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1 — Nogdes introdutérias

O instituto do compromisso de compra e venda ainda esta se desen-~
volvendo, a construgdo jurisprudencial tem apontado novos rumos e ha
necessidade de assimilar na legislagéo os progressos obtidos em dou-
trina € na jurisprudéncia.
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JOSE OSOHRIO DE AZEVEDO JUNIOR, em obra recente (O Compro-
m'sso de Compra ¢ Venda — Uma Tentativa de Atualizag#0, Sio Paulo,
1978, dissertagdo mimeografada, pag. 121), ensina que “a matéria ndo é
estatica, mas, dindmica porque existem muitos pontos em torno dos quals
o debate esta longe de terminar’ e conclui que o assunto revela “um
dinamismo incemum”.

Por sua vez, CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA, com sua autoridade
de consagrado Mestre, assevera que “este instituto ndc completou o seu
ciclo evolutivo em nosso direito. A tendéncia seré extrema-lo desengana-
damente dos demais, fixando-lhe o conceito e as tendéncias, acentuando
os elementos que o ceraram fora do Cédigo. E conclui — “prevemos
mesmo que, a exemplo do que a Comissdo de 1965 ja fez (OROSIMBO NO-
NATO, ORLANDO GOMES, CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA), um pro-
jeto de Cédigo Civil que intente captar o pensamento juscivilistico na-
cional propender4 inevitavelmente pela fixagdo de rumos ainda mals
avangados. para este novo direito real” (instituigées de Direito Civil —
Direitos Reais; volume 1V — R:o — Séao Paulo, Companhia Editora Forense,
19?0, pag. 304). ‘

2 — Evolugdo da promessa de contratar ao compromisso de compra e
venda — O problema do arrependimento

Antes do advento do Decreto-Lei n9:58 éra habitual aperfeigoar-se
uma promessa de contratar sem cldusula de arrependimento, mas, como
a recusa do promitente vendedor em outorgar a escritura de venda e com-
pra s6 gerava a0 promilente comprador efeitos pessoais apenas restava
a alternativa de pleitear o pagamento de indenizagio por perdas e danos
por parte do promitente vendedor ainda que pago o pre¢o convencionado.

‘Deste modo os promitentes compradores ficavam ao alvedrio do pro-
m.tente vendedor em honrar a palavra dada e outorgar a escritura de
venda e compra, e a recusa deste impedia exigissemn aqueles a entrega
efetiva do imével que haviam prometido adquirir e cujo prego haviam pago
em sua totalidade.

" Diante da necessidade de proteger as camadas mais humildes da
populagdo que ndo tinham outra alternativa sendo adquirir o imével, sobre
o qual desejavam construir sua moradia, a prazo, o Decreto-Lei n® 58, de
10-12-1937, atribuiu & promessa de compra e venda, embora restrito o
seu campo de atuagdo aos iméveis loteados, o cardter de direito real.

Pastava, portanto, preenchesse o compromisso de compra e venda
08 requisitos necessarios para o contrato definitivo que comportarla axe-
cugdo especifica, habilitando o promitente comprador a exigir judicial-
mente a declaragdo de vontade recusada ou seu suprimento, bem como
a entraga da coisa. '

~Com o advento do Cédigo de Processo Civil de 1939, deu-se um
enorme avango para a protegdo dos promitentes compradores de iméveis
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loteados, pois o artigo 1.006 cogitou da execugfo de sentenga.nas.obri-
gagdes de fazer, quando seu objeto fosse declaragio de vontade, o que
enseja, na licdo de CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA, a seguinte distingao:
'se a promessa de compra e venda revests todos 0s reqms;tos da.compra
e venda, & dotada de execugdo direta, suprindo o juiz a emissdo volitiva
do vendedor, e valendo a sentenga como escritura, a ser transcrita no
registro imobilidric” (ob. cit., pags. 305 e 306). e

A evolugio levou & criagéo de um direito real de promessa de venda
através do artigo 19 da Lei n® 649, de 11 de margo de 1949, a qual incluiy
ao lado dos iméveis loteados os néo loteados. SILVIO RODRIGUES fala
ng atribuigdo de carater real aos direitos do compromissario comprador
(Direito Civili — Dos Contratos e das Declaragoes Urulateraia de Von-
tade — Sdo Pauio, Edigdo Saraiva, 1972, p4ag. 162) '

Mas o instituto 86 seria um meio, realmente, efncaz para pO-SSIbIIItar
a aquisi¢do de terrenos aos menos favorecidos desde gue se impedisse
‘& incluséo, no bojo de um compromisso de compra e venda regldo pelo
‘Decreto-Lei n? 58, da clausula de arrependimento. )

£ tal providéncia o legislador a tomou ao dispor no artigo 15 do De~
creto-Lei n® 58: “Os compromissérios tém o direito de, antecipadamente
“ou ultimando o pagamento integral do prego, e estando quites com 0s lrm-
‘postos e taxas, exigir a outorga da escritura de compra e venda".

Dal se doduz a proibigao de insergéo de cléusula de arrependnmento
ou, ha inexisténcia no instrumento de tal clausula, pudesse se admitir a
desisténcia de tal faculdade juridica por parte do promitente vendedOr

Como o texto legal ndo fala, expressamente, em pronblgao de-arrepen-
dimentc ou em arrependimento, foi necesséario, em oonsonancla ¢om a
Jjurieprudéncia do Supremo Tribunal Federal, que refenda Corte-criasse. a
Simula n® 166 que estatui: “E inadmissivel o arrependimento no compro-
misso de compra e venda sujeito ao regime do Decreto-Lei n® §8, de
10-12-1937".

ROBERTO ROSAS justifica-a do seguinte modo: “A Simula n® 166
do STF considera inadmissivel o arrependimento no compromisso de com-
pra e venda sujeito ao regime do Decreto-Lei n? 58/1937, cologcando-se
dentro do espirito do citado diploma legal que foi baixado, cons;derando
que o artigo 1.088 do Coédigo Civil deixava praticamente sem amparo
numeroscs compradores de lotes, que tinham por exclusiva garantia a
seriedade, a boa fé e a solvabilidade das empresas vendedoras. A prética
do exercicio da faculdade de arrependimento era muito comum anterior-
mente a 1938 com fito de especulagio. Nio se admite o arrependlmento
nesses compromissos, ainda que haja clausula de arrependimento,. prm-
cipaimente quando o contratante descumpre o contrato. Adota-se o prin-
cipio exceptio non adimplet contractus, inserto no artigo 1.092 do Cédigo
Civil (RE n® 61.935, Relator Ministro GONCALVES DE OLIVEIRA, RTJ
n® 47/495 e RE n? 45.158, Relator Ministro OSWALDO TRIGUEIRO, RTJ
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n? 41/355). (Direlto Sumudar, Sio Paulo, Editora Revista dos Tribunals,
1978, pags. 71 e 180).

Compromisso de compra e venda com clausula de arrependimento:

Mas desde que o compromisso de compra e venda preveja a clausula
de arrependimento e n&c tenha sido aperfeigoado, sob a protegéo do De-
creto-Lei n? 58, o exercicio da faculdade juridica, o arrependimento esté
condicionado ao que dispbe a Simula n? 412 do Supremo Tribunal Fe-
deral:

“No. compromisso de compra e venda com clausula de ar-
rependimento, a devolugdo do sinal, por quem o deu, ou a sua
restituigdo em dobro, por gquem a recebeu, exclui indenizagao
maior, a titulo de perdas e danos, salvo os juros moratérios e os
encargos do processo.”

Contudo ja& se configurou jurisprudéncia no sentido de, mesmo ha-
vendo clausula de arrependimento, poder o compromisso de compra
venda ser registrado.

Decisdo undnime da 22 Turma do Supremo Tribunal Federal (RT n?
328/780) diz: “a clausula de arrependimento ndo obsta a que o compro-
mitente comprador adquira, pela inscrigdo da promessa no Registro Imo-
bilidrio, direito real oponivel a terceiros”.

Para SILVIO RODRIGUES é insustentaved o entendimento expresso no
referido julgado “pols, sendo licito o arrependimento, posta que avengado,
nada impede o vendedor de se desdizer, para alienar a outrem a coisa
anteriormente promsetida. Portanto, o direitc do promissédrio comprador
nio seria oponivel ao adquirente, nem o segundo negdcio poderia ser des-
feito mediante alegagdo da preexisténcia de um compromisso anterior”
(Direito Civlii, Direlto das Colsas — 42 edigio revisia e aumentada, S&o
Paulo, Edigao Saraiva, 1972, pag. 305).

Mas deve-se levar em conta o papel protetivo da jurisprudéncia im-
pedindo que a ingenuidade do contratante o obslasse de, pago o prego,
obter o dominic do imdvel para si. Conveniente, pois, permitir-se a ins-
crigdo, sendo certo que a cldusula de arrependimento funcionard como
causa da resolugido do referido contrato.

ARNOLDO WALD distingue “a compra e venda criando uma obrigagéo
ide dar @ admitindo a imiss&0 na posse por parie do adquirente, e a sim-
‘ples promessa criadora de uma obrigagdo de fazer (contratar a compra
o venda) que, na hipétese de inexecugdo por parie dos contratantes, dava
margem apenas a uma indenizagdo em dinheiro (Curso de Direito Civil
BrasHleiro — Obrigaces e Contratos, 42 edigdo revista e atualizada, S&0
Paulo, Sugestdes Literarias S/A, 1974, pég. 252).

Este era o quadro antes da vigéncia do Decreto-Lei n? 58.
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3 — Conceito de comprom’ss> de compra e venda, conceito de contrato
de cessiio de compromisso de compra e venda, e concello de con-
Irat:ndde promessa de cessfo de direitos de compromisso de compra
o venda

Para RUBENS LIMONGI FRANGA: “O compromisso de compra e
venda & uma modificagdo da compra e venda que consiste em um ato pelo
qual o compromitente vendedor se obriga perante o compromissério com-
prador a, mediante o pagamento do prego, em prestagdes ou de uma sé
vez, outorgar a este Gltimo escritura definitiva de alienagdo de obijsto
(Manual de Direito Civi — 4° volume, Tomo |l, Sdo Paulo, Editora Re-
vista dos Tribunais Ltda., 196D, pag. 89).

Ja para ORLANDO GOMES "“é, pois, a promessa de venda, que
meihor se diria compromisso de venda para prevenir ambigiidades, o con-
frato tipico pelo qual as partes se obrigam reciprocamente a tornar eficaz
a compra e venda de um bem imdével, mediante a reprodugédo do consen-
timento no titulo habil” (Direitos Reais, Tomo 2°, 32 edigao, Rio—Sao
Paulo, Companhia Edifora Forense, 1968, pag. 448).

Ensina SILVIO RODRIGUES como sendo “o ajuste de vontades, por
meio do qual os contratantes prometem reciprocamente levar a efeito uma
compra e venda. Na compra e venda, ¢ vendedor se obriga a transferir
o dominio, e este efetivamente se transfere, com a transcrigdo do titulo
no Registro de Iméveis, Todavia, na mera promessa bilateral de venda o
compra, o promitente vendedor apenas promete que, no futuro, e se re-
ceber o preco, vendera o imével prometido. De modo que continua titular
do dominio, 0 qual serd de futuro transferido. Tal posicdo constitui, ob-
viamente, excelente garantia para o vendedor” {ob. cit., pags. 162 e 163).

A figura do CONTRATO DE PROMESSA DE CESSAQ DE DIREITOS
estad prevista no artige 69 da Lei n? 4.380, de 21 de¢ agosto de 1964, que
dispde:

“Q contrato de promessa de cessdo de direilos relativos a
iméveis ndc loteados, sem cliusula de arrependimento e com
imissdo de posse, uma vez inscrita no registro geral de imoveis,
atribui a0 promitente cessionario direito real oponivel a terceiro
e confere direito a obtengdo compulséria da escritura definitiva
de cessfo, aplicando-se, neste caso, no que couber, o disposto
no art. 16 do Decreto-Lei n? 58, de 10 de dezembro de 1937, e
no art. 346 do Cddigo de Processo Civil.”

Tal instituto, também, estd previsto no art. 22 do Decreto-Lei n? 58
na redagdo gue the deu o artigo 192 da Lei n? 6.014, de 27-12-1378, se-
gundo o qual:

“Os contratos, sem clausula de arrependimento de compro-
misso de compra e venda e cessdo de direitos de iméveis nio
loteados, cujo prego tenha sido pago no ato de sua constituigso
ou deva sé&-lo em uma ou mais prestagbes, desde que inscritos
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a qualquer tempo, atribuem aos compromissarios direito real opo-
nivel a terceiros, e thes conferem o direito de adjudicagéo com-
pulséria nos termos dos arts. 16 desta lei, 640 e 641 do Cdédigo
de Processo Civil.”

O art. 35, § 49, da Lei n? 4,591, de 16 de dezembro de 1964, outorga
direito real ao ajuste preliminar inclusive quando se tratar de carta pro-
posta desde que averbado no Registro de Iméveis. Diz o referido parégrafo:

“Descumprida pelo incorporador € pelo mandante de que
trata o § 19 do art. 31 a obrigagdo da outorga dos coniratos
referidos no caput deste artigo, nos prazos ora fixados, a carta-
proposta ou o documento de ajuste preliminar poderdo ser aver-
bados no Registro de Iméveis, averbagao que conferira direito
real oponivel a terceiros, com o congeqiente direito & obltencdo
compulséria do contrato correspondente.”

4 — Natureza Juridica do compromisso de coimpra e vonda

Deve-se distinguir a natureza juridica do compromisso de compra @
venda e a natureza juridica do direito real de aquisi¢ao,

O compromisso de compra e venda nasceu, livremente, “como ato
juridico alipico, em virtude das necessidades sociais e da autonomia da
vontade, foi regulado pelo Decreto-Lel n? 58, de 10 de dezembro de 1937,
no que concerng ao “loteamento e a venda de terrenos para pagamento
em prestagdo. A partir dal podemos considera-lo um contrato nominado
cuja fipicidade, oriunda desse diploma, se consagrou com o direito con-
suetudinario” [RUBENS LIMONGI FRANGA, ob. cit.,, pag. 89).

Para SILVIO RODRIGUES é um contrato preliminar que objetiva um
contrato futuro de venda e compra, ¢ contrato definitivo (Direito Civil,
Direito das Coisas — 42 edigdo revista @ aumentada, S40 Paulo, Edigdo
Saralva, 1972, pag. 298).

Mas, se na origem 0 compromisso de compra e venda significava o
acordo por meio do qual os contratantes prometem reciprocamente levar
a efeito uma compra e venda, mantido, contudo, o dominio dos vende-
dores, aos poucos, foram se difundinde os contratos com clausula de
irretratabilidade e a seguir a evolugdo se fez sentir no sentido de atribuir
aos compromissarios um direito real oponivel a terceiros e o direito de
adjudicagdo compulséria, desde que o instrumento do negdécio juridico
tivesse sido levado a registro.

A evolugdo, contudo, tinha que fixar novos rumos, o que sucedeu
quando se passou a admitir que o principio “nemo precise cogi potest ad
factum” (Ninguém pode precisamente ser coagido a fazer alguma coisa)
permitia que, “quando a obrigacdo de fazer consistisse na emisséo de
uma declaragéio de vontade, era ala suscetivel de execugio direta, pois
a sentenga que reconhecesse a obrigagdo passava a substituir a decla-
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ragéo que nido fora emitida. Essa evolugio do compromisso de compra e
venda, ocorrida no direito brasileiro, veio atender a um reclamo de se-
guranga nos negécios imobiliarios, imposta pelas necessidades da préatica”
(SILVIO RODRIGUES, ob. cit,, pags. 164 8 165).

Para CAIQ MARIO DA SILVA PEREIRA, originariamente ha de ser
um pré-conirato, que, como toda avenga desta espécie, tem por objeto a
celebragéo de outro, que sera, entdo, o contrato definitivo. Para que tenha
existéncia o direito real, é mister a verificagdo de elementos especfficos, ou
requisitos que diferem, pela sua peculiaridade, dos encontrados no con-
trato preliminar gerador este de um direito de crédito, também chamado
(embora inadequadamente) direito pessoal {ob. cit., pag. 305).

Para DARCY BESSONE DE OLIVEIRA ANDRADE, “no compromisso
de compra e venda se verifica a suspensao do efeito translativo da alie-
nagéo, até o pagamente do prego” (Da Compra e Venda — Promessa e
Reserva de Dominio, Belo Horizonte, 1960, pag. 90, n? 30).

Em resumo, pois, trata-se de um pré-contrato, de um contrato preli-
minar que, contudo, contendo todos os requisitos de um contrato defini-
tivo, e por ser irretratavel e por ter sido levado a registro (art. 167, !, 20
da Lei n® 6.015) (*) gera um direito rea! de aquisigdo incluido no elenco
dos direitos reais previsto no artigo 674 do Cédigo Civil Brasileiro,

5 — Natureza juridica do direito real gerado pelo compromisso de compra
e venda registrado ou pela promessa de cessio de compromisso de
compra o veinda ou pela promessa de cessio de direilos sobre
compromisso de compra e venda

A partir do advento do Decreto-Lei n? 58, de 10 de dezembro de 1937,
ampliou-se a enumeragéo dos direitos reais prevista no art. 674 do Cédigo
Civll Brasileiro.

O art. 22 de referido Decreto-Lei n® 58 estatui:

“QOs contratos, sem clausula de arrependimento, de compro-
misso de compra e venda de iméveis ndo loteados, cujo pre¢o
tenha sido pago no ato da sua constituicdo ou deva sé-lo em uma
ou mais prestagdes, desde que inscritos em qualquer tempo, atri-
buem aos compromisséarios direito real oponive! a terceiros e lhes
conferem o direito de adjudicagdo compulsédria nos termos dos
arts. 16 desta Lei e 346 do Codigo de Processo Civil.”

Contudo, esta & a redagao que lhe foi dada pelo art, 12 da Lei n? 649,
de 11 de margo de 1949, que ampliou a abrangéncia de tal direito real,
pois a redagdo primitiva sé abrangia os iméveis loteados e estendeu os
beneficios do novo direito real, também, aos compromissos de compra e
venda sobre iméveis ndo loteados, ainda que dissesse respeito tanto ao

(*) WR: & referdncis & eo texto atuallzado da Lel n® 8.015/73,
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compromisso de compra e venda, quanto a promessa de cessdo do com-
promisso de compra e venda.

Mas as necessidades préaticas levaram a incluséo no &mbito deste novo
direito real, também, das promessas de cessdo de direito e promessa de
contratar expressas em forma de cartas-propostas, como se deduz dos
arts. 69 da Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964, art. 35, § 42 da Lei
n® 4.581, de 16 de dezembro de 1964, art. 22 do Decreto-Lei n® 58, na re-
dagdo que lhe deu o art. 12 da Lei n? 6.014, de 27 de dezembro de 1973,
e do art. 25 da Lei n? 6.766, de 19 de dezembro de 1979,

Artigo 69 da Lei n% 4.380:

“O contrato de promessa de cessdo de direitos relativos a
iméveis ndo loteados, sem clausula de arrependimento @ com
imissdo de posse, uma vez inscrita no Registro Geral de Imoéveis,
atribui ao promitente cessionario direito real oponivel a terceiro
e confere direito a obtengdo compulséria da escritura definitiva
de cessdo, aplicando-se, neste caso, no que couber, o disposto
no art. 16 do Decreto-Lei n® 58, de 10 de dezembro de 1937,
e no art. 346 do Cddigo de Processo Givil.”

Artigo 35, § 49, da Lei n? 4,591:

“Descumprida pelo incorporador e pelo mandante de que
trata o § 19 do art. 31 a obrigagdo da outorga dos contratos re-
feridos no caput deste artigo, nos prazos ora fixados, a carta-
proposta ou 0 documento de ajuste preliminar poderdo ser aver-
bados no Registro de Iméveis, averbagdo que conferird direito
real oponivel a terceiros, com o consegiiente direito A obtengéo
compulséria do contrato correspondente.”

Mas o art. 5° do Decreto-Lei n® 58, em consonéancia com o art. 676
do Codigo Civil Brasileiro, é que atribui 4 averbagdo do instrumento de
compromisso de compra e venda, ou promessa de cessdo do compro-
misso de compra e venda ou promessa de cessdo de direitos sobre com-
promisso de compra e venda a forga de criar um direlto real oponivel
contra terceiros quando dispde:

“A averbagdo atribui ao compromissario direito real, opo-
nivel a terceiros, quanto a alienagdo ou oneragdo posterior, e
far-se-& &4 vista do instrumento de compromisso de venda, em
que o oficial langard a nota indicativa do livro, pagina e data
do assentamento.”

Artigo 25 da Lei n? 6.766:

“Sé&o irretrataveis os compromissos de compra e venda, ces-
sbes e promessas de cessdo, 0os que atribuam direito a adjudi-
cagdo compulsoria e, estando registrados, confiram direito real
oponivel a terceiros,”
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Finalmente, a ampliagdo do campo de atuagédo desta nova categoria
de direito real completou-se com a redagdo dada ao art. 22 do Decreto
n? 58 pelo art. 19 da Lei n? 6.014, de 27 de dezembro de 1973, que dispde:

“Os contratos, sem clausula de arrependimento, de compro-
misso de compra e venda e cessdo de direitos de imdveis ndo
loteados, cujo prego tenha sido pago no ato de sua constituicéo
ou deva sé-lo em uma ou mais prestagdes, desde que inscritos
a qualquer tempo, atribuem aos compromissarios direito real
oponivel a terceiros, e lhes conferem o direito de adjudicagao
compulsoéria nos termos dos arts. 16 desta lei, 640 e 641 do C6-
digo de Processo Civil.”

Aoos a indicagio do fundamento legal desta nova categoria de direi-
to real, devemos analisar-the a natureza juridica.

Os autores variam a respeito, uns considerando nova espécie de
direito real sobre coisa athe'a de uso e gozo, ocutros considerando um
direito real sui generis e, finaimente, a corrente a que nos filiamos que
vé no direito real oponive! a terceiros atribuido ao compromissario com-
prador de imével um dire.to real de aquisigdo.

Desde logo é necessério esclarecer que referido direito ndo se con-
funde com o direito de propriedade, pois o promitente vendedor continua
titular do dominio enquanto nao houver escritura de venda e compra le-
vada a registro ou enguanto n&o houver a adjudicagdo compulséria ao
dominio do promitente comprador através de prestagéo jurisdicional.

SILVIO RODRIGUES manifesta-se a favor de seu engquadramento co-
mo direto re:t sobre coisa alhela de uso e gozo. Ensina ele:

“E evidente que, nio sendo o promissario comprador dono
da coisa, cujo dominio remanesce em mios do promitente ven-
dedor, o direito real a ele conferido néao recai sobre a coisa pro-
pria, mas, sim, sobre coisa alheia. Trata-se, portanto, de direito
real sobre coisa alheia. Parece-nos indiscutivel ter a promessa
irretratdvel de venda o carater de direito real de gozo, pois o
que visou o legislador nido foi afetar a coisa a0 pagamento pre-
ferencial do credor, mas, sim conferir ao promissario comprador
uma prerrogativa sobre a coisa vendida: a) de goza-la e de
frui-la; b) de impedir sua valida alienagé@o a outrem; c) de obter
sua adjudicacfio compulsdria, em caso de recusa do promitente
em outorgar ao promissarioc a escritura definitiva de venda e
compra” (Direito Civil, Direito das Coisas, 4? edigdo revista e
aumentada, Sdo Paulo, Edicdo Saraiva, 1972, pags. 297 e 298).
AGOSTINHO ALVIM parece ser partidério deste ponto de vista
conforme se vé& em Da Compra e Venda e da Troca, 12 edigdo,
Rio-S3o Paulo, Forense, 1961, pag. 268.

J4 ORLANDO GOMES o considera um direito real sul generis que,
“reduz-se verdadeiramente a simples limitagdo do poder de disposicéo
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do proprietdrio que o constituiv. Uma vez transcrito, proibido fica de
alienar o bem, e se o fizer, 0 compromissaric ou promitente comprador,
sendo titular de um direito com seqllela poder4 reivindicar a propriedade
do imével, tanto que execute o contrato de compromisso”. N3o constitui,
pols, direlto de propriedade e conclui:

“Evidente se torna, assim, que ndo tem direito real sobre
coisa propria. E verdade que o direito do promitente vendedor
se converte praticamente numa recordacdo de propriedade este-
rilizando-se completamente, mas, por outro lado, pode voltar &
sua plenitude, se o contrato for resolvido.”

Por outro lado, “sem divida alguma, o direito do compromisséario é
tdo extenso que se assemelha ac dominio Utl. Tem a posse do bem,
podendo exercer as faculdades de uso e gozo, admitindo-se, até, que lhe
assiste o poder de disposicdo em consegiiéncia da prerrogativa de tras-
passar o contrato. Mas, nem por isso se torna dono do imével que pro-
meteu comprar, Habilitando-se terceiro a adquiri-lo, cede apenas seus
direitos, na medida em gue os tem, sem que se possa afirmar que a cess&o
implica transferéncia de dominio” (ob. cit., pags. 459 e 460).

Mas o enioque que parece ser definitivo é dar-lhe 0 nomen Juris
de direito real de aquisicdo, como o fazem MIGUEL MARIA DE SERPA
LOPES, CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA & 0 extraordinario renovador
dos estudos dos direitos reais, JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAOQ,

O primeiro escritor, ap6és denominar o instituto de direito real de
aquisi¢gdo, lembra que ‘o 6nus real resultante do compromisso de pro-
messa de compra e venda se reflete sobre o ius disponendi, por isso que,
quando mesmo o devedor venha a alienar a coisa que prometeu vender,
o comprador, ao adquiri-la, se subordina igualmente ao &nus real que
sobre ela pesa, ou seja, a obrigacdo de outorgar a escritura definitiva™
{Curso de Direito Civil, volume VI — 22 edigdo, Rio-Sdc Paula, Livraria
Freitas Bastos S/A, 1962, pags. 37 a 39).

CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA refuta a incluséo como direito real
de gozo ou fruicdo face a diferenciagdo dos elementos, quer ontoldgicos,
como etioldégicos que o constitusm.

E fixa sua posigdo:;

“E um direito real novo, pelas suas caracteristicas, como
por suas finalidades. E deve, consegiientemente, ocupar um lu-
gar & parte na classificagdo dos direitos reais. Nem & um direito
real pleno ou ilimitado (propriedade), nem se pode ter como 08
direitos reais limitados que o Cédigo Civil, na linha dos demais,
arrola e disciplina. Mais préximo da sua configuragéo, andou
SERPA LOPES quando fez alusio a uma categoria de direito
real de aquisic8io, ocupada pela promessa de venda” (ob. cit.,
pag. 304).

156 R. Inf, legisl, Brosilio a. 19 n. 73 jon./mor. 1932



JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAQ considera haver um direito real de
aquisi¢do quando ha um contrato-promessa com eficAcia real e explica:

“H& sim, um direito subordinado, que reforga e garante a
obrigagéo de alienar ou onerar, e por forga do qual o beneficia-
rio da promessa pode fazer reverter para si a coisa sobre que
terceiro (ou talvez também o préprio promitente} tem um vélido
direito de propriedade. Este direito tem sempre um nexo com
o direito ao contrato, resultante do contrato-promessa, mas para
0s nossos fins nao interessa apurar a natureza desse nexo. Bas-
ta-nos apontar o direito real de aquisi¢io que passa a atingir a
coisa, e cuja atuagio é potestativa (muito embora, como & notr-
mal nesses casos, esse direito deva ser judicialmente exercido).
Aqui temos pois, uma nova modalidade” (Direitos Reais — 22
edigdo — Lisboa, 1973, pags. 528 e 529).

6 — Partes intervenientes no compromisso de compra e venda

No compromisso de venda e compra ambos 0s contratantes assu-
mem obrigagdes: o compromitente vendedor que promete vender e o
compromitente comprador que promete comprar.

Quando h& contrato de promessa de cessio de compromisso de
compra € venda, temos, de um lado, o compromitente-cedente e, de
outro lado, o compromitente-cessionario.

As partes intervenientes na promessa de cessao de direitos sobre
compromisso de compra e venda sdo o cedente e o cessiondrio.

7 — Requisitos para a obtencéo do “direito real de aquisicfio™

S80 os seguintes os requisitos para a obtengdo do “direito real de
aquisicio”: a) irretratabilidade do contrato; b) imdvel; ¢) prego; d) re-
gistro; e) outorga uxdria; f) forma; g) capacidade das partes — os quais
podem ser retirados do enunmado no art. 22 do Decreto-Lei n® 58 con-
forme redagédo dada pela Lei n® 6.014, de 27-12-1973.

A) Irretratabllidade do contrato — Ensina CAIQO MARIO DA SILVA
PEREIRA: “para que a promessa de venda d& nascimento ao direito real,
é necessdrio nd0 venha acompanhada de cldusula de arrependimento.
Ndo h& mister se declare expressamente a irretratabilidade, como fre-
glientemente se insere nos contratos. Basta & caracterizagdo da irrevo-
gabilidade a auséncia desta clausula” (ob. cit., pAg. 306).

No mesmo sentidc WASHINGTON DE BARROS MONTEIRO: ‘“con-
siderar-se-4, porém, irretratdvel 0 compromisso do qual nio conste cléu-
sula de arrependimento, que precisa ser expressa para tirar & promessa
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o caréter de irrevogabilidade (Curso de Direito Civil — Direito das Coisas,
840 Paulo, Edigdo Saraiva, 1975, pag. 338).

Mesmo havendo cléusula de arrependimento, ha construgdo jurispru-
dencial no sentido de ela nao poder ser exerciiada se o promitente-
comprador pagou ¢ prego, tendo adimplido, pois, suas obriga¢gbes contra-
tuais. Foi um importante progressc na defesa do promitente comprador.

Neste sentido, voto do Ministro HERMES LiMA (RTJ 42/835 no RE
n® 58.626-MG) de que a Corte jA decidiu que o recebimentoc de todo o
prego sem ratificagdo da clausula de arrependimento censtitui rentncia
deste.

Também ndo mais se pode exercitar o direito de arrependimento se
ascoado 0 prazo contratualmente previsto e ja estando pago o pre¢o (RTY
43/702 no RE n® 62.754-MQ@G), conforme voto do Ministro GONGALVES
DE OLIVEIRA.

Acorddo antigo da lavra dos Ministros HAHNEMANN GUIMARAES,
LUIZ GALLOTTI, LAFAYETTE DE ANDRADA, EDGAR COSTA, OROZIMBO
NONATO e ANIBAL FREIRE decidiu que: “comporta execugdo especifica
a promessa de venda e compra de imdveis se, pactuado o arrependiman-
to, 0 outorgante deixou passar a oportunidade, para manifesta-lo (RF
131/393).

A mesma orientagdo aparece em votos dos Ministros EVANDRO LINS
E SIiLVA, THOMPSON FLORES e MOACIR AMARAL SANTOS (RTJ 47,
péags. 826 e 827 no RE n? 61.692-MG).

O primeiro justifica a perda do exerclicio do direito de arrependi-
mento porque ‘‘é preciso levar em conta que o direito ndo se pode afas-
tar do que é equanime, justo e moral. O embargante comprou um aparta-
mento e nele foi morar com sua familia. Pagou tudo quanto havia combi-
nado. Passados quatro anos, encontrou a resisténcia do vendador, que
resolveu valer-se de uma condicdo encartada no contrato e conflitante
com oulra para nio outorgar a escritura”. Falando do temperamento que
se deve adotar em relagdo 3 maxima “pacta sunt servanda”, afirma que
“o intérprete ndo pode perder de vista as mutagfes econémicas e sociais
e como elas devem reger as relagdes enire os homens'. “Apenas se es-
tabelace uma limitacdo: integralizado o pagamento ajustado, estd esgo-
tada a faculdade de expressar-se o arrependimento”.

Para o Ministro THOMPSON FLCRES:

“Prefiro, na busca de uma solugio justa e juridicamente
correta, examinar a conduta das partes ante o pacto que ajus-
taram. Realmente. O embargante que firmara o contrato e o
cumprira por inteiro, satisfazendo a contento do embargadc todas
as prestag¢des, emitindo na posse, certo dele ja ndo poderia ser
despojado com a restituicdo oferecida. Tenho que aceitando, co-
mo aceitou a dltima paga. perfeito e acabado estava o ajuste,
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tendo com esse gesto ranunciado e acionado o direito a resci-
sdo.”

Para o Ministro AMARAL SANTOS:

“Entendo que o recebimento do pre¢o do apartamento im-
possibilita o exercicio do direito de arrependimento dos promi-
tentes vendedores, porque neste sentido o contrato estd perfeito
e acabado, com ¢ prego pago e a enirega do imével ao promi-
tente comprador.”

Alids, o artigo 25 da Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, dis-
pde que:

*‘Sao irretrataveis os compromissos de compra e venda, ces-
sbes e promessas de cessdo, os que atribuam direito a adjudi-
cagdo compulséria e, estando registrados, confiram direito real
oponivel a terceiros.”

Distingue CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA a cldusuld de arrepen-
dimento da condigdo resolutiva inserida no compromisso de venda e
compra:

“Esta condigdc legal ndo se confunde, obviamente, com a
clausula resolutiva, ainda que expressa. A irretratabilidade é a
que resulta de manifestagdo unilateral de vontade. Se a um
contrato de promessa de venda for aposta uma condigado reso-
lutiva como sangdo para o descumprimento de obrigagdes do
promitente comprador, ndo perdera ele por isto o carater de
direito real, uma vez que se ndo pode confundir a clausula de
arrependimento com a condicdo resolutiva ou clausula resolu-
tva” (ob. cit., pag. 306).

B) Tratar-se de imodvel -—— Ensina ORLANDO GOMES: “alude a lei a
imével ndo loteado, vale dizer, ndo existe o direito real na promessa de
venda de coisa movel” (ob. cit,, n? 264).

A abrangéncia refere-se a qualquer imével loteado ou nao, tanto a
imével [casa ou terreno) urbano, como rural.

C) Prego — ““Seja este pago a vista, ou dividido em prestagbes, dei-
xou o legislador manifesto que ndo & conditio legis da constituicio de
direito real a quitagdo no ato. Vale ele, quer se pague o valor do imdvel
de um s6 jato, quer se defira a solutio para o momento ulterior toda in-
teira, quer finalinente se fracione em prestagdes mensais ou mais espa-
gadas (CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA, ob. cit.,, pag. 307).

D) Registro — Ensina CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA que "o mo-
mento culminante da gestacédo deste direito real € a inscrigcdo no registro
imobiliario. Sem ela, a apuragdo dos damais requisitos & nada. Verifica-
dos que sejam, e inscrito o documento, vigora o direito real de promessa
de venda. Evidentemente, a partir do momento do registro. Até aquela
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data, o contrato de promessa de venda existe, porém gerador de direitos
meramente obrigacionais. Operada a inscri¢80, constitui-se o direito real.
Seus efeitos erga ommes originam-se da data do registro e somente com
ele podem ser invocados (ob. cit., pag. 307}

Neste sentido preceitua o art. 23 do Decreto-Let n® 58:

“Nenhuma ac&o ou defesa se admitira, fundada nos dispo-
sitivos desta lei, sem apresentagio de documento comprobatério
de registro por ela instituido.”

As duvidas surgidas quanto & interpretagdo de referido dispositivo
legal levaram ao estabelecimento da Sumula 167 que dispde:

“Nao se aplica o regime do Decreto-Lei n? 58, de 10-12-1937,
a0 compromisso de compra e venda ndoc inscrito no registro
imobiliario, salvo se o promitente vendedor se obrigou a efetuar
0 registro.”

E) Outorga uxdria — Levando-se em conta as regras dos artigos 235
e 242 do Cobdigo Civil Brasileiro, segundo os quais o marido e a mulher
s6 com 0 consentimento do outro cdnjuge podem, gqualquer que seja o
regime de bens, alienar ou gravar de onus real os bens iméveis, justifica-
se a necessidade do consentimento do consorte, pois a promessa de
compra e venda, desde que registrada, cria um direito real sobre o imavel.
Lembra ARNOLDO WALD que, “sendo a promessa de compra e venda um
contrato preliminar que exige a presenga dos elementos essenciais do
contrato definitivo, 0 promitente vendedor, quando casado, necessita, para
assinar a escritura, da outorga uxdéria, pois, no caso contrario, podera haver
fraude indireta das normas existentes quanto a alienagéo dos bens iméveis
do casal” (ob. cit, pag. 253).

F) Forma — Quanto a esse requisito, diante da imposigéo de se di
minuirem exigéncias formais, delineou-se uma evolugéo que, partindo do
compromisso de compra e venda com iodos os requisitos exigidos pelo
Decreto-Lei n? 58, mas, que podia ser materializado em forma de instru-
mento particular, chegou-se a atribuir efeitos a simples carta-proposta,
desde que aceita pelo outro contratante, a quem o artigo 69 da Lel n? 4.380
atribui o direito a prestagdo jurisdicional, a fim de obrigar o proprietario
a outorgar a escritura de venda e compra sob pena de pagamento de
multa diaria, o que, segundo ARNOLDO WALD, permite, “por via indi-
reta, uma espécie de adjudicagdo compulséria de densidade menor” (ob.
cit,, pag. 264).

Contudo, um simples recibo sem a indicagdo de todes os elementos
indispensdveis a um compromisso de compra e venda impede a adjudi-
ca¢do compulséria, circunscrevendo-se os seus efeitos ao pagamento de
perdas e danos.

Apesar dos autores que insistem se revista o compromisso de compra
e venda da forma de escritura publica, a Lei n? 6.014, na ligdo de WAS-
HINGTON DE BARROS MONTEIRO, “néo distingue entre compromisso por
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escritura publica ou part'cular, exigindo-lhe apenas inscrigdo e auséncia
de clausula de arrependimento, para que se conf gure o dire to real, opo-
nivel erga omnes” (ob. cit, pag. 338). O artigo 26 da Lei n? 6.766 fala
tanto em escritura publica quanto em instrumento particular.

Alias, a Suprema Corte tem decid.do que basta seja o compromissd
de compra e venda por escrito particular devidamente reg strado como sé
comprova pelo acérddo publicado em RTJ n® 58/849 na Agio Rescisoria
n® 791 do DF. O RE 40.983 admitiu a validade do registro no curso da
lide, antes da sentenga de primera instdncia para os efe tos de pedido
de outorga compulséria de escritura de compra e venda de imével nao
loteado, objeto de compromisso por instrumento particular. No mesmo
sentido, consultar RTJ §7/758 e 57/893.

A inseguranga do escrito particular & contrabalangada pela ex gén-
cia do registro no oficio de iméveis para a atribuigéo de dreito real ao
promitente comprador.

Em verdade, o compromisso de compra e venda deve ter seu conteido
preenchido obrigatoriamente por clausulas previstas, na lei, relativas ao
nome, nacionalidade, estado civil e domicilio das partes, a4 denom:nagéo e
situacdo do imével loteado, numero e data do registro, & descrigao do
lote, numeragao, confrontacbes e caracteristicas, ao prazo, pre¢o e forma
de pagamento, aos juros sobre o débito em aberto e sobre as prestagdes
atrasadas, 4 clausula penal, & declaragdo da existénc'a de &nus real sobre
o imével, 3 indicagdo da parte a quem cabe o pagamento dos impostos
e taxas.

G) Capacidade das partes — A matéria foi analisada por ORLANDO
GOMES nos seguintes termes:

“g de exigir-se a plena capacidade das partes na celebragéo
do contrato, porque a realizagdo de sua finalidade, com a as-
sinatura do titulo translativo, apresenta-se, em Ultima anélise,
como sua execugdo. Firmando o compromisso de vender certo
bem, irrevogavelmente, seu proprietario assume, desde logo, a
obrigagdo de aliena-lo. A bem dizer, € nesse momento que exer-
ce o poder de disposi¢do, embora somente adquira forma idonea
com a prética do ato solene a que se obrigou. Conseglientemente,
se ele é incapaz quando conclui o contrato de comprom sso, a
invalidade do chamado contrato definitvo tem de ser adm'tida.
Estabelecido que este é simplesmente um ato de execugédo da-
quele, a capacidade ha de ser aferida, evidentemente, no mo-
mento em que as partes concluem o comprom sso de venda.
Assim, quem se compromete a vender medante promessa ir-
retratavel de venda deve ter sobre a coisa pleno poder de d's-
posicdo e ser plenamente capaz”. (ob. c't,, pags. 454 e 455).

Por outro lado, ressalta que *as limitagdes subjetivas e objet'vas
existentes para a conclusdo de um contrato de compra e vend: valem
igualmente para a promessa irrevogdvel de venda, néo podendo o ascen-
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dente estipula-la com descendente sem a expressa concordéncia dos
outros, nem se admitindo o compromisso de vender coisas fora do co-
mércio ou inalienaveis” (ob. cit.,, pag. 454).

8 — Efeitos do compromisso de compra ¢ venda registrado — execugéo

A) Os efeitos do compromisso de compra e venda sdo quatro: 1)
oponibllidade contra terceires; 2) direito de seqlela; 3} adjudicagdo com-
pulséria, e 4) cessdo.

Quanto ao ltem 1?2 — Oponibilidade contra terceiros: respeitados 08
requisitos examinados: a) irretratabilidade do contrato; b) ser imével; ¢)
quanto ao preco; d) registro no Registro de Imoveis; e) exigéncia de ou-
torga uxoria; f) forma; g) capacidade das partes — o direito real de pro-
messa de venda e compra é oponive! a terceiros de conformidade com 0
que estatui 0 art. 22 do Decreto-Lei n? 58.

E svidente que, apds o registro do compromisso de compra e venda,
configura-se um direito real de aquisicdo, o qual, portanto, é oponivel
contra terceiros vez que trata-se de um dos caracteres dos direitos reais.

Mas lembra CAIQ MARIO DA SILVA PEREIRA que “a proclamacdo
legislativa n&o foi v3, pois a oponibilidade erga omnes tem aqui um sen-
tido particular e elucidativo. Celebrado o contrato de promessa de venda,
ja era ele dotado de execucdo direta, podendo exigir o promitente com-
prador a declaracdo de vontade da outra parte, e valendo a sentenga pela
ascritura definitiva recusada’.

Ens‘na SILVIO RODRIGUES que “pelo conteldo real do compromisso
de compra e venda é que surge a oponibilidade a terceiros, pois, apés a
inscricdo da promessa de venda no Registro de Imoéveis, perde o proprie-
tario o poder de dispor da coisa prometida, pois sobre ela se prenda o
dire'to do promissario comprador de torné-la sua, uma vez pago o prego”
{DIreito Civil, Direito das Coisas — 42 edigdo revista @ aumentada, Sédo
Paulo, Edigdo Saraiva, 1972, pdgs. 302 e 303).

Portanto, com o registro do compromisso de compra e venda, ndo
ser& possivel registrar qualquer allenagdo posterior, em beneficio de ou-
trem, pois, prevalecera a averbagéo até que se cancele por um dos motivos
mencionados no art, 7° do Decreto-Lei n® 58, ou seja, a requerimento das
partes contratantes, em virtude de resolugdo do compromisso, pela trans-
cricdo da escritura definitiva e por mandado judicial.

Quanto ao item 29 — Direito de seqiiela — Tal direito vincula o com-
promisso de compra e venda ao préprio imdvel. Em poder de quem quer
se encontre, o imével acha-se gravado do direito real de promessa de
venda, em conseqiiéncia do que o promitente comprador tem o poder de
exigir a escritura definitiva do promitente vendedor originariamente. Mas,
se 0 imével tiver sido alienado a terceirc apds a inscrigdo da promessa,
o adquirente o recebe onerado, e a ele & oponivel o direito de receber
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a escritura, independentemente de outras condigdes, além daquelas que
constam do instrumento inscrito (CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA).

Deste modo, 0 compromitente comprador estd munido da prerrogativa
de seqliela, podendo o promissdrio comprador ir buscar a coisa nas méos
de quem quer que a detenha, para sobre ela exercer o seu direito real
{SILVIO RODRIGUES, Direito Civil — Direito das Coisas, 42 edigdo revista
e aumentada, S0 Paulo, Edigao Saraiva, 1972, pag. 303).

Quanto ao ltem 3? — Ajudica¢do compulséria — A fundamentagédo
legal encontra-se nos artigos 16 e 22 do Decreto-Lei n® 58 na redagéo que
Ihes deu a Lei n? 6.014, de 27 de dezembro de 1973:

“Art. 16 — Recusando-se 0s compromitentes a outorgar a
ascritura definitiva no caso do art. 15, o compramissdrio poderd
propor, para o cumprimento da obrigagédo, agdo de adjudicagéo
compulsoria, que tornara o rito sumarissimo,

§ 12 — A acdo ndo sera acolhida se a parte, que a intentou,
néo cumprir a sua prestacdo nem a oferecer nos casos e formas
legais.

§ 2° — Julgada procedente a agéo, a sentenga, uma vez
transitada em julgado, adjudicard o imével ao compromissario,
valendo como tituio para a transcrigéo.

§ 3° — Das sentengas proferidas nos casos deste artigo,
cabera apelacgao”.

“Art. 22 — Os contratos, sem clausula de arrependimento,
de compromisso de compra & venda e cessdo de direitos de
iméveis ndo loteados, cujo prego tenha sido pago no ato de
sua constituicio ou deva sé-lo em uma ou mais prestagbes,
desde que inscritos a qualquer tempo, atribuem aos compromis-
sarios direito real oponivel a terceiros, e |hes conferem o direito
de adjudicagdo compulséria nos termos dos arts. 16 desta Lei,
640 e 641 do Cédigo de Processo Civil.”

Artigo 27 da Lei n? 6.766:

“Se aquele gue se obrigou a concluir contrato de promessa
de venda ou de cessdo ndo cumprir a obrigagao, o credor poderd
notificar o devedor para outorga do contrate ou oferecimento de
impugnac¢dc no prazo de 15 (quinze) dias, sob pena de proce-
der-se ao registro do pré-contrato, passando as relagbes entre
as partes a serem regidas pelo conirato-padrao.

§ 12 — Para fins deste artigo, terdo o mesmo valor de pré-
contrato a promessa de cessio, a proposta de compra, a reserva
de lote ou qualquer outro instrumento, do qual conste a mani-
festagdo da vontade das partes, a indicagc@o do lote, 0 prego e
o modo de pagamento, e a promessa de contratar.”

O direito real decorrente da escritura de compromisso de compra e
venda devidamente registrada é de natureza sui generis, pois o proprie-
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tdrio ndo pode vender nem onerar 0o imével, ele perde a faculdade de
dispor do aludido bem, enquanto vigorar o contrato.

Se o compromitente vendedor se recusar a outorgar a escritura ds
venda e compra através do direito a4 adjudicagao compulséria, cabera ao
promitente comprador obter a adjudicagdo compulséria do imdvel com-
promissado. “Consiste, portanto, na possibilidade de obter declaragdo ju-
dicial, ordenando a incorporagio do bem objeto do negécio ao patrimd-
nio do adquirente. De modo que, se o0 alienado se recusa injustificada-
mente a oulorgar a escritura de venda, conta o comprador com um meio
compulsério para se sobrepor a tal recusa” (SILVIO RODRIGUES, Direito
Civil, Direito das Coisas — 42 edigdo revista e aumentada, Sdo Paulo,
Edicdo Saraiva, 1972, pag. 303).

Q juiz adjudicara o iméve! ao compromissério expedindo-se a cara
de adjudicagdo que servira de titulo translativo.

Conclui CAIO MARIQ DA SILVA PEREIRA que, “recusada a entrega
do imovel comprometido, ou alienado este a terceiro, pode ¢ promitente
comprador, munido da promessa inscrita, exigir que se efetive, adjudi-
cando-lhe o juiz o bem em espécie, com todos os seus pertences. Ocorre,
antdo, com a criagdo deste direito real, que a promessa de compra s
venda se transforma de geradora de obrigagdc de fazer em criadora de
obrigagdo de dar, que se executa mediante a entrega coativa da prépria
coisa’,

Para ORLANDOQ GOMES, "“preenchidas as condigdes que o habili-
tam a pedir o titulo translativo de propriedade, obtém-no através de sen-
tenga, se a outra parte ndo quiser, ou nao puder, firma-lo, Admite-se a
execucdo coativa sob forma especifica, ocorrendo, nesse caso, a adjudi-
cagdo compulsoria” (ob. cit.,, pag. 453}.

Lembra WASHINGTON DE BARROS MONTEIRO que, “na jurisdigdo
criminal, disposigdes existem destinadas a estimular o promitente ven-
dedor ao cumprimento da obrigagio. Assim, a Lei n® 1,521, de 26 de
dezembro de 1951, art. 2%, n? X, considera crime contra a economia po-
pular v.olar contrato de venda a prestagdes. Reveste-se, outrossim, de
carater criminoso o gerir fraudulentamente ou temerariamente socieda-
des para venda de imoveis a prestagdes (art. 3%, n® IX)" {(ob. cit.,, pag. 339).

Quanto ao item 49 — Cessdo — No plano, ainda, dos efeitos cabe a
meng3o a cess’bil'dade da promessa. Trata-se de um direito transferivel,
valendo a cessao, tanto efetuada por instrumento puablico, quanto por ins-
trumento particular.

Para que produza efeitos em relagdo a terceiros, cumpre seja a
cessdo levada a registro conforme dispde o art. 167, |, 20, da Lei n? 6.015.

Quanto a esta matéria, consultar ¢ art. 69 da Lei n?® 4.380 quando
cuida da promessa de cessdo; no mesmo sentido, o art. 35, § 4%, da Lei
n? 4.591 no concernente a cartas-propostas e promessas de cessdo e
cessdes e o art. 22 do Decreto-Lei n? 58 na redagio que lhe deu a Lei
n® 6.014.
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SILVIOC RODRIGUES ohserva que “outras vantagens porventura
transferidas ao promissario compradcr, tal a posse, que lhe é em geral
deferida desde logo, ou a possibilidade de ceder os direitos de que é
titular, n@o decorrem da realidade de seu direito. Aquela deriva ordinaria-
mente da convengéo, e a transmissibilidade & prerrogativa acessérla de
todo direito patrimonial, se nada se avengar em contréario”.

Em RTJ n? 57/778 encontramos ac6rddo referente ao RE n® 69.014-
GB, segundo o qual “& inoperante, mesmo Irrita @ nula, a cldusula que
exigir autorizagdo expressa dos promitentes vendedores para a cessdo
de direitos e obrigagdes referentes a compromisso de compra e venda
de imével nédo loteado, desde que convencionado sem clausula de ar-
rependimento”.

B) Execuclio — A execugdo do contrato de promessa irrevogavel
de venda efetiva-se de dois modos: 1) pela escritura definitiva de venda
e compra, @ 2) pela sentenga canstitutiva de adjudicagdo compulséria.

ORLANDO GOMES, considerando que ¢ compromisso de compra e
venda é um novum genus, “a escritura definitiva, forma pela qual se
executa, ndo é instrumento de outro negbcio juridico, conquanto corres-
ponde, no contexto, a um contrato de compra e venda. Configura, real-
mente, um ato devido, expressando adimplemento de obrigagdo oriunda
de contrato no qual o intento negocial das partes foi definido e a atribui-
¢do patrimonial determinada. Nessa escritura, a vinculag3o do contrato
de compromisso de venda patenteia-se como seqiiéncia necessaria, de
tal sorte que — para exemplificar — se, entre o momento da concluséo
da promessa e o da assinatura do instrumento publico definitivo, ocorrer
0 casamento do promifente vendedor, a outorga do cdnjuge nio é exi-
givel, nem lhe assiste direito a promover a anulagdo da venda sob o
fundamento de que faltou seu concurso” {ob. cit., pag. 456).

E conclui:

“A construcdo dogmatica, pela qual o chamado contrato
definitivo nada mais € do que a execugdo do contrato de com-
promisso de venda, considerada a verdadeira e exclusiva ativi-
dade negocial no processo de aliena¢do que inicla, facilita a
solugio correta de situagbes nas quais esse processo parece
ou se apresenta defsituoso” (ob. cit., pag. 457).

Mas, quanto & adjudicagdo compulséria, &€ necessaria a adogéo, no
direito positivo, de inovagio prevista no artigo 604 do Projeto ORLANDO
GOMES que propbe que a aquisigdo se uitime, independente de nova
escritura ou de sentenga judicial, transcrevendo-se o dominic em nome
do adquirente, desde que comprove, perante o oficial pablico, o paga-
mento do prego.

Diz ele: artigo 604 — Aquisicéio da propriedade — "“A aquisigdo da
propriedade do imdvel prometido irretratavelmente 3 venda independe
de nova escritura, transcrevendo-se em nome do promitente comprador
com a apresentagéo, por este ou por qualquer interessado, do documento
comprobatério da quitagéo, ciente o promitente vendedor.”
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9 — Causas de extinglio

O compromisso de compra e venda extingue-se pelos seguintes
modos: a) execugio voluntaria; b) execugdo coativa, em forma especifica;
¢) resolugdo, e d) dissolugdo por mituo consentimento.

_ Resolugdo: A causa mais comum de resolugdo é a mora do compro-
m.ssdrio no pagamento das prestagdes periédicas em que se divide o
preco.

O compromissério é colocado em mora nos termos do artigo 19 do

Decreto-Lei n® 745, de 7 de agosto de 1969, segundo o qual, cuidando de
imévels nao loteados:

“Nos confratos a que se refere o artigo 22 do Decreto-Lei
n® 58, de 10-12-1937, ainda que deles conste c¢lausula resolutiva
expressa, a constituicgdoc em mora do promissaric comprador
depende de prévia interpelagdo judicial, ou por intermédio do
cartorio de Registro de Titulos e Documentos, com 15 dias
de antecedéncia.”

Por outro lado, tratando-se de contrato que tenha por objsto a trans-
feréncia da propriedade de coisa determinada, ou de outro direito, a agéo
ndo serd acolhida se a parte, que a intentou, ndo cumprir a sua prestag#o,
nem a ofsrecer, nos casos e formas legais, salvo se ainda n&o exigivel
(art. 640 do Cédigo de Processa Civil).

O artigo 32 da Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, aplica-se aos
iméveis loteados:

*“Vencida e ndo paga a prestagdo, o contrato serd conside-
rado rescindido 30 (trinta) dias depois de constituido em mora
0 devedor,

§ 19 — Para os fins deste artigo, o devedor-adquirente seréd
intimado, a requerimento do credor, pelo oficial do Registro de
imdvels, a satisfazer as prestagbes vencidas & as que se vence-
rem até a data do pagamento, os juros convencionados e as
custas de intimagao.

§ 29 — Purgada a mora, convalescerd o conftrato.

§ 39 — Com a certiddo de néo haver sido feito o pagamento
em cartério, o vendedor requererd ao oficial do Registro o can-
celamento da averbacéo.”

O art. 36 estabelece que o registro do compromisso, cessédo ou pro-
messa de cessdo sb pode ser cancelado: ndmero Il — quandeo houver
rescisdo comprovada do contrato. Vé-se, peois, a impropriedade termino-
légica do § 3% do art. 32, pois, conforme o art. 36, namero Ill, se verifica
gue ndo se cancela a averbagdo, porém, 0 registra, uma vez que tais
contratos sdo registrados e nao averbados conforme o art. 167, |-20 da
Lei de Registros Plblicos que dispde:

“I — o registro — 20) dos contratos de promessa de compra
e venda de terrenos loteados em conformidade com ¢ Decreto-
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Lei n® 58, de 10 de dezembro de 1937, e respectiva cesséo e
promessa de cessao, quando o loteamento se formalizar na vi-
géncia desta Lei."”

Em verdade, tanto ¢ art. 14 do Decreto-lLei n® 58, quanto o art, 32
da Lei n% 6.766 cometem uma atecnia quando falam em contrato rescin-
dido se ndo for purgada a quantia em débito. Ha, sempre, resolugéo nesta
hipétese e nunca rescisdo. Ensina ORLANDO GOMES que “nfo se rompe
unilateralments sem intervengdo judicial. Nenhuma das partes pode consi-
deré-lo rescindido, havendo inexecu¢do da outra. HA de pedir a rasolugéo.
Ssm a sentenca rasolutdria, o contrato, por outras palavras, ndo se dissol-
va, tenha como objeto imdvel loteado ou ndo” (ob. cit.,, pég. 4563).

ORLANDO GOMES critica o sistema adotado pela lei quanto & reso-
lug¢éo. Diz ele:

“Primeiramente, derroga a regra geral “dies interpellat pro
homine” aceita como principio geral do nosso direito civil (art.
960 do Cédigo Civil). Em seguida, substitui a interpelagéo por
simples intimag#@o através de oficial. Finalmente; autoriza o can-
celamento da averbagdo do compromisso sem intervengéo do
juiz. Evidente, porém, que, tomado ao pé da letra, esse processo
impediria qualquer defesa ao compromissério, retirando da apre-
ciagfo judicial o3 motivos da inexecugdo, contra principio geral
de direlo, e se tornando tanto menos aceitdvel quanto a prépria
lei, subentendendo a condigdo resolutiva da legitimidade e va-
lidade do titulo de dominio, determina a resclugdo do contrato
& conseqlente devolugdo das prestagdes recebidas. Ora, tem-se
entendido que, no caso de inexecugdo do contrato pelo compro-

" missario, que inferrompe v pagamento das prestagdes, ndo perde
ele as prestaces pagas, devendd apenas ressarcir os danos, pre-
fixados, alids, em cldusula penal obrigatéria. N&o fora assim, teria
a ilei consagrado enriquecimento ilicite. A devolugédo das presta-
gbes recebidas e a efetivagdo da cldusuia penal demandam, avi-
dentemente, intervencéo judicial, como, de resto, se faz necessé-
ria, previamente, para apuragdo da culpa na inexecugio, tanto
assim que a lei concedeu o prazo de trinta dias para a execugao
mediante a emenda da mora. Dissolvido o vinculo, extingue-se,
pelo canceiamento, o direitc real. O compromissério fard jus ao
recebimento das prestacdes que pagou, acrescidas dos juros
estipulados, mas, se procedey de ma 4, tica obrigado a ressarcir
os prejuizos causados ao compromitente. (Quanio ao assunto,
consultar o art. 35 da Lei n? 6.766). Cumpre-lhe restituir a posss
do bem, e se ndo a devolver, assiste ao compromitente direito a
reavé-lo mediante ago de reintegragéo” (ob. cit., pag. 485).

QO cancelamento do registro se faz nros termos do art. 36 da Lei

n? 6.766; | — por decisdo judicial (quando se tratar de adjudicagio com-
pulséria); Il — a requerimento conjunto das partes contratantes (hipotess
de execuc¢do voluntaria); e lll — quando houver rescisdo comprovada do

contrato (melhor seria dizer resolucdo).
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Conclusbes

JOSE OSORKD DE AZEVEDQ JUNIOR finaliza sua importante mono-
grafia com as seguintes conclusdes:

1. Admite-se a forma livre do contrato mesmo quando se trata de imével
ndo loteado de valor superier ao imite legal. Ha, pois, plena eficicia em
comprom’sso de compra e venda firmado através de instrumento parti-
cular.

2. Nao se discute mais que, a despeito de existir clausula de arrependi-
mento, seu exercicio é vedado apés ¢ recebimento de todo o prego.

3. Quanto & constituigdo da mora, mesmo nos casos em que vigorava o
principio “dies interpellat pro homine”, passou-se a exigir a interpelagio
do devedor desde gue configurada estivesse a toleréncia do credor para
com os atrasos no pagamento.

4. O maior inconveniente do ragime legal vigente em matéria de com-
promisso de compra e venda concerne a exigéncia do segundo contrato,
isto 6, escritura piblica de venda e compra para a regular transferéncia
do dominio, quando j& ndo ha mais nada a transferir.

Sugere o legislador adote para a transmiss@o de bens iméveis o sis-
tema vigente para a venda com reserva de dominio, em que ndo hd neces-
sidade de um segundo contrato operando a transferéncia da propriedade
ac completar-se o pagamento do prego (ob. cit., pags. 121, 122 e 123).

Subsldio a ser inserido no direito positivo encontra-se no artigo 567
do Projeto de Cédigo Civil de 1965, da lavra de ORLANDO GOMES:

“Aquisiclio do direilo real — Pela promessa irretratdvel de
venda em escritura pdblica e devidamente inscrita no Registro
de Imdveis, adquire o promitente comprador direito real sobre o
objeto do contrate.

"§ 19 — 8Se o instrumento da promessa encerra todos os ele-
mentos da compra e venda, constituira titulo hahil a transteréncia
do dominio mediante sua transcrigdo e a do documento de qui-
tagdo do promitente comprador, se esta jA ndo constar da pro-
messa inscrita,

§ 2° — Efetuadas as transcriges, o oficial do registro, den-
tro do prazo de cinco dias, dara ciéncia ao promitente vendedor,
mediante carta registrada.

§ 3% — Se a promessa irretratavel nao contiver todos os ele-
mentos da compra e venda, ierd o promitente comprador, no
caso de recusa do promitente vendedor, direito a adjudicagdo
compulséria, nos termos da lei processual.”
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