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RESUMO

Varios s&o os fatores que nos ultimos anos tem impulsionado o mercado imobiliario,
dentre os quais se destacam a facilidade de acesso ao crédito, a valorizacdo do
metro quadrado, o avancgo tecnoldgico no setor construtivo, dentre outros. Diante
dessa demanda mercadoldgica, verifica-se que o volume de contratos de compra e
venda formalizados cresce a cada dia. O contrato de compra e venda de imovel,
considerando as suas especificidades, somente podera ser celebrado através de
escritura publica, destacando-se, no entanto, a existéncia de excegdes (previstas em
lei), como, por exemplo, os contratos do Sistema Financeiro da Habitagdo, é,
justamente a escritura publica que oferta substancia do ato. Porém, caso o contrato
de compra e venda seja celebrado por meio de instrumento particular, este sera
considerado enquanto mero contrato preliminar ou promessa de compra e venda.
Assim, este trabalho objetivou avaliar, mediante um levantamento bibliografico,
especialmente frente ao Codigo Civil de 2002, se o promitente comprador, frente a
celebracdo do contrato preliminar de compra e venda, passaria a ter o direito real
sobre o bem, caso depois de cumpridas as condi¢bes contratuais, inclusive o
pagamento do prego pactuado, o promitente vendedor, se negasse a outorgar a
escritura definitiva. Foi um total de 32 obras pesquisadas, e os dados evidenciaram
que a promessa irretratavel de compra e venda ocorre por meio de um contrato pelo
qual o promitente vendedor obriga-se a alienar ao promitente comprador um bem
imoével, por precgo, condicbes e modos pactuados, outorgando-lhe a escritura
definitiva no momento em que houver o adimplemento da obrigacdo. O promitente
comprador, no entanto, assume obrigagdo de pagar o prego e cumprir com as
condigdes estipuladas no negdcio, adquirindo, em razao disto, direito real sobre o
imével, podendo, deste modo, reclamar a outorga da escritura publica definitiva, ou
sua adjudicagado compulséria na circunstancia em que houver recusa por parte do
compromissario vendedor. Assim, frente ao exposto, trata-se, pois, de direito real, e
esta certeza se fundamenta na concepcédo de que o adquirente possui a utilizagao
da coisa e, neste cenario podera dispor do direito através da cesséao e reivindicar da
coisa em poder de terceiros.

Palavras Chave: Contrato de compra e venda. Direito Real.Promitente comprador.
Promitente vendedor.



ABSTRACT

There are several factors that have boosted the real estate market in recent years,
among them the easiness of access to credit, the appreciation of the square meter,
technological advances in the construction sector, among others. In view of this
market demand, the volume of formalized sales contracts is growing every day. The
contract for the purchase and sale of property, considering its specificities, may only
be entered into through a public deed, but there are exceptions (provided by law),
such as the Financial System contracts of Housing, is precisely the public deed that
offers substance of the act. However, if the purchase and sale agreement is entered
into by a private instrument, it will be considered as a mere preliminary agreement or
promise to buy and sell. Thus, this work aimed to evaluate, through a bibliographical
survey, especially against the Civil Code of 2002, if the promising buyer, before the
conclusion of the preliminary contract of sale, would have the real right over the
property, if after being fulfilled the contractual conditions, including the payment of
the agreed price, the promising seller, refused to grant the definitive deed. It was a
total of 32 works surveyed, and the data showed that the irreversible promise to buy
and sell occurs by means of a contract whereby the promising seller undertakes to
sell to the promising buyer a real estate property, at the price, conditions and
methods agreed upon , granting him the definitive deed at the moment in which there
is the performance of the obligation. The promising buyer, however, assumes an
obligation to pay the price and comply with the conditions stipulated in the deal,
acquiring, as a result, real right over the property, and may thus claim the grant of the
definitive public deed, or its adjudication compulsory in the circumstance in which
there is refusal on the part of the salesperson. Thus, in light of the foregoing, it is a
matter of real law, and this certainty is based on the concept that the acquirer has the
use of the thing and, in this scenario, may dispose of the right through the
assignment and claim the thing in the power of the 3rd.

Keywords: Contract of purchase and sale. Right Real.Promiting buyer. Promising
seller.
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1 INTRODUGAO

Varios sado os fatores que nos ultimos anos tem impulsionado o mercado
imobiliario, dentre os quais se destacam a facilidade de acesso ao crédito, a
valorizagdo do metro quadrado, o avango tecnolégico no setor construtivo, dentre
outros. Diante disso, grande numero de pessoas tem buscado realizar o sonho da
casa propria.

Assim, torna-se crescente o volume de langamento de empreendimentos, que
vende os imdveis ainda em processo de construgao (conhecida venda na planta). As
construtoras sdo as empresas que mais se utilizam desse tipo de mecanismo em
que um grande numero de obras sdo langadas e comercializadas por meio de
contratos irretrataveis de compra e venda formalizando, desse modo seus negocios,
ja que no momento do langamento, o imével ainda nado existe de fato, razéo pela
qual também inexiste a propriedade a ser transferida ao comprador.

Assim, salienta Mira (2011, p. 5), que a transferéncia por este meio
“formalizada entre a incorporadora e o promitente comprador através de um
compromisso que ira gerar obrigagdes a ambas as partes.

Diante dessa demanda mercadoldgica, verifica-se que o volume de contratos
de compra e venda formalizados cresce a cada dia. Salientam Aquino (2009) e
Coura (2018) que no direito brasileiro a propriedade de bem imodvel somente se
transmite através do registro do titulo realizada no Registro de Imoveis da respectiva
circunscrigao imobiliaria (trata-se, pois, do chamado registro da escritura no Cartério
de Registro de Imdveis realizado na localidade em que se encontra o imével).

O contrato de compra e venda de imovel, considerando as suas
especificidades, somente podera ser celebrado através de escritura publica,
destacando-se, no entanto, a existéncia de excegdes (previstas em lei), como, por
exemplo, os contratos do Sistema Financeiro da Habitagao, €, justamente a escritura
publica que oferta substancia do ato. Porém, caso o contrato de compra e venda
seja celebrado por meio de instrumento particular, este sera considerado enquanto
mero contrato preliminar ou promessa de compra e venda.

Verifica-se entdo que este tema traz em seu bojo diversas especificidades,
fazendo-se necessario buscar maiores informacdes sobre este instituto e os direitos

reais do promitente comprador
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1.1 TEMA

Contrato preliminar de compra e venda

1.2 PROBLEMATICA

Muito se verifica na pratica a celebragao de contratos preliminares de compra
e venda, através dos quais ficam o promitente vendedor e o promitente comprador
comprometidos, em momento futuro, a celebrar a escritura publica definitiva,
enquanto as partes aguardam, por alguma razdo especifica, o implemento de
determinadas condi¢gdes para que posteriormente, apds cumprimento dessas seja
lavrada a escritura publica de compra e venda definitiva.

Ocorre que, nem sempre isto ocorre, e entre as razdes impeditivas esta o fato
de o promitente vendedor se negar a transferir a propriedade do bem ao promitente
comprador apos este ter cumprido com o pagamento do bem e cumpridos as
exigéncias previamente estabelecidas no contrato preliminar.

Sabe-se ainda que mediante o Cédigo Civil de 1916, em seus artigos 1.095 e
1.097 quando o instrumento publico for exigido como prova do contrato, qualquer
das partes poderia se arrepender, anterior ao ato de assinatura do contrato definitivo
de venda, ressarcindo, nessas circunstancias as perdas e danos resultantes do
arrependimento, sem prejuizo do estatuido.

Verificou-se, no entanto, conforme evidencia a literatura que muitos
promitentes vendedor, agindo de ma-fé, estimulados pelo processo inflacionario e
encontrando amparo nesse permissivo, ndo outorgavam a escritura definitiva,
escolhendo por arcar com as perdas e danos ao compromissario comprador.

Diante disso, mudangas nas legislagcbes competentes ocorreram a efeito do
Cddigo Civil de 2002. Assim, busca-se saber: de acordo com o novo CC/02, teria o
promitente comprador, frente a celebracdo do contrato preliminar de compra e
venda, o direito real sobre o bem, caso depois de cumpridas as condigcdes
contratuais, inclusive o pagamento do prego pactuado, o promitente vendedor, se

negasse a outorgar a escritura definitiva?
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1.3 OBJETIVOS

1.3.1 Objetivo Geral

Avaliar, mediante um levantamento bibliografico, especialmente frente ao
Cddigo Civil de 2002, se o promitente comprador, frente a celebragdo do contrato
preliminar de compra e venda, passaria a ter o direito real sobre o bem, caso depois
de cumpridas as condigdes contratuais, inclusive o pagamento do prego pactuado, o

promitente vendedor, se negasse a outorgar a escritura definitiva.

1.3.2 Objetivos especificos

v' Desenvolver um levantamento bibliografico acerca das
especificidades que norteiam o contrato preliminar de compra e

venda de imével;

v’ Identificar as principais mudangas acerca do tema surgidas a partir
do Cadigo Civil de 2002;

v' Buscar maiores informacdes acerca dos efeitos da promessa de

compra e venda;

v' Compreender como se procede o instituto da adjudicagéo frente ao
cédigo Civil de 2002.

1.4 A PESQUISA

Varios foram os motivos que influenciaram o pesquisador a desenvolver este
estudo focado nessa linha de pesquisa, entre eles destaca-se a relevancia do tema,
visto que 0 mesmo tem sido um assunto bastante discutido no campo académico e
cientifico. Outra razdo bastante relevante, reside no fato de que o pesquisador na
sua pratica forense muito se deparar com demandas em que o contrato de

compromisso de compra e venda faz-se objeto da lide.
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1.5 JUSTIFICATIVA

Com o advento da Lei 10. 406 de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil de
2002), muitas inovagdes relativas aos compromissos de compra e venda surgiram,
tornando-se imperativo o0 desenvolvimento de reflexdes que gravitam
essencialmente entre a clausula de arrependimento e a adjudicagcao. Nessa toada
emerge o Direito Real do promitente comprador, a forma do contrato em questéo,
seus efeitos, bem como sua execugdo, assuntos que tem gerado inumeros debates
na ceara juridica.

Parte extensa da literatura é enfatica em afirmar que com a vigéncia do
Cddigo Civil de 2002, novas regras passaram a afetar de maneira inequivoca
posicionamentos jurisprudenciais conduzindo-os a ineficiéncia, como por exemplo o
ocorrido com a sumula 239 do STJ., que dispensava o registro imobiliario para
exercicio do direito a adjudicagao compulsoria.

Diante de tais afirmativas torna-se imperioso e, portanto, justificavel o
desenvolvimento do presente trabalho, tendo em vista que este trara dentre outras
coisas uma andlise sob outra vertente (cddigo civil de 2002 frente legislagéao

anterior), acerca, por exemplo da forma do contrato, seus efeitos e sua execugao.

1.6 RELEVANCIA

Considerando a relevancia que gravita em torno do objeto de estudo ora
abordado, tema este, inclusive, atualmente muito debatido na ceara juridica,
consequéncia das divergéncias existentes entre doutrinadores e jurisprudéncias
consolidadas sobre o assunto. Esta pesquisa tem a sua motivagdo respaldada em
buscar redirecionar os interessados na ciéncia juridica quanto a compreensao das
inovagodes trazidas pelo Codigo civil de 2002 ao instituto da promessa preliminar de
compra e venda

Propbe-se aqui a implementagcdo de uma estratégia de pesquisa que busca,
dentre outras coisas produzir um debate cientifico com vistas a produzir no campo
concreto de atuacdes dos operadores do direito, especialmente aqueles que militam
no campo do direito civil, uma ampliagcdo de seus conhecimentos tedricos com vista

a sua melhor aplicabilidade no campo pratico.
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Diante disto, este trabalho possui relevancia académica e social definidas, vez
que além de constituir-se instrumento viabilizador do conhecimento tanto para a
classe docente, quanto discente, trata de um tema que tem chamado atencado da
sociedade frente a sua usabilidade cada vez maior.

1.7 LIMITACOES

A primeira grande limitagdo encontrada para realizagdo deste trabalho diz
respeito a profundidade e abrangéncia do tema, o que pode gerar lacunas em razao
da sua complexidade.

Outras limitagdes encontradas referem-se a prépria realidade, uma vez que
esta se encontra em constante estado de mutag¢do, gerando incertezas que afetam

diretamente o desenrolar de estudos como esse.

1.8 ETAPAS DA PESQUISA

Entendendo-se que a pesquisa se trata de um processo de aprendizado onde
se constréi o conhecimento, esta pesquisa foi dividida em trés etapas basicas, a

segquir:

i) Planejamento;
i) Execucgao;

i) Divulgacgao.

I. Planejamento: Nesta etapa da pesquisa buscou-se a definicdo do
tema, bem como o estabelecimento dos objetivos geral e
especifico. Em seguida, ainda no planejamento, houve o processo
em que se buscou identificar os critérios utilizados a selegcédo das

obras a serem utilizadas na parte referente a revisao da literatura;

[Il. Execugao: Nesta etapa, realizou-se basicamente o levantamento
bibliografico, no qual foram utilizados varios autores, seguindo os
critérios de selecdo anteriormente tragados, que abordassem

assuntos diretamente ligados ao tema de pesquisa;
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[ll.  Divulgagao: Esta etapa se constituiu dos processos de analise dos

dados e divulgacao dos resultados obtidos.

1.9 ESTRUTURA DO TRABALHO

O presente estudo, encontra-se composto por cinco capitulos basicos; quais
sejam: 1- Introducgdo; 2; Fundamentagdo Tedrica; 3 Metodologia; 4 — analise dos

dados levantados; e, por fim, 5 — Consideracoes finais.

v No capitulo 1, ou seja, INTRODUCAO, sdo abordados elementos
essenciais a compreensdo do leitor acerca da pesquisa
desenvolvida, vez que além de apresentar o tema de estudo, ainda
expde sua problematica, seus objetivos, sua justificativa e sua

relevancia;

v Nos capitulos 2; 3 e 4, pertencente a FUNDAMENTACAO
TEORICA, sdo trazidos a baila assuntos inerentes ao objeto de
estudo ora analisado, como, por exemplo: um levantamento sobre o
instituto da promessa de compra e venda, expondo sua forma, seus
efeitos e sua execugao, também neste capitulo sdo apresentadas
pontuacdes acerca do Direito Real do promitente comprador e a

adjudicacao compulsoria;

v No capitulo 5, ou seja, METODOLOGIA, sédo expostos todo o
percurso percorrido pelo pesquisador a realizagdo do trabalho,
nesse capitulo o leitor sera orientado no sentido de compreender
como a pesquisa se classificou quanto aos seus objetivos e variaveis
de investigagdo; o método selecionado; bem como os critérios de
selecao das obras cientificas adotadas para o desenvolvimento da

parte tedrica da pesquisa;

v No capitulo 6, ou seja, ANALISE DOS DADOS LEVANTADOS, o

leitor adquirira conhecimento sobre o posicionamento dos principais
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autores analisados no decorrer do desenvolvimento do estudo,
tornando-se possivel identificar o que mais se debate na ceara

cientifica acerca do tema ora tratado e, por fim;

No capitulo 7, ou seja, CONSIDERACOES FINAIS, sera
apresentado o posicionamento do pesquisador acerca do estudo

desenvolvido.
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2 SOBRE OS CONTRATOS DE UM MODO GERAL

Segundo Coura (2018, p. 1):

Os contratos sao espécies fundamentais de negdcios juridicos, haja vista
que através destes, transitam as possibilidades de criar, modificar,
extinguir ou conservar direitos e obrigagdes das partes contratantes
(COURA, 2018, p. 1).

Ainda sobre a definicdo de contrato, Diniz (2002), o contrato trata-se de
uma espeécie de negdcio juridico, com natureza bilateral ou plurilateral e, para sua
formacédo faz-se necessario o encontro da vontade das partes para que seja
regulamentado o interesse privado.

Para a formagédo dos contratos, cita Diniz (2008) sobre alguns elementos

essenciais, tais como:

v' Capacidade das partes e legitimidade;

v" Obijeto licito, possivel e determinado/determinavel;
v" Vontade livre e boa-fé das partes;

v' Forma prescrita ou ndo defesa em Lei

Coura (2018, p. 1) comenta também que tais elementos ndo séo suficientes
para validar o negocio juridico, uma vez que a Constituicdo Federal e o Codigo
Civil brasileiro estabelecem alguns aspectos fundamentais para que se torne valido
0 negocio juridico preservando-se sua eficacia, quais sejam: a autonomia das
relagdes privadas, a boa-fé objetiva, a for¢ca obrigacional dos contratos, dentre
outros.

A promessa de compra e venda, por sua vez, trata-se de uma espécie de
contrato por meio da qual uma pessoa, fisica ou juridica (promitente ou
compromitente) se obriga a vender para outra compradora (promissaria,
compromissaria ou promitente), bem imovel por um prego, condigdes e modos

previamente estabelecidos.
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2.1 O INSTRUMENTO DA PROMESSA DE COMPRA E VENDA

No decorrer da vigéncia do Cédigo Civil de 1.916 restou a compreensao por
muito tempo de que a promessa de compra e venda de bem imédvel poderia
celebrar-se, em qualquer hipétese, através de um instrumento particular. Assim, por
nao incluir no rol dos direitos reais, o direito do promitente comprador, prevalecia a
compreensao de que este tipo de instrumento n&o seria capaz de assegurar ao
promitente comprador a inscricdo do ato no Registro de Iméveis, para uma futura
execucao forcada.

Verifica-se na literatura a inexisténcia de uma nomenclatura unanime acerca

deste contrato. Conforme menciona Martins (2009, p. 8):

O contrato de promessa de compra e venda, em primeiro lugar, possui
diversas denominagbes sugeridas pela doutrina, como, por exemplo,
compromisso de compra e venda, compromisso, contrato de compromisso,
promessa bilateral de compra e venda, contrato preliminar de compra e
venda e contrato de promessa de compra e venda.

Comenta Gomes (1959) que tal instituto se trata de um instrumento preliminar
conceituando-o de promessa de venda. Cita Martins (2009, p. 9) que no que diz
respeito ao conceito do contrato de promessa de compra e venda, este pode ser
formado considerando o que estabelece o Codigo Civil Brasileiro, nesse sentido, no
CC/ 16, ndo havia essa modalidade contratual descrita, “restando sua tipificagdo em
leis especiais (Decreto-Lei n® 58/37 e a Lei 6.766/79), portanto, era considerado um
contrato atipico”. Contudo, por outro lado o CC de 2002 “dispde tal instituto no artigo
1.417”, sendo definido hodiernamente enquanto contrato tipico detentor de todas as
especificidades de um contrato valido.

Temos que o pré-contrato ndo apenas como uma obrigagdo de contratar no
futuro, pela emissdo de um novo consentimento, mas como uma obrigagdo de
cooperacgao para o estabelecimento do contrato definitivo.

O contrato preliminar pode ser conceituado como aqueles em que as partes
se comprometem a efetuar, posteriormente, um segundo contrato, cujo sera o

contrato principal.
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A autonomia privada permite que, através de duas relagbes obrigacionais
sucessivas de efeitos diversos, possam as partes produzir negécios juridicos.

Assim, conforme Sherer (1978, p. 31), fundamentada no Cddigo de 1916,
conceituava o contrato de promessa de compra e venda enquanto detentor das

seqguintes caracteristicas:

E uma espécie do género promessa de contratar. Trata-se de um contrato
preliminar, assim entendido como aquele em que ambas as partes, ou uma
delas, se comprometem a celebrar futuramente outro contrato, que sera o
contrato principal.

Mas, para Andrade (1997), a promessa de compra e venda trata-se de um
contrato através do qual as partes, se comprometeu a celebrar, mais tarde, o
contrato de compra e venda. Como ele se posiciona Diniz (2002, p. 49), informando
que “o contrato preliminar consiste no negdcio juridico em que uma ou ambas as
partes se comprometem a pactuar”, posteriormente, “outro negocio, denominado
principal, gerando, portanto, por consequéncia, o dever de concluir outro contrato,
que devera observar os elementos essenciais ja delineados anteriormente”.

Nesse sentido, mediante observagcdo das conceituagdes acima expostas,
pode-se compreender que o Codigo Civil de 2002 dispde acerca da promessa de
compra e venda no artigo 1.417, ensejando novo conceito na doutrina, porém néao

houve mudangas, e assim, Rodrigues (2004, p. 173), informa que:

O compromisso de venda e compra, como contrato preliminar que é, tem
por objeto um contrato futuro de venda e compra. Assim sendo, pode ser
definido como ajuste de vontades por meio do qual os contratantes
prometem, reciprocamente, levar a efeito uma compra e venda.

Para ratificar este entendimento, Rosenvald (2018, p. 1), menciona que o
contrato de promessa de compra e venda trata-se de uma “espécie do género
contrato preliminar, no qual as partes se comprometem a celebrar no futuro um
contrato definitivo de compra e venda”. Para Martins (2009, p. 10), isso “remete a
ideia de sinbnimo, ou seja, em diversos momentos a promessa de compra e venda
sera tao somente tratada como um contrato preliminar”.

Assim, destaca Venosa (2005, p. 453) que ‘utilizando-se do contrato
preliminar, as pessoas envolvidas nesse negodcio visam concluir um contrato

principal ou definitivo”.
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Muito embora esteja presente o carater preliminar — Codigo Civil, artigos
462 a 466 - é necessario salientar que possui a formatagdo de um
verdadeiro contrato, sendo encontrados todos os requisitos de um contrato
perfeito e acabado; em hipdtese alguma podera ser confundido com uma
negociagao preliminar. Por outro lado, com relagdo a sua denominagao —
compromisso de compra e venda — foi consagrada com a Lei n. 6.766/79, a
qual disciplinou o parcelamento do solo urbano, denominando as partes
presentes no contrato como sendo: promitente, compromitente-vendedor ou
cedente, e promissario, compromissario-comprador, compromissario-
adquirente ou cessionario (VENOSA, 2006, p. 511-512).

Contudo, salienta Carvalho (1998), que independentemente de o instrumento
da promessa ser publico ou particular, se este possuir clausula de irretratabilidade,
podera este versar sobre imovel loteado, incorporado ou livre de loteamento ou
incorporagdo e ainda ser inscrito no Registro de Imdveis, garantindo, assim a
possibilidade de uma execucéao for¢cada.

Cita Coura (2018) que existe no campo do direito contratual uma grande
duvida acerca da diferenca entre o contrato de compra e venda e compromisso de
compra e venda.

A promessa de compra e venda pode ser classificada segundo Carvalho
(1998), como sendo como um contrato inicial, preliminar, através do qual, passa a
existir um compromisso no qual as partes se comprometem a celebrar o contrato
definitivo.

Segundo Santos et al (2003, p. 3), os contratos de compra e venda se
classificam como negdcio juridico “consensual, sinalagmatico, oneroso, em regra
comutativo ou por vezes aleatério, em alguns casos sujeito a forma prescrita em lei
(solene), porém, no mais das vezes, independendo de qualquer solenidade, portanto
de forma livre”.

Foi, por meio da Lei 6.766, que a Promessa de Compra e Venda tornou-se
uma relagao obrigacional, pela qual fica permitido ao comprador o direito de buscar
o recebimento do bem, ainda que nao tenha havido a assinatura definitiva do
contrato de venda (BRASIL, 1979). Uma vez expresso no documento, a Promessa
de Compra e Venda é irretratavel e irrevogavel, ndo podendo assim haver
desisténcia do negdcio realizado.

Fica formalizada a compra e venda de um imdvel no momento em que se
registra a escritura, momento em que esta passa a conter o nome do comprador.

Contudo, caso o comprador pague o valor acordado de modo parcelado, dando ou
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nao uma entrada, ou ainda quando vai buscar um financiamento ou liberagao do
FGTS, ndo se recomenda ao vendedor efetuar a transferéncia do imével de
imediato. Nesse contexto, surge o instituto da Promessa de Compra e Venda, muito
usado atualmente em aquisi¢cdes de imdvel na planta.

Ha circunstancias em que a venda do imdvel é realizada através de escritura,
ou seja, por meio da transferéncia definitiva do bem, porém, o vendedor buscando
maior segurancga ao valor total a ser pago, gera a Promessa de Compra e Venda.

O Compromisso de compra atualmente é disposto nos artigos 462 a 466 do

Caddigo Civil, nesses termos:

Art. 462. O contrato preliminar, exceto quanto a forma, deve conter todos os
requisitos essenciais ao contrato a ser celebrado.

Art. 463. Concluido o contrato preliminar, com observancia do disposto no
artigo antecedente, e desde que dele n&o conste clausula de
arrependimento, qualquer das partes tera o direito de exigir a celebragéo do
definitivo, assinando prazo a outra para que o efetive.

Paragrafo unico. O contrato preliminar devera ser levado ao registro
competente.

Art. 464. Esgotado o prazo, podera o juiz, a pedido do interessado, suprir a
vontade da parte inadimplente, conferindo carater definitivo ao contrato
preliminar, salvo se a isto se opuser a natureza da obrigagao.

Art. 465. Se o estipulante ndo der execugdo ao contrato preliminar, podera a
outra parte considera-lo desfeito, e pedir perdas e danos.

Art. 466. Se a promessa de contrato for unilateral, o credor, sob pena de
ficar a mesma sem efeito, devera manifestar-se no prazo nela previsto, ou,
inexistindo este, no que lhe for razoavelmente assinado pelo devedor
(BRASIL, 2002, p. 1).

Conforme disposto no Art. 462 do Codigo Civil de 2002, o contrato
preliminar, com exce¢ao da forma, necessita conter determinados requisitos
fundamentais ao contrato a ser celebrado. Nesse diapasdo, necessitardao ser
avaliados os requisitos taxativos de validade dos negdcios juridicos, como ja
mencionado anteriormente, e estes, por sua vez, encontram-se dispostos no art.
104 do CC/02, vejamos

Art. 104. A validade do negdcio juridico requer:

| - Agente capaz;

Il - Objeto licito, possivel, determinado ou determinavel;

lll - forma prescrita ou n&do defesa em lei (BRASIL, 2002, p. 1).
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No que diz respeito ao inciso Il que estabelece que o contrato deve
obedecer a forma prescrita ou nao defesa em lei, este apresenta-se dispensavel no
caso dos contratos de promessa de compra e venda, uma vez que este trata-se de
uma espécie de contrato que nao é definitivo, dispensando-se, portanto, a
necessidade de escritura publica (RODRIGUES, 2018).

Assim, a forma do contrato de promessa de compra e venda, bem como os
seus efeitos e execucdo, no decorrer da histéria tem sido foco de debates
doutrinarios, fazendo surgir diferenciadas correntes doutrinarias e jurisprudenciais.

Comenta Rodrigues (2018, p. 1) que nos contratos de promessa de compra
e venda nao pode haver clausula de arrependimento nos moldes do Art. 463 do
Caodigo Civil, do Art. 5° do DL - Decreto Lei n° 58/37, do Decreto n°® 3079/38 e da
sumula 166 do STF. Vejamos:

Art. 463. Concluido o contrato preliminar, com observancia do disposto no
artigo antecedente, e desde que dele ndo conste clausula de
arrependimento, qualquer das partes tera o direito de exigir a celebragéo do
definitivo, assinando prazo a outra para que o efetive.

Paragrafo unico. O contrato preliminar devera ser levado ao registro
competente.

Decreto Lei n° 58/37 - Art. 5° A averbacgao atribui ao compromissario direito
real oponivel a terceiros, quanto a alienagao ou oneragao posterior, e far-se-
a a vista do instrumento de compromisso de venda, em que o oficial lancgara
a nota indicativa do livro, pagina e data do assentamento.

Sumula 166 do STF - E inadmissivel o arrependimento no compromisso de
compra e venda sujeito ao regime do Decreto-Lei 58, de 10.12.1937.

Diante disto, verifica-se que para o contrato preliminar de compra e venda
possa produzir os efeitos tutelados no CC/02 ndo podera haver neste clausula de
arrependimento. Assim, a duvida recorrente gravita em torno dos “efeitos do
compromisso de compra e venda em relag&o a seu registro ou ndo na matricula do
imovel” (RODRIGUES, 2018, p. 1).

No caso de nao registro em matricula, existira apenas uma obrigacao de o
promitente vendedor outorgar a escritura definitiva depois de quitados os
valores ajustados. Essa obrigacdo tem carater pessoal, inter partes, ou
seja, nada impede que o vendedor outorgue uma escritura publica de
compra e venda para um terceiro e que este a registre no Cartério de
Registro de Iméveis, sendo averbada na matricula (RODRIGUES, 2018, p.

1).

Assim, aquele que adquiriu imovel por meio do compromisso de compra e

venda ou escritura nao registrada nao tera condi¢gdes de reivindicar o imovel de
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terceiro, uma vez que tal direito esta condicionado a registro destes contratos na
matricula, contudo este assunto sera melhor tratado em outro momento.

Muito embora este tipo de contrato ndo seja obrigatério, muito comumente
ele & encontrado em operacdes de compra e venda de imdveis buscando produzir
maior segurancga para as partes no que se refere ao prego pactuado e o modo de

pagamento.

2.1.1 Efeitos da promessa de compra e venda

Conforme mencionam Pontes de Miranda (1950) e Rodrigues (1980), uma
promessa de compra e venda representa uma avenca prévia, estabelecidas entre
duas ou mais pessoas, através da qual os envolvidos no negdcio acordam sobre o
objeto e sobre as condigdes, e convencionam a celebragédo futura de um contrato.
Acerca da promessa de compra e venda, conforme cita Huffmann (2018, p. 1), no
direito brasileiro, verifica-se duas particularidades nesse tipo de acordo que o

impedem de ser considerado como mero contrato preliminar; quais sejam:

a) a possibilidade prevista na legislagdo esparsa e no CPC, sendo
disciplinada no art. 466-B: Se aquele que se comprometeu a concluir um
contrato ndo cumprir a obrigagdo, a outra parte, sendo isso possivel e nao
excluido pelo titulo, podera obter uma sentenca que produza o mesmo
efeito do contrato a ser firmado.

b) a atribuigcdo, ao promitente comprador, de um direito real sobre o bem
(HUFFMANN, 2018, p. 1).

Nesse diapasdo, a promessa de compra e venda poderia ser compreendido
enquanto contrato preliminar improprio, razdo pela qual recebe o nome de
compromisso de compra e venda.

O artigo 1.417 do Codigo Civil € explicito ao delimitar a sua concretizagéo
através das vias alternativas do instrumento publico ou particular. Sendo assim
considerado, espécie de contrato preliminar solene, uma vez que demanda como
parametro minimo de validade a materializacdo de um documento particular.

Os contratantes estabelecem entre si, livremente, as condigbes do negécio,
prevalecendo-se a vontade das partes, desde que n&o contrarie proibicdo
estabelecida por lei.
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Ademais, € imprescindivel que os contratantes tenham na ocasido do contrato
preliminar consensado sobre todos os pontos do contrato principal.

Sendo licito o objeto, no sentido de auséncia de qualquer ofensa a boa-fé
objetiva e a fungéo social do contrato, além dos requisitos para aperfeicoamento do
negocio juridico, qualquer dos contratantes podera perseguir a conclusédo do
contrato definitivo.

N&o obstante, o artigo 462 do CC exige que, exceto a forma, todos os
requisitos de validade do presente negdcio juridico estejam presentes no contrato
preliminar. Além dos principios que norteiam os contratos em geral, o contrato
preliminar seguira as normas especificas do contrato definitivo quanto a capacidade
dos contratantes, proibigdes de aquisigéo, interpretagéo e integragdo do negdécio e a
disponibilidade dos direitos.

Comenta Huffmann (2018, p. 1), que para a doutrina brasileira, o direito real
em prol do promitente comprador é a principal caracteristica desse tipo de negécio

juridico o qual decorre do seu registro no Cartério de Registro de Imoveis.

2.1.2 Clausula de arrependimento

Inexistindo a clausula de arrependimento na promessa de compra e venda, o
referido contrato produzira seus efeitos normais (RODRIGUES, 2018). Sobre este
assunto, comenta Huffmann (2018, p. 1) que se entende por arrependimento, uma
“manifestacdo de vontade contraria a anteriormente declarada, no sentido de nao
mais concretizar negdécio juridico”.

A clausula de arrependimento, reside, geralmente nos contratos preliminares,
uma vez que o negocio juridico perfeito e acabado diz respeito a um principio,
irretratavel, ndo existindo possibilidade de ser desfeito, nem modificado, exceto por
meio de novo acordo.

A existéncia da clausula de arrependimento é fator impeditivo a persecugao
da sentenga executiva do artigo 501 do Coddigo de Processo Civil. Podemos
entender entdo que, é vedado ao Judiciario suprir a vontade da parte sempre que
houver clausula explicita de vedagé&o a tutela especifica da obrigacdo ou quando
essa impossibilidade for implicita, como no caso da existéncia de citada clausula.
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O Superior Tribual de Justica, em Recurso Especial, assim se posicionou:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - IMOVEL NAO
LOTEADO - ARREPENDIMENTO. NAO PODERA O PROMITENTE
VENDEDOR ARREPENDER-SE, SE NAO HOUVER CLAUSULA
EXPRESSA, NO PRE-CONTRATO, PREVENDO ESSA
POSSIBILIDADE. NAO INCIDE O DISPOSTO NO ARTIGO 1088
DO CODIGO CIVIL, EM VISTA DO QUE SE CONTEM NO ARTIGO
22 DO DECRETO-LEI 58. (STJ - REsp: 8202 SP 1991/0002419-8,
Relator: Ministro EDUARDO RIBEIRO, Data de Julgamento:
07/05/1991, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicagdo: DJ
03.06.1991 p. 7426)

Nesse entendimento, temos que o promitente vendedor, ndo podera,
arrepender-se, se ndo houver clausula expressa no pré-contrato, prevendo essa
possibilidade nao incide o disposto no artigo 1088 do CC.

Segundo Huffmann (2018, p. 1), as arras ou sinal, conforme dispde o art. 420
do Cddigo Civil sdo aplicaveis também a promessa de compra e venda, assim,

confira-se:

Art. 420. Se no contrato for estipulado o direito de arrependimento para
qualquer das partes, as arras ou sinal terdo fungcdo unicamente
indenizatéria. Neste caso, quem as deu perdé-las-a em beneficio da outra
parte; e quem as recebeu devolvé-las-a, mais o equivalente. Em ambos os
casos nao havera direito a indenizagao suplementar (BRASIL, 2002, p. 1).

Segundo ainda o art. 1.417 do Cdédigo civil de 2002, é cabivel a seguinte distingao:

a) contempla ela o contrato que podemos chamar de preliminar de compra e
venda, com clausula de arrependimento, que é, de fato, um pré-contrato,
gerador de direitos apenas de natureza pessoal, sobre essa espécie
incidindo as regras gerais sobre o contrato preliminar, e;

b) promessa de compra e venda tradicionalmente conhecida em nosso meio
juridico como compromisso de venda, contrato irretratavel que, registrado
no Cartério de Imoveis, confere ao promitente comprador direito real a
aquisicao do imovel (HUFFMANN, 2018, P. 1).

2.1.3 Forma do contrato

Sabe-se que o sistema juridico brasileiro adota o principio da liberdade das
formas para que sejam expressados os atos de vontade. E isto pode ser

depreendido no art. 107 do Cadigo Civil. Vejamos:
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Art. 107: A validade da declaragdo de vontade ndo dependera de forma
especial, sendo quando a lei expressamente a exigir (BRASIL, 2002, p. 1).

De outro tanto, determina o art. 108 do mesmo dispositivo legal que:

Art. 108: Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a
validade dos negdcios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia,
modificagdo ou renuncia de direitos reais sobre iméveis de valor superior a
trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais.

Por esta razdo, exige-se, em principio, “a escritura publica para qualquer
constituigdo ou transferéncia de direito imobiliario de imoével de valor superior ao
valor indicado” (HUFFMANN, 2018, p. 1).

No entanto, segundo o autor a de se levar em consideragdo a controvérsia
existente acerca da imperatividade de escritura publica para a promessa de compra
e venda uma vez que parte da doutrina que estuda acerca do tema se posiciona que
o contrato preliminar obrigatoriamente necessita ter a “mesma forma do contrato
definitivo, se esse fosse solene, sob pena de afrontamento da finalidade das normas
que impdem a forma especial” (HUFFMANN, 2018, p. 1).

Hodiernamente, conforme teor do novo Cdédigo Civil, a promessa de compra e
venda pode ser celebrada através de instrumento publico ou particular,

independente do valor do negdcio.
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3 OS PRINCIPIOS NO DIREITO CONTRATUAL

N&o ha uma hierarquia entre os principios que regem a relagéo contratual,
no entanto, a prevaléncia de uns sobre outro vai depender da condicdo em que se
encontram os contratantes e o tipo de relagdo entre os mesmos, de igualdade ou

desigualdade. Assim temos:

3.1 Principio da autonomia da vontade ou privada

E o principio através do qual, afirma o poder as partes de dispor de seus
proprios interesses mediante acordos.

A vontade das partes tem eficacia juridica, surtindo todos os efeitos.

Verifica-se, portanto, grande limitagdo deste principio, ao proteger a parte
mais fraca na relacdo contratual, bem como o principio da supremacia da ordem

publica.

3.2 Principio da supremacia da ordem publica

As partes vinculam-se aquilo que contrataram, sendo considerado este um
principio fundamental do direito contratual, proporcionando, assim, seguranga
juridica nos negocios e a imutabilidade dos instrumentos decorrentes da vontade

dos contratantes.

3.3 Principio da revisao dos contratos

E o principio através do qual, permite-se a intervencdo estatal, quando um
dos contratantes podera pedir a resolugao contratual, ou ainda, a sua revisdo, caso
a prestagdo de uma das partes se torne extremamente onerosa e com vantagem

exacerbada para o outro contratante.
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3.4 Principio da supremacia da ordem publica

E um dos principios que limita a autonomia da vontade, sendo que o

interesse coletivo deve prevalecer sobre o individual
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4 A APLICAGAO DOS ARTS. 467 A 471 AOS COMPROMISSOS DE COMPRA E
VENDA

Como ja mencionado, o compromisso de compra e venda trata-se de um
instituto juridico ja regulado no direito civil portugués e italiano.

Celebra-se o negdcio juridico com a insergao da clausula pro amico eligendo,
a qual trata-se de uma figura juridica que possibilita no momento em que se finda
um contrato que uma das partes indicar uma outra pessoa que adquirira os direitos e
assumira as obrigagdes inerentes ao negdcio juridico em questao.

Segundo Gongalves (2002, p. 374), ao comentar acerca do instituto “clausula

pro amico elegendo, informa que:

[...] trata-se de avanga comum nos compromissos de compra e venda de
imoéveis, nos quais o compromissario comprador reserva a si a opgao de
receber a escritura definitiva ou de indicar terceiro para nela figurar como
adquirente.

O referido autor ainda complementa citando que este instituto tem sido
bastante utilizado ultimamente no intuito de se poupar custos com nova alienacao,
nas hipoteses de bens adquiridos com o intuito de revenda, com a simples
intermediacdo do que figura como adquirente. Nesse contexto, salienta Souza
(2008) ser a clausula pro amico elegendo perfeitamente aplicavel aos compromissos
de compra e venda de imoével. Inexistindo 6bice, portanto, a sua adocdo. Ela
“‘equivale em tal espécie de contrato a verdadeira cessido dos direitos do promitente
comprador, a qual anui o promitente vendedor no momento da celebragdo do pacto”
(SOUZA, 2018, p. 1).

Com efeito, ao constituir a promessa de compra e venda direito real sobre
coisa alheia por meio do registro, esse direito passa a fazer parte do “patriménio do
credor, e a substituicdo deste na relacédo contratual, com a consequente alteracéo do
titular do direito real (oponivel erga omnes), consuma cessao de direitos” (SOUZA,
2018, p. 1).

Sobre os efeitos juridicos da promessa de compra e venda, Diniz (2002)
informa acerca da inclusdo a cessibilidade da promessa pelo promitente comprador,
pois, valendo a cessdo independentemente do consentimento do promitente-

vendedor, torna-se este, solidario com o cessionario, contudo, havendo anuéncia do
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promitente vendedor, nao existira tal solidariedade passiva. Assim, sendo inclusa a
clausula pro amico elegendo nas promessas de compra e venda, esta afastara a
solidariedade passiva do promitente comprador/cedente, ainda que sem a anuéncia
do promitente vendedor no ato da cessédo, uma vez que celebrando a contratagéo a
admitiu, conforme o art. 467 e seguintes do Cdodigo Civil.

Alves (2002), em sua obra “Cddigo Civil Comentado”, fundamentando-se no
entendimento de Ricardo Fiuza, informa que, uma vez aceita a nomeacao, os efeitos
do vinculo retroagem sobre o nomeado e, assim, fica o contratante liberado de
obrigagao.

Comenta Souza (2018, p. 1) que mesmo a lei ndo tratando do momento da
liberagdo, pode-se compreender “que o contratante originario retira-se do contrato,
quando a aceitacdo se operar como declaragcao de vontade e pela forma vinculada,
ocorrendo a substituicao”.

No entanto, no caso de promessa de compra e venda, a insercido da clausula
pro amico elegendo, segundo Souza (2018, p. 1), ndo evita qualquer despesa, uma
vez que “configurando cesséo dos direitos do promitente comprador, estando o titulo
registrado, importara em pratica de atos no registro imobiliario e pagamento de
tributos”.

Alves (2002), informa que de acordo com o art. 468 do Cddigo Civil de 2002,
a aceitacdo da pessoa nhomeada apenas sera eficaz se estiver revestida da mesma

forma que as partes usaram para o contrato, pois:

Art. 468. Essa indicagao deve ser comunicada a outra parte no prazo de
cinco dias da conclusdo do contrato, se outro n&o tiver sido estipulado.

Paragrafo unico. A aceitagdo da pessoa nomeada nao sera eficaz se nao
se revestir da mesma forma que as partes usaram para o contrato (BRASIL,
2002, p. 1).

Segundo Rocha (2018), a Clausula pro amico elegendo atrai incerteza para a
relagdo contratual, por esta razdo a Lei prevé o prazo de 5 dias apds conclusao do
contrato para que a indicagao de terceiro seja realizada.

Cabe mencionar que segundo comenta Souza (2018, p. 1), “exigido o
instrumento publico para o contrato, deve a aceitacdo se revestir da mesma forma”.
No entanto, em circunstancias nas quais sao admitidos o instrumento particular,

inexiste dbice que a aceitacdo se proceda por meio da escritura publica.



32

Mas, deve-se destacar que segundo Rocha (2018), se o individuo nomeado
foi incapaz ou insolvente, a substituicdo tornar-se-a ineficaz com relagdo ao
promitente vendedor, produzindo o contrato nesses casos, seus efeitos entre os
contratantes originarios.

Isto também é o que se entende da leitura dos artigos 470, I, e 471 do
Cddigo Civil de 2002. Vejamos:

Art. 470. O contrato sera eficaz somente entre os contratantes originarios:

I - se ndo houver indicacdo de pessoa, ou se o0 homeado se recusar a
aceita-la;

Il- se a pessoa nomeada era insolvente, e a outra pessoa o
desconhecia no momento da indicagao

Art. 471. Se a pessoa a nomear era incapaz ou insolvente no momento da
nomeagdo, o0 contrato produzirda seus efeitos entre os contratantes
originarios (BRASIL, 2002, p. 1).

Salienta Souza (2018, p. 1) que “a substituicdo do promitente comprador e a
ineficacia da nomeacao necessitam ser objeto da pratica de atos no registro
imobiliario”. Nesse sentido, sendo a clausula pro amico elegendo relativa a cessao
de direitos, a indicacéo, deve ser aceita pelo individuo nomeado, portanto tal cessao
de direitos, deve ser celebrada através “de instrumento adequado com observancia
de todas as normas legais aplicaveis”. O autor ainda menciona que a promessa de
compra e venda em respeito ao principio da continuidade deve ser objeto de
registro.

Esta é a licdo que se deve depreender da leitura do art. 167, I, 9, 18 e 20, da
Lei 6015/73.

Art. 167 - No Registro de Imoveis, além da matricula, serédo feitos.
(Renumerado do art. 168 com nova redagéo pela Lei n° 6.216, de 1975).
| - o registro: (Redagéo dada pela Lei n°® 6.216, de 1975).

[..]

9) dos contratos de compromisso de compra e venda de cessao deste e de
promessa de cessao, com ou sem clausula de arrependimento, que tenham
por objeto imoéveis ndo loteados e cujo preco tenha sido pago no ato de sua
celebragao, ou deva sé-lo a prazo, de uma s6 vez ou em prestacoes;

[.]

18) dos contratos de promessa de venda, cessdo ou promessa de cessao
de unidades autbnomas condominiais a que alude a Lei n® 4.591, de 16 de
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dezembro de 1964, quando a incorporagdo ou a instituicdo de condominio
se formalizar na vigéncia desta Lei;

[.]

20) dos contratos de promessa de compra e venda de terrenos loteados em
conformidade com o Decreto-lei n® 58, de 10 de dezembro de 1937, e
respectiva cessao e promessa de cessdo, quando o loteamento se
formalizar na vigéncia desta Lei (BRASIL, 1973, p. 1).

Salienta Souza (2018, p. 1) que o registrador necessitara, durante a
qualificacdo do titulo, observar “o respeito aos principios da especialidade e
continuidade, e se estdo preenchidos todos os demais requisitos para uma
qualificacdo positiva, inclusive quanto ao recolhimento do imposto de transmissao”.

Tal informag&o encontra-se contida no Art. 289 da Lei 6.015. Vejamos:

Art. 289. No exercicio de suas fungdes, cumpre aos oficiais de registro fazer
rigorosa fiscalizagdo do pagamento dos impostos devidos por forga dos atos
que |Ihes forem apresentados em razao do oficio - Renumerado do art. 305,
pela Lei n® 6.216, de 1975 (BRASIL, 1973, p. 1).

Ha ainda a necessidade da observancia no que diz respeito aos documentos
exigidos pela Lei 7.433, seja o instrumento publico ou particular, posto que ubi
eadem ratio, ibi eadem legis dispositio”.

Deve-se comentar também que a Constituicdo da Republica Federativa do
Brasil de 1988, em seu art. 155, inciso |, determina que cabe aos Estados e ao
Distrito Federal instituir impostos sobre a doacdo, de quaisquer bens ou direitos.

Vejamos:

Art. 155. Compete aos Estados e ao Distrito Federal instituir impostos
sobre:

| - transmissdo causa mortis € doacdo, de quaisquer bens ou direitos
(BRASIL, 1973, p. 1);

...

Do mesmo modo, o art. 158, inciso Il da CRFB/88, estabelece que aos
Municipios compete instituir impostos sobre a transmisséo inter vivos, a qualquer
titulo, por ato oneroso, de direitos reais sobre imoveis, com excecdo de garantia,

bem como cessao de direitos a sua aquisi¢ao. Vejamos:

1 Onde existe a mesma razao, ai se aplica o mesmo dispositivo legal
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Art. 158. Pertencem aos Municipios:

[..]

Il - cinqlienta por cento do produto da arrecadacdo do imposto da Uniao
sobre a propriedade territorial rural, relativamente aos imdveis neles
situados, cabendo a totalidade na hipétese da opgao a que se refere o art.
153, § 4° (BRASIL, 1973, p. 1).

Assim, comenta Souza (2018, p. 1), “constituindo o direito do promitente
comprador direito real, que se adquire com o registro, a sua transmissao, a titulo
gratuito ou oneroso”, isto importara em fato gerador do tributo, necessitando o oficial
do registro de imoveis observar a legislagdo, fiscalizando dessa maneira o
pagamento dos impostos cabiveis decorrentes dos atos que praticou em raz&o do
oficio.

Assim, uma vez “registrada a cessao e verificada a ineficacia da nomeacéo,
produzindo o contrato seus efeitos entre os contratantes originarios, deve o registro
da cessao ser cancelado por averbacédo” (SOUZA, 2018, p. 1), conforme o art. 248

da Lei 6015, segundo o qual:

Art. 248 - O cancelamento efetuar-se-a mediante averbacgao, assinada pelo
oficial, seu substituto legal ou escrevente autorizado, e declarara o motivo
que o determinou, bem como o titulo em virtude do qual foi feito. -
Renumerado do art. 249 com nova redacgdo pela Lei n® 6.216, de 1975
(BRASIL, 1973, p. 1).

Como ja mencionado anteriormente, caso 0 nomeado seja insolvente, o
registro podera ser cancelado, e isto podera ocorrer através de requerimento
unanime do promitente vendedor, promitente comprador e do cessionario, se
capazes, com as firmas reconhecidas, como dispde o art. 250 da Lei 6015/73.

Vejamos:

Art. 250 - Far-se-a o cancelamento: (incluido pela Lei n® 6.216, de 1975)

I - em cumprimento de decisdo judicial transitada em julgado; (incluido pela
Lei n° 6.216, de 1975)

Il - a requerimento unanime das partes que tenham participado do ato
registrado, se capazes, com as firmas reconhecidas por tabelido; (incluido
pela Lei n® 6.216, de 1975)

lll - A requerimento do interessado, instruido com documento habil.(incluido
pela Lei n° 6.216, de 1975)
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IV- a requerimento da Fazenda Publica, instruido com certiddao de
conclusao de processo administrativo que declarou, na forma da lei, a
rescisdo do titulo de dominio ou de concessao de direito real de uso de
imovel rural, expedido para fins de regularizagcéo fundiaria, e a reversédo do
imovel ao patrimdnio publico - Incluido pela Lei n® 11.952, de 2009 (BRASIL,
1973, p. 1).

A intervencdo tanto do promitente vendedor quanto a do promitente
comprador segundo comenta Souza (2018, p. 1), se impde, ja que “as relagdes entre
0s mesmos voltardo a ser regidas pelo contrato original, sendo indispensavel a do
insolvente reconhecendo seu estado e a ineficacia da cessdo”. Mesmo inexigindo-se
“‘que o promitente vendedor tenha participado da cessdo que deu origem ao ato
registrado”, este ndo o fez diretamente, contudo, ndo se pode olvidar que este anuiu
no momento em que celebrou o compromisso com a clausula pro amico eligendo.

Nas circunstancias em que o cessionario seja absolutamente incapaz, Souza
(2018, p. 1) cita que podera haver o cancelamento a requerimento do interessado,
contudo, esta incapacidade necessitara ser provada de forma inequivoca, esta
circunstancia pode ocorrer, por exemplo, na hipétese da menoridade conforme art.
3° do cadigo Civil de 2002. Vejamos:

Art. 3° Sao absolutamente incapazes de exercer pessoalmente os atos da
vida civil os menores de 16 (dezesseis) anos - Redacdo dada pela Lei n°
13.146, de 2015 (BRASIL, 2002, p. 1)

Comenta Souza (2018, p. 1) que existindo litigio entre os interessados, o
cancelamento necessitara ser fruto de decisdo judicial transita nos termos do art.
250, I, da Lei 6.015. Assim, “promovido o cancelamento, que é juridico, o ato n&o

mais produzira efeitos”.
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5 DIREITO REAL

Por muito tempo se debateu acerca da natureza do direito atribuido ao
promitente comprador, contudo, atualmente, n&o existe mais duvidas de que trata de
um direito real a aquisicao.

Assim Lopes (2001, p. 39) informa:

Finalmente, temos essa figura recém introduzida no nosso direito, a do 6nus
real resultante do compromisso de compra e venda, a que denominamos de
direito real de aquisi¢do, o qual, do mesmo modo, se reflete sobre o ius
disponendi, por isso que, quando o mesmo devedor venha a alienar a coisa
que prometeu vender, o comprador, ao adquiri-la, se subordina ao 6nus real
que sobre ela pesa, ou seja, a obrigagdo de outorgar a escritura definitiva.

5.1 DIREITO REAL DO PROMISSARIO COMPRADOR E A ADJUCAGCAO
COMPULSORIA

No ambito juridico muito se debate acerca da promessa de compra e venda
de iméveis e consequentemente sobre o Direito real do promissario comprador
(DEVAL, 2014). O Codigo Civil de 1916, conforme menciona Pereira (2017), € o
ponto de partida em nosso direito para a compreensdo acerca da evolugcdo que
circunda a promessa de compra e venda.

O registro da promessa de compra e venda gera um direito real a aquisi¢ao,
em carater erga omnes, garantindo o primeiro adquirente em face de uma segunda
alienagao do referido imovel. A falta de registro faria com que, mesmo que pago o
preco, o promissario comprador nao mais pudesse reaver o imovel de terceiro.

Om efeito, o registro s6 € necessario para a protegao perante terceiros, sendo
dispensavel a sua formalizagcdo para a producédo dos efeitos materiais decorrentes
da relagao obrigacional entre as partes originarias.

Menciona ainda Souza (2018, p. 1) que “na vigéncia do Cddigo Civil de 1.916
prevaleceu o entendimento de que a promessa de compra e venda de bem imével
poderia ser celebrada, em qualquer hipotese, por instrumento particular”.

Assim, conforme cita Martins (2009, p. 12), inicialmente, “o contrato de
promessa de compra e venda deve ser compreendido como um contrato preliminar
e, sobretudo, tipico, o qual esta descrito no Cédigo Civil Brasileiro de 2002”. Assim,

enquanto contrato preliminar, “ndo cria efeitos substanciais num primeiro momento,
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pois 0 seu principal objetivo é a celebragdo de um contrato futuro”. Portanto, “devera
gerar uma obrigacdo de concluir outro contrato, ou seja, a outorga do contrato
definitivo” (TEPEDINO; BARBOSA; MORAES, 2006, p. 99).

Em outras palavras, o contrato preliminar tem o objetivo de assegurar um
contrato futuro cuja celebragéo, até certo ponto, encontra dificuldade para a
sua imediata conclusao, tornando-o capaz de servir como uma espécie de
seguranga para o negocio juridico (MARTINS, 2009, p. 12)

Nos termos do Art. 1.088 do referido dispositivo legal, poderia o promissario,

anterior a celebragéo do contrato definitivo, arrepender-se. Vejamos:

Art. 1088 quando o instrumento publico for exigido como prova do contrato,
qualquer das partes pode arrepender-se, antes de o assinar, ressarcindo a
outra as perdas e danos resultantes do arrependimento (BRASIL, 1916, p.

1).

Diniz (2008, p. 628) informa que a respeito das praticas do compromisso com
base no codigo Civil de 1916, Yussef Said Cahali compreende da seguinte maneira:
‘o contrato de compromisso de compra e venda podia ajustar-se ao conceito de
contrato preliminar, constituindo uma simples obrigacdo de fazer, de carater
meramente pessoal”.

Assim, segundo Gomes (2002, p. 322), caso o promitente-vendedor se
negasse “a celebrar o contrato definitivo de venda, deixando de outorgar a
competente escritura publica, a outra parte ndo poderia for¢a-lo por ordem judicial, a
cumprir” tal “obrigagao ou a obter, mediante adjudicagao compulsoéria, a propriedade
do imdvel cujo preco acabara de pagar’. Nesse contexto, havendo descumprimento
da obrigacdo de celebrar o contrato definitivo podia-se pleitear judicialmente
somente o pagamento de perdas e danos”, e tal falha, possibilitava abusos
obrigando ao legislador buscar solu¢des para coibir tais praticas.

RECURSO ESPECIAL N° 1.456.382 - BA (2014/0125124-1)
RELATOR : MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
RECORRENTE : EDILSON PIRES DE GOUVEA RECORRENTE :
BENEDITA LINDALVA ARAUJO DE GOUVEA ADVOGADOS :
RICARDO ALPIRE E OUTRO (S) - BA017808 DAVID
BITTENCOURT LUDUVICE NETO - BA017917 WILSON CHAVES
DE FRANCA - BA024359 RECORRIDO : FFB PARTICIPACOES E
CONSTRUCOES LTDA ADVOGADOS : SYLVIO GARCEZ JUNIOR
- BA007510 FRANCISCO BERTINO BEZERRA DE CARVALHO -
BA011279 ANDREA FERNANDES AMORIM E OUTRO (S) -
BA021177 RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL.
ANTECIPACAO DE TUTELA. ACAO DE RESOLUCAO DE
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CONTRATO DE COMPRA E VENDA. REGISTRO DO ALBUM
IMOBILIARIO. DEFERIMENTO DO PEDIDO DE VENDA DO
IMOVEL PARA TERCEIROS. RISCO DE IRREVERSIBILIDADE.
ART. 273, § 2° DO CPC/73. 1. A antecipagdao dos efeitos da
decisao final tem, em consonancia com o art. 273, § 2°, do CPC/73,
limite na irreversibilidade da medida. 2. Antes de sentenciada a
acao de resolugido de contrato de promessa de compra e venda de
imével, revela-se temerario antecipar a tutela jurisdicional,
possibilitando ao vendedor a venda do bem a terceiros, pois os
efeitos objeto de antecipagcao seriam menos condenatérios e mais
constitutivos. 3. Os alegados danos sofridos pelo vendedor,
decorrentes da mora dos adquirentes, poderdao ser ressarcidos
oportunamente, mas nao mediante a antecipacdo dos efeitos da
sentenca desconstitutiva, maxime o fato de que a oferta do imével a
terceiros apenas tornaria mais complexa a solugdo da lide,
adensando a problematica em sede material, e quiga vindo a causar
prejuizos também aos futuros adquirentes. 4. RECURSO
ESPECIAL PROVIDO. DECISAQO Vistos etc. Trata-se de recurso
especial interposto por EDILSON PIRES DE GOUVEA e BENEDITA
LINDALVA ARAUJO DE GOUVEA, com fundamento nas alineas a
e ¢ do inciso lll do art. 105 da CF, contra o acérdao do Egrégio
Tribunal de Justica da Bahia, cuja ementa estd assim redigida:
AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. SALDO
DEVEDOR. INADIMPLEMENTO. RECURSO IMPROVIDO.
Demonstra-se cabivel a rescisdo contratual quando o promitente
comprador, apesar de conhecer as disposi¢des contratuais, em
especial a necessidade de quitagdo do saldo devedor, se abstém
de sua obrigacdo. A atividade empresarial exercida pelo agravado
visa o lucro, de modo que nado se pode admitir a manutencdo de
contrato quando cabalmente demonstrado o inadimplemento dos
agravantes. Recurso nao provido. Opostos dois embargos de
declaragdo em sequéncia, foram rejeitados. No ultimo dos arestos
adotou-se a seguinte ementa: EMBARGOS DE DECLARACAO.
AGRAVO DE INSTRUMENTO. RESCISAO CONTRATUAL C/C
CONSIGNACAO EM PAGAMENTO. DECISAO DEFERITORIA DA
ANTECIPACAO DE TUTELA: MANUTENCAO DESTA PELO
JULGADO, A PARTIR DO IMPROVIMENTO RECURSAL.
ALEGACAO DE OMISSAO E CONTRADICAO. INOCORRENCIA.
RECALCITRANCIA NA DISCUSSAO DA MATERIA E DA TESE
RECHACADA. IMPOSSIBILIDADE. REJEICAO. 1. Restaram
claramente explicitados os motivos que conduziram este Colegiado
a negar provimento ao agravo de instrumento, entendendo-se que,
uma vez caracterizado o inadimplemento do embargante perante o
embargado, possibilitada a rescisao contratual e,
consequentemente, a venda do imovel objeto da contenda. 2. Nao
houve omissao quanto a tese fundada na ideia de transmutagéo da
natureza juridica da promessa de compra e venda registrada, que
passaria a ser direito real e impossibilitaria a venda do imovel, cuja
matricula imobiliaria esteja gravada com tal contrato, enquanto n&o
manejada a necessaria acao judicial. Na verdade, a matéria foi
devidamente debatida, entendendo-se que o registro da promessa
de compra e venda confere ao acordo eficacia de direito real,
servindo tdo-somente para dar conhecimento a terceiros das
tratativas daquela obrigacdo, que, todavia, s6 sera aperfeicoada
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ap6s o pagamento do valor e outorga da escritura, o que nao se
operou no caso. Também se esclareceu que irrevogavel e
irretratavel sao as intengdes das partes e nunca a possibilidade de
rescindir o contrato por inadimplemento, de modo que, mesmo que
o agravado tivesse desrespeitado determinadas clausulas
contratuais, isso nas daria direito aos embargantes de se manterem
na posse do bem sem o devido pagamento do saldo devedor. 3.
Também nao ha se falar em obscuridade quanto a manutencao do
reconhecimento da inadimpléncia dos embargantes, pela néao
comprovagao do envio dos documentos necessarios ao 6rgao
financeiro para a efetivagdo do financiamento, isso porque foram
claros os motivos pelos quais se entendeu que a questdo nao
perpassava simplesmente pelo fato de haverem sido notificados
extrajudicialmente pela embargada, mas, principalmente, pelo modo
como se deu a sucessao temporal dos atos necessarios. 4.
Igualmente, nao se verifica obscuridade quanto ao tema envolvendo
a validade da carta de crédito aprovada em favor dos embargantes,
isso porque se entendeu como nao demonstrado o efetivo envio
dos documentos indispensaveis ao o6rgao financeiro para a
conclusdo do contrato de financiamento e o seu consecutivo
registro, de forma que se provou apenas a intencao de contratar e,
ndo, a concretizagdo do negdcio em si, nada se podendo apontar,
pois, como falta de clareza ou sentido nas razdes expendidas no
julgado. 5. Embargos rejeitados. Em suas razdes recursais,
sustentaram a afronta ao art. 273, § 2° do CPC/73, e, ainda, a
existéncia de dissidio jurisprudencial, pois a decisao recorrida, em
sede de antecipacédo de tutela, autorizou a recorrida a vender o
imével cujo contrato de promessa de compra e venda busca ela ver
resolvido, esgotando o objeto da lide, pois, acaso julgada
improcedente a pretensao resolutéria, os recorrentes ja terdo sido
obrigados a deixar o imével. Disseram da afronta aos arts. 165, 458
e 535, inciso Il, do CPC/73, pois, acaso se entenda que a questao
relativa a irreversibilidade da medida ndo fora prequestionada, ha
de se reconhecer a negativa de prestacdo jurisdicional no que
concerne. Asseveraram violados, ainda, o art. 476 do CC, pois,
mesmo reconhecendo o descumprimento, pela parte contraria, de
suas obrigagdes, entendeu por bem deferir a tutela antecipada ante
a alegada mora dos recorrentes. Finalizaram dizendo da ofensa aos
arts. 249 e 250, inciso |, da Lei 6.015/70, 1225, 1417 e 1418 do
CC/02. A autorizagao para venda do imovel, em sede de tutela
antecipada, cujo contrato de promessa de compra e venda,
irrevogavel e irretratavel, esta devidamente registrado, implicara o
cancelamento deste registro, o que somente poderia ocorrer com o
transito em julgado da decisao com cognigcado exauriente. Os efeitos
que decorrem do registro do contrato nao se limitam a publicidade,
impossibilitando, mesmo, a transferéncia liminar do imével a
terceiros. Pediram o provimento do recurso. Houve contrarrazdes.
Os recorrentes formularam pedido de agregacdao de efeito
suspensivo ao recurso especial mediante a MC 23.546. O pedido foi
deferido em 1°/12/2014 e mantido por esta Terceira Turma quando
do julgamento de agravo regimental em sessdo de 10/03/2015. E o
relatério. Passo a decidir. Merece acolhida a irresignacdo dos
recorrentes. O acérdao recorrido manteve a antecipagao de tutela,
possibilitando a venda pela vendedora do imével objeto de contrato
de promessa de compra e venda registrado. Estes os fundamentos
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do acordao: Em suma, os agravantes, adquirentes de bem imével,
insurgem-se contra decisdo proferida em agdo de rescisao
contratual proferida pelo magistrado de piso que, deferiu a liminar a
fim de possibilitar a venda pela agravada do imodvel situado na
Avenida Princesa Isabel, 590, Edf. Mansao Jenner Augusto, ap.
1.002, Barra Avenida, no sentido de restabelecer os prejuizos
causados pela inadimpléncia dos agravantes. Com o registro da
promessa de compra e venda junto a matricula do imodvel,
alcancaram os promitentes compradores o direito real a aquisi¢ao
do imodvel. Por todos, Arnaldo Rizzardo, acerca dos efeitos do
registro, lembra que: Presentemente, em face do art. 1.417 do CC,
estd assegurado o direito a aquisicdo do imével, que é uma
decorréncia do direito real: "Mediante promessa de compra e
venda, em que se nado pactuou arrependimento, celebrada por
instrumento publico ou particular, e registrada no Cartério de
Registro de Imédveis, adquire o promitente comprador direito real a
aquisicdo do imovel". A aquisicdo se exerce através da acao de
adjudicacdo compulsodria, nos termos do art. 1.418 do mesmo
diploma: "O promitente comprador, titular de direito real, pode exigir
do promitente vendedor, ou de terceiros, a quem os direitos deste
forem cedidos, a outorga da escritura definitiva de compra e venda,
conforme o disposto no instrumento preliminar; e, se houver recusa,
requerer ao juiz a adjudicacdo do imovel". Nao se olvida que a
razdo do pedido de resolugcédo seria o parcial inadimplemento por
parte dos adquirentes, mas, ainda assim, ndo se pode alcangar ao
promitente vendedor, em sede antecipatéria, o bem da vida ultimo
que a ele seria alcangado no caso da procedéncia definitiva da
acao de resolugdo de contrato, representado na plena disposi¢céo
do imdvel objeto da promessa registrada, decisdo que, ao fim e ao
cabo, esvaziaria o direito real de aquisicdo galgado com o registro
do contrato e tornaria ainda mais complexa a solugdo da
controvérsia, com a insergéo dos terceiros adquirentes do imével. A
propria mora, alias, pelo que se extrai dos argumentos das partes,
estava sub judice na acdo revisional intentada pelos ora
recorrentes, acédo esta em que, segundo pude constatar no sistema
de informagdes processuais do Tribunal de origem, as partes
chegaram ao consenso mediante a celebracdo de um acordo,
sendo que o prego vem sendo pago. Esta Corte, como ja pude
demonstrar em sede cautelar, reserva ao transito em julgado da
acao resolutiva a sua eficacizagdo em face dos adquirentes. Sobre
a questao destaquei naquela assentada acérddo da Colenda 4?2
Turma: AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL.
REINTEGRACAO DE POSSE. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. CLAUSULA RESOLUTORIA EXPRESSA.
NECESSIDADE DE ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
OMISSAO DO ACORDAO. INOCORRENCIA. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. NAO DEMONSTRADO. 1. E firme a
jurisprudéncia do STJ no sentido de ser "imprescindivel a prévia
manifestagao judicial na hipétese de rescisdo de compromisso de
compra e venda de imoével para que seja consumada a resolugao
do contrato, ainda que existente clausula resolutéria expressa,
diante da necessidade de observancia do principio da boa-fé
objetiva a nortear os contratos. 3. Por conseguinte, ndo ha falar-se
em antecipagao de tutela reintegratéria de posse antes de resolvido
o contrato de compromisso de compra e venda, pois somente apos



41

a resolucao é que podera haver posse injusta e sera avaliado o
alegado esbulho possessério". (REsp 620787/SP, de minha
relatoria, QUARTA TURMA, julgado em 28/04/2009, DJe
27/04/2009, REPDJe 11/05/2009, REPDJe 15/06/2009). 2. Nao ha
falar em afronta ao artigo 535 do CPC se o Tribunal de origem
examinou os aspectos delineados na lide e apresentou os
fundamentos faticos e juridicos nos quais apoiou suas conclusoes.
3. Para que se configure o prequestionamento da matéria, ha que
se extrair do acérdao recorrido pronunciamento sobre as teses
juridicas em torno dos dispositivos legais tidos como violados, a fim
de que se possa, na instancia especial, abrir discussdo sobre
determinada questdo de direito, definindo-se, por conseguinte, a
correta interpretagdo da legislagao federal (Sumula 211/STJ). 4. A
admissibilidade do recurso especial, na hipétese da alinea ¢ do
permissivo constitucional, exige a indicagdo das circunstancias que
identifiquem ou assemelhem os casos confrontados, mediante o
cotejo dos fundamentos da decisdao recorrida com o acoérdao
paradigma, a fim de demonstrar a divergéncia jurisprudencial
existente (arts. 541 do CPC e 255 do RISTJ), o que ndo ocorreu na
hipétese. 5. Agravo regimental nao provido. (AgRg no REsp
1337902/BA, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 07/03/2013, DJe 14/03/2013) Pela mesma
razao que nao se possibilita a reintegragao antecipada do imével,
ha de se restringir a antecipacdo da possibilidade de o vendedor
dispor do imovel objeto do contrato, revendendo-o a terceiros, seja
pela violagdo a boa-fé objetiva, seja pelo esvaziamento do direito
real que decorre do registro do contrato, seja, finalmente, pelo risco
de irreversibilidade da decisdo. Os danos eventualmente
suportados pelo vendedor em face de pretensa mora dos
adquirentes poderdao ser ser ressarcidos, uma vez resolvido o
contrato, mediante competente indenizagdo, ndo se podendo, no
afa de diminuir os eventuais prejuizos do demandante da agao
resolutéria, se antecipar o que, quica, ndo podera ser
posteriormente desfeito. Assim, tenho que o acérdao recorrido
merece ser reformado, indeferindo-se a tutela antecipatéria na
espécie. Ante o exposto, dou provimento ao recurso especial.
Intimem-se. Brasilia (DF), 16 de agosto de 2017. MINISTRO
PAULO DE TARSO SANSEVERINO Relator (STJ - REsp: 1456382
BA 2014/0125124-1, Relator: Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, Data de Publicagao: DJ 22/08/2017)

Diniz (2008, 630) resume tal periodo, mencionando a falta de escrupulo dos
promitentes vendedores uma vez que estes preferiam, fundamentados no direito de
arrependimento, “sujeitar-se ao pagamento das indenizagbes, que quase sempre
consistia na devolucéo do preco em dobro, a terem de passar a escritura definitiva, o
que seria desvantajoso, sob o prisma econémico”.

Nesse sentido, tem entendido a jurisprudéncia:
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APELACAO CIVEL. ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. REVELIA DA
PROPRIETARIA REGISTRAL. CONJUNTO PROBATORIO.
PROVA SUFICIENTE DO PAGAMENTO DO PRECO. SENTENCA
REFORMADA. |I. A adjudicagédo compulsoéria € o remédio juridico
colocado a disposicao de quem, munido de contrato de promessa
de compra e venda ou titulo equivalente, ndo logra éxito em obter a
escritura definitiva do imovel depois de quitado o preco. Il. Hipotese
em que a prova carreada aos autos, somada a revelia da ré
apresenta-se suficiente para comprovar o pagamento do preco
ajustado na promessa de compra e venda. Pago o pre¢o e néao
escriturado o bem imoével, faz jus a demandante a declaragao
judicial que lhe possibilite a regularizacdo no registro do imovel.
(TJ-RS - AC: 70049552599 RS, Relator: Liege Puricelli Pires, Data
de Julgamento: 08/11/2012, Décima Sétima Camara Civel, Data de
Publicagao: Diario da Justiga do dia 21/11/2012)

Assim, pelo entendimento acima do TJ/RS, temos que, a adjudicagéo
compulséria € o remédio juridico colocado a disposicdo de quem, obtendo o
instrumento de promessa de compra e venda ou outro titulo equivalente, nao obtém
éxito junto ao promitente vendedor para outorga da escritura definitiva. Nesse
sentido, pago o prego e a revelia da ré, declarou-se judicialmente a regularizagéo

para registro do referido imovel em prol do promissario comprador.

Adjudicacdo Compulséria - Necessidade de registro do compromisso
de compra e venda - Inadmissibilidade - Eficacia e validade nao
condicionadas a formalidade do instrumento publico - Obligatio
faciendi assumida pelo promitente-vendedor que possui o condao de
dar ensejo a adjudicagdo - Inaplicabilidade da Sumula 167 do
Supremo Tribunal Federal - Extingao do processo afastada - Recurso
provido. A promessa de venda gera pretensdes de direito pessoal,
nao dependendo, para sua eficacia e validade, de ser formalizada em
instrumento publico. A obligatio faciendi, assumida pelo promitente
vendedor, pode dar ensejo a adjudicacdo compulsdria. O registro
imobiliario somente é necessario para producdo de efeitos
relativamente a terceiros. (Apelagao Civel n. 000.747-4 - Sao Paulo -
82 Camara de Férias de Direito Privado - Relator: Cesar Lacerda -
31.01.96 - V. U.)

Pelo entendimento da Cémara de Direito Privado do TJ/SP, restou
configurado que, a eficacia e validade da promessa de compra e venda, independem
de formalidade do instrumento publico, ou seja, referido instrumento gera pretensodes
de direito pessoal. A obrigagdo assumida pelo promitente vendedor da ensejo a

adjudicagédo compulsoria.
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Penteado (2008, p. 422) complementa informando que:

O contrato de compromisso de compra e venda foi muito utilizado na
ocupacéao do solo brasileiro, especialmente nas primeiras décadas do séc.
XX, (...) com vistas a regular a situagcdo e proteger os adquirentes,
especialmente diante do duplo compromisso de compra e venda e do direito
de arrependimento previsto na disciplina das arras, muitas vezes exercido
abusivamente, de modo a propiciar uma antecipagdao de receita de
empreendimentos imobiliarios sem que uma estrutura de conhecimento a
respeito da titularidade formal do imével fosse preservada.

Nesse sentido, de acordo com Mira (2011), aproveitando-se dessa liberdade
contratual, os loteadores nesse periodo, no momento em que efetivavam transacdes
por meio da promessa de compra e venda, recebendo a quitacdo total do preco
firmado, manifestavam sobre o arrependimento, ocorrendo dessa maneira a
resolucdo do contrato. Diante disso, o promitente comprador, que deveria receber
nesse momento a outorga da propriedade, recebia apenas o ressarcimento referente
ao valor pago mais a corregdo monetaria cumulada pelos juros e perdas e danos.
Voltando o loteador a gozar de todos os direitos sobre a propriedade que a época da
resolucédo do contrato tinha um valor bastante superior em relacdo ao ressarcido ao
promitente comprador, possibilitando entdo a celebragdo de novo contrato de
promessa com outro promitente comprador interessado.

Nao é por outra razdo que Gongalves (2006, p. 480) acerca dessa pratica da

época informa que:

(...) muitos loteadores inescrupulosos, estimulados pelo processo
inflacionario e valendo-se desse permissivo, deixavam de outorgar a
escritura definitiva, optando por pagar perdas e danos ao compromissario
comprador, estipuladas geralmente sob a forma de devolugdo do prego em
dobro, com a intengao de revender o lote, muitas vezes supervalorizado,
com lucro. Como o direito era de natureza pessoal, os adquirentes nao
podiam reivindicar o imével, mas apenas o pagamento das perdas e danos.

Assim, cita Azevedo Junior (2002, p. 1), "erade se esperar, entdo,
um tratamento juridico mais abrangente, mais sélido, porque o interesse social, no
caso, & muito amplo, muito intenso”. Desse modo, com o objetivo de impedir tal

pratica, o legislador procurou ofertar maior segurancga juridica para o promitente
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comprador através do Decreto-Lei N° 58/372, a partir do qual se conferiu ao
promissario comprador direito real sobre o lote compromissado.

Tal Decreto, segundo Souza (2018, p. 1), foi em seguida regulamentado pelo
Decreto-Lei n° 3.079/38% normatizando temas relativos ao pagamento em parcelas
de loteamento e venda de terrenos a prestacbes e estendendo também “as
escrituras de promessa de compra e venda de imdéveis nao-loteados os efeitos do
Decreto-lei 58/37, sendo efetivamente criado o direito real de promessa de venda”,
por meio da mudanca produzida no art. 22 do Decreto-lei 58/37 através da Lei

649/49, que em seu art. 1° dispbs que:

Art. 1° os contratos, sem clausula de arrependimento, de compromisso de
compra e venda e cessao de direitos de imodveis nao-loteados, cujo prego
tenha sido pago no ato de sua constituicdo ou deva sé-lo em uma ou mais
prestagcbes, desde que inscritos a qualquer tempo, atribuem aos
compromissarios direito real, oponivel a terceiros, e lhes confere o direito de
adjudicacdo compulséria - com redagao da Lei 6.014/73 (BRASIL, 1973, p.

1).

Na redacédo do artigo 15 do referido dispositivo legal, foi incluida valorosa

“*

informacdo no que se refere a adjudicagcdo compulsoria, qual seja: “os
compromissarios tém o direito de, antecipando ou ultimando o pagamento integral
do preco, e estando quites com os impostos e taxas, exigir a outorga da escritura de
compra e venda”.

Passa por mudancas entdo o Decreto-Lei 58/37 em seu artigo 22 por meio da

Lei n° 649/494, a qual sofreu alteragdes através da Lei n® 6.014/735; vejamos:

Art. 22. Os contratos, sem clausula de arrependimento, de compromisso de
compra e venda de iméveis ndo loteados, cujo preco tenha sido pago no ato
de sua constituicdo 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 adjudicagdo compulséria
nos termos dos arts.16 desta lei, 640 e 641 do Cddigo de Processo Civil
(BRASIL, 1973, p. 1).

2 DECRETO-LEI N° 58, DE 10 DE DEZEMBRO DE 1937. Dispde sobre o loteamento e a venda de
terrenos para pagamento em prestagoes.

3 DECRETO-LEI N° 3.079, DE 15 DE SETEMBRO DE 1938. Regulamenta o Decreto-Lei n. 58, de 10
de dezembro de 1937, que dispde sobre o loteamento e a venda de terrenos para pagamento em
prestacoes.

4 LEI N° 649 DE 11 DE MARGO DE 1949. Autoriza o Poder Executivo a dar nova redagdo ao artigo
22, do Decreto-lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937, que dispbe sobre as escrituras de compromisso
de compra e venda de imoveis loteados.

5 LEl 6.014 DE DEZEMBRO DE 1973. Adapta ao novo Codigo de Processo Civil as leis que
menciona.
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A Lei n® 6.766/79, alterada no final da década de 1990, pela Lei n® 9.785/99, a
qual regulamenta o parcelamento do solo, objetivou normatizar os compromissos de

compra e venda em seus Art’s. 25 e 26, in verbis:

Art. 25. Sao irretrataveis os compromissos de compra e venda, cessbes €
promessas de cessao, 0s que atribuam direito a adjudicagcdo compulséria e,
estando registrados, confiram direito real oponivel a terceiros.

Art. 26. Os compromissos de compra e venda, as cessdes ou promessas de
cessao poderdo ser feitos por escritura publica ou por instrumento
particular, de acordo com o modelo depositado na forma do inciso VI do art.
18 e conterao, pelo menos, as seguintes indicagdes (BRASIL, 1999, p. 1).

Mas, para Azevedo Junior (2002, p. 1), o Cédigo Civil de 2002, nao foi feliz,

pois, segundo o autor:

Manteve os pontos fundamentais que foram trazidos pelo Decreto-lei n°
58/37, incorporados pela Lei 6.766/79, e na legislagdo posterior. Esses
pontos fundamentais s&o: o Direito real; o direito a adjudicacao
compulséria, e consequentemente proibicdo de arrependimento; e a
facilidade de forma para o contrato. Mas, um desses pontos — o direito a
adjudicagao compulséria, ficou muito limitado pelo novo cédigo, que impds
o registro do contrato, como requisito para o exercicio daquele direito.
Para o surgimento do direito real, € evidente a necessidade do registro,
nao podia ser de outra forma. Mas, para o exercicio do direito a
adjudicagao compulsoria, na verdade néo é.

Bem ¢é verdade que como menciona Azevedo Junior (2002),
na Parte Geral dos Contratos, o cddigo civil de 2002, inovou, vez que dedicou toda
uma secéao (VIll) ao contrato preliminar, matéria inteiramente ausente no cédigo civil
de 1916. E bem verdade, que com isto o autor ndo quis afirmar que ndo havia o
instituto do contrato preliminar no sistema anterior, ndo apenas em razao da
legislacdo especial, como também em decorréncia de que tal contrato ndo era
proibido, e, portanto, era permitido enquanto regra do direito privado. De fato, muito
se utilizava do contrato preliminar, mesmo anterior ao Decreto-lei n° 58. Contudo, o
contrato preliminar do sistema anterior era submetido ao que dispunha o artigo 1.088

E como ja citado, foi justamente essa consagracdo do direito de
arrependimento que produzia danos terriveis aos promitentes compradores por
contrato preliminar. Dai a necessidade do surgimento da legislagdo paralela acerca
de tal compromisso.

Entdo, no século XX o contrato preliminar recebeu nova dimensao, e, isso se
deu em diversos paises (AZEVEDO JUNIOR, 2002).
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Em grande parte, pelas dificuldades burocraticas que que surgiram
decorrentes da complexidade da vida econémica e juridica, havendo muitas
dificuldades em se realizar o} contrato definitivo. A
criatividade dos advogados e dos empresarios fez surgir
e difundir enormemente o contrato preliminar. Se é possivel praticamente
celebrar o contrato definitivo, celebra-se o preliminar, e o negdcio estd
realizado (AZEVEDO JUNIOR, 2002, p. 1).

Porém, mesmo diante de uma respeitavel evolugao, cita o autor que o Cédigo

Civil de 2002, nao foi bem-sucedido nesse sentido vez que:

O cédigo novo trata do contrato preliminar genericamente, [...] permitindo
em principio, que qualquer contrato possa ser precedido de um preliminar,
desde que a natureza da obrigagdo ndo o impega e desde que estejam
presentes os requisitos do definitivo, com excecdo da forma. O que se
compreende porque se fosse exigida a mesma forma, o contrato preliminar
nao teria razdo de existir. A falha ao meu ver foi impor, como regra, a
obrigatoriedade do registro de todo o contrato preliminar (AZEVEDO
JUNIOR, 2002, p. 2).

Tal obrigatoriedade, por sua vez se vislumbra no art. 463 § Unico do Cédigo
Civil de 2002. Vejamos:

Art. 463. Concluido o contrato preliminar, com observancia do disposto no
artigo antecedente, e desde que dele ndo conste clausula de
arrependimento, qualquer das partes tera o direito de exigir a celebragéo do
definitivo, assinando prazo a outra para que o efetive.

Paragrafo unico. O contrato preliminar devera ser levado ao registro
competente (BRASIL, 2002, p. 1).

Assim, Azevedo Junior, p. 2) se posiciona da seguinte maneira:

Vejam que pode existir contrato preliminar de quase todo tipo, como de
locagao, de prestagao de fianca, de aval, de partilha, e ndo sé de compra e
venda. Para que registrar tudo isso? Essa critica é feita respeitosamente ao
Cddigo porque parece que as vezes ele foi toma- do de uma certa volUpia
registral.

Sabe-se que o registro se faz imperioso para fazer valer o contrato perante
terceiros, mas segundo Azevedo Junior (2002, p. 2) “para valer entre as partes;
entre os contratantes, ndo existe necessidade do registro”. Tal exigéncia na
percepcao do autor, s6 enfraquece o contrato uma vez que “o contratante que quiser

sair do vinculo vai buscar mais essa desculpa para ndo cumprir suas obrigagdes. O
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brasileiro € meio displicente, tem pouca disponibilidade financeira, o sistema de
registro € rigoroso e dispendioso. A maior parte dos contratos ndo é levada a

registro”.

Em suma, a abordagem do codigo ao contrato preliminar em geral e ao
direito real do promitente comprador é muito insatisfatério e esta longe de
contribuir para a solugdo de dificuldades novas, que ndo param de surgir
em torno dotema (AZEVEDO JUNIOR, 2002, p. 3).

Assim, segundo Souza (2018) os doutrinadores se divergem quanto a
classificagao do direito real fruto do registro da promessa de compra e venda. Muito
embora parte da doutrina o compreenda enquanto direito real de gozo ou fruicéo e
outra como sendo direito real de garantia, Pereira (1986; 1987) compreende que a
promessa de compra e venda se trata de uma nova categoria de direito real de
aquisicao.

Fato é que, “nas ultimas décadas a promessa de compra e venda tem sido
muito utilizada pela sociedade moderna” (PEREIRA, 2018, p. 1).

Desta maneira, considerando toda essa demanda, o legislador patrio, com o
advento da Lei 10.406/2002 considerou conveniente da um fim a todas as
controvérsias acerca deste instituto, trazendo para o rol dos direitos reais o direito
do promitente comprador do imével, através dos artigos 1.417 e 1.418 do Codigo
Civil (DEVAL, 2014).

Conforme disposto no Art. 1.417 do Cddigo Civil de 2002:

Art. 1.417. Mediante promessa de compra e venda, em que se nao pactuou
arrependimento, celebrada por instrumento publico ou particular, e
registrada no Cartério de Registro de Imodveis, adquire o promitente
comprador direito real a aquisicdo do imovel (BRASIL, 2002, p. 1).

Ja o Art. 1.418 do mesmo cddigo:

Art. 1.418. O promitente comprador, titular de direito real, pode exigir do
promitente vendedor, ou de terceiros, a quem os direitos deste forem
cedidos, a outorga da escritura definitiva de compra e venda, conforme o
disposto no instrumento preliminar; e, se houver recusa, requerer ao juiz a
adjudicacao do imoével (BRASIL, 2002, p. 1).

Nesse contexto, desde a promulgagcao do Codigo Civil de 2002, passou-se

a exigir “o registro do contrato de compromisso de compra e venda para a aquisigao
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do direito real, seja ele por instrumento publico ou particular” (AQUINO, 2009, p. 1),
nesses casos e, nao havendo no contrato clausula de arrependimento, Rodrigues
(2018, p. 1) comenta que “o promitente comprador tera trés opgdes, caso o

promitente vendedor se recuse a celebrar o contrato definitivo”, quais sejam:

Pode o comprador exigir, através de uma obrigagdo de fazer, que o
vendedor celebre o contrato definitivo, com fulcro nos arts. 463 do CC/02;

Podera o juiz suprir a vontade da parte inadimplente, conferindo carater
definitivo ao contrato preliminar, conforme disposto no art. 464 do CC/02,
isso se esgotado o prazo estipulado na agdo de obrigagao de fazer;

Caso o estipulante nao der execugao ao contrato preliminar, podera o
promitente comprador considera-lo desfeito, pedindo perdas e danos,
conforme reza o art. 465 do CC/02.

Mas este segundo Azevedo Junior (2002, p. 3), seria outro ponto controverso.

Vejamos:

O outro ponto em que me parece ter ocorrido grande omissdo do Codigo
foi o de perder a oportunidade para enfrentar tema também candente e de
relevancia para o comércio juridico atual. Refiro-me a manutencdo da
chamada escritura definitva de compra e venda. Hoje em dia, ndo se vé
ninguém na doutrina defender a tese de que ha necessidade concreta,
objetiva, de se lavrar um segundo contrato, lavrar-se uma escritura publica,
quando ja houve um compromisso de compra e venda registrado e
cumprido. O devedor pagou, o credor deu quitagédo, a posse foi dada ha
muito tempo e entdo é preciso formalizar a transmissao da propriedade.
Tem- se entendido que, pela legislagao tradicional genérica do Codigo
Civil, seria necessario lavrar-se um segundo contrato. Vejam, que
estamos diante de direito real de aquisigdo, alguém quer comprar, outro
quer transmitir a propriedade de um imével. O que é a propriedade, qual é o
conteudo do direito de propriedade? Todos sabem que esse conteudo
consiste nos tradicionais poderes, o jus utendi fruendi et abutendi, o direito
de usar, fruir e dispor. E isso que esta no cerne do direito de propriedade e
que é objeto datransmisséo.

Diante do exposto, verifica-se que pode o titular do direito real reivindicar do
promitente vendedor, ou de terceiros a outorga da escritura definitiva de compra e
venda conforme o pactuado no contrato e, em caso de recusa, podera este ainda
requerer ao juiz a adjudicag¢ao do imével.

Deve-se destacar que Monteiro (2005) e Aguiar Junior (2003), Camara (2006)
mencionam que se admitia a adjudicagdo compulséria do imoével, ainda que
inexistindo registro (conforme determinava a Sumula 239 do STF), contudo, a
referida sumula perdeu sua importancia, visto que através do disposto no Art. 1.417

da Lei 10.406/2002, o registro do contrato (compromisso) no Cartério de registro de



49

Imbveis passou a ser um imperativo legal. Mas, adverte o referido autor que tal

posicionamento ndo é unanime, uma vez que

[...] sabemos que as pessoas, quanto mais simples, menos atencao dao a
forma e a exigéncia de regularizar seus titulos. A experiéncia revela que os
contratos de promessa de compra e venda de imdéveis normalmente nao
sdo registrados. Nao ha nenhum oébice em atribui-lhes eficacia entre as
partes, possivel mesmo a acédo de adjudicacdo, se o imével continua
registrado em nome do promitente vendedor (AGUIAR JUNIOR, 2008, p.
487).

Assim, “a compra e venda gera obrigagcédo de dar ou entregar a coisa vendida,
passivel de execucdo coativa e especifica (por meio da propria coisa), em regra”
(COSTA, 1998, p. 179).

Frente ao apresentado, compreende-se que o direito do promitente
comprador se trata de um direito real a aquisicdo, no qual, o promitente vendedor
fica obrigado a vender certo bem ao promitente comprador, conforme pre¢o, maneira
e condigdes previamente determinadas em contrato. Por outro lado, o promitente
comprador compromete-se nao apenas a pagar a quantia certa pactuada, mas
também a satisfazer todas as condi¢cdes previstas no termo de compromisso
(contrato), podendo depois de efetuado o pagamento requerer a adjudicagao
compulsdria em caso de recusa do vendedor no que diz respeito a entrega da coisa.

5.2 ADJUDICAGCAO COMPULSORIA

Cita Gomes (2002, p. 632), que “a execugdo do contrato de promessa
irrevogavel de venda cumpre-se de dois modos: 1°) pela escritura definitiva de
compra e venda; 2°) pela sentenca constitutiva de adjudicacdo compulsoria”.

Quanto ao primeiro modo, o promissario comprador quitando o preco
pactuado, exige do promitente vendedor a transferéncia da propriedade do bem por
meio da escritura publica. “Ambos irdo entao celebrar tal formalidade que transferira
o direito de propriedade sobre o bem” (MIRA, 2011, p. 19). No que se refere ao
segundo modo, posterior quitacdo do prego pactuado, negando o promitente
vendedor a transferir o bem como especificado no acordo de forma espontanea
podera o promitente comprador ingressar com ag¢ao de adjudicagdo compulsoria.

Acerca desse tema Marmitt (1995, p. 21) compreende adjudicagao

compulsdria enquanto instituto juridico por meio do qual se confere ao promitente
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comprador instrumentos “eficazes para se vitoriar frente ao promitente vendedor,
ante a resisténcia injusta deste em outorgar-lhe escritura definitiva do imével que
Comprou e pagou”, ou seja, “é o expediente pelo qual se obtém a satisfagcdo de uma
obrigacao de fazer” (MARMITT, 1995, p. 22).

Segundo Credie (1997, 34/35) a adjudicagao compulsoria trata-se de:

Acéo pessoal que pertine ao compromissario comprador, ou ao cessionario
de seus direitos a aquisigao, ajuizada com relagao ao titular do dominio do
imovel — que tenha prometido vendé-lo através de contrato de compromisso
de venda e compra e se omitiu quanto a escritura definitiva — tendente ao
suprimento judicial desta outorga, mediante sentenga constitutiva com a
mesma eficacia do ato nao praticado

Frente ao apresentado verifica-se que a promessa de compra e venda possui
a forga juridica, uma vez que se trata de um instrumento que oferece ao promitente
comprador a possibilidade real legitima de adjudicagcdo compulséria. Observa-se
ainda que logo apdés firmado o contrato, considera-se irrelevante a vontade do
promitente vendedor no que diz respeito a recusa da transferéncia da propriedade
havendo a quitagdo do contrato, porém, o direito real constituido no instante em que
ocorre a quitagdo do prego que assegura ao promitente comprador que este tome
posse do bem. Contudo, havendo “recusa do promitente vendedor em alienar o bem
ao promitente comprador’, o magistrado, por meio da ag¢do de adjudicagéo
compulsdria “concedera sentenga que levada a registro, dara pleno direito de
propriedade sobre o bem” (MIRA, 2011, p. 20).

Assim, torna-se oportuno apresentar a transcricdo da ementa de um recente

julgado do Tribunal de Justiga Gaucho, vejamos:

ADJUDICACAO COMPULSORIA DE BEM IMOVEL OBJETO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA REGISTRADA E QUITADA.
DISCUSSAO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA ANTERIOR. O
PROMITENTE COMPRADOR, QUE PAGOU O PRECO E QUITOU A
HIPOTECA, TEM ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA CONTRA
QUEM PROMETEU VENDER. Eventual discussdo sobre promessa de
compra e venda anterior, que foi desfeita, inclusive com o cancelamento do
registro na matricula, ndo é oponivel ao demandante. (Apelagdo Civel N°
70057220501, Vigésima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator:
Carlos Cini Marchionatti, Julgado em 11/12/2013)

Conforme o Art. 1.418 do Cdédigo Civil de 2002, o promitente comprador em
caso de recusa do promitente vendedor em outorgar ao primeiro a escritura definitiva

do imovel comprado, podera ingressar com a adjudicagdo compulsoria.
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No caso ainda, de alienagdo em dupilicidade relativo a mesma unidade,

temos o seguinte entendimento:

ADJUDICACAO COMPULSORIA. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. OUTORGA DE ESCRITURA DEFINITIVA. ALIENACAO
EM DUPLICIDADE. CRITERIO. ANTERIORIDADE DO REGISTRO.
NEGA PROVIMENTO. - O Compromisso de Compra e Venda é o
contrato preliminar, pelo qual o Promitente-Vendedor se
compromete a alienar determinado bem ao Promissario-Comprador,
por preco certo; - Antecede uma contratacao definitiva, a compra e
venda, cuja escritura, se ndo outorgada ao Compromissario quite,
oportuniza a Agao de Adjudicagdao Compulsodria; - No presente
caso, onde houve dupla alienagdo, o direito a adjudicagao
compulsoria sera conferido ao promissario-comprador que primeiro
registrar seu contrato no cartério competente, dada a oponibilidade
a terceiros do ato registral. Inteligéncia do art. 32, § 2° da Lei
4.591/64; - Precedentes do STJ.(TJ-PE - APL: 20857220018170810
PE 0002085-72.2001.8.17.0810, Relator: Candido José da Fonte
Saraiva de Moraes, Data de Julgamento: 11/07/2012, 22 Camara
Civel, Data de Publicagao: 130)

Pelo acima, temos que, o direito a adjudicagdo compulsoria sera conferido ao
promissario comprador que primeiro registrar seu contrato no competente cartorio,

dada a oponibilidade a terceiros do ato registral.

RECURSO ESPECIAL N° 1.584.461 - GO (2013/0159842-1)
RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
RECORRENTE : URBACALDAS-URBANIZADORA CALDAS
NOVAS LTDA ADVOGADO : PEDRO BORGES DE OLIVEIRA
MELLO - GO016905 RECORRIDO : ADOLFO VON BORRIES
MENDES E OUTRO ADVOGADO : ROSANIA APARECIDA
CARRIJO - GO014025 DECISAO Trata-se de recurso especial
interposto por URBACALDAS - URBANIZADORA CALDAS NOVAS
LTDA., com base no art. 105, lll, a e ¢, da Constituicdo Federal,
contra acérdao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de
Goids assim ementado: "APELACAO CIVEL. ACAO DE
ADJUDICACAO COMPULSORIA. PRESCRICAO.
INOCORRENCIA. CONTRATO DE COMPRA E VENDA
PARTICULAR. DIREITO REAL. SUMULA N° 239, DO STJ. | - O
STJ entende que o contrato de compromisso de compra e
venda, independentemente de registro em cartério, tem
natureza real e é imprescritivel. Il - Nos termos da Sumula 239,
do STJ, o direito de adjudicacao compulséria ndo se
condiciona ao registro de compra e venda no_ cartério de
registro de iméveis. lll - E de se acolher o pedido de ajudicacio
compulséria, quando a parte interessada comprova, as
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escancaras, a formalizacao do negécio entabulado e o efetivo
pagamento das prestacdées, com a prova da quitacao. Il -
Adequada e necessaria a reparagdo do dano moral sofrido pelos
autores/apelantes, decorrente da venda em duplicidade dos imdveis
adquiridos, inexistindo culpa dos mesmos porque, como fartamente
demonstrado, a falta de escrituracdo dos lotes ndo autoriza o
procedimento ilicito adotado pela empresa apelada. Evidenciando-
se a falta de boa fé e a violagdo aos principios da honestidade e
lealdade, decorre dai o dano moral alegado e a necessidade de sua
reparacao. IV - A prova do dano material ndo pode ser hipotética e
nem sustentada com base em simples afirmativa da parte, uma vez
que, assim prevalecendo, ndo encontra respaldo legal para amparar
preceito condenatdrio, ja que a delimitacdo do quantum despendido
a titulo de prejuizo é imprescindivel. No caso, inexistem provas a
amparar tal pretensdo. V - Sentenga reformada para julgar a
procedéncia da acdo, determinando-se a outorga da escritura
definitiva da propriedade pela ré/apelada aos autores/apelantes,
autorizando-se a transferéncia do imdével para os mesmos, com a
condenacgao da requerida ao pagamento da indenizagdo por danos
morais, fixados no valor de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), e de
consectario, invertido o 6nus da sucumbéncia. Apelagdao Civel
conhecida e provida, nos termos do art. 557, § 1°-A, do CPC" (fls.
320-322 e-STJ). "AGRAVO REGIMENTAL. DECISAO
MONOCRATICA - ART. 557, § 1°A, CPC. AUSENCIA DE
ELEMENTOS NOVOS. RECURSO DESPROVIDO. Nao
apresentados elementos novos que justifiquem a reconsideracao
pretendida, diante da decisdo monocratica pela qual deu-se
provimento ao apelo, com fulcro no art. 557, § 1°-A, do CPC, impde-
se o desprovimento do recurso interposto. Agravo Regimental
conhecido e desprovido" (fl. 391). Os embargos de declaracao
opostos (fls. 395-417 e-STJ) foram rejeitados (fls. 421-434 e-STJ).
No recurso especial (fls. 437-501 e-STJ), além de invocar
divergéncia jurisprudencial, os recorrentes alegam violagdo dos
artigos 159 e 177 do Cddigo Civil de 1916 (CC/1916); arts. 186,
187, 927, 1.227, 1.245, 1.417 e 1.418 do Cddigo Civil (CC/2002),
arts. 15, 16 e 22 do Decreto-Lei n° 58/1937 e ofensa as Sumulas
239/STJ e 167 e 413/STF. Sustentam, em sintese, que o
compromisso de compra e venda nao registrado em cartério de
iméveis ostenta natureza de direito obrigacional, razao pela qual a
acdo de adjudicacdo compulséria submete-se ao prazo
prescricional vintenario. Ponderam que "a pretensdo de obter a
escritura definitiva do imovel é imprescritivel quando o instrumento
particular de compra e venda é registrado no Cartério de Registro
de Imoveis, momento em que é constituido o direito real do
adquirente" (fl. 463 e-STJ). Com as contrarrazbes (fls. 711-724 e-
STJ), e inadmitido o recurso na origem (fls. 727-729 e-STJ), os
autos ascenderam a esta Corte com o agravo em recurso especial
(fls. 734-769 e-STJ). Diante das peculiaridade da causa, esta
relatoria deu provimento ao agravo para determinar a conversao em
recurso especial para melhor analise da controvérsia (fls. 813-814
e-STJ). E o relatério. DECIDO. Nao merece prosperar a
irresignagao. O acoérdao impugnado pelo recurso foi publicado na
vigéncia do Cddigo de Processo Civil de 1973 (Enunciados
Administrativos n°s 2 e 3/STJ). Acerca da controvérsia, o tribunal de
origem assentou a imprescritibilidade da pretensdo de adjudicagéo
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compulsoria de imovel objeto do compromisso de compra e venda,
consoante os seguintes fundamentos: "Primeiramente, convém
registrar que a acgédo de Adjudicagdo Compulséria € o remédio
juridico colocado a disposicdo de quem, munido de contrato de
promessa de compra e venda, e com a prova da quitagcéo do preco,
nao encontra éxito em obter a escritura definitiva do imovel, pela
recusa do promitente vendedor. Infere-se dos autos que os
contratos de compromisso de compra e venda de imoéveis (fls.
17/20), foram firmados em outubro de 1978, para pagamento em 75
(setenta ecinco) parcelas. Na suposta presencga de direito pessoal,
a Ultimaprestacdo foi paga em janeiro de 1985 (fls. 38/39), cujo
prazo prescricional ocorreria em 20 (vinte) anos por forga do art.
177, do Cddigo Civil de 1916. Todavia, em casos vertentes, o STJ
entendeu queha, na verdade, a aquisicdo de direito real sobre
imével e que nao seria aplicavel o art. 177, do CC/1916, posto que
imprescritivel o direito da parte em requerer a adjudicacéo
compulsoria (...). No que tange a auséncia de registro dos contratos
de compromisso de compra e venda firmado entre as partes, a
matéria esta sumulada no STJ, assim prescrevendo:" (fls. 325-326
e-STJ). A Terceira Turma desta Corte julgou semelhante
controvérsia no bojo do Recurso Especial n° 1.489.565-DF,
definindo que a pretensdo de adjudicacdo compulséria ndo se
sujeita a prazo prescricional (art. 177 do CC/1916), somente se
extinguido por meio de usucapido exercida por terceiro, conforme a
seguinte ementa: "RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA.
PRESCRICAO. NAO OCORRENCIA. 1. Recurso especial
interposto contra acérddo publicado na vigéncia do Cdédigo de
Processo Civil de 1973 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).
2. O objetivo da acado de adjudicacdo compulséria € a constituicdo
de um direito real, fruto de compromisso de compra e venda, com a
transferéncia da propriedade ao promitente comprador apds a
quitacao integral do preco. 3. O direito de obter a escritura definitiva
do imével somente pode ser atingido pela prescricdo aquisitiva
decorrente de eventual agao de usucapido intentada por terceiro,
nao se submetendo aos prazos previstos no artigo 177 do Cdédigo
Civil de 1916. 4. Recurso especial n&o provido." (REsp
1.489.565/DF, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 5/12/2017, DJe 18/12/2017 -
grifou-se) A Quarta Turma também segue o mesmo raciocinio:
"DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. ADJUDICACAO COMPULSORIA. DIREITO
POTESTATIVO QUE NAO SE EXTINGUE PELO NAO USO.
DEMANDA DE NATUREZA CONSTITUTIVA. INEXISTENCIA DE
PRAZO DECADENCIAL. SUJEICAO A REGRA DA
INESGOTABILIDADE OU DA PERPETUIDADE. RECURSO
PROVIDO. 1. Tratando-se de direito potestativo, sujeito a prazo
decadencial, para cujo exercicio a lei ndo previu prazo especial,
prevalece a regra geral da inesgotabilidade ou da perpetuidade,
segundo a qual os direitos ndo se extinguem pelo nao uso. Assim, a
mingua de previsdo legal, o pedido de adjudicacdo compulsoria,
guando preenchidos os requisitos da medida, podera ser realizado
a qualquer tempo. 2. Recurso especial provido." (REsp
1.216.568/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 3/9/2015, DJe 29/9/2015) Ademais, a
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jurisprudéncia desta Corte firmou o entendimento de que é
dispensavel o registro de compromisso de compra e venda para a
imprescritibilidade da pretensdo de adjudicagdo compulséria, nos
seguintes termos: "(...) Lembro que esse condicionamento ao
registro se explicava diante da orientagdo jurisprudencial anterior,
que o exigia para dar eficacia frente a terceiros, mas hoje é
dispensavel em face do entendimento, francamente predominante
neste Tribunal, de atribuir eficacia ao contrato de compra e venda,
ainda diante de terceiros, e mesmo no caso de ndo ter sido
efetuado o seu registro imobiliario." Referido julgado recebeu a
seguinte ementa: "PROMESSA DE COMPRA E VENDA. Escritura
definitiva. Adjudicagdo. Prescricdo. Nao prescreve o direito de a
promissaria compradora obter a escritura definitiva do imodvel,
direito que s6 se extingue frente ao de outrem, amparado pelo
usucapiao. Recurso nao conhecido."(REsp 369.206/MG, Rel.
Ministro CESAR ASFOR ROCHA, Rel. p/ Acérdao Ministro RUY
ROSADO DE AGUIAR, QUARTA TURMA, julgado em 11/3/2003,
DJ 30/6/2003) Incide, ainda, a Sumula n° 239/STJ, segundo a
qual"o direito a adjudicagdo compulséria ndo se condiciona ao
registro do compromisso de compra e venda no cartério de
iméveis". Ante o exposto, nego provimento ao recurso especial.
Publique-se. Intimem-se. Brasilia, 26 de margo de 2018. Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA Relator (STJ - REsp: 1584461
GO 2013/0159842-1, Relator: Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, Data de Publicagéo: DJ 13/04/2018)

Muito vasto € o debate acerca da necessidade de se registrar 0 compromisso
para que se o promitente comprador possua o direito de exigir a adjudicagao nos
termos do artigo 1.417 do Coédigo Civil de 2002 (ESPINOLA, 2002; FARIAS;
ROSENVALD, 2011; VENOSA, 2011; SILVA, 2018).

O Art. 167 da Lei 6.015/73 a qual dispbe acerca dos atos do Registros

publicos, estabelece que:

Art. 167. No Registro de Iméveis, além da matricula seréo feitos. | — o
registro: (...) 9) dos contratos de compromisso de compra e venda de
cessdo deste e de promessa de cessdo, com ou sem clausula de
arrependimento, que tenham por objeto imdveis ndo loteados e cujo prego
tenha sido pago no ato de sua celebragao, ou deve sé-lo a prazo, de uma
s6 vez ou em prestacdes; (...) 18) dos contratos de promessa de venda,
cessao ou promessa de cessao de unidades autbnomas condominiais a que
alude a Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, quando a incorporagao
ou a instituicdo de condominio se formalizar na vigéncia desta Lei; (...) 20)
dos contratos de promessa de compra e venda de terrenos loteados em
conformidade com o Decreto-lei n°® 58, de 10 de dezembro de 1937, e
respectiva cessdo e promessa de cessado, quando o loteamento se
formalizar na vigéncia desta Lei;
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Menciona Batalha (1999) em sua obra intitulada ‘Comentarios a Lei De
Registros Publicos: Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973”, que a finalidade
precipua do registro de imoveis conforme a lei e a sumula 239 do STF, é a
publicidade de movimentagao entre vivos da propriedade imovel.

Porém, conforme Mira (2011, p. 20), ndo se pode olvidar que o registro de
iméveis também tem a competéncia “de realizar a averbagdo do compromisso e de
dar publicidade aos atos inerentes a propriedade imobiliaria pois esta € a razdo da
sua instituigdo”, contudo, muito se “questiona esta obrigatoriedade para que o
promitente comprador possa requerer a adjudicagdo compulsoria”.

Sobre isto, Venosa (2010, p. 130) expde decisdo do Tribunal de Justica de
Sao Paulo na qual se entende que “ndo ha como embaralhar os conceitos do direito
real e da agao de adjudicagcdo compulsoria. Esta agdo € de natureza pessoal, esteja
ou n&o registrado o compromisso”. Tal entendimento se fundamenta na definicdo de
que a adjudicagdo compulsoria surge de um direito pessoal pactuado. Deste modo,
mesmo que a lei seja expressa em determinar que para se constituir o direito real,
torna-se necessario que o compromisso esteja registrado, ndo havendo relagéo
entre o direito obrigacional assumido pelo promitente vendedor e a inexisténcia do
registro, cabendo desse modo a agéo de adjudicagao.

O mesmo posicionamento sobre isto tem Marmitt (1995, p. 40) quando ele

menciona que:

No compromisso de compra e venda ha um direito pessoal resultante do
cumprimento das obrigagbes assumidas, e um direito real decorrente do
registro. O direito do promitente comprador, de obter sentencga substitutiva
da escritura, € um direito pessoal. Da mesma forma o direito do promitente
vendedor ao adimplemento das obrigagdes por parte do promitente
comprador é, também, um direito pessoal. Registrado o contrato, o seu
direito, que originariamente era pessoal, adquire eficacia real.

Analisando tais entendimentos compreende-se que a adjudicagéo
compulséria no contrato se mostra possivel uma vez que esta emana de um direito
pessoal pactuado pelo promitente vendedor e o promitente comprador. Sobre o
registro do compromisso efetuado no Cartério de Registro de Imdveis Mukai (2003,

p. 44) informa que:

[...] h& discussdes perante a doutrina e jurisprudéncia, sobre sua
necessidade para que o promitente comprador possa adentrar com a devida
acdo. Nesse sentido, restou esclarecido pelo STJ, através da sumula n°
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239, pela desnecessidade do registro. Todavia, com o advento do novo
Cddigo Civil, pela interpretagdo dos arts. 1.417 e 1.418, entende-se ser o
registro da promessa requisito indispensavel para fins de adjudicagéo
compulséria. Diante desta afirmacao, resta aguardarmos posicionamento
dos Tribunais, doutrinadores e jurisprudenciais para a sua confirmagéo,
pois, se o registro for exigivel, tratar-se-a de um retrocesso, uma vez que ja
ndo mais se exigia o registro para fins de adjudicagao.

Diante dos posicionamentos expostos pelos Tribunais, doutrinadores e
jurisprudéncia ficou convencionado por meio do Enunciado 95 das Jornadas de
Direito Civil, acerca da matéria que o direito “a adjudicagdo compulséria, quando
exercido em face do promitente vendedor, ndo se condiciona ao registro da
promessa de compra e venda no cartorio de registro imobiliario” (MIRA, 2011, p. 22).
Ficando assim, consolidado o posicionamento majoritario dos tribunais,
doutrinadores e jurisprudenciais no que diz respeito tema, contudo, existe a
necessidade de se considerar a flexibilidade desses entendimentos.

Para Mira (2011, p. 22), “na pratica, o exercicio de registrar o contrato ira dar
publicidade e maior facilidade ao promitente comprador no momento de recorrer a
agao de adjudicacado” assegurando a preferéncia frente ao promitente vendedor que
agindo de ma-fé celebre outros contratos de compra e venda com terceiros de boa-
fé. Contudo, “aquele que ndo levar o compromisso a registro, tera também a
possibilidade de ter o seu direito garantido” possuindo a possibilidade de “levar muito
mais tempo para ter a finalizagdo dos trabalhos para se chegar a conclusao por

parte do juiz competente de que a sentenca a seu favor é devida”.

5.3 A EXECUCAO DO COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Conforme A Jornada de Direito Civil (2007, p. 28) “o compromisso podera ser

“®

executado de quatro formas: “a) pela execucdo voluntaria; b) pela execugéo

especifica; c) pela resolugéo; d) pela dissolugdo por mutuo consentimento”.

a) Execucdo voluntaria: diz respeito a circunstancia em que realizado o
pagamento do prego pelo promitente comprador, o promitente vendedor

realiza a transferéncia do bem de forma espontanea;

b) Execugdo especifica: aquela em que se torna imperiosa a intervengao

estatal, por meio da adjudicagdo compulséria vez que o promitente
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vendedor se negou a transferir a propriedade do bem ao promitente

comprador;

c) Resolugao: circunstédncia em que o promitente comprador ndo cumpriu

com a sua obrigag&o no pagamento do valor pactuado;

d) Dissolugdo: circunstancia em que de comum acordo tanto promitente

comprador quanto promitente vendedor desfazem o compromisso.

Gomes 2002, p. 339), no que se refere aos procedimentos em cada situagao

expoe:

Quando ha adjudicagdo compulséria, o cancelamento requer mandado
judicial. Indispensavel também nos parece em caso de resolugdo. Se a
extingdo se der por execugao voluntaria, a transcrigdo da escritura definitiva
acarreta o cancelamento da averbagdo. Ocorrendo dissolugdo por mutuo
consentimento, cancela-se a requerimento das partes.

Torna-se oportuno informar que relevante observagdo faz Gomes, ja que
quando os atos do compromisso se procederem de forma publica, ou seja, quando
sdo averbados junto a matricula do respectivo bem no cartério de registro de
imoéveis, a resolugao do contrato do mesmo modo necessitara ser pela mesma via.
“‘Nao ha por exemplo de se levar a registro o compromisso e por mutuo acordo se
fazer o distrato e n&o o levar também este a conhecimento de terceiros” (MIRA,
2011, p. 23), pois, para conhecimento publico, somente havera o compromisso
aguardando cumprimento para posterior formalizacdo da transferéncia da
propriedade do bem. No que se refere a adjudicacdo, uma vez cancelada, esta

devera se proceder por via judicial.
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6 METODOLOGIA

Ciéncias na concepgao de Thiollent (1986) e Gil (2008) trata-se de um conjunto de
procedimentos que proporcionam distinguir aparéncia e esséncia dos fendbmenos, cujas
técnicas sdo especializadas na verificagao, interpretagdo e dedugao da realidade.

Metodologia vem do grego “methodos”, que é resultado de meta+hodos=
caminho, e indica um caminho para chegar a um fim, a um determinado resultado.
Trata-se de um conjunto de técnicas empregadas para demonstrar dada realidade.
Marconi e Lakatos (2001) complementam que a metodologia responde as questdes
como? Com qué? Onde? E, quanto?

O escrito elaborado por Demo (1995); Markoni e Lakatos (2008), conceitua
pesquisa como procedimento formal de pensamento reflexivo, que requer tratamento
cientifico, € o caminho para se conhecer a realidade e obter respostas as questdes
propostas.

Gil (2008) escreve que a pesquisa € um procedimento racional e sistematico
que objetiva responder aos problemas propostos, ela é solicitada quando nao se
possui informacgdes suficientes para responder aos problemas ou quando a
informagéo se encontra desorganizada ndo permitindo relaciona-la ao mesmo.

O propésito do presente estudo é avaliar, mediante um levantamento
bibliografico, especialmente frente ao Cddigo Civil de 2002, se o promitente
comprador, frente a celebragao do contrato preliminar de compra e venda, passaria
a ter o direito real sobre o bem, caso depois de cumpridas as condi¢cdes contratuais,
inclusive o pagamento do prego pactuado, o promitente vendedor, se negasse a
outorgar a escritura definitiva.

Assim, quanto aos objetivos este trabalho se classifica como sendo um
estudo exploratorio, bibliografico e descritivo. Gil (2008) afirma que a pesquisa
exploratdria visa elucidar um problema ou contribuir para construcio de hipéteses. O
objetivo primordial é aprimorar ideias, descobrir intuicdes, seu planejamento é
bastante flexivel o que possibilita a considerag¢ao de diversos aspectos do problema.

A principal finalidade da pesquisa exploratéria € desenvolver, esclarecer e
modificar conceitos e ideias, com vistas a formulacdo de problemas ou hipoteses
pesquisaveis. Tais pesquisas objetivam proporcionar uma visao global acerca do

problema.
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Gil (2006), afirma ainda que a pesquisa descritiva objetiva descrever as
caracteristicas de um grupo especifico, uma de suas principais peculiaridades é a
utilizacdo de técnicas padronizadas de coleta de dados, como o questionario.

Por tratar-se de um trabalho de cunho bibliografico tornou-se necessaria uma
busca por informacdes acerca do tema ora tratado, para tanto, foram realizadas
pesquisas eletrbnicas nao sé por artigos, como também por trabalhos de carater
mais extenso.

Tem-se conhecimento que uma revisao sistémica é uma agao planejada a
qual objetiva a identificagcdo de uma resposta para um questionamento especifico,
para tanto, torna-se fundamental a utilizagdo de mecanismos apropriados baseados
em atos sistémicos e explicitos que proporcionem ndo somente a identificagdo de
pesquisas adequadas ao estudo, mas sobre tudo que embasem uma selecdo
criteriosa e uma avaliagao critica dos materiais encontrados nos estudos presentes e
utilizados a efetivagédo da revisao tedrica do tema (SICA, 2007; ATALLAH; CASTRO,
1998; PEREIRA, 2010).

Neste contexto, a meta-analise (método estatistico), pode ou n&o ser usada
para que se proceda a analise e a sintese dos dados obtidos por meio do
levantamento bibliografico realizado (FREIRE-MAIA, 1998; DIEHL; TATIM, 2004).
Este método possibilita dentre outras coisas orientar o pesquisador na realizacédo da
analise dos dados quantitativos. Quando utilizado em conjunto com a reviséo
sistémica oferece mecanismos para que se chegue a contento a possiveis
conclusdes tendo em vista que o0 mesmo se procede mediante de uma resposta que
se deseja obter, bem como a realizagdo adequada da interpretagao frente aos dados
coletados (ATALLAH; CASTRO, 1998; FREIRE-MAIA, 1998). Deste modo, para a
presente analise foram escolhidas publicagbes que atendessem os seguintes

critérios:

1- Ano de publicagdo das obras (1916 - 2018), possibilitando uma
visualizagdo mais global da evolugdo do codigo Civil e do instituto da

promessa de compra e venda;

2- Pesquisa nas revistas periddicas com nome reconhecido na area

juridica;
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3- Selecdo dos autores que detinham um numero consideravel de

trabalhos;

4- Selegcao das ideias de cada autor, identificacdo do foco de estudos,

compreensao do objetivo que norteou cada trabalho;

5- Observar o que esses estudos relatam acerca do contrato preliminar de

compra e venda.

Assim, frente aos dados coletados, tornou-se necessaria a realizacéo
cuidadosa e séria de cruzamentos de palavras-chaves, existentes nos resumos dos
trabalhos, de modo que estas estivessem diretamente relacionadas ao objetivo
proposto para realizagao deste estudo, neste caso: “Direito real”, “promitente
comprador”, “Promitente vendedor” e “adjudicagdo compulséria”.

A amostragem deste trabalho pode ser muito bem classificada como uma
amostra por julgamento, visto que segundo o pesquisador tais obras atendiam
plenamente o objetivo proposto no estudo.

Quanto ao procedimento técnico este foi o estudo de levantamento, partindo
pelo principio que este utilizou-se da busca por diversas pesquisas realizadas as
quais enfocavam varios objetos que neste contexto foram os aspectos Psicologicos;

o posicionamento da familia; o paciente e o profissional da area de Psicologia.
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7 ANALISE DOS DADOS LEVANTADOS

A amostra foi constituida por 32 trabalhos que serviram como fonte de coleta
de informagdo. Dessas obras, 47% abordam questbes relativas a problematica
enfrentada pelos promitentes compradores diante da possibilidade de
arrependimento trazida pelo Cdodigo Civil de 1916. Cabe ainda ressaltar que dentro
desse universo, 26% desses trabalhos enfatizavam sobre a falta de escrupulo dos
promitentes vendedores uma vez que estes preferiam, fundamentados no direito de
arrependimento, sujeitar-se ao pagamento das indenizagbes, que quase sempre
consistia na devolucéo do preco em dobro, a terem de passar a escritura definitiva, o
que seria desvantajoso, sob o prisma econdmico, outros 74% dessas pesquisas
apontam sobre a influéncia Das mudancgas decorrentes do Decreto-Lei N° 58/379, a
partir do qual se conferiu ao promissario comprador direito real sobre o lote
compromissado.

Ja 41% dos trabalhos analisados apontam sobre a divergéncia existente no
campo juridico no que diz respeito a classificagdao do direito real fruto do registro da
promessa de compra e venda.

Apenas 12% dos autores pesquisados se limitaram a tratar de questdes
relativas a forma do contrato em questao, seus efeitos, bem como sua execucéo,
assuntos que tem gerado inumeros debates na ceara juridica.

Realizando um cruzamento de informacdes das 32 obras avaliadas verificou-
se que 88% dos estudos apresentam o contrato preliminar de compra e venda como
sendo uma espécie de contrato por meio da qual uma pessoa, fisica ou juridica
(promitente ou compromitente) se obriga a vender para outra compradora
(promissaria, compromissaria ou promitente), bem imovel por um prego, condi¢des
e modos previamente estabelecidos. Desse percentual apresentado, 38%
compreendem que se admitia a adjudicagcdo compulséria do imével, ainda que
inexistindo registro (conforme determinava a Sumula 239 do STF), contudo, a
referida sumula perdeu sua importancia, visto que através do disposto no Art. 1.417
da Lei 10.406/2002, o registro do contrato (compromisso) no Cartério de registro de

Imdveis passou a ser um imperativo legal.

6 DECRETO-LEI N° 58, DE 10 DE DEZEMBRO DE 1937. Dispbe sobre o loteamento e a venda de
terrenos para pagamento em prestagoes.
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Para 62% dos autores restante, compreendem que a promessa de compra e
venda se trata de uma nova categoria de direito real de aquisigao.

Todos os autores avaliados se posicionam afirmando da possibilidade de o
titular do direito real reivindicar do promitente vendedor, ou de terceiros a outorga da
escritura definitiva de compra e venda conforme o pactuado no contrato e, em caso

de recusa, podera este ainda requerer ao juiz a adjudicagao do imével.
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8 CONSIDERAGOES FINAIS

Este trabalho que teve por objetivo avaliar, mediante um levantamento
bibliografico, especialmente frente ao Codigo Civil de 2002, se o promitente
comprador, diante da celebracido do contrato preliminar de compra e venda, passaria
a ter o direito real sobre o bem, caso depois de cumpridas as condigcdes contratuais,
inclusive o pagamento do prego pactuado, o promitente vendedor, se negasse a
outorgar a escritura definitiva.

Foi um total de 32 obras pesquisadas, e os dados evidenciaram que a
promessa irretratavel de compra e venda ocorre por meio de um contrato pelo qual o
promitente vendedor obriga-se a alienar ao promitente comprador um bem imovel,
por prego, condigdes e modos pactuados, outorgando-lhe a escritura definitiva no
momento em que houver o adimplemento da obrigagao.

O promitente comprador, no entanto, assume obrigagao de pagar o prego e
cumprir com as condi¢gdes estipuladas no negdcio, adquirindo, em razao disto,
direito real sobre o imovel, podendo, deste modo, reclamar a outorga da escritura
publica definitiva, ou sua adjudicagdo compulséria na circunstancia em que houver
recusa por parte do compromissario vendedor.

Assim, frente ao exposto, trata-se, pois, de direito real, e esta certeza se
fundamenta na concepc¢ao de que o adquirente possui a utilizagdo da coisa e, neste
cenario podera dispor do direito através da cessao e reivindicar da coisa em poder
de terceiros.

O levantamento bibliografico também mostrou que o instituto avaliado sofreu
grande evolugéo a partir do advento do Decreto-Lei n. 58/37, posteriormente da Lei
n. 6.766/79 e ainda do Caodigo Civil de 2002 e, que deixou de permitir que o
promitente, com base no seu art. 1.088 do Cdédigo Civil de 1916, se arrependesse
antes mesmo da celebracéo do contrato definitivo.

Passou-se entdo a ser irretratavel o compromisso de compra e venda, desde
que levado ao registro imobiliario. Pois, frente a tal registro, o promitente comprador
mesmo nao recebendo o dominio da coisa, passa a ter direitos reais sobre ela.

Assim, apods tais mudancas, havendo clausula de arrependimento, nos
contratos de compra e venda, ter-se-a, pois, por ndo escrita. Contudo, tratando-se

este de imovel ndo loteado, licito cabe oportuno convencionar o arrependimento,
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pois assim, tera afastado a constituicdo do direito real, ja que ndo havendo clausula

nesse sentido, ficara prevalente a irretratabilidade.
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