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Pelo estudo da mais recente legislacdo, verificamos que
dois efeitos primordiais decorrem das promessas de compra e
venda de imoveis registradas, a saber: a) a constituicdo de um
direito real e b) a possibilidade da execu¢do compulséria, pela
forma especifica, dos contratos celebrados.

Quanto ao primeiro efeito, nenhuma divida pode restar,
em face das disposicoes expressas do art. 5.° do Decreto-lei n.°
58, de 10 de dezembro de 1937, e do art. 1.° da Lei n.° 649, de
11 de marc¢o de 1949. Declarando o primeiro déstes que o direi-
to real oponivel a terceiros é quanto & alienacio ou oneracgdo
posterior, cria, iniludivelmente, para o promitente compra-
dor, cuja promessa esti registrada, uma situacdo equivalente &
dos demais titulares de direitos reais, para o exercicio dos di-
reitos respectivos, que também se afirma erga omnes.

Sejam quais forem as denominacdes propostas para o di-
reito decorrente da promessa de compra e venda registrada,
seja qual.-for a feicdo que se lhe reconhega, ndo se lhe pode ne-
gar o que a propria lei lhe conferiu: o titulo de direito real. E
ndo se justificam as distingbes que alguns juristas quiseram
estabelecer entre o direito real oponivel a terceiros de que trata
o art. 5.°, do Decreto-lei n.° 58 referido, e os demais direitos
reais, pois, € 6bvio que nem é&stes seriam reais se oponiveis néo
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fossem a terceiros. E justamente a propriedade de se afirmar
erga, omnes um dos tracos caracteristicos dos direitos reais,
em geral.

10} segundo efeito, que consmte na posmblhdadt—‘: de execu-
cdo, em forma especifica, das promessas registradas, tam-
bém é declarado, expressamente, nos diplomas legais, acima
citados (art. 16 do Decreto-lei n.° 58 mencionado e art. 1.°, da
Lei n.° 649|49, que d4 nova redacdo ao art. 22, do mesmo decre-
to-lei n.° 58, e art. 346, do Cédigo de Processo Civii, em vigor),
que prevéem, quer a forma voluntaria, quer a compulséria de
execucdo. Alem de poder o promitente vendedor outorgar a
competente escritura ao promitente comprador, na ocasifo
prépria, independentemente de qualquer chamamento, ainda
por via déste podera evitar que se dé a execucdo compulsaria.
Esta, é 6bvio, vird como recurso extremo. E dar-se-a pela for-
ma especifica sempre que o respectivo contrato tenha sido le-
vado a registro e assegurara apenas o pagamento de perdas e
danos, nos demais casos.

"Em que' pesem opinides de autoridades respeitdveis, no
sentido de que a execugdo in natura ndo depende do registro
das promessas celsbradas (1), parece indiscutivel que a 1lti-
ma disposicdo legal a respeito (art. 1.° da Lei n.° 649|49) veio
reafirmar o pensamento contido no Decreto-lei n.° 58/37 e no
Decreto n.° 3.079|38. Quanto a éste regulamento, convém res-
saltar o teor de seu art. 23: -

“Nenhuma ac@o ou defesa se admitird, funda,da nos
dispositivos déste decreto e do decreto-Lei n.° 58,
sem apresentacdo de documento comprobatério do
registro ‘por éles instituido”. -

B impe'r:doé.vel' o éxagéro déste dispositivo que afirma a
mvmblhdade a qualquer. acfio. O que se deve entender, em fa-
ce de nossa legislacdo vigente, é que a execucdo em forma es-
pecifica s6 se verificara, quando o respectlvo contrato de pro-

1) Rev1s§g Forense, vol. CXXI, pig. 455, Revista Forense, vol. CXXX,
bag :
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messa de compra e venda de iméveis tiver sido registrado. Boa
ou ma, essa é a diretriz a seguir porque estid em lei.

As nossas disposicdes legais atinentes & espécie inspira-
ram-se na necessidade inadiivel de abroquelar os interésses
daqueles que, sem a menor seguranca, investiam suas econo-
mias na aquisicdo de imoéveis (2). E a maior garantia que se
lhes podia dar, era a obrigatoriedade do registro das promes-
sas, para a obtencdo de seus principais efeitos. Todavia, como
ja dissemos, se o verdadeiro intuito do legislador foi proteger
a pequena economia, hoje sobram razoes para que o benefi-
cio concedido aos pequenos se estenda a todos os membros da
coletividade a fim de que a sociedade viva em base estaveis
e progrida.

Afirmando que a insercdo, em lei, da exigéncia do regis-
tro das promessas de venda, € requisito essencial para sua
execucdo, pela forma especifica, ndo excluimos a possibilidade
dessa forma de execucdo, em outros casos, em lei previstos,
cuja natureza da prestacdo o admite de modo irretorquivel,
como é o do art. 863 do Cédigo Civil.

A execucdo compulsoria dar-se-a quando se verificar o
inadimplemento da obrigacdo assumida pelo promitente ven-
dedor, de outorgar a respectiva escritura de venda. Sera n
specie, mediante a adjudicacdo judicial do imével prometido
ao comprador, ou, simplesmente compulséria, para o efeito de
reconhecer a éste o direito ao recebimento da importancia cor-
respondente a perdas e danos o que, alids, ocorre, frequente-
mente, nas chamadas promessas comuns de compra e venda.

~ Intimeros outros efeitos aqui se poderao referir, além dos
dois principais, acima nomeados. Queremos aludir aos efeitos
das promessas relativamente & perda ou deterioracdo da coisa
prometida, & percepcdo dos seus frutos e ao direito as benfeito-
rias na mesma realizadas.

2) Exposi¢do de Motivos do M.° Francisco Campos, in “Comentarios ao
Codigo de Processo Civil, vol. IV, pag. 473, Luiz Machado Guimaries
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Convém salientar estas conseqiiencias visto que a promes-
sa de compra e venda é, hoje, um dos meios pelos quais se ad-
quire a posse dos iméveis. Nao raro, por meio dela se ajusta
que o promitente comprador ficard, desde logo, investido na
posse da coisa prometida a venda. H4, realmente, uma tradicéo,
a titulo precario, ou seja, dependente de ratificacdo, porque,
mesmo que a promessa se qualifique como irrevogavel ou irre-
tratavel, ndo deixa, por isso, de estar sujeita a rescisdo, para
o que é suficiente o inadimplemento de obrigacdes de qualquer
das partes.

De tal modo, se houver a entrega da propriedade prometi-
da, deverdo aplicar-sc aos casos ocorrentes as regras discipli-
nadoras da posse, para a fiel apuragﬁo das responsabilidades e
justa conferéncia de direitos que as partes contratantes com-
petirem.

No periodo compreendido entre a data em que foi realiza-
da a promessa de compra ¢ venda e a da celebracdo do con-
trato definitivo, muitas ocorréncias poderdo verificar-se, exi-
gindo, de tal arte, pronta solugdo. Pode suceder, mesmo, que
o contrato definitivo, por qualquer circunstancia, ndo chegue
a ser celebrado. O promitente comprador, contudo, pode ndo se
ter, ainda, despojado da posse do imével que lhe foi prometido
a venda, cuja entrega lhe foi feita. Eis porque nao é menos in-
teressante indagar-se qual a sua responsabilidade no caso de
perda ou deterioracido da coisa e quais os seus direitos e obri-
gacoes relativamente aos frutos produzidos, nesse periodo, e as
benfeitorias no mesmo realizadas.

Parece irrecusavel a conclus@o de que tais hipéteses se re-
gem pelo disposto no Cédigo Civil, em vigor, arts. 510 a 519,
atendidas, é claro, as peculiaridades do instituto. De tal modo,
o promitente comprador serad classificado, ou como possuidor
de boa fé, ou como possuidor de ma fé. Verificar-se-d a pri-
meira hipétese, enquanto sua posse corresponder ao exercicio
normal do direito decorrente do contrato celebrado, ou quan-
do isto ja& ndo suceda, enquanto o promitente vendedor nio
reclamar a restituicdo da coisa possuida. Ocorreri a segunda,
quando, existindo a necessdria reclamacdo, formulada pelos
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meios competentes e fundada na lei e no contrato celebrado, se
obstine, mesmo assim, o promitente comprador, em nao se des-
pojar da posse aludida.

O Egrégio Supremo Tribunal Federal decidiu:

“N3o cumprida a promessa de venda pelo promis-
sario-comprador, a sua permanéncia no imével pro-
metido passa a constituir esbulho, passivel de res-
tituicdo possesséria imediata” (Acérdao da la. tur-
ma, de 1.°-10-1953, Rev. For., vol. 162, pag. 156).

Ha, também, em relacdo ao carater da posse (art. 491, do
Coédigo Civil) a possiblidade de sua transformacdo. Assim, se
até certo momento é de boa fé, pode passar a ser de ma fé,
dai em diante. E nio se argumente contra éste ponto de vista,
baseado na presuncéo de boa fé da posse (§ tnico do art. 490
do Cédigo Civil), pois que ao promitente comprador inadim-
plente néo é dado invocar a crenca em uma posse justa sobre a
coisa, objeto do contrato. Qualquer presuncdo, neste caso, fi-
caria elidida com o chamamento judicial ou com a atitude
inequivoca do inadimplente que deixasse transparecer a opo-
sicdo do promitente vendedor a sua posse. Tais fatos se nao
conciliam com crenca alguma.

Examinemos, agora, outros efeitos das promessas de com-
pra e venda de imoéveis, em casos de rescisoes e cancelamento
dos contratos respectivos e, bem assim, de faléncia e falecimen-
to das partes contratantes.

Como é 6bvio, o contrato de promessa de venda se extin-
gue por execucdo voluntaria e coativa, por sua resolugdo e
por sua rescisdo.

Referiremos, primeiramente, o disposto no Decreto-lei n.°
58|7, atinente aos iméveis loteados.

As formas de execucdo voluntiria consistem, no simples
cumprimento da obrigacdd assumida, independentemente de
chamamento judicial, ou, quando éste se verifica e o devedor lhe
da atendimento, aqueicendo em satisfazer a prestacdo devida.
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Reza o art. 15, do Decreto-lei n.° 58 aludido:

Os compromitentes tém o direito de, antecipan-
do ou ultimando o pagamento integral do preco, e es-
tando quites com os impostos e taxas, exigir a outor-
ga da escritura de compra e venda”.

E o art. 16, do mesmo Decreto-lei, dispoe:

“Recusando-se os compromitentes a passar a escri-
tura definitiva, no caso do art. 5.2, serdo intimados,
por despacho judicial e a requerimento do compro-
missario, a da-la nos dez dias seguintes & intima-
¢ao, correndo o prazo em cartério”.

Com algumas alteracoes, esta disposicido é reproduzida no
art. 346 do Cédigo de Processo Civil, em vigor:

“Recusando-se o compromitente a outorgar escri-
tura definitiva de compra e venda, sera intimado, se
0 requerer o compromissario, a da-la nos cinco (5)
dias seguintes, que correrdo em Cartério”.

Deduz-se das disposicdes mencionadas que quando néo
houver espontaneidade do promitente vendedor no cumprimen-
to da obrigacdo assumida, ou, mesmo quado é€le chegue a ex-
pressar sua recusa, nao obstante isso, ainda tera oportunida-
de de reconsiderar sua atitude anterior, cumprindo, veclunta-
riamente, sua obrigacdo. S6 depois de superadas estas fases, é
que se dara execucdo compulsoria ou coativa. E esta forma re-
ge-se pelo disposto nos paragrafos do art. 16, do Decreto-lei n.¢
58|37, e pelos paragrafos do art. 346, do Cédigo de Processo
Civil.

De conformidade com éstes tultimos, que estdo em pleno
vigor, duas hipéteses poderdo verificar-se: a) de falta de
quaisquer alegacdes do promitente vendedor, dentro do prazo
de cinco (5) dias, e b) de alegacdo de matéria relevante, no
mesmo Pprazo.

No primeiro caso, dar-se-4 a adjudicacdo compulséria,
uma vez que o preco tenha sido integralmente satisfeito. No
segundo, havera o contraditério, com a contestacio do promi-
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tente comprador, dentro de cinco (5) dias, e a instauracédo do
periodo de provas, nao excedente de um triduo (art. 685, do Cé-
digo de Processo Civil), se as alegacoes formuladas depende-
rem de prova, depois do que serd proferido o julgamento, con-
cedendo a adjudicacdo ou denegando-a, conforme o que se apu-
‘rar na -espécie sub judice. :

As disposigoes legais, objeto déste comentario, tornaram-
se inaplicaveis, também, aos iméveis néo loteados, por férca do
disposto no art. 1.° da Lei n.° 649|49, que deu nova redacéo ao
art. 22, do Decreto-lei n.° 58|37. Os requisitos indispenséaveis
para que se dé a execucdo compulséria, pela forma especifica,
sdo: a auséncia de clausula de arrependimento, no contrato, e
a inscricdo deste no Registro Imobiliario.

- Resolucao do contrato. — O art. 12 e § 1.°, do citado De-
creto-lei n.° 58, estabelecem:

“Subentende-se no contrato a condicdo resolutiva da
legitimidade e validade do titulo de dominio.

Em caso de resolugéo, além de se devolverem as pres-
tacOes recebidas, com juros convencionados, ou os
da lei, desde a data do pagamento, havera, quando
provada a ma fé, direito a indenizacido de perdas e
danos”.

As promessas de venda por estas disposicdes disciplina-
das realizam-se no pressuposto de que os titulos dominiais re-
ferentes & propriedade prometida sfo legitimos a validos.
Porisso, estd implicita nas mesmas uma condi¢do resolutiva,
cuja verificacdo se dard no momento em que se constatar ou
a ilegitimidade ou a invalidade do respectivo titulo.

Verificada, pois, tal condicio, o contrato se resolvera, is-
to é, tornar-se-4 de nenhum efeito, resultando, como dispde
0 § 1.° do art. 12, direito do promitente comprador & devolugéo,
por parte do promitente vendedor, das prestacdes ji pagas,
com os juros convencionados, ou em falta de disposicdo a res-
peito, com os juros da lei. Ficando, entretanto, provada a ma
fé do promitente vendedor, que, em tal caso ndo podera, de
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nenhum modo, alegar ignorancia da ilegitimidade de seu titulo,
o promitente comprador ainda tera direito a uma indenizacao
por perdas e danos. ‘

Afora, porém, a hipotese do mencionado art. 12, com essa
condicao resolutiva implicita da legitimidade e validade do ti-
tulo de dominio, a promessa de compra e venda podera resol-
ver-se nos casos e pelas formas em que se resolvem os demais
contratos. Assim, é que se lhe aplica o preceito do art. 879, do
Cédigo Civil, 1a. parte, segundo o qual” se a prestacdo do fa-
to se impossibilitar sem culpa do devedor, resolver-se-a a obri-
gacao”. Ficara, de tal arte, sem efeito para ambas as partes o
contrato celebrado. Como vemos, é éste um caso comum de re-
solugdo dos contratos que encerram obrigacdes de fazer.

Rescisdo do contrato — O Decreto-lei n.° 58|37 disciplina a
rescisdo da promessa de compra e venda de iméveis loteados,
dispondo em seu art. 14:

“Vencida e nio paga a prestacdo, considera-se o con-
trato rescindido 30 dias depois de constituido em mo-
ra o devedor”.

“§ 1.9 — Para éste efeito sera intimado a requerimen-
to do compromitente, pelo oficial do registro a satis-
fazer as prestacoes vencidas e as que se vencerem ateé
a data do pagamento, juros convencionados e custas
da intimacao”.

“§ 2. — Purgada a mora, convalescera o compromis-

”»

S0°.

“8 3. — Com a certiddo de ndo haver sido feito pa-
gamento em Cartério, os compromitentes requere-
rao ao oficial do registro o cancelamento da averba-
cao”.

Como nos demais contratos, também neste, a rescisdo €
motivada pelo inadimplemento de uma de suas clausulas. O
legislador, aqui, focaliza a obrigacdo principal do promitente
comprador, que é a do pagamento do preco ajustado. Descum-
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prida que ela seja, com a falta do pagamento.de uma ou mais
prestacdes, caracterizar-se-4 a hipétese de rescisdo, uma. vez
constituido em mora o devedor. Quanto & mora, houve, aliés,
derrogagao de nosso direito, com o advento do art. 14 e seus
paragrafos, por forca dos quais os promltentes compradores
s6 serdo considerados lnadlmplenms, se nao sat:sfxzerem a
obrlgagao, dentro dos trinta (30) dias que se segulrem a com-
petente e regular not1flcagao ou mterpelagao

: As dlsp051goes do paragrafo 12 2° referldos estao, al1as,
em perfelta consonancia - com o espmto de todo o decreto lei

n.° 58|37, que se propondo a proporcionar-seguranga e‘ampa-
ro, até entdo faltantes, aos" adqulrentes de lotes, que -dantes
contavam apenas com a seriedade.e. solvabxhdade das empreé-
zas, vendedoras (3), encerram, tambem o papel de os advertir
pelo ndo cumprnnento de obrigacdes e, assim, alerté-los contra
0 perigo a que se expbem, e lhes concedem oportunidade de
cumprirem ditas obrigacdes, ainda a salvo dos riscos da resci-
sdo. - g

A convahdagao do contrato, pela purgacdo da mora é,
realmente providéncia legal incomum, que também se confun-
de com as altas finalidades, que msp1raram outras disposicoes
do Decreto lei comentado.

Nos exatos termos do § 3° do art 14 0 cancelamento da
averbacéo da promessa de compra e _.venda s6 tera lugar com
a prova cabal de ndo ter sido purgada a mora. Se o tiver sido,
porém, a promessa se restaura, inteiramente, convalesce, co-
mo declara o texto legal, sem que se possa, em outra oportuni-
dade, mesmo de reincidéncia de atrazo, no pagamento de pres-
tagdes, alegar tal circunstincia para. agravar a- situacdo do
promltente comprador, Uma vez que a d15p051gao legal a eéeste
confere uma regaha espe(:lahss.lma, — porque so se aplica aos
promltentes compradores de imoéveis loteados, — qualquer san-
céo s lhe seria aplicavel se fosse prewsta em lei.

A rescisdo das promessas de compra e venda de 1movels

3) Decreto-lei n. 58)37, considerandos. -~
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ndo loteados e a constituicio em mora do devedor, nesse con-
trato, obedecem as disposi¢des comuns aos demais contratos e,
de tal modo, nio poderdo as partes contratantes invocar os
preceitos' comentados, art. 14 e §§, do decreto-lei n.% 58, que,
pelos meotivos Gbvios, ja ressaltados; ndo sdo de aplicacio ge-
ral e sim especial.

Segundo nos parece, nesses casos, regem-se a constltulgao
em mora pelo d1sposto nos arts. 953 a 963, do Cédigo Civil, e
a rescisdo pelas disposi¢bes que incidem nos demais contratos
do ‘mesmo género, e. g., o art. 1092, do Cédigo Civil, e princi-
palmente, seu paragrafo umco, os arts. 879 2a. parte, e 880, do
mesmo Codlgo.

A ésse respe1to, declara Serpa LopeS' -

“Em regra, nas promessas de - compra e venda, o
prazo para a outorga da escritura definitiva se en-
que “o inadimplemento de obrigagdo, positiva e li-
quida, no seu térmo constitue de pleno direito em
mora o devedor” e o de que s6 “em ndo havendo
prazo assinado, comeca ela, _desde a interpelagéo ou
- protesto” (Céd. Civ. art. 960) (4).

H4 escritores (5 e 6) cujo parecer é de que o art. 14, do
Decreto-lei n. 58, incidiu nas promessas de venda de imdveis
nao loteados._ - :

4) Curso de Direito Civil, vol. 3, pag. 218, 1954, Rio de Janeiro.

5) Wilson de S. C. Batalha,-Loteamentos e Condominio, Tom. I, Pag. 389.
Nota: Ao fixar os efeltos da Le1 n. 649[49, entretanto, o0 mesmo autor
esclarece. )

- “Qs efeitos pre\nstos pela Lein. 649 para os compromlssos de com-
pra e venda de iméveis ndo Ioteados, sem a clausula de arrependi-
" mento, devidamente inscritos, sdo apenas: a) — atribuir ao com-
" promissario comprador direito real oponivel a terceiros; b) — con-
ferir-lhe o direito de adjudicacio compulséria nos térmos dos arts.
16 do Decreto-lei n. 58 e 346 do Cédigo de Processo Civil. Por ana-
logia, devem aplicar-se -0s preceitos dos ‘arts. 17 do Decreto-lei n.
58 e 347 d oCédigo de Processo Civil, relativos & adjudicacdo com-
pulséria ao compromissario comprador, mediante  pedido do com-
‘promitente vendedor. Tudo o mais é regulado pelas normas de direito
comum” (Loc cit. pags. 392, 393). Os grifos séo nossos.

6) Mar}xo Gulmaraes, in Estudos de Dlrelto Clvﬂ, pags. 12, 16, 1947 Sao
Paulo
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Preferimos filiar-nos a corrente que esposa a idéia ante-
riormente exposta e isto principalmente pelo fato de estar de
pleno acordo com o sistema de nosso Cédigo. O Tribunal de
Justica do Estado de Sdo Paulo, em V. Acérddo de 1.° de se-
tembro de 1953, muito bem decidiu nesse sentido, como se vé
desta ementa: '

“A nova redacio dada ao art. 22 do dec.-lei n.° 58, de
10 de dezembro de 1937, pela lei n.° 649, de 11 de
marco de 1949, tornou claro que aos compromissos
de compra e venda de iméveis néo loteados s6 se apli-
cam os preceitos dos arts. 5.° e 16 daquele decreto-
lei e ndo também o preceito do seu art. 14” (Rev. Fo-
rense, vol. 158, pag. 261).

Tem sido argumento da tese pré-equiparacdo, para va-
rios efeitos, das promessas de venda de iméveis loteados as
referentes a iméveis néo loteados, a parte final do art. 22 do
Decreto n. 3.079, de 15 de setembro, de 1938. Este preceito re-
gulamentar estabelece:

“As escrituras de compromisso de compra e venda
de iméveis nao loteados, cujo preco deva pagar-se a
prazo, em uma ou mais prestacoes, serdao averbadas
a margem das respectivas transcrigcdes aquisitivas,
para os efeitos desta lei, compreendidas nesta dispo-
sic@o as escrituras de promessa de venda de imdéveis
em geral” (O grifo é nosso).

A disposicdo transcrita, porém, torna possiveis as averba-
cOes de quaisquer promessas de venda, para valerem contra ter-
ceiros, ndo se podendo depreender de seus térmos que tenha ha-
vido uma extensdo dos preceitos do Decreto-lei n. 58|37 as pro-
messas de venda de iméveis nao loteados. Realmente, o Decreto
n.° 3.079|38 apenas regula o Decreto-lei n. 58 em apreco, nio se
lhe podendo reconhecer efeitos mais amplos.

A Lei n.° 64949, por sua vez, especialmente elaborada pa-
ra disciplinar as promessas de venda de iméveis ndo loteados,
também ndo tornou extensivos a estas todos os preceitos do
mencionado Decreto-lei n. 58. E cristalina a disposicdo de seu
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art. 1.2 e nenhuma divida padece de que ela extendeu as promes-
sas de venda de imdveis ndo loteados tinicamente os efeitos de
valerem erga omnes e de poderem executar-se compulsoriamen-
te, pela forma especifica. Isto equivale a dizer que se lhes tor-
naram aplicaveis as disposices dos arts. 5.° e 16, do Decreto-
lei n.° 58, e 346, do vigente Cédigo de Processo Civil.

Nada autoriza, pois, a concluir-se tenha querido o legis-
lador extender outras normas do Decreto-lei n. 58, como a do
art. 14, por exemplo, s promessas de venda de iméveis nao
loteados.

No que tange a constituicio em mora do devedor, nas pro-
messas de venda de iméveis ndo loteados, ndo had como se dei-
xar de fazer a estrita aplicacdo dos preceitos expressos dos
arts. 955 a 963 do Cédigo Civil, que dizem respeito as obri-
gacoes em geral. Estes se acham em pleno vigor. E se houve
uma pequena derrogacido de seus principios pelas normas ati-
nentes as promessas de imdveis loteados (art. 14 e §§, do Dec.
lei n. 58|37, esta deve ser entendida restritamente, ou seja,
apenas em relacdo ao objeto determinado — promessas de
venda de imoéveis loteados. A excecdo aberta pela Dec.lei n.°
58|37 e seu Regulamento ndo justifica generalizagdes.

Nao quer isto dizer que, sob o ponto de vista social, ndo se
possam invocar, nas promessas de venda de iméveis nao lotea-
dos, razdes idénticas as que inspiraram a elaboracdo da norma
do Decreto-lei n. 58|37.

O fato porém é que esta constitue a excecio e os interés-
ses da ordem juridica estdo agazalhados na inflexibilidade do
sistema. Os principios referentes & mora tém um alcance muito
grande e jamais poderiam ser sobrepujados pelas normas dis-

ciplinadoras de uma espécie de contrato, que o legislador tra-
tou diversamente.

Muitos sdo os motivos aduzidos em prol da obrigatorieda-
de da interpelacdo judicial, para a constituicdo do devedor em
mora, mesmo nos casos em que ha prazo assinado as partes,
para o cumprimento de suas obrigacoes. Entre éles, costuma
lembrar-se a falta de amparo do promitente comprador que,
vitima de sua simplicidade e inctria, chega ao térmo de sua
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obrigacdo, sem cumpri-la e ignora que se estd expondo a res-
cis@o do contrato celebrado. Por outro lado, a diminucdo assus-
tadora do poder aquisitivo da moeda e a conseqiiente valoriza-
¢cao da propriedade imobilidria estimulam, fortemente, os pro-
mitentes vendedores menos honestos a deixarem de receber as
prestacoes do preco ajustado, para, rescindindo o contrato nao
cumprido, realizar negécio mais vantajoso.

A verdade é esta. Todavia éstes fatos, alids freqiientes,
nao justificam a completa subversao dos principios atinentes
ao direito das obrigacoes, que, além de terem inexcedivel alcan-
ce, foram elaborados com base no pressuposto de que as pes-
soas obrigadas nao tém razdes para ignorar o térmo de suas
obrigacdes e, por outro lado, devem premunir-se contra os que

dissimulam tolerdncia quanto ao retardamento de seus paga-
mentos.

A asticia ndo é empregada somente pelos que contratam
a promessa de compra e venda de imoveis. De tal modo, se o
legislador elaborou normas especiais relativas aos imoveis lo-

teados, ndo quer isto significar que sua aplicacdo deva genera-
lizar-se.

Devemos, ainda, referir-nos as promessas comuns de
compra e venda.

Nestas, além dos preceitos ja considerados para as pro-
messas de venda de iméveis ndo loteados, referentes a mora,
resolucdo e rescisdo, ha que se cogitar do exercicio do direito
de arrependimento e da convencdo de arras, de que tratam os
arts. 1088 e 1097 do Cédigo Civil. Ditos preceitos se aplicam
nao s6 ao contrato de compra e venda, mas também, a respec-
tiva promessa.

O arrependimento manifestado é, efetivamente, uma for-
ma terminativa do contrato. Os efeitos da resolugcdo, como o0s
da rescisdo, contudo, variam, conforme se tratar de arras con-
firmatérias (art. 1.094 C. Civil), de arras penitenciais (art.
ciais (art. 1.095 C. Civil) ou de arras penais (art. 1.097 C. Ci-
vil).

No primeiro caso, é excluido o direito de arrependimento
¢ as arras servem, até, para fortalecer o vinculo estabelecido;
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no segundo, tal direito é reconhecido, expressamente, e, no
terceiro, a culpa do contratante que deu as arras é sancionada
com a perda das mesmas.

Como vimos, as arras confirmatérias destinam-se a refor-

car a obrigacido assumida. Assim, uma vez que sejam dadas, é
“devolvido ao credor o direito de opc¢ao entre ficar com as mes-
mas ou exigir do outro contratante a prestacdo prometida ou
seu equivalente. Além de poder optar pela primeira solucéo, é
forgoso reconhecer-lhe também o direito & diferenca entre di-
tas arras e o total das perdas e danos que lhe forem devidos,
se for o caso — pois ndo lhe seria dado acumular arras e per-
das e danos, visto ndo se tratar de pena convencional.

No caso de arras penitenciais, a opcdo serd sempre do ar-
rependido, sendo 6bvio que essa faculdade lhe foi reconhe-
cida expressamente.

No caso das arras penais, o pedido de resolucido ou resci-
sdo baseia-se na culpa daquele que impossibilitou a prestacio
ou execucdo do contrato e que, porisso, como pena convencio-
nal, perdera as arras dadas em beneficio do outro.

Efeitos nos casos de falecimento — Nas promessas de
compra e venda de imoéveis loteados, o falecimento das partes
contratantes néo resolve o contrato, cuja transmissdo se opera
aos herdeiros respectivos. A disposicdo do § 2.2, do art. 12, do
Dec.-lei n. 58|37, é expressa nesse sentido. Outrossim, o mes-
mo Dec-lei estabelece em seu art. 9.° que “o adquirente, por
sucessdo legitima ou testamentaria, da propriedade loteada e
inscrita, subroga-se nos direitos e obrigacdes dos alienantes,
autores da heranca ou testadores”.

Désse modo, parece indiscutivel, em face do disposto no
aecreto-lei citado, que subordina ao estabelecido nos arts. 928
e 1572 do Cédigo Civil, em vigor, que a tranferéncia, tanto de
direitos, como de obrigagdes, das partes contratantes, se opera
aos seus herdeiros, que nfo poderido eximir-se ao seu cumpri-
mento. Assim, os herdeiros do promitente vendedor estdo obri-
gados a outorgar a escritura definitiva de venda ao promiten-
te comprador e éste a satisfazer o pagamento do preco ajusta-
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do e a receber a escritura, na ocasido prépria; da mesma for-
ma, os herdeiros do promitente comprador, quando ocorrer a
morte déste, continuardo obrigados a satisfacdo do preco e re-
cebimento da escritura definitiva, que lhes serd outorgada pe-
lo promitente vendedor ou seus herdeiros, se €le também tiver
morrido. '

Relativamente as promessas de compra e venda de imo-
veis nao loteados, sobram razdes para que se conclua de modo
idéntico, no caso de falecimento de qualquer das partes contra-
tantes ou de ambas.

A transmiss@o de direitos e obrigagdes respectivos, em
caso de falecimento, dar-se-4 de conformidade com os princi-
pios do direito civil disciplinadores da transmissdo dos direi-
tos e obrigacdes em geral.

O art. 928 do Cédigo Civil dispoe:

“A obrigacdo, ndo sendo personalissima, opera, as-
sim, entre as partes, como entre seus herdeiros”.

Por outro lado, o art. 1.572 do mesmo Cédigo reza:

“Aberta a sucessdo, o dominio e a posse da heranca
transmitem-se, desde logo, aos herdeiros legitimos
e testamentdrios”.

O insigne Serpa Lopes, em suas consideracoes sObre éste
aspecto da transmissdc de direitos e obrigacdes, atinentes a
promessa de compra e venda, que ndo se resolve com a morte
das partes contratantes, lembra a hipétese que ocorrer no caso
de comprometer-se uma das partes a alienacdo de um imoével,
se 0 mesmo vier a caber em seu quinhao hereditario (déle, pro-
mitente vendedor). Neste caso, pois, excepcionalmente, a mor-
te do promitente serd causa de resolucdo do contrato, visto néo
se ter verificado, durante sua vida, a condi¢do suspensiva que
originaria o direito do promitente comprador, isto é, o paga-
mento désse imovel em partilha (7).

7) Curso de Direito Civil, vol. 3, pag. 219, 1954, Rio de Janeiro.
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Parece-nos, contudo, que a referida hipétese ndo configu-
ra propriamente uma excecdo i regra da transmissibilidade de
direitos e obrigacdes e sim um caso de obrigacdo condicional,
que deixa de produzir efeitos por falta de verificacdo da condi-
cdo suspensiva a que a mesma se subordina.

Entretanto, o brilhante expositor da matéria refere, em
abono da mencionada exce¢do, um acérddo da 5a. Camara do
Tribunal de Justica do Distrito Federal, de 12 de agdsto de
1949, em que éle préprio é o Relator do feito (loc. cit.).

Depois de termos mencionado o disposto nos arts. 928 e
1572 do Coédigo Civil, concluimos que seria inexplicavel, injus-
tificAvel mesmo, que a promessa de compra e venda, cuja ba-
se é uma obrigacéo, fizesse excecdo is regras em lei consagra-
das.

E o6bvio, pois, que os herdeiros, quer dos promitentes com-
pradores, quer dos promitentes vendedores, da mesma forma
que outras pessoas vinculadas pelas diversas obrigacdes que
assumem, subrogam-se nos direitos e obrigacdes do de cujus.

Em consequéncia, mesmo apds o falecimento, quer do pro-
mitente vendedor, quer do promitente comprador, podera fa-
zer-se a averbacdo, de que tratam os arts. 5.2 e 22 do Decreto-
lei n. 58|37, ou a inscricdo a que se referem o art. 1.° da Lei
n.° 649, e o art. 178, letra a), inc. VI do decreto n. 4.857|39,
para que os titulares dos contratos, cuja transmissio se ope-
rou, possam gozar de direitos reais oponiveis a °terceiros ou
erga ommnes.

E que o ato do registro, em nosso sistema, é unilateral,
promovido independentemente da intervencdo do promitente
vendedor. Este manifesta sua vontade no ato da celebracio da
promessa.

Nao nos parece logico deixar de aplicar as promessas de
compra e venda de iméveis, no que tange ao seu registro, a dis-
posicdo do art. 233, do Decreto n. 4857, de 9 de novembro de
1939, assim expressa: |
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“O registro serd promovido por qualquer interessa-
do, constante dos titulos apresentados, seus suces-
sores ou representante”.

&

Sendo esta uma norma geral sobre a realizacdo do regis-
tro publico, parece-nos que nao lhe deve fazer exce¢do a pro-
messa de compra e venda de imoveis, cujo registro produz
efeitos de tanta importancia quanto o dos outros contratos.

A propésito do ponto de vista, aqui externado, sdbre o re-
gistro das promessas de compra e venda, apds a morte das
partes contratantes e, bem assim, da completa responsabilida-
de de seus herdeiros pelos contratos deixados, ousamos lembrar
que, em tese de concurso, sustentdmos o mesmo em relagdo ao
contrato definitivo de compra e venda. O nosso trabalho a ésse
respeito se intitulou: “Os herdeiros n3o se podem eximir ac
cumprimento dos contratos do de cujus translativos de direitos
reais sObre imoéveis, sob o fudamento de que o adquirente néo

diligenciou a transcricdo de seu titulo no registro competen-
te!’ (8)

Na tese aludida, sustentdmos que, em face de nosso siste-
ma juridico, sfo irrecusaveis estas conclusdes:

1) O contrato de compra e venda é perfeito e acabado,
desde que haja acordo sobre a coisa e o pregco (art. 1.126 do
Coédigo Civil).

2) O dominio, contudo, s6 se tranfere, nos contratos sobre
imoéveis, na.data da transcricdo do respectivo titulo, no Re-
gistro Imobilidario (art. 533 do Coédigo Civil).

3) A referida transcri¢do, porém, ndo é fundamento do
dominio ou propriedade e sim uma das formas de sua aquisi-
cao (art. 530, inc. I, do Cédigo Civil). Reside o fundamento

do dominio no ato obrigacional constitutivo ou translativo do
direito.

4) A prioridade na aquisicio do dominio, pela transcri-

8) Tese de concurso, 1949, Curitiba.
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cao do titulo aquisitivo, inspira-se, uinicamente, na necessida-
de da perfeita organizacdo do Registro e sua continuidade.

5) Deésse modo, ndo obstante os rigidos principios da or-
ganizacdo do registro e as sancOes que os mesmos encerram,
nao se pode concluir que a lei ampare atos maliciosos como a
alienacdo de coisa ja alienada. O que ela reconhece é o direi-

to do adquirente que se antecipa em transcrever, no Registro
Imobiliario, seu titulo aquisitério.

6) Conseqilientemente, nao existe disposicdo expressa ou
implicita de lei, que limite o prazo para a transcricdo de titu-
los aquisitivos de imoéveis, no Registro competente.

7) Os herdeiros nio sdo terceiros adquirentes e sim su-
cessores do de cujus; sucedem-no tanto nos direitos como nas
obrigacoes (arts. 928 e 1.572 do Cddigo Civil).

'8) Finalmente, se os mesmos herdeiros nio cumprirem
os contratos translativos de direitos reais, deixados pelo mor-
to, sujeitar-se-do, como éle proprio se sujeitaria, se vivo fosse,
as conseqiiéncias de seu inadimplemento e ndo poderdo jamais
impedir que o adquirente, em qualquer tempo, faca transcre-
ver seu titulo aquisitivo, no Registro de Imoéveis.

Ao defendermos as conclusdes apresentadas, contrariamos
a opinido de J. M. Carvalho Santos, externada no comentario
ao art. 860 do vigente Cédigo Civil onde se Ié:

“E uma conseqiiéncia natural do sistema do Coédigo,
segundo o qual pela transcricao é que se transfere a
propriedade. Logo, enquanto ndo se transcrever o
titulo de transmissao:

c) se o alienante, antes de transcrito o titulo, vem
a falecer, o imével se transfere para scus herdeiros,
nos precisos termos do art. 1.572, do Cdédigo, fican-
do insubsietente a alienacdo anterior, mesmo que
venha a ser transcrita” (9)

9) Cédigo Civil Brasileiro Interpretado, vol. X pag. 555, 1944, Rio de Ja-
neiro.
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Contestamos, igualmente, éste excerpto do mesmo autor:

“0 engano todo estd em firmar a conclusdo na pre-
missa ampla de que ndo ha prazo fixado para a
transcricdo ser feita, quando, na verdade o ha, qual
o que pde termo & propriedade do alienante.

De fato, se o imével foi transferido a outrem, de-
pois dessa transferéncia, a transcricdo da alienagio
anterior € importante. _

Se essa é a regra geral, porque exclui-la na hipoéte-
se do imével passar para o patrimonio dos herdei-
ros?” (10)

Tornamos claro que o art. 533 do Cédigo Civil, em con-
sonancia com o sistema adotado, teve em mira assegurar a
eficacia do registro, para que, através de sua organizagdo, os
terceiros ficassem bem informados do verdadeiro estado da
propiredade imoével.

‘Uma vez que os herdeiros se subrogam nos direitos e
obrigacdes do de cujus, seria ilégico dispensar-lhes tratamento
idéntico ao que a lei consigna aos terceiros, pessoas de todo es-
tranhas ao morto e que néo lhe sucedem a titulo universal.

Hoje, a jurisprudéncia do Egrégio Supremo Tribunal Fe-
de_ral estd firmada nesse sentido.

Da exposicdo feita, deduz-se que os mesmos argumentos
poderdo invocar-se relativamente as promessas de compra e
venda de imdveis, cujos direitos e obrigacoes também se trans-
mitem, nos casos de falecimento. E, quanto ao seu registro, o
que dissemos sObre a transcricio aplica-se mutatis mutandis,
inteiramente, & averbacdo ou & inscricdo, visto serem também
atos unilaterais, com a participacdo do Estado. o

Tudo isto decorre do sistema de nossa legislacéo civil, en-
tendendo-se que a manifestacdo da vontade das partes se da
por ocasido do contrato e ndo do registro.

10) Loc. cit., pag. 556.
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O insigne Prof. Soriano Neto, em seu trabalho intitulado
“Publicidade Material do Registro Imobiliario (Efeitos da
Transcri¢do) ”, esclarece qual a base de nosso sistema regis-
trario, doutrinando:

“Resulta do presente estudo que o Cédigo Civil Bra-
‘sileiro ndo acolheu os principios fundamentais que
caracterizam o sistema germaéanico e a distinguem do
francés: o principio da folha do imével, que é a ba-
se de todo o direito imobiliario formal, e o principio
da publicidade material sob a forma da fé publica,
Adota, somente, os dois seguintes principios de di-
reito material: a) o principio da inscricdo: t6da mo-
dificagdo na situacfo juridica de um imoével é subor-
dinada, essencialmente, & uma transcricdo ou ins-
cricdo no registro de iméveis (efeito constitutivo) ;
“b) o principio da legitimidade (nido na forma do
consentimento material do direito alemdo — negécio
juridico-real abstrato — mas na do consentimento
causal — negoécio juridico — obrigacional — cau-
sal), que faz depender a validade da transcricdo da
existéncia de pressupostos juridico-materiais — ne-
gocio juridico valido, de acérdo com as regras ge-
rais disciplinadoras dos negdcios, e faculdade de dis-
posi¢do do alienante, condicdo essencial de todo ne-
gocio real — sem que o limite a excecdo constante
do § 892 do Cddigo Civil Alemdo (v. n. 82). Assim,
a transcricdo e a inscrigdo, quer em relacio as par-
tes, quer em relagdo a terceiros de boa ou ma fé,
nao constituem legitimacdo formal do inscrito e,
conseguintemente, ndo purgam os vicios do titulo,
nem suprem a faculdade de disposi¢do, em uma pa-
lavra, ndo liquidam o dominio ou outro qualquer di-
reito real” (11).

Entre nés, ndo ha o consentimento material do direito ale-

11) Obra cit. pags. 200, 201, Recife, 1940.
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mao — negoécio juridico real abstrato — em virtude do qual
ambas  as partes fazem declaragbes para que o regisrtro se
efetive. E certo. O art. 925, do Cédigo Civil Aleméo, estabelece:

“0 acodrdo de vontades do alienante e do adquirente
exigido pelo art. 873 para que é€le ai tenha transferi-
do a propiredade de um imével,: reallza-se pela de-

- claracéo das duas partes presentes ao. mesmo tem-
po. diante do bureau fundlarlo” (12)

O nosso sistema encerra somente o consentlmento causal,
dado mno contrato. Assim, a formalidade do registro, bem ao
contrario da do direito alem&o, realiza-se independentemente
da manifestacdo do alienante. O reglstro é ato umlateral com
participacdo do Estado.

O registro de iméveis, levado a efeito, encerra para nés
uma presuncéo juris tantum de dominio (arts. 859 e 860 do Co6-
digo Clv11) e nao juris et de jure. Também nio acolhemos em
nosso pafs, o sistema da fé publica dos alemaes consagrado no
art. 892 do respectivo Cédigo Civil. De tal modo, pode aconte-
cer que o dominio nao seJa da pessoa em cujo nome figura e,
dada a natureza da presuncdio que o registro encerra, éle de-
saparecera, diante da prova de que é de outro o Iegltlmo titulo
que lhe serve de causa. '

O valor do ato de alienag@o sobrepuja, é obvio, ao do re-
gistro, pois aquéle é fundamental déste. Tal assertlva, contudo,
nao significa a negacéo dos efeitos do reglstro em relacio a
terceiros, bem como da prioridade reconhecida ao que regis-
tra seu titulo, em primeiro lugar (art. 533, Cédigo Civil), e as
demais consequéncias indispensévéis a firmeza do préprio sis-
tema. E necessério, porem, que o ato e seu registro se harmoni-
zem perfeitamente.

. No caso, objeto déste comentirio, mesmo que o nosso re-
gistro tivesse a eficdcia juridico-formal, do direito alemio, ou
encerrasse a pressuncdo absoluta, do direito. prussiano, — o

12) Code Civil Allemand, trad. de 1I’Office d Leglslatlon etrangere et
de Droit mternatlonal Paris, 1923.
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que, nem de longe sucede, como vimos, anteriormente, — enten-
demos que os herdeiros nio poderiam, de qualquer modo, im-
pedlr a transcricdo do titulo pelo qual o de cujus vendeu bens
de raiz, porquanto, nem a éste, se v1vo_fosse,_ assistiria tal fa-
culdade. -

Valendo-nos de razoes ponderavels, expostas em trabalho
anterlor (138), tornamos a afirmar que por malor 1mportan<31a
que tenha a formalidade do registro, no caso, a transcricdo, ja-
mais deveremos admitir importe a mesma na subversio dos
rnazs hdlmos principios do direito obrlgacmna} '

Transparece claramente ‘da 11(;&0 dos mestres e da ju-
rlsprudenma, que o nosso direito engendrou um sistema de re-
gistro imobilidrio com felgao proprla distanciou-se do sistema
franco- 1tahan0, porque s6 a convengao nio basta para a cons-
tltulgao ou transferéncia de direitos reais; por - outro lado,
também nfo consagrou nem os sistemas germéanico e suico e,
muito menos, o prussiano, porque a sua eficicia estd sempre
na - dependenc1a de pressupostos 3ur1d1co-ma’cer1a1° — negdbcio
juridico valido e faculdade de.disposi¢do.

~ Esta matéria nao comporta maior desenvolvlmento, neste
trabalho, e a ela, apenas nos. referimos com brev1dade visto
que a promessa de compra e venda tambem esta Sﬁjelta ao re-
glstro de 1movels._ Ex i oA e =

.....

Conclumdo, porem as conmderagoes expendldas sobre 08
efeitos das promessas de venda nos casos de fale01mento, quer
do promitente vendedor, quer do promltente comprador ne-
nhuma divida: pode restar sobre a completa -efic4cia das ‘obri-
gagoes assumldas ‘que se'transmitem aos legitimos" sucessores
das partes contratantes. Isso, alias, é -decorréncia “inelutével
do principio juridico da transmlsmblhdade das obrlgagoes.

Désse modo, a morte de uma das partes nio Justlflca a
resolucdo do contrato celebrado e, em conseqiiéncia, ndo exime
os sucessores do de cujus, das obrigacdes que lhes competem.

13) Tese de concurso & Céatedra de D. Civil, da Fac. de Direito da Uni-
versidade do Parana, pag. 47, Curitiba, 1949.
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Efeitos nos casos de faléncia.

Consoante o disposto no citado art. 12 do Dec.-lei n. 58|37,
também nfo se resolve a promessa bi-lateral de compra e ven-
da, em caso de faléncia.

Se o falido for o promitente vendedor, o contrato sera
cumprido pelo sindico; se for o promitente comprador, sera o
mesmo contrato vendido, em hasta piblica, depois de feita a
arrecadacdo da massa falida (art. 12, § 2.° do Dec.-Lei n.°
58|37).

Em perfeita harmonia com as disposi¢des do citado Decre-
to-lei e seu Regulamento, estd a Lei de Faléncia (Decreto-lei
n.° 7.661, de 21 de junho de 1945). Seu art. 43 dispode:

“Os contratos bilaterais nio se resolvem pela falén-
cia e podem ser executados pelo sindico se achar de
conveniéncia para a massa”

Além disso, seu art. 44 e inc. VI estabelecem:

“Nas relacdes contratuais abaixo mencionadas,
prevalecerdo as seguinte regras:

VI — Na promessa de compra e venda de imdveis,
aplicar-se-a a legislacao respectiva”.

Com a ressalva constante da mencionada disposicdo legal,
ndo padece qualquer divida quanto & completa iucidéncia das
disposi¢des do aludido Decreto-lei n. 58|37 quando se tratar de
promessas de compra e venda de iméveis loteados.

As outras modalidades de promessas de venda de iméveis
aplicam-se ou as disposicdes da Lei n.° 649|49 ou as do Cdédigo
Civil Brasileiro, ou ambas, se for o caso, combinadas com o
mencionado art. 43 da Lei de Faléncias, e, de igual modo, a fa-
léncia ndo as resolve.



