FUNDACAO OSWALDO ARANHA
CENTRO UNIVERSITARIO DE VOLTA REDONDA
CURSO DE GRADUACAO EM DIREITO
TRABALHO DE CONCLUSAO DE CURSO

MATEUS HENRIQUE SAMPAIO TEIXEIRA

INADIMPLEMENTO NO CONTRATO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEIS

VOLTA REDONDA
2019



FUNDACAO OSWALDO ARANHA
CENTRO UNIVERSITARIO DE VOLTA REDONDA
CURSO DE GRADUACAO EM DIREITO
TRABALHO DE CONCLUSAO DE CURSO

INADIMPLEMENTO NO CONTRATO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA

Monografia apresentada ao Curso de
Direito do UniFOA como requisito a

obtencao do titulo de bacharel em Direito.

Aluno:

Mateus Henrique Sampaio Teixeira

Professora Orientadora:

Ariadne Yurkin Scandiuzzi

VOLTA REDONDA
2019



ryyu Q . =,
FO A Fundagao Oswaldo Aranha nlwﬁgﬂ

vy -
FOLHA DE APROVAGCAO

Trabalhﬁie Conclusao de Curso intitulado:

WV Aca <=

Direito.

Aprovada em

Banca Avaliadora: .

&jp@j .............................

Professor Avaliador - Unifoa



Aos meus pais.



AGRADECIMENTOS

Agradeco a Deus por ter providenciado
tudo o que precisei para continuar minha
caminhada e vencer as adversidades.

A minha orientadora pelo apoio, confianca
e conhecimento compartilhado.

A minha familia, especialmente aos meus
pais, para quem sempre vou dedicar
todas as minhas conquistas, pois com
eles aprendi o valor da educacao e seu

poder de mudanca.



RESUMO

A presente monografia faz-se relevante por conta do aumento das lides referentes
ao inadimplemento do contrato de compromisso de compra e venda que recorrem
ao poder judiciario para suas solucdes. Objetivou-se identificar possiveis fatores que
influenciam no crescimento do numero dessas lides, além de encontrar possiveis
solugdes que o diminuam. Foi realizada uma analise da legislacdo imobiliaria, bem
como do posicionamento dos tribunais acerca do inadimplemento dos contratos de
compromisso de compra e venda de imoveis ndo registrados. Efetuou-se, também,
pesquisa bibliografica para a fundamentacdo dos aspectos relevantes ao tema e
para o delineamento historico da legislacdo imobilidria, bem como para analisar a
legislacdo e a jurisprudéncia atual. Acrescenta-se a esses aspectos a presenca de

um direito comparado para melhor esclarecimento sobre o tema.

Palavras-chave: compromisso de compra e venda de iméveis; inadimplemento de

imoveis; legislacdo imobiliaria brasileira; direito estrangeiro; solucdo extrajudicial.



SUMARIO

(N RRI0] 510070 TR 08
2 HISTORICO DA LEI IMOBILIARIA ...oiveeeceeeeeee et 10
3 LEGISLACAO E JURISPRUDENCIA .....cocoviveieeeeieeeeeeeeeee et 22

4 INADIMPLEMENTO DO CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E

4.1 DISPOSICOES GEIAIS ..cceieieeeiiiiiii e ettt e e e e e e e e e 41
4.2 Causas Especificas do Inadimplemento do Contrato de Compromisso
(o Fo @Yo ] o1 = W=V 4=T o Lo - 44
4.2.1 Sumula 543 do Superior Tribunal de Justica ...........ccceevvvvnnnnnn. 44
4.2.2 Direito Comparado: a legislacéo francesa acerca da
transfer@ncia de IMOVEIS ......oouiiiiiiiiiee e 49

4.2.3 Jurisprudéncia e o Direito francés: alcance do compromisso

SEM regiStro PErante tErCEITOS ...ooviiiiuiii et 52
4.3 Clausula ReSOIULIVA ......ocovviiiiiii e 56
5 CONCLUSAD ..ottt bbbttt 59

B REFERENCIAS ..ottt ettt ettt ne e eaeneanas 61



1 INTRODUCAO

O contrato de compromisso de compra e venda € um instrumento pertinente a
celebracdo da transferéncia dos imoveis no cenario nacional. E por meio dele que
ocorrem as principais negociacdes envolvendo imoveis, podendo ser registrado ou
ndo, mas dependendo, pela lei, dessa exigéncia para ocorrer a transferéncia. O
contrato de transferéncia de imodveis € regido pela Lei de Registros Publicos que
trata do registro do contrato e pelo Codigo Civil no que tange a forma do contrato

preliminar de compromisso de compra e venda com suas caracteristicas proprias.

Observa-se que houve um aumento significativo no numero de
inadimplementos acerca dos contratos que tém como escopo a transferéncia de
imovel, tendo esse fato repercutido no ambito do poder judiciario, para a resolugcédo
de suas lides, visto que houve um aumento no nimero de pProcessos e recursos
acerca do tema encaminhados aos tribunais brasileiros!. Com isso, a presente
monografia almejou a diminuicdo desse numero, por meio da andlise de possiveis
fatores que, supostamente, influenciam nesse aumento de contratos inadimplidos
cujas partes recorrem ao judiciario para sua solucdo, bem como da pesquisa de
solucBes para as causas encontradas e para a melhoria da situacdo um modo geral.
Além disso, foi examinada a legislacdo acerca do tema e o posicionamento das
decisOes judiciais para resolver as lides, para que haja melhor esclarecimento da
situacdo imobilidria do pais. Em conseguinte, buscou-se uma comparacdo da
legislacdo brasileira com uma estrangeira, para que se possa tracar suas diferencas

e possiveis influéncias no sistema de transferéncia de imoveis brasileiro.

Por meio de pesquisa bibliogréfica, abordando a legislacdo pétria e francesa,
o conteudo de matéria divulgada em revista do ambito juridico, textos cientificos,
doutrinas do direito pertinentes ao tema, decisbes de julgados dos tribunais
brasileiros, incluindo do Superior Tribunal de Justica, com suas respectivas sumulas,
0 presente estudo determina a linha histérica de criacdo e desenvolvimento da
legislagcéo pertinente a transferéncia de iméveis, apontando as influéncias de direito

estrangeiro sofridas ao longo do tempo. Em conseguinte, foi atribuido maior enfoque

1 BIONDI, Eduardo Abreu. A verdade sobre o distrato e suas consequéncia: Desconstruindo a
equivocada interpretacéo e aplicacdo automética da Simula 543 do STJ. In: Justica & Cidadania.
Séo Paulo, Ed. 217, setembro de 2018, p. 40.



a legislacéo atual sobre o tema, bem como ao posicionamento dos tribunais para a
solucéo das lides envolvendo o inadimplemento do contrato. Em tempo, foi feita uma
andalise comparativa entre a legislagdo patria e a estrangeira, qual seja, a legislacao
francesa, inclusive adicionando ponderagbes acerca da lei alema, o que
proporcionou uma melhor elucidacéo sobre as caracteristicas do sistema implantado
no Brasil acerca da transferéncia de imoveis, verificada a influéncia de tais

legislagcbes no sistema implantado em nosso pais.

As consideracdes finais abordaram as principais conclusdes evidenciadas no
presente estudo, possibilitando avaliacGes a respeito da base legal, concernentes a
transferéncia de imdveis, com suas devidas influéncias. Além disso, foi possivel
observar o posicionamento dos tribunais brasileiros face o tema em tela, inclusive
com suas influéncias e comparacdes com a propria legislacdo brasileira. Foram
sugeridas, também, solucdes para as causas de aumento apresentadas e também
recomendacdes que ndo sdo voltadas para uma causa em especifico, para que haja
a reducdo do numero de inadimplemento do contrato de compromisso de compra e
venda de imoveis nédo registrados cujas partes recorrem ao poder judiciario para a

resolucao do contrato.
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2 HISTORICO DA LEI IMOBILIARIA

No que tange a desenvolver uma linha historica da lei imobiliaria brasileira, €
valido definir o ponto inicial na propria proclamacédo da independéncia, no dia 7 de
setembro de 1822. Nesse momento houve a libertacdo do vinculo de subordinacéo
do entdo Reino do Brasil ao Reino de Portugal. Tornando-se Brasil Império, as leis
portuguesas nao tiveram mais efeito em territdério brasileiro, acarretando uma
caréncia legislativa. Justamente procurando sanar tais lacunas, bem como pela
impossibilidade de se criar novas leis imediatamente apds a independéncia, o hovo
império promulgou a lei 20 de 1823, estabelecendo que permaneceriam em pleno
vigor as Ordenacfes Filipinas, que ja vinham sendo utilizadas desde o Brasil

colonia?.

A vigéncia das Ordenac0fes Filipinas se iniciou em 11 de janeiro de 1603,
durante o reinado de Felipe Ill da dinastia castelhana (Felipe Il de Portugal), e foi
posteriormente modificada por leis esparsas. Essa ordenacdo, dentre outros
assuntos, tratou da transmissédo de imoveis pela compra e venda, estipulando que
essa se efetivaria pela tradicdo, conforme trecho retirado da dissertacdo de
mestrado de Julia Vieira, analisando a respectiva ordenacéo a luz do entendimento
de Candido Mendes de Almeidas:

Analisando o contrato de compra e venda, mais especificamente o Livro 4°,
Titulo V, 81 das Ordenagbes Filipinas, Candido Mendes de Almeida
concluia que para que o contrato ficasse perfeito, era indispensavel que o
vendedor transferisse o0 dominio sobre a coisa ao comprador, quando este
Ihe entregasse o preco.

2 VIEIRA, Jullia Rosseti. Transmissao da Propriedade Imovel pelo Registro do Titulo e Seguranca
Juridica: Um Estudo de Histdria do Direito Brasileiro. Sdo Paulo, 2009. 234 f. Dissertagao (Mestrado
em Direito Civi) -  Universidade de  Séo Paulo, 2009. Disponivel em:
<http://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/2/2131/tde-02022012-094543/pt-br.php>. Acesso em: 01
de novembro de 2018, p. 31.

3 ALMEIDA, Candido Mendes de, 1870, p. 783 apud VIEIRA, Jllia Rosseti. Transmissdo da
Propriedade Imdével pelo Registro do Titulo e Seguranca Juridica: Um Estudo de Histéria do
Direito Brasileiro. Sdo Paulo, 2009. 234 f. Dissertacdo (Mestrado em Direito Civil) — Universidade de
Sao Paulo, 2009. Disponivel em: <http://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/2/2131/tde-02022012-
094543/pt-br.php>. Acesso em: 01 de novembro de 2018, p. 32 e p. 33.
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Em conseguinte, pela mesma dissertacdo de mestrado de Julia Vieira com o

entendimento de Virgilio de Sa Pereira*:

Esse entendimento era reforcado pela interpretacdo que Virgilio de Sa
Pereira fazia da leitura do Titulo Il desse mesmo Livro que afirmava: “
tanto que o comprador e o vendedor sdo acordados na compra e venda de
alguma certa cousa por certo preco, logo esse contracto é perfeito e
acabado” [...]

Concluindo, Julia Vieira®:

Dessa maneira, pelo que tudo indicada leitura da obra dos autores que se
dedicaram (por meio da analise do contrato de compra e venda) ao estudo
da transferéncia da propriedade imével nas Ordenagdes Filipinas, o direito
brasileiro exigia para a transmisséo do dominio a tradicdo da coisa.

Entende-se como tradicdo a entrega do objeto pelo vendedor ao comprador, e
0 pagamento do preco pelo comprador ao vendedor. Ou seja, no momento em que 0
vendedor transfere o imovel ao comprador com animo definitivo e recebe desse o

preco, esta caracterizada a tradicao.

E relevante destacar que tanto pela tradicdo ser um ato sujeito a inimeras
fraudes, gerando inseguranca, quanto pela aceleracdo do desenvolvimento
comercial da época, a tradicdo das OrdenacgBes Filipinas foi gradativamente
substituida nos negécios juridicos pela chamada clausula constituti. Por essa
clausula, que substituia a tradicdo, considerava-se feita a transmissdo do imovel
pela declaracdo do vendedor ao comprador de que esse era o proprietario, ndo

sendo necessario a efetiva entrega do bem®.

Apos a lei 20 de 1823, a legislacdo imobilidria sé teve outro progresso pela lei
orcamentaria 317 de 1843. Essa foi criada — como toda lei orgamentaria — para fixar
as despesas e prever as receitas do entdo Brasil Imperial, pelo periodo determinado
de 1843 a 1844 e de 1844 a 1845. Ocorre que a importancia dessa lei para o

assunto abordado esta no fato de que ela criou a hipoteca de iméveis, conforme art.

4 SA PEREIRA, Virgilio de, 1870, p. 780 e, apud VIEIRA, Jilia Rosseti. Transmissdo da
Propriedade Imdével pelo Registro do Titulo e Seguranca Juridica: Um Estudo de Histéria do
Direito Brasileiro. Sdo Paulo, 2009. 234 f. Dissertacdo (Mestrado em Direito Civil) — Universidade de
Sao Paulo, 2009. Disponivel em: <http://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/2/2131/tde-02022012-
094543/pt-br.php>. Acesso em: 01 de novembro de 2018, p. 33.

SVIEIRA, op. cit., 2009, p. 33.

8 VIEIRA, op. cit., 2009, p. 34.
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35 da referida lei: “Fica creado um Registro geral de hypothecas, nos lugares e pelo

modo que o Governo estabelecer nos seus Regulamentos”.

Ressalta-se que o referido artigo foi o Unico da lei orcamentéria de 317 a
tratar sobre o registro hipotecério. Ou seja, dentro dessa lei criou-se a hipoteca por
meio de um unico artigo, carecendo esse, por sua vez, de efetividade pratica, pelo
fato do legislador néo ter regulamentado o instituto. Com isso, pelo fato da lei
orcamentéria 317 ndo ter abordado a compra e venda, o instituto permaneceu
tratado pelas Ordenacdes Filipinas, cuja efetiva transferéncia de imével continuava a

ser pela tradicao.

A hipoteca é o direito real de garantia sobre imovel, consistindo em utilizar
esse como protecdo ao crédito em caso de inadimplemento em um negécio juridico.
Por meio da hipoteca foi possivel maior seguranca juridica sobre as relacdes da
sociedade, visto que € vantajosa pela protecdo ao adimplemento pelo bem imovel.
Tal lei foi necesséria pela situacdo econdmica da época, visto que o Brasil comecou
a ser cobrado pela abolicdo da escraviddo, que era a forma mais comum de se
aplicar o capital. Com o crescimento dessa cobranca, muitos passaram a procurar
formas alternativas de se investir. Em meio a procura de maior seguranca nas

relacBes econdbmicas € que se fez relevante a criagdo da hipoteca.

O registro de hipoteca, apesar de criado pelo art. 35 da lei orcamentaria 317
de 1843, teve seu regulamento formulado pelo decreto n°® 482 de 14 de novembro de
1846. Esse decreto condicionou a hipoteca ao registro no Cartério do Registro Geral
de Hipotecas da comarca do imével, onde as partes que combinaram em
estabelecer essa protecdo ao crédito deveriam apresentar ao Tabelido todos os
requisitos exigidos pela lei. A hipoteca era inscrita em um livro especifico e quando
registrada tornava-a publica para qualquer interessado. Com isso, pode-se afirmar
gue tal registro previsto no decreto n° 482 de 1846 foi o primeiro sistema a dar

publicidade ao imével no Brasil, apesar de restrito as hipotecas.

Vale ressaltar a lei 601 de 1850, conhecida como a lei de terras, inspirada no
sistema criado por Edward Gibbon Wakefield, cuja aplicacéo foi destinada a regides
com muitas terras e pouca méao-de-obra. Esse sistema impossibilitava a aquisi¢cao da

propriedade por qualquer modo que nao fosse pelo contrato de compra e venda,



13

vide art. 1° da Lei de Terras: “Ficam prohibidas as acquisi¢cdes de terras devolutas

por outro titulo que ndo seja o de compra”.

Assim, criava-se um ambiente onde os mais pobres eram fomentados a
trabalhar nas terras dos mais ricos pelo encarecimento artificial das terras, nas

palavras de Jilia Vieira’:

WAKEFIELD tinha elaborado um sistema para ser adotado na Australia
onde a terra era abundante e a méo de obra escassa. Nele, a terra era
encarecida artificialmente para que os colonos tivessem dificuldade em
consegui-la rapidamente. Assim, o colono deveria trabalhar primeiro para
depois obter meios de adquirir sua propriedade.

Além desse encarecimento artificial das propriedades, a lei de terras também
estimulou a imigracédo de estrangeiros para aumentar a mao de obra. As custas do
governo ficou estabelecido que se estimularia a vinda de pessoas da metropole para
a colénia, com o objetivo de trabalhar nas fazendas agricolas, conforme exp&e o art.
18 da Lei de Terras:

Art. 18. O Governo fica autorizado a mandar vir anualmente 4 custa do
Thesouro certo numero de colonos livres para serem empregados, pelo
tempo que for marcado, em estabelecimentos agricolas, ou nos trabalhos
dirigidos pela Administracdo publica, ou na formacdo de colonias nos
logares em que estas mais convierem; tomando anticipadamente as
medidas necessarias para que taes colonos achem emprego logo que
desembarcarem.

Além disso, essa lei fomentou o desenvolvimento da legislacdo acerca do
registro imobilidrio pelo chamado “registro do vigario”. Esse registro consistia na
obrigatoriedade do individuo declarar que é o devido proprietario do imoével aos
vigarios das paréquias®. Porém, apesar do que pode se pensar, tal declaracdo ndo
comprovava que o individuo era o proprietario do imével porgue nao servia como
titulo. O registro do vigario somente comprovava, para mera composi¢ao estatistica,
quem era o possuidor do imével®. De qualquer maneira, tal passo foi importante para
as posteriores leis de registro imobiliario, visto que as fomentou a tornar publica a
situacao da propriedade por meio de um registro formal, bem como a exibir seu

respectivo proprietario.

7 VIEIRA, op. cit., 2009, p. 43.
8 VIEIRA, op. cit., 2009, p. 47.
9 VIEIRA, op. cit., 2009, p. 49.
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Prosseguindo na linha histérica, com a criacédo da lei hipotecaria de 1864, a lei

1.237/1864, houve a previsao legal do registro geral de imdveis, em seu art. 7°:

Art. 7° O registro geral comprehende:

A transcripcdo dos titulos da transmisséo dos iméveis susceptiveis de
hypotheca e a instituicéo dos 6nus reaes.
A inscripcdo das hypothecas.

§ 1° A transcrip¢@o e inscripcdo devem ser feitas na Comarca ou
Comarcas onde forem os bens situados.

§ 2° As despezas da transcripcdo incumbem ao adquirente. As
despezas da inscrip¢do competem ao devedor.

8§ 3° Este registro fica encarregado aos Tabellides creados ou
designados pelo Decreto n°® 482 de 14 de Novembro de 1846.

Conceitua-se o registro como sendo o ato formal de se inscrever a situacao
do imovel no cartério de registro de imoveis da comarca onde o bem esta situado.

As informacdes registradas séo publicas, podendo qualquer individuo ter acesso?°,

Assim, conforme o artigo supracitado, o registro de hipoteca foi substituido,
ficando o oficial do registro geral (um dos tabelides da comarca) encarregado pelo
registro geral e pela emissdo de certiddes dos atos registrados. Essa lei
proporcionou um grande avanco ao direito imobiliario brasileiro, pois a partir dela
estipulou-se a necessidade de registro para gerar publicidade as informacdes que
dizem respeito ao imével, podendo qualquer interessado solicitar uma consulta para
ver sua atual situacdo!!. Tal ato passou a ser fundamental para que fosse possivel a
transmissao do imovel, transferindo formalmente a propriedade de um individuo para
outro. Antes dessa lei, 0 imovel era transmitido pela simples tradicdo, porém passou-
se a exigir esse ato formal para que, aos olhos do estado, ocorresse a alienacéo,
vide art. 8° da referida lei®?:

Art. 8% A transmissdo entre vivos por titulo oneroso ou gratuito dos bens
susceptiveis de hypothecas (art. 2° § 1°) assim como a instituicdo dos 6nus
reaes (art. 6°) ndo operdo seus effeitos a respeito de terceiro, sendo pela
transcripcéo e desde a data della.

10 SOUZA, Eduardo Pacheco Ribeiro de. No¢g6es Fundamentais de Direito Registral e Notarial.
S&o Paulo: Saraiva, 2011, p. 47, 48 e 53.

1 VIEIRA, op. cit., 2009, p. 59 e 60.

12 BRASIL. Lei 1.237 de 24 de setembro de 1864. Lei Hipotecaria de 1864. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/lim/LIM1237.htm>. Acesso em: 07 de novembro de 2018.


https://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/viwTodos/DF524336078E67D103257A9300525680?OpenDocument&HIGHLIGHT=1,
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No que tange ao registro torrens, esse foi criado pelo Decreto n° 451-B de
1890, sendo um sistema de origem australiana, cujo objetivo era trazer maior
organizacgdo aos titulos de transferéncia, aquisicdo e dominio de iméveis, tendo sua
aplicacéo limitada a propriedades rurais. Esse registro somente é criado por meio
de sentenca transitada em julgado, gerando presuncdo absoluta de dominio ao

proprietario e, consequentemente, maior seguranca juridica®.

Com a vinda do Cdédigo Civil de 1916, o registro passou a ser tratado em um
anico diploma legislativo — mais especificamente na Sec¢do VI - DOS REGISTROS
DE IMOVEIS, do artigo 856 ao 862 —, uma vez que antes dele o tema era abordado
por diversas leis'*. Embora a influéncia do direito francés e germanico para a
criacdo do CC/1916, adotando-se dispositivos de ambos, considera-se que no
Brasil foi criado um novo modo de transmissdo da propriedade!®. Sobre os
elementos das legislacdes estrangeiras utilizados, pode-se citar a necessidade de
registro do titulo para a transmissdo do imdvel, previsto no art. 530 e 531 do
CC/1916. Esse artigo foi inspirado no principio da inscricdo, presente na legislacdo
germanica, que reza a obrigatoriedade de se registrar a transcricdo do titulo em
registro de imdveis para que ocorra a transferéncia do imoével't. Ha& também o
principio da legitimidade, que consiste na necessidade de o registro ser veridico, ou
seja, condizer com a realidade. Nessa esteira, sendo o registro da transcricdo
requisito para se adquirir o imoOvel, chega-se a conclusdo de que o titulo de
transmissdo do imdével também deve ser verdadeiro e isento de qualquer vicio. Por
esse principio, o vicio no registro gera o dever do oficial rejeita-lo, visto que nao

foram cumpridos todos os requisitos legais?'’.

Ademais, houve uma inovacdo no CC/1916, adicionando a presuncdo de
dominio, chamado de principio da forca probante, estabelecendo que quem
estivesse inscrito como proprietario do imoével era presumidamente seu dono?8. Tal
inovacdo ficou expressa no artigo 859 do referido diploma legal: “Presume-se

pertencer o direito real a pessoa, em cujo nhome se inscreveu, ou transcreveu”.

13 PEDROSO, Regina; LAMANAUSKAS, Milton Fernando. Direito Notarial e Registral. 1 ed. Rio de
Janeiro: Elsevier: Campus, 2013. Acesso em: 05 de novembro de 2018, p. 170.

14 VIEIRA, op. cit.,2009, p. 135.

15 VIEIRA, op. cit., 2009, p. 134.

16 VIEIRA, op. cit., 2009, p. 122.

17 VIEIRA, op. cit., 2009, p. 137.

18 VIEIRA, op. cit., 2009, p. 141.
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Entretanto, houve uma divergéncia quanto a extensdo dessa presuncao de
dominio: se ela se limitaria apenas ao ambito processual — visto que quem alegasse
0 erro no registro arcaria com o 6nus da prova —, ou se abarcaria o adquirente de
boa-fé, conforme principio da fé-publica. Esse principio registral da legislacdo alema
diz que o adquirente de boa-fé sempre serd protegido, visto que confiou nas

informacgdes contidas no registro®®.

A primeira corrente, que ndo entendia pela fé publica, alegava que a
presuncao era apenas processual, ndo surtindo efeitos sobre terceiros. Ou seja, 0
onus de provar ser o real proprietario ndo era mais do aparente dono, e sim do
terceiro que alegasse ser o real proprietario do imovel, uma vez que € presumido

que conste no registro quem é seu verdadeiro dono?°.

A segunda corrente, que considerava a presuncédo eivada de fé publica, se
justificava pela boa-fé do registro. Quem registrasse adquiriria boa-fé, ndo podendo
qualquer individuo, sob qualquer argumento, retirar o imével de seu dominio. Nas

palavras de Julia Vieira?!:

Desse modo, aquele que confiando no assento adquirisse a propriedade de
quem nao fosse dono, teria seu direito preservado desde que estivesse de
boa-fé. Caberia ao prejudicado unicamente pleitear uma indenizagdo com
base no enriquecimento sem causa.

Observa-se nessa corrente uma aproximacgdo com o direito alemao, visto que
nele vigora a presuncdo de dominio absoluta sobre o registro, acarretando maior

seguranca a quem registrou em detrimento de quem questionasse esse dominio.

Sobre essa divergéncia, vale dizer que ela envolve o embate entre o direito
de propriedade e a seguranca comercial, discutindo-se qual iria prevalecer. Isso
ocorre visto que por um lado — pela segunda corrente — mesmo 0 registro
apresentando erro, a presun¢do de veracidade protegeria o adquirente de boa-fé
em detrimento do real proprietario; e por outro lado — pela primeira corrente - o
proprietario do imével jamais o perderia por qualquer erro ou fraude na pratica do

registro do imével??.

19 VIEIRA, op. cit., 2009, p. 141-142.
2 VIEIRA, op. cit., 2009, p. 141.
21 VIEIRA, op. cit., 2009, p. 142.
22 \VIEIRA, op. cit., 2009, p. 153.
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Dessa discussdo apresentada prevaleceu a primeira corrente, tendo o
registro apenas presuncao relativa da propriedade do imovel: adotou-se pela
legislacdo brasileira o principio da forca probante, em detrimento do principio
registral da fé-publica. Pode-se afirmar, com isso, que o CC/1916 estabeleceu que
0 home constante no registro como dono do imovel gera apenas presuncao relativa

de certeza dessa informacdo, cabendo a terceiro interessado provar o contrario®.

Passando a tratar das disposi¢ces gerais dos contratos no CC/1916, pde-se
em destaque seu art. 1.088:

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.

Assim, pelo contrato de compra e venda de imovel realizado, até o momento
da inscricdo no registro, podera qualquer das partes se arrepender, devendo apenas
pagar indenizacdo a titulo de perdas e danos a parte contraria. Nessa linha, os
artigos 1.095 e 1.097 do Cadigo Civil de 1916 apresentam o direito de se
arrepender, que pode estar presente no contrato por acordo entre as partes,
resultando na clausula de arrependimento. Contudo, para que isso ocorra, 0
arrependido fica sujeito ao pagamento das arras, sendo essas um sinal, uma
determinada quantia dada mais comumente pelo comprador ao vendedor, como
forma de assegurar o adimplemento do contrato e também como uma penalidade
em caso de arrependimento. Com isso, afirma-se que no caso de as arras serem
pagas por quem se arrepender, esse perdé-las-4; ao passo que no caso do
arrependido ser quem recebeu as arras, as restituira em dobro, nos termos dos

referidos artigos:

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. 1.097. Se o que deu arras der causa a se impossibilitar a prestacéao,
ou a se rescindir o contrato, perdé-la-as em beneficio do outro.

Por fim, passa-se a tratar da lei de registros publicos, a Lei 6.015/1973, que,

pela criacdo da matricula de iméveis, aumentou a publicidade e a seguranca

2 VIEIRA, op. cit., 2009, p. 153.


https://www.jusbrasil.com.br/topicos/11408727/art-1088-do-codigo-civil-de-1916-lei-3071-16
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/11408362/art-1095-do-codigo-civil-de-1916-lei-3071-16
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/11408267/art-1097-do-codigo-civil-de-1916-lei-3071-16
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imobiliaria, além da praticidade de se encontrar as informacfes de determinado
imovel. A matricula, onde seréo registrados todos os titulos referentes a um imovel
especifico, é trazida no Livro 2 — Registro Geral®*. Ou seja, criando-se a matricula
do imével, estardo nela todos os atos e negdcios juridicos pertinentes a ele. Nesse
sentido, artigo 236 da LRP — Lei de Registros Publicos: “Nenhum registro podera

ser feito sem que o imdvel a que se referir esteja matriculado”.

Entretanto, a lei prevé uma hipotese em que mesmo existindo a matricula
ndo sera possivel realizar o registro do titulo de determinado imével. E a hipbtese
em que falta um ato translativo pretérito na matricula do imovel, quebrando a sua
continuidade logica de transferéncia. Em outras palavras, para que haja o registro
na matricula, € necessario que essa contenha todos os registros anteriores, numa
sequéncia légica e sem lacunas. Esse, por depender de titulo anterior, ndo podera
ser registrado na matricula do imovel. Justifica-se tal afirmativa pela necessidade de
a matricula possuir um encadeamento logico e continuo. Deve-se preservar a
continuidade do registro, segundo artigo 237 da LRP: “Ainda que o imovel esteja
matriculado, ndo se fara registro que dependa da apresentacdo de titulo anterior, a

fim de que se preserve a continuidade do registro”.

E valido ressaltar o art. 236 da CRFB/88, que ainda ndo havia tido sua total
eficacia pratica, visto que delegou a regulamentacdo dos notarios e registradores

para lei infraconstitucional.

Art. 236. Os servigos notariais e de registro sdo exercidos em carater
privado, por delegacao do Poder Publico.

§ 1° Lei regulara as atividades, disciplinara a responsabilidade civil e
criminal dos notarios, dos oficiais de registro e de seus prepostos, e definira
a fiscalizacao de seus atos pelo Poder Judiciario.

§ 2° Lei federal estabelecerd normas gerais para fixacdo de emolumentos
relativos aos atos praticados pelos servigos notariais e de registro.

§ 3° O ingresso na atividade notarial e de registro depende de concurso
publico de provas e titulos, ndo se permitindo que qualquer serventia fique
vaga, sem abertura de concurso de provimento ou de remoc¢éo, por mais de
seis meses.

24 PEDROSO; LAMANAUSKAS, op. cit., 2013, p. 153.
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Com isso, a lei 8935/94, veio para gerar efetividade ao dispositivo
constitucional tratando dos servigos notariais e registrais, com suas atribuicdes e

respectivas responsabilidades civis e criminais, conforme art. 22 da lei em questao:

Art. 22. Os notarios e oficiais de registro sédo civilmente responsaveis por
todos 0s prejuizos que causarem a terceiros, por culpa ou dolo,
pessoalmente, pelos substitutos que designarem ou escreventes que
autorizarem, assegurado o direito de regresso.

Pela criacdo da matricula, veio com ela o principio da folha Unica, trazendo a
necessidade de todas as informacdes do imével estarem em uma Unica lauda. Tal
caracteristica gerou maior praticidade e facilidade nas buscas por estarem todas as
informacdes na matricula, e ndo repetidas em diversos livros?°. A respeito dessas
repetices Gilberto Valente da Silva, nas palavras de Julia Vieira em sua dissertacédo

de Mestrado?¢:

Como destaca GILBERTO VALENTE DA SILVA, antes da nova lei, ao se
registrar uma escritura de compra e venda com pacto adjeto de hipoteca era
necessario primeiro registrar a escritura no livro 3 das Transcricdes das
Transmissfes e depois, 0 pacto no livro 2 destinado ao Registro Geral de
Hipoteca. Em ambos os livros havia uma coluna destinada as
caracteristicas do imoével e confrontagdes, o que fazia com que houvesse
uma mera repeticdo em um livro e outro.

Passa-se agora a analisar o Cédigo Civil de 2002, diploma mais atual acerca
do direito imobiliario, tendo como correspondentes os artigos do Caodigo Civil de
1916, na qual passa-se a fazer uma comparacao dos dispositivos apresentados no
presente estudo.

No que diz respeito a Secado VI do Codigo Civil de 1916: do artigo 856 ao 862,
que trata do registro de imoveis, nenhum deles teve correspondéncia para o atual de
2002, com excecdo do artigo 860 do Cddigo Civil de 1916. Em seu caput, esse
artigo trata da possibilidade de requerimento de correcdo de uma informacao
errbnea constante no registro do imoével. Seu paragrafo Unico, por sua vez, expde a
necessidade da transcri¢cdo do titulo de transmissdo no registro de imovel para que

esse seja consumado, segundo o referido artigo na integra?’:

Art. 860. Se o teor do registro de imoveis ndo exprimir a verdade, podera o
prejudicado reclamar que se retifique.

25 VIEIRA, op. cit., 2009, p. 194.

26 VIEIRA, op. cit., 2009, p. 194.

27 BRASIL. Lei 3.071 de 1° de janeiro de 1916. Codigo Civil de 1916. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L3071.htm>. Acesso em: 11 de novembro de 2018.
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Paragrafo Unico. Enquanto se ndo transcrever o titulo de transmisséo, o
alienante continua a ser havido como dono do imdvel, e responde pelos
seus encargos.

No CC/02, a inteligéncia do artigo supracitado se mostra nos artigos 1.245 e
1.247. Esse, sobre a possibilidade de correcdo de informagéo inveridica, e aquele
sobre a necessidade de registro do titulo para que ocorra a efetiva transferéncia do
imovel. Ambos fazem parte da Secéo I, que trata da aquisi¢do pelo registro do titulo,
compondo o Capitulo 1l: Da Aquisicdo da Propriedade Imoével. E necessario
acrescentar que os artigos 530 e 531 do CC/16 também exprimem a inteligéncia
abordada no caput do artigo 860 do mesmo diploma legal, permitindo-se afirmar que
esses dois artigos também tem o mesmo correspondente citado no CC/02. N&o
existe, atualmente, uma secdo sobre o registro de imoveis, como era em seu

antecessor.

Entretanto, essa € a Unica correspondéncia que se vislumbra entre os dois
cddigos, ndo abarcando o CC/02 nenhum dos demais artigos da secao de registro

de imoveis.

Sobre o artigo 859 do CC/16, que exprime o principio da fé publica, gerando
presuncao relativa de que o individuo cujo nome esta no registro de imovel é seu
efetivo proprietario, possui correspondéncia no 82° do art. 1.245 do CC/02:
“‘Enquanto ndo se promover, por meio de acao propria, a decretacdo de invalidade
do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como

dono do imével”.

Observa-se, assim, que o atual diploma continua por entender pela presunc¢ao
relativa (iuris tantum) do proprietario como dono do imével, podendo essa ser

retirada por meio de provas apresentadas por terceiros, por meio de acao propria.

Prosseguindo, nos artigos 1.095 e 1.097 do CC/16, estipulou-se a
possibilidade de resolugdo do contrato pela clausula de arrependimento, a custo do
pagamento de arras ou sinal. Tais artigos tiveram correspondéncia, no artigo 420 do
CC/02, expressando que quem se arrepender perdera as arras para a parte

contraria. Ou seja, se o arrependido foi quem recebeu as arras, ele as restituira em
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dobro, ao passo que caso quem se arrependeu foi o pagador das arras, ele

simplesmente as perdera.

Apébs a abordagem do assunto concernente ao direito imobiliario brasileiro em
um delineamento historico, urge trazer uma analise ndo s6 da atual legislacdo, mas
também a exposicdo de posicionamentos jurisprudenciais para melhor exprimir a

realidade cotidiana sobre 0 assunto em tela.
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3 NORMAS, JURISPRUDENCIA E LEI

Antes de tratar dos assuntos pertinentes a pesquisa urge explicar e
apresentar, resumidamente, alguns conceitos de institutos do direito que serdo
constantemente citados, por uma questdo de organizacao e didatica. Explica-se, na
sequéncia, o direito obrigacional, o direito real, o contrato de compra e venda
definitivo, o contrato preliminar de compra e venda, o contrato de compromisso de
compra e venda, 0 contrato de promessa de compra e venda e o registro de ato

translativo.

Direito obrigacional € o principal efeito de um contrato. As partes vao ficar
obrigadas ao que foi acordado no negdcio, sendo tao forte tal vinculo, que pode-se

comparar essa obrigacdo a proépria lei, que surtira efeito inter partes??.

Direito real é a juncdo de setores do direito ligados a propriedade,
constituindo um poder do individuo sobre ela. O direito real constréi um liame entre a
pessoa e 0 objeto. Esse ramo do direito possui caracteristicas proprias, como a
oponibilidade erga omnes, ou seja, a possibilidade de se opor um direito real a
coletividade ao redor, ndo se limitando a parte contraria de um contrato. Outra
caracteristica € a presenca do principio da publicidade dos atos, que determina que
a transferéncia do direito real, no caso de mével, em regra, se da pela tradicdo; e no

caso de imével, se da pelo registro®.

O contrato de compra e venda definitivo se caracteriza pela reciprocidade de
direitos e obrigagbes em um contrato, devendo o vendedor entregar determinada
coisa, objeto do contrato, e o comprador pagar alguma quantia em dinheiro. Disso
advém afirmar que o vendedor tem o direito de receber a quantia e a obrigacdo de
entregar a coisa, bem como o comprador tem o direito de receber a coisa e o dever
de pagar a quantia®®. O contrato definitivo de compra e venda requer partes

capazes, objeto licito, possivel, determinado ou determinavel, vontade livre,

28 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2009, p. 191.

29 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: Volume Unico, 7. ed. Sado Paulo: Método, 2017, p. 932-
933 e p. 935.

80 FIUZA, Ricardo; SILVA, Regina Beatriz Tavares da. Cédigo Civil Comentado. 8. Ed. Sao Paulo:
Saraiva, 2012, p. 258.
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espontanea, forma prescrita ou ndo defesa em lei e 0 consenso ao determinar o

objeto e o preco3..

Uma vez explicado o contrato definitivo de compra e venda passa-se ao
conceito do contrato preliminar de compra e venda, visto que esse € mais simples e
pratico aos atos translativos de bens imoéveis. Isso ocorre porque o0 contrato
preliminar necessita de todos os elementos do contrato definitivo de compra e
venda, com excecdo da forma. Ou seja, 0s contratos preliminares somente
requerem partes capazes, objeto licito, possivel, determinado ou determinavel,
vontade livre, espontanea, e o consenso ao determinar o objeto e o preco. Esse

contrato € um acordo firmado entre as partes para se obrigarem a produzir um

contrato definitivo32.

O contrato de compromisso de compra e venda € um contrato preliminar de
compra e venda nos moldes explicados no paragrafo anterior, mas com algumas
distingdes. Ele apresenta, necessariamente, uma clausula de irretratabilidade, que é
um dispositivo contratual cujo efeito € impedir que o acordado néo seja cumprido por

mera liberalidades3.

Conceitua-se o contrato de promessa de compra e venda como um contrato
gue estipula uma obrigacéo bilateral, ou seja, ha obrigacdo por ambas as partes: o
vendedor se obriga a vender, e o comprador se obriga a comprar. Em outras
palavras, esse contrato forca as partes a pactuarem um contrato definitivo de
compra e venda. Como explicado para todo contrato preliminar, esse necessita dos
requisitos do contrato definitivo, com excecéo da forma. Por essa liberdade quanto a

forma, esse contrato ndo precisa de escritura publica®*.

A clausula de arrependimento possibilita a revogacéo da vontade de qualquer
das partes sem que a contraria a sujeite a cumprir o contrato. Por ela se possibilita o
arrependimento por qualquer das partes, desde que arque com as perdas e danos

do contrato, concretizadas e possibilitadas pelas arras penitenciais®®.

31 TARTUCE, op. cit., 2017, p. 726-727.

82 TARTUCE, op. cit., 2017, p. 672-673.

33 COELHO, Tatiane Rodrigues. Diferenca entre promessa e compromisso de compra e venda. In:
Jusbrasil. Disponivel em: <https://tatianercadv.jusbrasil.com.br/artigos/650119283/diferenca-entre-
promessa-e-compromisso-de-compra-e-venda>. Acesso em: 20 de janeiro de 2019.

34 GOMES, op. cit., 2009, p.310.

35 GOMES, op. cit., 2009, p.310.
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O reqistro, feito no cartério de registro de imodveis da localidade da
propriedade, gera ao credor ndo mais um direito obrigacional, e sim real. Uma vez
registrado o contrato, esse direito de reclamar seu cumprimento — na hip6tese de
ocorrer um inadimplemento contratual — ganha a forgca do efeito erga omnes. Esse
efeito se caracteriza pela possibilidade de se alcancar e constranger terceiros a
adimplir o negécio, e ndo apenas o devedor do contrato. Com o efeito erga omnes, a
tutela jurisdicional se estende além do meio inter partes, alcancando o terceiro para,
no caso, entregar o imovel ao promitente comprador, independente de boa-fé

daquele?.

ApGs primeiro esclarecimento sobre os institutos a serem tratados, passa-se a
uma andlise mais profunda, primeiramente no que tange aos direitos reais. Estes
sdo tratados no Codigo Civil de 2002. Nessa sistematica, o artigo 1.225 do CC
estabelece um rol tipificando tais direitos, conforme o Principio da Taxatividade.
Esse principio, também chamado de principio da tipicidade, prega que somente a lei
criard o direito real de forma objetiva e categérica. Em outras palavras, o artigo em
estudo elenca de forma terminante, ndo abrindo espaco para interpretacdes que
estenderiam esse rol®’. Porém, é valido ressaltar que ha uma corrente minoritaria a
favor de uma mitigacdo a esse principio, no sentido de existirem direitos reais que
nao estdo presentes no referido dispositivo. Fundamenta-se tal argumento por conta
da autonomia privada, que € uma das principais diretrizes do Direito Civil atual,
preconizando a liberdade que o individuo privado possui para regular seus
interesses da forma como melhor lhe interessar®. Vale destacar, também, o
Principio da Operabilidade, um dos pilares do Direito Civil Contemporaneo, optando-
se por um codigo aberto, sem clausulas fechadas e estaticas, justamente para
viabilizar a liberdade dos individuos e que, assim, se torne uma codificacéo eficiente
e util do ponto de vista pratico®®. O que quer essa nova corrente, defendida pelos
novos civilistas, é transformar a taxatividade do artigo em tipicidade, conforme Flavio

Tartuce?°:

% TARTUCE, op. cit., 2017, p. 674.

87 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro. Vol. V. Direito das Coisas. Sdo Paulo:
Saraiva, 2006, p. 27.

%8 TARTUCE, op. cit., 2017, p. 937.

%9 TARTUCE, op. cit., 2017, p. 937.

40 TARTUCE, op. cit., 2017, p. 938.
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Em suma, o que propSem os civilistas da atual geragéo, € uma quebra do
principio da taxatividade, desde que se trabalhe dentro dos limites da lei
(tipicidade), que pode até criar novos direitos reais, além daqueles previstos
no art. 1.225 do CC. Trata-se de uma importante revisdo conceitual dos
institutos de Direitos das Coisas.

Tal apontamento se fundamenta na estruturacdo do préprio Codigo Civil, que
visa dar maior autonomia privada aos cidaddos, com uma maior liberdade para
contratar como bem entende**:

De toda sorte, mais do que isso, sabe-se que a autonomia privada,
conceituada como o direito que a pessoa tem de regulamentar os préprios
interesses, é tida como um dos principais regramentos do Direito Civil
Contemporaneo. A influéncia da autonomia privada para o Direito das
Coisas, do mesmo modo, pode trazer a conclusdo de que o rol constante do

art. 1.225 do CC nédo é taxativo, mas exemplificativo, eis que a vontade
humana pode criar novos direitos reais.

Prosseguindo, dentro dos direitos reais, no que tange a sua transferéncia,
deve-se dividir os moveis dos imoveis. O art. 1.226 do CC trata da transferéncia do
direito real de bem movel, prevendo que essa ocorrerd, em regra, simplesmente pela
tradicdo da coisa, ou seja, basta a sua efetiva entrega: “Os direitos reais sobre
coisas moveis, quando constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, sé se

adquirem com a tradicao”.

Cabe esclarecer, contudo, que existem excecdes a regra de transferéncia do
bem movel, que se concretiza com a tradicdo. Pode-se citar, por exemplo, a
transferéncia de veiculo automotor, ao qual, segundo art. 123 do Cédigo de Transito
Brasileiro, ocorrerd& com o novo certificado de registro de veiculo pelo novo
proprietario:

Art. 123. Serd obrigatdria a expedicao de novo Certificado de Registro de
Veiculo quando:

| - for transferida a propriedade;

Ja a transferéncia do direito real de imovel — ponto principal da presente
monografia —, condiciona a sua efetividade ao registro publico. Pelos imoveis, a
tradicdo — simples entrega da coisa — ndo é suficiente para transferéncia do direito
real, e sim, além desse, o registro do contrato feito no cartério de registro de imoveis,
conforme art. 1.227 do CC:

41 TARTUCE, op. cit., 2017, p. 937.
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Art. 1.227. Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos por
atos entre vivos, s0 se adquirem com o registro no Cartério de Registro de
Imdveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo 0s casos expressos
neste Caodigo.

Contudo, deve-se destacar que, salvo dispositivo em contrario, a transferéncia
do direito real devera ser feita por instrumento publico quando o valor do imovel for
superior a trinta vezes o salario minimo vigente no pais. Caso seu valor perfaca o
montante de até trinta vezes, podera ser feita a transferéncia por instrumento

particular, conforme art. 108 do Cédigo Civil:

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

Instrumento particular é aquele feito sem qualquer solenidade por qualquer
pessoa capaz e sem a interferéncia do Estado. Em outras palavras ndo necessita de
qualguer ato publico. Deve ser assinado pelas partes e com, ao menos, duas
testemunhas. Ja o instrumento publico € solene, ou seja, é necessaria a lavratura de

tal instrumento em escritura publica para ser valido2.

Essa transferéncia do direito real de imével é mais comumente feita por meio
dos contratos de promessa de compra e venda ou de compromisso de compra e
venda. Porém, antes de tratar efetivamente deles, entender-se-a primeiro a compra
e venda em si. Esse contrato possui elementos subjetivos e objetivos: nesse temos
0 preco e o objeto; e naquele o comprador e o vendedor. Seu conceito esta previsto
no artigo 481 do Cddigo Civil: “Pelo contrato de compra e venda, um dos
contratantes se obriga a transferir o dominio de certa coisa, e 0 outro, a pagar-lhe

certo preco em dinheiro”.

Porém, para que seja perfeita e acabada, uma compra e venda deve
apresentar 0os seguintes elementos: 0 pre¢o a se pagar, 0 objeto a se vender e o

consenso entre esses dois Ultimos - res, pretium et consensus®3.

Tratando-se do objeto a se vender, esse deve ser licito, possivel, determinado
ou determinavel, conforme art. 104, I, do CC. Objeto licito, visto que nédo é possivel
haver compra e venda de objeto que seja proibido pela legislacdo patria. Objeto

possivel, pois ndo cabera como objeto algo impossivel ou inalcancavel. Ja o objeto

42 TARTUCE, op. cit., 2017, p. 620.
43 GOMES, op. cit., 2009, p. 272.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406.htm#art1245
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deve ser determinado ou determinavel, pois 0 objeto deve estar claro no contrato,
deve-se saber 0 que se esta negociando ou, que pelo menos, venha a ser
delimitado**. JA pelo preco, esse deve ser certo e somente em dinheiro, ndo
possibilitando, para o contrato de compra e venda, outra forma de pagamento,
conforme art. 481 do CC*. Pelo consenso, por sua vez, trata-se do requisito da
vontade das partes, que deve ser livre, espontanea e de boa-fé*®. Este esta previsto

no Capitulo IV do Cadigo Civil: Dos Defeitos do Negdcio Juridico.

Uma vez estando esses elementos definidos e havendo o pleno consenso das
partes, tem-se uma compra e venda pura e simples. Com isso, sendo as partes
capazes, exprimindo suas vontades livremente, determinando o objeto e a quantia a

se pagar, temos entdo um contrato de compra e venda.

Parte-se, com isso, a tratar do contrato preliminar de compra e venda. Esse
tera todos os elementos da compra e venda definitiva, com excecao da forma, nas

palavras de Flavio Tartuce*’:

Em suma, o contrato preliminar exige os mesmos requisitos de validade do
negécio juridico ou contrato, previstos no art. 104 do CC, com excecéo da
forma prescrita ou ndo defesa em lei. Sendo assim, no caso de uma compra
e venda de imoével, de qualquer valor, o contrato preliminar dispensa a
escritura publica.

No mesmo diapaséo, art. 462 do CC: “O contrato preliminar, exceto quanto a

forma, deve conter todos 0s requisitos essenciais ao contrato a ser celebrado”.

Em regra, o contrato preliminar, apds preenchidos os termos necessarios ja
mencionados, poderd ser cumprido forcosamente caso uma das partes se
arrependa. Vale ressaltar, que essa obrigacdo forcada s6 podera ocorrer quando
nao presente a clausula de arrependimento, conforme expressa Carlos Roberto
Goncalves?*:

Cumprida a promessa de compra e venda, com o pagamento integral do
preco, pode o compromissario comprador, sendo o pré-contrato irretratavel
e irrevogavel por ndo conter clausula de arrependimento, exigir a

celebragdo do contrato definitivo e, se necessario, valer-se da execucao
especifica.

44 FIUZA; SILVA, op. cit., 2012, p. 86.

45 GOMES, op. cit., 2009, p. 274.

46 FIUZA,; SILVA, op. cit., 2012, p. 86.

4T TARTUCE, op. cit., 2017, p. 672.

48 GONCALVES, op. cit., 2017, p. 208-209.
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Na mesma esteira, dispositivo legal referente?®:

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 celebracéo do
definitivo, assinando prazo a outra para que o efetive.

Assim, essa clausula é ferramenta pertinente aos contratos preliminares.
Caso haja arrependimento na celebracdo do contrato por qualquer das partes,
presente essa clausula, ndo havera possibilidade da parte contraria constranger o

arrependido a cumprir 0 contrato.

Com isso, passa-se ao estudo das espécies de contrato preliminar pertinentes
ao presente assunto, sendo elas o contrato de compromisso de compra e venda e

contrato de promessa de compra e venda.

7

O compromisso de compra e venda € caracterizado por ndo trazer a
possibilidade de arrependimento pelas partes ao acordado. Isso se da pela presenca
da clausula de irretratabilidade - ja explicada no inicio do presente capitulo - bem
como pela presenca das arras ou sinal, que, por sua vez, condicionam a extingdo do
contrato ao seu pagamento. Caso uma das partes queira se arrepender, entrarqa em

cena a figura das arras ou sinal®°.

As arras ou sinal sdo contratos acessorios, cujo objetivo é estipular um
montante em dinheiro ou bem movel que seréd pago pelo comprador como forma de
fechamento do acordo entre as partes. O valor dado em dinheiro traz presuncéo de
que o contrato principal foi celebrado. As arras tém tanto funcdo de trazer mais
seguranca, prevendo que o contrato preliminar se torne definitivo, quanto a funcéo

de estipular perdas e danos, como penalidade em eventual inadimplemento®?.

As arras podem ser confirmatorias ou penitenciais. As arras confirmatorias
constam nos contratos quando ndo ha possibilidade de arrependimento para a
celebragéo do contrato definitivo. Esse tipo de sinal € aplicado aos compromissos de

compra e venda. Tais arras distinguem-se das penitencias, pois essa € aplicada nos

49 BRASIL. Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Codigo Civil de 2002. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>. Acesso em: 07 de novembro de 2018.

50 COELHO, op. cit., 2018.

51 TARTUCE, op. cit., 2017, p. 495-496.
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29

casos em que ha a possibilidade de arrependimento, ndo tendo elas funcéo

confirmatdria, e sim indenizatéria, somente >2

Ocorre que essas arras — confirmatorias — serdo Uteis quando ocorrer um
eventual arrependimento entre as partes: se 0 comprador se arrepender, perdera o
sinal; se o vendedor se arrepender, devera devolver o montante do sinal em dobro
(a quantia dada pelo comprador mais o mesmo valor de sua propria economia).
Repise-se que essa impossibilidade de arrependimento, como apresentado, limita-se
a uma condicao de penalidade a quem optar pela extingdo do contrato. Ou seja, fala-
se que o0 compromisso € irretratavel por conter nesse negocio juridico, além da
clausula supracitada, uma multa para o arrependido, ao passo que ndo pagando a
penalidade, ndo havera arrependimento. Caso haja o pagamento das arras, 0
negécio sera desfeito. Frisa-se que essa possibilidade de arrependimento exposta,
com 0 consequente pagamento das arras, ocorre antes do registro do contrato de

compromisso de compra e venda no cartério de registro de iméveis.>3.

Por sua vez, tratando-se do contrato de promessa de compra e venda, como
em contratos preliminares no geral, ha a faculdade de fixar clausula de
arrependimento. Ocorre que ha divergéncia quanto aos efeitos do contrato frente a
falta de estipulacdo expressa dessa clausula: se podera a parte contraria forcar o

contrato em definitivo ou ndo, em detrimento do arrependido®*.

De um lado, entende-se que ndo havendo estipulacdo da clausula a vontade
pactuada € irretratdvel. HA quem entenda, todavia, que € possivel a retratacéo,
possibilitando o arrependimento mesmo sem clausula expressa, visto que essa sé
nao seria possivel caso estivesse presente clausula de irretratabilidade, citada
anteriormente. Cabe destacar que o primeiro entendimento pende a sobressair em
detrimento do segundo, sendo irretratavel a promessa sem a clausula de

arrependimento®®.

Cabe destacar que, em comparacdo com as arras no contrato de

compromisso de compra e venda, quando ha a presenca dessas na promessa de

52 TARTUCE, op. cit., 2017, p. 496.
53 TARTUCE, op. cit., 2017, p. 496.
54 GOMES, op. cit., 2009, p. 291.
% GOMES, op. cit., 2009, p. 291.
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compra e venda, sua funcéo é diferente. Por haver a possibilidade de retratacdo no
contrato de promessa de compra e venda, as arras passam a ser penitenciais. Com
isso, o sinal dado sera restituido em caso de arrependimento pelo vendedor, ou sera
perdido em caso de arrependimento do comprador, mas somente tendo funcédo
indenizatéria. Nesse caso, as arras nao sao utilizadas para confirmar o contrato,
como ocorre quando sao utilizadas no contrato de compromisso de compra e venda.
Frisa-se que essa possibilidade de arrependimento exposta, com 0 consequente
pagamento das arras, ocorre antes do registro do contrato de promessa de compra e

venda no cartério de registro de imoéveis®®.

Por conseguinte, acerca dos efeitos do contrato de promessa de compra e
venda, far-se-a um estudo pela visdo legal. Cabe destacar, contudo, que a
jurisprudéncia tem entendido de forma distinta do estipulado nos dispositivos
pertinentes a execucao do contrato de promessa de compra e venda: enquanto a lei
subordina o direito real, com seu efeito erga omnes, ao contrato registrado, a
jurisprudéncia entende ser possivel que os efeitos desse contrato alcancem terceiro
que gueira comprar o imével do promitente-vendedor sem que haja o registro do ato

translativo.

Dito isso, estabelece o CC/02 em seus artigos 1.417 e 1.418 que somente o
contrato de promessa de compra e venda com registro no cartério de registro de
imoOveis gerara direito real ao promitente comprador, com seu efeito erga omnes.
Consequentemente, tal contrato sem registro apenas produz efeito no campo do
direito das obrigacdes. Tais hipéteses somente valem caso ndo haja clausula de
arrependimento, visto que havendo ndo sera possivel a frustracdo da parte contraria

a cumprir o contrato.

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 Imoveis, adquire o promitente
comprador direito real a aquisigdo do imével.

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

% TARTUCE, op. cit., 2017, p. 496-497.
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Pode-se também vislumbrar, por meio do art. 1.225, VII do CC/02, que o
promitente comprador somente adquirira o direito real pelo registro do ato translativo

no cartério de registro de imoveis:

Art. 1.225. Sao direitos reais:

VIl - o direito do promitente comprador do imovel;

Utiliza-se, ainda, decisdo da 62 Camara Civel de Goias, para ratificar a
necessidade de registro do contrato para que esse valha como direito real. No caso,
0 exequente cumpria sentenca que condenou o réu ao pagamento de certa quantia.
Para que seu direito fosse satisfeito, pleiteou-se a penhora do direito real referente
ao imovel objeto da lide, o que nédo foi provido, visto que se trata de direito de
natureza pessoal. Vale frisar, contudo, que tal decisdo tem o intuito somente de
mostrar que € necessario o registro para que haja direito real, o0 que ndo quer dizer
gue o contrato ndo registrado nao ira valer contra terceiro, como se explicard no

momento oportuno:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE EXECUCAO DE SENTENCA
ARBITRAL. PEDIDO DE PENHORA DE DIREITO REAL SOBRE IMOVEL.
CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA NAO
REGISTRADO EM CARTORIO. DIREITO DE NATUREZA PESSOAL. 1. O
compromisso de compra e venda ndo levado a averbacdo & margem do
registro imobiliario competente reveste-se de natureza de direito pessoal,
sem qualquer eficacia real. 2. N&o registrado o contrato de compromisso
de compra e venda, conforme admitido pelo préprio agravante/exequente,
a avenca produz eficacia apenas entre as partes, ndo sendo possivel o
deferimento do pedido de penhora do direito real. AGRAVO DE
INSTRUMENTO CONHECIDO, POREM DESPROVIDO.

(TJ-GO - Al: 02450473120168090000, Relator: DES. JEOVA SARDINHA
DE MORAES, Data de Julgamento: 22/11/2016, 6A CAMARA CIVEL, Data
de Publicacdo: DJ 2158 de 29/11/2016)

Conforme explicado, a justica ndo tem entendido da mesma forma que a lei.
Seguindo essa linha, o STJ decidiu em julgado recente de Recurso Especial N°
1.490.802 - DF (2014/0256631-0), que mesmo sem 0 registro do contrato de
promessa de compra e venda, esse pode atingir terceiros. Ou seja, apesar dos
dispositivos apresentados que culminam na necessidade de o contrato ser
registrado para que se adquira direito real de transferéncia de imovel e, assim, fazer
valer tal direito contra terceiros, a jurisprudéncia entende de modo contrario: nédo é
necessario o registro do contrato para se adquirir efeito erga omnes e frustrar venda

de imovel objeto do contrato de promessa de compra e venda para terceiro, mesmo
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nao sendo um direito real. Vale destacar que ha essa possibilidade mesmo que

atinja terceiro de boa-fé. Segue julgado abaixo, grifo nosso®’:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL INTERPOSTO SOB A EGIDEDO
CPC/73. EMBARGOS DE TERCEIRO. COMPROMISSO DECOMPRA E
VENDA NAO REGISTRADO. NATUREZA JURIDICA.EFEITOS.
ALEGACAO DE NEGATIVA DE PRESTACAOJURISDICIONAL
AFASTADA. AUSENCIA DO REGISTRO DOMEMORIAL DE
INCORPORACAO E DEMAIS DOCUMENTOSPREVISTOS NO ART. 32 DA
LEI N° 4.591/1964. ONUS DAINCORPORADORA. NULIDADE AFASTADA.
SUCUMBENCIA.PRINCIPIO DA CAUSALIDADE.

1. Inexiste ofensa ao art. 535 do CPC quando o tribunal de origem
pronuncia-se de forma clara e precisa sobre a questao posta nos autos.

2. O descumprimento, pela incorporadora, da obrigacdo prevista no art. 32
da Lei 4.591/64, consistente no registro do memorial de incorporacdo no
Cart6rio de Imdveis e dos demais documentos nele arrolados, ndo implica a
nulidade ou anulabilidade do contrato de promessa de compra e venda de
unidade condominial. Precedentes.

3. E da natureza da promessa de compra e venda devidamente registrada a
transferéncia, aos adquirentes, de um direito real denominado direito do
promitente comprador do imovel (art. 1.225, VII, do CC/02).

4. A promessa de compra e venda gera efeitos obrigacionais
adjetivados, que podem atingir terceiros, ndo dependendo, para sua
eficacia e validade, de ser formalizada em instrumento publico.
Precedentes.

5. Mesmo que o0 promitente-vendedor ndo outorgue a escritura
definitiva, ndo tem mais ele o poder de dispor do bem prometido em
alienacdo. Estad impossibilitado de oferecé-lo em garantia ou em dagao
em pagamento de divida que assumiu ou de grava-lo com quaisquer
O6nus, pois o direito atribuido ao promissario-comprador desfalca da
esferajuridica do vendedor a plenitude do dominio.

6. Como consequéncia da limitacdo do poder de disposi¢do sobre o
imovel prometido, eventuais negocios conflitantes efetuados pelo
promitente-vendedor tendo por objeto o imével prometido podem ser
tidos por ineficazes em relacdo aos promissarios-compradores, ainda
gue atinjam terceiros de boa-fé.

7. Recurso especial provido.

Ainda tratando dos embargos de terceiro, hA Sumula do STJ que corrobora
com o acorddo supracitado. Tanto esse quanto aquela passam 0 mesmo
entendimento de que que uma vez acordado o compromisso de compra e venda,
ndo h& possibilidade de que haja a alienagdo do imovel para terceiro, conforme
Sumula 84 do Superior Tribunal de Justica: E admissivel a oposi¢do de embargos de
terceiro fundados em alegacdo de posse advinda do compromisso de compra e
venda de imovel, ainda que desprovido do registro.

57 SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. (32 Turma). Recurso Especial N° 1.490.802 - DF
(2014/0256631-0). Disponivel em: <https://lww2.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/
?componente=ITA&sequencial=1698828&num_registro=201402566310&data=20180424&formato=P
DF>. Relator Ministro Moura Ribeiro. Distrito Federal, 17 de abril de 2018.
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Por ela, observa-se que € possivel, por parte do comprador, se fazer valer do
instituto do embargo de terceiro para impedir a transferéncia do imovel frente a um
processo judicial. Esclareca-se que embargo de terceiro € um meio de ingresso de
terceiro em um processo de execucao judicial do qual ndo faz parte, mas que tem
interesse patrimonial (no caso, o imoével). Em outras palavras, esse individuo que até
entdo nao participava do processo, agora o compde por causa desse instituto, tendo
a finalidade de resguardar algum bem do qual tenha direito, conforme art. 674, do
Cadigo de Processo Civil%e:

Art. 674. Quem, ndo sendo parte no processo, sofrer constricAo ou ameaca
de constricio sobre bens que possua ou sobre os quais tenha direito
incompativel com o ato constritivo, podera requerer seu desfazimento ou
sua inibicdo por meio de embargos de terceiro.

§ 12 Os embargos podem ser de terceiro proprietario, inclusive fiduciario, ou
possuidor.

§ 22 Considera-se terceiro, para ajuizamento dos embargos:

IV - o credor com garantia real para obstar expropriacdo judicial do objeto
de direito real de garantia, caso ndo tenha sido intimado, nos termos legais
dos atos expropriatérios respectivos.

A hipétese trazida pelo artigo mostra uma execucao judicial com a finalidade
de transferir a propriedade do executado para o exequente. Ocorre que quando o
dono imével, na verdade, é uma pessoa que ndo faz parte desse processo, essa
podera se valer do embargo de terceiro para, provando ser o proprietario do imével
objeto da execucdo, impedir que a transferéncia aconteca. Por fim, a Sumula
supracitada permite justamente que esse terceiro se valha do embargo de terceiro
mesmo tendo registrado em cartério de registro de imdveis o ato translativo que

comprove ser ele o verdadeiro dono da propriedade.

Por oportuno, ha ainda que se falar em outra Simula do mesmo Egrégio
Tribunal, na qual traz em exame a ac¢éo judicial adequada para que o promitente

comprador satisfaca seu direito a propriedade: a adjudicacdo compulséria, segundo

58 BRASIL. Lei 13.105 de 16 marco de 2015. Codigo de Processo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm>. Acesso em: 06 de mar¢o
de 2019.
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a sumula 239 do STJ%: “O direito a adjudicacdo compulséria ndo se condiciona ao

registro do compromisso de compra e venda no cartorio de imoveis”.

Entdo, para que ele possa adquirir seu imoével, utilizar-se-4 a acdo de
adjudicacdo compulsoria, sem a necessidade de que o ato translativo de
propriedade esteja registrado, para valer contra o promitente vendedor. Sera cabivel
a acao em tela mesmo que o promitente comprador, tendo adimplido todo o preco
do imoével, percebe resisténcia por parte do promitente vendedor no que tange a
transferéncia do imoOvel objeto do contrato. Nessa situacdo, pela acdo de
adjudicacdo compulsoria, ocorrerd, a transferéncia forgcosa do imével do promitente
vendedor ao promitente comprador, por meio de registro no cartorio de registro de

imoéveis.

Repise-se, por fim, que a diferenca entre os dois contratos esta4 na clausula
de irretratabilidade, independente da termologia adotada pelo negdécio juridico ou
pela lei. Caso haja clausula de irretratabilidade, se tratard de um compromisso de

compra e venda e, caso nao haja, se tratara de uma promessa de compra e venda.

Ainda sobre o inadimplemento do contrato preliminar de compra e venda,
existe, além disso, a necessidade de constituir o devedor em mora, conforme
expresso abaixo no art. 1 do decreto-lei 745/1969, citando o art. 22 do decreto-lei
n° 58/3761:

Art. 1° Nos contratos a que se refere o art. 22 do Decreto-Lei n° 58, de 10
de dezembro de 1937, ainda que ndo tenham sido registrados junto ao
Cartério de Registro de Iméveis competente, o inadimplemento absoluto do
promissario comprador sé se caracterizara se, interpelado por via judicial ou
por intermédio de cartdrio de Registro de Titulos e Documentos, deixar de
purgar a mora, no prazo de 15 (quinze) dias contados do recebimento da
interpelacao.

Art. 22. Os contratos, sem clausula de arrependimento, de compromisso de
compra e venda e cessdo de direitos de iméveis ndo loteados, cujo preco
tenha sido pago no ato de sua constituicdo ou deva sé-lo em uma, ou mais
prestacbes, desde que, inscritos a qualquer tempo, atribuem aos

5% SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Sdamula n° 239 Disponivel  em:
<https://ww2.stj.jus.br/docs_internet/revista/eletronica/stj-revista-sumulas-

2011 18 capSumula239.pdf>. Acesso em: 07 de mar¢o de 2019.

60 BRASIL. Decreto-lei n°® 745/69. Diario Oficial da Republica Federativa do Brasil, Poder Executivo,
Brasilia, DF, 7 ago. 1969. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1965-
1988/Del0745.htm> Acesso em: 12 de novembro de 2018.

61 BRASIL. Decreto-lei n° 58/37. Diario Oficial da Republica dos Estados Unidos do Brasil, Poder
Executivo, Brasilia, DF, 10 dez. 1937. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Decreto-
Lei/1937-1946/Del058.htm>. Acesso em: 12 de novembro de 2018.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-1946/Del058.htm#art22
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-1946/Del058.htm#art22
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1965-1988/Del0745.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1965-1988/Del0745.htm
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compromissos direito real oponivel a terceiros, e lhes conferem o direito de
adjudicacdo compulsoria nos termos dos artigos 16 desta lei, 640 e 641 do
Cadigo de Processo Civil.

Conceitua-se mora como o inadimplemento, o ndo cumprimento de uma
obrigacdo dentro de um tempo previsto, mas que sua realizacdo ainda é

interessante ao credor®2.

Tal artigo expde que somente apods intimado o devedor e decorrido o prazo
legal de 15 dias para sua purga, € que a mora sera decretada, podendo, assim, o
credor se fazer valer da tutela judicial. Pode-se observar tal necessidade pelo
julgado do Tribunal de S&o Paulo citado abaixo, onde ha uma acdo de notificacdo
judicial visando constituir em mora o devedor pela divida de compromisso de venda

e compra de um imével®s:

Apelacdo — Notificacdo judicial — compromisso de venda e compra de lote
de terra — Inadimpléncia dos promitentes compradores — A constituicdo em
mora podera ser por notificagdo judicial ou extrajudicial — Interesse de agir

configurado — Sentenga anulada com determinacdo de retorno a origem
para notificacdo judicial dos apelados — Recurso a que se da provimento.

(TJ-SP 10212884620168260577 SP 1021288-46.2016.8.26.0577, Relator:
Luis Mario Galbetti, Data de Julgamento: 23/10/2017, 72 Camara de Direito
Privado, Data de Publicacdo: 23/10/2017).

Na mesma esteira, cite-se SuUmula 76 do Superior Tribunal de Justica,
ratificando o posicionamento acima®*: “A falta de registro do compromisso de compra
e venda de imével ndo dispensa a prévia interpelacado para constituir em mora o

devedor”.

Em conseguinte, passa-se a tratar do registro do contrato de promessa de
compra e venda, que esta determinado pela Lei 6.015/73, a chamada Lei de
Registros Publicos. Abordado no art. 172 dessa lei, o registro de imoveis é

necessario para que haja o registro e a averbacdo dos atos constitutivos,

62 TARTUCE, op. cit., 2017, p. 468-469.

6STRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO. (72 Camara de Direito Privado). Apelacdo —
10212884620168260577 - SP (1021288-46.2016.8.26.0577). Disponivel em: <https://tj-
sp.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/513301418/10212884620168260577-sp-1021288-

462016826057 7/inteiro-teor-5133014327?ref=juris-tabs>. Relator: Luis Mario Galbetti. Sdo Paulo, 23
de outubro de 2017.

64  SUPERIOR  TRIBUNAL DE  JUSTICA. Simula n® 76. Disponivel  em:
<https://ww2.stj.jus.br/docs_internet/revista/eletronica/stj-revista-sumulas-2009_5 capSumula76.pdf>.
Acesso em: 03 de fevereiro de 2019.
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declaratorios, translativos e extintivos dos direitos, bem como de seus efeitos contra

terceiros, como se observa a seguir®®;

Art. 172 - No Registro de Imoéveis seréo feitos, nos termos desta Lei, o
registro e a averbagdo dos titulos ou atos constitutivos, declaratérios,
translativos e extintos de direitos reais sobre imoveis reconhecidos em lei,
"inter vivos" ou " mortis causa" quer para sua constituicdo, transferéncia e
extingcdo, quer para sua validade em relacdo a terceiros, quer para a sua
disponibilidade.

Para fins de esclarecimento, é pertinente explicar o significado de averbacéao
e registro. Esse mostra a atual situacdo do imoével, bem como as situacdes antigas,
por meio dos registros de atos passados, sendo necessdéria a matricula para que
ocorram os registros. J4 a averbacdo, no que |lhe concerne, era tratada somente
como anotacdes acidentais feitas nas beiradas do préprio registro®®. Quando o
registro € feito, gerar-se-a o efeito erga omnes, visto que ndo se trata mais de um
direito obrigacional, e sim real. Esse efeito possibilita que se alcancem terceiros para
constrangé-los ao cumprimento do direito real, ndo sendo mais um efeito que

alcanca somente as partes do contrato®’.

Ocorre que apés a LRP — Lei de Registros Publicos — tanto o registro quanto
a averbacao sao feitos de forma igual na matricula, tendo suas distingcbes somente
nas iniciais que o precedem: “R” para registro e “AV” para averbacdo. Contudo, ela
ndo perdeu seu carater acessOrio ao registro, servindo para constar suas

respectivas alteracdes®®.

Ademais, no artigo subsequente compde-se a estrutura de livros do registro

de imoveis, sendo um total de cinco e tendo cada um sua fungéo®:

Art. 173 - Haverd, no Registro de Iméveis, os seguintes livros:
| - Livro n° 1 - Protocolo;

Il - Livro n°® 2 - Registro Geral;

65 BRASIL. Lei 6.015 de 31 de dezembro de 1973. Lei de Registros Publicos. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 14 de janeiro de 2019.

66 CENEVIVA, Walter. Lei de Registros Publicos Comentada. 20 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010.
Acesso em: 14 de janeiro de 2019, p. 683.

67 TARTUCE, op. cit., 2017, p. 674.

68 CENEVIVA, op. cit., 2010, p. 683.

69 |bid.
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Il - Livro n°® 3 - Registro Auxiliar;
IV - Livro n° 4 - Indicador Real;

V - Livro n° 5 - Indicador Pessoal.

O livro n° 1 destina-se ao protocolo, cuja funcdo é fazer apontamentos de
todos os titulos apresentados diariamente, conforme art. 174 da lei em tela:

Art. 174 - O livro n° 1 - Protocolo - servira para apontamento de todos os
titulos apresentados diariamente, ressalvado o disposto no paragrafo Unico
do art. 12 desta Lei.

O livro n° 2 de registro geral, art. 176, € onde sdo feitas as matriculas dos
imoéveis. A matricula nada mais € que a individualizacdo e a caracterizacdo de um
imoével a tal ponto que nenhum imdvel seja confundido com outro, sanando-se as
davidas sobre cada um e, por sua vez, gerando seguranca nas informacdes ali
contidas’. Para que ela seja feita serd necessario o preenchimento de um rol de

informagdes presentes no préprio artigo’*:

Art. 176 - O Livro n® 2 - Registro Geral - sera destinado, a matricula dos
imoveis e ao registro ou averbagéo dos atos relacionados no art. 167 e nédo
atribuidos ao Livro n° 3.

§ 1° A escrituragdo do Livro n° 2 obedecera as seguintes normas:

| - cada imOvel ter& matricula prépria, que serd aberta por ocasido do
primeiro registro a ser feito na vigéncia desta Lei;

Il - sdo requisitos da matricula:

1) o nimero de ordem, que seguird ao infinito;

2) a data;

3) a identificagcdo do imdvel, que seré feita com indicacao:

a - se rural, do codigo do imdvel, dos dados constantes do CCIR, da
denominacao e de suas caracteristicas, confrontacdes, localizacéo e area;

b - se urbano, de suas caracteristicas e confrontacdes, localizacdo, area,
logradouro, nimero e de sua designacao cadastral, se houver.

4) o nome, domicilio e nacionalidade do proprietario, bem como:

70 CENEVIVA, op. cit., 2010, p. 648.
71 BRASIL. Lei 6.015 de 31 de dezembro de 1973. Lei de Registros Publicos. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 14 de janeiro de 2019.
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a) tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a profissdo, o nimero de
inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do
Registro Geral da cédula de identidade, ou a falta deste, sua filiacéo;

b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social e o nimero de inscrigcdo no
Cadastro Geral de Contribuintes do Ministério da Fazenda;

5) o nimero do registro anterior;
Il - sdo requisitos do registro no Livro n° 2;
1) a data;

2) o nome, domicilio e nacionalidade do transmitente, ou do devedor, e do
adquirente, ou credor, bem como:

a) tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a profissdo e o nimero de
inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do
Registro Geral da cédula de identidade, ou, a falta deste, sua filiagao;

b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social e 0 niumero de inscrigdo no
Cadastro Geral de Contribuintes do Ministério da Fazenda;

3) o titulo da transmisséo ou do 6nus;
4) a forma do titulo, sua procedéncia e caracterizacéo;

5) o valor do contrato, da coisa ou da divida, prazo desta, condi¢cBes e mais
especificacdes, inclusive os juros, se houver.

Ainda sobre o registro geral, € valido citar o art. 227 desta mesma lei, visto
que expressa de forma clara que todo imoével que seja objeto de um ato negocial
deve ser registrado nesse livro, como se segue: “Todo imovel objeto de titulo a ser
registrado deve estar matriculado no Livro n® 2 - Registro Geral - obedecido o

disposto no art. 176”.

O livro n° 3, registro auxiliar, é utilizado para atos que ndo séo diretamente
ligados ao imOvel em questdo, conforme art. 177 da Lei de Registros Publicos: “O
Livro n°® 3 - Registro Auxiliar - serd destinado ao registro dos atos que, sendo
atribuidos ao Registro de Imoéveis por disposicdo legal, ndo digam respeito

diretamente a imoével matriculado”.

No livro n° 4, indicador real, constam todos os imoveis dos outros livros, como
modo de pesquisa e identificacdo com base no elemento objetivo, qual seja, o

imoével, conforme art. 179 da Lei de Registros Publicos:

Art. 179 - O Livro n° 4 - Indicador Real - ser4 o repositério de todos os
imoveis que figurarem nos demais livros, devendo conter sua identificagéo,
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referéncia aos numeros de ordem dos outros livios e anotacdes
necessarias.

Por fim, no livro n° 5, indicador pessoal, constam todas as pessoas que
estiveram ligadas aos imoveis constantes dos outros livros, como modo de pesquisa
e identificacdo com base no elemento subjetivo, qual seja, os integrantes do ato,

segundo art. 180 da referida lei em tela.

Art. 180 - O Livro n° 5 - Indicador Pessoal - dividido alfabeticamente, sera o
repositorio dos nomes de todas as pessoas que, individual ou
coletivamente, ativa ou passivamente, direta ou indiretamente, figurarem
nos demais livros, fazendo-se referéncia aos respectivos numeros de
ordem.

Para que ocorra o efetivo registro do contrato de promessa de compra e
venda, sendo esse firmado entre particulares, sdo necessarias algumas
formalidades, como a assinatura pelas partes e testemunhas, com as firmas
reconhecidas. Ja a escritura publica, por seu turno, ndo necessita desses requisitos,

conforme art. 221, | e Il da Lei de Registros Publicos:

Art. 221 - Somente sdo admitidos registro:
| - escrituras publicas, inclusive as lavradas em consulados brasileiros;

Il - escritos particulares autorizados em lei, assinados pelas partes e
testemunhas, com as firmas reconhecidas, dispensado o reconhecimento
quando se tratar de atos praticados por entidades vinculadas ao Sistema
Financeiro da Habitacao;

Ha& que se esclarecer que a matricula do imovel é fundamental para que
ocorra O registro de quaisquer atos, sejam eles constitutivos, declaratérios,
translativos ou extintos de direitos reais sobre iméveis, segundo elucida o art. 236 da
Lei de Registros Publicos: “Nenhum registro podera ser feito sem que o imével a que

se referir esteja matriculado”.

Contudo, vale ressaltar que, mesmo havendo a matricula do imoével, é
necessario que o registro siga um encadeamento logico e continuo, sem falhas e
omissdes, assim exteriorizando o principio da continuidade, observado no art. 237
da lei de registros publicos: "Ainda que o imovel esteja matriculado, ndo se fara
registro que dependa da apresentacao de titulo anterior, a fim de que se preserve a

continuidade do registro”.
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Ainda pelo registro, ha na lei a previsdo de eventuais registros que expressem
informacBes equivocadas, podendo também ser omissos ou imprecisos. Nessa
situacao, a retificacéo sera feita pelo Oficial do Registro de Imdveis, e dependendo
do caso pode ser feita de oficio — por conta propria —, ou a requerimento do

interessado, segundo artigos 212 e 213, | e Il da Lei de Registros Publicos:

Art. 212. Se o registro ou a averbacédo for omissa, imprecisa ou nao exprimir
a verdade, a retificacdo sera feita pelo Oficial do Registro de Imoveis
competente, a requerimento do interessado, por meio do procedimento
administrativo previsto no art. 213, facultado ao interessado requerer a
retificagdo por meio de procedimento judicial.

Art. 213. O oficial retificard o registro ou a averbacéo:
| - de oficio ou a requerimento do interessado nos casos de:

a) omissdo ou erro cometido na transposicdo de qualquer elemento do
titulo;

b) indicac&o ou atualizacéo de confrontacéo;

c) alteracdo de denominacdo de logradouro publico, comprovada por
documento oficial,

d) retificagdo que vise a indicacdo de rumos, angulos de deflexdo ou
insercdo de coordenadas georeferenciadas, em que ndo haja alteracdo das
medidas perimetrais;

e) alteracdo ou insercdo que resulte de mero calculo matematico feito a
partir das medidas perimetrais constantes do registro;

f) reproducéo de descricdo de linha diviséria de imdvel confrontante que ja
tenha sido objeto de retificacéo;

g) insercdo ou modificacdo dos dados de qualificagdo pessoal das partes,
comprovada por documentos oficiais, ou mediante despacho judicial quando
houver necessidade de producédo de outras provas;

Il - a requerimento do interessado, no caso de insercdo ou alteracdo de
medida perimetral de que resulte, ou ndo, alteracdo de &rea, instruido com
planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado,
com prova de anotacdo de responsabilidade técnica no competente
Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura - CREA, bem assim pelos
confrontantes.

Apresentado o diploma nacional acerca do estudo da transferéncia de
imoveis, torna-se pertinente no momento um estudo acerca do inadimplemento do
contrato de compromisso de compra e venda, tratando de algumas causas que
influenciam no aumento do nimero desses negocios, bem como examinando alguns

fatores relevantes sobre o tema em questéo.
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4 INADIMPLEMENTO DO CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA

4.1 Disposic¢des gerais

Existem diversas formas de extincdo de um contrato, sendo a mais natural a
extincdo do contrato pelo adimplemento da obrigacéo criada por ele. Porém, existe a
possibilidade de o contrato ser extinto sem que haja o adimplemento de suas
obrigacdes. Dentre essas formas, citam-se a extincdo por caso fortuito ou forca
maior, por circunstancias anteriores a formacdo do contrato, ou ainda por

circunstancias posteriores a sua formagéo’2.

Quando presente o caso fortuito ou for¢ca maior o contrato € extinto sem que
haja culpa das partes, visto que esses sdo acontecimentos que nao se pode evitar,
ou ndo se pode prever’®. Quando presente circunstancia anterior, observam-se os
casos de nulidade ou anulabilidade do negécio juridico. Esse é nulo, ou seja, nunca
surtiu seus efeitos, quando o negécio carece de seus elementos de validade,
atingindo normas de ordem publica pelas seguintes possibilidades: quando o
negocio € celebrado por incapaz, quando o objeto € ilicito, indeterminado ou
indeterminavel, quando o motivo determinante do negécio ¢€ ilicito, quando o negdcio
nao revestir a forma prevista em lei, ou o negdcio for criado com o objetivo de
frauda-la e, por fim, quando a lei expressamente o proibir’4. O negdcio é anulavel,
ou seja, passivel de anulacdo de seus efeitos por se tratarem de interesse privado,
quando celebrado por relativamente incapaz sem a devida assisténcia, diante dos
vicios do negécio, como erro, dolo, coacdo moral, lesdo, estado de perigo e fraude
contra credores, ou em casos especificos de anulabilidade quando a lei
expressamente prever’. Por fim, as circunstancias posteriores também causam a
extincdo do contrato, sendo suas modalidades a resilicdo unilateral’®, o distrato’” e a

resolucédo contratual’®.

2. GOMIDE, Alexandre Junqueira. Tempos de Crise: Controvérsias envolvendo a extingdo do
compromisso de venda e compra de imébveis. In: Revista Migalhas. Disponivel em:
<https://www.migalhas.com.br/arquivos/2017/7/art20170720-04.pdf>. Acesso em: 04 de abril de 2019.
p. 3.

73 |bid.

7 TARTUCE, op. cit., 2017, p. 301-302.

> TARTUCE, op. cit., 2017, p. 310-311.

¢ GOMIDE, op. cit., 2017, p. 4.
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A resilicdo é a extincao do contrato por vontade de uma das partes sem que a
contraria possa impedir. Porém, apenas podera ocorrer a resilicdo quando a lei

prever essa possibilidade’®.

O distrato, por sua vez, é a cessacao dos efeitos de um contrato por forca de
um posterior formado pelas partes. Essas partes, em acordo de vontade, desejam
que ocorra o fim do contrato e, por isso, efetuam o distrato, encerrando o negdcio

juridico inicial, que deixa de surtir seus efeitos®°.

A resolucéo contratual é a extincdo do contrato que tem como consequéncia o
retorno das partes ao status quo ante, isto €, ocorrendo a resolucdo do contrato as
partes retornam ao estado anterior a sua celebracdo. Essa modalidade de extingédo
pode ocorrer por culpa de uma das partes ou sem ela. Em regra geral, a resolucao

ocorre quando se faz presente o inadimplemento no contrato®.

A resolucdo sem culpa de alguma das partes, também chamada de
inexecuc¢dao involuntaria, ocorre pela presenca de uma circunstancia superveniente a
celebracdo do contrato que ndo se possa evitar, ou que nado fosse possivel prever,
sendo conhecido como caso fortuito ou forga maior. Tal circunstancia ndo se fez
presente por culpa de qualquer das partes, mas sua ocorréncia é tal que
impossibilita o adimplemento do contrato, devendo esse ser resolvido. Cabe
destacar que quando ha incidente dessa hipétese, ndo se faz necessaria declaracéo

judicial para que se realize a extingédo do contrato®?.

A resolucdo em razdo da culpa de uma das partes, por sua vez, se verifica
guando ocorre o inadimplemento do devedor, caracterizando-se o inadimplemento
voluntario, isto é, a parte por sua propria vontade ndo cumpriu com a obrigacédo que

Ihe cabia®s.

7 GOMIDE, op. cit., 2017, p. 6.
8 GOMIDE, op. cit., 2017, p. 8.
® GOMIDE, op. cit., 2017, p. 4.
80 GOMIDE, op. cit., 2017, p. 6.
81 GOMIDE, op. cit., 2017, p. 8-
82 GOMIDE, op. cit., 2017 p. 8.
83 GOMIDE, op. cit., 2017, p. 8-9.

9.
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Pela presente pesquisa, ater-se-a as causas de extincdo do contrato de
compromisso de compra e venda em razdo de causas supervenientes a sua

celebracéo, ndo tendo ocorrido seu registro no cartdrio de registro de imoveis.

No Brasil, no ano de 2006 a 2014, o mercado imobiliario teve grande
crescimento por conta da facilidade de crédito e de emprego. Esses fatores se
faziam presentes em razdo do crescimento econdmico que 0 pais apresentava, e
isso transpareceu no ambito imobiliario, pelo aumento das compras e vendas de
imoveis realizadas. Em conseguinte, caso o adquirente do imovel optasse pela
extincdo do contrato, a imobiliaria ndo se posicionaria contrariamente. Isso era
possivel visto que a crescente no mercado de imdveis acarretava a valorizacdo dos
mesmos, ao passo que se tornava interessante o distrato para que fosse possivel
uma nova alienacdo do imdével em tela por um preco superior ao anteriormente

acordado®.

Por outro lado, apds esse periodo, a economia do pais se encontrava em
crise. Com isso, houve cada vez mais dificuldade em se adquirir crédito, bem como
de adquirir um emprego, refletindo, novamente, no mercado imobiliario. Ocorre que,
diferentemente do posicionamento das imobiliarias quando do crescimento do
mercado, essas passaram a nao admitir a extingdo do contrato, aumentando-se,
assim, o numero de lides envolvendo compra e venda de imdveis nos tribunais
brasileiros®. Por isso, observa-se que a situacdo econémica de um pais influencia
diretamente nas relacbes imobiliarias da populacdo, sendo uma causa de
inadimplemento por conta da falta de crédito e emprego, que abrange a todas as

pessoas de um modo geral.

Por fim, antes de tratar das causas especificas de inadimplemento, se faz
necessario analisar o contrato de compromisso de compra e venda que tenha como
partes contrarias uma imobiliaria e um consumidor, pela sua peculiaridade
concernente a presenca do direito do consumidor. A relacdo comprador-imobiliaria,
na qual o direito do consumidor se faz presente, € a mais comum na seara
imobiliaria. Conforme explicado no capitulo Il da presente monografia, o0 consumidor

(comprador) e a imobiliaria (vendedora), em um contrato de promessa de compra e

84 GOMIDE, op. cit., 2017, p. 1.
8 GOMIDE, op. cit., 2017, p. 1.
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venda, objetivam, respectivamente, adquirir o imével objeto do contrato, e receber o
montante em dinheiro acordado. Nessa relacédo € caracteristica a presenca do CDC
- codigo de defesa do consumidor, lei 8078/90, pela necessidade de se proteger o
consumidor — lado mais vulneravel da relacdo — para, assim, equilibrar a relacao

consumidor-fornecedor que, por sua vez, € desequilibrada por natureza.

Uma relacdo contratual, para ser considerada consumerista, precisa da
presenca de um consumidor e de um fornecedor. E consumidor aquele que adquire
um bem como destinatério final, ou seja, adquire-se o bem para uso proprio, ndo o
repassando para outrem ou utilizando-o para criagdo de algum produto ou prestacao
de algum servico, conforme art. 2° do Cdédigo de Defesa do Consumidor:
“Consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou utiliza produto ou

servico como destinatério final”.

Fornecedor, por sua vez, € quem pratica atividade comercial, oferecendo

produto ou prestando servi¢o para a sociedade, conforme art. 3° do CDC:

Art. 3° Fornecedor é toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada,
nacional ou estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que
desenvolvem atividade de produgcdo, montagem, criacdo, construcao,
transformacéo, importacéo, exportacdo, distribuicAo ou comercializacdo de
produtos ou prestacéo de servicos.

Com isso, estando preenchidos esses requisitos, estara presente o CDC.
Com essas explicacbes gerais torna-se possivel a andlise de causas mais
especificas que tem causado o inadimplemento do contrato de compromisso de
compra e venda.

4.2 Causas Especificas do Inadimplemento do Contrato de Compromisso

de Compra e Venda
4.2.1 Sumula 543 do Superior Tribunal de Justica
Ocorre que o numero de casos de desisténcia nos contratos de compromisso

de compra e venda de unidade imobiliaria tem crescido. Observa-se tal fato pelo

aumento no numero de recursos recebidos pelos Tribunais brasileiros que tenham
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como assunto o inadimplemento de tal contrato®. Esse aumento tem como causa,
dentre outras, a interpretacdo equivocada que se tem feito sobre a Sumula 543 do

Superior Tribunal de Justica, expressa abaixo:

Sumula 543 - Na hipétese de resolucéo de contrato de promessa de compra
e venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve
ocorrer a imediata restituicho das parcelas pagas pelo promitente
comprador - integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem
deu causa ao desfazimento.

O entendimento correto da sumula em questdo prevé que por se tratar de
resolucdo do contrato, ou seja, sua extincdo em caso de culpa do promitente
vendedor, o promitente comprador devera ser restituido de todo o montante pago
até o momento. JA em caso de culpa do promitente comprador, esse tera restituido
parcialmente o montante pago. Porém, tais hipoteses somente sao validas quando
se tratar de contrato de promessa de compra e venda de unidade imével estando
presente uma imobiliaria, com a consequente presenca do CDC. Para que se
apligue o CDC, se faz necessario que esteja presente na relacdo um consumidor e
uma empresa fornecedora de produtos ou servicos, conforme explicado nas
disposicdes gerais do presente capitulo. Ou seja, a simula em tela ndo se aplica ao
compromisso de compra e venda cujas partes sejam apenas particulares, devendo,
necessariamente, estar presente uma imobilidria € um consumidor, para que, com

isso, o CDC esteja presente nessa relacdo?”’.

Ocorre que € justamente nessa situacdo que ha o equivoco. Tém-se
entendido que essa sumula autoriza o distrato de um modo geral, ao passo que, na
realidade, tal sumula somente possibilita a extingdo do contrato quando presentes
um consumidor e uma imobilidria como partes, e havendo o inadimplemento por
culpa de um deles. Por isso, n&o se inclui na previsdo da Sumula 543 do STJ a
restituicdo do pagamento em decorréncia da extingdo do contrato em qualquer

hipotese®,

86 BIONDI, Eduardo Abreu. A verdade sobre o distrato e suas consequéncia: Desconstruindo a
equivocada interpretacdo e aplicacdo automética da Simula 543 do STJ. In: Justica & Cidadania.
Séo Paulo, Ed. 217, setembro de 2018, p. 40.

87 BIONDI, op. cit., 2018, p. 40.

88 BIONDI, op. cit., 2018, p. 40.
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A consequéncia da interpretacdo equivocada da sumula em tela é a
conclusao, também errénea, de que o contrato de promessa de compra e venda
possui dupla funcdo, sendo essa a de entregar a casa ou devolver o0 montante pago.
Ao final das obrigacdes de pagar, o promitente comprador passaria a ter duas
opcOes disponiveis por conta do contrato: ou adquirir o imével, ou pleitear a
restituicdo do montante pago até o momento, com juros e correcado monetaria. Esse
valor restituido seria maior que o montante efetivamente pago, por conta dos juros e
corre¢cdo monetaria aplicados nele. O contrato de promessa de compra e venda de
unidade imobiliaria passaria a ser um investimento, visto que ndo ha qualquer risco

de perda por parte do promitente comprador®®.

Observa-se, por oportuno, que pela interpretacdo equivocada supracitada, a
promessa de compra e venda teria funcdo aproximada a do arrendamento mercantil.
Esse contrato consiste na locacdo de um bem moével ou imével mediante pagamento
de determinado preco, podendo o arrendante, ao final do prazo estipulado, optar
pela compra e venda do bem, sendo utilizado para o pagamento total ou para uma
parcela dele, as parcelas ja adimplidas; ou resolver pelo simples fim do contrato, nas
palavras de Arnaldo Rizzardo, citando Paulo Restiffe Neto®:

Paulo Restiffe Neto apreendeu perfeitamente os elementos componentes,
ao ver no instituto uma operagéao financeira, “que tem na locagédo a médio
prazo a sua esséncia, com a eventualidade de transformar-se ao final em
venda, em que as importancias pagas a titulo de aluguel passam a constituir
parte do pagamento do preco estimado, segundo as conveniéncias do
empresério-locatario, isto é, o aluguel converte-se em amortizacéo da divida

qgue ao final pode surgir da efetivacdo da desde o inicio possibilitada na
opgéo franqueada ao locatario”.

Com isso, nos termos da sumula 543 do STJ e do conceito de arrendamento
mercantil supracitado, a aplicacdo da interpretacdo equivocada da sumula em tela
aproximaria o compromisso de compra e venda do arrendamento mercantil de bem
imovel, visto que ambos possibilitariam ao promitente comprador a escolha entre o
recebimento ou ndo do imdvel. Optando pelo ndo recebimento, o promitente
comprador poderia escolher: no caso do compromisso de compra e venda, pelo

montante pago; e, no caso do arrendamento mercantil, pelo fim do contrato que,

89 BIONDI, op. cit., 2018, p. 41.

° NETO, Paulo Restiffe apud RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 12. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2011. p. 1238-1240.
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pelos seus efeitos até o0 momento de escolha, possibilitaram a locacdo do bem

imoével.

Urge destacar que ha a possibilidade de rescisdo do contrato por parte do
promitente comprador com a restituicdo das parcelas ja adimplidas, quando se faz
presente desequilibrio financeiro superveniente a criacdo do negdécio juridico (caso
fortuito ou forca maior). Caso seja justificado o inadimplemento das parcelas a
serem pagas pelo promitente comprador e devidamente comprovadas a
impossibilidade de fazé-lo, possibilita-se a resolucdo do contrato. Tal situacao fara
com que as partes voltem ao status quo ante, isto é, a situacdo anterior de quando o
contrato foi firmado. A consequéncia disso € a restituicdo das parcelas ja adimplidas,
conforme decisdo proferida em Recurso Especial n° 115.671/RS®%, que trata da
rescisdo do contrato por inadimplemento decorrente do desequilibrio financeiro em

razdo da aplicacdo de sucessivos planos econdémicos:

PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL — PACTO CELEBRADO
NA VIGENCIA DO CODECON - CLAUSULA ABUSIVA - ACAO
PROPOSTA PELO COMPRADOR. |- O comprador inadimplente pode
pleitear em juizo a devolucéo das prestacBes pagas e a rescisdo do pacto,
em face do desequilibrio financeiro resultante da aplicagdo dos sucessivos
planos econbmicos. Il- Na exegese dos arts. 51 e 53 do Cddigo do
Consumidor s@o abusivas as clausulas que, em contrato de natureza
adesiva, estabelecam, rescindido este, tenha o promissario que perder as
prestacdes pagas, sem que do negécio tenha auferido qualquer vantagem.
llI- Invidvel discussdo em torno de deducdo de quantias pagas a titulo de
despesas arcadas pela vendedora, por incidéncia da Sumula n® 07/STJ. IV-
Recurso ndo conhecido.

(STJ — Resp: 115671 RS 1996/0076903-6, Relator: Ministro WALDEMAR
ZVEITER, Data de Julgamento: 08/08/2000, T3 — TERCEIRA TURMA, Data
de Publicacdo: DJ 02/10/2000 p. 161).

Cabe ainda citar acérdao n° 200.019/SP proferido pelo Tribunal de Justica do
Estado de Sdo Paulo®’, que trata da resolucdo do contrato em razdo do seu
inadimplemento. Nesse caso, por conta do ndo pagamento, as partes optaram pela
rescisdo do contrato, retornando ao estado anterior a sua celebracao:

%1 SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. (32 Turma). Recurso Especial N° 115.671 - RS
(1996/0076903-6). Disponivel em: <https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/19699294/recurso-
especial-resp-115671-rs-1996-0076903-6/inteiro-teor-19699295>.Relator: Ministro Waldemar Zveiter.
Distrito Federal, 08 de agosto de 2000. Acesso em: 11 de margo de 2019.

92 TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO. (32 Camara de Direito Privado). Apela¢do N° 200.019 -
SP (0000731-53.2008.8.26.0539). Disponivel em: <https://stj.jusbrasil.com.br/
jurisprudencia/19699294/recurso-especial-resp-115671-rs-1996-0076903-6/inteiro-teor-19699295>.
Relator: Beretta da Silveira. S&o Paulo, 11 de junho de 2013. Acesso em: 11 de mar¢o de 2019.
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Apelacdo. Acdo de rescisdo contratual c.c. reintegracdo de posse.
Inadimplemento contratual que enseja o desfazimento do negécio.
Necessidade de conducido das partes ao “status quo ante”, mediante a
devolugdo do bem transacionado a autora, a qual, a seu turno, devera
restituir aos réus, parte dos valores por eles desembolsados, devidamente
atualizados desde cada desembolso, (segundo os indices da Tabela Pratica
desta Corte). Contudo, face ao longo periodo de uso do imével, deve-se
admitir a reteng&o de 40% dos valores pagos, como indenizacdo pelo tempo
de ocupacdo. Precedentes do STJ e simula desta Corte. Valida a clausula
no contrato que fixou a multa contratual em 10% do valor da divida —
Decisdo reformada em parte. Provido em parte o recurso da autora e
provido em parte o recurso dos réus.

(TJ-SP — APL: 00007315320088260539 SP 0000731-53.2008.8.26.0539,
Relator: Beretta da Silveira, Data de Julgamento: 11/06/2013, 32 Camara de
Direito Privado, Data de Publicag&do: 13/03/2013).

Por fim, para que a simula em exame possa atingir o fim a qual foi criada,
faz-se necessario diferenciar o consumidor com dificuldades financeiras do

investidor oportunista.

O individuo que carece de poder econbmico para adimplir as parcelas
vincendas da obrigacdo de pagar presente em um contrato de transmissdo de
unidade imobiliaria somente se encaixa nesse quadro se provar que tal incapacidade
ocorreu em razdo de fato superveniente a criacdo do contrato. Essa circunstancia
pode ser uma doenca, uma demissdo, ou qualquer acontecimento que faca o
promitente comprador diminuir sua renda ou aumentar seu custo de vida. O
relevante nesse ponto € comprovar que tal fato ocorreu somente apés a criacdo do
contrato. Além disso, esse fato deve ser tal que o consumidor ndo conseguira pagar

as parcelas, ou, pagando, trara para si uma onerosidade excessiva®.

Caso o promitente comprador ndo se enquadre na situagdo acima exposta,
sera caracterizado, por exclusdo, como um investidor oportunista. Ele possui
capacidade financeira para adimplir as obrigagbes, e néo esta debilitado
economicamente por conta de fato superveniente a criacdo do contrato, de modo
gue ndo ha motivo para pleitear sua extincdo. Esse promitente comprador, ao final
do adimplemento, objetiva ter a possibilidade de escolher entre a restituicdo do

montante pago parceladamente, acrescido de juros e correcdo monetaria -

93 BIONDI, op. cit., 2018, p. 42.
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resultante da extincdo do contrato por mera liberalidade -, ou o imovel em questao -

pelo prosseguimento natural do contrato®.

Pela diferenciagéo exposta mostra-se relevante a identificagdo do promitente
comprador que postula a extincdo do contrato. Ocorrido isso, o0 consumidor com
dificuldades financeiras seria 0 Unico beneficiado pela Sumula 543 do STJ, visto que
nao é culpado das variaveis inevitaveis que ocorrem durante o pagamento das

parcelas®.

4.2.2 Direito Comparado: a legislacdo francesa acerca da

transferéncia de imdéveis

Far-se-4 uma andlise da legislacdo francesa, visto que essa, como se vera
adiante, possui um ordenamento juridico mais direto e simples para se transferir um
imovel, diferentemente do diploma patrio, cuja burocracia, como forma de
seguranca, tornou-se caracteristica. Por meio do estudo dos dispositivos franceses
acerca dos contratos se evidenciara a diferenca entre o direito brasileiro e o francés,

contrastando suas diferencgas.

Na Franca, sua histéria proporcionou uma ligacéo intima entre a liberdade e a
propriedade. A realeza, detentora dos bens, ndo tornava suas propriedades
produtivas, embora esse fosse 0 objetivo da burguesia na época. Desse ambiente é
que se fez necessario e relevante o contrato: esse foi o0 instrumento que
proporcionou ao individuo adquirir uma propriedade. Ndo ha que se falar em

liberdade se o cidadéo francés ndo obtiver uma propriedade para si®.

Pelo breve histoérico - que reflete nas leis do pais - observa-se que o interesse
individual possui grande estima na legislagéo francesa, refletindo-se no contrato,
conforme se destaca pelo art. 1.134 do Cédigo Francés®’: “As convengdes feitas nos
contratos formam para as partes uma regra a qual devem se submeter como a

prépria lei.”

94 BIONDI, op. cit., 2018, p. 43.

9 BIONDI, op. cit., 2018, p. 43.

9% VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: contratos. 17 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 20.
97 Ibid., p. 21.
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Tal artigo expressa o Principio do Pacta Sunt Servanda, ja conhecido no
ordenamento juridico brasileiro. Esse principio foi enunciado por Grotius em 1600, e
reza que o pactuado entre os contratantes devera ser cumprido, de tal forma que o
que estiver estipulado no contrato tera forca de lei®.

Ocorre que a regra dessa forca presente no contrato francés comporta
excecdes. No que se refere a causa do contrato, ou seja, quanto ao seu motivo,
esse poderd influenciar no vinculo de obrigacdo entre as partes e o acordado,
podendo o que nele foi estipulado néo ter forca de lei entre os contratantes. Dessa
forma, se o motivo do contrato for contra a lei, a ordem publica ou aos bons
costumes, ndo se aplicard o principio do pacta sunt servanda ao contrato em
questdo. Somente nessas hipéteses o conteddo do contrato ndo tera forca de lei
perante seus pactuantes®®, conforme art. 1133 do Cdédigo Civil Francés'®%: “O motivo
€ ilegal quando é proibido por lei, quando é contrario a boa moral ou a ordem

publica™0?,

O conceito de compra e venda encontra-se em dispositivo legal expresso no
Cddigo Civil Francés, no qual também expde a possibilidade desse contrato ser feito
por ato auténtico, ou inter partes, conforme seu art. 15821%%: “A venda é um acordo
pelo qual uma pessoa € obrigada a entregar uma coisa, e outra a pagar por ela. Ela

pode ser feita por ato auténtico, ou sob assinatura privada”,

9% FACCHINI NETO, Eugénio. Code civil francés: Génese e difusdo de um modelo. In: Revista de
Informacé@o Legislativa, N° 198. Ano 50. Abril-junho/2013. Brasilia. Disponivel em:
<https://www12.senado.leg.br/ril/edicoes/50/198/ril_v50_n198.pdf#page=61>. Acesso em: 18 de
marco de 2019, p. 71-72.

% |bid., p. 71.
100 FRENCH CIVIL CODE. Book lll: Of the Different Modes of Acquiring Property. The Napoleon
Series. Disponivel em: <http://www.napoleon-

series.org/research/government/code/book3/c_title03.html#chapterl>. Acesso em: 03 de margo de
20109.

101 Traducao nossa. No texto original: Article 71133. “The cause is unlawful when it is prohibited by the
law, when it is contrary to good morals or to public order”.

102 FRENCH CIVIL CODE. op. cit.

103 Traducdo nossa. No texto original: Article 1582. “A sale is an agreement by which one person is
bound to deliver a thing, and another to pay for it. It may be made by authentic act, or under private
signature”.
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Ja o contrato de promessa de compra e venda esta expresso no artigo 1.589,
cuja traducao expde: “A promessa de venda € equivalente a uma venda quando ha

consentimento mutuo de ambas as partes sobre a coisa e o prego”1%4,

Pelo apresentado, o contrato de promessa de compra e venda francés estara
concluido quando estiverem presentes todos os requisitos do contrato de compra e
venda, com excecdo da forma. Ou seja, da mesma forma que ocorre no Brasil, ndo é
necessario que o contrato preliminar preencha o requisito da forma, que, por sua
vez, se exige quando se fala em contratos definitivos. Afirma-se, entdo, que o
promitente comprador e o promitente vendedor s6 precisam estar de acordo quanto

ao preco e ao objeto do contrato, ndo precisando cumprir o requisito da forma.

No mesmo diapaséo, o artigo. 1583 do Cadigo Civil francés expbe que o
preco e a coisa, definidas em uma compra e venda, ndo precisam ser entregues ao
respectivo credor para que haja a aquisicdo pelo comprador do objeto do contrato,

segundo seu texto legal'®®:

Artigo 1583. E ela perfeita entre as partes, e a propriedade é adquirida de
pleno direito pelo comprador, ante o vendedor, desde que haja acordo sobre
a coisa e 0 pre¢co, embora a coisa ndo tenha sido ainda entregue nem o
preco ainda pago”.

Evidencia-se, pela leitura do artigo supracitado, que a simples concluséo do
contrato preliminar ja torna o comprador proprietario do imovel, em detrimento do
vendedor que pode ainda n&o ter recebido o preco acordado. Por esse dispositivo
legal, observa-se uma distincdo entre a legislacdo nacional e a estrangeira em
exame. Enquanto na Franca o simples acordo da coisa e do preco ja € suficiente
para ocorrer a transferéncia da propriedade, no Brasil, para a efetiva transferéncia
do imovel, ha a necessidade de gque seja feito o registro do ato translativo no cartoério

de registro de imdveis'®®,

104 Traducgdo nossa. No texto original: Article 1589. “The promise of sale is equivalent to a sale, where
there is a mutual agreement of the two parties upon the article and the price”.

105 DINIZ, Souza. 1962 apud VIEIRA, Julia Rosseti. Transmissdo da Propriedade Imével pelo
Registro do Titulo e Seguranca Juridica: Um Estudo de Historia do Direito Brasileiro. Sdo Paulo,
2009. 234 f. Dissertacéo (Mestrado em Direito Civil) — Universidade de S&o Paulo, 2009. Disponivel
em: <http://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/2/2131/tde-02022012-094543/pt-br.php>. Acesso em:
31 de margo de 2019, p. 114.

106 - AGUIAR JUNIOR. Ruy Rosado de. Os Contratos nos Cadigos Civis Francés e Brasileiro. In:
Revista Centro de Estudos Juridicos do Conselho da Justica Federal. Brasilia. N° 18,
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Apés o estudo da legislacdo francesa acerca da transmissdo de imoéveis,
passa-se a uma analise do posicionamento do Superior Tribunal de Justica frente ao
contrato de transferéncia de imoveis nao registrado, destacando o direito do

promitente-comprador na situacao a se expor.

4.2.3 Jurisprudéncia e o Direito francés: alcance do compromisso
sem registro perante terceiros

A seguinte situacdo em exame exp0e um contrato de compromisso de
compra e venda néo registrado, cujo imovel € alienado a terceiro, que efetivamente
registra o segundo negdcio juridico no cartério de registro de imoveis. Passa-se a
analisar, com isso, o desfecho da lide instaurada, em razdo do inadimplemento do
promitente vendedor, que prejudicou o promitente comprador que possui o direito ao

imoével.

Conforme visto no Capitulo Il desta monografia, a legislacdo brasileira
determina que a transferéncia da propriedade ocorrera com o0 registro do ato
translativo no cartério de registro de imoveis. Tal posicionamento legal a respeito do
tema teve como base o direito aleméao, no qual s6 se pode afirmar que o comprador
€ proprietario do imoével quando o contrato de compra e venda é devidamente

registradot?”.

Vale ressaltar que desde a época de discussao a respeito do posicionamento
a ser adotado pelo sistema legislativo péatrio sobre o momento da efetiva
transferéncia do imovel para a criacdo da Lei Hipotecaria, houve divergéncia acerca
de qual direito seria utilizado como inspiracdo: se o direito francés ou o direito
alemao. Apesar de nenhum deles ter prevalecido, pode-se afirmar que houve maior
tendéncia ao direito alemdo a respeito da necessidade do registro para a

transferéncia do imével desde o momento da instauracéo da referida leit®.

janeiro/marco. 2005. Disponivel em: <www.egov.ufsc.br/portal/sites/default/files/anexos/8404-8403-1-
PB.pdf>. Acesso em: 01 de marc¢o de 2019, p. 10.

107 VIEIRA, op. cit., 2009, p. 124 e p. 152-153.
108 \V/IEIRA, op. cit., 2009, p. 67 e p. 113.
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De fato, o promitente comprador somente € proprietario do imével quando ha
0 registro no cartoério de registro de imoveis. Porém, tal afirmacéo ndo quer dizer que
ele ficara desamparado pelo direito na hipétese de o promitente vendedor alienar o
imovel objeto do contrato a terceiro. Ocorre que, hodiernamente, a jurisprudéncia
tem decidido no sentido de que, ndo obstante a falta de registrado em cartério de
registro de imoéveis do contrato de compromisso de compra e venda, esse surtira
seus efeitos. Com isso, sera amparado o promitente comprador que procurar tutela
jurisdicional para fazer valer seu direito sobre a propriedade objeto do contrato, a
dessabor do promitente vendedor que objetiva a extincdo do negécio firmado. Para
tal decisdo, tem-se argumentado que o contrato de compromisso de compra e venda
gera efeitos obrigacionais adjetivos mesmo ndo sendo registrado. Assim, 0
promitente vendedor ndo possui mais o poder de dispor do bem prometido e caso
iSso ocorra esses negoécios sao considerados ineficazes. Insta frisar que o terceiro
adquirente da propriedade prometida ao promitente comprador sera alcancado pela
tutela jurisdicional para devolver a propriedade, independentemente de sua boa-fé,
devendo o imdvel objeto do contrato ser entregue ao promitente compradori®. Cabe
destacar, contudo, que isso s6 ocorrera mediante postulacdo judicial, devendo ser
comprovada a existéncia do compromisso de compra e venda para que ocorra
declaracdo judicial que extinguirdA o negocio juridico cuja obrigagcdo nédo foi

adimplidat?®,

Com base nessa jurisprudéncia, observa-se que em que pese a possibilidade
de alienacéo para terceiro de imovel ao qual ja foi objeto de compromisso de compra
e venda, caso tal situacdo ocorra, o promitente comprador ainda assim podera

reaver o imével para si. Cabe destacar que na hip6tese de ocorrer o registro do ato

109 SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. (32 Turma). Recurso Especial N° 1.490.802 - DF
(2014/0256631-0). Disponivel em: <https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/documento/
mediado/?componente=ITA&sequencial=1698828&num_registro=201402566310&data=20180424&fo
rmato=PDF>. Relator Ministro Moura Ribeiro. Distrito Federal, 17 de abril de 2018.

4. A promessa de compra e venda gera efeitos obrigacionais adjetivados, que podem atingir terceiros,
ndo dependendo, para sua eficacia e validade, de ser formalizada em instrumento publico.
Precedentes.

5. Mesmo que o promitente-vendedor ndo outorgue a escritura definitiva, ndo tem mais ele o poder de
dispor do bem prometido em alienacao. Esta impossibilitado de oferecé-lo em garantia ou em dacao
em pagamento de divida que assumiu ou de grava-lo com quaisquer 6nus, pois o direito atribuido ao
promissario-comprador desfalca da esfera juridica do vendedor a plenitude do dominio.

6. Como consequéncia da limitacdo do poder de disposicdo sobre o imével prometido, eventuais
negécios conflitantes efetuados pelo promitente-vendedor tendo por objeto o imével prometido podem
ser tidos por ineficazes em relacdo aos promissarios-compradores, ainda que atinjam terceiros de
boa-fé.

110 GOMES, op. cit., 2009, p. 207-208.
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translativo no cartério de registro de imoveis ndo seria possivel essa alienacao para
terceiro, pois o promitente vendedor ja ndo possui a propriedade do imével, sendo
essa do comprador, novo proprietario. Entretanto, ndo havendo o registro do
compromisso de compra e venda, o promitente comprador ndo ficara desamparado,
visto que se pode valer da tutela jurisdicional para adquirir o imovel prometido.
Porém, para que isso ocorra, o promitente comprador devera comprovar a existéncia
do contrato de compromisso de compra e venda do imdével, para que, apés isso,
ocorra a declaracdo judicial que ratifigue seu direito acerca do imoével*'l. Fica
evidente, com isso, que quando ndo ha o registro do contrato, o tramite judicial
necessario para que o promitente comprador adquira o imével € mais longo em

comparagao com um contrato registrado.

Os fundamentos supracitados que embasam a atual jurisprudéncia sobre o
tema em questdo corroboram com o ideal do direito francés, que privilegia uma
maior facilidade na transferéncia dos imoveis, em detrimento do direito alemao, que

presa por uma maior burocracia em prol da seguranca das relagdes juridicas.

Expde-se, por oportuno, a amplitude de alcance dos dois direitos ao terceiro
de boa-fé adquirente de propriedade ja anteriormente prometida em contrato de

promessa de compra e venda.

Pelo direito francés, a transmissao da propriedade é realizada simplesmente
pela realizacdo do contrato que objetiva sua transferéncia, conforme explica Julia
Vieira:

Na Franga, o Cddigo Civil Napolebnico de 1804, trouxe uma grande
inovacdo ao prever que a transferéncia da propriedade imdével ocorria por

meio do simples consentimento das partes, sem qualquer ato exterior que
proporcionasse certa notoriedade as mutagoes.

A consequéncia de tal pensamento é a prevaléncia do direito do promitente
comprador em detrimento do terceiro de boa-fé, pela hipétese em exame. Ou seja,
mesmo que esse terceiro esteja de boa-fé, ele perdera o bem para o promitente
comprador, visto que o vendedor ndo deveria té-lo alienado pois ndo possuia tal

direito. Isso causa uma desvantagem as relacbes de comércio em si, visto que

111 GOMES, op. cit., 2009, p. 207-208.
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mesmo de boa-fé o terceiro ndo estaria a salvo de uma eventual coacéo estatal para

devolver a propriedade que considerava legalmente adquirida.

De forma distinta, pelo direito alemao, a transmissdo da propriedade carece
do registro de seu ato translativo!?;

A transmissdo do bem imovel ocorre por meio da inscricdo do negécio
juridico nos livros registrarios [...]. Em outras palavras, diferentemente do
sistema francés, o acordo de vontades por meio do contrato ndo é suficiente
para transmitir a propriedade ou constituir direitos reais; sua funcao é
apenas criar obrigacfes entre as partes.

A consequéncia de tal pensamento € a prevaléncia do comércio em si em
detrimento do direito do promitente comprador, na mesma hipétese em tela. Ou seja,
o terceiro de boa-fé ndo poderia ser prejudicado pois confiou nas informacdes
presentes nos livros de registro e acreditava estar comprando o imoével de seu
verdadeiro proprietario, conforme Julia Vieiral'3: “Perceba que o sistema aleméo [...]
prioriza a seguranca do comércio, jA que assegura as relacdes comerciais ao

proteger aquele que de boa-fé confiou nos livros registrais.”

Por oportuno, objetivando uma melhor visualizacdo do presente assunto,
expOe-se um esquema ilustrativo para auxiliar na percepg¢ao do posicionamento do

Superior Tribunal de Justica, com suas respectivas consequéncias.

Alcance do compromisso sem registro perante terceiros
Direitoalemdo ¢sssses ST) ssss—=) Direito francés

Clontrato Stem registro nao Contrato sem registro alcanca
alcanca erceliro. menor l : : ~
protegéo ao promitente- tercel.ro. malor proteq;ao ao
comprador, promltente-cornprador.
Influéncia do direitoalemdo Influéncia do direitofrancés

Legislagdo: transferéncia pelo registro. Jurisprudéncia: alcancede terceiro de
contratosem registro.

Valoriza a segurancga comercial e boa-fé. Valoriza o direito do promitente-comprador
sem registro.

Conforme explanado, a jurisprudéncia atual coaduna com o que defende a

legislacdo francesa, acerca das condi¢cdes que possibilitam o alcance dos efeitos do

112 VIEIRA, op. cit., 2009, p. 121.
113 VIEIRA, op. cit., 2009, p. 124.
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contrato a terceiros a sua volta, visto a ndo dependéncia desse com 0 registro no
cartorio de registro de iméveis. Em que pese a determinacdo da lei, a luz do direito
alemao, relativa a necessidade do registro do ato translativo, a jurisprudéncia nao
exige tal pratica para resguardar o direito do promitente comprador sob o imével.

Observa-se, com isso, que a jurisprudéncia tem tentado tornar mais pratico o
processo de extincdo de contratos em que seu imovel tenha sido alienado a terceiro,
visto que as decisbes dos tribunais tém se aproximado do direito francés acerca dos
contratos preliminares de compra e venda de imével, uma vez que o contrato de
promessa de compra e venda na Franca ja surte seus efeitos sem que seja preciso
seu registro. De fato, o referido posicionamento torna a via judicial um caminho
interessante a se optar quando o promitente vendedor ndo cumpre com sua

obrigacao de dar o imével.

4.3 Clausula resolutiva

Ocorre que, em que pese 0 posicionamento do judiciario favoravel ao direito
do promitente comprador, a morosidade da justica ainda € um fator negativo
presente no pensamento da populacdo concernente a resolucdo de seus
problemas!!4. Pela via judicial, se torna necessario que o promitente comprador
comprove a existéncia do compromisso de compra e venda quando esse nao possui

clausula resolutiva expressa, conforme artigos 474 e 475 do Cédigo Civil:

Art. 474. A clausula resolutiva expressa opera de pleno direito; a tacita
depende de interpelacéo judicial.

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

Pelo artigo 475, observa-se que podera se fazer presente a resolucdo do
contrato quando ocorrer o inadimplemento, ao passo que pelo artigo 474 extrai-se

que essa resolucdo poderd ocorrer havendo ou ndo estipulagdo de clausula

114 MONTENEGRO, Manuel Carlos. Morosidade é a principal reclamacéo recebida pela ouvidoria
do CNJ. Disponivel em: <http://www.cnj.jus.br/noticias/cnj/62126-morosidade-da-justica-e-a-principal-
reclamacao-recebida-pela-ouvidoria-do-cnj>. Acesso em: 05 de abril de 2019.
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resolutiva no contrato. Entretanto, uma vez presente tal clausula, ndo ha
necessidade de interpelacéo judicial, uma vez que ela opera de pleno direito, ou
seja, pode-se resolver o contrato extrajudicialmente; ao passo que quando nao
presente a referida clausula, a resolucdo dependera de interpelacéo judicial.

Com isso, ndo havendo previsdo de clausula resolutiva no compromisso de
compra e venda, a extingcdo do contrato fica condicionada a declaracéo judicial. Em
outras palavras, 0 processo — que ja € moroso por si s6 — ter4d um requisito a mais
pela necessidade de comprovacédo da existéncia do contrato de compromisso de
compra e venda para que ocorra a declaracdo de sua extin¢ao e assim, apos isso, 0

promitente comprador possa adquirir o imével.

E mais interessante, assim, que esteja presente em compromissos de compra
e venda nao registrados a clausula resolutiva expressa para que ndo seja
necessario sequer recorrer ao judiciario o pleito de resolucdo do contrato. Tal
clausula prevé que ocorrerd a extincdo do contrato automaticamente em caso de

culpa por qualquer das partes.

Contudo, a jurisprudéncia mantinha posicionamento diverso concernente a
extincdo do contrato: s6 poderia esse ocorrer mediante autorizacao judicial, mesmo
qgue houvesse no contrato clausula resolutiva expressa''®. Entretanto, isso mantinha
justamente a morosidade e burocratizacdo que a clausula resolutiva justamente

objetivava diminuir.

Com isso, criou-se uma lei que objetivou possibilitar a extingdo do contrato em

gue esteja presente clausula resolutiva expressa sem que fosse necessaria a

declaracédo judicial. O artigo 62, paragrafo unico da Lei 13097/2015 modificou ao

paragrafo Unico do artigo 1° do Decreto Lei 745/1969, passando esse a ter a
seguinte redagéo:

Art. 1°, paragrafo Unico: Nos contratos nos quais conste clausula resolutiva

expressa, a resolugdo por inadimplemento do promissario comprador se

operara de pleno direito (art. 474 do Cdadigo Civil), desde que decorrido o
prazo previsto na interpelacdo referida no caput, sem purga da mora.

115 GOMIDE, Alexandre Junqueira. Tempos de Crise: Controvérsias envolvendo a extingdo do
compromisso de venda e compra de iméveis. Disponivel em:
<https://www.migalhas.com.br/arquivos/2017/7/art20170720-04.pdf>. Acesso em: 05 de abril de 2019.
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Tal dispositivo inovou ao retirar a necessidade de pleito judicial para extinguir o
contrato, 0 que tornou o processo de extincdo mais célere, ocorrendo de pleno
direito, de forma extrajudicial. Entdo, caso haja reclamacao do promitente comprador
acerca da transferéncia de seu imével prometido para terceiro, podera toda a
problematica ser resolvida em ambito extrajudicial, visto que ocorrera a resolucéo do
contrato realizado entre terceiro e vendedor por culpa desse, e, consequentemente,

0 imovel podera ser adquirido pelo promitente comprador.

Logo, a clausula resolutiva torna-se uma alternativa viavel para a solucao dos
contratos de compromisso de compra e venda inadimplidos, podendo as partes

optarem tanto pela via judicial quanto pela via extrajudicial.

Pela via judicial, conforme exposto no subcapitulo 4.2.2 — referente ao alcance
do compromisso perante terceiros -, a jurisprudéncia tem se posicionado de forma a
resguardar com maior protecéo o credor de compromisso de compra e venda, frente
ao devedor e ao terceiro adquirente do imével prometido. Observa-se, com isso,
maior tendéncia da jurisprudéncia ao direito francés, visto que nesse ponto ha maior
protecdo do direito do credor em adquirir o imovel, em detrimento do beneficio do

mercado em si, pela aquisicdo do imovel por terceiro.

Pela via extrajudicial, por sua vez, como apresentado no presente subcapitulo,
caso as partes entendam por mais benéfico, ha a possibilidade de estipulacdo de
clausula resolutiva, para que frente ao inadimplemento de qualquer das partes,
possa haver a resolucédo do contrato de forma mais célere, retornando as partes ao
seu status quo. Tal opcado torna-se interessante pois evita a evidente morosidade

dos processos que se faz presente nos tribunais brasileiros.
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5 CONCLUSAO

Acerca da legislacdo imobiliaria pertinente ao tema da transferéncia de imével
pelo registro de seu ato translativo, ficou evidenciado que o processo de criacao foi
intercalado por leis esparsas ao longo do tempo, sendo cada uma criada por
consequéncia de determinada demanda pleiteada na época até atualmente, onde o
assunto é tratado pela Lei de Registros Publicos e pelo Cdadigo Civil. A partir dessa
legislacdo foram esclarecidas as principais diferengcas entre o ato translativo de
imoveis brasileiro em comparacdo com o direito francés, sendo esse mais simples
gue aquele pela possibilidade de transferéncia do imovel pelo contrato, sem a

necessidade de registro no cartério de registro de iméveis.

Pelo presente estudo observou-se que h& diversas causas que podem
contribuir para o inadimplemento do contrato de compromisso de compra e venda. O
inadimplemento pode ocorrer tanto por conta de circunstancias gerais que afetam a
todos, como a economia do pais, quanto especificas, que se fazem presentes entre
as partes, podendo elas terem culpa ou ndo pelo inadimplemento do contrato.
Fundamental, por isso, € saber diferenciar o devedor que se tornou inadimplente por
conta de circunstancia superveniente a criagdo do contrato, ndo tendo culpa pela
sua ocorréncia; do devedor que simplesmente prefere a rescisao contratual por mera
liberalidade. Esse mesmo pensamento deve também ser utilizado quando se tratar
de culpa pelo inadimplemento e haja na relacdo contratual, necessariamente, a
presenca do Codigo de Defesa do Consumidor, hipétese da sumula 543 do STJ.
Este devedor que almeja a resciséo contratual deve ser identificado para evitar que

0 contrato seja extinto, preservando a seguranca dos negocios imobiliarios.

N&o deve ocorrer, deliberadamente, a extingdo do contrato de compromisso
de compra e venda, pois este € um contrato preliminar possuindo caracteristicas
especificas, que o tornam irretratavel por conta da auséncia da clausula de
arrependimento, da presenca da clausula de irretratabilidade e das arras
confirmatodrias. Esse contrato, apesar de preliminar, se assemelha a um contrato

definitivo por conta dessas peculiaridades.

Em razdo disso, em que pese a maior influéncia do direito alemdo na

legislacao imobiliaria brasileira, a jurisprudéncia tem passado a tender aos ideais do
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direito francés, como observado em posicionamentos adotados frente a casos de
alienacao a terceiro de imével ja prometido ao promitente comprador. Ha, por meio
dessas decisGes, maior protecédo do direito do promitente comprador em detrimento
dos interesses do comércio, visto que mesmo ndo sendo registrado seu ato
translativo, o promitente comprador podera adquirir o imovel. Essa possibilidade traz
inseguranca aos atos do comeércio, exemplificada e comprovada pela figura do
terceiro que adquiriu o imével prometido do promitente vendedor e devera devolvé-

lo, independentemente de sua boa-fé.

Além da tutela ao direito do promitente comprador para adquirir o imével
prometido, observa-se também a via extrajudicial como forma de solucéo da lide. Na
hip6tese do inadimplemento por uma das partes, a utilizacdo dessa via extrajudicial
sera possivel estando presente no contrato de compromisso de compra e venda
sem registro, a clausula resolutiva. Tal opcdo possibilita a resolu¢cdo do contrato de
forma mais célere, retornando as partes ao seu status quo, isto €, ocorrendo o
inadimplemento por uma das partes, elas voltam a situacdo anterior a criacao do

contrato.

Pelo exposto, ficou demonstrado que a jurisprudéncia passou a ter
posicionamento semelhante ao que prega o direito francés a respeito do alcance do
direito do promitente comprador para adquirir o imével prometido. Assim, pode-se
afirmar que ha maior tutela ao direito do promitente comprador, em detrimento da
seguranca comercial, o que, consequentemente, afasta a influéncia do direito
alemdo na legislacao patria. Por esse afastamento, torna-se tendéncia uma maior
desburocratizacdo da transferéncia de iméveis. Além disso, torna-se interessante a
via extrajudicial para que ocorra a extingado do contrato de compromisso de compra e
venda, quando presente nele a clausula resolutiva, visto que tal possibilidade foi
ratificada pelo artigo 62, paragrafo unico da Lei 13097/2015, ndo necessitando de
tutela jurisdicional para a rescisdo do negdcio juridico. Dar-se-a, com isso, maior
independéncia aos particulares para que resolvam suas lides sem que seja
necessaria a tutela jurisdicional, de forma mais célere e simples. Passa-se, por fim, a
ser mais vantajosa a desburocratizacdo dos atos translativos de bem imoveis pela
influéncia do direito francés, deslocando-se ao particular maior atuacdo, tanto na
criagdo de contratos que visem a transferéncia de imoveis, quanto pela sua

resolucao por meio de clausula resolutiva quando ocorrer eventual inadimplemento.
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