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1. A compra e venda
e sua execucéo

O sistera da promessa ou compromisso de
compra e venda e sua execucao pressupdem o
conhecimento do contrato de compraevendae
Sua execucao.

A comprae vendageraobrigacdo de dar ou
entregar a coisavendida, passivel de execugédo
coativa e especifica (por meio daprépriacoisa),
emregra. 1sso significaque o juiz pode ordenar
a apreensdo do objeto mével em poder do
vendedor e entregé-lo ao comprador, sem queo
fato importeem ofensaaliberdade eadignidade
daguele (art. 625 do CPC e seu suporte dou-
trinério). Quanto aosimaoveis, firmado o contrato
Ou aescritura, o préprio comprador seincumbe
de seu registro na matricula respectiva, como
modo de aquisi¢do do dominio. A imissdo na
posse sera decorréncia do jus in re, em que se
transformou o contrato trandaticio. Seéassim
em nosso direito, que adota o sistemaromano-
germanico de constituicdo do direito real pela
duplicidade formal (contrato translaticio mais
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tradicdo ou transcri¢ao), com maior razéo ocorre
no sistemafranco-italiano-portugués daunidade
formal, em que basta o acordo de vontades para
a constituicdo do direito real: o comprador
dispde de acdo real ou sequela para exigir do
vendedor a entrega da coisa.

2. Natureza da promessa
de compra e venda

M uitas vantagens e conveniéncias levaram
as partes interessadas a optarem por um con-
trato preliminar de compra e venda: areserva
natural do dominio pelo vendedor até o rece-
bimento total do prego (fungdo de garantia); a
impossibilidade ou dificuldade da lavratura
imediata do contrato definitivo; aintencéo do
comprador de repassar o0 negécio aterceiro.

Assim surgiu o contrato preliminar, quetem
por objeto o contrato definitivo de compra e
venda, enquanto este é que tem por objeto a
transferéncia do dominio da coisa. Dai, como
conseqiiéncia, o contrato de compra e venda
constituir uma obrigacéo de dar ou entregar a
prépria coisa, enquanto o contrato preliminar
congtitui obrigac8o defazer (outorgar acontrato
definitivo).

3. A execugdo das obrigagdes
de fazer e sua evolucéo

Asobrigagbesdefazer sofreram ainfluéncia
individualistado principio nemo cogi potest ad
factum praecise, segundo o qual ndo se pode
obrigar alguém apréticade um ato manu militari.
Seria atentar contra a sua liberdade fisica e
dignidade. Resolver-se-iaaobrigacdo em perdas
edanosou execucdo indireta. Fez-seaprimeira
abertura com a distincdo entre obrigaces
fungiveis e infungivels ou intuitu personae.
Aquelas podem ser executadas por terceiro a
expensas do devedor (art. 634 do CPC).

Outra grande fase ou etapa da evolugdo ou
atenuacdo do principio fol a admissdo, na
obrigag@o de prestacéo infungivel, da coacdo
moral sobre a vontade do devedor, a fim de
vencer-lhe aresisténciaapraticado ato devido,
sob cominag&o de multa ou pena pelo descum-
primento do preceito. E o Sistemadasastreintes
do direito francés, consagrado pel os artigos 287,
644 e 645 de nosso Caédigo de Processo Civil.

Masinteressaaespécie aobrigacdo deemitir
declarac&o de vontade e sua despersonalizacso,
por meio delongo debate doutrinério e jurispru-

dencia que conduziu a sua consagragdo no
sistemalegal.

4. A obrigagéo de emitir declaragéo de
vontade e sua despersonalizagdo

Entre as obrigagOes de fazer, destacou-se a
de emitir declarac&o de vontade ou de praticar
um ato juridico, sobretudo a conclusdo de um
contrato, de que é exemplo tipico e maior o com-
promisso ou promessa de compra e venda de
imovel. Téo arraigado era o preconceito quanto
ao respeito aliberdade fisica e psicol 6gica das
pessoas que ndo se admitia obrigar alguém a
“querer”, a manifestar sua vontade e muito
menos conduzi-lo acartorio debaixo devarapara
assinar uma escritura que prometera. Por isso
mesmo, 0 nosso Cadigo Civil, queéde 1916, no
auge do preconceito, veio dispor:

“Art. 1088. Quando o instrumento
publico for exigido como prova do con-
trato, qualquer das partes pode arrepen-
der-se, antes de 0 assinar, ressarcindo &
outra as perdas e danos resultantes do
arrependimento, sem prejuizo do estatui-
donosarts. 1095a1097.”

O debate dessetemafoi amplo naFranca, na
Alemanhaenaltédlia, com repercussio no Brasil,
preparando o caminho paraareformadalegis-
lacdo preconceituosa do respeito a liberdade
psicologica do cidadao.

J. Frederico Marques, em comentario ao
artigo 1006 do CPC/39, um dos primeirostextos
mundiaisaadmitir o suprimento, por sentenca,
de umadeclaracdo de vontade ndo emitidapelo
devedor, assim resume, com suporte em
Liebman, osfundamentos datese queveio aser
vitoriosa:

“Se a declaragéo de vontade se apre-
senta como infungivel, o seu efeito na
esfera das relagBes intersubjetivas que o
direito regula pode, no entanto, ser iso-
lado, pelo que tal infungibilidade é
apenas de ordem juridica, e ndo a de
ordem natural como sucede, v. gratia, com
asobrase servicosque seexigem ratione
personae, tais como o quadro de um
pintor, o concerto de um masico, a esta-
tueta de um escultor, etc.

Quando se trata de declaracdo de
vontade — diz Liebman — ‘n&o é impos-
sivel isolar o efeito juridico que a
declaracdo de vontade deveria produzir
e, concorrendo determinadas condicdes,
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permitir aos Orgdos daJusticaredizar esse
efeito diretamente, ndo tanto suprindo a
vontade do obrigado inadimplente quanto
prescindindo dela. O respeito a vontade
individual ndo pode ser tdo absoluto a
ponto de impedir a produgdo do efeito
juridico que a declaragdo de vontade
produziria, quando existe obrigacdo
anterior deemitir essadeclaracéo e o obri-
gado serecusaacumpri-la’

Neste caso, a sentenca ‘fara as vezes
do ato que deveria ser praticado’, visto
que produzird os efeitos da declaracao
de vontade n&o prestada.” (Instituicdes
de Dir. Proc. Civil. Rio de Janeiro : Fo-
rense. v. 5, § 214, p. 318-319, com suporte
em Luiz EuldiodeBueno Vidiga, Pontes
de Miranda, Amilcar de Castro, Leite
Velho e Afonso Fraga)

Em ateng&o aessevoto, alguns paises,
comoaAlemanha, aAustria, o Brasil (art.
16 do DL 58/37 e art. 346 do CPC/39) e,
mais recentemente, a ltdlia, passaram a
formular leis, consagrando aquela so-

lucdo.

()
“No plano doutrinario, temos como
certo, portanto, que:

a) 0 objeto da promessa é o con-
trahere, o ato de contratar;

b) tdl objeto setraduz em umfacere, o
que quer dizer que o promitente assumea
obrigacéo de fazer;

€) uma corrente doutrinéria, enca-
becada por Pothier e prestigiada por
Chiovenda, admite que a obrigacéo de
fazer comporta execucdo coativa e in

natura quando se realize sem violéncia

Segundo o Professor Darcy Bessone, atura
fisica a pessoa do devedor;

renomado monografistada promessade compra
e venda,

“O movimento de idéias alcangou
repercussdo no Brasil, principamente
através de Filadelfo de Azevedo, cuja
contribuicdo se notabilizou, ndo s6 no
tocante a exposicao dos debates euro-
peus, como na demonstracdo de que o
nosso direito positivo ndo erainfenso a
execucdo in natura daobrigacéo defazer,
salvo quando somente pudesse efetivar-
se mediante violéncia a pessoa humana.
(Conf. ainda SANTOS, Carvalho. CC
interpret., v. 15, p. 132e PEIXOTO, Carlos
FulgénciodaCunha R. For. v. 74, p. 437).

N&o lograram éxito, porém, astenta-
tivas realizadas. Predominou a solucéo
consistente no resssarcimento por perdas
edanos, prestigiada por altas expressdes
do pensamento juridico, do tomo de
Leonardo Covidllo, Nicola Covidllo, De
Pd o, Gabba, Carnelutti, Ascoli, Tartufari,
Tendi, Degni, Moschella, Gregorio,
Caporali, Ruggiero e outros.”

()

“Alguns juristas, advertidos ou ndo
naclaralicdo dePothier, preferiram, nem
sempre percorrendo 0 mesmo caminho, 0
primeiro rumo, enguanto outros, em maior
numero, seguiram por estradadiversa.

Entre os Ultimos, tornou-se freqliente
dizer, contudo, quealei poderiaautorizar
aexecucdo em forma especifica, solucdo
queaplaudiriam.

d) mesmo entre aqueles que ndo se
deixam seduzir por essadoutrina, muitos
admitem quealei podeautorizar tal forma
de execucao;

€) leisde vérios paisesaadmitiram.”

(..)

“Mesmo antes do decreto-lel 58/37,
comegavaaformar-se, amargem do art.
1088 do Cadigo Civil, opinido favoravel &
execucdo compulsoria, em forma espe-
cifica, dapromessade compraevenda.”
(Filadelfo de Azevedo, Carvalho Santos,
CarlosFulgéncio daCunhaPeixoto). (Da
compra e venda, promessa & reserva de
dominio, Belo Horizonte : Bernardo
Alvares, 1960. p. 146-149).

5. A consagracéo em lei
da execucdo coativa especifica

O primeiro texto legal aadmitir aexecucéo
especifica, por meio de sentenca, da obrigacéo
de emitir declaracdo de vontade, foi o artigo 779
do antigo Ordenamento Processual alemé&o,
reproduzido no § 894 do ZPO, verbis:

“Se 0 devedor tiver sido condenado
aemissdo de umadeclaracdo de vontade,
estaconsiderar-se-aemitidaao passar em
julgado a sentenca.”

Em termos semelhantes foi o § 367 do
Regulamento Executivo austriaco.

Em seguida, em nosso pais, o DL 58/37
(dispBe sobre o loteamento eavendadeterrenos
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para pagamento em prestaces), em seu artigo
16, admitiu a adjudicacdo compulsdria, por
sentenca, ao promitente comprador, do imovel
loteado prometido a venda, em caso de recusa
da escritura pelo vendedor.

Naseqiiéncia, o artigo 346 do CPC de 1939
regulou o procedimento paraarespectivaacéo,
enquanto o artigo 1006 do mesmo cadigo, de
formaamplae abrangente, assim dispos:

“Condenado o devedor aemitir decla-
racéo de vontade, serd esta havida por
enunciada logo que a sentenca de
condenacdo passe em julgado.”

O Cadigo Civil itaiano de 1942 regulou a
matériaem termos semel hantes, verbis:

“Esecuzione specificadell’ obbligo di
concludere un contratto. Se colui che &
obbligato a concludere un contrato, non
adempie I’ obbligazione, I'altra parte,
qual’ ora sia possibile e non sia escluso
dal titolo, puo ottenere una sentenza che
produca gli effetti del contrato non
concluso.”

A nossal e 649/49 modificou aredacéo do
artigo 22 do DL 58/37, afim de estender aos
compromissos de compraevenda, sem cléusula
de arrependimento, deimoveisnao loteados, o
direito de adjudicacdo compul soria.

O DL 745/69 instituiu a necessidade de
interpelacdo, com o prazo de 15 dias, para
constituicdo em mora dos compromissérios
compradores de iméveis ndo loteados.

O vigente Cdédigo de Processo Civil (Lei
5.869/73) veio admiitir:

a) 0 suprimento, por sentenca, daobrigacéo
de emitir declaracdo de vontade, reiterando a
disposi ¢éo abrangente do artigo 1006 do Cédigo
anterior ereproduzindo o § 894 do ZPO aleméo
(art. 641);

b) o suprimento, por sentenca, do compro-
misso de concluir um contrato, reproduzindo a
disposicéo suprado Caédigo Civil italiano (art.
639);

c) disposicao idéntica para a hipoétese
especifica de contrato que tenha por objeto a
transferénciada propriedade de coisaou direito
(art. 640).

A Lei 6.014/73 adaptou ao novo CPC a
redacéo do artigo 22 do DL 58/37 (remisséo aos
arts. 640 e 641 do CPC).

Oartigo 27 eseusparagrafosdal ei 6.766/79
estenderam a protegao do DL 58/37 aos pré-
contratos, propostas de compra, reservas de

lotes e instrumentos similares, mediante apli-
cacdp dosartigos 639 e 640 do CPC.

O artigo 84 e seus paragrafos do Codigo de
Defesa do Consumidor (Lei 8.078/90) vieram
tornar clara e efetiva a tutela especifica da
obrigacdo de fazer em geral, assegurando ao
credor a obtencdo do resultado pratico
equivalente ao adimplemento. Idénticasgaran-
tias de execucgdo coativa, de forma especifica,
da obrigacdo de fazer em geral, foram incor-
poradasao artigo 461 do CPC pelaL e 8.952/94.

Somente apds tantas providéncias repetidas
e aciosas se pos fim definitivo as principais
dividas e polémicas suscitadas pel as primeiras
leis de nosso pais, acima apontadas, conforme
passaremosaanalisar.

6. A exigéncia de inscricdo
da promessa no registro imobiliario
como requisito da adjudicacéo

Essa a polémica maior que perdurou por
muitas décadas na jurisprudéncia, a despeito
dadoutrinaemanadado conjunto dalegislagdo.

Darcy Bessone chegou a comentar em sua
obrajareferida, napagina169:

“O preconceito de que a obrigacéo
de fazer ndo comporta execucdo com-
pulsoria, em formaespecifica, resiste até
alei, que expressamente aadmite (art. 16
doDL 58earts. 346 € 1006 do CPC/39).”

Aliés, écomum o preconceito em certaséreas
mais sensiveisdo direito: o Estatuto daMulher
Casada(Le 4.121/62) levou vinte anos para ser
interpretado e aplicado convenientemente.

A propriaintroducdo ao DL 58/37, em seus
“consideranda’, refere-se ao artigo 1088 do
Cadigo Civil como um obstaculo aobtencao da
escritura de compra e venda, ao permitir a
qualquer das partes arrepender-se do compro-
misso. Foi suaintencdo derrogélo, amparando
0s compradores de lotes. Por isso consagrou,
claramente, no artigo 16, o direito a agcdo de
adjudicacdo compulsdria do lote ao compro-
missario, valendo asentencacomo titulo paraa
transcricao.

Ampliando a disciplina da execucdo da
obrigag8o de emitir declaragdo de vontade, o
artigo 1006 do CPC/39 considerou enunciadaa
vontade logo gque a sentenca passasse em jul-
gado. E aindapor cimaregulou o procedimento
(art. 346).
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Oartigo 1006 referido éareproducao do texto
correspondente do ZPO aleméo (§ 894) e
corresponde ao texto similar do artigo 2.932 do
Cadigo Civil italiano (1942), que Eduardo
Espinola considera como tendo regulado a
matéria“ em termos corretos e satisfatorios’ (op.
cit., p. 70, nota25).

Tudo passou aocorrer t&o bem com 0simoé-
veis loteados que 0 novo regime foi estendido
aos ndo loteados doze anos depois, pela Lei
649/49, que alterou aredacéo do artigo 22 do DL
58/37, nestestermos:

“Os contratos, sem clausula de
arrependimento, de compromisso de
compraevendadeimdveisndo loteados,
cujo prego tenha sido pago no ato de sua
congtituicdo ou deva sé-lo em uma ou
mais prestactes, desde que inscritos em
qualquer tempo, atribuem aos compro-
missariosdireito real oponivel aterceiros
e |hes confere o direito de adjudicacéo
compulsdrianostermosdosarts. 16 desta
lel €346 do Codigo de Processo Civil.”

A trapalhadado texto suprafoi condicionar
a execucdo coativa especifica, por meio da
adjudicacdo compul sdria, aestaclausula: “desde
gue inscritos em qual quer tempo”.

Dessaforma, aL el especia 649/49 excepcio-
nou erestringiu, indevidamente, ndo sb aletrae
o espiritodo DL 58 como o artigo 1006 do CPC/
39, idéntico ao texto do ZPO alem&o, amplose
abrangentes sobre a obrigacéo de emitir decla-
racdo de vontade.

O Professor Darcy Bessone assim concluiu
sua tese sobre a natureza do direito de adju-
dicacdo e dasuaindependénciadeinscricéo da
promessa:

“Concluimos que o chamado direito
a adjudicacdo compulséria, simples
forma coativa e especifica de execucdo
de umaobrigacao de fazer, inclui-se na
categoria dos direitos pessoais.

Sendo essaasuanatureza, eleresulta
do pagamento integral do prego avencado
e independe da averbac&o ou inscricéo
da promessa de venda no Registro de
Imoveis.

A essa conclusdo chegamos, como
se viu, através de analise ampla, que
colocou, acimadaletrainseguradeaguns
textos isolados, o sistema e ateleologia
do nosso direito positivo.” (Op. cit., n.
60, p. 170)

Defato, ainscricao ou registro da promessa
€ uma das garantias atribuidas ao promitente
comprador pelaL e protetora. A funcdo técnica
ejuridicado registro imobiliério, naespécie, é
ingtituir um direito real de aquisicdo. Sendo
direitored jadiz tudo: ficaciaerga omnes contra
alienacdo ou oneragdo e também direito a
adjudicacéo. Masafataderegistro ndo impede
a execucdo compulsoria contra o promitente,
sendo este o titular do dominio. Achando-se
registrada a promessa, ja constitui direito real
de aquisicdo e, na prética, quase prescinde de
execucdo da obrigacdo, visando a escritura
definitiva, que so setransformaem direito real
mediante o registro. Logo, a promessa que
necessita mesmo de sentenca adjudicatériaé a
nao registrada (mero crédito ou obrigagéo), para
gque adecisdo sgjaregistradaecrieodireitored.

Mas as dlvidas suscitadas pelamaredacao,
sem técnica, da Lel 649/49, reiterada pela Lei
6.014/73, foram tantasque 0 STF chegou afirmar
aseguinte jurisprudéncia:

“Slimula167. Nao seaplicaoregime
do DL 58, de 10.12.37, a0 compromisso
de compraevendandoinscrito noregistro
imobilidrio, salvo se o promitente vende-
dor se obrigou a efetuar o registro.”

E evoluiu para:

“Slmula 168. Para os efeitos do DL
58, de 10.12.37, admite-se a inscri¢do
imobiliériado compromisso de comprae
venda no curso da agéo.”

“Stimula 413. O compromisso de
compra e venda de imdveis, ainda que
ndo loteados, da direito a execucao
compulsdria, quando reunidos os requi-
sitos legais.”

Nessa altura e diante das novas disposi ¢oes
claraseincisivas dos artigos 639/641 do CPC,
art. 27dal e 6.766/79, art. 84 dalL e 8.078/90eda
novaredagéo do artigo 461 do CPC, ostribunais
puseram fim ao preconceito e passaram a dis-
tinguir: acdo de adjudicacdo para os compro-
missos registrados e ac&o do artigo 639 do CPC
para os ndo registrados (mas registraveis), eis
gue 0 compromisso ndo pode superar obstéa
culosjuridicos, inclusive atropelar direitosreais
deterceiros.

Afinal, o STJfirmou o entendimento de que
aadjudicagcdo compul soriaou execugado coativa,
em forma especifica, da promessade comprae
venda de imével néo loteado independe de
inscricdo préviano registro imobiliario (RSTJ,
n. 25, p. 465, n. 29, p. 356, n. 32, p. 309, n. 42,
p. 407).
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7. O direito de arrependimento na
promessa de compra e venda

O artigo 1088 do Cadigo Civil, contrariando
a melhor doutrina sobre a possibilidade de
execucao compul soria, em formaespecifica, da
promessade compraevendadeimével, por meio
de sentenca com o0 mesmo efeito, sem ofensaa
liberdadefisicado devedor, permitiaaqual quer
das partes arrepender-se do compromisso.

Foram muitas asfrustragtes de promissarios
compradores de lotes na periferia das grandes
cidades, diante do exercicio desse direito pelos
vendedores.

O DL 58/37 veio remediar a situagéo,
atribuindo aos promissarios o direito deexigir a
escrituradefinitiva, inclusive por meio daagéo
de adjudicacdo (arts. 15 e 16). Pelo mesmo
diploma ficou vedada, inclusive, a estipulagéo
de cldusula de arrependimento nos compro-
missos, com o cardter de disposicao de ordem
publica protetora de uma classe social. Assim
interpretou o STF, ao formular a Simula 166,
referindo-se, obviamente, aosimoveisloteados:

“E inadmissivel o arrependimento do
compromisso de compra e venda sujeito
aoregimedoDL 58,de10.12.37.”

Sobreveio a Lei 649/49, que deu nova
redac&o ao artigo 22 do DL 58/37 e estendeu o
seu regime protetivo, sobretudo o direito a
adjudicacdo, aos compromissarios de iméveis
nao loteados. Mas ressalvou que so teriam essa
protecdo os contratos sem clausulade arrepen-
dimento”. Parece contraditorio: afastar o regime
do artigo 1088 do Cddigo Civil, que admite o
arrependimento, e permitir a clausula conven-
cional dearrependimento. E que osimoéveisnao
loteados estdo ligados a uma classe social
superior e mais consciente, que podelivremente
estipular ou ndo tal clausula.

A clausulade arrependimento enfraquece o
vinculo, gerando um contrato condicional.
Quando aliada as arras, ateraos efeitos destas,
gue se tornam arras penitenciais. A regra em
nosso codigo sdo as arras confirmatdrias, que
fortalecem ovinculo. Assim, o sinal smplesem
um contrato, sem estipular o direito de arre-
pendimento, caracterizaas arras confirmatorias.
Nessa hip6tese, quem infringir o contrato ndo
indenizaaoutraparte somente o valor dasarras
(perda do sinal ou devolugdo em dobro), mas
estara sujeito aindenizagdo maior, se provado o
prejuizo. Ja a entrega de sinal, aliada a esti-

pulacéo do direito de arrependimento, constitui
arras penitenciais, com perda apenas do sinal,
salvo estipulagdo diferente. Clovis Bevilagua
resumiu, deformamagistral, adiferencanestes
termos: “o Codigo admite o direito de arrepen-
dimento em conjun¢do com as arras, mas nao
como consequiénciadelas’ (CC Comentado, art.
1095, e 1).

Assim, o contrato com arras ou sinal, mas
sem clausula de arrependimento, redigida por
uma de suas variadas formas, considera-se
irretratével e sebeneficiacom aexecugdo coativa
e especifica, desde que observadas as demais
exigénciaslegais. A smplesausénciadecldusula
de arrependimento torna o contrato irretratavel,
gue é 0 seu efeito normal.

Também ndo se deve confundir a clausula
penal ou de multa contratual com o direito de
arrependimento. A clausula penal reforca o
vinculo, visando incentivar o contratante a
cumpri-lo espontaneamente, sob cominagdo da
multa. Clausula pena e clausula de arrepen-
dimento sdo fendbmenos opostos, que ndo se
conciliam, em regra. As arras ou sina é que
podem se conjugar com o direito de arre-
pendimento, impossibilitando a execucéo
compulsbria do contrato.

A prop6sito, o STFformulou aindaa Simula
412, segundo aqual aconjugacdo de arrascom
arrependimento tem como efeito aperdado sinal,
sem indenizac8o maior, tal como dispde o artigo
1095 do Cadigo Civil.

Ostribunaisvém decidindo que o promitente
vendedor j& ndo pode exercer o direito de
arrependimento depois de pago todo o prego e
até parte do mesmo. N&o se arrependeu quem
concordou com a execucdo do contrato. (RTJ,
n. 119, p. 705; JTA, n. 93, p. 168; JTARS, n. 75,
p.213)

8. Ainterpelacéo para constituicdo
em mora do promitente comprador.
Acéo de consignacéo

O maior direito do promitente comprador &,
sem divida, a execugdo coativa do compro-
misso, em formaespecifica.

Outroimportantedireito €0 de purgar amora
Ou pagar as prestagdes em atraso, no prazo de
30 dias a contar da intimag&o que lhe fizer o
oficia doregistro do|oteamento, arequerimento
do compromitente vendedor (art. 14 e 88 do DL
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58/37 eart. 32 e 88 dal ei 6.766/79, quanto aos
imoveis | oteados).

Essedireito veio aser estendido aos promis-
sarios compradores de iméveis ndo loteados
pelo artigo 1° do DL 745/69, nestestermos:

“Nos contratos a que se refere o art.
22 do DL 58/37, ainda que deles conste
cldusula resolutiva expressa, a consti-
tuic8o em morado promissario comprador
depende de préviainterpelacdo judicial,
ou por intermédio do cartério de Registro
de Titulose Documentos, com quinzedias

de antecedéncia.”
O STF chegou adecidir, reiteradamente, que
0 texto supra sO se aplicava aos contratos
inscritos no registro imobilidrio (RTJ, n. 90, p.
138,n.90,p. 1.047,n.92, p. 1.134,n. 98, p. 445, n.
108, p. 775, n. 112, p. 945). Maso STJpassou a
decidir em sentido contrério e até formulou a

Stimulane 76, verbis:

“A faltade registro do compromisso
de compra e venda de imével ndo dis-
pensa a prévia interpelacdo para consti-
tuir em mora o devedor.”

O mesmo tribunal decidiu queacitagdo para
a acdo de resolucdo ndo supre afalta de inter-
peacdo (3 Turma REsp. 43.377-RJ.DJU, 20maio
1996) e que aausénciadeinterpel agdo importa
em impossi bilidade juridicado pedido por falta
de condicdo daacéo resolutdria (42 Turma. REsp.
21.130-RJ. DJU, 7jun. 1993; RSTJ, n. 18, p. 490).
O TJSP decidiu que:
“...pacificado se encontra que, enquanto
ndo constituido em mora, pode o adqui-
rente, a qualquer tempo, consignar util-
menteadivida.” (Ap. 279.813-1/5. unan.,
BDI, n. 97, p. 20-11).
EoSTJ
“Consignagdo admissivel enquanto o
credor ndo hgjaextraido damoradebitoris
os efeitos cabiveis. A consignagdo tanto
se destina a prevencdo como a emenda
da mora’ (REsp. 1.426-MS. Relator:
Ministro Athos Carneiro, cit. nadecisdo
anterior).

“Vencido em agdo de consignagéo,
nao pode 0 compromissario purgar amora
naacao de rescisdo do contrato.” (RSTJ,
n. 32, p. 301).

“E desnecessaria ainterpelacdo se 0
compromitente comprador ja havia mo-
vido acdo de consignagdo.” (RSTJ, n. 67,
p. 352)

9. Da resolucéo do compromisso
e seus efeitos

A execugdo compul sdria especificado com-
promisso e o direito de purgar amora, mediante
préviainterpelacdo comprovada, sdo garantias
em favor do compromissario comprador. O
promitente vendedor tem em seu prol o direito
de resolucdo do contrato por inadimplemento
do comprador, a qual obedece a dois proce-
dimentos distintos:

a) nos imoveis loteados, mediante proce-
dimento administrativo: cancelamento da
averbacdo do compromisso junto ao oficial do
registro imobiliério respectivo, comprovada a
interpel acdo e 0 ndo pagamento (art. 14 e 88 do
DL 58/37 eart. 32 e 88 daLel 6.766/79). Isso
liberaoimével paranovaalienacéo. E possivel,
contudo, o controlejudicial desse procedimento
(RT 513/155), inclusive para reintegracéo de
posse, indenizagdo por benfeitorias etc.;

b) nosimdveis ndo |oteados, mediante acéo
judicia deresolugéo do compromisso, mediante
préviainterpelacdo (DL 745/69). A lei ndo quis
ainda confiar essaresolucdo aum procedimento
administrativo.

Os efeitos da resolucao obedecem asregras
gerais do Cadigo Civil e das leis especiais,
inclusive do Cédigo de Defesado Consumidor,
variando as solugfes conforme as causas e a
parte que provocoul.

Em regra, 0s compromissos podem ser
cumpridos coativa e especificamente. Quando
ndo o sgam, sem culpa das partes, retornam
estasao estado anterior ao contrato. Se por culpa
do promitente comprador, incidem as regras
comuns do Cédigo Civil (art. 1056 e ss)) e as
especificas de amparo acategoria.

A primeira conseqiiéncia € a devolucdo do
imével ao vendedor, que pode ocorrer, inclusive,
com a cumulag&o da agéo resolutériacom ade
reintegracdo de posse. Admite-se a agéo
possessdria independente da resolutéria se no
contrato houver clausulade resolugéo expressa
ou independente de acéo (RTJ, n. 72, p. 87, n.
74, p. 449, n. 83, p. 401, RITIESP, n. 111, p. 53,
JTA, n. 103, p. 191). Seépossivel aclausulade
arrependimento, também o sera a de resolugéo
independente de acdo. Mas ndo independente
deinterpelacdo (DL 745/69 e Simula76 do STJ).
N&o cabe agdo relvindicatéria do promitente
vendedor contra 0 promissario comprador na
pendéncia do compromisso, por falta do
requisito posseinjusta (RSTJ, n. 32, p. 287).
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Resolvido 0 compromisso, administrativaou
judicialmente, a posse podera ser recuperada
ainda segundo o artigo 621 do CPC (entregade
coisacerta). O promitente comprador ndo podera
opor eficazmente 0 compromisso sem registro
ao terceiro reivindicante com titul o registrado.
(RSTJ, n. 43, p. 458)

Quando tenha que restituir o imoével, em
consequéncia de resolucdo do compromisso,
surgem as seguintes questdes basicas: a)
indenizacdo por acessdes e benfeitorias reali-
zadas; b) indenizagdo pelo uso do imovel; c)
perdadas prestagdes pagas; d) valor daclausula
penal.

Acesses e benfeitorias. Indenizagdo pelo
uso do imovel

O promitente comprador tem possetitulada
e, portanto, de boa-fé. Por isso, tem direito de
indenizac8o por acessdes e benfeitorias, em
regra, ex vi dos artigos 516 e 547 do Cédigo
Civil. A Lei 6.766/79, queveio aperfeicoar o DL
58/37, prevé expressamente a indenizagéo,
“sendo de nenhum efeito qualquer disposicéo
em contrario” (art. 34), salvo, obviamente, abuso
ouilegalidade (Paragrafo Unico). Seriaenrique-
cimento do vendedor. Plamesmarazo, ajuris-
prudénciaadmite o direito deindenizacéo pelo
uso doimével pelo promissario inadimplente, a
ser compensado do valor das acesses e das
prestacOes pagas.

Perda das prestacdes pagas e reducdo da
clausula penal

O artigo 53 do Cadigo de Defesado Consu-
midor (Lei 8.078/90) prevé expressamenteanu-
lidade de pleno direito das clausulas que esta-
belecam aperdatotal das prestactes pagas pelo
compromissario inadimplente.

Fixa, também, o mesmo Ca6digo, asmultasde
moraem 2% do valor daprestacéo (art. 52, § 1°).
A proposito do temaainda polémico, decidiu o
ST

“O Codigo de Defesado Consumidor
ndo se aplica aos contratos celebrados
em dataanterior asuavigéncia

Validade de clausula contratual que
estipula, no caso deinadimplemento dos
compromissarioscompradores, aperdade
quantias pagas.

Contudo, tendo tal clausulanatureza
compensatoria, pode o Juiz reduzir apena
convencional, autorizado pelo art. 924 do
Cédigo Civil. Precedentes. Recurso
conhecido e provido, em parte.” (RESp.
42.226-SP. DJU, p. 11.122, 7 &br. 1997)

Aindasobreainaplicabilidade do CDC aos
contratos anteriores asuavigéncia, em respeito
ao atojuridico perfeito, citam-se as decisdes nos
REsps. 45.666-SP, 67.739-PR e 119.291-RJ. DJU,
p. 9433, 25mar. 1997.

10. Promessa de compra e venda e
usucapido. Promessa ndo registrada e
embargos a penhora

Questao polémica é a do contrato de
promessa em que 0 promissario cumpre todas
as obrigacfes e ndo obtém a escritura nem
espontanea nem compul soriamente, por falta
dos requisitos desta (auséncia de outorga
uxodria na promessa, falta de documentagdo
do vendedor etc). Mesmo com posse vin-
tenéria, o STF vinha negando a prescric¢éo
aquisitiva, sob o fundamento da falta do
requisito “possuir como seu”. Segundo o
Ministro MoreiraAlves, napromessa, 0 pro-
missario reconhece o dominio do promitente.
Data venia, apromessade compraevendadeve
ser excluida das posses contratuais, paraefeito
deusucapido. Seriaum contra-senso reconhecé-
lo em favor de quem tem posse sem efetuar
qualquer pagamento, e ndo admiti-lo em favor
de quem japagou o prego, visando ao dominio.
O rigor técnico deve ceder aldgica e ao bom
Senso.

Mas asituacdo estamudando. Ao contrario
do STF, que ndo reconheciaanimus domini no
promitente comprador, o STJvem reconhecendo
até justo titulo, para efeito de usucapiao
ordinario:

“Segundo a jurisprudéncia do STJ,
ndo SA0 necessarios o registro e o
instrumento publico, sgja para o fim da
Slmula 84, sgja para que se requeira a
adjudicacdo. Podendo dispor de tal
eficécia, apromessa de comprae venda,
gerando direito aadjudicacéo, geradireito
a aquisicao por usucapido ordinério.
Inocorrénciade ofensaao art. 551 do Cod.
Civil. Recurso conhecido pelaalinea“c”,
mas néo provido.” (REsp. 32.972-SP.
Relator: Ministro Claudio Santos. DJU,
p. 20.320, 10jun. 1996.)

Té&o cabivel o usucapido na promessa que
até se recomenda nas hipoteses de documen-
tacéo incompl eta ou complicada, sucessdes ndo
regularizadas, como decidido pelo TIJSP. Ap.
269.631-2/0. BDI, SR n. 15, p. 26, 1997.
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A proposito da promessa e os embargos a
penhora do objeto da mesma, o STF formulou
estaSimula:

“621. Ndo ensgjaembargosdeterceiro
apenhoraapromessade compraevenda
nado inscritano registro deimoveis.”

Mas o STJ mudou a orientacdo, tornando
sem efeito ainterpretacdo supradasleisfederais,
nestes termos:

“Simula84. E admissivel aoposico
de embargos de terceiro fundados em
alegacdo de posse advinda do com-
promisso de compra e venda de imovel,
ainda que desprovido do registro.”

O STF valorizavao Registro Imobiliario. O
STJ encarou a redlidade social e valorizou a
posse de boa-fé, fundada na promessa de
comprae venda, ressalvada a prova de fraude.

11. Aforma do
contrato de promessa

A discusséo sobre a forma do contrato de
promessa acompanhou a evolucdo da propria
execucdo desse contrato.

Oartigo 134, 11, do Codigo Civil exige, como
regra, a escritura publica nos contratos
constitutivos ou tranglativos de direitos reais
sobreimoveis.

O DL 58/37 abriu a primeira excegdo, ao
admitir o instrumento particular paraapromessa
de compra e venda de iméveis |oteados, inclu-
sive para efeito de averbac&o no registro imo-
bilirio (art. 11). Mas o artigo 22 do mesmo
diploma, ao tratar dos iméveis néo loteados,
USOU a expressdo escrituras de compromisso.
Logo em seguida, o CPC/39, ao disciplinar a
execucdo das promessasde contratar, exigiu que
o contrato preliminar preenchesse“as condicdes
de validade do contrato definitivo”.

Somenteapartir daL e 649/49, quedeu nova
redacdo ao artigo 22 do DL 58 e mudou o termo
“escritura’ para contrato, € que se fez uma
abertura para a admissdo do instrumento
particular nas promessas de imoveis néo lo-
teados. Mas persistiu adlvidae ajurisprudéncia
continuou resistindo.

A Lei 4.380/64 admitiu o instrumento
particular nas operagdesimobilidriasdo Sistema
Financeiro da Habitagdo (art. 61, § 5°). Nova
abertura.

O vigente CPC/73, ao tratar daexecucdo da
obrigac&o de “concluir um contrato”, no artigo

639, correspondente ao 1006 do codigo
anterior, ndo mais exigiu que o contrato
preliminar preenchesse “as condi¢Oes de
validade do contrato definitivo”. A partir dai,
a execucdo coativa especifica da promessa
de qualquer imével foi desatrelada ndo s6 do
instrumento publico, como da necessidade
de registro imobiliério prévio. O registro
institui, em favor do promissério, um direito
real de aquisicdo do imével, ou seja, tornaa
promessa eficaz erga omnes e por isso impede
nova alienagéo ou oneragdo do imovel, além
de tornar pacificaa adjudicagdo compulsdria
em qualquer tempo. Tanto que muitos
compromissos registrados permanecem
tranquilamente por longo tempo como direito
real de aquisicdo e sem transformacdo em
dominio. Somente para raros efeitos, existe
distingdo entre os dois fendbmenos. Ha uma
tendénciaaequipara-los, provada a quitagéo
do compromisso, independente de proce-
dimentojudicial.

Mas a execucdo especifica, por meio de
sentenga com 0s mesmos efeitos do contrato
definitivo, j& ndo mais depende do instru-
mento publico da promessa e do respectivo
registro imobiliario (desde que registravel),
conforme assentado nas seguintes decisdes
do STJ:

“A promessa de venda gera efeitos
obrigacionais, ndo dependendo, parasua
eficaciaevalidade, de ser formalizadaem
instrumento publico. O direito a adju-
dicagdo compulsoriaéde carédter pessoal,
restrito aos contratantes, ndo se condi-
cionando aobligatio faciendi ainscricdo
no registro de iméveis.” (REsp. 30-DF.
Relator: Ministro Eduardo Ribeiro. RSTJ,
n. 3, p.1043)

“Tratando-se de opcdo de compra
irrevogavel, validaeregular, umavez ndo
cumprida pelo devedor a obrigacéo, é
permitido ao credor obter a condenagéo
daguele a emitir a manifestacdo de
vontade aque se comprometeu, sob pena
de, ndo o fazendo, produzir a sentengao
mesmo efeito do contrato a ser firmado.
Aplicagdo do art. 639 do CPC. Recurso
especial conhecido e provido.” (RESp.
5.406-SP. Relator: Ministro BarrosMon-
teiro. DJU, 29 abr. 1991)

“A adjudicagdo compulsbria inde-
pende de inscricdo do compromisso de
compraevendano registro imobiliario.”

Brasilia a. 35 n. 140 out./dez. 1998

187



(REsp. 10.383-MG. Relator: Ministro
Fontesde Alencar. RSTJ, n. 32, p. 309)

“A promessa de venda gera efeitos
obrigacionais, ndo dependendo, parasua
eficiciaevalidade, de ser formalizadaem
instrumento publico. O direito a adju-
dicagdo compulsoriaéde carédter pessoal,
restrito aos contratantes, ndo se condi-
cionando aobligatio faciendi ainscricao
no registro de imoéveis. Recurso conhe-
cido e provido.” (REsp. 19.410-MG.
Rdator: Minisro Wademar Zveiter. RSTJ,
n.42, p.407)

Nem sequer se faz necess&rio o rigoroso
cumprimento das exigéncias dos regulamentos
do registro publico, com relacdo aos dados do
imove no contrato:

“Para efeito de transcricdo do titulo
produzido pela sentenca, em cardter de
substituicdo da declaracdo de vontade
sonegada, o oficial do Registro de
Imoveis integrard a sentenca com 0s
dadosrelativos aoimoével constantes dos
COmpromissos, sem necessidade de se
cumprirem formalidades néo exigidas
pelos arts. 639 e 641 do CPC.” (TJSP.
RJITJSP, n. 110, p. 66)

Tanto mais correta a decisdo supra apos o
advento do artigo 84 e 88 daL & 8.078/90 (CDC)
edanovaredacdo do artigo 461 do CPC.
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