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RESUMO

O presente trabalho monografico tem como tema “a necessidade de adjudicacéo nos
contratos de promessa de compra e venda”. Objetiva-se, dessa maneira a demonstrar
quando da necessidade de adjudicar os contratos de promessa de compra e venda, e
se é possivel em contratos n&o registrados. Assim € viavel analisar a existéncia da
necessidade da promessa de compra e venda ser registrada (ou ndo) no cartoério de
registro de imdveis para que tenha validade frente a posterior outorga da escritura
publica ao promitente comprador, em havendo recusa por parte do promitente
vendedor. No caso da existéncia da recusa de transferéncia do bem a necessidade
de agao de adjudicacédo compulséria tendo em vista o disposto no artigo 1.418 do
Cadigo Civil de 2002, ou se é possivel acionar o Poder Judiciario interpondo tal agao
mesmo nos contratos n&o registrados conforme previsdo da Sumula 239 do Superior
Tribunal de Justica. No primeiro capitulo sera tratado a histéria dos contratos de forma
geral, com a abordagem da Lei das Xll Tabuas, demonstrando os direitos de
propriedade, chegando ao direito patrio com o Cédigo Civil de 1916 (atualmente
revogado). J&4 o segundo capitulo apresenta as formas de contrato, entre elas o
contrato preliminar, o de promessa de compra e venda e o de compra e venda
definitivo. Por fim o terceiro capitulo dispde das clausulas referentes a promessa e
adjudicacédo. O estudo é de natureza bibliografica, livros embasado em livros digitais,
livros fisicos e julgados, por meio de reflexdo sobre jurisprudéncias e revisdes
doutrinarias. O método abordado para o trabalho sera o dedutivo, fundamentando-se
em leitura de doutrinadores e julgados dos tribunais. Para isso os procedimentos
usados serao o analitico e o historico, ou seja, sera estudado o instituto da promessa
de compra e venda, e sua evolucao legislativa demonstrando suas melhorias e a um
breve histdrico tratando sobre contratos de forma geral e demonstrando como eram

realizados ou considerados contratos de promessa de compra e venda.

Palavras-chave: Adjudicagdo. Compra e venda. Contrato de promessa. Necessidade.



ABSTRACT

The present monographic work is the subject of "The need for award in contracts of
promise of purchase and sale". It is aimed at demonstrating when the need to award
contracts of promise of purchase and sale, and whether it is possible in unregistered
contracts. Thus it is feasible to analyse the existence of the necessity of the promise
of purchase and sale to be registered (or not) in the registry of registration of real estate
so that it has validity in front of the subsequent grant of the public deed to the buyer
promissory, in the refusal of the Promissory salesman. In the case of the refusal to
transfer the well the need for compulsory award action in view of the provisions of
article 1,418 of the Civil Code of 2002, or whether it is possible to trigger the judiciary
by interposing such action even in the contracts not Recorded according to the
prevision of docket 239 of the Superior Court of Justice. In the first chapter will be dealt
with the history of contracts in general, with the approach of the law of the XII planks,
demonstrating the rights of property, reaching the right parental with the Civil Code of
1916 (currently repealed). The second chapter presents the forms of contract,
including the preliminary contract, the promise of purchase and sale and the definitive
purchase and sale. Finally, the third chapter has the clauses concerning the Promise
and the award. The study is of a bibliographic nature, books based on digital books,
physical books and judged, through reflection on jurisprudence and doctrinal revisions.
The method addressed for the work will be deductive, based on reading the doctrines
and judged of the courts. For this reason the procedures used will be the analytical and
the historical, that is, the Institute of the promise of purchase and sale, and its
legislative evolution demonstrating its improvements and a brief history dealing with
contracts in a general way and demonstrating How they were held or considered

contracts of promise of purchase and sale.

Keywords: Award. Buy and sell. Promise contract. Need.
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1 INTRODUGAO

O presente trabalho aborda da necessidade de adjudicacdo nos contratos de
promessa de compra e venda. Em abordagem ao Cdédigo Civil de 1916, a parte que
regulamentava o contrato de promessa de compra e venda nado trazia qualquer
previsao sobre a necessidade de registrar o contrato de promessa de compra e venda
com a possibilidade de adjudicar compulsoriamente, caso o promitente vendedor
viesse a se negar de outorgar a escritura publica de compra e venda, tendo sido
quitado o bem.

Com a entrada em vigor do Codigo Civil de 2002, o mesmo prevé em seu artigo
1.417 a necessidade de registrar a promessa de compra e venda para fins de
aquisigcao de direito real sobre o bem. Porém o artigo 1.418 do mesmo diploma legal,
aduz que o promitente comprador é titular de direitos reais, podendo exigir para tanto
do promitente vendedor, ou de terceiros, a quem os direitos deste bem forem cedidos,
a outorgar a escritura publica definitiva de compra e venda, conforme disposto no
instrumento do contrato de promessa, e em havendo recusa, requerer judicialmente a
adjudicacao do imovel.

Entretanto, antes mesmo da alteragédo do Cddigo Civil de 1916 para o de 2002,
vigorava a Sumula 239 do Superior Tribunal de Justica, aduzindo ndo existir a
necessidade de registro do contrato de promessa de compra e venda para fins de
adjudicacao.

Portanto nota-se a existéncia de correntes distintas de entendimentos, tendo em
vista que uma vislumbra ser necessaria a adjudicagao para fins de outorga da escritura
publica, e um entendimento a qual basta a existéncia de um contrato de promessa de
compra e venda quitado para que a adjudicacdo compulsoria, sem necessidade de
registro deste.

Delimita-se quando da necessidade de adjudicar os contratos de promessa de
compra e venda, bem como de demonstrar os casos em que a adjudicagao € possivel.

Da mesma forma, demonstra os requisitos da promessa de compra e venda, sua
formacao, alteragdes legislativas ocorridas ao longo do tempo, bem como beneficios
e maleficios trazidos pelas alteracdes.

Com as diversas alteragdes na legislacao, principalmente no Cédigo Civil, o qual
foi alterado no ano de 2002, restam demonstrado suas mudangas, comparando suas

alteragdes, da mesma forma que discorre sobre diversas legislagdes esparsas.



O disposto nos artigos 1.417 e 1.418 do Cddigo Civil de 2002, ndo cessou 0 que
prevé a Sumula 239 do Superior Tribunal de Justica, tendo em vista que ambas
previsdes estao de acordo com a direito patrio brasileiro.

Porém ha a analise de ambas as disposic¢des legais, eis que se contrariam, desta
forma é demonstrado o que melhor pode ser feito afim de proteger o promitente
comprador.

Tendo em vista o aumento das transagdes imobiliarias no mercado, o aumento
de fraudes e descumprimentos de contratos antes mesmo de se chegar ao contrato
definitivo aumentou consideravelmente, trazendo a necessidade de uma garantia para
ambas as partes, principalmente ao promitente comprador, que na maioria das vezes
torna-se a parte mais lesada nos negocios juridicos de contrato de promessa de
compra e venda.

Assim, até os dias atuais o contrato de promessa de compra e venda mesmo
respeitadas as suas formalidades, deixa duvidas quanto a eficacia para uma
necessaria adjudicagdo por parte do promitente comprador, em caso de
descumprimento das clausulas por parte do promitente vendedor.

Desta forma, segue o seguinte questionamento: quais as possibilidades e
quando se faz necessaria a adjudicagdo dos contratos de promessa de compra e
venda?

Possui como objetivo verificar os principais pressupostos juridicos da
adjudicacao dos contratos de promessa de compra e venda.

Evidenciar a evolugao historica dos contratos de promessa de compra e venda
e sua normatizacao, desde seus primordios até os dias atuais, demonstrando de forma
clara as melhorias com o passar dos anos e mudancgas legislativas.

Refletir acerca da diferenca entre o contrato preliminar, contrato de promessa de
compra e venda e contrato definitivo de compra e venda, tendo em vista a existéncia
de diversas confusdes no que diz respeito ao que é cada um.

Verificar a importancia do contrato de promessa de compra e venda para a
adjudicacao.

O presente trabalho é de natureza bibliografica, embasado em livros digitais,
livros fisicos e julgados, por meio de reflexdo sobre jurisprudéncias e revisdes
doutrinarias. O método abordado para o trabalho em epigrafe sera o dedutivo,
fundamentando-se em leitura de doutrinadores e julgados dos tribunais.
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Desta forma, o presente estudo ira dispor o posicionamento dos doutrinadores
e julgados sobre o tema em questdo, o qual € a necessidade de adjudicagdo nos
contratos de promessa de compra e venda. Para isso os procedimentos usados serao
0 analitico e o historico, ou seja, sera estudado o instituto da promessa de compra e
venda, bem como dos contratos posteriores e anteriores a este, e sua evolugao
legislativa demonstrando suas melhorias e a um breve historico tratando sobre
contratos de forma geral e demonstrando como eram realizados ou considerados
contratos de promessa de compra e venda.

O primeiro capitulo trata acerca da histéria dos contratos de forma geral, com
a abordagem inclusive da Lei das Xl Tabuas, demonstrando os direitos de
propriedade, chegando ao direito patrio com o Cdédigo Civil de 1916 (atualmente
revogado pelo Codigo Civil de 2002). Do mesmo ambito trata dos principios e
classificagao do contrato de promessa de compra e venda no Cédigo Civil de 1916, a
fim de demonstrar claramente quais foram as mudangas significativas, aduzindo sobre
o principio do Pacta Sunt Servanda, o qual se faz presente no nosso direito patrio
atual.

Ja no segundo capitulo sdo apresentados trés formas de contrato, os quais sado
o contrato preliminar, o contrato de promessa de compra e venda e o contrato de
compra e venda definitivo, discorrendo sobre as diferengas entre ambos os contratos,
eis que tais contratos costumam ser confundidos no ambito juridico.

Por fim, no terceiro capitulo, sdo estudadas as clausulas referentes a promessa
e adjudicagdo, tratando da (in)eficacia das clausulas de arrependimento e de
irrevogabilidade. A existéncia e validade do contrato de promessa de compra e venda,
dos efeitos gerados com o contrato de promessa de forma individual, para as partes,

e frente a terceiros, ainda tratando da modalidade de contrato com pessoa a declarar.
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2 DAHISTORIA, PRINCIPIOS E CLASSIFICAGAO DO CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA

2.1 Da histéria dos contratos

O contrato de maneira ampla é negocio juridico, que sobrevém da vida em
sociedade, com raizes no escambo, o qual era promovido na origem da humanidade.
A partir do direito romano surgem os primeiros paradigmas do negdcio juridico em
guestao, onde inicialmente era conhecido como pactum de contrahendo, que consiste
basicamente no contrato de promessa, onde existe o objetivo de garantir a realizacéao
de um contrato definitivo. Visando desta forma, criar uma obrigagéo futura.

Desde 450 a. C., j& eram vistos resquicios de contratos de promessa de compra
e venda, principalmente com a criacdo da Lei das Xll Tabuas (450 a.c.) (Lex Duodecim
Tabularum), demonstrando que a propriedade era tida como um direito de suma
importancia para os homens, por isso era fundamental que existisse um tipo de
garantia frente aos negocios, tendo em vista previsto na Tabua VI, a qual tratava dos
direitos de propriedade e posse, que a palavra era uma das maiores garantias, porém
a ideia era torna-la de ainda mais valia, além da boa-fé dos contratantes. Desta forma
a Lei das Xll Tabuas, restou tornou um tipo de contrato de promessa, quando alguém
prometia ou anunciava em publico um negécio que iria fazer ou havia feito, ficando
este por sua vez, obrigado por lei a cumprir com sua palavra, a qual era a garantia da
outra parte — Quando alguém faz um juramento, contrato ou venda, anunciando isso
oralmente em publico, devera cumprir sua promessa — da mesma forma, que, se 0s
frutos da sua &rvore cairem no terreno vizinho, vocé tem direito de colher esses frutos.

Partindo ao direito patrio, podemos observar que nem a promessa de compra e
venda e nem o contrato de compra e venda, foram tratados com a importancia que
deveriam no Cédigo Civil de 1916 conforme a Lei 3071 (1916), atualmente revogado
pelo de 2002, Lei 10406 (BRASIL, 2002, <http://www.planalto.gov.br>), mesmo assim
tal diploma revogado nédo afastou a legalidade dos contratos desde que fossem
observados os requisitos de validade, tendo em vista desde ja que a forma € livre, e
evidentemente, as condi¢Bes de eficdcia necesséarias para a producdo dos efeitos
desejados pelas partes.

Devido a necessidade econdmica nascida do aumento da proliferacdo da

compra e venda de imo@veis no século XX, advinda da aceleracdo do processo de
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urbanizacdo, houve uma maior importancia quanto ao tratamento legislativo sobre o
tema, podendo-se afirmar que no Brasil a promessa de compra e venda confunde-se

com a do contrato preliminar.

2.2 Principios e classificagao do contrato de promessa de compra e venda

O Cddigo Civil Brasileiro de 1916 tratava a promessa de compra e venda
meramente como um contrato preliminar, o qual gerava ao promitente vendedor
apenas a uma obrigacdo de fazer, ndo passava de uma simples declaracdo de
vontade para celebracdo de um contrato futuro, neste caso o contrato definitivo.
Porém tal percepcao ndo estava gerando seguranca juridica como se esperava frente
ao promitente comprador, pois o0 promitente vendedor percebendo a valorizagéo do
imovel poderia invocar o direito de arrependimento, mantendo-se na propriedade do
imovel, indenizando o promitente comprador, o qual por sua vez nao lhe era permitido,
meios para compelir o promitente vendedor a outorgar a escritura publica prometida.

Apesar do Codigo Civil de 1916 omitir, a promessa de compra e venda infiltrou-
se na legislacdo de forma imprépria através do Codigo de Processo Civil de 1939, ao
afirmar no artigo 1.066, 82°: Nas promessas de contratar, 0 juiz assinara prazo ao
devedor para executar a obrigacdo, desde que o contrato preliminar preencha as
condi¢Oes de validade do definitivo.

Desta forma, frente & valorizacdo do imovel induzia o promitente vendedor a
resolver o negocio pagando ao promitente comprador a indenizacao prevista no artigo
1.088 do CC de 1916 o qual previa que: “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 prejuizo
do estatuido nos artigos 1.095 a 1.097”.

Artigos 1.095 a 1.097 do CC de 1916:

Art. 1.095. Podem, porém, as partes estipular o direito de se arrepender, nao
obstante as arras dadas. Em caso tal, se o arrependido for o que as deu,
perdé-las-a em proveito do outro; se o que as recebeu, restitui-las-a em
dobro.

Art. 1.096. Salvo estipulagdo em contrario, as arras em dinheiro consideram-
se principio de pagamento. Fora esse caso, devem ser restituidas, quando o
contrato for concluido, ou ficar desfeito.

Art. 1.097. Se o que deu arras der causa a se impossibilitar a prestagéo, ou a
se rescindir o contrato, perdé-la-as em beneficio do outro (Lei 3071. 1916).
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Tal dispositivo revogado facilitava que qualquer das partes promitentes, n&o
havendo sido finalizado o negdcio juridico definitivo, pudesse fazer uso do direito ao
arrependimento, limitando a outra parte apenas a postular indenizagao pelo interesse
negado. Essa conduta foi muito usada por loteadores que tinham como intengao
revender tais lotes a terceiros por precos maiores, tendo em vista que nao havia uma
disciplina especifica para os negdcios que envolviam loteamentos.

Em todos os contratos € de suma importancia que seja observado e respeitado
o Pacta sunt servanda, advindo do latim, o qual quer dizer que todos os contratos
assumidos devem ser respeitados, ou de forma traduzida apenas “acordos devem ser
mantidos”. Tal principio é basilar do Direito Civil acerca de contratos, pois ninguém é
obrigado a fechar um negécio, mas se fechar tem uma obrigacdo de cumpri-lo com a
outra parte (GOMES, 2007).

Este principio € mais comum no que se refere aos contratos privados, de forma
que enfatiza que as clausulas ou o pacto, gera um direito entre as partes, porém o nao
cumprimento das obrigacfes implica na quebra do que foi acordado, implicando
também o principio da boa-fé, pois se trata de um requisito para que tal sistema seja
eficaz, de modo que havendo uma quebra do contrato, haja uma punicéo pelo direito,
mesmo nao havendo quaisquer danos diretos causados por qualquer das partes.
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3 DAS DIVERGENCIAS ENTRE CONTRATO PRELIMINAR, CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA, DAS CARACTERISTICAS DO
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA E CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DEFINITIVO

3.1 Do contrato unilateral preliminar

O contrato unilateral € aquele que mesmo havendo anuéncia de ambos os
contratantes ira gerar obrigagdo a somente uma das partes, desta forma é
estabelecido a opg¢ao de que a parte que prestara a obrigacao tenha preferéncia para
realizar o contrato.

Por se tratar de um contrato unilateral, somente uma das partes possui vinculo
com as obrigagdes estipuladas contratualmente, desta forma ficando a outra parte
livre para contratar ou n&o, sem importar prejuizo a parte que esta livre de obrigacdes
contratuais, as quais obrigam somente a outra parte (RODRIGUES, 2002).

Exceto nos casos em que estiver prevista a obrigagcado de contratar, tem-se que,
a opcao de contratar que esteja ligada a um prazo certo, quando findo seu termo, e
em se tratando de opcgao daquele que esta obrigado a contratar e assim nao o fizer,
esta livre para contratar com qualquer pessoa, desta forma também nao incorrendo
em perdas e danos para a outra parte.

De acordo com a previsao legal do artigo 466 do Cdédigo Civil (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.gov.br>), o qual disciplina que, quando unilateral a promessa de
compra e venda, o promitente comprador, tem a obrigagcédo de se manifestar em prazo
estipulado, sob a pena de ficar sem efeito a promessa, ou ainda, em casos de nao
houver sido estipulado prazo, cabera o que for assinado pelo promitente vendedor,
desta forma é uma opg¢ao a qual configura uma exigéncia em carater potestativo.

Disciplina Maria Helena, acerca do contrato de promessa de compra e venda
que, [...] “como se vé a opgao é um contrato preliminar, visando um contrahere futuro,
com a unica diferenga de ser unilateral.” (DINIZ, 2009)

Para Orlando, a promessa de compra € o mesmo que contrato unilateral, onde
uma das partes se compromete com o dever de comprar, em prazo determinado o
bem especifico de promessa, aduzindo que, [...] “promessa de compra, para a qual
dizer se contrato unilateral pela qual uma das partes se obriga a comprar, em certo
prazo, determinado bem.” (GOMES, 2007)


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406.htm
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Ainda trata a promessa de venda, como sendo definida [...] “a promessa de
venda, € definida a partir da premissa de que, sem correlata promessa de comprar e
vender € o contrato unilateral pelo qual uma das partes se obriga a vender
determinado bem, em certo prazo.” (GOMES, 2007)

Assim, 0 que se vé é que o contrato unilateral nada mais é que a obrigagao de
uma pessoa, enquanto a outra parte possui a liberdade de tornar definitivo aquele
contrato, ou ndo. Trata-se de uma maneira de opgao, em que, na medida em que
aquele que contratou em promessa tem a opg¢ao de fechar o negdcio definitivamente
conforme os termos e condicdes estabelecidos previamente, havendo a anuéncia do

beneficiario, o qual vai exercer sua opcao de compra e venda.

3.1.1 Do contrato bilateral preliminar

O contrato bilateral, como o proprio nome ja diz, indica se tratar um contrato, em
que ambas as partes tenham obrigacdes ao celebrar, podendo exigir da outra parte
obrigag¢des contratadas, ficando tais condi¢des e obrigagcbes pré-estabelecidas no
contrato preliminar, afim de realizacdo de um contrato definitivo (VENOSA, 2002).

Havendo inadimplemento de uma das partes em relagdo a outra, diante das
obrigagcdes assumidas, a parte que descumpriu a obrigacdo ficara obrigado a
indenizar por perdas e danos devido a nao efetivacdo do contrato principal, desta
forma a solucédo dada é a considerada como normal. Porém o caso concreto é que,
somente havendo impossibilidade da realizacdo do contrato principal dara a
possibilidade da busca pela indenizagao por perdas e danos, pois o contrato preliminar
bilateral € aquele em que as partes comprometem-se a celebrar o contrato principal,
estabelecendo deste modo o dever de concluir o referido contrato principal (DINIZ,
2009).

No nosso ja revogado Codigo Civili de 1916 (BRASIL, 1916,
<http://www.planalto.gov.br>), o disposto no artigo 1.088, era tido como regra, o
mesmo nao permaneceu no Codigo Civil vigente, pelo fato de resguardar o direito de

apenas uma das partes, conforme podemos observar:

Art. 1.088. 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 prejuizo do
estatuido nos arts. 1.095 a 1.097.
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Em havendo inadimplemento de uma das partes, frente as obrigagdes avocadas,
estara este obrigado a indenizar a parte adversa por perdas e danos, o que demonstra
a nao efetivagao do contrato principal, o que para época era tido como normal.

De forma concreta, unicamente a inexequibilidade de ser realizado o contrato
principal dara abertura a possibilidade de se buscar a indenizagao pelas perdas e
danos previstas no artigo citado acima, atualmente revogado pelo Cddigo Civil de
2002, pois o contrato preliminar bilateral € o meio pelo qual as partes pactuam celebrar

contrato principal, e geram obriga¢des a fim de concluir tal contrato principal.

3.2 Do contrato de promessa de compra e venda

Analisando a maneira que foi concebida originalmente, nota-se que a promessa
de compra e venda nao era segura como deveria ser, pois se revelava como um
verdadeiro contrato preliminar. Pra frear esses abusos quanto ao direito de
arrependimento, houve mudangas, com primazia no Decreto-Lei 58/1937 (BRASIL,
1937, <http://www.planalto.gov.br>), o qual dispés acerca do loteamento e venda de
terrenos a prestacao. Sendo a primeira norma disciplinar acerca do parcelamento e
venda de terrenos a serem pagos em prestagdo, mesmo que ainda tratasse somente
aos loteamentos, 0 mesmo regulamentou por meio da disciplina da compra e venda
de terremos, passando a disciplinar que os promitentes tém o direito de antecipando
ou ultimando o pagamento integral do preco, e estando em dia com impostos e taxas,
exigir seja outorgado da escritura de venda. Com a edigao do Decreto acima citado, o
promitente comprador obteve o direito real sobre o imdvel loteado, desde que

averbado no Registro de Iméveis, conforme aduz o artigo 5° do Decreto-Lei 58/1937:

Artigo 5°: A averbagdo atribui ao compromissario direito real oponivel a
terceiros, quanto a alienagdo ou oneracao posterior, e far-se-a a vista do
instrumento de compromisso de venda, em que o oficial langcara a nota
indicativa do livro, pagina e data do assentamento.

A partir dai, se houver recusa pelo promitente vendedor, podera o promitente
comprador ingressar com agao de adjudicacdo compulséria. O novo sistema vedou o
arrependimento somente para o caso de terrenos loteados, desta forma, os
promitentes compradores, desde que averbassem o compromisso de compra e venda

no Registro de Imoveis, passaram a ter o direito real de aquisicdo do imovel.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-1946/Del058.htm

17

Vale observar que o Decreto-Lei 58/1937 (BRASIL, 1937,
<http://www.planalto.gov.br>) “dispde sobre o loteamento e a venda de terrenos para
pagamento em prestagdes”, portanto tendo e vista o crescente desenvolvimento do
loteamento de terrenos com finalidade de venda mediante prestagdes sucessivas,
nota-se que as transagbes realizadas desta forma transferem o dominio ao
comprador, e ainda o Cadigo Civil revogado, previa em seu artigo 1.088, a permissao
a qualquer das partes de arrepender-se antes de ser assinada a escritura de compra
e venda. Desta forma este dispositivo deixava os promitentes compradores sem
amparo, dependendo apenas de exclusiva garantia de seriedade, boa-fé e solvéncia
dos promitentes vendedores (LOPES, 1960).

@) artigo 15 do referido Decreto-Lei (BRASIL, 1937,
<http://www.planalto.gov.br>), em havendo sido realizado o registro do contrato
preliminar, que na verdade era necessaria para que o negocio fosse oponivel erga
omnes, ou seja, para que fosse um ato juridico valido, autorizava a tutela especifica,
desta forma percebendo a relagédo obrigacional eficacia real, mesmo com tal registro
ainda havia a possibilidade de insergcdo de clausula de arrependimento no negdcio
juridico, porém tal clausula s6 poderia ser aplicada, no que tange aos negdcios
juridicos que tenham como objeto o imével urbano oriundo de parcelamento de solo
urbano. No ano de 1964, o Supremo Tribunal Federal, através da Sumula de n° 413
(BRASIL, 1964, <http://www.stf.jus.br>), confirmou a possibilidade de busca de tutela
especifica ao dispor que: “o compromisso de compra e venda de imdveis, ainda que
nao loteados, da direito a adjudicagdo compulséria, quando reunidos os requisitos
legais”.

O Decreto-Lei 58/1937 era aplicado restritivamente aos imdveis loteados,
urbanos e rurais, tendo como forma de pagamento, prestacdes sucessivas, mesmo
que o decreto tivesse apresentado um avanco, ainda assim havia um problema em se
tratando dos imdveis ndo loteados. Assim em 1939, a entdo Lei dos Registros
Publicos, Decreto 4.857/1939 (BRASIL, 1939, <http://www.planalto.gov.br>), previu
em seu artigo 178, inciso XlV, sobre o registro da promessa de compra e venda de
imoével nao loteado, sendo que, o pregco deve ser pago a prazo em uma ou mais
prestacdes, bem como as escrituras de promessas de compra e venda em geral.

Posteriormente com as Leis 649/1949 (BRASIL, 1949,
<http://www.planalto.gov.br>) e a 6.014/1973 (BRASIL, 1973,

<http://www.planalto.gov.br>), as quais alteraram o artigo 22 do Decreto-Lei 58/1937


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-1946/Del058.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-1946/Del058.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1930-1949/D4857.htm#art332
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1930-1949/L0649.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6014.htm
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(BRASIL, 1937, <http://www.planalto.gov.br>), e estenderam a garantia real aos
imoveis nao loteados.

Inicialmente o artigo 22 do Decreto-Lei 58/1937 previa os seguinte:

Art. 22. As escrituras de compromisso de compra e venda de iméveis nao
loteados, cujo preco deva pagar-se a prazo, em uma ou mais prestacdes,
serdo averbadas a margem das respectivas transcrigées aquisitivas, para os
efeitos desta lei.

Com a entrada em vigor da Lei 649/1949 (BRASIL, 1949,
<http://www.planalto.gov.br>) o artigo 22 do Decreto-Lei (BRASIL, 1937,

<http://www.planalto.gov.br>), teve sua redacéo alterada para:

Art. 22. Os contratos, sem clausula de arrependimento, de compromisso de
compra e venda de imdveis ndo loteados, cujo preco tenha sido pago no ato
da sua constituicdo ou deva sé-lo em uma ou mais prestacdes desde que
inscritos em qualquer tempo, atribuem aos compromissarios, direito real
oponivel a terceiros e lhes confere o direito de adjudicacdo compulsoria, nos
termos dos artigos 16 desta lei e 346 do Cddigo do Processo Civil.

Areferida Leli, ao trazer consigo tal alteracdo, permitiu a realizacdo de promessas
de compra e venda referente a imoOveis ndo loteados, permitindo a clausula de
arrependimento, diferentemente do que ocorre com negécios vinculados aos
loteamentos.

Com a Lei 6.014/1973 (BRASIL, 1973, <http://www.planalto.gov.br>), a nova
redagéo do artigo 22 do Decreto-Lei (BRASIL, 1937, <http://www.planalto.gov.br>)
dispbs que:

Art. 22. Os contratos, sem clausula de arrependimento, de compromisso de
compra e venda e cessao de direitos de imoveis ndo loteados, cujo prego
tenha sido pago no ato de sua constituicdo ou deva sé-lo em uma, ou mais
prestacdes, desde que, inscritos a qualquer tempo, atribuem aos
compromissarios o direito real oponivel a terceiros, e Ihes conferem o direito
de adjudicacdo compulséria nos termos dos artigos 16 desta lei, 640 e 641
do Cadigo de Processo Civil.

A Lei dos Registros Publicos 6.015/73 (BRASIL, 1973,
<http://www.planalto.gov.br>), igualmente refor¢a a garantia ao dispor sobre o registro
do compromisso de compra e venda. Assim a Lei 6766/79 (BRASIL, 1979,
<http://www.planalto.gov.br>), tratou integralmente do loteamento do urbano,
enquanto que ficou delegado ao Decreto-Lei 58/1937 (BRASIL, 1937,

<http://www.planalto.gov.br>) tratar dos imoveis loteados rurais.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-1946/Del058.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1930-1949/L0649.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-1946/Del058.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6014.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-1946/Del058.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015compilada.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-1946/Del058.htm
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No atual Codigo Civil, a promessa de compra e venda esta prevista nos artigos
1417 e 1418. No artigo 1418 do Codigo Civil (BRASIL, 2002,

<http://www.planalto.gov.br>), esta disposto que:

Artigo 1.418. O promitente comprador, titular de direito real, pode exigir do
promitente vendedor, ou de terceiros, a quem os direitos deste forem cedidos,
a outorga da escritura definitiva de compra e venda, conforme o disposto no
instrumento preliminar; e, se houver recusa, requerer ao juiz a adjudicagéo
do imével.

Em outras palavras ficou previsto que o compromissario comprador ¢ titular de
direito real de aquisicdo do imével compromissado, desta forma encerrando as
discussdes quanto a obrigagdo decorrente da resisténcia do ndo cumprimento da
promessa pelo vendedor.

Afirmando a existéncia de direito real do promitente comprador em relagcédo ao
promitente vendedor, sem necessidade de registrar o contrato de promessa de
compra e venda no Cartorio de Registro de Imédveis, a Sumula 239 do Superior
Tribunal de Justica dispde que “O direito a adjudicagdo compulséria ndo se condiciona
ao registro do compromisso de compra e venda no cartério de imoéveis.” (BRASIL,
2000, <http://www.coad.com.br>), desta forma resta demonstrado que a adjudicacao
compulséria nada mais é que direito real do promitente comprador, ao final da quitagao
das parcelas.

Conforme o julgamento atual dos Tribunais, que segue abaixo, vamos observar
que tal sumula é utilizada de forma a garantir o direito daqueles promitentes
compradores que nao averbaram o contrato de promessa de compra e venda,

necessitando para haver seu imével a necessidade de adjudicagédo compulsoria:

APELACAO CIVEL E AGRAVO RETIDO ADJUDICACAO
COMPULSORIA PRESCRICAO INOCORRENCIA -
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA NAO REGISTRADO
PAGAMENTO INTEGRAL DOPRECO COMPROVADO
POSSIBILIDADE SUMULA 239 DO EGRERIO SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA - DIREITO A ADJUDICACAO
COMPULSORIA. 1. “O direito & adjudicagado compulsdria ndo se
condiciona ao registro do compromisso de compra e venda no
cartério de iméveis.” (Sumula 239, STJ). 2. “Nao prescreve o
direito de a promissaria compradora obter a escritura definitiva
do imovel, direito que sé extingue frente ao de outrem, amparado
pelo usucapido. Recurso n&o conhecido.” (STJ REsp
369.206/MG, 42 T., Rel. Min. Cesar Asfor Rocha, J. 11.03.2003,


http://www.coad.com.brs/
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DJ 30.06.2003, p. 254). 3. Comprovado o pagamento do preco
pelo promitente-comprador, assiste-lhe o direito a adjudicagao
compulséria de bem imdvel, nos termos dos artigos 16 e 22, do
Decreto Lei 58/37. 4. Agravo e Apelacédo desprovida (BRASIL,
2012, https://tj-pr.jusbrasil.com.br).

Assim podemos observar que ao promitente comprador ha o direito a
adjudicagcdo compulsoria observada a sumula 239 do Superior Tribunal de Justi¢a, ou
seja, mesmo sem a averbacdo do contrato de promessa de compra e venda no
Registro de Imoveis.

Diante de tantas evolugbes e de diversos diplomas legais editados com a
finalidade de trazer maiores garantias a promessa de compra e venda, a natureza
juridica de tal compromisso ser irretratavel € controversa na doutrina. A doutrina
classica defende que a promessa de compra e venda é um verdadeiro contrato
preliminar. Concluiram que o compromisso/promessa de compra e venda nao poderia
ser mais eficaz que o proprio contrato de compra e venda, pois tal contrato gera
apenas um compromisso de obrigagdo, por isso “‘compromisso ou promessa de
compra e venda”, porém desde que registrado, produziria efeitos de direito real
(GOMES, 1969).

Desta forma também decidiu o Tribunal de Justica de Minas Gerais, na Apelacao
Civel 10351040303809001 MG, dispondo o seguinte:

APELACAO  CIVEL. EMBARGOS DE TERCEIRO.
DOCUMENTOS NOVOS. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA NAO REGISTRADO. SUMULA 84 DO STJ.
COMPROVACAO DA POSSE. PROCEDENCIA DO PEDIDO. —
Consideram-se documentos novos aqueles de cuja existéncia
nao se tinha conhecimento a época da propositura da agao, e
que facam prova de fatos novos, ainda ndo expostos nos autos.
— Destinando-se os documentos a fazer prova dos fatos
alegados na inicial, insuficientemente comprovados na
instrucdo, ndo se pode conhece-los, nem l|hes dar forca
probante, sob pena de ofensa a garantia constitucional do
contraditério e ao instituto da preclusdo. — Consoante estabelece
o0 § 1° do art. 1.046 do CPC, a defesa dos embargos pode ser
oposta por mero possuidor, sendo, portanto, irrelevante prova do
dominio, sendo certo que o registro € imprescindivel para a
transferéncia do dominio, mas néo para a prova da posse. — E
pacifico o entendimento do STJ no sentido de que é cabivel a
oposicado de embargos de terceiro por aquele que detém a posse
do bem penhorado, com base em compromisso de compra e
venda, mesmo que nao esteja registrado no cartério competente


https://tj-pr.jusbrasil.com.br/
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(Sumula n° 84 do STJ). — A procedéncia dos Embargos de
Terceiro, fundados em contrato de promessa de compra e venda
sem registro esta a depender da efetiva comprovacgéao da posse
exercida sobre o bem (BRASIL, 2014, <https://j-
pr.jusbrasil.com.br>).

Podemos observar, conforme a Apelagao Civel acima, que o registro do contrato
de promessa de compra e venda é essencial para a transferéncia do bem.

Tal corrente doutrinaria sustentava o compromisso de compra e venda da mesma
forma como concebido no Cdodigo Civii de 1916 (BRASIL, 1916,
<http://www.planalto.gov.br>).

O compromisso da compra e venda € irretratavel, pois se trata de uma espécie
de compra e venda com clausula suspensiva, a qual se aperfeicoa com o pagamento
das prestagdes de acordo com outra corrente doutrinaria.

Suprida tal necessidade de se dar uma natureza juridica ao compromissario
irretratavel de compra e venda, existe a controvérsia acerca da existéncia de direito
real. O artigo 1225, inciso VI, do Cddigo Civil de 2002 (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.gov.br>), aduz que o direito do promitente comprador esta
previsto no rol dos direitos reais, da mesma forma que define a doutrina majoritaria.

Desta forma recordamos que doutrinadores como Pontes (MIRANDA, 1974) e
Orlando (GOMES, 1969) dizem néo existir direito real, se contradiz totalmente com a
atual doutrina maijoritaria a qual entende que, de fato, se trata de direito real.

Nao obstante o fato de a grande maioria dos doutrinadores entenderem como a
nao existéncia de direito real, existe uma grande divergéncia quanto a natureza
juridica de tal direito real. O civilista Silvio (RODRIGUES, 1995), o entende como
direito real de gozo. Caio (PEREIRA, 1984), como direito real de aquisicdo, da mesma
forma como ha aqueles que o consideram como direito real de garantia.

Apesar de toda essa divergéncia acerca da natureza juridica, o atual Codigo
Civil, em seu artigo 1417, adotou o posicionamento de Caio Mario, postulando que,
de fato, assegura-se a aquisi¢gao do bem e ndo seu gozo ou sua garantia.

Desta forma prevé o artigo 1417 do CC/2002 (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.gov.br>):

Art. 1.417. Mediante promessa de compra e venda em que se ndo pactuou
arrependimento, celebrada por instrumento publico ou particular, e registrada
no Cartério de Registro de Imdveis, adquire o promitente comprador direito
real a aquisigao do imoével.
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Com a entrada em vigor da Lei 6766/1979 (BRASIL, 1979,
<http://www.planalto.gov.br>), a qual derrogou o Decreto-Lei 58/1937 (BRASIL, 1937,
<http://www.planalto.gov.br>), a nova Lei passou a disciplinar todos os procedimentos
que tratam do parcelamento do solo urbano, assim mantendo o que ja estava
garantido na norma revogada em se tratando da garantia dos adquirentes, e cumprida
a promessa, a outorga da escritura definitiva pelos alienantes se necessario a
adjudicagcao compulsoria, desde que promovida a averbacgao, tal norma dispde ainda
que os compromissos de compra e venda realizados sob sua égide sao irrevogaveis.

Podemos salientar que o arrependimento, ou desisténcia unilateral do contrato,
€ vedado tanto pela Lei 6766/1979 (BRASIL, 1979, <http://www.planalto.gov.br>), que
trata de imoveis urbanos loteados, quanto pelo Decreto-Lei 58/1937 (BRASIL, 1937,
<http://www.planalto.gov.br>), para imoéveis rurais. Assim sendo, a clausula de
arrependimento s6 sera admitida nos compromissos de compra e venda de imoveis
nao loteados, persistindo no siléncio anuéncia para a nao desisténcia.

Ha de se observar ainda que mesmo com a sentencga declaratéria de faléncia ou
insolvéncia de qualquer das partes, ndo pode haver rescisdo do contrato de promessa
de compra e venda que tenham por objeto a area loteada ou lotes desta. Quando a
faléncia ou insolvéncia sobrevier do proprietario da area loteada, ou de quem for titular
de direitos sobre ela, cabera ao sindico ou administrador, cumprir os referidos
contratos, em se tratando do adquirente de tal lote, seus direitos serdo levados a
praca. Conforme prevé o artigo 30 da Lei 6766/1979 (BRASIL, 1979,
<http://www.planalto.gov.br>).

Ainda com base na Lei 6766/1979 (BRASIL, 1979, <http://www.planalto.gov.br>),
existem trés possibilidades em que registro do compromisso, cessdo ou promessa

podem ser cancelados, os quais sao:

Art. 36. O registro do compromisso, cessdo ou promessa de cessdo sO
podera ser cancelado:

| - por decisao judicial;

Il - a requerimento conjunto das partes contratantes;

[l - quando houver rescisdo comprovada do contrato.

Assim a execucdo do compromisso de compra e venda, é irretratavel, sendo
operado voluntariamente pela outorga ou escritura definitiva, ou ainda por sentenca

constitutiva de adjudicagdo compulsoria. Esta se tratando de direito publico subjetivo


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-1946/Del058.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-1946/Del058.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm
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atribuido ao promitente comprador ou cessionario, podendo invocar o poder judiciario

e obter uma sentenca sucedanea da declaracdo de vontade do promitente vendedor.

3.2.1 Das caracteristicas do contrato de promessa de compra e venda

Estudar as caracteristicas do contrato de promessa de compra e venda se faz
necessario para um melhor entendimento do mesmo.

E necessario que conste no contrato de promessa todas as obrigacdes das
partes contratantes, eis que o contrato de promessa de compra € sinalagmatico, ou
seja, este impde direitos e obrigagdes para ambas as partes. Assim o contrato tera de
prever tais imposicdes, eis que sao uma garantia para os promitentes comprador e
vendedor envolvidos na relagdo. (DINIZ, 2004).

Deste modo, o contrato de promessa de compra e venda deve dispor de todos
0s requisitos previstos para o contrato de compra e venda definitivo (DINIZ, 2004).
Primeiramente estipular-se-a a forma de aquisicdo do bem, e em seguida a forma de
adimplemento do objeto, o qual deve necessariamente tratar-se de bem imével
(PEREIRA, 2006). Posteriormente serdo dispostos os valores devidos e correcao
monetaria, bom como o prazo para adimplemento e demais obrigagcdes das partes
(MONTEIRO, 2003).

Ha outros elementos que devem ser respeitados no momento da realizagao do
contrato de promessa de compra e venda. A soma de dinheiro a ser paga pelo bem
imével deve estar expressa; A sensatez, eis que o valor ndo pode ser irrisorio; e a
constancia de que o valor da divida podera ser determinado ou determinavel
(ANTONIO JUNIOR, 2009).

Conforme disciplina Azevedo Junior, € necessario que mencione na promessa
de transmissao de propriedade a outorga conjugal, que na falta desta, pode vir a se
tornar inviavel a lavratura da escritura definitiva e o registro correspondente, disposto

da seguinte forma:

a) O compromisso de compra e venda nao assinado pelo outro conjuge é
invalido; b) produz efeitos apenas como fato juridico, tendo em vista o ato
ilicito culposo e eventualmente praticado; c) considera-lo ineficaz em relacao
ao cdnjuge omisso e eficaz em relagdo ao outro apresenta ébice de ordem
técnica porque a este € licito assumir meras obrigac8es a fazer, sem outorga
conjugal, e, nesses casos, respondem os bens do casal [...] (AZEVEDO,
2006).
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Ademais, outro requisito para que haja negoécio entre as partes, ou
compromissarios, nada mais € que o consentimento mutuo acerca do bem, do preco
a ser pago, bem como das demais condicdes previstas no contrato. Desta forma é
visivel que, para que haja uma relacdo contratual, ambas as partes devem ter
capacidade civil e capacidade de fato, ou seja, de modo geral a capacidade de
distinguir o licito do ilicito (DINIZ, 2003).

Assim, para que ambas as partes possam realizar o negoécio juridico,
representando os polos ativo e passivo do contrato de promessa de compra, devem
estes possui personalidade civil, de modo geral nascimento com vida, para pessoas
fisicas e para pessoas juridicas o registro de seus atos constitutivos, conforme disp&e
o Cadigo Civil atual em seu artigo 2° (pessoas fisicas) e artigo 45 (pessoas juridicas)
(BRASIL, 2002, <http://www.planalto.gov.br>).

Além da capacidade civil, para que haja pleno gozo para o exercicio dos atos
da vida civil é necessario que as partes estejam plenas no que diz respeito as
capacidades mentais, ao contrario a parte que ndo gozar de sua capacidade mental,
devera ser representada ou assistida, de forma que ndo cumprindo tal requisito
tornara o negdcio juridico nulo, conforme disposicdo no artigo 104 do Codigo Civil de
2002 (BRASIL, 2002, <http://www.planalto.gov.br>).

Porém, mesmo sendo a parte capaz, civil e de fato, ainda é necessario que este
preencha demais requisitos, desta vez, de forma mais especifica para praticar
determinados atos, 0s quais deve a parte estar legitimada.

Existem algumas restricdes legais que comprimem a liberalidade de contratar,
dentre elas estdo a necessidade de outorga uxdéria para alienacdo ou constituicdo de
direito real, exceto no regime de separacédo obrigatéria de bens, conforme inciso |, do
artigo 1647 do Cadigo Civil de 2002. Ficam proibidos os cbnjuges de celebrarem
contrato de compra e venda de bem imével comum, desde que este ndo esteja
incluido na comunhdo, tal posicionamento encontra fulcro no artigo 499 do Cdédigo
Civil de 2002 (BRASIL, 2002, <http://www.planalto.gov.br>).

A compra e venda entre ascendente e descendente, ndo tera éxito sem o
consentimento dos demais herdeiros. E proibido aos tutores, curadores,
testamenteiros e administradores de comprarem bens confiados a sua guarda ou
administracdo. Tais dispositivos estao dispostos nos artigos 497, | e 1.749, I, ambos
do Cadigo Civil de 2002 (BRASIL, 2002, <http://www.planalto.gov.br>), e representam

um rol de restricdes legais que impde limites a liberdade de contratar.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406.htm
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Uma hipétese restritiva além do rol mencionado, se configura com casos
especificos previstos apenas aos contratos de promessa de compra e venda, € a
proibicdo da venda ou promessa de compra e venda parcelada de loteamento nédo
levado a registro, conforme disposicao no artigo 37 da Lei n°® 6766/79 (BRASIL, 1979,
<http://www.planalto.gov.br>).

Deste modo, deve-se observar que, na existéncia de clausula de
arrependimento é inviavel a constituicdo do direito real (GONCALVES, 2008). Tendo
em vista que conforme dispde o artigo 1.417 do Codigo Civil de 2002 (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.gov.br>), somente as promessas de compra e venda sem
clausula de arrependimento poderdo gozar de o direito real do promitente comprador
a aquisicao da coisa.

Destarte, a Sumula 166 do Supremo Tribunal Federal (BRASIL, 1979,
<http://www.stf.jus.br>), sustenta o entendimento que: “é inadmissivel o
arrependimento do compromisso de compra e venda, sujeito ao Decreto 58/1937”
(BRASIL, 1937, <http://www.planalto.gov.br>). No mesmo ambito preceitua a Lei 6766/79
(BRASIL, 1979, <http://www.planalto.gov.br>), em seu artigo 25 a seguinte disposicao:
"sdo “irretrataveis os compromissos de compra e venda, cessdes e promessa de
cessao, 0s que atribuem direito a adjudicacdo compulséria e, estando registrados,
confirmam direito real oponivel a terceiros”.

Deste forma, seria possivel previsdo de clausula de arrependimento em casos
de iméveis ndo-loteados, o que iria impossibilitar firmar o direito real, tendo em vista a
disposicdo do artigos 1.417 do Codigo Civili de 2002 (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.gov.br>).

Porém, mesmo com a previsdo no contrato, a possibilidade expressa de
arrependimento é algo inadmissivel em casos em que o promitente comprador
encontrar-se adimplente em relacdo ao preco estipulado entre as partes (RIZZARDO,
2007).

Mesmo neste caso, deve o direito de arrependimento ser motivado conforme

aduz a doutrina de Azevedo Junior:

[...] mas, como ja foi acentuado, ndo se trata de arrependimento puro e
simples, imotivado, sendo necessaria a presenca de circunstancias
humanamente do ponto de vista ético e financeiro, como, por exemplo, perda
de emprego, doencga grave, alteracéo relevante panorama econémica, etc. O
puro arrependimento choca-se com o principio da seguranca das relacdes
juridicas e econémicas (AZEVEDO JUNIOR, 2006, p. 288).


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-1946/Del058.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406.htm
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Neste caso, podemos perceber que o arrependimento na verdade precisa de
uma motivacdo, nao simplesmente a desisténcia, ou o arrependimento 0 sujeito em
nao querer manter o contrato com quem atualmente contratou, de certa maneira ndo
deixa de ser um arrependimento, apenas deixou de ser sem motivo, e tornou-se
perceptivel que ndo basta ser um motivo futil, eis que o direito de propriedade esta
integrado no rol dos direitos fundamentais, de modo que para “arrepender-se” nao
basta ndo querer mais contratar, de modo que isso traria novamente a inseguranca
juridica, ou seja, é necessario conforme destacado acima, um motivo humanamente

visivel.

3.2.2 O direito real do promitente comprador e a adjudicagao compulsoéria.

O artigo 1.088 do Cddigo Civili de 1916 (BRASIL, 1916,
<http://www.planalto.gov.br>), seguindo os ensinamentos de Caio (PEREIRA, 2006),
€ “o ponto de partida” que envolve a evolugcédo no contrato de promessa de compra e
venda. Conforme aduz o artigo acima citado do nosso antigo Cédigo Civil de 1916, o
promitente vendedor, antes de celebrar o contrato definitivo, podia avocar o
arrependimento.

Maria Helena (DINIZ, 2002), sintetiza as evolucdes referiridas acima pelo
civilista, demonstrando inicialmente a falta de escripulodos dos promitentes
vendedores que “preferiam, valendo-se do direito de arrependimento, sujeitar-se ao
pagamento das indenizac¢des, que quase sempre consistia na devolucao do preco em
dobro, a terem de passar a escritura definitiva, o que seria desvantajoso, sob o prisma
econdmico’.

Esta tdo usada pratica foi proibida pelo Decreto-lei 58/37 (BRASIL, 1937,
<http://www.planalto.gov.br>), o qual visando a seguranca nas rela¢des juridicas e o
bem-estar coletivo, concedeu ao promissario comprador direito real sobre
o lote compromissado.

O direito real de promessa de compra e venda com a alteracdo do artigo 22 do
Decreto-lei 58/1937 (BRASIL, 1937, <http://www.planalto.gov.br>) pela Lei 649/1949
(BRASIL, 1949, <http://www.planalto.gov.br>), que dispbs no artigo 1° que “os
contratos, sem clausula de arrependimento, de compromisso de compra e venda e
cessao de direitos de imdveis ndo-loteados, cujo preco tenha sido pago no ato de sua

constituicdo ou deva sé-lo em uma ou mais prestacdes, desde que inscritos a qualquer


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-1946/Del058.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-1946/Del058.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1930-1949/L0649.htm
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tempo, atribuem aos compromissarios direito real, oponivel a terceiros, e Ihes confere
o direito de adjudicacdo compulséria” com redacdo da Lei 6.014/73 (BRASIL, 1973,
<http://www.planalto.gov.br>).

A lei 6.766/79 (BRASIL, 1979, <http://www.planalto.gov.br>), atribui aos
contratos de promessa de compra e venda direito real estando estes registrados.

E perceptivel a divergéncia dos doutrinadores quanto a existéncia do direito real
advindo do registro do contrato de promessa de compra e venda.

Porem alguns entendem como sendo direito real de gozo ou fruicdo, enquanto
que para outros como direito real de garantia.

Anteriormente ao novo Codigo Civil, Caio Méario (PEREIRA, 1984) entendia que
0 contrato de promessa de compra e venda mais se aproximava de “uma categoria de
direito real de aquisicao”. Maria Helena (DINIZ, 2002) entende como “direito real sobre
coisa alheia de aquisigao”.

Em decorréncia do direito real, pode o promitente comprador exercer seu direito
a adjudicacdo compulséria, com registro da carta de adjudicacdo transferindo a
propriedade do bem imovel para o promissario comprador adimplente.

A auséncia do direito real de aquisicao no rol dos direitos reais do Cédigo Civil
de 1916 (BRASIL, 1916, <http://www.planalto.gov.br>), passando a ter previsao
posteriormente em leis esparsas, levou a jurisprudéncia a oscilar sobre a necessidade
do registro da promessa de compra e venda como requisito para a adjudicacao
compulsoéria.

Conforme Apelacdo Civel que segue, é possivel perceber, que o requisito
essencial para propositura da A¢do de Adjuducacdo Compulséria, era nada mais que

0 Registro do contrato de promessa de compra e venda:

ADJUDICACAO COMPULSORIA CONTRATO NAO
REGISTRADO O CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL, MESMO LOTEADO E QUITADO O
PRECO, POREM NAO REGISTRADO NO OFICIO
IMOBILIARIO, NAO ENSEJA A ADJUDICACAO. CARENCIA
DE ACAO DECRETADA SENTENCA MANTIDA APELO
DESPROVIDO. (BRASIL, 1991, <https://tj-rs.jusbrasil.com.br>).

Antes mesmo da entrada em vigor do Cddigo Civil de 2002 (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.gov.br>), a Sumula n°® 239, do Superior Tribunal de Justica

(BRASIL, 2000, <http://www.coad.com.br>), trouxe mudancas significativas, em


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6014.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406.htm
http://www.stj.gov.br/SCON/sumulas/doc.jsp?livre=239&&b=SUMU&p=true&t=&l=20&i=1
http://www.coad.com.brs/
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relacdo a desnecessidade de Registro do contrato de promessa de compra e venda
para que o promitente comprador pudesse ingressar com a A¢do de Adjudicacao
Compulsoria.

Em seguida 0 Caddigo Civil de 2002 (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.gov.br>), inseriu no rol dos direitos reais, o direito de compra em
promessa, ou seja 0s promitentes compradores passaram a adquirir direito real sobre
o bem imovel acabando com as divergéncias sobre o instituto.

Com efeito, deve o direito do promitente comprador ser classificado como direito
real a aquisicdo do imoével, em conformidade com o artigo 1.417 do Caodigo Civil
(BRASIL, 2002, <http://www.planalto.gov.br>). A eficacia do direito real sobre coisa
alheia é limitado, mas assegura a execucdo do contrato, se aperfeicoando com a
transmissao da propriedade. Distingue-se dos direitos reais de garantia pois estes sao
acessorios, enquanto que aquele diz respeito ao objeto do contrato, a substancia do
negdcio juridico. Quanto aos de gozo e fruicdo, encerram-se em si mesmos.

A divergéncia se da no que esta estabelecido no artigo 1.418 do mesmo Cédigo
Civil (BRASIL, 2002, <http://www.planalto.gov.br>), eis que o mesmo deixa a desejar
no que diz respeito ao Registro, porém ao cessionario do promitente comprador, que
0 substitui na relacé@o contratual, a evidéncia também cabe o direito & adjudicacao.

Porém, nao é requisito para a adjudicacdo compulsoéria, dentre outros o registro
do instrumento de promessa. A Sumula 239 do Superior Tribunal de Justica (BRASIL,
2000, <http://www.coad.com.br>), é aceita como fundamento legal em casos onde ndo
h& o registro do contato de promessa de compra e venda, desde que pago o preco, e
estejam em dia as taxas e impostos do imével em promessa. Portanto atualmente a
eficacia para os negdcios celebrados na vigéncia do novo Codigo Civil de 2002
(BRASIL, 2002, <http://www.planalto.gov.br>), permite que ambos os entendimentos
sejam aceitos na hora do ingresso com ac¢ao de adjudicacdo compulsoria, desde que
atendidos os requisitos em cada uma das hipoteses.

Ao exigir o registro do contrato de promessa de compra e venda o artigo 1.417
do Cédigo Civil (BRASIL, 2002, <http://www.planalto.gov.br>) nada mais fazem do que
por em pratica exatamente aquilo que dispde ao sistema que integra, tendo em vista
gue sendo o direito do promitente comprador direito real e adquirindo-se os direitos
reais sobre imoveis constituidos pelo registro, é inafastavel a necessidade do registro
da promessa para que se torne o promitente comprador titular de direito real e, entéo,

possa exercé-lo.


http://www.coad.com.brs/
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A seguranca das relagBes juridicas envolvendo promitente vendedor e
promitente comprador ou ainda terceiros de boa-fé, s se faz presente com o registro
da promessa, pois em havendo a necessidade de eventual adjudicacdo compulsoria
embasada em contrato ndo registrado poderia ndo ser eficaz, eis que torna-se
necessario provar o que um simples registro provaria sem maiores delongas
processuais, e durante o tramite do processo, o bem fosse adquirido por terceiro de
boa-fé, protegido pela prioridade decorrente do registro. O contrato teria que ser
resolvido em perdas e danos, ndo se atingindo o fim esperado pela adjudicacéo. O
Cddigo Civil de 2002 (BRASIL, 2002, <http://www.planalto.gov.br>), neste ponto, com
acerto demonstra sua total seguranca juridica e contratual.

Nao ha prazo para o ingresso da agao de adjudicagao. O promitente comprador,
amparado em compromisso de compra e venda de imdvel cujo prego ja tenha sido
integralmente pago, tem o direito de requerer judicialmente, a qualquer tempo, a

adjudicagéo compulsoria do imovel.

3.3 Da promessa de compra e venda e contrato preliminar

Tanto o contrato de promessa de compra e venda, como o contrato preliminar,
ambos necessitam de negociagdes para que se chegue a realizagdo deste ou
daquele. Porém diferenciar as negociagbes que antecedem o contrato preliminar, o
qual é género do contrato de promessa de compra e venda, tendo em vista que este
consiste na fase em que ocorrem as tratativas prévias, ajustes provisérios, e o
essencial que € o dialogo entre as partes a fim de se chegar a um entendimento sobre
0 negocio a ser realizado, tendo em vista que € momento que precede a formalizagéo
de qualquer negdcio juridico bilateral, neste caso o contrato de promessa.

Tem-se que, a fase preliminar ndo possui aptidao de gerar efeitos tipicos, e em
grande parte das vezes, nem mesmo € considerada uma fonte de direito, mesmo que
as partes nao cheguem ao ponto de realizam, ou formalizar o negécio com o contrato
principal, excecao essa feita quando serem violados por exemplo o principio da boa-
fé objetiva, algo essencial para que se realize (ou ndo) um contrato principal, deste
modo em havendo o dano na fase preliminar, surge o dever de indenizar (BETTI,
2003).

O contrato de promessa de compra e venda derivado contrato preliminar,

equivale a uma obrigagdo de fazer, ndo se confundindo desta forma com o dever
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juridico que é previsto no negacio juridico definitivo, que consiste em poder vender,
emprestar, comprar, hipotecar, e afins.

Conforme conceitua Orlando (GOMES, 2007), a promessa de compra e venda
nada mais é que um negaocio juridico bilateral, de forma livre e € o meio pelo qual uma
ou ambas as partes assumem obrigagdo quanto ao cumprimento deste, pactuando a

compra e venda cujo objeto e pagamento tenha sido previamente ajustado.
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4 DAS CLAUSULAS REFERENTES A PROMESSA E ADJUDICAGAO

4.1 Da (in)eficacia das clausulas de arrependimento e de irrevogabilidade

O contrato de promessa de compra e venda conforme previsao legal, expressa
nos artigos 1417 e 1.418 do Cddigo Civil de 2002 (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.gov.br>), trata-se de clausula de irretratabilidade, porém para que
produza efeitos conforme previs&o dos artigos citados anteriormente, é prescindivel a
averbagdo da promessa na margem da matricula do imével, o qual € objeto do
contrato.

Com a finalidade de amparar os promissarios compradores frente aos
promitentes vendedores, originou-se o contrato de promessa de compra e venda de
forma irretratavel, presente nos artigos 1.417 e 1.418 do Cadigo Civil atual (BRASIL,
2002, <http://www.planalto.gov.br>). Tal contrato concede ao promissario comprador
o direito real de aquisicdo do imovel, quando este estiver registrado no Cartério de
Registro de Iméveis.

Com a presenca da clausula de irretratabilidade nos negdcios imobiliarios,
passou a existir uma maior seguranga para ambas as partes contratantes, as quais
possuem garantias inerentes ao negaocio juridico.

Assim sendo, o contrato de promessa de compra e venda com a clausula de
irretratabilidade, caracteriza uma obrigacdo onde o promissario vendedor assume
uma promessa de venda ao promissario comprador, acerca de certo bem imovel,
acordando prec¢o, condicdes e modos, a qual ira passar ao promissario comprador a
escritura definitiva de tal bem assim que este der quitagdo das obrigagdes, e ao final
tem o direito real sobre o bem imédvel, desta forma pode o adquirente requerer a
escritura definitiva ou a sua adjudicagdo compulséria, em havendo recusa do
promitente vendedor (VENOSA, 2005).

No que diz respeito a obrigacédo de transferéncia do bem imovel por escritura
publica do promitente vendedor para o promitente comprador, apés o cumprimento
das obrigacbes, decidiu o Tribunal de Justica de Roraima na Apelacdo Civel
0010080111320, da forma que segue:

APELACOES CIVEIS. ACAO DE INDENIZAGAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DESCUMPRIMENTO DE
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CLAUSULA CONTRATUAL. IMOVEIS QUITADOS PELO
COMPRADOR. DEVER DE TRANSFERENCIA DOS BENS.
ONUS CONTRATUAL DA PARTE VENDEDORA. FATOS
ARTICULADOS NA PECA INICIAL. COMPROVACAO. DANOS
MATERIAIS. FIXACAO FULCRADA EM LAUDOS PERICIAIS.
VALOR NAO IMPUGNADO. CONTRAPROVA NAO
PRODUZIDA PELA ACIONADA. INTELIGENCIA DO ARTIGO
333, Il, DO CPC. INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. NAO
CONFIGURACAO. RECURSOS DESPROVIDOS. SENTENCA
MANTIDA. 1. O descumprimento de contrato de promessa de
compra e venda, cujas parcelas foram quitadas pelo promitente
comprador, enseja a reparagdo de danos materiais e morais
quando comprovada a inadimpléncia contratual do vendedor que
assumiu a obrigacdo de transferir os imodveis objetos da
transagao. 2. A inadimpléncia contratual, pura e simples, nao
atinge a honra, a credibilidade ou outro bem juridicamente
tutelado, mantendo-se no campo dos pequenos dissabores do
diaadia (BRASIL, 2010, <https://tj-pr.jusbrasil.com.br>).

Portanto nota-se que em havendo descumprimento da obrigagéo por parte do
promitente vendedor, este além de estar obrigado a transferir o bem imével para o
promitente comprador, enseja a reparacao de danos materiais e em alguns casos
danos morais.

Mesmo em havendo a existéncia de clausula de irrevogabilidade ou
irretratabilidade da promessa de compra e venda, a eficacia desta sera plena para o
promitente comprador, eis que o objetivo desta é de evitar arrependimento em meio a
relagado contratual, porém n&o elimina as possiveis causas, como a mora ou 0 nao
pagamento das prestagdes, as quais podem levar o promitente vendedor a invocar tal
clausula resolutiva.

A eficacia da mesma fica a critério do cumprimento das obrigacdes avocadas por
ambas as partes, de forma que nao se admite o arrependimento em meio as tratativas
contratuais.

Cogita-se que, tal clausula perderia sua eficacia, passando a ser revogavel ou
retratavel, se a parte viesse a se arrepender no lapso de tempo até o inicio do
cumprimento do contrato de promessa, independentemente de ja ter sido pago o valor
pelo bem, no ato da assinatura do contrato.

Aforma da promessa de compra e venda irretratavel como direito real, ndo esta
ligada a maneira da contratagdo, pois o contrato preliminar bilateral ndo € uma
garantia de que havera a formalizagdo de um contrato principal, tendo em vista a

previsdo da possibilidade de arrependimento, a qual se resolveria através das perdas
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e danos, desta forma nao geraria direito acerca ao promitente comprador sobre o bem
indicado no contrato preliminar.

Porém a promessa ou compromisso de compra e venda, que venha a ser
realizado com clausula de irretratabilidade, traz em seu conteudo todos os requisitos
previstos no contrato principal, os quais garantem ao promitente comprador, tendo em
vista o cumprimento suas obrigacgdes, tendo possibilidade de exigir do promitente
vendedor que outorgue a escritura definitiva, sendo neste caso apenas como tradigao
efetiva da transmissdo do bem, e nao o contrato principal (VENOSA,

<http://www.professorsimao.com.br>).

4.2 Da existéncia e validade

Como modalidade de contrato preliminar, o contrato de promessa de compra e
venda € um negdcio juridico, que para atingir a finalidade desejada é preciso que faga
jus a todos os pressupostos do contrato antecessor, exceto em sua forma, bem como
para produzir os efeitos esperados por ambas as partes, deve sujeitar-se aos fatores
de validade.

Cabe ressaltar a existéncia dos trés planos nos negdcios juridicos, os quais
estdo presentes na doutrina moderna de Pontes (MIRANDA, 1974), os quais sao:

e Plano de Existéncia,;
e Plano de Validade;

¢ Plano de Eficacia.

O Cadigo Civil atual (BRASIL, 2002, <http://www.planalto.gov.br>) ndo adota tal
plano de classificacdo nos negodcios juridicos, porém tal classificagdo € de
fundamental importancia. Tal plano é conhecido também como “Escada Pontiana” ou
“Tricotomia do Negdcio Juridico”.

Observada a classificagédo dada por Pontes (MIRANDA, 1974), voltamos ao
Cddigo Civil atual (BRASIL, 2002, <http://www.planalto.gov.br>), o qual faz uso
apenas dos requisitos de existéncia e validade para conceber um contrato de
promessa de compra e venda, os quais consideram requisitos essenciais para
execugao do contrato apds o cumprimento das obrigagdes contratadas, a fim de que

nao seja encontrado pelas partes um obstaculo ou mesmo um vicio dificultando a


http://www.professorsimao.com.br/artigos_convidados_venosa.htm
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transferéncia do bem, que pode ter sido adquirido de forma a prestacdo ou que esta
em construgéo (AZEVEDO, 2002).

4.2.1 Da existéncia

E necessario para que seja configurado o pressuposto de existéncia do contrato
de promessa, a presenca de no minimo dois sujeitos que exteriorizem sua vontade de
alguma forma, objeto idéneo e possivel (fisicamente), bem como lugar e um momento
no tempo.

Porém para que exista de forma apta a trazer as partes a finalidade para a qual
foi contatada, apenas sua existéncia nao é o suficiente, devem seus pressupostos de
forma individual serem elencados adjetivando-os, afim de que seja alcangada a
validade deste.

Mesmo sendo tido como um contrato preliminar, o contrato de promessa de
compra e venda deve respeitar os requisitos de validade presentes no artigo 462 do
Caddigo Civil de 2002 (BRASIL, 2002, <http://www.planalto.gov.br>), o qual aduz: “O
contrato preliminar, exceto quanto a forma, deve conter todos os requisitos essenciais
ao contrato a ser celebrado.” Trata-se dos requisitos essenciais a formacéao valida de
sua forma.

No que tange a forma do contrato, pode ser escolhido pelas partes, podendo
ser escrito ou verbal, porém nio sendo no formato escrito podera vir a gerar sérios
problemas futuramente, pois ndo é admitido prova exclusivamente testemunhal em
negocios acima de determinado valor, atualmente o valor € de contratos com valor
superior ao décuplo salario minimo vigente no pais.

Desta forma, somente depois de analisados os pressupostos um a um, sejam
de existéncia e validade, pode-se vir a afirmar se tal contrato de promessa de compra
e venda produzira ou nao seus efeitos, em outras palavras, os efeitos desejados pelas
partes.

4.2.2 Da validade

Os fatores inerentes aos efeitos desejados pelas partes, os quais irdo propagar

para o exterior da relagédo juridica, sao representados pelos direitos e deveres,
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pretensdes e obrigagdes, acdes e execugdes, ou ainda as que ensejam a extingado
das relagdes juridicas.

A validade deste contrato esta ligada ao cumprimento deste, assim a promessa
de compra e venda sujeita-se a termo a fim de que o pagamento seja efetuado,
podendo ser realizado em parcela unica ou em parcelas avengadas entre as partes.
Tal condigdo tem como conclusao do negécio juridico o adimplemento, enquanto que
a consequéncia € a aquisicao do bem objeto do contrato.

No plano de validade, ha de se ater no que diz respeito ao prazo para
cumprimento de obrigac¢des realizadas entre as partes, pois inexistindo um prazo
certo, antes que seja constituido o devedor em mora, € necessario notificar este, e
dar-lhe prazo razoavel a fim de que possa efetuar o pagamento.

No que diz respeito ao prazo razoavel deve ser observado que, este nio é tido
como aquele escolhido pelo credor, e sim aquele de fato razoavel para que seja
possivel o cumprimento da obrigagdo da maneira como foi contratada, pois como nao
houve inicialmente a conceituagdo de como este seria verificado, deve ser usado os
conceitos gerais de direito.

Deve-se observar que no plano de validade a declaracdo de vontade possui
dois elementos, um que vincula-se a intencdo ou vontade real, conhecido como
interno, e o segundo denominado como externo € o qual traz declaragao da vontade.
Nos negdcios juridicos ambos coincidem, pois declarada a vontade esta € a expressao
e vontade real.

Mesmo sendo a situagdo acima indicada encarada como regra, existem
motivos para que nao exista a coincidéncia dos dois elementos, porém em havendo
isso, os efeitos juridicos do contrato nao serdo os mesmos esperados, neste caso
sendo verificada a extensao, no caso concreto.

Porém a nao coincidéncia pode ser proposital, ou ndo. Caso ndo venha a ser
proposital, esta pode ter sido gerada por um erro ou coagéo fisica, neste caso nao
divergem seus efeitos tendo em vista a forma que ocorrer. Caso haja a nao
coincidéncia dos elementos de expressdao da vontade, verificam-se trés formas
diversas, as quais sao:

Simulagao: Consciente e de ma-fé o contratante manifesta sua vontade, porém
esta ndo condiz com sua real disposi¢cao, e sempre aliado a uma outra parte, tem a
intencdo de causar prejuizo a terceiro, seja este estranho ou nao a relagao contratual
(AZEVEDO, 2002).
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Reserva Mental: Ha a manifestacdo, porém o contratante ndo deseja o
resultado advindo de sua manifestagdo, menos ainda sua vontade tem relagdo com
sua verdadeira intencdo, reserva operar com o intuito de ludibriar a outra parte ou
terceiros (AZEVEDO, 2002).

Declaracbes Falsas, também conhecidas como declaragdes néo sérias: Tais
declaragcbdes acontecem por exemplo quando uma pessoa compra um imovel e ao
mostrar sua nova aquisigdo ao seu amigo, fala em tom de brincadeira, “é todo seu”.
Porém esse tipo de manifestacao nao produz efeitos juridicos (AZEVEDO, 2002).

O nosso Cddigo Civii em seu artigo 110 (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.gov.br>), disciplina que em havendo a vontade declarada esta ira
permanecer, ndo sendo tal negdcio juridico passivel de anulagdo ou nulidade.

Dispondo de tal forma:

Art. 110. A manifestagdo de vontade subsiste ainda que o seu autor haja feito
areserva mental de ndo querer o que manifestou, salvo se dela o destinatario
tinha conhecimento.

Conforme o artigo acima citado, podemos verificar que a manifestacao de
vontade permanece mesmo que o sujeito que a manifestou tenha para si que nao quer
realizar o negécio, eis que, ninguém ¢é obrigado a contratar, porém se contratar fica

obrigado ao cumprimento do contrato.

4.3 Efeitos

Tratando dos efeitos decorrentes do contrato de promessa de compra e venda,
a intengao é de verificar se tais efeitos sao obrigacionais, tais efeitos sao reflexos do
contrato preliminar, que anteriormente ndo geravam direitos reais, porém com o
previsto no Artigo 1.225, inciso VII, do Cddigo Civil de 2002 (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.gov.br>), o qual aduz o seguinte: “Art. 1.225. Sao direitos reais:
VII - o direito do promitente comprador do imoével;”, indicando desta forma que é direito
real do promissario comprar.

A escritura que transfere o bem imével, o qual € o objeto do contrato de promessa
de compra e venda nao é considerada um contrato principal, mas como uma obrigagao

pelo fato de estar concluido o contrato preliminar.
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4.3.1 Dos efeitos para as partes

Enquanto contrato preliminar, o contrato de promessa de compra e venda tem
como fim especifico contratar de forma definitiva, mediante prazo certo e condigdes
avengadas, independentemente de sua forma.

Ao realizar o contrato definitivo, ndo existe nenhuma vedagao quanto ao fato de
que tal contrato faga jus a novas clausulas além das ja elencadas no contrato de
promessa de compra e venda isso ndo configura nenhum tipo de ofensa ao que ja foi
contratado, observando os limites estabelecidos no contrato de promessa de compra
e venda. Com efeito, a regra geral é que de que tais alteragdes sejam interpretadas
com razoabilidade, a fim de que se entenda que a exigéncia € somente quanto aos
requisitos essenciais.

Como critério basico para a insergcédo de novas clausulas no contrato definitivo, é
necessario que ambas as partes estejam em comum acordo, desta forma mentem-se
apenas as condi¢des gerais ja negociadas, em havendo a situacao de nao existir
concordancia acerca das inovagdes.

O contrato de promessa de compra e venda, € tido como um contrato perfeito e
acabado, pois deixa claro que a mera intengao das partes nao é o suficiente para que
seja sintetizada a conclusao de outro contrato, porém no contrato definitivo de compra
e venda do imovel, este esta incluido como real modalidade de contrato definitivo.
Ocorre que o contrato de promessa é muito mais que uma simples promessa, € uma
declaracdo de vontade de contratar realizada pelas partes, que por meio deste o
contrato principal esta perfeitamente desenhado, tendo em vista que o dominio do
bem se dara a medida que os pagamentos por este vao se realizando, e a divida
sendo quitada.

Mesmo o contrato de promessa de compra e venda contendo todas as condi¢cdes
exigidas, ainda n&o é possivel realizar a transferéncia do bem a partir de tal negécio
juridico. Tal transferéncia s6 é possivel através da realizacdo de um novo contrato,
respeitando os termos exigidos pelo ordenamento juridico, ou seja, por escritura
publica ou particular, no caso da particular, apenas nos casos em que € autorizada em
razédo do valor (AZEVEDO, 2002).

Desta forma, nota-se que em principio ndo é admitido, mesmo cumprido todas

as obrigagdes contratadas no contrato de promessa de compra e venda. Tal negdcio



38

juridico ainda nao é habil como documento de transferéncia de propriedade no que
diz respeito ao registro.

Em estando cumpridas todas as obrigagdes do contrato de promessa de compra
e venda por parte do devedor, e existindo recusa por parte do credor a celebrar o
contrato definitivo, € cabivel por parte do credor, exercer sua pretensdo mediante
adjudicagédo compulsoria, desta forma a sentenga servira como titulo de transferéncia
da propriedade (VENOSA, 2002).

De acordo com a Sumula 239 do Superior Tribunal de Justi¢a, a qual diz o que
segue: “O direito a adjudicacdo compulséria ndo se condiciona ao registro do
compromisso de compra e venda no cartério de imoveis (BRASIL, 2000,
<http://www.coad.com.br>)". Desta forma nota-se que ndo é requisito essencial o
registro do contrato de promessa de compra e venda para que este possa ter validade.

Vale observar também que o Cddigo Civil atual (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.gov.br>) em seu artigo 1.418, dispde que ndo é necessario o
registro do contrato de promessa de compra e venda para que promitente comprador

exerga o direito a adjudicagao frente ao promitente vendedor, conforme aduz:

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

Porém a func¢éo do registro do contrato de promessa de compra e venda néo &
apenas viabilizar a adjudicagdo compulséria do bem, da mesma forma que a
publicidade através do registro do ato impora seus efeitos mediante terceiros. E
necessario que seja comprovada a quitacao da obrigacao, frente a acusacao de seus
efeitos contra terceiros, em contrario, os efeitos contra terceiros nao terdo utilidade,
tendo em vista que o contrato em si ndo podera ser executado entre as partes.

Nota-se que em se tratando de adquirente de boa-fé, e comprada a quitagao do
contrato de promessa de compra e venda o promitente vendedor tem a obrigacao de
outorgar a escritura, em nao ocorrendo de boa vontade pelo promitente vendedor,
pode o promitente comprador usar do seu direito de adjudicagdo compulsoéria,

conforme segue:
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E M E N T A-APELACAO CIVEL — ACAO DE ADJUDICACAO
COMPULSORIA — PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA
— RECURSO NAO CONHECIDO NESTA PARTE — MERITO —
CONTRATO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE COMPRA
E VENDA — QUITACAO DO CONTRATO RECONHECIDO PELA
PROMITENTE VENDEDORA - RECUSA NA ENTREGA DA
ESCRITURA DO BEM - OBRIGATORIEDADE DA
TRANFERENCIA RECONHECIDA-ADQUIRENTE DE BOA-FE
— DIREITO A ADJUDICACAO COMPULSORIA — RECURSO
DESPROVIDO. O art. 473 do Codigo de Processo Civil
estabelece ser defeso a parte discutir no curso do processo as
questdes ja decididas, a cujo respeito se operou a preclusao. Por
essa razao, se a parte nao interpde recurso contra o julgamento
da apelagdo, operou-se a preclusdo, sendo defeso a parte
discutir novamente a mesma questéo, ainda que a matéria seja
de ordem publica, sob pena de violagdo a coisa julgada e
inseguranga juridica. Comprovada a regularidade do
compromisso de compra e venda, assim como a quitacdo do
preco, o promitente comprador tem direito a adjudicagao
compulséria do imovel, independentemente de eventual
inadimplemento contratual entre os requeridos, uma vez que o
autor € adquirente de boa-fé (BRASIL, 2014, <https://tj-
pr.jusbrasil.com.br>).

Deste modo podemos notar que mesmo em havendo preclusdo, ainda ha o
direito do adquirente de boa-fé, ou seja do promitente comprador, eis que 0 mesmo
tendo pagou o prego, logo seu direito de adjudicagao compulséria resta mais que claro
para eventual ingresso da agao.

No caso de o devedor deixar de cumprir com o foi pactuado, ou seja, quando
este vier a ndo quitar o valor ou as parcelas ajustadas, é conferido ao credor resolver
0 negdcio juridico conforme previsdo do artigo 475 do Caodigo Civil (BRASIL, 2002,

<http://www.planalto.gov.br>), que dispde:

Art. 475. A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolugdo do
contrato, se nao preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer dos
casos, indenizagao por perdas e danos.

Tendo em vista a presuncdo de boa-fé contratual, mesmo em havendo a
permissao para que se realize a resolugao do negécio, € necessario que o credor com
primazia constitua o devedor em mora, concedendo a este, prazo razoavel para que
0 mesmo possa cumprir sua obrigagcado, em conformidade com a regulamentacgao da
compra e venda. Conforme dispbe a Lei 6.766/79 (BRASIL, 1979,

<http://www.planalto.gov.br>), a qual trata da compra e venda de imdveis loteados,


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm
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mesmo que o contrato de promessa de compra e venda ndo tenha como objeto o
imovel oriundo de loteamento urbano, n&o permite que seja inserida no contrato, a
clausula de arrependimento, sendo vedada pelo Artigo 25 da lei anteriormente citada.

Em ocorrendo o 6bito dos contratantes, salienta-se que as obrigagcdes de dar
nao findam com a morte do obrigado, porém as de fazer ndo se impde aos sucessores
do devedor da obrigagdo de extingdo do contrato. A possivel outorga de escritura
publica, ndo é propriamente o0 mesmo que um “fazer”, € nada menos que um ato
definido neste caso pelo pagamento, visando assim a transferéncia do bem, tendo em
vista as obrigagdes cumpridas, desta forma a transmissao da obrigacéo ocorre devido
a morte do devedor.

Em casos que a promessa de compra e venda nao ter como objeto imdvel
derivado de loteamento urbano, ira tratar-se de um contrato paritario, desta forma é
licito que as partes adicionem a clausula de arrependimento no contrato de promessa,
porém deve estar ressaltado que o promitente vendedor, em caso de arrependimento
deve ressarcir o precgo recebido pelo promitente comprador, a este corrigido.

No que diz respeito a uma ou ambas as partes manterem regime de uniao
estavel deve-se observar que a Constituicdo Federal, em seu artigo 226 §3°, traz
consigo a equiparagao a casamento, neste caso sustenta-se as mesmas regras, desta
forma é necessario a anuéncia do conjuge ou companheiro.

Porém, ha de considerar-se que é possivel que tal situacdo nédo seja de
conhecimento do promitente comprador, pelo fato de ndo existir um registro publico
sobre tal unido. Neste caso o companheiro lesado deve provar que houve ma-fé, tanto

de seu companheiro como do pretenso adquirente.

4.3.2 Efeitos frente a terceiros

Conforme disciplinado no nosso atual Cdédigo Civil (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.gov.br>), paragrafo unico do artigo 463 aduz sobre os efeitos do

contrato de promessa de compra e venda em relacéo a terceiros, nestes termos:

Art. 463. Concluido o contrato preliminar, com observancia do disposto no
artigo antecedente, e desde que dele ndo conste clausula de arrependimento,
qualquer das partes tera o direito de exigir a celebragdo do definitivo,
assinando prazo a outra para que o efetive. Paragrafo unico. O contrato
preliminar devera ser levado ao registro competente.
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Em regra a eficacia de um negdcio juridico € limitada as partes, podendo se
estender a terceiros que ndo fazem parte do negocio, geralmente mediante a
observancia de ser publico o ato. Os terceiros estdo obrigados a respeitar as relagdes
negociais convencionadas entre promitente vendedor e promitente vendedor, da
mesma forma que os terceiros devem ter ciéncia do que foi convencionado, o que
pode ser provado através da inscrigdo da minuta do contrato preliminar da matricula
do imdvel no Registro de Imdveis.

Quando da busca junto ao Registro de Imoveis, referente a existéncia de contrato
de promessa de compra e venda sobre o bem, registrado a margem da matricula do
imével, tal informagao por ser publica torna-se acertada, pois de facil acesso. Desta
forma, quem alegar ser terceiro de boa-fé tera o dever de provar, mediante
demonstracdo de uma conduta diligente.

A obrigatoriedade de ser registrada a promessa de compra e venda, torna-se um
instrumento que inibe a pratica de negocios juridicos sucessivos sobre o bem ja
prometido, a fim de que nao venha gerar lesdo ao direito do primeiro adquirente ou
terceiros que venham a “adquirir’ o bem ja em promessa. Desta forma atua o registro
como um mecanismo de defesa frente as garantias para o promitente comprador,
impedindo tentativas de fraude.

Porém deve-se observar a hipétese em que um terceiro venha a suceder uma
das partes da promessa de compra venda formalizada. E necessario verificar se ha
anuéncia da outra parte para que tal cessao gere efeitos, tal medida nao precisa ser
verificada caso haja prévia estipulagado no contrato de promessa entabulado entre as
partes, neste caso apenas deve informar a outra parte para que as obrigagdes possam
ser cumpridas junto a aquele quem agora elas sao devidas.

Cabe destacar que, no que diz respeito ao cumprimento das obrigagdes, estas
nao poderao ser alteradas por quem vier a suceder, eis que as mesmas ja foram
previamente estabelecidas na celebragdo do contrato, cabe apenas ao sucessor
ocupar o lugar sucedido, receber o 6nus e bénus advindos da posi¢ao ocupada na
relagao contratual.

4.4 Dos efeitos do registro no contrato de promessa de compra e venda

E primordial o estudo acerca do registro no contrato de promessa de compra e

venda, visto que é a partir desta delimitagcdo que sera possivel verificar a necessidade



42

de registro do compromisso de compra e venda para ingresso da adjudicagao
compulsoéria.

Entre tantos outros, os efeitos do registro concede ao promitente comprador
um direito oponivel contra todos, dando publicidade ao direito real, deste modo impede
a ma-fé, fraude ou alienacédo de terceiros, resguardando o direito do promitente
comprador evitando qualquer prejuizo decorrente do negocio juridico.

Assim sendo, o direito do promitente vendedor restara limitado, nédo podendo
este vir a transferir ou prometer (a terceiro) a propriedade ja em promessa. Além disso,
o registro do contrato de promessa de compra e venda ira inibir que seja constituido
Onus real sore o bem imovel do negdcio juridico, bem como n&o sera possivel que
terceiros registrem futuramente contratos de promessa de compra e venda
incompativeis com o pré-existente.

Além de se tornar publico o contrato de promessa de compra e venda, o registro
confere ao promitente comprador que este busque o bem onde quer que este esteja,
beneficio advindo do registro, o qual garante os direitos reais.

A partir do momento em que se torna possuidor, podera o promitente
comprador utilizar quaisquer das acodes de interdicdo de posse, conforme disposto nos
artigos 1.210 do Cédigo Civil de 2002 (BRASIL, 2002, <http://www.planalto.gov.br>) e
nos artigos 554 a 568 do Codigo de Processo Civil de 2015 (BRASIL, 2015,
<http://www.planalto.gov.br/ccivil>), que seguem:

Artigo 1.210 do Cédigo Civil de 2002:

Art. 1.210. O possuidor tem direito a ser mantido na posse em caso de
turbacao, restituido no de esbulho, e segurado de violéncia iminente, se tiver
justo receio de ser molestado.

§ 12 O possuidor turbado, ou esbulhado, podera manter-se ou restituir-se por
sua propria forca, contanto que o faca logo; os atos de defesa, ou de desforco,
ndo podem ir além do indispensavel a manutenc¢éo, ou restituicdo da posse.
§ 22 N&o obsta a manutencdo ou reintegracdo na posse a alegacédo de
propriedade, ou de outro direito sobre a coisa.

E notdvel que o nosso Coddigo Civil atual, (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.gov.br>), de certa forma, “ndo mediu esforgos”, para que o
possuidor se mantenha na posse do que ja “conquistou”, eis que deixou claro,
conforme acima citado que o possuidor tem o direito que defender-se — em caso de
violéncia — para manutengao do seu bem.

Artigos 554 a 568 do Cdodigo de Processo Civil de 2015:


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/l13105.htm
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Art. 554. A propositura de uma agao possessoéria em vez de outra ndo obstara
a que o juiz conheca do pedido e outorgue a protecdo legal correspondente
aquela cujos pressupostos estejam provados.

§ 12 No caso de acdo possessoOria em que figure no polo passivo grande
ndmero de pessoas, serdo feitas a citagdo pessoal dos ocupantes que forem
encontrados no local e a citacdo por edital dos demais, determinando-se,
ainda, a intimacao do Ministério Publico e, se envolver pessoas em situacao
de hipossuficiéncia econdmica, da Defensoria Publica.

§ 20 Para fim da cita¢&@o pessoal prevista no § 19, o oficial de justigca procurara
0s ocupantes no local por uma vez, citando-se por edital os que nao forem
encontrados.

8§ 32 O juiz devera determinar que se dé ampla publicidade da existéncia da
acédo prevista no § 12 e dos respectivos prazos processuais, podendo, para
tanto, valer-se de anuncios em jornal ou rédio locais, da publicacdo de
cartazes na regido do conflito e de outros meios.

Novamente é perceptivel que o Cddigo de Processo Civil de 2015 (BRASIL,
2015, <http://www.planalto.gov.br/ccivil>), assegura a quem estiver na posse do bem,
gue assim permaneca, de modo a acdo possessOria servirA para provar 0S
pressupostos que levaram a posse. Se essa de fato € justa.

O artigos 555 e 556 do mesmo diploma legal processual, aduzem acerca da
cumulacéo de perdas e danos e indenizacéo pelos frutos que obtiver da propriedade,

conforme segue:

Art. 555. E licito ao autor cumular ao pedido possessorio o de:

| - condenacao em perdas e danos;

Il - indenizacao dos frutos.

Paragrafo Unico. Pode o autor requerer, ainda, imposicdo de medida
necessdria e adequada para:

| - evitar nova turbag&o ou esbulho;

Il - cumprir-se a tutela proviséria ou final.

Art. 556. E licito ao réu, na contestacéo, alegando que foi o ofendido em sua
posse, demandar a protecdo possessoria e a indenizacao pelos prejuizos
resultantes da turbacao ou do esbulho cometido pelo autor.

Podemos verificar que, o autor mesmo cobrando do réu perdas e danos e
indenizacao pelos frutos que sobrevierem da propriedade, o réu da acdo, em sede de

contestacdo, pode requerer protecdo de posse e cobrar indenizacdo pelos prejuizos

advindos da posse ilegal do autor.

Art. 557. Na pendéncia de acao possessoéria é vedado, tanto ao autor quanto
ao réu, propor acéo de reconhecimento do dominio, exceto se a pretensédo
for deduzida em face de terceira pessoa.

Paragrafo Gnico. N&o obsta a manutencé@o ou a reintegracao de posse a
alegacéo de propriedade ou de outro direito sobre a coisa.
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Art. 558. Regem o procedimento de manutencéo e de reintegracéo de posse
as normas da Secéo Il deste Capitulo quando a agéo for proposta dentro de
ano e dia da turbacao ou do esbulho afirmado na peticado inicial.

Paragrafo Unico. Passado o prazo referido no caput, sera comum o
procedimento, ndo perdendo, contudo, o carater possessorio.

Até o transito em julgado da acao de reintegracdo de posse, nem o autor nem
0 réu da acao pendente podem ingressar com agdo de reconhecimento de dominio,
eis que a prova de dominio do bem imével em processo, sera a sentenca da acao de
reintegracdo ou manutencéo de posse.

Nota-se que, o prazo aqui € determinado, diferente da acédo de adjudicacéo
compulsoria, porém mesmo estando ultrapassado prazo para interposicao da acdo de
reintegracédo, o procedimento ndo perde o carater possessorio, mudando apenas para
0 rito comum.

Em seguida, podemos verificar nos artigos 559 a 561 do Cdédigo de Processo
Civil de 2015 (BRASIL, 2015, <http://www.planalto.gov.br/ccivil>), que além do bem
imovel poder ser usado como garantia para indenizacéo, também incumbe ao autor

provar que € dono do bem, de modo que 6nus da prova néo € invertido aqui.

Art. 559. Se o réu provar, em qualquer tempo, que 0 autor provisoriamente
mantido ou reintegrado na posse carece de idoneidade financeira para, no
caso de sucumbéncia, responder por perdas e danos, o juiz designar-lhe-a o
prazo de 5 (cinco) dias para requerer caucgéo, real ou fidejussoria, sob pena
de ser depositada a coisa litigiosa, ressalvada a impossibilidade da parte
economicamente hipossuficiente.

Art. 560. O possuidor tem direito a ser mantido na posse em caso de turbacdo
e reintegrado em caso de esbulho.

Art. 561. Incumbe ao autor provar:

| - a sua posse;

Il - a turbacdo ou o esbulho praticado pelo réu;

Il - a data da turbagéo ou do esbulho;

IV - a continuacdo da posse, embora turbada, na acdo de manutencéo, ou a
perda da posse, na acdo de reintegracéo.

Em caso de o réu da acao de reintegracao, provar — a qualquer tempo — que 0
autor ndo possui cunho financeiro para responder por perdas e danos, o juiz podera
requerer caucdo deste, e na falta do caugdo, o bem em litigio sera depositado como
garantia até o final do processo, de modo a garantir as perdas e danos e honorarios
de sucumbéncia em caso de o autor ndo provar os requisitos do artigo 561 do Cédigo
de Processo Civil de 2015 (BRASIL, 2015, <http://www.planalto.gov.br/ccivil>). E

notavel que neste caso, percebendo que nao de fato a prova de quem € o real dono
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do bem, o imével em litigio na verdade n&o pode ser considerado bem de familia, de
modo que o deposito em juizo do imével como garantia torna-se legal.

Os artigos 562 a 568 do mesmo diploma legal processual (BRASIL, 2015,
<http://www.planalto.gov.br/ccivil>), aduzem acerca de como o se prosseguird o
processo, 0 cabimento da medida liminar para reintegracdo ou manutencgéo se for o

caso.

Art. 562. Estando a peticdo inicial devidamente instruida, o juiz deferira, sem
ouvir o réu, a expedicdo do mandado liminar de manutengcdo ou de
reintegracdo, caso contrario, determinara que o autor justifique previamente
o0 alegado, citando-se o réu para comparecer a audiéncia que for designada.
Paragrafo Unico. Contra as pessoas juridicas de direito publico ndo sera
deferida a manutencéo ou a reintegragdo liminar sem prévia audiéncia dos
respectivos representantes judiciais.

Art. 563. Considerada suficiente a justificacdo, o juiz fard logo expedir
mandado de manutenc¢&o ou de reintegracao.

Art. 564. Concedido ou ndo o mandado liminar de manutencdo ou de
reintegracdo, o autor promovera, nos 5 (cinco) dias subsequentes, a citagao
do réu para, querendo, contestar a agdo no prazo de 15 (quinze) dias.
Paragrafo Unico. Quando for ordenada a justificagdo prévia, o prazo para
contestar sera contado da intimag&o da decisdo que deferir ou ndo a medida
liminar.

Art. 565. No litigio coletivo pela posse de imovel, quando o esbulho ou a
turbacéo afirmado na peticao inicial houver ocorrido ha mais de ano e dia, 0
juiz, antes de apreciar o pedido de concessdo da medida liminar, devera
designar audiéncia de mediacao, a realizar-se em até 30 (trinta) dias, que
observara o disposto nos 8§ 22 e 49

§ 12 Concedida a liminar, se essa ndo for executada no prazo de 1 (um) ano,
a contar da data de distribuicdo, cabera ao juiz designar audiéncia de
mediag&o, nos termos dos 8§ 2¢ a 4° deste artigo.

§ 22 O Ministério Publico sera intimado para comparecer a audiéncia, e a
Defensoria Publica sera intimada sempre que houver parte beneficiaria de
gratuidade da justica.

§ 32 O juiz poderd comparecer a area objeto do litigio quando sua presenca
se fizer necesséria a efetivagéo da tutela jurisdicional.

§ 42 Os érgaos responsaveis pela politica agraria e pela politica urbana da
Unido, de Estado ou do Distrito Federal e de Municipio onde se situe a area
objeto do litigio poderdo ser intimados para a audiéncia, a fim de se
manifestarem sobre seu interesse no processo e sobre a existéncia de
possibilidade de solucéo para o conflito possessoério.

§ 52 Aplica-se o disposto neste artigo ao litigio sobre propriedade de imével.
Art. 566. Aplica-se, quanto ao mais, o procedimento comum.

Art. 567. O possuidor direto ou indireto que tenha justo receio de ser
molestado na posse podera requerer ao juiz que o segure da turbacéo ou
esbulho iminente, mediante mandado proibitério em que se comine ao réu
determinada pena pecunidria caso transgrida o preceito.

Art. 568. Aplica-se ao interdito proibitério o disposto na Secdo Il deste
Capitulo.

E cabivel acdo de reintegracdo de posse em caso de esbulho; no caso de
perturbagao, se faz necessaria a interposicao de acdo de manutencédo e em havendo
a ameagca a posse, interpdem-se interdito proibitorio.
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Para a interposicédo de todas as agdes acima dispostas, € imprescindivel que
haja o registro do imovel, eis que o fundamento para tanto € a efetiva posse do bem
imovel.

Entretanto, em ndo havendo a posse direta ou indireta do bem, o promitente
comprador € beneficiario de outras agdes a fim de resguardar o seu direito. Deste
modo, pode o promitente comprador instituir acdo reivindicatoria, muito embora em
primeiro momento n&o parega ser possivel negar ao promitente comprador seus
direitos (AZEVEDO, 2006), tendo em vista que, “uma vez pago o prego, € com 0O
contrato registrado, pode reivindicar o imével de quem quer que injustamente o
possua”, conforme disposto no artigo 1.228 do Codigo Civil de 2002 (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.gov.br>).

Assim, resta visivel a possibilidade que o promitente comprador possui de
ingressar com acéo reivindicatéria. Porém resta a duvida se existe a possibilidade de
que o promitente vendedor pode, da mesma forma ingressar com agao reivindicatoria,
€ necessario analisar o caso concreto. Porém a doutrina explica que, se ao promitente
vendedor ja pertencer o preco pactuado, a este nao se faz disponivel qualquer direito
real (AZEVEDO, 2006).

Porém, em havendo o descumprimento do que fora avencgado, por parte do
promitente comprador, pode o promitente vendedor resolver o contrato. Estando este
resolvido pode o até entao promitente vendedor reivindicar o bem, eis que dispde do
direito real, tendo em vista que o ndo mais promitente comprador esta fazendo possa
injusta do bem imével (ANTONIO JUNIOR, 2009).

Deste modo nota-se que, para ingressar com a agao reivindicatoria, o ora
promitente vendedor, deve notificar o ora promitente comprador, para que seja
resolvido o contrato, e em havendo negativa da entrega do bem imével, requer este
para si, outrossim, se faz necessario analisar o tipo de posse do ora promitente
comprador, no sentido de falta de amparo ou de lhe ser o unico titulo juridico
(RIZZARDO, 2007).

Contudo, pode o promitente comprador instituir acdo de imissao na posse. Tal
acao é cabivel, tendo em vista que o contrato de promessa de compra e venda nada
mais € que uma obrigacao de fazer, em outras palavras de concessao da escritura
publica do bem imovel e além de tudo de dar a posse do bem ao promitente
comprador, facilitando ao promitente comprador se utilizar das agdes possessorias,

conforme previa o Cddigo de Processo Civil de 1939, porém, mesmo nao estando
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mais em vigor, o direito ndo deixou de utiliza-lo, assim cabe ao promitente comprador
propor agao contra o promitente vendedor para que a obrigagao seja cumprida, desde
a data em que o contrato de promessa de compra e venda foi celebrado, de modo
independente ao adimplemento do contrato (CARVALHO, 2001).

Sobre a necessidade do Registro o qual concede o direito de uso e gozo do
bem imovel advém da obrigagdo pactuada entre as partes através do contrato de
promessa de compra e venda, ndo possuindo vinculo com o direito real, por isso do
fato de nao ser exigido o registro para interpor esta agao.

Por fim, o promitente comprador podera ingressar com agao de adjudicagéo
compulséria, desta vez apds a quitagdo do imdvel, com o intuito de exigir que o
promitente vendedor outorgue a escritura publica de compra e venda. Porém acerca
da possibilidade de interpor tal agdo sem estar o contrato de promessa de compra e
venda registrado, existem diversas discussdes acerca do assunto.

Conforme decisdo do Tribunal de Justica do Estado do Parana no acoérdao
referido a apelagao civel de n° 8393753PR, a adjudicagao compulsodria independe de

registro, segue:

APELACAO CIVEL E AGRAVO RETIDO ADJUDICACAO
COMPULSORIA PRESCRICAO INOCORRENCIA -
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA NAO REGISTRADO
PAGAMENTO INTEGRAL DO PRECO COMPROVADO
POSSIBILIDADESUMULA 239 DO EGRERIO SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA - DIREITO A ADJUDICACAO
COMPULSORIA. 1. “O direito & adjudicagdo compulsdria ndo se
condiciona a registro do compromisso de compra e venda no
cartério de iméveis.” (Sumula 239, STJ). 2. “Nao prescreve o
direito de a promissaria compradora obter a escritura definitiva
do imovel, direito que sé se extingue frente ao de outrem,
amparado pelo usucapido. Recurso nao conhecido.” (STJ, REsp
369.206/MG, 42 T., Rel. Min. Cesar Asfor Rocha, J. 11.03.2003,
DJ 30.06.2003, p. 254). 3. Comprovado o pagamento do prego
pelo promitente-comprador, assiste-lhe o direito a adjudicagao
compulsdria de bem imével, nos termos dos artigos 16 e 22, do
Decreto Lei 58/37. 4. Agravo Retido e Apelacdo desprovida
(BRASIL, 2012, <https://tj-pr.jusbrasil.com.br>).

Deste modo, é possivel verificar que a adjudicacdo compulséria € possivel
mesmo sem o registro do contrato de promessa de compra e venda, atendendo o

requisito de a obrigagdo do preco encontrar-se totalmente quitado pelo promitente
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comprador em face do promitente vendedor, bem como em ndo havendo usucapiao,

o promitente comprador tera outorgada a escritura publica do bem imével prometido.

4.5 Contrato com pessoa a declarar

Tal contrato trata-se daquele que € celebrado por via da inclusao de clausula pro
amicio eligendo, a qual permite a qualquer dos contratantes indicarem alguma outra
pessoa que o substitua na relagao contratual, adquirindo os direitos e responsabilizar-
se das obrigagdes deles decorrentes. Esse tipo de modalidade dentro do contrato de
promessa de compra e venda é previsto nos artigos 467 a 471 do Cadigo Civil

(BRASIL, 2002, <http://www.planalto.gov.br>), os quais aduzem:

Art. 467. No momento da conclusdao do contrato, pode uma das partes
reservar-se a faculdade de indicar a pessoa que deve adquirir os direitos e
assumir as obrigagdes dele decorrentes.

Art. 468. Essa indicagéo deve ser comunicada a outra parte no prazo de cinco
dias da conclusao do contrato, se outro nao tiver sido estipulado.

Paragrafo unico. A aceitagdo da pessoa nomeada nao sera eficaz se nao se
revestir da mesma forma que as partes usaram para o contrato.

Art. 469. A pessoa, nomeada de conformidade com os artigos antecedentes,
adquire os direitos e assume as obriga¢des decorrentes do contrato, a partir
do momento em que este foi celebrado.

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

| - se ndo houver indicagao de pessoa, ou se 0 nomeado se recusar a aceita-
la;

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

Art. 471. Se a pessoa a nomear era incapaz ou insolvente no momento da
nomeagao, o contrato produzira seus efeitos entre os contratantes originarios.

E bom observar que a inclusdo da clausula pro amico eligendo afasta a
solidariedade passiva do promitente comprador, independente de anuir o promitente
vendedor no ato de ceder, pois com tal clausula, preliminarmente a admitiu conforme
os artigos acima citados do Coddigo Civii de 2002 (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.gov.br>).

Carlos Roberto (GONCALVES, 2002) aduz sobre o tema da seguinte forma:

[...] “trata-se de avenga comum nos compromissos de compra e venda de
imdveis, nos quais o compromissario comprador reserva a si a opgao de
receber a escritura definitiva ou de indicar terceiro para nela figurar como
adquirente, tem sido utilizada para evitar despesas com nova alienagao, nos
casos de bens adquiridos com propdsito de revenda, com a simples
intermediacdo do que figura como adquirente.”
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Assim, ao indicar outra pessoa, esta deve manifestar sua vontade de aceitacéo
mediante instrumento publico. Observada a insolvéncia do nomeado, tal registro em
instrumento publico podera ser cancelado mediante requerimento unilateral da outra
parte, ou outras partes, sendo estas capazes.

Deste modo pode-se afirmar que a clausula contratual que prevé a possibilidade
de sua realizagdo com pessoa a declarar pode ser aplicada aos contratos de
promessa de compra e venda de imoveis, pois ndo ha nenhum impedimento para tal
ato. Porém é necessario que o promitente comprador dé sua anuéncia ao promitente
vendedor quando da celebragao do contrato, a fim de que seja possivel a substituicdo
posteriormente.

Cabe ressaltar que, tendo em vista o direito real sobre coisa alheia, concedido
através do contrato de promessa de compra e venda, mesmo que o registro somente
opere efeitos sobre terceiros, tal direito passa a fazer parte do patriménio do credor, e
tendo em vista a substituicido deste na relacdo contratual através da cessao de
direitos, altera o titular do direito real, consumando desta forma a cessao.

A intervencdo de ambas as partes que pactuaram o contrato de promessa de
compra e venda, serdao impostas mediante a observacao de que a relacédo entre os
mesmos voltara a ser regida pelo contrato original, e indispensavel que o insolvente
reconhecendo seu estado e, por conseguinte a ineficacia de poder ceder em nome de
uma das partes. Mesmo ndo sendo exigido que o promitente vendedor tenha
participado da cessao que originou o ato entao registrado, diretamente nao o fez, mas
com o mesmo acordou quando da celebracdo do contrato de promessa, com a
clausula pro amico eligendo.

No que diz respeito aos efeitos juridicos do contrato de promessa de compra e
venda, disciplina Maria Helena (DINIZ, 2003), ressaltando a possibilidade de incluir

hipoteticamente a cessédo da promessa pelo promitente comprador, de tal forma:

[..] “valendo a cessao independentemente do consentimento do promitente
vendedor, ficando contudo, solidario com o cessionario perante aquele,
entretanto, se houver a anuéncia do promitente vendedor, nao ha tal
solidariedade passiva.”

Assim, podemos ressaltar que a inclusdo desta clausula é relevante no que diz
respeito a afastar a solidariedade passiva do promitente comprador, mesmo tendo a

anuéncia ou nao do promitente vendedor no ato da cessao.
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A possibilidade de inclusao desta clausula nos contratos de promessa de compra
e venda, tem o objetivo de facilitar as condigdes do negdcio para o mercado
imobiliario, transferindo de forma rapida seus ativos verificados através dos contratos
celebrados de forma supracitada, promovendo o rapido recebimento dos valores e
dando andamento ao feito.

Retomando o que diz respeito a cessao, esta s podera ser realizada se houver
aceitagcdo da pessoa nomeada, para que seja eficaz € necessario que as partes
realizem escritura publica. Porém, existem casos em que se admite que tal aceitagao
se dé por instrumento particular, ndo existindo qualquer impedimento que se verifique
por meio de escritura publica, eis que dependera somente da vontade das partes.
Desta forma aduz o artigo 468 do Cddigo Civil de 2002 (BRASIL, 2002,

<http://www.planalto.gov.br>) acerca do assunto:

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

Paragrafo unico. A aceitagao da pessoa nomeada nao sera eficaz se néo se
revestir da mesma forma que as partes usaram para o contrato.

Havendo a possibilidade de a pessoa indicada a cessido ser, incapaz ou
insolvente quando da substituicdo, a mesma sera inoperante em relacdo ao
promitente vendedor, desta forma ira o contrato produzir efeitos mantendo seus
contratantes de origem, conforme indicam os artigos 470, Il e 471 do nosso atual
Cadigo Civil (BRASIL, 2002, <http://www.planalto.gov.br>).

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

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

Art. 471. Se a pessoa a nhomear era incapaz ou insolvente no momento da
nomeagao, o contrato produzira seus efeitos entre os contratantes
originarios.

Deve-se observar que, ocorrendo o caso de o sucessor se tratar de pessoa
insolvente, em caso de registro do contrato de promessa de compra e venda, 0 mesmo
pode vir a ser cancelado, seja por requerimento da parte adversa ou outras partes,
desde que capazes.

No que diz respeito a intervencgao, esta pode advir tanto do promitente vendedor
como do promitente comprador, de tal forma que a intervencao impora que as relagées

entre ambos ser&o regidas novamente pelo contrato original, sendo indispensavel a
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do insolvente reconhecendo seu estado e a ineficacia da cessdo. Mesmo nao sendo
exigivel que o promitente vendedor tenha participado da cessdo que deu origem ao
ato registrado, nao diretamente o fez, mas veio com este a anuir, gerando uma

obrigagdo com a clausula pro amico eligendo.
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5 CONCLUSAO

Conclui-se que os contratos de forma geral, tem suas origens enraizadas no
escambo, eis que a vida em sociedade e a necessidade por bens e produtos
diversificados deu inicio as trocas destes, onde o produto e pagamento eram por
vezes de mesmo género.

Com o passar do tempo observando que a sociedade havia evoluido, eis que
ja “pactuavam” contratos “de bigode”, ou seja, a garantia de cumprimento do contrato
era a honra, a palavra para eles bastava, constatou-se entdo a necessidade de uma
garantia além da palavra ou “do bigode”, dos contratantes; em 450 a. C. foi aprovada
a Lei das Xll Tabuas, a qual demonstrava suma importancia pelo direito de
propriedade, pelas garantias, eis que naquela época as terras para seus donos eram
tidas como simbolo de poder, de conquistas, era como um troféu para seu possuidor.
Entdo ai pode-se verificar que era necessario que em caso de nao cumprimento da
palavra, a parte lesada deveria ter uma garantia frente aos negdécios que pactuava,
deste modo uma das Tabuas da ja referida Lei, tratou do direito de propriedade e
posse dando a boa-fé e a palavra ainda mais valia, de tal forma que tornou-se um tipo
de contrato de promessa quando alguém prometia ou anunciava a outrem em publico
negocio que iria fazer ou havia feito, tornando este ato uma garantia, um tipo de
averbacgao oral, como se a publicidade do ato fosse compativel com o nosso atual
sistema de cartérios de registro.

Mesmo com o passar dos anos, chegando ao nosso atual sistema patrio, nota-
se que a entrada em vigor do Cddigo Civil de 1916 nédo deu a devida atengédo ao
contrato de promessa de compra e venda, tendo em vista que a propriedade era de
suma importancia desde os tempos mais remotos, 0 mesmo tratou o contrato de
promessa de compra e venda como mero contrato de gaveta, com total desmazelo,
de modo que resta perceptivel que mesmo a. C. os contratos tinham mais valor e
garantias de cumprimento do que no Caédigo Civil de 1916, principalmente sabendo-
se da intensa aceleragéo no processo de urbanizagédo do século, 0 mesmo apresentou
falhas incorrigiveis e diversas insegurancas, e como € sabido restaram inumeros
promitentes compradores prejudicados, principalmente pelo fato de ndo ser possivel
a outorga a escritura publica.

Percebendo que os imoveis estavam tendo grande valorizagdo com a

aceleracao da urbanizacao, diversos promitentes vendedores anularam os contratos
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que haviam feito, com a finalidade de vir a vender ou prometer a novos promitentes
compradores que pagassem o novo valor (superior) estipulado ao imével, tornando o
contrato de promessa de compra e venda um verdadeiro leildo, de modo que aquele
que pagasse mais levaria o imovel. Enquanto isso restava aos promitentes
compradores lesados tdo somente uma indenizagao, ou seja, resta claro que a lei ndo
dava a devida ateng&o ao promitente comprador, restando visivel a falta de seguranca
juridica contratual, o que € inadmissivel em se tratando de um contrato, eis que o
mesmo tem como fungao principal estipular clausulas que nao lesionem nem gerem
abusividades para as partes, excepcionalmente para a parte hipossuficiente da
relacdo, de modo a trazer seguranga juridica as partes.

Nota-se que mesmo com a existéncia do Pacta Sunt Servanda, ainda
necessitavam os promitentes compradores de uma legislagdo mais especifica, que
Ihes assegurava o direito sobre o bem em promessa, ou melhor necessitavam de uma
legislacdo que desse a devida importancia ao contrato de promessa de compra e
venda, eis que sem a existéncia do mesmo, na maioria das vezes nem haveria um
contrato definitivo de compra e venda para ser pactuado entre as partes. Porém o
legislador em 1916 com o Cdédigo Civil, voltou todos os holofotes aos promitentes
vendedores, 0os quais tinham todos os privilégios, podem pactuar um contrato e
simplesmente desistir deste, por diversas vezes, até encontrar um promitente
comprador que ele realmente desejasse vender, ndo pela pessoa, mas por se tratar
de alguém que pagaria o valor superior aos contratos anteriores.

Durante muito tempo o contrato de promessa de compra e venda foi tratado tao
somente como um contrato de preliminar, independentemente de sua condicdo de
encontrar-se averbado ou nado. Chega-se a conclusdao de que tanto o contrato de
promessa de compra e venda, como o contrato preliminar, ambos tratam-se de
modalidades de contrato.

O contrato preliminar, nada mais € que um contrato que tem por finalidade
sujeitar as partes a concluir um contrato ulterior, € basicamente uma fase de
negociacdes — em forma de contrato — que nao gera direitos e obrigacbes para as
partes, sendo apenas um vinculo para continuidade do negdcio.

Porém devemos nos ater a alguns detalhes que podem mudar tudo. O contrato
de promessa de compra e venda, assim como o contrato preliminar, igualmente é uma
negociagao sobre o contrato ulterior, o que o torna um contrato preliminar durante um

tempo, ou seja o contrato de promessa de compra e venda é preliminar e pode deixar
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de ser preliminar, tudo dependera da averbagéo no registro de iméveis ou n&o; se e
contrato de promessa de compra e venda nao for averbado, o mesmo ira se tratar
apenas de um contrato preliminar, livre de direitos e obriga¢des entre as partes. Caso
este mesmo contrato venha a vier a ser averbado, 0 mesmo passa a gerar direitos e
obrigacdes entre as partes, de modo que deixa de ser apenas um contrato preliminar
e passa a ter valor como contrato de promessa de compra e venda.

Portanto resta visivel a importancia da averbagao de um contrato no registro de
imoveis para que este possa cumprir sua funcdo de gerar direitos e obrigacdes a
ambos os contratantes.

Inicialmente como ja vimos, o contrato de promessa de compra e venda nao
era seguro como deveria ser, revelando-se um verdadeiro contrato preliminar.

Com o objetivo de trazer mais segurancga contratual e juridica aos promitentes
compradores, e tentar aos menos reduzir o direito ao arrependimento, muito acionado
pelos promitentes vendedores, foi criado o Decreto-Lei 58/1937, que disciplinou sobre
o loteamento e venda de terrenos a prestacdo. O mesmo foi o inicio da seguranca
juridica e contratual tdo esperada pelos que tinham vontade de comprar a prestagao,
e para a época foi a “luz no fim do tunel”, isso porque, mesmo que o Decreto trata-se
de forma um tanto especifica aos loteamentos, 0 mesmo tratou de forma geral no que
diz respeito aos promitentes compradores, fossem esses de iméveis loteados ou ndo.

Tal Decreto disciplinou que se os promitentes compradores anteciparem o
pagamento do imovel em promessa ou ultimando o pagamento integral do precgo e
estando em dia com as taxas e impostos, poderiam exigir do promitente vendedor que
este outorgasse a escritura de venda, de modo que o promitente comprador adquiria
o direito real sobre o imovel, desde que o contrato estivesse averbado no Registro de
Imoveis. Nota-se que o que antes era tdo somente um desejo dos promitentes
compradores € que em hipotese alguma poderia este vir a exigir do promitente
vendedor, tornou-se um direito do promitente comprador e uma obrigacdo do
promitente vendedor. Além disso o Decreto foi mais adiante, pensando na suposta
recusa do promitente vendedor, que em ocorrendo poderia o promitente comprador
ingressar com uma agao de adjudicagdo compulsoéria. Percebe-se que o Decreto foi
amplamente completo para época, disciplinando de forma a trazer seguranga a quem
desejasse comprar, fosse a prestagao ou a vista.

Com o passar dos anos ocorreram diversas mudangas legislativas, bem como

a entrada de novas leis sobre compra e venda, tudo com o objetivo de trazer sempre
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mais seguranga nas tratativas de acordos e firmar contratos que viessem a ser
cumpridos, e na resisténcia a parte lesada pudesse avocar seus direitos.

Chegando em 2002, houve a mudanga no Cddigo Civil, onde o mesmo abarca
sobre o contrato de promessa de compra e venda em seus artigos 1.417 e 1.418,
porém é notavel que o mesmo nao declara nada em seu artigo 1.418 acerca da
necessidade de averbagéo do contrato de promessa no Registro de Imoveis para que
o promitente comprador possa adquirir direito real sobre o bem, dispd6e somente que
este é. O artigo da nova legislacdo se mostra vaga nesse sentido, e um tanto insegura,
diante de tantas divergéncias doutrinarias. O Superior Tribunal de Justigca, com a
sumula 239, mostra ser um tipo de “encaixe” ao artigo 1.418 do Cadigo Civil, eis que
disciplina que mesmo sem averbagdo do contrato de promessa, o promitente
comprador pode entrar com a acédo de adjudicagdo compulséria. Assim apenas nos
resta concluir de forma presumida que, estando as parcelas do bem quitadas, isso
garante ao promitente comprador o direito real, de modo que cabe a ele ingressar com
acao de adjudicagdo compulsoéria em havendo recusa do promitente vendedor em
outorgar a escritura. O que fica um tanto controverso é o fato do artigo 1.417 do Cédigo
Civil de 2002, ser perfeitamente completo, diante de contratos de promessa que nao
tiverem em seu corpo a clausula de arrependimento, de modo que dispde a garantia
real, mediante averbagdo do contrato de promessa em Registro de Iméveis. O que
nos resta compreender € que o Cadigo Civil se mostrou de certa forma flexivel aos
diversos entendimentos, a fim de abranger a quase todos 0s casos possiveis no que
diz respeito aos contratos de promessa de compra e venda, e de certa forma causar
grande discussdes, de modo a ndo existir um certo ou errado no momento de uma
decisado de um tribunal sobre o assunto, por exemplo.

Ocorre que diante de tantas controversas doutrinarias e mudancgas legislativas
acerca do contrato de compra e venda e com o objetivo apenas de torna-lo mais
seguro frente aos promitentes compradores principalmente, mas de forma geral para
producao de efeitos para as partes, o Cédigo Civil de 2002 e a Sumula 239 do STJ
tornaram a averbacdo do contrato de promessa facultativo, de modo que
desvalorizaram sua importancia, eis que entende-se a averbagdo como a garantia do
direito real sobre o imovel.

Porém podemos notar que para os tribunais a averbagao ainda € de grande

valia no momento de garantir ou ndo um imével ao promitente comprador que ingressa
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com acéo de adjudicagdo compulséria, eis que a averbacdo mesmo facultativa é o
que de fato garante ao promitente comprador o direito real sobre o bem.

Mesmo com a existéncia de outros entendimentos que defendam a
desnecessidade da averbacéao, na falta desta nos contratos de promessa de compra
e venda, os tribunais pedem a comprovagao da posse do bem, para que seja possivel
a posterior outorga da escritura, bem como a ndo existéncia de direito de preferéncia,
como heranga ou usucapiao. Deste modo podemos concluir que a averbagao apesar
de ndo ser mais necessaria para garantia de direito de ingresso da acédo de
adjudicacdo compulsoria, € a unica fonte de garantia de direito real sobre o imdvel,
pois na falta daquela e havendo pendéncias que envolvam o imével em adjudicagao
pode o promitente comprador, mesmo pago o prego, vir a perder o bem.

Tendo em vista que pelo fato de inicialmente tratar o contrato de promessa de
compra e venda como um contrato preliminar e estes dois um contrato sem valoracéo,
podiamos até mesmo imaginar que esse néo precisasse atender os requisitos de
qualquer outro contrato, como por exemplo a necessidade de ser escrito, assinado,
conter data, valor (qQue nao pode ser irrisorio), entre outras caracteristicas essenciais.
Além disso, outro requisito que deve ser observado no contrato de promessa de
compra e venda € o que diz respeito as clausulas, e uma em especifico, do
arrependimento, eis que a existéncia deste pode colocar em xeque o direito real do
promitente comprador. Eis que, ja concluimos que a existéncia desta clausula ndo da
direito ao promitente comprador de gozar de direito real. Assim voltariamos a as
divergéncias sobre a averbagao garantir direito real ou ndo sobre o bem imdével,
principalmente por estar sumulado pelo STF na sumula 166 que € inadmissivel o
arrependimento em contratos de promessa de compra e venda, € ainda a Lei 6766/79
preceitua que sao irretrataveis os compromissos de compra e venda [...], 0s que
atribuem direito a adjudicagdo compulséria e estando registrados, confirmam direito
real oponivel a terceiros.

Deste modo nos resta apenas concluir que a clausula de arrependimento nos
contratos de promessa de compra e venda tornou-se ilegal, uma vez que adquirido o
imoével pelo promitente comprador este ja goza de direito real sobre o bem, conforme
disposigdes legislativas, e ainda mesmo na falta de averbagdo pode o promitente
comprador ingressar com acgao de adjudicacdo compulsoria, eis que com a averbagao
nao se mostra necessaria a adjudicagao, eis que seu nhome ja consta na matricula do

imovel.
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Porém sabemos que existem divergéncias sobre o0 assunto, bem como diversas
irregularidades quando da formulagdo e pactuagcdo do contrato de promessa de
compra e venda, mas é notavel que as mudancgas legislativas advindas com os anos
trouxeram maior segurancga as partes e tornou a adjudicagao um direito de qualquer
promitente comprador, esteja ele com o contrato de promessa averbado ou néo,
porém em nao estando este precisara provar que o imével lhe pertence, o que
anteriormente n&o era possivel. Entdo nota-se que atualmente € dado ao promitente
comprador direitos que certamente em nosso ja revogado Caédigo Civil nunca eram

nem sonhados pelos que desejavam comprar.
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