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Procedimento de Controle Administrativo n® 0002599-62.2025.2.00.0000

Relator: Conselheiro Ulisses Rabaneda

Requerente: Sheyla Francisca da Silva

Requerido: Corregedoria Geral do Tribunal de Justica da Paraiba - CGJPB
DECISAO

Trata-se de Procedimento de Controle Administrativo
(PCA) proposto por Sheyla Francisca da Silva em que questiona a
legalidade do Provimento n2 100/2025 da Corregedoria Geral do
Tribunal de Justica da Paraiba - CGJPB, que incluiu o art. 759-A no
Codigo de Normas Extrajudicial e passou a exigir o registro prévio
de contrato de promessa de compra e venda como condicao
obrigatdria para o registro de escritura publica definitiva do
imovel, quando se pretenda que o adquirente figure na qualidade de
interveniente anuente.

Narra a requerente que celebrou contrato de promessa
de compra e venda de imével, mas teve o registro da escritura
publica obstado pelo 62 Oficio Notarial e 2° Registral da Comarca de
Joao Pessoa/PB, até que fosse cumprida a exigéncia da citada norma.

Argumenta, em sintese, que a exigéncia da norma local
viola dispositivos do Cdédigo Civil e a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica, além do disposto na resolucdao n? 609/2024 do
CNJ.

Pretende a suspensao liminar da norma impugnada e,
no mérito, a extincao da exigéncia.

O Eminente Corregedor Nacional de Justica determinou
a conversao do feito em PCA, e remeteu os autos a este gabinete.

Reconheci a prevencao para julgar o processo.

Solicitadas informacdes, o Tribunal de Justica da
Paraiba sustentou que a norma administrativa questionada
regulamenta a atividade registral em consonancia com o principio da
continuidade e com a funcao ordenadora da Corregedoria sobre os
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servicos notariais e registrais, conforme interpretacao sistematica dos
arts. 1.245, 1.417 e 1.418 do Cddigo Civil.

Aduz gue a exigéncia estabelecida no art. 759-A se
fundamenta na premissa de que, ao constar como interveniente ou
anuente na escritura publica de compra e venda, o promitente
comprador (ou cessionario de promessa) manifesta um elo contratual
relevante com o imével, o que demanda registro prévio de sua
relacao juridica, sob pena de romper a cadeia registral.

Defende que a alteracao promovida pelo Provimento n¢
100/2025 busca conferir seguranca a formalizacao de negdcios que
envolvem multiplos agentes e que, sem o devido encadeamento
formal no album imobilidrio, podem ensejar litigios, nulidades e
conflitos possessdérios ou dominiais.

E o relatério.
Decido.

Nos termos do art. 91 do Regimento Interno deste
Conselho Nacional, cabe ao CNJ o controle dos atos administrativos
praticados por membros ou 6rgaos do Poder Judiciario sempre que
restarem contrariados os principios estabelecidos no art. 37 da
Constituicao, especialmente os de legalidade, impessoalidade,
moralidade, publicidade e eficiéncia.

O controle de legalidade exercido pelo Conselho
Nacional de Justica abarca igualmente os atos normativos elaborados
pelos Tribunais locais, no exercicio da atividade administrativa atipica.

No caso em apreco, questiona-se a legalidade do artigo
759-A do Cédigo de Normas Extrajudicial da Paraiba, incluido pelo
Provimento n? 100/2025 da Corregedoria Geral daquele Tribunal, que
passou a exigir o registro prévio de contrato de promessa de compra
e venda como condicao para o registro de escritura definitiva de
compra e venda de imdvel, quando se pretenda que o adquirente
figure na qualidade de interveniente anuente.

Confira-se o dispositivo questionado:
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Art. 758. O servico, a funcao e a atividade registral
imobilidria se norteiam pelos principios constantes
no art. 4° deste Cdédigo e pelos especificos da
atividade, tais como:

(...) I - da continuidade, a impedir o langcamento
de qualquer ato de registro sem a existéncia de
registro anterior que lhe dé suporte formal,
excepcionadas as aquisicoes originarias;

Art. 759-A. Serdo obrigatérios os registros dos
contratos de compromisso de compra e venda, de
cessao deste e de promessa de cessdao que
tenham por objetivo fazer o entao adquirente
figurar em escritura publica de compra e venda na
qualidade de interveniente anuente, face ao
disposto no artigo 758, lll deste Cddigo. (Inserido
pelo provimento CGJ N°100/2025, de 03 de
fevereiro)

Por sua vez, o contrato de promessa de compra e venda
estd regulado pelos artigos 1.417 e 1.418 do Cédigo Civil, in verbis:

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

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,
reguerer ao juiz a adjudicacao do imével.

Como é cedico, o texto legal permite diferenciar dois
direitos: (i) direito real que surge com o registro da promessa de
compra e venda no cartério, oponivel erga omnes; e (ii) direito
pessoal, decorrente da promessa de compra e venda nao registrada,
com efeitos interpartes.
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A jurisprudéncia patria ha muito pacificou o
entendimento de que o direito a adjudicacdao compulséria é de carater
pessoal, razao pela qual a mera promessa de compra e venda nao
registrada j& é suficiente para a adjudicacdo do bem, podendo a
manifestacao de vontade do promitente-devedor ser suprida
judicialmente para a escritura definitiva.

Este entendimento serviu de fundamento para a
sumula 239 do Superior Tribunal de Justica, para quem “o direito a
adjudicacdo compulséria ndo se condiciona ao registro do
compromisso de compra e venda no cartério de imdveis”, bem como
para a sumula 84 daquela Corte, no sentido de que “é admissivel a
oposicao de embargos de terceiro fundados em alegacdo de posse
advinda do compromisso de compra e venda de imdvel, ainda que
desprovido do registro”.

No mesmo sentido, cito precedente recente daquela
Corte Superior, em que reafirmada a desnecessidade do registro da
promessa de compra e venda para que produza efeitos obrigacionais
e patrimoniais:

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL. VIOLACAO
AO ART. 1.022 DO CPC/15. OMISSAO. PRIMAZIA DO
JULGAMENTO DE MERITO. PENHORA. DIREITOS
AQUISITIVOS DE CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. ART. 835, Xll, DO CPC/15.
AUSENCIA DE REGISTRO DO CONTRATO. PENHORA
SOBRE OS DIREITOS DERIVADOS DA RELACAO
OBRIGACIONAL. POSSIBILIDADE. PRECEDENTES.
EXEQUENTE QUE RECEBERA OS BENS NO ESTADO
EM QUE SE ENCONTRAREM. DIREITO REAL OU
PESSOAL. VIABILIDADE DA PENHORA QUANDO O
EXEQUENTE FIGURA CoOMO PROMITENTE
VENDEDOR DO IMOVEL. ART. 857 DO CPC/15.
CONSEQUENCIAS.  SUB-ROGAGAO (CONFUSAO
ENTRE CREDOR E DEVEDOR) OU ALIENACAO
COATIVA DO BEM PENHORADO (PERCEPCAO DO
QUANTUM  DEVIDO). PRETENSAO ACOLHIDA.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. PREJUDICADO.

1. Execucao de titulo extrajudicial, ajuizada em
28/4/2020, da qual foi extraido o presente recurso
especial, interposto em 25/4/2022 e concluso ao
gabinete em 4/8/2022.
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2. O propésito recursal consiste em decidir se, nos
termos do art. 835, XIl, do CPC/15, a penhora pode
recair sobre direitos aquisitivos derivados de
contrato de promessa de compra e venda quando
ausente registro da avencga e quando o exequente
for o proprietario/promitente vendedor do imével.

3. O CPC/15 autoriza a penhora dos direitos
aquisitivos derivados de promessa de compra e
venda e de alienacdo fiducidria em garantia (art.
835, inciso XIl). Constricdo que nao recai sobre o
bem objeto do contrato, mas sobre os direitos -
com expressdao econdmica - que derivam da
relacao obrigacional firmada pelo executado.
Precedentes desta Corte.

4. A penhora de direitos aquisitivos
decorrentes de contrato de promessa de

compra e venda independe do registro do
negdcio juridico. O exequente, apds os devidos
atos  expropriatérios, adquirird os direitos
aquisitivos penhorados no estado em que se
encontrarem, sejam de cardater pessoal, sejam real
- a depender da existéncia ou ndo do registro da
avencga.

5. No que tange as consequéncias da penhora
sobre direitos aquisitivos, estabelece o art. 857 do
CPC/15 que, "feita a penhora em direito e agcao do
executado, e nao tendo ele oferecido embargos ou
sendo estes rejeitados, o exequente ficard sub-
rogado nos direitos do executado até a
concorréncia de seu crédito". Nos termos do §1°9,
pode o exequente preferir, ao invés da sub-
rogacao, a alienacao judicial do direito penhorado.

6. Na situacao de o executado ser o titular de
direitos de aquisicdo de imdével e o exequente ser
o proprietdrio desse mesmo bem, podem ser de
duas ordens as consequéncias da penhora sobre
direitos aquisitivos: (I) ao escolher a sub-rogacao,
eventualmente, poderd ocorrer a confusdo, na
mesma pessoa, da figura de promitente
comprador e vendedor, conforme art. 381 do
CC/02; ou (ll) ao optar pela alienacao judicial do
titulo, seguir-se-do os tramites pertinentes e o
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exequente perceberd o valor equivalente (art. 879
e seguintes do CPC/15). Nesta hipétese, o terceiro
arrematante se sub-rogard nos direitos e
obrigacbes decorrentes do contrato, tornando-se
titular do crédito, e se apropriard do produto da
cobranca do crédito e, uma vez satisfeito o crédito
gue arrematou, serd obrigado a dar quitacdo ao
devedor.

7. Ndo hda, em tese, restricdao legal para o
deferimento da penhora dos direitos aquisitivos
decorrentes de contrato de promessa de compra e
venda, ainda que o exequente seja o promitente
vendedor/proprietdrio do imével e que a referida
avenca tampouco esteja registrada. Recorda-se,
no ponto, a natureza instrumental da penhora, a
constituir tdo somente pressuposto para o0s
ulteriores atos executivos.

8. Trata-se de conclusao que privilegia os
interesses do credor, sem onerar sobremaneira o
devedor (art. 805 do CPC/15). No ponto, obstar o
exequente de penhorar os direitos aquisitivos
coloca-o em desvantagem frente a eventuais
credores, uma vez que é a partir do ato de
constricdo propriamente dito que exsurge a
preferéncia na execucdo de tais direitos (art. 797,
caput, CPC/15).

9. Hipétese em que o acérdao recorrido decidiu
gue nao ha como penhorar direitos aquisitivos de
contrato de compra e venda quando o exequente
figura como proprietdrio/promitente vendedor do
imével objeto da avenca. Necessidade de reforma
do decisum.

10. Recurso especial conhecido e provido para
determinar a penhora sobre os direitos aquisitivos
decorrentes do contrato de promessa de compra e
venda. (REsp n. 2.015.453/MG, relatora Ministra
Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
28/2/2023, DJe de 2/3/2023.)
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A participagao do adquirente na qualidade de
interveniente anuente! é de natureza obrigacional, e ndo real, e serve
para assegurar a ciéncia e concordancia das partes e reforcar a
seguranca juridica da operacao, o que nao afasta a natureza de
contrato preliminar da promessa de compra e venda, nem interfere
na estrutura registral do imével, cuja aquisicao se dard apenas com o
registro da escritura definitiva, nos termos do art. 1.245 do Cddigo
Civil, que dispbde:

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade
mediante o registro do titulo translativo no
Registro de Imdveis.

§ 12 Enquanto nao se registrar o titulo translativo,
o alienante continua a ser havido como dono do
imével.

§ 292 Enquanto nao se promover, por meio de agao
prépria, a decretacéo de invalidade do registro, e o
respectivo cancelamento, o adquirente continua a
ser havido como dono do imdével.

O principio da continuidade registral, segundo o qual
“todos os atos que envolvem as partes e o imdovel objeto da matricula
devem respeitar a sequéncia cronoldgica, de forma a garantir uma
maior seguranca juridica ao negdcio juridico”?, ndo pode servir de
fundamento para que se presuma, de forma absoluta e em abstrato, a
quebra da cadeia registral, pelo simples fato de o promitente
comprador atuar como garantidor do negdcio, manifestando um elo
contratual relevante com o imével.

1“0 interveniente anuente é uma figura juridica que aparece em contratos para
garantir que uma parte especifica — que ndo é diretamente compradora ou
vendedora — concorde com os termos e condi¢cbes estabelecidos no documento.
Sua presenca é comum em contratos imobilidrios e tem o papel de assegurar que
todas as partes interessadas estejam cientes e em conformidade com o acordo. A
pessoa ou entidade atua como uma espécie de avalista ou garantidor de que as
obrigacbes serdo respeitadas. Um exemplo comum ocorre em contratos de
financiamento imobilidrio, no qual o banco financiador assume esse papel,
confirmando que concorda com o contrato de compra e venda, jé que o imdvel esta
vinculado  ao financiamento.” (Revista Exame.com. Disponivel em
https://exame.com/mercado-imobiliario/o-que-e-interveniente-anuente-contrato-
imobiliario/?utm_source=copiaecola&utm medium=compartilhamento).

2 Vocabuldrio Juridico do Supremo Tribunal Federal, disponivel em:
https://portal.stf.jus.br/jurisprudencia/tesauro/pesquisa.asp?pesquisalivre=PRINC
%C3%8DP10%20DA%20CONTINUIDADE%20REGISTRAL.
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Trata-se de elemento externo a cadeia dominial, sem
gualquer impacto na legitimidade da transacao ou na regularidade
formal do titulo apresentado para registro.

Dessa forma, ndo estard vulnerado o principio da
continuidade, uma vez que a propriedade continuara sendo
regularmente transferida do titular registral (promitente vendedor)
para o adquirente final (promitente comprador/cessionario), o que
justifica o carater meramente opcional do registro desta espécie de
contrato preliminar.

Nao se ignora que a escritura publica visa a dar maior
seguranca ao ato. No entanto, nao pode a Administracao Publica criar
obrigacdes sem previsao legal, de forma que esse “excesso de zelo
registral” gere 6nus econémico consideravel aos administrados.

Nesse sentido, a norma administrativa do TJPB, fundada
exclusivamente em uma suposta interpretacdo sistematica da
legislacao civil e do principio da continuidade, viola igualmente o art.
20 da Lei de Introducao as normas do Direito Brasileiro - LINDB, que
prevé que “nas esferas administrativa, controladora e judicial, ndo se
decidira com base em valores juridicos abstratos sem que sejam
consideradas as consequéncias praticas da decisdo.”

Por fim, acrescento que a elaboracao da norma
impugnada representa comportamento contraditério da
Administracao, violador da boa-fé objetiva, uma vez que as inUmeras
consultas suscitadas pelos oficiais registradores tem sido respondidas
negativamente pelo préprio Tribunal, no sentido da desnecessidade
do registro do contrato de promessa de compra e venda (Processos n?
0856285-60.2024.8.15.2001, n° 0851756-32.2023.8.15.2001, n?°
0842497-13.2023.8.15.2001, n° 0808181-71.2023.8.15.2001 e n°
0854008-71.2024.8.15.2001), inclusive apés a edicao do referido
Provimento CGJ n°100/2025 (vide Processo n2 0874117-
09.2024.8.15.2001, envolvendo o mesmo 62 Oficio Notarial e 2°
Registral da Comarca de Joao Pessoa/PB apontado pela Requerente).

Portanto, concluo que o ato normativo impugnado, na
parte que incluiu o art. 759-A no Cédigo de Normas Extrajudicial da
Paraiba, padece de vicio de legalidade e viola sumula de Tribunais
Superiores, razao pela qual deve ser desconstituido.
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Diante o exposto, nos termos do art. 25, Xll, “a”, do
Regimento Interno do CNJ, julgo PROCEDENTE O PEDIDO, para
declarar, desde a sua edicdo, a ilegalidade do art. 759-A no Cédigo
de Normas Extrajudicial da Paraiba, incluido pelo Provimento n2
100/2025 da Corregedoria Geral de Justica - CGJPB, fazendo cessar
seus efeitos.

Prejudicado o pedido de liminar.

Intimem-se as partes.

Apds o transito em julgado, arquivem-se os autos.
Cumpra-se.

Brasilia, data e hora no sistema.

Conselheiro Ulisses Rabaneda
Relator
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