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SUMARIO: 1. A promessa de compra e venda e os interesses do
comércio juridico. 2. A inscri¢io no registro de iméveis e a execucao
do pré-contrato, pela forma especifica. 3. Evolucio das normas disci-
plinadoras da promessa. 4. O direito brasileiro e o direito portugués.

A promessa de compra e venda de iméveis exerce importante
funcdo econdémica porque, antecipando alguns efeitos do contrato
definitivo e propiciando os meios para sua efetiva celebracio, des-
perta o interesse daqueles que, por motivos diversos, procuram
obter firmeza nos negdcios a serem realizados no futuro. Luiz
MacHADO GUIMARAES, a0 comentar o art. 346 do Codigo de Processo
Civil Brasileiro de 1939, afirmou que a promessa referida tem um
destes escopos: “a) ou conceder o tempo necessario 20 processa-
mento da guia para pagamento do imposto de transmissio e dos
demais documentos habitualmente exigidos; b) ou firmar defini-
tivamente o negdcio, adiando-se, entretanto, por conveniéncia do
comprador, o pagamento das despesas de escritura, imposto e
transcricao; c¢) ou, finalmente, conceder ao comprador um prazo
para pagamento do preco, parceladamente ou nao” (Comentdrios
ao Cédigo de Processo Ciwil, vol. IV, p. 494, Ed. Revista Forense,
Rio, 1942).

De tal modo, os ajustes que todos querem fazer pressupdem a
funcionalidade das instituic6es juridicas, para sua pronta formali-
za¢do. E de ressaltar-se, além disso, que o aprimoramento das
normas atinentes & eficacia da promessa de venda e a sua exe-
cucdo, pela forma especifica, justificam sua aceitacio irrestrita.

Muito embora seja o objeto da promessa um contrahere futuro,
a obrigacdo de fazer, nela contida, é perfeitamente coercivel e,
para seu cumprimento forcado, a autoridade do juiz, através da
sentenca, faz as vezes do devedor, no adimplemento da obrigacio.

* Contribui¢do para o III Simpésio de Direito Comparado, na Universi-
dade de Coimbra.



A fungibilidade da prestacdo e a coercibilidade da obrigacdo assu-
mida, como se vé, garantem ao promitente-comprador a concreti-
zacdo da promessa.

Visando apressar e simplificar a realizacdo de muitas transa-
coes, e, principalmente, as referentes 2 cessdo de direitos e a
venda, aplica-se, desde muito tempo, 0 mandato em causa propria,
outorgado com poderes ilimitados, irrevogavel, no interesse do
mandatario, que é isento de prestacdo de contas. Assim, a pro-
curacio em causa propria, freqiientemente, como instrumento de
contratos diversos.

A clausula in rem propriam aut suam, ainda vigente e muito
em voga, em nosso pais, néo oferece, contudo, a seguranca ine-
rente aos atos e negécios juridicos. Por isso, O insigne e saudoso
civilista Crovis BEVILAQUA, escrevendo a seu respeito, ressaltou:

«g uma clausula desnaturadora do mandato que, entre nos,
tem sido capa de abusos e fonte inesgotavel de contendas judi-
ciais.”” (Comentarios ao Codigo Civil, vol. V, p. 65, Ed. Francisco
Alves, Rio, 1943.)

Em tais condicdes, ndo obstante se reconheca que o mandato
em causa prépria também desempenha funcio econbmica apre-
ciavel, por abreviar e aligeirar a realizacdo dos negocios, verdade
é que existem institutos juridicos, que merecem a preferéncia de
todos. E o caso, e.g., do contrato preliminar de promessa de com-
pra e venda de imével cujo desenvolvimento, em nosso pais, tem
sido consideravel.

O Coédigo Civil de 1916, em seu art. 1.088, retrata, em sua
forma simples, esta figura contratual, declarando: “Quando O
instrumento publico for exigido como prova do contrato, qualquer
das partes pode arrepender-se, antes de o assinar, ressarcindo a
outra as perdas e danos resultantes do arrependimento, sem pre-
juizo do estatuido mnos arts. 1.095 a 1.097”. O Codigo admitiu,
assim, a primeira modalidade de promessa de compra e venda,
que, por motivo de arrependimento, se converte no ressarcimento
de perdas e danos. E a aplicacdo da parémia nemo ad faciendum
cogi potest.

Embora a doutrina estrangeira, desde muito, considere coer-
civel a obrigacdo de celebrar contrato, em data futura, e admita
sua execucdo em espécie, s6 se editaram normas, neste sentido,
no Brasil, pelo Decreto-Lei n.© 58, de 10 de dezembro de 1937,
que, em caso de recusa de escritura definitiva, dos promitentes-
-vendedores, determinou sua intimacéo para da-la, no prazo de
dez dias, e, na falta de quaisquer alegacfes no mesmo prazo,
declarou, imperativamente, fossem 0s lotes adjudicados por sen-
tenca aos promitentes-compradores. Esta matéria foi também
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disciplinada no art. 346 do Cédigo de Processo Civil de 1939 e na
Lei no° 649, de 11 de marco de 1949, que estendeu a aplicacio
do art. 22, do Decreto-Lei n.0 58/37 as promessas de venda de
imoveis nao loteados.

O mesmo Codigo de Processo Civil de 1939, em seu art. 1.006
e paragrafos, disciplinando a execucio das obrigacdes de fazer
ou nao fazer, previu, genericamente, a execucao in natura, uma
vez que o contrato preliminar preenchesse as condicbes de vali-
dade do definitivo.

A Lei n.° 6.014, de 27 de dezembro de 1973, alterou a redacéo
dos arts. 16 e 22 do Decreto-Lei n.o 58/31, que, atualmente, é a
seguinte:

Art. 16 — Recusando-se os compromitentes a outorgar a escri-
tura definitiva no caso do art. 15, o compromissdario poderd pro-
por, para o cumprimenio da obrigacdo, acdo de adjudicacgdo
compulsoria, que tomard o rito sumarissimo.

§ 1.0 A acdo ndo serd acolhida se a parte, que a intentou,
ndgo cumprir a sua prestacdo mem a oferecer MoS CASOS € formas
legais.

§ 2.9 Julgada procedente a acdo, a sentenca, uma vez transi-
tada em julgado, adjudicard o imével ao compromissdario, valendo
como titulo para a transcricdo.

Art. 22 — Os contratos, sem cldusula de arrependimento, de
compromisso de compra e venda e cessGo de direitos de imaéveis
ndo loteados, cujo preco tenha sido pago no ato de sua constitui-
¢do ou deva sé-lo em uma ou mais prestacées, desde que inscritos a
qualquer tempo, atribuem aos compromissdrios direito real opo-
nivel a terceiros, e lhes conferem o direito de adjudicacdo com-
pulséria nos termos dos arts. 16 desta lei, 640 e 641 do Codigo
de Processo Civil.

Os arts. 639, 640 e 641 do Codigo de Processo Civil brasileiro,
em vigor, regem a execugdo das obrigacdes de fazer. E, como se
pode verificar, para que se dé a execucdo especifica, basta que o
promitente-comprador tenha cumprido integralmente suas obri-
gacdes. Eis o teor dos dispositivos mencionados:

Art. 639 — Se aquele que se comprometeu a concluir um con-
irato ndo cumprir a obrigacdo, a outra parte, sendo isso. possivel
e ndo excluido pelo titulo, poderd obter uma sentenca que pro-
duza o mesmo efeito do contrato a ser firmado.

Art. 640 — Tratando-se de conirato, que tenha por objeto a
transferéncia da propriedade de coisa determinada, ou de outro
direito, a ag¢do ndo serd acolhida se a parte, que a intentou, ndo
cumprir a sua prestacdo, nem a oferecer, nos casos e formas
legais, salvo se winda ndo exigivel.
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Art. 641 — Condenado o devedor a emitir declaracdo de von-
tade, a sentenca, uma vez transitada em julgado, produzird todos
os efeitos da declaracdo nao emitida.

N&o é outro o espirito do art. 2.932 do Cédigo Civil italiano
de 1942:

Esecuzione specifica dell’obbligo di concludere un contratto,

Se colui che é obbligato a concludere un contratto non adem-
pie Uobbligazione, altra parte, qualora sia possibile e non sia
esaluso dal titolo, puo ottenere una Sentenza che produca gli
effetti del contrato non concluso.

Se si tratta di contratti che hanno per oggetto il transferi-
mento della proprieta di una cosa determinata o la costituzione
o il transferimento di un altro diritto (1376), la domanda non
puod essere acolta se la parte che Uha proposta non esegue la sua
prestazione o mon ne fa offerta nei modi di legge, a meno che la
prestazione non sia ancora exigibile”.

Até a forma do preceito acima transcrito foi aproveitada nos
artigos mencionados da lei processual brasileira.

Interessante, porém, ¢ salientar que, no ano de 1941, quando,
no Brasil, se elaborou o Anteprojeto de Codigo de Obrigacdes, a
Comissdo de juristas integrada pelos Ministros Orozimbo Nonato,
Philadelpho Azevedo e Hahnemann Guimaraes, ao disciplinar as
obrigacdes de fazer, incluiu, sob n.° 195, um artigo assim conce-
bido:

“Recusada a prestacdo do fato, pode o credor exigi-la especifi-
camente a menos que a execucdo importe violéncia a pessoa do
devedor. Pardgrafo unico. A sentenca supre a declaragdo de
vontade, quando, nas obrigacbes de fazer, o devedor se recusa a
prestd-la” (Didrio Oficiael de Unido de 10/02/41).

O Projeto de Cédigo de Obrigacdes do Brasil, apresentado ao
Ministério da Justica, em 24 de setembro de 1965, estabelece como
regra que ao credor cabe a prestacio em espécie, art. 354 e art. 355,
ultima parte.

Embora sujeita a muitas criticas, por parte dos doutrinado-
res, a decisdo da Corte Romana (Riv. di Diritto Commerciale, 1I,
851), cujo Relator foi Faggela, parece-nos muito coerente sua
conclusdao no sentido de que, quando se tratar de prestacao mate-
rial decorrente de uma determinacio psicologica, o que se verifica,
e.g., com a entrega da coisa que se quer alienar, a obrigacdo assu-
mida é coercivel. Quem quer vender pode ser obrigado a entregar,
porque o vender e o nio entregar sio inconcilidveis.

Nos dias de hoje, a promessa de compra e venda de imoéveis
esta estruturada em normas adequadas, que oferecem a garantia
da concretizacdo de contrato definitivo. E modalidade de promes-
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sa que muito difere do aspecto primitivo, contido no art. 1.088 do
Cédigo Civil, ja citado. Quer o Decreto-Lei n.° 58/37 com a reda-
cdo dada pela Lei n.2 6.014/73, quer a Lei n.0 6.766 de 19 de dezem-
bro de 1976, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano e da
outras providéncias, para nao referir leis mais antigas, como a
do condominio em edificacdes (4.591 de 16.12.64) e a que institui
a correcdo monetaria nos contratos imobilidrios de interesse social
(4.380 de 21.08.64), todas prevéem a irretratabilidade das pro-
messas de compra e venda, cessdes e promessas de cessio, que dao
direito & adjudicacido compulséria, e, estando registradas, confe-
rem direito real oponivel a terceiro, ou seja, direito erga omnes.

A jurisprudéncia do Colendo Supremo Tribunal, em nosso pais,
firmou-se no sentido de que a inscricio da promessa de venda, no
Registro de Imoveis, é condicdo imprescindivel & adjudicacdo
compulsoria de imoével prometido & venda por instrumento par-
ticular, sem cldusula de arrependimento e j4 quitado o preco (RE
n.% 89.191-MG, RTJ 872 *** p. 1.060, Relator: o Sr. Ministro Djacy
Falcdo). Consta, até, da Sumula 167, da mesma Alta Corte de
Justica:

“Ndo se aplica o regime do Decreto-Lei n.° 58, de 10.12.37 ao
compromisso de compra e venda ndo inscrito no registro imobilid-
710, salvo se o promitente-vendedor se obrigou a efetuar o registro.”

Cumpre observar, porém, que a inscricio do contrato de pro-
messa de compra e venda se instituiu, evidentemente, para que o
mesmo contrato produza efeitos, contra terceiros, e impeca alie-
nagoes ou oneracbes posteriores (art. 5.° do Decreto-Lei 58/37).
Isto, alias, consta do quarto considerando, do mesmo Decreto-Lei

Comentando os arts. 639 e 640 do CPC de 1973, argumenta-se
no v. Acordao citado, com a opinido de Amilcar de Castro, de que
“o art. 1.006, § 2.0, do Codigo anterior exigia que o contrato pre-
liminar preenchesse as condicoes de validade do definitivo, ao
passo que o art. 639 fala: “sendo isso possivel e nao excluido pelo
titulo”, mas esta clausula equivale aquela exigéncia e o direito
continua sendo o mesmo” (Com. ao CPC, vol. VIII, p. 181).

Parece-nos, entretanto, que a orientacio seguida pelo Supre-
mo Tribunal nao é consonante com as disposicdes dos arts. 16 e
22, do Decreto-Lei 58/37, na redacido da Lei n.° 6.014/73, pois o ato
da inscricdo no Registro de Imoveis nio constitui exigéncia do
contrato definitivo. Os requisitos deste concernem 2 validade, con-
teudo e forma, nada mais.

No comentado v. Acordio, também se 1é:

“O art. 640 diz o mesmo que, por outras palavras, dizie o art.
1.006, § 1.9, do Cédigo de Processo Civil. Os efeitos da declaracdo
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de vontade que dependam do cumprimento da contraprestacdo
ficardo em suspenso aié o cumprimento desta” (ob. cit., n. 182).

Desse modo, continua de pé, é 6bvio, a exigéncia de que 0
contrato preliminar deve preencher as condicdes de validade do
definitivo.”

A falta da inscricdo da promessa de venda nao a invalida. O
cumprimento da obrigacio se impde, nos termos em que ela €
ajustada.

A obrigacao de celebrar contrato de compra e venda, S0 por
si, é coercivel —, pois, o Decreto-Lei 58/37, com a nova redacio,
ja aludida, completa-se, agora, com artigo da lei processual que
disciplina execucdo de obrigacio de fazer. Isto ndo havia na reda-
c&o anterior, em que o art. 16 se reportava, ndo ao art. 1.006, mas
a0 art. 346 do Codigo de Processo Civil de 1939, atinente & promes-
sa de vendg de terrenos a prestacdes. Agora, o art. 16 se reporta
a artigos (639/641) que reproduzem, com fidelidade, o art. 2.932
do Coédigo Italiano de 1942.

Nesta linha de argumentos, é de se ponderar, também, que
nao obstante declarar o art. 23 do Decreto-Lei n.° 58/37 ser invia-
vel acdo ou defesa, sem comprovacao do registro no mesmo De-
creto-Lei instituido, a defesa ou a acido com fundamento no diplo-
ma citado, decorre das disposicdes da lei processual ja comentada.
E preciso nao esquecer que evolveram as normas disciplinadoras
da promessa de compra € venda.

Nio se pode omitir, nestas consideracdes, que o art. 27 da
Lei n.° 6.766, de 19.12.79, dispde:

“Se aquele que se obrigou a concluir contrato de promessa de
venda ou de cessdo ndo cumprir a obrigacdo, o credor poderd
notificar o devedor para outorga de conirato ou oferecimento de
impugnacdo no prazo de 15 (quinze) dias, sob pena de proceder-se
ao registro do. pré-contrato, passando as relagdes entre as partes
a serem regidas pelo contrato-padrdo”.

Esta lei dispde sobre o parcelamento do solo urbano e da
outras providéncias.

Nao se pode erigir a inscricdo da promessa de venda em re-
quisito para sua execucao.

Declarando o art. 22 do Decreto-Lei 58/37, com a nova reda-
¢do, que os contratos de compromisso de compra e venda e cessio
de direitos de iméveis nao loteados, sem clausula de arrependi-
mento, conferem aos promitentes-compradores “o direito de adju-
dicacdo compulséria nos termos dos arts. 16 desta lei, 640 e 641
do Cébdige de Processo Civil”, determinou, por outras palavras,
que se observasse o disposto nestes mencionados artigos.
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De tal forma, nido havendo distin¢des na lei, ndo se pode
prejudicar a execucao do contrato, com interpretacdes restritivas.

O atual Projeto de Coédigo Civil Brasileiro (n.° 634/75), dis-
ciplinando o contrato preliminar, reconhece o direito & execucgao
pela forma especifica, desde que dele ndo conste clausula de
arrependimento (art. 462) e, para seu cumprimento, facultou ao
juiz que, a pedido do interessado, suprisse a vontade da parte
inadimplente (art. 463). Deste Projeto, devera erradicar-se o para-
grafo Unico do art. 462, que se refere, genericamente, ao registro
do pré-contrato (Emenda n.° 384, in Suplemento do Didrio do
Congresso Nacional, de 10.04.76, p. 129).

Comparando o direito brasileiro com o direito portugués, no
que diz respeito as normas disciplinadoras do contrato de pro-
messa de compra e venda, impGe-se ressaltar que o nosso Decreto-
-Lei 58/37 encerra disposicdes de natureza cogente, engquanto o
Codigo Civil portugués, com as modificacdes do Decreto-Lei
236/80, contém preceitos flexiveis, que até facultam as partes
contratantes certas opcdes (art. 413, 1.2 parte).

No sistema do Decreto-Lei n.° 58/37, como se V& nos seus
considerandos, atenderam-se interesses impreteriveis, e, por isso,
foi consideravel a incidéncia de normas de ordem publica.

N&ao s6 esse Decreto-Lei, é de natureza cogente mas, também,
0 Decreto-Lei n.° 745, de 7 de agosto de 1969, sobre constituicio
em mora, que dispde, em seu art. 1.0:

“Nos contratos a que se refere o art. 22 do Decreto-Lei n.0
58, de 10 de dezembro de 1937, ainda que deles conste cldusula
resolutiva expressa, a constituicdo em mora do promissdrio-com-
prador depende de prévie interpelacdo, judicial ou por intermédio
do cartério de Registro de Titulos e Documentos, com 15 (quinze)
dias de antecedéncia.”

Al estd a limitacdo da autonomia da vontade, a preservar
interesses abroquelados por norma de ordem publica. Deixa-se de
aplicar o artigo do Codigo Civil sobre constituicio em mora, qo
caso, para melhor tutelar-se o interesse do promitente-comprador.

O Codigo Civil portugués, ao disciplinar o contrato-promessa,
contém disposicGes imperativas concernentes a seus elementos
essenciais e requisitos de forma.

Quanto & eficacia real da promessa, a diferenca existente en-
tre a legislacdo brasileira e a portuguesa estd em que, no Brasil,
preponderaram disposicdes destinadas a constituir, através da
promessa de venda, um direito real de aquisi¢cio, enquanto que,
em Portugal, a constituicio deste mesmo direito resulta do exer-
cicio de uma faculdade em lei reconhecida as partes contratantes.
E certo. O art. 5.2 do Decreto-Lei n.0 58/37 brasileiro, generali-
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zando a inscricdo da promessa de venda, declara que ela origina
direito real oponivel a terceiros; o art. 413 do Cédigo Civil portu-
gués faculta, expressamente, as partes contratantes, atribuir
eficacia real “a promessa de alienacio ou oneracido de bens imo-
veis, ou de moveis sujeitos a registro”, observada a forma publica
e reconhecidos efeitos erga omnes, ap6s o registro.

No que tange & execucio coativa, o art. 830 do Cddigo lusitano
preceitua:

1. Se alguém estiver obrigado a celebrar certo conitrato e
ndo cumprir a promessa, pode a outra parte, em qualguer caso e
desde que a isso ndo se oponha a natureza da obrigacdo assumida,
obter sentenca que produza os efeitos da declaracd@o negocial do
faltoso, etc., etc.

2. Tratando-se de contrato-promessa de compra e venda res-
peitante a prédio urbano ou a uma fracdo autoénoma sobre que
recaia hipoteca para garantia de um débito do promitente-vende-
dor a terceiro, e pelo qual o promitente-comprador ndo seja
co-responsdvel, este, no caso de a extincdo desse o6nus ndao prece-
der & transmissdo ouw ndo coincidir com ela, poderd, para o efeito
de expurgar a hipoteca, requerer que a sentenca a que se refere
o numero anterior condene também o promitente-vendedor a
entregar-lhe o montante desse débito, ou o valor nele correspon-
dente & fracdo. objeto do contrato, e dos respectivos juros venci-
dos e vincendos até integral pagamento.

3. No caso de contrato em que ao obrigado seja licito invocar
a excepcdo do ndo-cumprimento, a accdo improcede se 0 requerente
nao consignar em deposito a sua prestacdo no prazo que lhe for
fixado pelo tribunal.”

Esta disposicdo, como a do art. 640 do Cdédigo brasileiro,
consagra o principio da tungibilidade da prestacdo, no contrato-
-promessa. E um direito evoluido, sem duvida.

Em seu aspecto antigo, a promessa de compra e venda, no
Brasil, como simples obrigacdo de fazer, se infere do art. 1.088 do
Codigo Civil, que permite ¢ arrependimento, antes da assinatura
de contrato de alienacdo, cuja forma publica é da substancia do
ato. Sao aplicaveis também a esse contrato preparatério as dis-
posicoes dos arts. 1.095/1.097, sobre arras.

No direito portugués, o Codigo Civil de 1867, com meridiana
clareza, reine suas caracteristicas, nesta conceituacao:

“Art. 1.548 — A simples promessa reciproca de compra e ven-
da, sendo acompanhada de determinacdo de preco e especificacao
de coisa, constitui uma mera convencdo de prestacdo de fato, que
serd regulada nos termos gerais dos contratos;, com a diferenca,
porém, de que, se houver sinal passado, considerando-se como tal
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qualquer quantia recebida pelo promitente-vendedor, a perda dele
ou a sua restituicdo em dobro valerd como compensacdo de perdas
e danos.

Pardgrafo unico. Tratando-se de bens imobilidrios, o contrato
deve ser reduzido a escrito, e, sendo feito sem outorga da mulher
do promitente-vendedor, este responde por perdas e danos para
com o promitente-comprador.”

Ambas as legislacdes, nos casos de descumprimento da pro-
messa, n4o podiam reconhecer mais do que o direito a indenizacao
por perdas e danos, porquanto dominava o principio de incoerci-
bilidade de todas as obrigacdes de fazer.

O art. 1.088 do Codigo Civil brasileiro retrata o contrato
preliminar de promessa de venda com os elementos extraidos do
Coédigo Manuelino, reproduzidos no Coédigo Phillipino.

Nos nossos dias, em que o poder aquisitivo da moeda diminui,
sensivelmente, ndo mais convém contratar-se a promessa de ven-
da cujo descumprimento acarrete apenas a sancio de pagamento
de perdas e danos. O que interessa, verdadeiramente, no ato da
contratacfo, é reunir todos os requisitos que asseguram ao promi-
tente-comprador a execucdo compulséria da promessa, pela forma
especifica.

Assim, sobejas razdes podem invocar-se pars o aprimoramento
dos sistemas juridicos, no sentido de que as disposicges disciplina-
doras do contrato de promessa de compra e venda de iméveis
sejam, cada vez mais, eficientes e aptas, para possibilitar-lhe o
desempenho de uma funcio 4 altura dos reais interesses da eco-
nomia, cujo crescimento exige celeridade e seguranca.

Esta é mais uma importante missdo dos juristas.

190



