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INTRODUGAO

A presente monografia tem por objeto o estudo do Compromisso de
Compra e Venda, bem como se este para dar direito a Adjudicagdo Compuiséria
necessitaria ou n&o do registro, juntamente com a posigdo predominante no

Tribunal de Justica de Santa Catarina

Abordara o Decreto-Lei que deu origem ao direito real advindo desta
espécie peculiar de contrato, qual seja, o de n° 58/37 que muito mudou o

comportamento das pessoas interessadas em vender e comprar imoveis.

A principio, cabe lembrar que antigamente, ao se fazer negécios deste
tipo, varios direitos eram sobrepujados em nome do lucro facil que tinham os
proprietarios de imoveis que inescrupulosamente, e, se aproveitando da boa-fé dos
compradores os ludibriavam, fazendo-os perder o imével pelo qual tinham pago o

preco sendo que essa questio sb era resolvida em perdas e danos.

No primeiro capitulo, iremos tratar da teoria geral dos contratos, que se
faz necessaria para melhor compreensdo do direito contratual. Desta forma,
buscou-se englobar os temas nos seus mais variados aspectos: conceituagao,

principios, classificacédo e efeitos dos mesmos.

Em seguida, no segundo capitulo, destaca-se o contrato de
compromisso de compra e venda. Primeiramente, se faz meng&o ao historico do
instituto, a conceituagdo, sua natureza juridica, e seus efeitos de exting&o,
juntamente com um breve comentério sobre algumas particularidades interessantes

para melhor conhecimento do tema.
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Por dltimo, no terceiro capitulo, sera dado énfase ao tema objeto desta
monografia com uma analise doutrinaria e anexo jurisprudencial, este ultimo,
observando a posi¢cdo predominante no Tribunal de Justica do Estado de Santa
Catarina, com respeito a necessidade ou ndo do registro do Compromisso de
Compra e Venda para a adjudicagdo compulséria. Através deste se mostrara como
estdo se processando estas agbes no nosso Estado e a partir dai se tendo uma

visao jurisprudencial ampla sobre este assunto.

Ao ater a pesquisa ao Tribunal de Justica de Santa Catarina foi para se
conhecer qual a corrente utilizada em nosso Estado, eis que praticamente toda a
doutrina s6 contém posi¢ées do Supremo Tribunal Federal e dos Estados onde é

mais utilizado e os autores comentam mais acentuadamente.

Queremos, com este trabalho estudar o Decreto-Lei n°® 58/37 no contexto
em que foi gerado, ou seja, para regular a tao fragil situagdo do comprador que até
aquele momento se via desamparado ja que ndo tinham a minima prote¢ado por
parte da lei no que tangia ao seu direito de adquirir o imovel pelo qual tinha pago o
preco.

Essa nova modalidade de negdcio juridico, pela seguranga que oferece
as relagbes negociais, fez desaparecer o singular contrato preliminar. Entretanto,
por sua dindmica, continua a provocar divergéncia, que estdo longe da
definitividade doutrinaria e jurisprudencial. E sendo assim, iremos analisar o que
estd no momento, ocorrendo na doutrina nos dias atuais e também na
jurisprudéncia, colocando pontos de vista diferentes que juntos nos faréo analisar

qual a mais usada opinido e porque ainda existe essa controvérsia.



CAPITULO|

TEORIA GERAL DOS CONTRATOS

1.1 Conceitos e elementos essenciais dos contratos

Neste capitulo abordaremos o que vem a ser os contratos, o que se
necessita para a formagdo dos mesmos entre outros aspectos. Se fara isto apenas
como uma forma de introdugéo ao nosso tema que é um contrato especifico: o de
Compromisso de Compra e Venda, e para tanto se faz necessario saber um pouco
da teoria geral para ndo sentir dificuldades quando for o objeto tema deste trabalho

abordado.

Segundo Maria Helena Diniz, é contrato

“0 negocio juridico, de natureza bi ou plurilateral, onde duas ou mais
pessoas acordam, combinando seus interesses para a formagdo de
vinculos juridicos de caréter patrimonial” .

Este acordo tem por fim constituir, modificar, ou extinguir obrigagdes
entre as partes, que deverdo para isso manifestarem-se de acordo com suas
vontades que, em combinando, se unirdo em um objetivo comum, qual seja, de

celebrar o contrato.

Ante o exposto, poder-se-a dizer que

! DINIZ, Maria Helena. Tratado teorico e pratico dos contratos. 2. ed. Sdo Paulo : Saraiva, 1996. p.8.



“o contrato € o acordo entre a manifestagdo de duas ou mais vontades,
na conformidade da ordem juridica, destinando a estabelecer uma
regulamentacdo de interesses entre as partes, com o0 escopo de adquirir,
modificar ou extinguir relagdes juridicas de natureza patrimonial”®

Desse modo, para a formagdo de um contrato, serd necessaria a
presenca de requisitos previstos no art. 82 do CC’, a saber: “agente capaz, objeto
licito e forma prescrita ou ndo defesa em lei, estes requisitos sdo chamados de
pressupostos de validade ou constitutivos dos contratos e devem estar presentes

em todos, sob pena de os mesmaos ndo valores”.

A capacidade das partes vem a ser o primeiro requisito exigido pelo
Caédigo Civil para que o contrato seja valido; é ele muito importante ja que somente
uma pessoa que consegue exprimir sua vontade podera figurar como parte em um
contrato. se os contratantes incorrerem nas hipéteses previstas nos arts. 5° e 6° do
CC* o ato firmado por aquele contrato pode se tornar nulo ou anulavel dependendo
do caso. Quanto aos absolutamente e relativamente incapazes os primeiros serdo
representados por seus pais, tutores ou curadores, conforme estejam sob o patrio
poder, tutela ou curatela; ja os segundos ser&o assistidos pelas pessoas a quem a

lei determinar; embora possam participar pessoalmente dos negécios juridicos.

O objeto do contrato devera ser também possivel e suscetivel de
apreciagao econdmica, ou seja, que dele possa se auferir um prego e que seja
passivel de realizagdo, sob pena de exoneragdo do credor e invalidade do
contrato...“pois aquele que se obriga a executar coisa insuscetivel de realizagdo a
nada se obrigou™

O segundo elemento refere-se ao objeto da contratagédo, que devera ser

licito para que seja apto a produzir no contrato seus efeitos. Licito € aquele que

néo pode ser contrario a lei, & moral, aos principios da ordem publica e aos bons

2 VARELA, Antunes. Direito das obrigacdes. 1. ed. Rio de Janeiro : Forense, 1997. p.118

3 cODIGO CIVIL, art 82, in verbis: A validade do ato juridico requer agente capaz (art. 145_ 1). objeto licito e
forma prescrita ou ndo defesa em lei (arts. 129, 130 e 145).

4 CODIGO CIVIL, arts 5° ¢ 6°, in verbis:

’ DINIZ, op. cit., p.33.



costumes. Como exemplo de contrato ilicito temos aquele que ajuste pagamento

pelo assassinato de alguém®.

Outro requisito a ser considerado é a forma utilizada para a formagao do
contrato, ja que a mesma devera ser legal sob pena de invalidade do ato;
atualmente, entretanto, ndo existe mais rigorismo na forma, a nao ser quando a lei

assim determine; estando este aspecto previsto no art. 129 do CC que diz:

art 129 - a validade das declaragcbes de vontade ndo dependera de

forma especial, sendo quando a lei expressamente a exigir.

Entretanto, cabe observar, que podem as partes elegeram uma forma

que precisara que ser observada para a validade do contrato conforme arts. 132 e
ss do CC.

A regra €& a liberdade de forma, celebrando-se o contrato pelo livre
consentimento das partes contratantes, pois apenas excepcionalmente a lei requer

obediéncia aos requisitos de forma.’

Além desses elementos, outros, também importantes figuram nos
contratos, s@o eles, entre outros afins: a legitimidade das partes; ser parte legitima
significa ter competéncia para praticar alguns atos dada a sua posi¢do em relagao
a certos interesses juridicos e esta falta de legitimidade pode tornar o negécio
juridico nulo ou anulavel; um outro elemento é o consentimento das partes que
vem a ser “a vontade das partes isentas de vicios sobre a natureza e a existéncia

do contrato, o seu objeto e as cldusulas que o compSem”®.

Outro ponto a considerar e que deve ser observado, é a prova da
relagdo juridica contratual e a mesma esta disciplinada no art 132 do CC’eéo
conjunto de meios empregados para demonstrar, legalmente, a existéncia do

negocio juridico, esta devera ser admissivel, pertinente e concludente.

¢ Exemplo citado por DINIZ, op. cit., p.33.
" DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. 8. ed. Sdo Paulo : Saraiva, 1993. p.26.

8 DINIZ, op. cit., p. 227-46.



1.2 Principios contratuais

Ha na doutrina divergéncias quanto aos principios existentes nos
contratos. Washington de Barros Monteiro enumera trés, enquanto Maria Helena

Diniz fala em cinco principios, a saber'®:
a) da Autonomia da Vontade;
b) do Consensualismo:
c) da Obrigatoriedade da Convencao;
d) da Relatividade dos Efeitos do Contrato; e
e) da Boa-fé.

O primeiro diz respeito ao poder que tem as partes de estipular
livremente, como melhor lhes convier, mediante acordo de vontades a disciplina de
seus interesses e esta so é limitada pelas normas da ordem publica, pelos bons
costumes e pela reviséo judicial dos contratos; segundo o do consensualismo o
acordo entre duas ou mais vontades basta para gerar um contrato valido, ja que a
maioria dos negdcios juridicos bilaterais é consensual. Da obrigatoriedade impde
que as partes cumpram o avencado no contrato, sob pena de execuc¢do contra o
contratante inadimplente; o quarto (da Relatividade dos Efeitos do Contrato) é
aquele que fala que o acordo vincula apenas as partes que nele intervieram, salvo
raras excegdes e finalmente a da Boa-fé, condena as partes a agirem com lealdade

e confianga reciprocas, se auxiliando na formagéo e na execug¢do do contrato.

1.3 Fases de formagao do vinculo contratual

Antes de se fazer a celebracdo efetiva de um contrato, € comum
existirem varias fases de formacdo do mesmo, e se conhece até mesmo uma fase
pré-contratual que nada mais é do que conversacdes e entabulagbes acerca do

futuro contrato, mas que pode acarretar, se descumprida, até uma possivel

9 CODIGO CIVIL, art 132, in verbis: A anuéncia, ou a autorizac¢do de outrem, necessarias a validade de um
ato, provar-se-4 do mesmo modo que este e constara, sempre que se possa, do proprio instrumento.
19 DINIZ, Maria Helena, op. cit., p.62



condenagdo em perdas e danos, isto fica caracterizado pelo Principio da Boa-fé

dos contratantes e também pelo art. 159 do Cédigo Civil'".

Maria Helena Diniz fala acerca do contrato preliminar:

“ndo é simples negociagdo ou tratativa, por ser um contrato que tem por
escopo delinear os contornos do contrato definitivo que se pretende
efetivar, gerando direitos e deveres para as partes que assumem uma
obrigagédo de fazer aquele contrato final’*>.

Com relagéo as fases propriamente ditas estas se dividem em trés, que

sdo0: proposta; aceitacao e conclusao.
Como o préprio nome diz a proposta nada mais é do que

“uma declaragdo recipticia de vontade dirigida por uma pessoa a outra
(com quem pretende celebrar um contrato), por forga da qual a primeira
manifes1t33 sua intengcdo de se considerar vinculada, se a outra parte
aceitar’ .

Possui a proposta varias caracteristicas, a saber. € uma declaragéo
unilateral de vontade; tem forga vinculante por parte de quem a formula; deve
conter todos os elementos essenciais do negdcio juridico que esta sendo proposto
e finalmente é elemento inicial do contrato e por isso deve ser séria, clara e
inequivoca'. Nado se pode fazer uma proposta de contrato se esta ndo for
claramente colocada e que ao se manifestar a intengdo do proponente seja séria e

que na sequéncia venha a ser formulado o contrato principal.
A aceitacado € a segunda parte do contrato e vem a ser

“a manifestacdo da vontade, expressa ou tacita, da parte do destinatario
de uma proposta, feita dentro do prazo, aderindo a esta em todos o0s
seus termos, tornando o conftrato definitivamente concluido, desde que
chegue, oportunamente, ao conhecimento do ofertante’®.

' cODIGO CIVIL, art 159, in verbis: Aquele que por agdo ou omissdo voluntaria, negligéncia, ou
imprudéncia, violar direito, ou causar prejuizo a outrem, fica obrigado a reparar o dano. A verificagio da
culpa e a avaliagdo da responsabilidade regulam-se pelo disposto neste Codigo.

12 DINIZ, Maria Helena; op. cit., p.67

'3 GOMES, Orlando. Contratoes. Rio de Janeiro : Forense, 1979. p.71.

1Y DINIZ, Maria Helena; op. cit., p.68-9

'S RODRIGUES, Silvio. Direito civil. 3 ed. Sdo Paulo : Max Limonad. p.77



Como se observou acima pode a aceitagado ser expressa ou tacita ja que
os contratos em si mesmos nao necessitam de rigorismo da forma e na aceitagéo
nao poderiam deixar de ser diferente; o prazo para se fazer a aceitagao deve ser
cumprido pois vincula o ofertante aquela pessoa e 0 mesmo nao poderia esperar
indefinidamente; como € uma manifestagdo de vontades coincidentes a adesao a
oferta deve ser total'® e deve ser a aceitagdo também conclusiva sem nenhuma

condi¢ao, sendo sera tomada como uma nova oferta.

A concluséo é a ultima fase de formag¢ao do contrato que sera diferente
conforme for o contrato se dar entre presentes ou entre ausentes. No primeiro caso
sera o contrato concluido a partir do momento de aceitacdo da proposta com todas
as suas caracteristicas, e no segundo caso, & de conformidade com o art. 1086 do
CC" e conclui-se o contrato a partir do momento que a vontade é expedida, pois a
partir deste momento o mesmo ja se manifestou e assim n&do ha como mudar de

idéia e ja houve a aceitagcdo sem possibilidade.

1.4 Efeitos dos contratos
Diz Orlando Gomes que

“o principal efeito do contrato consiste em criar obrigagées,
estabelecendo um vinculo juridico entre as partes contratantes, e, por

ser fonte de obrigagcbes todos os seus efeitos sdo meramente

obrigacionais”'®.

Ainda sobre os efeitos no fala Maria Helena Diniz que o contrato deve
ter forga vinculante entre as partes, cumprindo assim sua fung&o juridica-
econdmica, isto vale dizer que, ele tem forga de lei para aqueles que o celebraram,

que ficam ligados ao contrato de forma irremediavel'.

1¢ DIN1Z, Maria Helena. op. cit., p.74

17 cODIGO CIVIL, art. 1086, in verbis:Os contratos por correspondéncia epistolar, ou telegrafica. tornam-sc
perfeitos desde que a aceitagdo ¢ expedida, exceto: I-no caso do artigo precedente; 11-se o proponente se houver
comprometido a esperar resposta; III-se ela ndo chegar no prazo convencionado.

¥ GOMES, op. cit., p.193

'° DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil. p. 82-3.



Porém, esta forga vinculante, em regra, s6 atinge as partes contratantes
que celebraram o contrato, tanto a titulo particular quanto universal e as vezes, até

atinge terceiros. A eficacia do contrato também é relativa ao objeto, pois dele

surgem obrigagdes de dar, de fazer ou de ndo fazer™.

O objeto é deveras importante para que se definam os efeitos que irdo
incidir sobre os contratos, ja que podem gerar obrigacdes de dar, fazer ou nao
fazer e estes efeitos estdo vinculados aos contratantes que ficam adstritos ao

cumprimento das mesmas.

Ja que uma das partes pode exigir da outra o cumprimento da prestagao

retira-se dai o vinculo pessoal das mesmas, e uma parte pode exigir isto de outra.

1.5 Classificagdo dos contratos

Os contratos se agrupam em varias categorias que se submetem a
regulamentacdo de normas idénticas ou afins, e por isso ha necessidade de
classifica-las, acentuando as vantagens ou desvantagens de cada um, bem como

as suas particularidades e os efeitos juridicos.

A classificagdo adotada sera a elaborada por R. Limongi Frangca que
assim os define:

a) “considerados em sim mesmos, quanto: a natureza da obrigagdo, a designagao
ou a falta de disciplinagdo juridica, ao objeto, ao tempo de execugao e a pessoa
do contratante e,

b)reciprocamente considerados™', porém sobre este assunto também sera

apreciada a opinido de outros autores
Se fara a seguir uma rapida explanagdo sobre cada um destes tipos

contratuais.

20 DINIZ, op. cit., p.84
2l FRANCA, R. Limongi. Manual de direito civil. V.4. So Paulo : Revista dos Tribunais, 1964 t.2.



Naqueles considerados em si mesmo, temos:
¢ Quanto a natureza da obrigagédo os:

= Unilaterais ou bilaterais: conforme geram obrigagées para uma ou
ambas as partes®, analisa aqui os efeitos baseados pelos contratos. S3o eles

entdo, unilaterais

“se s6 um dos contratantes assumir obrigagbes em face do outro, que

ndo se obrigara e ndo dara a outra parte portanto qualquer

contraprestagdo”®.

Um exemplo € a doagdo pura e simples que somente uma pessoa

auferira vantagens; vem a ser chamados de bilaterais porque

“cada contraente é credor e devedor do outro, pois produz o contrato
direitos e obrigagbes para ambas as partes’*.

Em exempilo tipico é o contrata de compra e venda, onde um adquire a

coisa e o outro o preco.

= Onerosos e gratuitos: os onerosos sdo em regra, bilaterais ja que
cada parte assume uma prestagdo ou pecuniaria ou obrigagdes, os gratuitos, na
maioria das vezes sdo unilaterais, quando apenas uma das partes vai paga uma
prestacdo sem receber nada em troca, s6 um obtém proveito do negdécio juridico;
entretanto, convém lembrar que podem sim, existir contratos unilaterais e
onerosos, como no caso do mutuo (unilateral) quando deve-se pagar juros

(oneroso)®.
— Comutativos e aleatorios: o comutativo é no dizer de Orlando Gomes

“0 oneroso e bilateral em que cada contraente, além de receber do outro
prestacdo equivalente & sua, pode verificar, de imediato, essa
equivaléncia”®.

Q aleatorio

22 GOMES, Orlando, op. cit., p.81-2.

23 DINIZ, Maria Helena, op. cit, p.87

24 DINIZ, Maria Helena, op. cit., p.88

2> Exemplo citado por DINIZ, op. cit., p.89
26 GOMES, Orlando, op. cit., p.86
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“‘sera aquele em que a prestagdo de uma ou de ambas as partes

dependeria de um risco futuro e incerto, ndo se podendo antecipar seu

montante”’.

Um exemplo deste tipo de contrato é o seguro®® que paga a prestacdo na
eventualidade de ocorrer um sinistro e este advindo, podera o contratante receber

a sua contraprestacgao.
Séo paritarios, segundo Maria Helena Diniz,

‘aqueles em que as partes interessadas, colocadas em situagbes
equivalentes, discutem os termos do ato negocidvel, eliminando os
pontos divergentes, mediante mdtua transigéncia”®.

Neste tipo de contrato se observa, com evidéncia, uma liberdade de expressao
onde os contratantes, a seu livre arbitrio disciplinam acerca do mesmo;
diferentemente dos contatos por adesdo, onde inexiste esta liberdade, ja que uma
das partes apenas aceita e ratifica os termos de um contrato ja anteriormente
redigido, “aderindo a uma situagdo contratual jé definida em todos os seus

"% Um exemplo deste Ultimo é o de fornecimento de dgua onde a “aceitagdo

de uma das partes se reduz a mera anuéncia a uma proposta da outra”',

termos

e Quanto a forma:

Existem outros tipos classificados quanto a forma: sdo os consensuais e
solenes, os primeiros se perfazem pela simples anuéncia das partes; ja que a
ordem juridica ndo exige nenhuma forma especial para sua celebragdo; os solenes
ja precisam para sua celebragédo de formas especiais que lhes dara existéncia, e
sem estas formalidades o negédcio juridico ndo tera validade, dada a sua

importancia.*
e Quanto a sua designacdo ou a falta de disciplina juridica

Os classificados quanto a sua designacdo ou a falta de disciplina juridica
sdo chamados nominados 0s que segundo Antunes Varela tem nomem iurs e

2" DINIZ, Maria Helena, op. cit., p.90
 Exemplo citado por DINIZ, op. cit., p.90
% DINIZ, Maria Helena, op. cit., p.92

3 DINIZ, Maria Helena, op. cit., V.3, p.69
3' FRANCA, op. cit., p.143.

32 RODRIGUES, Silvio, op. cit., p.44



servem de base a fixacdo dos esquemas, modelos ou tipos de regulamentagao
especifica®, estao eles previstos e regulados pela norma juridica. O nosso codigo
civil enumera dezesseis tipos dessa espécie de contrato: compra e venda, troca,
doacédo, locacdo, empréstimo, depdsito, mandato, gestdo de negdcio, edicéo,
representacédo dramatica, sociedade, parceria rural, constituicdo de renda, seguro,
jogo e aposta, e fianga, outros ainda se apresentam no Cédigo Civil que também
sdo considerados contratos tipicos; e inominados aqueles que se afastam dos
modelos legais, pois nao estao disciplinados pelo nosso ordenamento juridico, mas
sdo permitidos judicialmente; com algumas ressalvas. Embora ndo estejam

definidos expressamente os arts 421 e 422 do CC* estabelece-lhes principios.
Ainda segundo Orlando Gomes,

“os inominados regem-se ndo sé pelas normas aplicaveis a todos os
contratos, mas também pela estipulagdo das partes, pelas disposigoes
atinentes ao contrato nominado com o qual venham a oferecer maior
analogia e pelos principios das modalidades contratuais que os
compem™.

Os reciprocamente consideradas s&o divididos em principais e
acessorios; Segundo W. de Barros Monte os primeiros sdo os que existem por si,
exercendo sua funcgéo e finalidade independentemente de outro. Os acessérios sdo
aqueles cuja existéncia juridica supde a do principal, pois visam assegurar a sua
execucdo™. Um exemplo deste tipo é o contrato de fianga que serve para garantir a

locacgéo (o primeiro é acessério do00 segundo que é principal).

Depois de conhecer os contratos em seu aspecto geral, no nosso
préximo capitulo se vai analisar, em todos os seus aspectos, um tipo especifico de

contrato: o Contrato de Compra e Venda que é objeto de nosso trabalho.

3 VARELA, Antunes, op. cit., p.152.

34 cODIGO CIVIL, arts 421 ¢ 422, in verbis: A responsabilidade sera pessoal e direta. quando o juiz. ndo tiver
nomeado tutor,ou quando a nomeagdo nio houver sido oportuna. Incumbe ao tutor sob a inspe¢do do juiz reger
a pessoa do menor, velar por ele, e administrar-lhe os bens.

3 GOMES, op. cit, p.92.

3% MONTEIRO, op. cit., p.30
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CAPITULO I

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

2.1 Histérico

Por ser este tipo de contrato o objeto deste trabalho, sera dedicado ao
mesmo um capitulo, para conhecé-lo em todos os seus aspetos: legais e
doutrinarios e também tendo em vista sua causa legitima de negdcio juridico de

aquisicao de propriedade imobiliaria.

Mesmo tendo sido o Compromisso de Compra de Venda ignorado pelo
Cédigo Civil brasileiro, foi ele largamente utilizado ja que nao era proibido e

constituia instrumento agil e eficiente nas negocia¢cées imobiliarias.

Porém, o seu uso era limitado pelo art. 1088 do CC* dando as partes
capacidade de se arrependerem, apenas ressarcindo a outra com perdas e danos.
Isto fazia com que varios negocios se frustassem, na maioria das vezes por parte
do compromitente vendedor, que usando de ma-fé deixava de cumprir o avengado,
ficando com as parcelas ja pagas, € o compromissario comprador somente podia
obter a satisfagdo das perdas e danos. Deixando o mesmo de pagar alguma
prestagcdo era motivo suficiente para ficar o compromitente vendedor com as

parcelas ja pagas e vender o imdvel para outro.

¥ cODIGO CIVIL, art. 1088, in verbis: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 ¢ danos resultantes do
arrependimento, sem prejuizo do estatuido nos arts. 1.095 a 1.097.
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Para evitar tal situacdo em 1937, o Deputado Prof. Waldemar Ferreira
apresentou projeto de lei de loteamento sendo este posteriormente convertido
naquele que se tornaria o famoso Decreto-Lei n° 58. Teve enorme alcance social e

repercutiu intensamente nas letras juridicas e nos nossos tribunais.

As maiores inovagdes do diploma legal foram a criacdo do direito real do
compromissario comprador (art. 5%°e a vedagdo do arrependimento, com a
consequente possibilidade da adjudigdo compulsdria do imdvel, ainda que

adquirido por simples instrumento particular (art. 16), tema de nosso presente
trabalho.

Posteriormente o decreto foi regulamentado pelo Decreto n® 3.079/38,
tendo seu art. 22 estendido as escrituras do Compromisso de Compra e Venda de
imoveis n&o loteados os efeitos da referida lei. com a Lei n® 649/49 foi efetivamente

criado o direito real de promessa de venda alterando o art. 22 do Decreto-Lei n°
58/37%.

Ainda outras duas leis trataram deste tipo de contrato, séo elas: Lei n°
6766/79 e também a Lei n°® 4381/64 em seus arts 25 e 69 respectivamente.

O que o legislador de 1937 pretendia era dar ao compromissario
comprador seguranga plena, total, de que a aquisig&o seria fatal, uma vez pago o

preco.
Segundo José Osorio de Azevedo Junior,

“4 medida que o arrependimento ficou proibido e a proporgdo que o juiz
passou a ter poderes para intervir no ato, e suprir, com autoridade
estatal, a recusa do alienante em outorgar a escritura final, duvida nédo
fica de que foi criado um sistema sélido e definitivo de aquisicdo da

propriedade imével™ .

38 DECRETO-LEI 58/37, art. 22, in verbis: “os contratos, sem clausula de arrependimento, de Compromisso
de Compra e Venda de iméveis ndo loteados, cujo prego tenha sido pago no ato de sua constitui¢io. ou deva
sé-lo em uma ou mais prestagdes, desde que inscritos em qualquer tempo atribuem a0s compromissarios
direito real oponivel a terceiros e lhes conferem o direito de adjudicacdo compulsoria, nos termos do arts 16
desdta Lei € 346 do CPC™.

3% AZEVEDO, op. cit., p.280



Ademais disso, este entendimento chocou-se, em parte, com o do
Cédigo Civil que previa instrumento publico para o titulo aquisitivo e sua
transcricdo no Registro Imobiliario (arts. 134, Il e 530, 1). Diz-se em parte porque o
Decreto-Lei n° 58 n&o avangou o suficiente para prosseguir dentro de sua prépria
I6gica, até o fim, impondo a transferéncia da propriedade com o simples registro do
compromisso e o da quitagéo do pre¢o. Ao invés disto, o novo sistema, que seguia
paralelamente ao do CC, ingressou neste e exigiu - quando ja estava liquidado o
compromisso - a escritura de venda e seu registro para se consumasse a

transferéncia da propriedade.

As consequéncias desta interpretagdo, nos veremos e relacionaremos
no proximo capitulo, que dispora especificamente sobre a importancia deste

registro no Compromisso de Compra e Venda.

Necessario se faz conhecer o0s conceitos existentes sobre o
Compromisso de Compra e Venda, sendo ele assim caracterizado para os

seguintes autores como:
Entende Waldyr Grisard Filho,

“é ele a convengdo pela qual ambas as partes, ou apenas uma delas, se
obrigam, dentro de certo prazo ou verificados certos pressupostos, a

celebrar determinado contrato™.

Orlando Gomes, define-o como,

“um contrato tipico pelo qual as partes se obrigam reciprocamente a
tornar eficaz a compra e venda de um bem imovel, mediante a

reprodugdo do consentimento no titulo habir*'

No entendimento de Washington de Barros Monteiro, é

“o contrato pelo qual o compromitente vendedor obriga-se a vender ao
compromissério comprador determinado imével, pelo prego, condigdes e
modos avencgados, outorgando-lhe a escritura definitiva assim que
ocorrer o adimplemento da obrigacdo”*

40 GRISSARD, Waldyr. Contrato preliminar e compromisso de compra e venda, doutrina. pritica ¢
jurisprudéncias. 3 ed, Curitiba : IM e MPA Editores Associados, 1993.

4 GOMES, Orlando. Contratos. 7 ed. Sdo Paulo, Forense, 1979. p.293.

42 MJONTEIRO, W. de BARROS, Curso moderno de direito civil. 17 ed, V.5. Sdo Paulo : Saraiva, 1982.

p.67.
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Percebe-se pelos conceitos expostos que o Compromisso de Compra e
Venda possui caracteristicas bem peculiares, uma delas €, que as partes devem
cumprir o avengado, ja que € como se principal o compromisso fosse, sendo
posteriormente apenas consolidado o que ja esta definido, para tanto se cumprindo

as obrigacdes propostas por ambas as partes.

Este contrato possui todos os elementos da compra e venda, porém por
alguma razao, até mesmo por seguranga, as partes ndo efetuam imediatamente o
contrato definitivo, e efetivam a venda s6 depois de pago o0 preg¢o e entregue o
imével.

A declaragéo primeira da vontade € o que vale como definitiva, e o
compromissario comprador, uma vez pago o prego, tem o direito de se o tornar
dono do bem objeto do contrato, como foi esclarecido acima ja que o segundo

contrato, ou definitivo, ndo passa de mera formalidade.

Percebe-se nesta espécie de contrato que o dominio € somente usado
com finalidade de garantia, e passado ao compromissario comprador aos poucos
conforme va o pregco sendo pago, ficando o compromitente vendedor com apenas

um resquicio daquele. Ainda o mesmo autor apregoou que,

“quitado o compromisso de compra € venda, os poderes elementares do
dominio estdo - em substancia - inteiramente consolidados no direito do
compromissario comprador, nada mais restando ao compromitente
vendedor do que a obrigacdo (inexorével) de assinar uma escritura’®

2.2 Efeitos e extingao

Para existir o direito decorrente deste tipo de contrato, deverdo ser
preenchidos certos requisitos, emergentes do art. 1° da Lei 649/49 e que s&o:
irretratabilidade do contrato, desde que desacompanhado de clausula de

arrependimento, versar sobre imével loteado ou n&o; o prego a ser pago a vista ou

3 AVEZEDO, op. cit., p.281.
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em prestacgdes, partes capazes e formas previstas em lei e inscri¢do, no registro de

iméveis para adquirir oponibilidade erga omnes.

Se preenchidos tais requisitos sdo estes seus efeitos: oponibilidade erga
omnes, transmissibilidade aos herdeiros; direito de sequela, emissdo na posse;
cessibilidade por ato entre vivos, purgacdo da mora;, ndo ha resolugado da

promessa por faléncia de quaisquer das partes; adjudicacdo compulséria.*.

Um negodcio juridico assim entabulado, extingue-se, naturalmente, por
sua execugado voluntaria, com a outorga da escritura definitiva de compra e venda,
ou coativa, quer pela adjudicdo compulséria, conforme o art 16 deo Decreto-Lei n°®
58/37, quer pela substituicdo da declaragao de vontade do inadimplente, de acordo
com os arts. 639 a 641 do CPC.

Se as partes ndo cumprem as obrigagdes no contrato assumidas, este
também pode extinguir-se; assim pode valer-se os contratantes do chamado

distrato, feito pelo acordo de vontades entre os mesmos, sé que em sentido oposto.

A resolucdo também é uma forma de extingdo do contrato, quando a
causa for a execugao por parte de um dos contratantes de itens do contrato; sendo

que a intervengdo judicial € necesséria para que o contrato seja rescindido.*

Além destes outras causas podem vir a extinguir o compromisso de
compra e venda: pela impossibilidade superveniente (decorrente da perda ou
destruicdo total da coisa); pelo vicio redibitério, pela evicgao e pelo exercicio do
direito de arrependimento (quando existente tal clausula no compromisso). Desfeito
o vinculo, por qualquer uma da causas, extingue-se o direito real pelo

cancelamento de seu registro.

4 DINIZ, Maria Helena. Direito das coisas. V. 4. [S.L] : Saraiva, 1981. p. 394-95.
4 AZEVEDO, op. cit., p.30.
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2.3 Natureza juridica

Eo compromisso de compra e venda, de uma maneira geral, tratado na
doutrina como sendo um contrato preliminar, que tem por objetivo a realizagdo de
um contrato futuro definitivo. Entende Waldyr Grisard Filho, que “o aprimoramento
legislativo e a evolugdo jurisprudencial, transmudaram-no em verdadeiro ato de
execugdo daquele, do qual ndo se desvincula.”*®

Outras opiniGes no que tange a ser ou ndo o Compromisso de Compra e
Venda um contrato preliminar

Existem autores que tratam o compromisso de compra e venda como
sendo uma espécie de compra e venda, entre eles esta José Osério de Azevedo
Junior que assim o conceitua:

. 0 compromisso de compra e venda mais se caractenza como uma
espécie do género compra e venda do que mero contrato preliminar,
dependente de outro, dito principal .

O posicionamento de alguns doutrinados privilegia que os poderes
inerentes ao dominio (jus utende, friundi et abutendi) que consolidando-se nas
maos do compromissario comprador impetra ao compromitente vendedor sempre a
propriedade-nua e a obrigacdo de assinar uma escritura. O contrato posterior
(compra e venda) tem finalidade meramente instrumental, e o objeto do

compromisso de compra e venda confunde-se com o da compra e venda.
A esse respeito, Orlando Gomes, diz que a

“promessa de compra e venda que melhor se diria compromisso de
venda para prevenir ambiglidades - € o contrato tipico pelo qual as
partes se obrigam reciprocamente a tornar eficaz a compra e venda de
um be7m imével, mediante a reproducdo do consentimento em titulo
hébir*".

Para diversos autores entre eles Orlando Gomse, ndo se trata o

Compromisso de Compra e Venda de um contrato preliminar, pois “o contrato

% GRISARD, op. cit., p.21.
47 GOMES, Orlando. Contratos. 7 ed. Sdo Paulo : Forense, 1979. p.293.
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preliminar gera somente uma obrigacdo de dar e este sendo passivel de adjudi¢do
compulséria sé é possivel nas obrigacées de fazer®.

Conforme José Osério Azevedo Jr, a realidade mostra que se trata de
um negacio juridico. A fonte primeira de direitos e obrigagdes esta no primeiro ato,
dai porque cai a missiva do contrato preliminar j4 que este somente vai ser

averbado no segundo.

Para este autor o compromisso de compra e venda é contrato preliminar
impréprio, porque as partes ndo se obrigam a dar um novo consentimento, e sim, a

reproduzir o ja existente na escritura definitiva.

Barbosa Lima distingue o contrato preliminar de promessa do atual
Compromisso de compra e venda regulado pelo Decreto-Lei n° 58 e Lei n° 649,
sendo que o primeiro somente gera obrigacdo de fazer, que n&o cumprida,
converte-se em perdas e danos, em oposi¢ao ao segundo que traz a possibilidade
prevista no lei, de se substituir o contrato definitivo por uma sentenga constitutiva e
atribui, ao compromissario comprador, um direito real sobre o bem que se

comprometeu a comprar.

Para José Osoério de Azevedo Junior, “ndo se trata de uma simples
promessa de contratar, mas de um contrato em formagdo, ndo € um contrato

preliminar, mas um compromisso de venda™®.

Quase a unanimidade de nossos autores™ consideram como direito real
aquele advindo desta espécie de contrato, os que divergem entendem que se trata

de um direito real sui generis como Orlando Gomes.

Cumpre lembrar o que vem a ser direito real e pessoal, ja que este
aspecto é extremamente enfatizado pela doutrina, pois a partir dai se discutiu a

necessidade ou ndo do registro:

* GOMES, op. cit., p.112.
* AZEVEDO, op. cit., p.27
50 RODRIGUES, Silvio. Direito civil. V.5. Sdo Paulo : Saraiva. p.327-8.
LOPES, Serpa. Curso de direito civil. 2 ed, v. 3. [S.L] : Freitas Bastos. p.238.



Ha outros autores que dizem ja existir o direito real de aquisigao, tais
como Serpa Lopes e Maria Helena Diniz. Outros discordam, tais como Pontes de

Miranda que assim se posiciona,

‘Ainda ndo ha direito real, ha apenas a pretenséo a ele, que a averbagdo
assegura (da eficacia) perante terceiros. E pretensdo a modificagdo do
direito & constituigdo do direito real, ndo o préprio direito real”™

Orlando Gomes refere-se a um direito real sui generis e comunga com
Pontes de Miranda pois se reduz a limitagéo do poder de disposi¢do do proprietario

que o constitui.

Barbosa lima entende que: “a realidade mostra que a transmissdo dos
direitos reais se processa por forga do contrato de compromisso de compra e

venda, e ndo do segundo contrato.”>

E pensamento do mesmo autor,

“‘os direitos reais transferidos sdo os mesmos, tanto no compromisso de
compra e venda quanto na compra e venda, e a escritura definitiva ja
ndo se encontra nenhum direito real para transferir, pois que posse, uso,
gozo, disponibilidade da propriedade - tudo foi objeto do primeiro
contrato e ja foi atribuido ao compromissario comprador™>?

Também desta maneira se posiciona José Osério de Azevedo Junior, ...
0 compromisso de compra e venda uma vez inscrito, acarreta o surgimento de um

direito real em favor do compromissario comprador’>

Com relagao a obrigag&o que cria o compromisso de compra e venda
também divergem os doutrinadores, sendo que uns s6 admitem a obrigagcdo de
fazer como secundaria, e a que definiria 0 contrato viria a ser a obrigagdo de dar,
estas Ultimas se encaixam perfeitamente nesta espécie de contrato, sendo que o

compromissario comprador quer a coisa e o compromitente vendedor o prego, o

I MIRANDA, Pontes de. Tratado. 2 ed. t. XIII. [S.L] : Forense. p.117.
52 LIMA, Barbosa. As transformagdes. 1 ed. [S.L] : Saraiva. p.91.

33 LIMA, op. cit., p.91.

% AZEVEDO, op. cit., p.23.



objetivo de ambos os contratantes ndo seria outro, muito menos de efetuar outro

contrato.

Maria Helena Diniz, apregoa que o Compromisso de Compra e Venda é
“..aquele que gera uma obrigacdo de dar a escritura definitiva (objeto devido)...”>,

esta obrigacdo é assumida pelo vendedor, quando deve dar uma escritura

definitiva.

De acordo, entdo, com os ensinamentas acima descritos, nada resta ao
compromissario vendedor da propriedade e sua obrigagao, portanto, € a de dar a
escritura, uma vez que o0 acordo, apdés pago o prego, esta definitivamente

concluido.

A questdo da adjudicagdo compulséria € uma outra particularidade do
Compromisso de Compra e Venda, esta vem a ser a agdo para obter a prestagcéo
jurisdicional tendente a suprir a escritura definitiva que, com sua omissao, deixa o
promitente vendedor outorgar. Em outras palavras, quando o compromitente
vendedor se excusa a dar uma escritura, tem o compromissario comprador o direito
de exigir a prestacdo jurisdicional, sendo que a sentenga produzira os mesmos
efeitos da escritura recusada. Esta questdo sera melhor tratada no préoximo
capitulo que falard especificamente do registro no caso da Adjudicagao

Compulséria com todas as suas nuances e analise jurisprudencial desta questao.

55 DINIZ, Maria Helena. Tratado teérico e pritico dos contratos. 2 ed. Sdo Paulo : Saraiva, 1996, p.259.



CAPITULO lli

ANALISE DOUTRINARIA E ANEXO JURISPRUDENCIAL SOBRE A
NECESSIDADE OU NAO DO REGISTRO DO COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA A ADJUDICAGAO COMPULSORIA

3.1 Nogdes preliminares

O registro Imobiliario é disciplinado pela Lei 6.015/73 que no seu titulo V

define suas principais fungdes, que sdo:

1°) serve de cadastro a propriedade imobiliaria; assim sendo ele acompanha a vida

dos direitos reais sobre os bens de raiz, e

2°) é espelho e indicador dos contratos celebrados, os trazendo a publicidade

facilitando o meio de conhecé-los de pronto.

Sendo assim, temos como fungdo basica do mesmo o de constituir o

repositorio fiel da propriedade imével e dos negécios juridicos a ela referentes.

Esta Lei também dispbée que as promessas de venda podem ser
registradas e ao ser objeto de registro irdo gerar o direito real; assim deve se
proceder a sua validade em relagdo a a terceiros e a garantia de disponibilidade
que sempre depende deste registro.

Isto posto, cabe agora saber se este registro ird ou ndo garantir direito

do compromissario comprador a adjudicagdo compulséria ou ao proceder ao

registro o mesmo garantira apenas a oponibilidade erga omnes.
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3.2 Divergéncias existentes

Em um primeiro momento, cabe lembrar que o artigo que gerou as
duvidas ora levantadas no presente trabalho foi o de n°® 22 do Decreto-Lei 58/37,

inclusive e principalmente coma alteragdo trazida pela Lei 649/49.

“Art. 22 - os contratos, sem clausula de arrependimento, de
compromisso de compra e venda e cessdo de direitos de iméveis ndo loteados,
cujo prego tenha sido pago no ato de sua constituicdo ou deva sé-lo em uma ou
mais prestagbes, desde que inscritos a qualquer tempo, atribuem aos
compromissarios direito real oponivel a terceiros, e lhe conferem o direito de
adjudicagdo compulsoria no termos dos arts. 16 da Lei, 640 e 641 do CPC.”

Convém definir o que vem a ser adjudicagdo compulsaria,

“‘palavra composta que significa a a¢do para obter a prestagdo
jurisdicional tendente a suprir a escritura definitiva que, com sua
omissdo, deixa o promitente vendedor de outorgar a sentenga. A
sentenga obtida produziréa os mesmos efeitos da escritura recusada.
Consiste, pois, na possibilidade de obter declaracdo judicial, que ordena
a incorporagdo do bem objeto do negécio ao patriménio do adquirente. E
esta meio para se sobrepor a recusa injustificada do alienante em
outorgar a escritura de compra e venda”*®

O fundamento legal da adjudicagcdo compulséria encontra-se nos arts 16
e 22 do Decreto-Lei n° 58/37, com a redagdo que lhes deu a Lei n® 649/79 e o art.
27 e seus paragrafos da Lei n® 6.766/79.

Dentre outros elementos que constam estd a legitimidade do

compromissario comprador, sendo que este direito transfere-se aos herdeiros.

Feitas estas consideragcbes acerca do conceito sobre adjudicagao
compulsoéria, voltemos & questdo de ser o registro condicdo essencial a
adjudicacao compulséria ou ndo.

Varios sdo os comentarios feitos pelos nossos doutrinadores sobre a

necessidade do registro, resultando em interpretagcdes de variada sorte, fazendo

% GRISSARD F°, Waldyr. Contrato preliminar e compromisso de compra e venda. Curitiba : IM ¢ MPA
Editores Associados, 1993. p.35.



com que os dois principais direitos conferidos ao compromissario comprador, isto
é, o direito a obtengdo da escritura definitiva e o direito real decorrente do registro

do contrato fossem confundidos.

A primeira corrente da doutrina que foi analisada € no sentido de que a
redacao do art. 22 do Decreto-Lei n® 58/37 foi infeliz e a alteracao trazida pela Lei
649/49 dava margem ac entendimento de que a existéncia do direito a adjudicacao
compulsoéria ficara na pendéncia da inscricdo do Compromisso de Compra e Venda
no Registro de Imdveis. E também que o art. 23 o mesmo Decreto-Lei s fazia

agravar a dificuldade de entendimento.

“Art. 23: Nenhuma ag¢do ou defesa se admitira, fundada nos dispositivos

desta Lei, sem apresentacdo de documento comprobatério do registro por ela
instituido.”

Leis posteriores insistiam nesta formulagcdo que seria este registro
necessario e imprescindivel, sdo elas: Lei n® 4.591/64 - art. 35, Lei n°® 4.380/64 -
art. 69 e a Sumula 413 do STF. Esta sumula do STF reforcava ainda mais a idéia
da imprescindibilidade do registro. Travava-se a batalha entre os doutrinadores no

sentido de distinguir o direito pessoal decorrente do compromisso e o direito real

decorrente do registro.

Para doutrinadores que seguiam esta corrente, a possibilidade do
compromissario comprador pleitear a adjudicagdo compulsdria do imovel derivava
do proprio contrato preliminar, sendo que este exigia um certo comportamento da
outra parte, uma certa prestacdo, no caso uma manifestacdo da vontade. Entre os
doutrinadores que assim se posicionavam estdo Darcy Bessone, Frutuoso Santos,

José Osoério de Azevedo Junior; Orlando Gomes e outros.’

" Samula do STF: “o compromisso de compra e venda, ainda que de imoveis néo loteados, da direitos &
execugdo compulsoria, quando reunidos aos requisitos legais™.



Outros argumentos que trazem a tona esta prescindibilidade do registro
apregoam que,
“‘a intengdo do legislador ndo foi a de conferir a0 compromissario a

faculdade de requerer a adjudicacdo compulséria como uma resultante

da natureza real do direito. A execugdo especifica do contrato de
"57

promessa é decorréncia de um principio que rege todo o contrato™".

A Lei de Loteamentos n°® 6.766/79, trouxe novos elementos ao debate e

fortaleceu a tese da nao exigéncia do registro, conforme se depreende do art. 25:

“Art. 25 - Sdo irretrataveis os Compromissos de Compra e Venda,
cessbes e promessas de cessdo, os que atribuam direito a adjudicagcdo
compulséria e, estando registrados, confiram direito real oponivel a terceiros.”

Neste artigo, para aqueles que negam a exigéncia do registro, tem-se
bem claro que ndo é o mesmo necessario, ja que € atribuida como sua unica
funcdo a possibilidade do compromissario comprador exigir a oponibilidade erga
omnes com o seu direito real dalio decorrente, diferentemente do direito pessoal

que aparece com o préprio contrato, e que vale somente inter partes.

Orlando Gomes concorda com os argumentos acima expostos e ainda
apresenta outros como o0 que diz que a execugdo coativa decorre da

irretratabilidade do compromisso e nao do seu registro.

Outra tese defendida pelos doutrinadores dessa corrente diz que sé se
perfaz o direito a adjudicagdo compulséria com o0 pagamento do pre¢o, o que pode
ocorrer antes ou depois do registro, ou mesmo na auséncia deste. O direito real
surge por ocasido do registro, esteja o preco pago ou ndo. Assim, portanto,
segundo José Osoério de Azevedo Jr, “pode haver direito a execugdo direta sem

haver direito real, e pode haver direito real sem haver direito a execugéo direta”*.

57 SANTOS, Frutuoso. Contrato de promessa de compra e venda de imdveis ndo loteados. Rio de Janciro :
1951, 127-b apud AZEVEDO, José Osorio, op. cit., p.29.
% AZEVEDO, op. cit., p.30.



Pelo entendimento do que foi acima colocado uma vez que o
compromissario comprador pagou 0 prego ja nasce dai o seu direito a adjudicagdo
compulisoria, e ndo seria a falta do registro que ia impedir que ele exerce.

Outra solucdo a ser dada ao compromissario comprador viria a ser a

aplicacdo direta do art. 639 do CPC que assim diz:

‘se aquele que se comprometeu a concluir um contrato ndo cumprir a
obrigagdo, a outra parte, sendo isso possivel e ndo excluido pelo titulo,
podera obter uma sentengca que produza o mesmo efeito do contrato a
ser firmado.”

Varios julgados disciplinam também ser o registro dispensavel, um deles
traz expressamente: “fratando-se de obrigagcdo de fazer, ndo satisfeita por quem
deveria cumpri-la, perfeitamente substituivel por decisdo judicial, nos termos do art.
641 do CPC, alids expressamente inserido no texto do art. 22 do Decreto-Lei n°
58/37” (1° TACiv-SP AP308.271, rel. Juiz Orlando Gandolfo, ADV 10551).

Outros posicionamentos acerca desta tese foram encontradas em
diversas doutrinas pesquisadas cabendo agora coloca-las para melhor pré-

questionamento acerca deste tema.

Pelo que se pode observar, no tocante ao artigo retro citado ndo ha a
exigéncia do registro, ja que o0 mesmo cabe a todos os contratos preliminares nao
seria o0 Compromisso de Compra e Venda um dos mais importantes e que sempre
mereceu tratamento preferencial do nosso sistema legal, a sofrer restricéo
excepcional da exigéncia do registro, ja que isto s6 é questionavel porque o CPC

nao foi bem adaptado ao Decreto-Lei 58.

Contudo, varios acérdaos acham por bem n&o tratar tal agdo embasada
neste artigo com o nome de adjudicagdo compulséria. A denominagéo que se da a
este tipo de execugdo é outro. Embora esta venha a ser assim como na
adjudicacd@o compulsoéria a agéo de substituicdo da vontade negocial e a pretenséo

dali decorrente é o suprimento jurisdicional da declaragédo da vontade recusada,



assim como também na adjudicacado compulsoéria s6 que esta leva o nome de carta

de adjudicagéao e a outra seria a carta de sentencga.

De outro lado, a corrente jurisprudencial e alguns autores divergem
deste entendimento e afirmam ser indispensavel o registro para se fazer a Agao de
Adjudicacdo compulsdria, possuem estes argumentos menos consistentes, muito
embora os autores pesquisados no presente trabalho optem por seguir a corrente
diversa, aquele que foi até o presente momento explanada, ou seja, seguem a linha

da n&o necessidade do registro.

O Supremo Tribunal Federal continuou mesmo depois dos varios
posicionamentos dados pela doutrina, no sentido da dispensa do registro, exigindo-

0, inclusive para as acgdes fundadas no arts. 639 e 640 do CPC.

Autores como Washington de Barros Monteiro, Caio Mario da Silva
Pereira, Silvio Rodrigues e Humberto Theodoro Jr, afirmam ser o registro

indispensavel ao deferimento da adjudicagdo compulsoria.

A jurisprudéncia nesse passo, vem elencando como requisitos: que o
compromisso seja irretratavel, que o prego esteja integraimente pago e o
comprador tenha satisfeito todas as suas obrigagbes; e, que o contrato esteja
registrado. As Sumulas 167 e 168 do STF assim o exige entre outras decisées do

mesmo Pretdrio publicadas .

Maria Helena Diniz apregoa ser este registro indispensavel e o Vé como
requisito essencial ao Compromisso de Compra e Venda e para tanto utiliza-se do
art. 6° § unico do Decreto-Lei n° 58/37 dai nascendo o direito real oponivel a

terceiros e diz também que,

“‘antes da inscricdo tem-se mero contrato de promessa de venda, que
gera apenas efeitos obrigacionais e ndo reais”, e ainda que “... somente
se tem a eficacia dos direitos prometidos ou cedidos, seja o instrumento
do contrato publico ou particular, com sua inscricdo no Registro
Imobiligrio”.

59 DINIZ, Maria Helena. Tratado teérico e pritico dos contratos. 2 ed. Sdo Paulo : Saraiva. 1996. p.267-8.



Também o STF apos publicar a Simula de n° 167, ja transcrita editou a
Sumula 413: “0 Compromisso de Compra e Venda de iméveis, ainda que ndo
loteados, da direito a execugdo compulsdria, quando reunidos os requisitos legais’.
A contece, que esses requisitos legais dizem respeito ao registro, posto que os
julgamentos que serviram de base ao entendimento sumulado d&o eficacia a forma
do instrumento particular, que ficando fora da exigéncia expressa na férmula

“reunidos os requisitos legais, s6 podem referir-se aquele”.

Até o presente estagio da evolugdo da executoriedade do Compromisso
de Compra e Venda, o STF continua a manter esta orientagdo; muitos sdo também

os julgados do Tribunal Estadual que acolhem igual entendimento:



Apelagdo civel n. 20.067, de Trombudo Central

ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA - Contrato por instrumento
particular de promessa de compra e venda, cuja obrigacdo de fazer foi
cumprida pelo promitente vendedor, através escritura publica de compra
e venda a terceiro, mediante assentimento verbal, comprovado, do
promitente comprador que se encontra presente ao ato e veio a falecer
dias depois da efetivacdo da transacdo - Execugdo compulséria
intentada pela viuva, julgada improcedente, face a transferéncia anterior
do imovel prometido a venda, cujo contrato particular de promessa de
compra e venda nao era inscrito no Registro de Imdveis, condigao
exigida pela legislacéo vigente, para conhecimento de quem interessar
possa, de um modo geral, e para que o contrato adquira as

caracteristicas da irretratabilidade.

Sumula 413: “O compromisso de compra e venda de imoveis, ainda que
ndo loteados, da direito a execugdo compulsoria, quando reunidos 0s

requisitos legais”.
Recurso improvido, sentenga confirmada.

Acordam, em Segunda Camara Civil, por votagc&o uniforme, conhecer do

recurso e negar-lhe provimento.
Custas pela apelante.

Trata-se de uma acéo de adjudicacdo compulséria promovida pela viuva
do promitente comprador contra o casal de promitente vendedor com fundamento
em contrato particular de promessa de compra e venda, que a época da
propositura da ag&o nao estava inscrito no Registro de Iméveis competente, e nao
obstante isso, o imével prometido a venda tinha sido transferido a terceiro através

de escritura publica de compra e venda.



A final, apds os tramites legais, com a relagdo processual completa e
integrando a lide o casal de terceiro adquirente do imdvel litigioso, realizada a
audiéncia de conciliagao, instrugéo e julgamento, em que prestaram depoimento as
partes e testemunhas presentes, o pedido foi julgado improcedente, de cuja
decisdo in terminis houve recurso por parte da autora por ndo se ter conformado

com a prestacgao jurisdicional entregue.

Nesta instancia a douta Procuradoria Geral de Justica, adotando o
parecer do Dr. Promotor de Justi¢a de primeiro grau, através de outro de autoria do
ilustrado Procurador da Republica, Dr. Henrique Espada Rodrigues Lima, opinou
afinal, ndo decretada a caréncia da agdo, pela mantenga da r. sentenga por seus
proprios fundamentos, que tanto no rejeitar as preliminares como ao apreciar 0

mérito, bem analisou a espécie.

Entretanto, ndo assiste razdo a apelante; trata-se por certo, de recurso
meramente protelatério, por suas proprias razdes, que n&o se prestam ao fim a que
se destinam, no sentido da reforma da sentenga apelada; por isso, € de improvido

O recurso interposto.

A sentenca aplicou o Direito a espécie, entdo, ha que ser mantida por

seus proprios e juridicos fundamentos, face a prova constante dos autos.

No caso, restou provado, quantum satis, que, de fato a época em foi
ajuizada a acdo o imdvel objeto da adjudicagdo compulséria e do contrato
particular de promessa de compra e venda, ndo era mais de propriedade do casal
de promitente vendedor, por ter sido vendido a terceiro, mediante assentimento do
promitente comprador, através de escritura publica de compra e venda, lavrada no
dia 14 de dezembro de 1976; sendo que a agao foi aforada no dia 16 de setembro
de 1977; bem como, pelo que consta dos autos, o promitente comprador, Pedro
Sutil Antunes, com o qual a autora era casada civilmente pelo regime de comunhao
universal de bens, veio a falecer no dia 30 de dezembro de 1976, decorrente de

acidente de transito.
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Em razéo disso, os promitentes vendedores, com a transferéncia do
imovel a terceiro, por for¢ca de transcricdo do titulo transmissivo no Registro de
Imbveis, perderam o dominio sobre a gleba prometida a venda ao finado Pedro
Sutil Antunes, que, por sinal, pelo que resultou comprovado, esteve presente ao
ato, por ter autorizado a aludida transferéncia do imoével em causa, vindo a falecer
alguns dias depois da transagédo, pelo que se referiu atras.

De acordo com o § 1° do art. 589, n. |, do Cddigo Civil: “Além das
causas de extingdo consideradas neste Cédigo, também se perde a propriedade

imével: pela alienagdo”; desde que transcrita no Registro de leis competente.

Pelo que dispde o art. 859, do CC: presume-se pertencer o direito real a

pessoa, em Cujo nome inscreveu ou transcreveu.

Entretanto a transcricdo estabelece na presuncdo de propriedade,
suscetivel de eliminagdo da prova em contrario; ao adversario do inscrito como
titulo do direito real € que compete produzir prova, capaz de mover os efeitos da

situacéo juridica firmada pela presséo referida.

Contudo, efetivada a transcricdo, sé acgdo ordinaria podera ser

cancelada.

Outrossim, se o vendedor aliena a coisa anteriormente de nova a
terceira pessoa, ndo pode o primeiro reinvidica-la, mas, tdo-somente, reclamar do

vendedor a indenizagéo das perdas e danos.

Por outro lado, é de se considerar no so sub judice, que o contrato de
promessa de compra e venda, objeto da presente adjudicagdo compulséria, a
época da transferéncia a terceiro e também por ocasido da propositura da presente
acdo, ndo se encontrava inscrito no Registro de Imdveis competente; somente no
curso do presente foi registrado, equivocadamente, no Cartério de Titulos e

Documentos.



Mas, “segundo vem reiterando a jurisprudéncia, a inscricdo no Registro
de Imébveis é condicdo indispensavel a adjudicagdo compulséria do imovel
prometida a venda por instrumento particular, sem clausula de arrependimento e ja
quitado o preco”.

A Sumula 413, do Supremo Tribunal Federal, estabelece: “O
compromisso de compra e venda de Imdveis, ainda que nao loteados, da direito a

execugao compulsdria quando reunidos os requisitos legais”.

Aqui, no caso, o contrato de promessa de compra e venda, n&o
preenche o requisito legal da inscrigdo no Registro de Imdveis; € requisito mais
importante, sem o qual ndo cabe a execugdo compulséria (RTJ 87/1060; 88/361;

90/553), embora permita a inscri¢do imobiliaria no curso da agao.

Trata-se de exigéncia contida no inciso I, alinea i, do art. 168, da Lei dos
Registros Publicos.

Motivos pelos quais a pretensao da autora ndo encontra amparo legal:

por isso, 0 seu recurso é de ser improvido.

Diante do exposto, a Camara entendeu, por votagdo uniforme, apds os

debates e votagdo, conhecer do recurso e negar-lhe provimento.

Apelagao civel n. 26.393, de Itajai

Acdo De Preceito Cominatério. Compromisso De Compra E Venda.
Falecimento Do Promitente Vendedor. Financiamento Quitado Pela
Seguradora. Negativa De Cumprimento Da Obrigagdo Assumida.
Obrigacao De Fazer.

A simples falta de inscricdo do compromisso no registro de imoveis -
condicdo indispenséavel a adjudicagdo compulséria do imovel - nao
impede seja pleiteado o cumprimento da obrigagao de fazer, atendidas
as disposig¢oes do contrato.
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Assinado o compromisso e cumprida integralmente a obrigacgao,
inclusive através da cobertura securitaria, sobrevindo o falecimento do
vendedor, cabe aos herdeiros e sucessores assinar a transferéncia,

quando para tanto forem solicitados, na forma contratual.

Eventuais direitos decorrentes do contrato de seguro poderdo ser
discutidos em agao prépria

Acordam, em Segunda Camara Civil, por votagdo unanime, conhecer do
recurso e negar-lhe provimento, ressalvando, porém, a parte interessada discutir
eventuais direitos decorrentes do contrato de seguro em agéo propria.

Custas pelos apelantes.

Ac¢éo cominatéria ajuizada por Luiz Antdnio Ferreira e sua mulher contra
Lucélia Cipriano Machado e seus filhos Vanessa, Ricardo, Carlos e Deise
Machado, buscando a outorga da escritura definitiva para transferéncia do imével
prometido a venda por instrumento particular.

Esclarecem os autores que pagaram integralmente o prego ajustado no
contrato firmado com a requerida Lucélia Cipriano Machado e seu marido Nicolau
Nerci Machado, em carater irrevogavel, na data de 5 de outubro de 1983; que se
imitaram na posse do imével, promovendo uma completa reforma da casa,
recuperando-a dos estragos provocados pelas enchentes; que, as vésperas de se
concretizar a transferéncia do imével, alienada a Caixa Econdmica Federal, veio o
promitente vendedor a falecer, sendo o financiamento quitado pela seguradora;
que a viuva, “injustificada e terminantemente”’, nega-se a cumprir a obrigacéo
assumida.

Os contestantes alegam, em preliminar, a caréncia da agéo por falta de
notificagdo judicial e existéncia de hipoteca sobre o imdvel transacionado. No
mérito, sustentam a improcedéncia da agédo porque “ndo foi pelos autores
completado o prego total do negdcio, ou seja, ndo pagaram o valor correspondente
as 608,68714 UPCs”, quitadas pela seguradora em razdo do falecimento do
mutuario - deram apenas o sinal de Cr$ 300.000,00.
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Manifestacdo do Dr. Promotor de Justica, as fls. 31/32.

Aberto inventario sobre o bem em litigio, determinou-se a citagdo do
espdlio; a inventariante e ré Lucélia, em nova contestagcdo reitera seus

argumentos.

O 6rgédo ministerial ratifica sua manifestagdo anterior, requerendo o

prosseguimento do feito.

Julgando de plano a demanda, o MM. Juiz deu pela procedéncia da
acdo, condenando os requeridos a transferir aos autores, no prazo de 15 dias, nos

autos o inventario, o contrato de compra e venda.

Inconformados, os requeridos apelam, alegando que nao foram
apreciadas as preliminares arguidas nas pecgas contestatérias. No mérito,
reiterando razées j& aduzidas, buscam a reforma do decisério. Alegam que o
documento de fls. 8/9 ndo pode ser considerado como um contrato irretratavel e
perfeito, porque continha clausula de inalienabilidade em favor da CEF, e que a
morte do esposo da apelante ndo dispensa os apelados do cumprimento da
clausula 22 do contrato, permanecendo, para que seja transferido o dominio do

imével, o direito liquido e certo de receberem as 608,68714 UPCs.

Oferecidas as contra-razdées o Dr. Promotor de Justi¢ca, entendendo que
‘o contrato particular de compra e venda nao pode se sobrepor ao contrato com
carater de escritura publica, lavrado entre a Caixa Econdmica Federal e Nicolau
Nerci Machado, havendo uma clausula que proibe a cessdo e transferéncia do
imével alienado”, opina pela divisdo do prémio pago pela seguradora, com a viuva
e seus filhos, em consequéncia da morte do mutuario; ou, que os autores
continuem pagando os requeridos, mensalmente, 0 mesmo que teriam que pagar a
CEF, durante o prazo previsto no contrato firmado entre esta e o de cujus Nicolau

Nerci Machado.
A douta Procuradoria Geral de Justica é pela manuten¢ao da sentenga.

As preliminares da contestagcéo foram apreciadas, embora sem destaque

especial, e rejeitadas. Mesmo que n&o tivessem merecido apreciagdo de forma



expressa, implicitamente a sentenga as rejeitou. Tanto é assim que ingressou no

mérito e julgou procedente o pedido.

A notificagdo prévia, para constituicdo em mora, nao se tratando de
promessa de compra e venda regida por legislagdo especial, ndo tem qualquer

pertinéncia.

Irrelevante a falta de anuéncia da Caixa Econdmica Federal para a
transferéncia do imédvel, primeiro porque estava sendo providenciada a
documenta¢do quando sobreveio a morte do mutuario. Depois, a quitagao pelo
seguro levou a liberagdo do imével, possibilitando qualquer transagdo. Também
néo teria sentido a declaragdo de nulidade do contrato, argtida nos autos pelos
vendedores, se eles mesmos o assinaram, emprestando-ihe validade e assumindo

a obrigacéao.

De qualquer forma, portanto, as preliminares ndo teriam condigdes de

prosperar.

A acgdo de preceito cominatério é prépria para o deslinde da controvérsia
trazida a julgamento. Sabe-se que a simples falta de inscrigdo do compromisso do
registro de imoveis - condigao indispensavel a adjudicacdo compulsdria do imovel -
ndo impede seja pleiteado o cumprimento da obrigagdo de fazer, atendidas as

disposi¢cdes do contrato.

Assinado o contrato e pago o sinal de Cr$ 300.000,00 (sobre isso ndo ha
discussdo), restava a transferéncia da divida (saldo) perante a Caixa Econdmica.
Sobreveio, porém, o falecimento do devedor e o seguro cobriu o débito, quitando

as prestacdes faltantes. O imével ficou liberado.

Nada tém, legalmente, a reclamar a vilva e filhos junto aos adquirentes;
nenhum prejuizo tiveram. Receberam o que teriam que receber. N&o se encontram,
assim, justificativas para a negativa de transferéncia. Esta decorre inclusive de
clausulas contratuais, clausulas 52 e 62, expressando a vontade dos contratantes e
prevendo até a hipétese de falecimento do vendedor. Ainda a clausula 3% previu

que, pago o preco da poupanga, 0s promitentes vendedores dariam recibo, nada
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mais tendo a reclamar, sobretudo depois de investirem na posse do imovel os

compradores, que se comprometeram a assinar mediante simples solicitagao.
Impunha-se, pois, a transferéncia.

Eventuais direitos ainda em disputa poderdo ser expressamente
pleiteados em acgdo prépria, até porque ndo houve reconvengdo neste pleito.
Ressalva-se, por isso, desde logo, qualquer direito decorrente do contrato de
seguro, primeiramente pago pelo vendedor e depois pelo comprador, considerando
0 negocio entre eles realizado e ainda que o seguro normalmente beneficia o

segurado e seus beneficiarios.

A divisdo do prémio ou a participagcido da viuva e filhos no recebimento
das prestagbes que seriam pagas a Caixa Econdmica Federal, como preconiza o
representante do Ministério Publico de primeiro grau, pode ser justa, mas sem

apoio na lei.



Apelagao civel n. 21.223, de Sao Francisco do Sul

Apelacdo Civel. Compromisso De Compra E Venda. Contrato Com
Clausula Resolutiva, N&o Inscrito No Registro Competente. Agdo De
Adjudicacdo Compulséria Julgada Improcedente. Imével Alienado Para
Terceiro. Pedido De Anulagcdo Dessa Transagdo Também Julgado

Improcedente. Auséncia De Dolo E Ma Fé. Decisdao Confirmada.

Descabe adjudicacdo compulséria baseada em contrato particular de
compromisso de compra e venda que contém clausula de
arrependimento e nao foi inscrito no Registro Imobilidrio competente,
mesmo que o comprador tenha entrado na posse do imovel e pago o

preco total da transacéao.

Se o compromisso de compra e venda ndo é inscrito, ndo gera direito
real oponivel erga omnes, mas tdo-somente direito obrigacional entre
as partes contratantes, raz&o por que ndo se pode falar em dolo ou ma

fé, caso o imdvel seja vendido para terceiro.

Nesse caso o promitente comprador ndo tem interesse de agir para
requerer a anulagéo do negdcio juridico levado a efeito com terceiro, por
nado |he trazer qualquer utilidade subjetiva, j4 que nao pode exigir

escritura definitiva.

Acordam, em Segunda Camara Civil, por votacéo unanime, conhecer do

recurso e negar-lhe provimento.
Custas na forma da lei.

Trata-se de agdo de anulagéo de escritura c/c adjudicagdo compulsoria
de imodvel, proposta, na comarca de S&o Francisco do Sul, pela firma Comfloresta -
Cia Catarinense de Empreendimentos Florestais S/A, contra Acelino Fernandes de
Sa e sua Mulher, e a firma Grupo Técnico de Desenvolvimento Ltda. S/C, julgada

improcedente pelo MM. Juiz de Direito da primeira vara daquela comarca.



Inconformada, a autora apelou, objetivando a reforma integral do

decisum, para que a agéo seja julgada procedente em todos os seus termos.

Neste segundo grau de jurisdi¢do, a douta Procuradora Geral de Justiga,
em parecer da lavra do Dr. Carlos Roberto Gerlach de Oliveira, conforme razdes do

ilustre Promotor de Justica de primeiro grau.

Data vénia, ndo procedem os argumentos da apelante e do Ministério

Publico.

Colhe-se do processo que, em julho de 1974, a empresa apelante e os
apelados Acelino Fernandes de Sa e sua mulher celebraram, através de contrato
particular de compromisso de compra e venda, um negoécio em que estes, dizendo-
se possuidores de um terreno com area de 358,050m° situado no lugar
denominado “Praia Grande”, no municipio e comarca de Sao Francisco do Sul,
prometeram vendé-lo, pelo preco certo de Cr$ 17.900,00, a apelante - Comfloresta
- Cia Catarinense de Empreendimentos Florestais S/A, com promessa de
outorgarem a escritura definitiva tdo logo obtivessem o titulo de propriedade, que
seria expedido, dentro de pouco tempo, pelo Instituto de Reforma Agraria do
Estado de Santa Catarina - IRASC.

Paga a entrada de Cr$ 10.000,00, no ato da assinatura do contrato, a
promitente compradora entrou na posse do imdvel, onde construiu cercas e casa
de moradia, manteve os rumos e praticou atos manifestos de posse. Quarenta e
cinco (45) dias depois foi pago o restante do prego, ficando, pois, quitado o
contrato, aguardando-se, agora, tdo-somente, que o vendedores recebessem o

titulo definitivo do IRASC, para a outorga da escritura definitiva.

Todavia, apesar do titulo ter sido expedido ainda em 1974, ficou cinco
(05) anos e maos dos vendedores sem que estes o registrassem no cartério
competente ou outorgassem a escritura definitiva aos compradores. Estes, por sua
vez, ndo adotaram qualquer medida para garantirem o precario negocio realizado,
até mesmo quando foram procurados pelos vendedores, que queriam desfazer o

COMpromisso.



Finalmente, os vendedores alienaram o imével para a firma “Grupo
Técnico Desenvolvimento Ltda. S/C”, em junho de 1979, data em que registraram o
titulo fornecido pelo IRASC, passando a escritura publica de compra e venda, em

favor dos compradores, a qual foi regularmente registrada no cartério competente.

Os fatos articulados pela apelante estdo comprovados ndo sé pela prova
produzida como pela revelia dos RR., promitentes vendedores, que apesar de
regularmente citados, nunca se habilitaram nos autos, enquanto a segunda ré,
embora tivesse comparecido a audiéncia de instrugdo e julgamento, néo

apresentou contestacao.

Contudo, se a presungéo de veracidade dos fatos apurados se mostra
inarredavel, o mesmo ndo acontece quanto a matéria de direito. A propria apelante
reconhece expressamente que a alegagéo de ma fé e dolo, mesmo na auséncia de

contestacao dos fatos arguidos, ndo se presumem, precisamente ser comprovados.

E da Suprema Corte de Justica do Pais esta ligdo: “O direito,
notadamente a norma juridica - transcende a orbita do que se pode provar ou
admitir-se provado, s6 pelo siléncio da parte contraria” (Arquivo Judiciario, v.
81/339).

In casu, em que pese o siléncio dos RR, ndo ha falar em dolo ou ma fe,
pelo simples fato de que os vendedores - Acelino Fernandes de Sa e s/m - podiam
vender para outrem o terreno prometido para a autora e o terceiro podia adquirir o
imével, que se achava regularmente inscrito no Registro de Iméveis, sem qualquer

onus, averbacgao ou restricdo de ordem legal.

E o que o contrato particular de promessa de compra e venda firmado
pela apelante e os promitentes vendedores néo foi inscrito no Registro de Imoveis,
por isso ndo prevalece contra terceiros nem cria qualquer direito real em favor do
comprador. O que efetivamente existe € um direito obrigacional - a parte

contratante que descumprir o contrato devera pagar perdas e danos.

Na espécie, mais um fato que impossibilita o apelante de exigir,
juridicamente, o cumprimento da promessa de outorga da escritura definitiva: € que

o contrato além de nao inscrito, ndo continha clausula de arrependimento, o que
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permite a sua rescisdo a qualguer momento antes da outorga da escritura

definitiva, mesmo que a coisa fosse entregue e o0 preco pago.

Eo que a clausula 4 do contrato, vazada nos seguintes termos: ‘O
descumprimento de quaisquer das condi¢gdes do presente contrato importa em
rescisdo sem notificagdo e, se por iniciativa dos promitentes vendedores,
devolver&o imediatamente todo o prego, sendo que se tal acontecer por culpa da
promitente compradora, perdera ela o direito rela sobre a coisa, bem como a
devolugdo das importancias ja pagas.”

Diante desses fatos é iniludivel que a apelante ndo tem, como no tinha,
direito a adjudicagdo compulséria, pois para isso é indispensavel que os contratos
preencham dois requisitos essenciais: auséncia de clausula de arrependimento e

inscricdo no Registro de imodveis.

Esse entendimento deflui de interpretacdo da Lei 649/49, que deu nova
redacao ao art. 22, do Decreto-Lei 58/37. Assim vem entendendo a maioria dos
tribunais, inclusive o Excelso Pretdrio, como se pode ver pelo venerando acérdao
da Segunda Turma, em que foi Relator o eminente Min. Thompson Flores: “Sem a
inscricdo do Registro Imobiliario, descabia a cominatéria visando,
compulsoriamente, a transmissdo. E que o advento da Lei 649/49, que deu nova
redagdo ao art. 22, do DL 58/37, a execugdo compulsdria foi estendida aos
contratos de promessa de venda de imdveis, ainda n&o loteados. Para tanto, além

de requisitos outros, impde-se a inscricdo” (RTJ, v. 57, p.331).

Mais recentemente a Primeira Turma assim se manifestou, por
unanimidade: “Adjudicacdo compulséria. Contrato néo registrado. A inscricdo no
Registro de Imdveis é condicdo imprescindivel & adjudicagdo compulsdria de
imével prometido a venda, por instrumento particular, sem clausula de
arrependimento e ja quitado. Precedentes do Supremo. Sumula 413" (RTJ,
v.106/1017).

Ora, in casu, o contrato ndo foi inscrito e durante cinco anos a apelante
ndo manifestou qualquer interesse em garantir seu negocio, pois jamais adotou

alguma providéncia judicial ou extrajudicial nesse sentido, tendo em vista que o
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titulo definitivo foi emitido pelo IRASC em 1974, e ali poder-se-ia obter qualquer
informacdo a respeito da sua expedicdo. De mais a amais o contrato de
compromisso contém clausula resolutiva expressa, de modo que a pretensao
adjudicatoria € inteiramente inexequivel, mormente depois que o imdvel foi
regularmente alienado para terceiro, em transacéo regular, devidamente registrado
no Registro Imobiliario.

Ora, se a apelante nao tem direito a adjudicagdo compulséria do imovel
em questéo - sendo a agao de reparagdo de danos - ndo pode ela pretender a
anulacdo da escritura firmada entre os RR, por falta de interesse de agir, ja que a

anulacao néo lhe trara qualquer beneficio se ndo puder adjudicar o bem.

Efetivamente a jurisprudéncia, como fonte viva do Direito, tem
assentado: “Ha falta de interesse de agir quando do sucesso da demanda nao
puder resultar nenhuma vantagem ou beneficio moral ou econdmico para o
proponente” (Camara Reunidas - TIMT, 1975 - in RIMT, v. 254/330).

In casu, a anulagdo da escritura ndo traria para a apelante nenhuma
vantagem moral ou econdmica por ndo poder compelir Acelino Fernandes de Sa e
sua mulher a lhe outorgarem a escritura definitiva do imével em questdo, mesmo

porque ja o alienaram para terceiro, na forma da lei.

Por tudo isso, nega-se provimento ao recurso.

Apelagdo civel n. 23.536, de Pigarras

Adjudicagdo compulséria. Falta do registro do contrato no cartorio
imobiliario. Impossibilidade juridica do pedido. Caréncia da agéo.

Extingdo do processo.

Acordam, em Terceira Camara Civil, por votagdo unanime, negar

provimento a apelacéo.

Custas na forma da lei.



Trata-se de Agdo de Adjudicagdo Compulséria proposta por Murilo

Krobel contra Arno Becker.

Alegou o autor, em resumo, que adquiriu, através de compromisso de
compra e venda, um imével do réu, cujas caracteristicas descreveu, tendo pago
integralmente o prego ajustado.

Ocorre que, o réu, sem justificativa, vem negando-se a outorgar-lhe a

escritura definitiva do referido imével, pelo que vem o autor requerer a sua
adjudicagéo compulséria.

Na audiéncia, embora citados, ndo compareceram O réu nem seu
procurador, sendo-lhe decretada a revelia. Afinal, o autor apresentou as suas
razdes.

Sobreveio a sentenga pela qual o magistrado julgou extinto o processo,
sem julgamento do mérito, a teor do disposto no art. 267, inciso VI do CPC, pela
falta de registro do contrato no cartério imobiliario.

Inconformado, o autor apelou, sustentando que o referido compromisso
de compra e venda foi registrado no cartério de Titulos e Documentos daquela
comarca, sob n. 300, Livro B-2, registro este suficiente para garantir a validade de

transagdes desta natureza.

Requereu, a final, a reforma total da sentenga recorrida.
Preparados, os autos subiram a este Tribunal.

E o relatério.

A decisdo apelada merece mantida pelos seus préprios fundamentos
que assim foram assentados:

“Trata-se, in specie, de Acdo de Adjudicagdo Compulsoria,
fundamentada pelo autor no art. 1218, inciso |, do CPC e arts. 276, 277 e 278 do

mesmo diploma legal, promovida contra Arno Becker, por Murilo Krobel.



“Murilo Krobel, em data de 31 de janeiro de 1975, adquiriu o imovel
descrito na clausula 12 do Contrato de Compromisso de Compra e Venda de fls.
06/07 dos autos, de Arno Becker.

“‘Pelo que consta da clausula 22 do referido contrato, o pagamento

integral do valor do imovel foi feito a vista.

‘Alega o requerente que, injustificadamente, o requerido vem se

esquivando de outorgar a escritura definitiva da compra do imovel.

“Pretende, através da presente acdo, seja adjudicado o imdvel em favor

do mesmao.

“Ocorre, entretanto, que o requisito basico para a agédo de adjudicacgdo
compulséria ndo foi realizado pela requerente, ou seja, A INSCRICAO DO
CONTRATO NO REGISTRO DE IMOVEIS.

“O contrato de compromisso de compra e venda foi registrado no
Cartério do Registro de Titulos e Documentos da comarca de Itajai (Livro B, n.2,
sob 0 n.300) mas néo foi, como deveria té-lo sido, averbado ou inscrito a margem

do registro de imoveis.

“Sem esta condicdo indispensavel, & impossivel obter-se a adjudicagao

compulséria do referido imovel.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PRETENDIDA
ADJUDICACAO COMPULSORIA. CONTRATO NAO REGISTRADO.
CARENCIA DE ACAO PROPOSTA. EXTINGAO DO PROCESSO.
DECISAO CONFIRMADA. A inscricdo no registro de iméveis é condigdo
indispenséavel a adjudicagdo compulséria do imovel prometido a venda
por instrumento particular, sem cléusula de arrependimento e ja quitado
o prego (Ap. civ. n. 19.863 - Rel. Des. Hélio Mosimann, JC n. 42, fls. 94).

ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA. RECURSO DESPROVIDO.
SENTENCA CONFIRMADA. Segundo vem reiterando a jurisprudéncia, a
inscricdo no Registro de iméveis é condigdo indispenséavel a adjudicagdo

compulséria do imével prometido a venda por instrumento particular, sem
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causa de arrependimento e ja quitado o prego (Ap. civ. n. 17.421 - Rel.
Des. Napoledo Amarante, JV n.35, fls. 219).

APELACAO CIVEL. ADJUDICAGCAO COMPULSORIA CUMULADA COM
RESCISAO DE CONTRATO, AMBOS COM PEDIDO DE INDENIZACAO.
CONTRATO NAO REGISTRADO. CARENCIA DE ACAO DE
ADJUDICAGCAO. IMPROCEDENCIA DA RESCISAO DO CONTRATO.
Néo estando o compromisso de compra e venda registrado, é incabivel a
adjudicagdo compulsoria. Inteligéncia dos arts. 22 e 23 do Decreto-Lei n.
58/37. Precedentes do STF... (Ap. civ. n.16.923 - Rel. Des. Jodo Martins,
JC n.35, fls. 317).

ADJUDICAGCAO COMPULSORIA. CONTRATO NAO INSCRITO NO
REGISTRO IMOBILIARIO. ATO PREVIO NECESSARIO AO EXERCICIO
DA ACAO. IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO PEDIDO. EXTINCAO DO
PROCESSO FACE A CARENCIA DO DIREITO DE ACAO (Ap. civ. n.
17.001 - Rel. Des. Osny Caetano, JC n. 34, fls. 172).

“Como se vé a jurisprudéncia impede o prosseguimento da acgido de
Adjudicacdo Compuiséria caso Ihe falte o requisito basico do registro do contrato

no Registro de Iméveis.

“Diz o artigo 267, do Cddigo de Processo Civil que: “Extingue-se o
processo sem julgamento do mérito quando ndo concorrer qualquer das condigbes
da agdo, como a possibilidade processual’, estabelecendo o seu paragrafo 3°, que
0 juiz conhecera de oficio destas matérias, em qualquer tempo o grau de jurisdi¢gdo

enquanto ndo proferida a sentenca do mérito.

“Segundo o professor Egas Moniz de Aragéo, em sua obra Comentarios
ao Cadigo de Processo Civil, ao se referir sobre a possibilidade juridica do pedido,
assim se expressa: “Ndo havendo veto ha possibilidade juridica; se houver
proibigao legal ndo ha possibilidade juridica’.

“Como podemos verificar dos presentes autos, existe uma proibigao
legal para o prosseguimento da ag&o, a falta do registro do contrato no cartério

imobiliario, ndo havendo, portanto, possibilidade juridico para o pedido.
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“Assim sendo, a caréncia de agdo deve ser decretada.

“Isto posto e por tudo mais que dos autos consta e principios de direito
aplicaveis & espécie sub judice, julgo extinto, sem julgamento do mérito. o
presente processo de Adjudicagdo compulséria proposto contra Arno Becker por
Murilo Krobel, de conformidade com o que preceitua o artigo 267, inciso VI, do

Cédigo de Processo Civil, face ser o autor carecedor da acdo.”

Apelacgéo civel n° 19.863, de Sdao Miguel do Oeste.

Compromisso De Compra E Venda De Imével. Pretendida Adjudicacdo
Compulsoria. Contrato N&o Registrado. Caréncia Da Ag&o Proposta.

Extincdo Do Processo. Decisdo Confirmada.

‘A inscricdo no registro de imdveis é condigdo indispensavel a
adjudicagdo compulséria do imével prometido & venda por instrumento

particular, sem clausula de arrependimento e ja quitado o prego”.

Acordam, em Segunda Camara Civil, por votagdo unanime, conhecer do

recurso e negar-ihe provimento.
Custas pela apelante.

Corpo & Cia. Ltda. Propds contra Luiz Dalposso e sua mulher, agdo que
denominou “executéria de obrigacdo de fazer’, postulando a outorga da escritura
definitiva do imoével que |he prometeram vender - parte do lote rural n°® 154, com
area de trés hectares, ou 30.000m? situada em Ouro Verde, Municipio de

Guaraciaba (fls. 4), sob pena de aplicagdo do disposto no art. 641, do CPC.

Esclarece a autora, ter pago integralmente o pre¢o ajustado no contrato
tacito de compra e venda da area arrematada, firmado em 21.07.69, e ratificado
pelo instrumento particular de fls. 15, em 01.06.73, mas os réus ndo cumpriram
sua obrigagao de escriturar o imével prometido no prazo estipulado pela clausula

quinta.
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Junta os documentos de fls. 09/19.

Citados através precatéria (fls. 59v.), os requeridos ofereceram
contestacao (fls. 43/49), dizendo que foram induzidos em erro pela autora, que
agiu com dolo e o0s coagiu a assinarem referido contrato; requerem,
preliminarmente, a extingdo do processo nos termos do art. 267, IV e VI, do CPC,
por falta de prévia interpelagdo e por ndo se achar inscrito o compromisso
noticiado nos autos.

Manifestacdo da autora, as fls. 63/65.

Sentenciando (fls. 67/69), o MM. Juiz julgou extinto o processo, com
base no art. 267, VI, do CPC, por entender que o contrato ndo inscrito no Registro
Imobiliario gera apenas obrigagdes de carater pessoal, resolvendo-se em perdas e
danos. Ressalvando a autora o direito de buscar o ressarcimento de seus prejuizos
em agao propria, condenou-a no pagamento das custas processuais e honorarios
advocaticios, fixados em Cr$ 5.000,00.

No apelo (fls.70/75), dizendo que a decisdo de primeiro grau malferiu os
arts. 639, do CPC e 75 da lei substantiva, sustenta a requerente, o cabimento da
via escolhida para reconhecer seu direito de exigir do vendedor a outorga da

escritura definitiva do imével compromissado.
Com as contra-razdes (fls. 76), os autos subiram.

A sentenca proferida pelo DR. NEWTON TRISOTTO e a seguir

transcrita, merece integral confirmagéo, pelos seus proprios fundamentos:

“Prescreve o artigo 267, inciso VI, do CPC, que o processo seja extinto,
sem o julgamento do mérito, quando n&o concorrer qualquer das condigbes da
acdo, como a possibilidade juridica, a legitimidade das partes e o interesse

processual.”

“Os réus, em sua contestagdo, em preliminar, alegaram que autora no
tem direito de pleitear a adjudicagédo compulséria do imével em referéncia porque o

contrato em que baseia sua pretens&o néo esta registrado no cartorio imobiliario.
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“Essa questdo tem merecido um debate vigoroso, divergindo 0s nossos
doutrinadores a respeito do assunto. Essa controvérsia tem alcangado os nossos

tribunais e inimeros séo os acéordéos nos dois sentidos.

“Em que pese os argumentos expendidos em favor da tese em sentido
contrario, entendo que o contrato de promessa de compra € venda, quando ndo
registrado, gera apenas obrigag¢des de carater pessoal, resolvendo-se em perdas e

danos. Para ilustrar transcrevo duas ementas de Acdrdaos do Egrégio Tribunal de

Justica de Santa Catarina:

‘Os compromissos de compra e venda de imdveis, ndo inscritos no
Registro Imobiliario, ndo tém eficacia real, inaplicando-se-lhes, consequentemente,
o regime do Decreto-lei n°® 58/37. As obrigagdes de carater pessoal, deles
decorrentes, resolvem-se em perdas e danos’ (em ‘Jurisprudéncia Catarinense’,

vol. 25, pag. 112).

‘Os compromissos de compra e venda de imoéveis, nao tem eficacia real,
gerando, em consequéncia, obrigagcdes de carater pessoal que se resolvem em
perdas e danos’ (em ‘Jurisprudéncia Catarinense’, vol. 14, pag. 164)”".

Outras decisfes, mais recentes, seguem a mesma orientagao,
predominante também no Supremo Tribunal Federal (J.C., vol. 35, pags. 219 e
317).

Presidiu o julgamento o Exmo. Sr. Des. Wilson Antunes e participaram
do mesmo, com votos vencedores, os Exmos. Srs. Des. Ernani Ribeiro e Xavier

Vieira.

Apelagao civel n° 31.493, de Lages.

Acéo De Adjudicacdo Compulsoéria. Contrato Irregistrado E lrregistravel.
Caréncia De Acado. Interpretacdo Dos Arts. 639 Do Cpc, E 22 Do
Decreto-Lei N. 58/73, Com Redacao Dada Pela Lei N. 6.014/73.
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Exigido Ou N&o O Registro De Compromisso De Venda E Compra De
Imével Nao Loteado, Sem Clausula De Arrependimento, Indispensavel,
Todavia, A Registrabilidade Do Titulo Perante O Registro Imobiliario, A
Qualquer Tempo, Para Fins De Socorrer-Se O Compromissado
Comprador Da Protegao Jurisdicional, Visando Obter Uma Providéncia
Que Realize A Declaragdo De Vontade Omitida Pelo Promitente

Vendedor.

Acordam, em Terceira Camara Civil, por votagdo unanime, conhecer do

recurso e negar-lhe provimento.
Custas na forma da lei.

1- Insurge-se a UNIAO CATARINENSE DE EDUCACAO contra sentenca
que extinguiu a agéo de adjudicagdo compulséria oposta a VERA BEIMS, relativa a
area de 1.865,70m?, de imével sito no Bairro Coral, na cidade de Lages, prometido
a venda pelos pais da apelada, casal Arthur e Olga Beims, por contrato particular
de promessa de compra e venda, firmado em meados de 1964, no qual consta a

area aproximada de 19.000,00m?.

2- Vindo a falecer o promitente vendedor Arthur Beims, sem a outorga do
titulo definitivo a apelante, a viuva intentou agdo de usucapido do imdvel, que
resultou inexitosa por auséncia, no processo, dos quatro herdeiros. Evidenciando,
posteriormente, tratar-se de terreno foreiro, apds os tramites legais, a meeira e
herdeiros obtiveram a propriedade da area de 17.809,00m?, consoante matricula n.
10.181 e registro R-01/10.181, em data de 31.05.83. Desta area, Olga e seus filhos
Ingo, Ingrit e Ruth Beims alienaram 6.831,40m? & apelante, por escritura publica de
compra e venda registrada sob o n. R-01/11.159, no 4° Oficio de Registro de
Imdveis, em data de 14.05.84, pelo preco de Cr$ 3.500.000,00 (Trés milhdes e

quinhentos mil cruzeiros).
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3- Recusando-se Vera Beims a outorgar, por sua vez, o titulo definitivo
da area mencionada na exordial, com supedaneo no contrato de contrato de
promessa de venda e compra firmada pelo casal Arthur e Olga Beims, demandou a

Unido Catarinense de Educacgéo a adjudicagdo compulsoéria do referido imével.

4- Pelas provas carreadas aos autos e colecionando arresto de
Tribunais (JC 25/650; 34/172; 42/94; Ap. Civ. n. 24.683, da 32 CC, e RTJ 90/553), o
ilustre magistrado, Dr. José Maria Cassiano da silva, por sentenga, deu por extinta
a acao sob o fundamento de que o documento que instrui a inicial ndo foi inscrito
no Registro de Iméveis, que é “condigdo indispensavel a adjudicagdo compulsoria
de imbvel prometido & venda por instrumento particular, sem clausula de
arrependimento e ja quitado o pre¢o. Por isso ascenderam os autos a este Egrégio

Tribunal.
E O RELATORIO.

1- A questéo cifra-se toda na exigibilidade ou n&o da inscrigcao (registro),
no arquivo imobiliario do contrato particular de promessa de venda e compra de
imével ndo loteado, sem clausula de arrependimento, para ensejar agdo de

adjudicagéo compulsoaria.

2- Doutrinadores e jurisprudentes divergem no respeitante as condigbes
da acao de adjudicagdo compulséria, precipuamente quanto a imprescindibilidade

de ser ou nao registrado o titulo contratual.

Uns, em minoria, sustentam o entendimento de que, “em se tratando de
direito a adjudicagdo compulsoéria decorrente de uma ‘obrigacéo de fazer’, tem ela
carater de ‘direito pessoal e, para sua exigéncia, independe de inscricdo no
Registro de Iméveis, cuja finalidade unica & a de fazer valer o contrato contra
terceiros” e argumentam que essa agéo pessoal dimana dos termos do contrato, ou
seja, a execugdo obrigacional é incita no compromisso assumido, dessumindo no
art. 639 do estatuto processual civil, combinado com o estatuido no art. 5° da Lei

de Introdugéo ao Cédigo civil.
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Outros, em maioria e na esteira do entendimento predominante no STF,
orientam-se no sentido da exigibilidade do registro, no album imobiliario, do
instrumento de promessa de compra e venda para consectario da adjudicagao
compulsoéria, aduzindo que da inscricdo € que advém os efeitos de direito real,

oponivel a terceiros, e o direito a agéo, conforme estatuido pela letra da lei.

3- Ante a discrepancia interpretativa entre doutrinadores e jurisprudentes
no que respeita a providéncia para a protecio do direito substantivo daqueles que
se comprometem a adquirir bens imoveis, impede perquirir, por oportuno, sobre a
aplicabilidade dos permissivos legais pertinentes.

“Art. 639 - do CPC - Se aquele que se comprometeu a concluir um

contrato ndo cumprir a obrigacéo, a outra parte, sendo impossivel e ndo excluido

pelo titulo, podera obter uma sentenga que produza o mesmo efeito do contrato a
ser firmado.”

De uma analise perfunctéria deste texto resulta, com meridiana clareza,
que:

a) é regra de carater enunciativo, genérico;

b) menciona apenas a forma especial de consentimento no contrato -
promessa e Compromisso,

c) nao especifica a que contratos abrange, ou seja, diz respeito a todo e
qualquer espécie de ajustes;

d) ndo determina o elemento objetivo da avenga, podendo, de
conseguinte, referir-se a bens moéveis ou iméveis.

Completando o entendimento desse dispositivo processual, socorremo-
nos do escolio do eminente mestre Des. Humberto Theodoro Junior: - “O art. 639
nao confere ao compromisso ajustado entre as partes a qualidade de titulo

executivo. S6 gozam dessa qualidade juridica os documentos a que a lei confere

forca de autorizar coagdo executiva independentemente de sentenca.
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“O compromisso de contratar autoriza tdo-somente a obtencdo, pelo
beneficiario, de sentenga que, condenado o promitente a cumprir o convencionado,

produz, a final, efeito equivalente ao préprio contrato prometido.

“N&o se elimina, portanto, o processo de conhecimento e a sentenga que

se profere tem mais carga de condenagao do que de constitutividade.

“Mas como ja observou, ndo é qualquer compromisso de contratar que
autoriza essa espécie de sentenca. Para que incida o art. 639, dois requisitos sdo
exigidos:

“a) - A possibilidade juridica de ser o compromisso convertido em
contrato definitivo - O art. 639 fala textualmente em “sendo isso possivel’. Assim,
se o compromisso n&o atende requisitos de forma, objeto, capacidade ou
legitimacéo da parte, ndo podera o credor obter sentenga que produza a mesma
eficacia do contrato definitivo. Num compromisso de compra e venda de imoével a
que, por exemplo, faltasse a outorga uxoria, o registro reclamado pelo art. 23 do
Decreto-lei n. 58, a descricdo conveniente do terreno, a transcri¢cdo anterior no
Registro Imabiliario etc., ndo teriamos titulo autorizativo da sentenga de que fala o
art. 639., posto que todos esses elementos sdo condigbes para que se contrate

validamente a alienagéo da propriedade imobiliaria.”

“b) - A inexisténcia de clausula contratual que exclua a exigibilidade do
contrato definitivo - Condiciona o art. 639 a sentenga que vai fazer as vezes do
contrato a que a conclusdo compulséria do ajuste n&o tenha sido “excluida pelo
titulo”. Assim, em havendo clausula de arrependimento, a solugdo do
inadimplemento sera apenas a de impor perdas e danos ao promitente, ja que
inviavel se torna a condenagao dele, nos termos do  artigo

comentado”(Comentarios ao Cédigo de Processo Civil, vol. IV/323).
‘Art. 22 - Decreto-lei n. 58/37, com redacgao dada pela lei n. 6.014/73:

‘Os contratos, sem clausula de arrependimento, de compromisso de
compra e venda e cessdo de direitos de imoveis ndo loteados, cujo prego tenha
sido pago no ato de sua constituigdo ou deva sé-lo em uma ou mais prestagdes,

desde que inscritos a qualquer tempo, atribuem aos compromissarios direito real



oponivel a terceiros, e Ihe conferem o direito de adjudicagdo compulséria nos
termos dos arts. 16 da Lei 640 e 641, do Cédigo de Processo Civil.”

Este permissivo de lei especial alberga norma de carater explicito,
categorico, dispositivo, restritivo, precisando:

a) - a espécie de contratos e sua formagdo: compromisso ou promessa
de venda e compra e de cesséo de direitos;

b) - o elemento objetivo, essencial aos contratos - bem imével nao
loteado;

c) - as condigbes: sem clausula de arrependimento, pagamento do prego
e inscrigao no registro Imobilidrio a qualquer tempo;

d) - as consequéncias: - aquisi¢do pelos compromissarios de direito real

oponivel erga omnes e o direito que enseja a adjudicacdo compulsoéria.

Condizentes com a matéria, reportamo-nos aos comentarios expendidos
pelo mestre mineiro, linhas volvidas, quanto a possibilidade juridica de ser o

compromisso convertido em contrato definitivo (alinea a).

De considerar, outrossim que, dada a redagdo atual do art. 22 do
decreto-lei n. 58/37, pela Sumula 167, o Pretério Excelso considera o ato registral
do compromisso, erigido em elemento constitutivo da possibilidade juridica do

pedido, imprescindivel para o deferimento da adjudicagédo compulséria.

4 - Abstraindo a divergéncia interpretativa das normas legais pertinentes
a exigibilidade ou ndo da efetivacéo do registro (inscri¢do) do instrumento negocial,
sobreleva notar que, segundo principios que norteiam nosso ordenamento juridico
substantivo e processual, nem a sentenga tem o cond&o saneador de titulo
irregular para fins de adjudicagdo compulséria, nem ao registro imobiliario é
atribuido o efetivo convalidador de qualquer titulo aquisitivo indbil para ingresso no
Oficio de Registro de Imdveis, quer para constituicdo de direito reais, quer para

transmissdo de dominio da propriedade imobiliaria.



Disto emerge irretorquivelmente que, exigido ou nao o registro de
compromisso de venda e compra de imoével ndo loteado, sem clausula de
arrependimento, indispensavel, todavia, a registrabilidade do titulo perante o
arquivo imobiliario, a qualquer tempo, para fins de socorrer-se 0 compromissado
comprador de protecédo jurisdicional, visando obter providéncia que realize a

declaragéo de vontade omitida pelo promitente vendedor.

5 - No caso vertente, impde-se ressaltar que o titulo comprobatério que
instrui a pretensdo a adjudicagédo compulsdria da apelante, por lapso eurematico
do registrador imobiliario, foi admitido a inscricdo na matricula n. 10.181, sob n. R-
03/10.181, e, posteriormente, por provocagdo da ora apelada, o ato registral foi
anulado e cancelado, sob o principal fundamento da auséncia nele da mengao do
n. da transcrigdo aquisitiva do imével. Requisito essencial que é para efetivagdo do
registro, em observancia a um dos principios normativos e garantidores do sistema
juridico imobiliario registral vigente - o principio da continuidade do registro (art.
237, da Lei dos Registros Publicos), que assegura a corrente filiatéria de dominio
dos imoveis.

Trata-se, de titulo irregistrado e deficiente de requisito essencial de
registrabilidade.

Em face de quanto se acha exposto, conhece-se do recurso, mas nega-

se provimento para confirmar a sentenca apelada.
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Apelacgéao civel n. 32.984, Sao Miguel do Oeste.

Compromisso de compra e venda. Adjudicagdo compulsoria.
A inscricdo no registro de imoveis é condigdo indispensavel a
adjudicagdo compulséria do imével prometido & venda por instrumento

particular sem clausula de arrependimento e j& quitado o preco (JC
42/94).

Acordam, em Primeira Camara Civil, por votagdo unanime, conhecer do

recurso e negar-lhe provimento.
Custas pelo Apelante.

Trata-se de agdo de adjudicacdo compulsodria proposta por Arno Mann

contra Madereira Vera Cruz Ltda., que nao apresentou contestagio.

A sentenca julgou extinto o processo sem julgamento do mérito porque o
contrato de compromisso de compra e venda do imével nd3o esta inscrito no

Cartério de Registro de Iméveis.

Apelou a autora dizendo inexistir necessidade de registro imobiliario. O
imével esta quitado, venda entre partes, mesmo sem o registro imobiliario, maximo

nao havendo contestacao.

Continuando sem a presenga de ré e preparado o recurso, houve a

subida a esta instancia.
Negou-se provimento ao recurso.

Conforme consta da respeitavel sentenca apelada, ja foi julgado por esta
casa que “a inscricdo no registro de imdveis é condi¢do indispensavel a
adjudicagdo compulsoéria do imével prometido & venda por instrumento particular
sem clausula de arrependimento e ja quitado o preco” (JC 42/92, 22 Camara Civil,

Rel. Des. Hélio Mosimann).
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No mesmo sentido JC 35/219 - 12 Camara Civil - Rel. Des. Napoleao
Amarante e ainda JC 35/317, vol. 14, pag. 164, havendo ainda a referéncia a
stimula 167 do STF.

Negou-se, desse jeito, provimento ao recurso.

Apelagao civel n. 24.062, de Cagador

Acao De Procedimento Ordinario. Compromisso De Compra E Venda
Quitado. Pretensdo Do Compromissario Que Consistiu No Cumprimento
De Uma Obrigacdo De Fazer. Admissibilidade. Recurso Provido Para

Afastar A Caréncia Da Acéo.

A simples falta de inscricdo do compromisso no registro de iméveis -
condigdo indispensavel a adjudicagdo compulséria do imovel - nao
impede seja pleiteado o cumprimento da obrigacdo de fazer, atendidas

as disposig¢des do contrato.

Acordam, em Segunda Camara Civil, por votagdo unanime, conhecer do
recurso e dar-lhe provimento, para anular o processo a partir da sentenga,

inclusive.
Custas a final.

Sebastiao Martins propds agdo que intitulou como de adjudicagao
compulséria contra Orival Alves Cardoso e sua mulher Zulmira Cardoso,
asseverando que, através do contrato particular de compra e venda, adquiriu dos
requeridos uma area de terras urbanas pelo pregco de Cr$ 150.000,00, mas os
vendedores passaram a recusar O recebimento das prestagdes, fato que

determinou o ajuizamento de agao consignatoria, julgada procedente.
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Conclui o requerente afirmando que, mesmo considerada extinta a
obrigagdo, os requeridos ‘negaram-se terminantemente a outorgar a escritura

definitiva’, obrigando-o a se socorre, mais uma vez, dos meios judiciais.

Designada audiéncia, apenas a suplicada ofereceu contestacdo, em que
nega a sua concordancia com o negocio, pois N30 assinou 0 compromisso. Além
disso, salienta que os pagamentos das prestagdes nunca foram feitos de acordo

com o estipulado.

Inquirida uma s6 testemunha, trazida pelo autor, as partes arrazoaram e
a sentenga julgou extinto o processo, sem exame do mérito, eis que os autores sao
carecedores da agdo. Entendeu o Dr. Juiz Substituto em exercicio que a
convalidacdo do ato pelo qual se busca declarar a propriedade do imovel
transferida aos autores, esbarra ndo na falta de assinatura da mulher, no pacto

particular, até porque €& ela analfabeta, mas na inexisténcia de inscricdo do

contrato no registro imobiliario.

Apelou o autor, procurando esclarecer que seu objetivo com a
denominada acdo de adjudicacdo compulséria era, na verdade, conseguir a

escritura definitiva do imével adquirido e pago.
A resposta veio aos autos

E certo que para os casos de adjudicacdo compulséria como tal, a
decisdo recorrida estaria a merecer confirmagdo, pois “a inscrigdo no registro de
imoveis é condicdo indispensavel a adjudicagdo compulséria do imével prometido a
venda por instrumento particular, sem clausula de arrependimento e ja quitado o
preco” (Apelagéo Civel n. 19.863, de Sdo Miguel do Oeste, julgada em 11.10.83).

Todavia, cumpre lembrar que “a falta de registro n&o impede que o
promissario comprador pleiteie a condenagdo do vendedor a emitir declaragdo de
vontade, nos termos dos arts. 639 e 641 do Cdodigo de Processo Civil, desde que
pago o prego e que o contrato ndo contenha clausula de arrependimento. A

sentenga assim obtida produzira o mesmo efeito do contrato a ser firmado.
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“Irrelevante, por conseguinte, a falta de registro, pois IN CASU, ndo se
trata de pedido de ‘adjudicagdo compulsoéria’, mas, ‘para que os RR., no prazo de
cinco dias, outorguem-lhe a escritura definitiva’, isto €, cumpram a obrigagio

assumida em pré-contrato quitado” (Des. Aluizio Blasi, in JC, vol. 42, pag. 158).

O que se pretendeu, com o ajuizamento da agdo - e a petigdo inicial
deixou evidente - foi o cumprimento de uma obrigacéo de fazer, ou seja, a outorga
da escritura definitiva para transferéncia do imével objeto do compromisso. E isso
seria possivel independentemente do registro. Portanto, cai por terra o unico
argumento da sentenga: a falta de registro. Bastaria observar se foram satisfeitos

os requisitos exigidos.
O contrato ndo contém clausula de arrependimento.

O preco foi integralmente pago. Mostra o processo apesar do que, ante
a recusa ao recebimento das prestagbes, o comprador ajuizou acao de
consignagdo em pagamento, julgada procedente, julgando-se, em consequéncia,
extinta a obrigagdo. Acrescentou o juizo de origem que “o efeito dai oriundo é o
mesmo que se verificaria se os pagamentos tivessem sido feitos diretamente aos
credores, vigiando, agora, em relacdo a estes, o dever decorrente de escriturar a
area, nos termos da clausula terceira do contrato, o que podera ser perquirido pelo
comprador, se lhe negado, em agéo propria’. A deciséo prolatada na consignatoria

transitou em julgado.

A alegacdo de que a mulher ndo concordara com o negocio também
ficou sem forca. Nao oferecendo, como nao ofereceram defesa na agéo de
consignagéo em pagamento, os apelantes aceitaram os fatos, inclusive a existéncia
valida do contrato, tanto que aquela sentencga reconheceu validade ao instrumento

e declarou extinta a obrigagao do adquirente.

Sendo assim, afastada a caréncia da agéo, o recurso deve ser provido, para anular
a sentenca, a fim de que outra seja proferida, apreciando o mérito da demanda, ou

seja, manifestando-se sobre o cumprimento das disposigbes do contrato.
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Pelos acérddos acima colacionados, constatou-se uma maioria daqueles
que exigem o registro no Tribunal de justica de Santa Catarina, entretanto percebe-
se pela leitura dos mesmos que lhe faltaram uma certa originalidade para os
argumentos defendidos, quais sejam, da necessidade do registro, ja que a tese &
somente defendido com uma cépia do acordéos proferidos pelo Supremo Tribunal
Federal, que possui, de seu lado, um entendimento neste sentido também ja
desgastado, e onde se percebe que ndo houve uma leitura mais atual sobre este

assunto.

Depois de elencar alguns acérdaos do Tribunal de Justica de Santa
Catarina, convém lembrar que, na doutrina, sdo pouco os autores que versam a

questao e que se posicionam nessa linha de entendimento.

Um destes é Serpa Lopes que embora sem expender argumentos
maiores afirma, “Dir-se-ia melhor que a inscricdo do Compromisso de Compra e
Venda equivale a um direito real limitado, direito de aquisicdo, assecuratorio do

contrato futuro, ndo s6 em relagdo as partes contrantes como erga omnes”.

Outro autor com o mesmo pensamento &€ Humberto Theodoro Jr,

evocando o registro como condigdo a execucgao especifica, assim dispondo:

“Nenhum Compromisso de Compra e Venda de imovel a que, por

exemplo, faltasse o registro reclamado pelo art. 23 do Decreto-Lei n° 58,

ndo teriamos titulo autorizativo da sentenga, posto que esse elemento é

condigcdo para que se contrate validamente a alienagdo da propriedade

imobiliaria”®.

Como se pode depreender os doutrinadores que dispéem sobre esta
posicdo quando o fazem é de forma timida, n&o gerando possibilidade para

maiores esclarecimentos.

% THEODOR JR, Humberto. Comentario ao CPC. V.4, Sdo Paulo : Forense, p.324.
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Os argumentos da doutrina pela dispensabilidade do registro sdo sem
duvida muito mais consistentes e em maior nimero. Para a maioria doutrinaria
devia-se distinguir o direito pessoal decorrente do compromisso e o direito real
decorrente do registro; assim € o argumento j& que o direito a adjudicagéo
compulséria derivaria do préprio contrato preliminar gerador de um mero direito de
crédito, ou seja, de exigir um certo comportamento da outra parte, uma certa

prestagdo, no caso, uma manifestacdo da vontade.

Quanto a polémica do art. 639 do CPC, retro citado e a agdo de
adjudicagao compulséria, esclarece Min. Sydney Sanches que para contornar os
dizeres da Sumula 167, ja transcrita, que se prende ao regime do Decreto-Lei n°®
58, talvez a melhor solug&o, ou a mais pratica seja a aplicagao direta do art. 639 do
CPC, sem exigéncia do registro; ndo advindo dai a necessidade do mesmo, sendo
que este artigo do CPC para ser utilizado bastaria a comprovagao da existéncia do

pré-contrato valido.

O fato de n&o se poder dar a adjudicagdo, nos termos da legislagao
especial, ndo obsta que se coloque o pedido nos termos do direito comum e se
reconhega, ao autor, por forga do art. 639 do CPC, o direito de obter sentenga que

produza o mesmo efeito do contrato a ser firmado.

Apesar das profundas discussdées doutrinarias e jurisprudencias,
preponderando nos tribunais entendimento contrario a adjudicagdo na auséncia do
registro, e, entretanto, se possivel preencher este ato mesmo depois da sentenga,
por preencher o contrato os requisitos da lei, e se langado no referido orgdo da
justica o registro da area, ou devidamente registrado o loteamento, pode a decisao
deferir a adjudicagdo compulséria, ndo se faz necessario que se leve as ultimas
consequéncias este debate, apenas o mesmo se faz valido para aqueles que
cumpriram com suas obrigagdes e de uma forma ou outra se véem tolhidos de
perceber o bem objeto do contrato, e do qual fazem jus, justamente por algo os

impede de conseguir que o exposto acima seja devidamente feito.
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Diante de todo o exposto, ndo cabe agora definir qual das correntes
existentes quanto a necessidade do registro € a melhor ou a certa, ao fazer esta
trabalho fica claro que as duvidas ainda existem e em grande quantidade cabendo
agora o questionamento do porqué, depois de passados tantos anos ainda existe

esta duvida quanto "a necessidade do registro, visto que esta esta solugao ainda

longe de ser unanime.
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CONSIDERAGOES FINAIS

O Compromisso de Compra e Venda, é feito como garantia de

recebimento do crédito e também do bem objeto do contrato.

Vale lembrar que antes de o mesmo ser considerado pela nossa
legislacéo era muito grande o uso de ma-fé por parte dos proprietarios de imoveis,
gque viam ai uma enorme fonte de lucro, e se beneficiavam da falta de disciplinagao

legal da matéria para obter inGmeras vantagens.

De todas as particularidades que comportam essa espécie de contrato, a
que foi estudada veio a ser a necessidade ou ndo do registro para que possa se

pleitear a adjudicag&o compulséria.

Pela pesquisa jurisprudencial e doutrinaria feita, &€ possivel observar que
existem duas correntes bem fortes existentes sobre a necessidade ou nado do
registro. Cabe lembrar que varios autores de renome defendem com efetividade e
fortes argumentos sua posi¢gdo, sem contudo levar muito em conta a analise da
outra forma de opinido acerca deste assunto, deixando assim de ver a questao
pelos dois lados abordados, e muitas vezes esquecendo de comentar sobre algum

ponto mais polémico..

O objetivo deste trabalho, ndo € obter conclusdo especifica, nem eleger
alguma corrente em especial, mas apenas a colocagdo das duas formas de
pensamento existentes como campo para debate e consideragbes finais que se

fizerem, que por ventura, subsistirem.

A pesquisa jurisprudencial que girou em torno desta espécie de contrato
foi especificadamente proveitosa no que tange ao conhecimento da posigdo do
Tribunal de Justica de Santa Catarina adota, com isso deixou-se de lado as tao
comentadas jurisprudéncias do Supremo Tribunal Federal cuja a opiniéo ja estava

demonstrada em toda a doutrina que foi analisada.



A vista disso, se constatou que a opinido mais bem embasada na
doutrina diz respeito aquele que fala ser o registro dispensavvel para a propositura
da Acdo de Adjudicagdo Compulséria, isto porque ela tem uma gama de
abrangéncia maior e os autores que assim pensam procuram com mais efetividade
defender seu ponto de vista. Isto deve acontecer também ja que a jurisprudéncia
nacional diverge deste posicionamento o que torna necessario uma maior defesa

para quem sabe até mesmo mudar esta forma de analisar a questéo.

Espera-se que o presente trabalho contribua para a analise deste
controverso tema e deixe clara a importancia deste contrato, que embora seja
utilizado, frequentemente ainda n&o teve suas duvidas dizimadas, 0 que causa
estranheza, ja que € o mesmo um tema deveras antigo e que ao nao ter sido
completamente elucidado merece que cada pessoa tome sua propria opinido e

assim fazendo defenda aquilo que acha o mais justo e correto.
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