrumentalizado, inclusive com a
transcricdo no registro imobiliario,

ode-se ndo aceitar, também, a assertiva de que falta & propositura
das agles a outorga uxéria, tendo-se, por isso, como viélida, para suprir
essa irregularidade, o instrumento de procuragio que se juntou e que
também foi outorgado pela esposa do Apelante.

Entretanto, quanto 4 argilicBo de prescrigiio, esta se mostra
invencivel, em face go disposto na art. 177, do Cédigo Civil.

O compromisso de compra ¢ venda teria se realizado em 18 de
maio de 1960, e somente trinta e trés anos apds € que vieram a ser
propostas as agdes, sem que tenha ccorrido, no interregno, qualquer causa
de interrupcio ou de suspens#o do lapso prescricional. .

E, quanto a esta questio, nada se aproveita das razdes recursais, a
par do descabimento da alegacdo de que competia a compromissaria
vendedora tomar as providéncias para que néio ocorresse a rescrigdo,

Assim, € de sc confirmar, pelo menos por forga da ocorréncia da
prescri¢fio, o decreto de extingfio dos processos.

Por essas razdes, nego provimento ao recurso.”
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Destarte, fundou-se o acordfio mineiro na prescrigdio, acolhendo-a, a despeito de
se cuidar, como ele proprio afirmou, de contrato “formalmente instrumentalizado, inclusive com
a transcri¢do no registro imobilidrio™. De fato, a certiddo de fl. 6/6v é do Cartério do 1° Registro
de Iméveis e Hipotecas, segundo a qual

.. Promessa de compra e venda quitada e irrevogavel. Pela
%resente promessa de compra ¢ venda quitada e irrevogavel, a Imobilidria
ibery Ltda, representada pelo seu Diretor-Presidente, Sr. Florestano de
Macédo Tibery, vende como vendido tem ao Sr. Décio de Magalhies
Tibery, pela importancia liquida e certa de Cr$1.000.000,00 (hum milhio
de cruzeiros), importAncia esta que declara ter recebido no ato da
assinatura do presente documento, 144 (cento e quarenta ¢ quatro), lotes
de terras situados na cidade de Uberldndia, no bairro Tibery de
propriedade da referida Imobiliaria e as respectivas benfeitorias existentes
nos lotes ora vendidos, tendo a Imobiligria Tibery Lida, recebido a
importdncia de Cr$1.000.000,00 (hum milhdo de Cruzeiros) assim
discriminados: Cr$280.000,00 (duzentos e oitenta mil cruzeiros)
referentes as benfeitorias existentes nos referidos lotes e Cr$720.000,00

(setecentos e vinte mil cruzeiros) referente 20 valor da venda dos lotes
abaixo discriminados,...”

“No entanto,” — diz o recorrente, também com razdo, a meu juizo — “tratando-
se o caso de autos de promessa de compra e venda devidamente inscrita, inteiramente quitada e
celebrada em cardter irrevogavel e irretrativel, conforme se pode ver do documento juntado as
fls. 06 e 06, verso, TA, dos autos principais, tem-se que a mesma € imprescritivel exatamente
por configurar-se direito real nfio limitado no tempo®. O que ele sustenta € que ndo se perde pelo

nédo-uso, qual a posi¢o dos acdrddos confrontados, oriundos do 1° Tribunal de Alcada Civel de
S0 Paulo, assim ementados:

— “Compromisso de compra e venda - Imével loteado - Contrato
averbado - Direito real oponivel a terceiros - Reconhecimento, também,
do direito de reivindicagdo - Recurso provido - Aplicagéio do art. 5° do
Decreto-lei n. 58, de 1937, e da Lei n. 649, de 1949,

O compromisso de compra e venda, se regularmente averbado no
Registro de Iméveis, estabelece direito real oponivel a terceiros (Decreto-
lei n. 58, de 1937, e Lei n. 649, de 1949), dai decorrendo ¢ direito de
reivindicar, inclusive contra o titular de’ escritura definitiva osterior

aquela averbacfio ¢ proveniente do mesmo loteamento.” {Apelaglio n°
2%1.084, RT-500/131).

— “Adjudicagdo compulséria - Compromisso de compra e venda
efetivado em 1956 - Inscricio no Registro de Imdveis - Pagamento da
tltima prestagio em 1959 - Acfio proposta em 1981 - Defesa calcada em
prescrigio, com base no art. 177 do CC - Inadmissibilidade - Posse do
imdvel ha mais de 25 anos. -

56 se perde o dominio, o direito real, quando o bem é ad(%uirido
por outrem, por motive de usucapido, ndo pela incidéncia do art, 177 do
CC. Isto ¢, descabe reconhecer prescricio extintiva de direito real sem a

gc_;lérﬁs o)ndente prescrigio  aquisitiva.” (Apelagio n° 308.323, RT-
7. .
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Dissidio existe, motivo por que conhego do especial. Dele também conhego pela
alinea a. porquanto ao caso ndo era aplicdvel o disposto no art. 177 do Cod. Civil. Aplicou-se
norma ndo disciplindvel (isto ¢, norma que nio era aplicavel), donde lhe se ter negado a

vigéncia. Assim conhecendo, ao recurso dou provimento, para que, em primeiro grau, decida-se
sobre o mérito da causa.

Com efeito, quero crer, juridicamente, melhor a orientagiio dos paradigmas,
segundo a qual

"0 direito real ad%uirido pelos autores ndc se subordina & regra de
presericio do art. 177 do CC.

O direito real s6 desapareceria por forca de prescrigdo decorrente
de usucapifo. Isto &, s6 se perde o dominio, o gireito real, quando o bem ¢
adquirido por outrem, por motivo de usucapifio, ndo pela incidéncia do
art. 177 do CC. Isto €, incabe reconhecer prescricio extintiva de direito

real sem a corrpsgqn_dente prescricdo aquisitiva (Planiol ¢ Ripert, Traté
Pratique de Droit Civil, 3° vol., n, 352).

Os autores continuam titulares do direito, que buscam regularidade
formal. O escrito que reveste seus direitos, o registro imobiliario, os
protege.

O direito dos autores deflui de uma situa¢do presente, atual, a de
serem titulares do direito real, do registro imobiliario. Nio se trata de
mera relagdo obrigacional prometida com a escritura de fls., cujo direito
COMEEasse a se extinguir a partir da data da promessa.” (RT-572/ 128)

A proposito da promessa de compra e venda, ja a rotulamos, numa outra vertente,
de justo titulo, nos termos da ementa que escrevi para o REsp-32.972, verbis: “Usucapido
ordinario. Promessa de compra e venda, Justo titulo. Conceito. Tendo direito a4 aquisi¢do do
imével, o promitente comprador pode exigir do promitente vendedor que lhe outorgue a escritura
definitiva de compra e venda, bem como pode requerer ao juiz a adjudicagdo do imdvel,
Segundo a jurisprudéncia do ST, n#o sio necessarios o registro e o instrumento pitblico, seja
para o fim da S{iimula 84, seja para que se requeira a adjudica¢do, Podendo dispor de tal eficdcia,
a promessa de compra e venda, gerando direito & adjudicagdo, gera direito a aquisi¢io por
usucapido ordindrio. Inocorréncia de ofensa ao art, 551 do Céd. Civil. Recurso conhecido pela
alinea ¢, mas ndo provido™” (DJ de 10.06.96).

Ultimamente, estamos aqui discutindo, no REsp-55.941, se o promitente
comprador acha-se legitimado para reivindicar segundo o disposto no art. 524 do Céd. Civil. Ja
tive a ocasidio de, apos vista dos autos, acompanhar o voto do Sr. Ministro Menezes Direito

(relator), a quem pego permissio para aqui transcrever a sua conclusio (ainda ndo revista por S.
Ex*):

““Ao assinar a promessa de compra e venda irretratdvel e averbada,
o promitente vendedor, a meu 1|u1'zo, transmite a0 promitente comprador
togos os direitos sobre o imével prometido vender, dentre os quais aquele
de reaver o bem de ‘quem quer que injustamente o possua’ (zart 524 do
Cédigo Civil).

Na verdade, 0 que ocorre é uma transferéncia do promitente
vendedor para o promitente comprador dos direitos inerentes ao exercicio
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do dominio sobre o0 bem prometido vender, sob pena de negar-se a propria
configuracio do compromisso de compra ¢ venda como um contrato
tipico, para lembrar qualificagéo de Arnoldo Wald, capaz. de gerar direito
real, direito a aquisiclio por usucapifio ordinario, que a legislacio e a
jurisprudéncia, atentas ao evoluir constante do direito, j& reconhecen, sem
tergiversagio. )

O pedido reivindicatério, dessa maneira, pode e deve ser exercido
pelo promitente comprador, ainda mais considerando que ¢ estreitamento
da legitimagdo ativa, para a ac3o reivindicatoria, em tais casos, beneficia,
exclusivamente, o terceiro possuidor sem justo titulo.

Destarte, eu conhego do recurse e dou-lhe provimento para afastar

a caréneia de agio ¢ determinar o prosseguimento do feito como de
direito.’

No memorial da recorrida, foram mencionados precedentes desta Turma, segundo
0s quais, na promessa, “Decorrido o prazo de vinte anos, do pagamento integral do prego,
prescreve o direito de exigir o cumprimento da obrigagio™ (REsp’s 939, Sr, Ministro Eduardo
Ribeiro, e 71.059, Sr. Ministro Costa Leite). Ocorre, todavia, que, da leitura de ambos os
julgados, ndo me ficou a impressdo de se tratar. num e noutro caso, de contrato que haja
atribuido ac compromissario direito real. No ha informagio de que as promessas constassem de
registro piblico. Logo, o direito ali em causa era pessoal, prescrevendo, portanto, nos moldes do
art. 177 do Cod. Civil.

No caso em exame, a situagiio ¢ diferente, pois o recorrente perderia o seu direito
somente se lhe fosse oposto outro modo de aquisi¢éo, tal com base no usucapifio. Mas isto n3o

foi alegado.

Pelo que disse, conhego do recurso e The dou provimento.
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CERTIDACQ DE JULGAMENTO

_{ /
TERCEIRA TURMA \\\\\_,,f///

o

Nro. Registro: 95/0053453-3 RESP 00076927/MG
PAUTA: 05 / 0% / 1997 JULGADO: 09/09/19387
Relator

Exmo. Sr. Min. NILSON NAVES

Presidente da Sessio
Exmc. Sr. Min. COSTA LEITE

Subprocurador-Geral da Repiiblica
Exmo. Sr. Dr. WASHINGTON BOLIVAR JUNIOR

Secretario {a) _
LEILA MARIA PEDROSA ROGGIA

AUTUACAQ
RECTE : DECIO DE MAGALHAES TIBERY E CONJUGE
ADVOGADO : JOAD HENRIQUE CAFE DE SOUZA NOVAIS E OUTROS
RECDO : MARTINS COMERCIO IMPORTACAQ E EXPORTACAQ LTDA
ADVOGADO : ODILON O RESENDE MARQUES E QUTROS

RECDO : IMOBILIARIA TIBERY LTDA

ADVOGADO : MARCELO HENRIQUES RIBEIRO DE OLIVEIRA E QUTROS
RECDO : IMOBILIARIA PARQUE LTDA
ADVOGADO ¢ JORGE LUIZ PEREIRA E QUTRO

SUSTENTACAC ORAL

Sustentou oralmente, o Dr. Marcelo Henriques Ribeiro de
Oliveira, pela segunda recorrida.

CERTIDAO

Certifico gue a egrégia TERCEIRA TURMA ao apreciar o processo

em epigrafe, em sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte
decisio:

, .
"Apos o0 voto do Sr. Ministro Relator, conhecendo do recurso
especial e lhe dando provimento, sclicitou vista dos autos o Sr.

Ministro Waldemar 2Zveiter. Aguardam os Srs. Ministros Menezes
Direito & Costa Leite."

Impedido o Sr. Ministro Eduardo Ribeiro.

-

0 referido & verdade. Dou fé.
Brasilia, 9 de setembro de 1997
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VOTO~VISTA

O EXMO SR. MINISTRO WALDEMAR ZVEITER:-

Leio a hipétese bem definida no voto do Sr. Ministro Relator

Nilson Naves, assim:

“Diz o recorrente, comn razéo, que "Em grau de apelagédo, o Eg.
TAMG, através de sua C. Quarta Camara Civil, houve por bem em
hegar provimento ao recurso, mantendo a r. decisdo monocrética de
extingdo dos processos, mas, tdo-somente, em razéo da prescrigdo,
de modo a rejeitar os outros motivos ensejadores da exfingdo do
processo inseridos na decisdo a quo”. De fato, a sentenca extinguiu
0s trés processes, fundada em trés motivos, quais, o de que o aufor
néo exibira o compromisso de compra e venda, o de que faltaria a
indispensével outorga uxéria (sendo ele casado), e o de que se teria
verificado a prescrigdo, mas o acérdSo que confirmou a sentenga
valeu-se apenas do fundamento atinente & prescricdo, conforme se
colhe do voto do Sr. Relator (Juiz Ferreira Esteves), in verbis:”

“Quanto ag mérito, resta nfiahuma dﬂvfda de ¢ue os
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processos devenam ser julgados extintos, em face, principaimente,
da intransponivel argtlicio de prescricio. '
Pode-se néo aceitar a afirnagéo de que o titulo exibido com
a exordial ndo tenha sido franscrifo no registre imaobifigrio,
conforme se langou na douta decisdo recomida. A respeito, com
efeifo, tenho enlendimento diverso, pois é inegavel que o©
documento de fis. 06/06v-TA se consubstancia como peca
plenamente vélida para a comprovagdo de que as partes
celebraram o negdécio juridico apontado na peca inaugural, tendo
sido o mesmo formaimente instrumentalizado, inclusive com a
transcricdo no registro imobilisno.
. ode-se ndo aceifar, também, a assertiva de que falla 3
propositura das agbes a ouforga uxéna, tendo-se, por isso, como
valida, para supnr essa Imegularidade, o instrumento de
procuracao que se juniou e que também foi outorgado pela esposa
. do Apelante. ' _
Entretanto, quanto & arguicéc de prescricéio, esta se mostra
invencivel, em face do disposto no art. 177, do Cédigo Civil,
C compromisso de compra e venda fena se realizado em
18 de maio de 1960, e somente trinta e trés anocs apds é que
vieram a ser proposfas as agbes, sem que lenha ocomido, no
interregno, qualquer causa de interrupgdo ou de suspenséo do
lapso prascricional,

" E, quanto a esta questdo, nada se aproveita das razdes
recursais, a par do descabimento da alegacéo de que competia a
compromissaria vendedora tomar as providéncias para que néo
ocorresse a prescrigéo.

Assim, é de se confirnar, pelo menos por forga da
ocorréncia da prescrigéo, o decreto de extingdo dos processos.
Por essas razbes, nego provimento ao recurso.”

Destarte, fundou-se o acdrddo mineiro na prescrigéo,
acolhendo-a, a despeito de se cuidar, como ele préprio afirmou, de
contrato “formalmente instrumentatizado, inclusive com a transcrigo
no registro imobilidrio”. De fato, a certiddo de fi. 6/6v é do Cartério do
1° Registro de Iméveis e Hipotecas, segundo a qual

“.. Promessa de compra e venda quitada ¢ irrevogdvel.
Pela presente promessa de compra e venda quitada e iravogével,
a Imobiliaria Tibery Lida, representada pelo seu Diretor-Presidente,
Sr. Florestano de Macédo Tibery, vende como vendido tem ao Sr.
Decio de Magaihdes Tibery, pela importéncia liquida e certa de
Cr$1.000.000,00 (hum mithdo de cruzeiros}, importdncia esta que
deciara ter recebido no afo da assinatura do presente documento,
144 (centfo e quarenta e quatro), lotes de terras situados na cidade
de Uberandia, no baimo Tibery de propriedade da referida
imobiligria e as respectivas benfeitorias existentes nos lotes ora
vendidos, tenda a Imobiliaria Tibery Ltda, recebido a importncia de
Cr§1.000.000,00 (hum milh8o de cruzeiros) assim discriminados:
Cr§280.000,00 (duzentos e oitenta mil cruzeiros) referentes as
benfeiforias existenies nos referidos fotes e Cr§720.000,00

(setecentos e vinte mil cruzeiros) referents ao valor da venda dos
lotes abaixo discriminados,...”




UBUNE
\%ﬁ!{ﬂd :Z;;wm/ @ ﬁa f{ oﬁ
REsp. 76.927 - MG Voto-Vista S Fle.

“‘No entanto,” — diz o recorrente, também\gom Ta750,
Juizo — ‘tratando-se © caso de autos de proméssa de compra e
venda devidamente inscrita, inteiramente quitada “e.celebratia em
carater irrevogével e irretratével, conforme se pode ver do documento
juntado as fls. 06 e 06, verso, TA, dos aulos principais, tem-se que a
mesma & imprescritivel exatamente por configurar-se direito real néo
fimitado no tempo”. O que ele sustenta é que néo se perde pelo néo-
uso, qual a posigdo dos acérddos confrontados, oriundos do 1°
Tribunal de Alcada Civel de Sdc Paulo, assim ementados:

— “Compromisso de compra e venda - Imdvel loteado -
Contrato averbado - Direito real oponivel a ferceiros -
Reconhecimento, também, do direito de reivindicagio - Recurso
provido - Aplicagéo do art. 5° do Decreto-lei n. 58, de 1937, e da Lei
n. 649, de 1949

O compromisso de compra e venda, se regularmente
averbado no Registro de Imdveis, estabelece direifo real oponive! a
terceiros (Decreto-fei n. 58, de 1937, e Lei n. 649, de 1949), daf
decorrendo o direito de reivindicar, inclusive contra o fitular de
eschitura definitiva posterior aguela averbagdo e proveniente do
mesmo loteamento.” (Apelago n® 231.084, RT-500/131).

— "Adjudicacdo compulséria - Compromisso de compra e
venda efelivado em 1956 - Inscricdo no Registro de imoveis -
Pagamento da difima prestagio em 1959 - Agédo proposta em 1981
- Defesa calcada em prescrig8o, com base no art. 177 do CC -
inadmissibilidade - Posse do imével hé mais de 25 anos.

S6 se perde o dominio, o direito real, quando o bem &
adquiride por outrem, por motivo de usucapido, ndo pela incidéncia
do art. 177 do CC. Isto é, descabe reconhecer prescrigio extintiva
de direito real sem a correspondente prescricdo aquisitiva.”
{Apelagdo n® 308.323, RT-572/127).

Dissidio existe, motivo por que conhego do especial. Dele
também conhego pela alinea a, porquanto ao caso ndo era aplicével
o disposto no art. 177 do Céd. Civil. Aplicou-se norma néo
disciplinével (isto é norma que néo era aplicavel), donde the se ter
negado a vigéncia. Assim conhecendo, ao recurso dou provimenio,
para que, em primeiro grau, decida-se sobre o mérnito da causa.

Com efeito, quero crer, juridicamente, melhor a orientacdo dos
paradigmas, segundo a qual

"C direito real adquirido pelos autores ndo se subording &
regra de prescricdo do art. 177 do CC.

O direito real s6 desaparecena por forga de prescrigio
decorrente de usucapio. Isto se perde o dominio, o direito
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real, quando o bem é adquirido por outrei,” Ror- mefivor e
usucapido, ndo pela incidéncia do art. 177 do 'CC. Isto 8, incdbe
reconhecer prescngdo extintiva de direitds, real se a
correspondente pmsc;;;éo aquisitiva  (Planiof E\nga%faté
Pratigue de Droit Civil, 3° vol., n. 352).

Os autores continuam fitulares do direito, que buscam
regularidade formai. O escrito que reveste seus direitos, o registro
imobilidrio, os protege.

Q direito dos autores deflui de uma situagdo presente, atual,
a de serem titulares do direito real, do registro imobiligric. N3o se
frafa de mera relagdo obrigacional promelida com a escritura de

fis., cujo direito comecgasse a se extinguir a partir da data da
promessa.” (RT-572/128)

A propésito da promessa de compra e venda, j& a rotulamos,
numa outra vertente, de justo tiulo, nos termos da ementa que
escrevi para o REsp-32.972, verbis: “Usucapido ordinario. Promessa
de compra e venda. Justo titulo. Conceito. Tendo direito & aquisicéo
do imovel, o promitente comprador pode exigir do promitente
vendedor que lhe outorgue a escritura definitiva de compra e venda,
bem como pode requerer ao juiz a adjudicagéo do imével. Segundo a
jurisprudéncia do STJ, ndo sdo necessédrios o registro e o
instrumento publico, sefa para o fim da Sumula 84, seja para que se
requeira a adjudicagdo. Podendo dispor de tal eficicia, a promessa
de compra e venda, gerando direito & adjudicacdo, gera direito &
aquisicdo por usucapido ordindrio. Inocorréncia de ofensa ao art. 551

do Céd. Civil. Recurso conhecido pela alinea ¢, mas néo provido” (DJ
de 10.06.96).

Ultimamente, estamos aqui discutindo, no REsp-55.941, se o
promitente comprador acha-se legitimado para reivindicar segundo o
disposto no art. 524 do Céd. Civil. Jé tive a ocasido de, apés vista
dos autos, acompanhar o voto do Sr. Ministro Menezes Direito
(refator), a quem pego permisséo para aqui transcrever a sua
conclusédo (ainda ndo revista por S, Ex3):

‘Ao assinar a promessa de compra e venda jrretratdvel e
averbada, o promitente vendedor, & meu juizo, transmite ao
promitente comprador fodos os direitos sobre o imével prometido
vender, dentre os quais aquele de reaver o bem de ‘quem quer que
injustamente o possua’ (art. 524 do Cédigo Civil). .

Na verdade, o que ocorre & uma transferéncia do promitente
vendedor para o promitente comprador dos direitos inerentes ao
exercicio do dominio sobre 0 bem prometido vender, sob pena de
negar-se a prépria configurago do compromisso de compra e
venda como um contrato tipico, para lembrar qualificacdo de
Armoldo Wald, capaz de gerar direito real, direito & aquisicdo por
usucapido ordinino, que a legisiac3o e a jurisprudéncia, atentas ao
evoluir constante do direito, j4 reconhecem, sem lergiversa¢éo.

O pedido reivindicatorio, dessa maneira, pode e deve ser
exercido peio promitente comprador, ainda mais considerando que
o estreitamento da legitimag&o ativa,fiara a agdo reivindicatéria, em
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lais casos, beneficia, exclusivamente, o terceiro possuidorigem
justo titulo. i, /
Destarte, eu conhego do recurso ¢ dou-the provimento para
afastar a caréncia de agdo e determinar ¢ prosseguimante do feito
como de direito.”

hy

No memornial da recorrida, foram mencionados precedentes
desta Turma, segundo os quais, na promessa, “Decorrido o prazo de
vinte anos, do pagamento integral do prego, prescreve, o direito de
exigir o cumprimento da obrigagdo” (REsp’s 939, Sr. Ministro
Eduardo Ribeiro, e 71.059, Sr. Ministro Costa Leite). Ocorre, todavia,
que, da leftura de ambos os julgados, ndo me ficou a impresséo de
se tratar, num e nouvtro caso, de contrato que haja atribuido ac
compromissario direito real. Néo ha informag8o de que as promessas
constassem de registro pablico. Logo, o direito ali em causa era
pessoal, prescrevendo, portanto, nos moldes do art 177 do Cod.
Civil.

No casc em exame, a situag&o é diferente, pois ¢ recorrente
perderia o seu direito somente se lhe fosse oposto outro modo de
aquisic8o, tal com base no usucapido. Mas isto néo foi alegado.

Pelo que disse, conhego do recurse e the dou provimento.

Solicitei vista dos atjtos néo s pelo impressdo causada pelo
eminente Dr. Advogado da Tribuna, falando pela recorrida, mas, também,
para ter acesso aos dois precedentes desta Turma referidos no memorial de
Sr. Exa e, também, no voto do Sr. Ministro Relator.

Feita a conferéncia chego a mesma conclus@o do Sr. Ministro
Nilson Naves. A hi'pétese em julgamento difere dos precedentes
colacionados. Neles néo se tratava da existéncia de direito real (REsp’s. n%
939 e 71.059). Ao que deles se infere versavam as questdes cogitadas de
direito pessoal, admissivel a prescrigao do art. 177 do Cédigo Civil.'

Neste caso, como bem demonstrado no voto do Sr. Relator,
que fraz a colagao excertos do voto do Sr. Ministro Menezes Direito sobre o
tema, soma-se minha opinido, no que pertine aos direitos do promitente
comprador, nas condigbes ali mencionadas, forrada pelas disposicbes do
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art. 524 do Caddigo Civil.

Raz&o suficiente que tenho para também afastar Icac
decretada nas instdncias ordinarias, confirmando o voto do Sr. Ministro

Relator para conhecer do recurso e dar-lhe prgvimento.
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CERTIDAQ DE JULGAMENTO

TERCEIRA TURMA

Nro. Registro: 95/0053453-3 RESP 00076527/MG
PAUTA: 09 / 09 / 1997 JULGADO: 21/11/199%7
Relator

Exmo. Sr. Min. NILSON NAVES

Presidente da Sessdo
Exmmo. Sr. Min. COSTA LEITE

Subprocurador—ceral da Repiblica
Exmo. Sr. Dr. WASHINGTON BOLIVAR JUNIOR

Secretario {a)
LEILA MARIA PEDROSA ROGGIA

AUTUACAO
RECTE : DECIO DE MAGALHAES TIBERY E CONJUGE
ADVOGADO  : JOAO HENRIQUE CAFE DE SOUZA NOVAIS E OUTROS
RECDO : MARTINS COMERCIO IMPORTACAO E EXPORTACAQ LTDA
ADVOGADO  : ODILON O RESENDE MARQUES E OUTROS
RECDO : IMOBILIARIA TIBERY LTDA
ADVOGADO  : MARCELO HENRIQUES RIBEIRO DE OLIVEIRA E OUTROS
RECDO : IMOBILIARIA PARQUE LTDA
ADVOGADO  : JORGE LUIZ PEREIRA E OUTRO

CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA a0 apreciar o processo
em epigrafe, em sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte
decisdo:

"Prosseguindo no julgamentc, apos o voto-vista do Sr. Ministro

Waldemar Zveiter, a Turma, por unanimidade, conheceu do recurso
especial e lhe deu provimento.”

Impedide ¢ Sr. Ministro Eduardo Ribeiro.

Participaram do julgamento os Srs. Ministros Waldemar Zveiter,
Menezes Direito e Costa Leite. '

0 referido & verdade. Dou fé&.
Brasilia, 21 de novembro de 1997
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