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RESUMO

Este trabalho visa analisar o compromisso de vendaompra nos aspectos de sua
formacdo, natureza, efeitos e, principalmente, [praades, a partir de sua proximidade
com os contratos preliminares. Tém-se como planmdo a real intencdo das partes no
momento da celebracdo de aludido instrumento, as,qdesde o inicio, pretendem, de
fato, a transferéncia patrimonial. Da mesma formaartir do histérico evolutivo do
compromisso, permeado pela intencdo do legisladorcenferir maior protecdo ao
adquirente, observar-se-a que, aos poucos, alwdidtvato, proximo aqueles reputados
preliminares, posto que a concretizagdo de seumlgerincipio, desafia a celebragéo de
um novo instrumento, ganhou novos contornos, praiciente quando se trata de sua
execucao bem como de seus efeitos em relacaoedrdsre as partes envolvidas, as quais,
repise-se, aproximaram-se com o real escopo deafattransferéncia de seus bens.

Palavras-chaveContrato preliminar; Execucdo do contrato prel@njnCompromisso de
venda e compra; Efeitos obrigacionais; Efeitossteai



CAMPOS, Carlos Mariano de Paul@ontrato preliminar e compromisso de compra e
venda 2018. 111f. Master — Faculty of Law, UniversifyS&o Paulo, Sdo Paulo, 2018.

ABSTRACT

This paper has the purpose of analyzing the aspéétsmation, nature and effects of the
sale and purchase commitment, mainly its pecukariand proximity to the preliminary
agreement.Being taken into consideration the reahtion of the parties at the moment of
the subscription of the referred [sale and purchesemitment, which, indeed, since the
beginning, intend the patrimonial transfer [of theal property].Accordingly, from the
perspective of the evolutive historic of the comment, being clear the intention of the
legislator in conferring major protection to thegairer, we can observe that, slowly, the
referred commitment remains proximate to those mhpreliminary agreements, once the
accomplishment of its purpose challenges the sigbser of a new instrument, with new
contours, mainly when it comes to its executionwall as its effects in relation to third
parties and to the involved parties, which havera@pghed themselves with the real
intention of effecting the transfer of their assets

Keywords: Preliminary Agreement; Execution of preliminargreement; Sale and
Purchase agreement; Legal obligation effects; Biéatts.
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1. INTRODUCAO E DELIMITACAO DO TEMA

O contrato, assim compreendido como o negdcioigridilateral o qual sujeita
as partes a observancia de conduta idonea a satigfas interesses que entabularam e, da

mesma forma, representa um acréscimo a esferaideliseitos.

Na avenca, a posicdo assumida pela parte revestkesealor econdémico
relevante, suscetivel, inclusive de cessédo onedesdacando o contrato, dentre as outras
modalidades do concurso de vontades admitidas@ealenamento Juridico, posto que o
efeito pretendido pelos contratantes é a criacdandesinculo obrigacional de contetudo

patrimonial.

As obrigacbes que surgem do entabulado entre dsspag neste sentido
importante destacar que a acepcao juridica do tgrant ndo se confunde com a de
pessoa resultam da lei, submetendo-as a um regime aridiogo, “os contratos ndo s&o

reconhecidos seno porque a lei os sanciona etgafan

Para tanto, referidas obrigacbes nascem de umaerg@Encia de vontades
emanadas pelas partes, revestidas de legaliddilgdeae eficacia, cada qual considerada
individualmente mas, todavia, conexas a autorizaelabracdo do ajuste modificando

sensivelmente a situacao juridica preexistentéedi@gao do contrato.

Neste sentido, existem acordos patrimoniais ossgusr |hes faltar referido
requisito de alteracdo das circunstancias fatidoligas que antecedem o contrato, nao
podem assim ser considerados posto que limitadssadelecer regras para o exercicio de
atos prefigurados ou para por fim ou prevenir ¢ms] como no exemplo dos acordos

normativos e das transacdes.

Todavia, a coparticipagdo, assim compreendida caregisténcia de interesses
econdmicos contrapostos dos sujeitos de direitolelss bem como a coincidéncia, o

'Orlando Gomes conceitupartes os sujeitos da relacdo contratual, como cemtro de interesses
“indicando-se com essa expressdo a posigdo dososugen face da situagdo na qual incide o ato.” In,
GOMES, OrlandoContratos Coordenador: Edvaldo Brito; atualizadores: Amddhiinqueira de Azevedo,
Francisco Paulo De Crescenzo Marino.26. ed. Riirde Janeiro: Forense, 2008. p. 11-12.

’MONTEIRO, Washington de Barros; MALUF, Carlos Allemabus; SILVA, Regina Beatriz Tavares.
Curso de direito civildireito das obrigacdes — 22 parte. Edicdo amddizoor Carlos Alberto Dabus Maluf
e Regina Beatriz Tavares da Silva.41. ed. Sdo P&admiva, 2014. v. 5, p. 17. No mesmo sentido,
ALVIM, Agostinho. Da compra e venda e da tracRio de Janeiro: Forense, 1961. p. 12: “A férca
obrigatéria destes contratos esta no valor queadrlbui ao ato juridico como fonte da obrigacéo.”

*0Orlando Gomes considerada tais hip6teses, comod@sonormativos e transagdes, como auténticos
contratos. GOMES, Orland@ontratos cit., p. 12.



10

denominado consenso, torna-se fundamental par&regwamento do contrato. Na sua
manifesta falta, o ajuste carece de equilibrioeesgforma. No mesmo sentido, se ocultos,
em que pese a aparente convergéncia de interesats € anulavel, posto que Ihe faltam

elementos essenciais a sua propria eficacia.

Logo, as manifesta¢cées convergentes de vontadpatites devem ser exercidas
no mesmo plano em uma relacdo de precedéncia de wuiza, havendo a declaragao de
quem tem a iniciativa do contrato, a propseaa daquele a que se destina, denominada,

aceitacan

Sem embargo do fato de que os modos pelos quaterscio de se concluir um
contrato possa ser manifestada de diversas foemasste sentido € o disposto no art.107
do C6d. Civil de 2002 além do pronunciamento falado ou escrito, nestsignor através
de comportamentos concludentes das partes de @manedr a vontade de aceitar ndo é

expressa, mas resulta da forma operativa, da atituth atividade do sujeito de diréito

*Neste sentido, ressalta Orlando Gomes: “Consideramtividualmente, a proposta e a aceitagdo n&o s&o
negocio juridico, embora a proposta, em certos s;asmduza efeitos negociais prescritos na lei. E,
entretanto, ato pré-negocial.” GOMES, Orlan@ontratos cit., p. 19.

A proposta e a aceitacdo de um contrato sdo defes de vontade, dizendo-se geralmente que atmntr
resulta do encontro ou da fusdo das vontades dtespllas para ser juridicamente relevante e pioduz
efeitos juridicos, a vontade — que, de per si, @oais que um modo de ser da psique, como tal nao
cognoscivel e ndo comprovavel objectivamente — d@retornada socialmente conhecida, deve ser
declarada ou pelo menos manifestada para o exteR@PPO, EnzoO contrato Traducdo de: Ana
Coimbra e M. Januario C. Gomes. Coimbra: AlImedli®88. p. 93.

®Art.107 Céd. Civil: “A validade da declaracdo dentarle ndo dependera de forma especial, senéo gqaando
lei expressamente a exigir.”

"Enzo Roppo,® contratq cit.), ressalta que o siléncio, por si, como etaguramente omissa, ndo pode ser
acolhida como uma postura vinculativa, ainda quevalor, com estas caracteristicas, tenha sidouddigo
pela outra parte. No mesmo sentido, Gustavo Tepgedim comentar o art.432 do Cdédigo Civil Brasileiro
de 2002, afirma que: “E evidente, porém, que né&odealquer respaldo legal as disposicées includdas
algumas propostas no sentido de que o siléncioedtindtario importara na formacdo do contrato énest
sentido, entre outros, Silvio Rodrigues, DireitoviCip. 57). Se ndo houver expressa previsao lemal,
aceitacdo ndo se presumira e tais cominacfes desfidas de qualquer eficacia, a ndo ser nos easos
gue, como determina o artigo em exame, exista tieum costume ja sedimentado em favor de uma
aceitacdo meramente tacitén; TEPEDINO, GustavaCédigo Civil interpretadoRio de Janeiro: Renovar,
2006. v. 1, p. 48. Em sentido contrario, Carlosefib Dabus Maluf afirma que: “O prépr&iénciopode
traduzir um querer, pode ser erigido em manifestalgivontade. O brocardpem cala consentedo é
rigorosamente exato do ponto de vista juridico,,mas direito, o siléncio vale por anuéncia sempre q
uma pessoa, interpelada por outra, possa e depande=r-lhe; se a pessoa interpelada se cala, em tal
situacao, seu siléncio pode ser interpretado caserdimento. A propria lei civil, em varios artigaseita
o siléncio como declaracdo de vontade. Assim pegsco art.539 do Cédigo Civil de 2002 que ‘o doador
pode fixar prazo ao donatario, para declarar siaaca ndo a liberalidade. Desde que o donataiénte
do prazo, ndo faca, dentro dele, a declaracdondertese-4 que aceitou, se a doacdo ndo for s@jeita
encargo.” MONTEIRO, Washington de Barros; MALUF,rlGa Alberto Dabus; SILVA, Regina Beatriz
TavaresCurso de direito civildireito das obrigacdes — 22 parte, cit., p. 36.
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Contudo, é insito ao ato juridico denominado cémtra acréscimo de seu
elemento caracterizador, qual seja, a coincidéciarrespondéncia de vontatles

Neste contexto, o enlace de interesses sdo emaga@dagonomia da vontade das
partes, assim compreendida como a possibilidadedgtgm os participantes de resolver
seus conflitos de interesses, transmitir bens ecexede qualquer forma, sua iniciativa
econbmica. Para exercer estes objetivos as pegsgatam-se, juridicamente, através da

sua vontade.

Aludida possibilidade decorre do principio da aotora da vontade, reputado por
Enzo Roppo como principio ideologico, mas ao mesengpo de real organizacdo das
relagbes sociais e essencial importancia a qualogpdemamento capitalista e a qualquer

sistema de mercado livte

Ressalta referido autor que o principio em comedm sO merece destaque no
momento da delimitacdo do conteudo do contrato ctaamibém em qualquer aspecto no

gual se manifesta a iniciativa econémica dos emgo$s/traduzida na iniciativa contratual.

Prossegue aduzindo queoperador econémico do capitalisnmecessidade de
liberdade ndo s6 no momento da fixacdo dos termisretos da operacao contratual, mas
também na “decisdo de efectuar ou ndo certa operagdescolha da sua efectivacdo com
esta ou aquela contraparté.”

Logo, a autonomia privada compreende, além do pdeleleterminar o contetdo
da avenca, a livre escolha de se contratar ouao&o;guem contratar, recusando hipéteses

ofertas de determinadas pessoas; definir em qualidade contratual pretende enquadrar

8Sem a intencdo de distinguir ato juridico e neg@eifslico em face do sistema vigente, Agostinhoirlv
conceitua o contrato da seguinte forma: “[...] éatmjuridico, com acréscimo do seu elemento epeci
o acdrdo de vontades, seja ou ndo, regulado de msmkxial pela lei.” ALVIM, AgostinhdDa compra e
venda e da trocecit., p. 13.

*ROPPO, EnzaO contratq cit., p. 132.

'%Referido autor observa a presenca do principioutznamia da vontade tanto no momento da fixagdo dos
termos contratuais como também na prépria decisdsedcontratar ou com quem contratar. Trata-se na
verdade da concepcgéo dos termos liberdade coritetierdade de contratar, tratadas por Alvardagd
Azevedo ao esclarecer que o art.421 do Coéd. Chabileiro de 2002 trata, na verdade, da liberdade
contratual. Vejamos: “Como visto, esse dispositegal (art.421) ndo cogita da liberdade de comntrata
realizar, materialmente, o contrato, mas da libdedzontratual que visa proteger o entabulamentoaiglgy
a manifestacéo contratual em seu contetdo.” AZEVERI@aro Villaga. O novo Caédigo Civil brasileiro:
tramitacao; funcdo social do contrato; boa-fé dmetteoria da imprevisdo e, em especial, onerdsida
excessiva l(aesioEnormis In: DELGADO, Mario Luiz; ALVES, Jones Figueiréd@oords.). Novo
Cadigo Civit questdes controvertidas. Sdo Paulo: Método, 2002,
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a operagao, privilegiando um ou outro dos tiposikgodificados, ou mesmo de optar por
contratos que ndo pertencam aquele rol dispostwdenamento juridico.

Todavia, como bem langado por Couto e Sflvatividade individual, no contexto
ora em exame, a autonomia privada, encontra-se sailancia do Estadd sendo certo

que tal liberdade encontra-se reduzida, se tambiém a liberdade politica.

No estado liberal, por sua vez, a maior separagéie e Estado e a sociedade
proporcionou relevante prestigio a autonomia datad®n dos particulares, “sendo-lhe

deferida quase que totalmente a formacéo da ordeadp™®.

Tal afirmativa decorre do fato de que a forca aidga dos contratos encontrava-
se, neste contexto, assentada na vontade indivithsalpartes, assertiva esta que resta,
suficientemente, clara na redacdo do art.1134 dtig6dCivil Francés: “As convencdes

legalmente formadas tém forca de lei para aqueless fizeram”.

O espirito da posicdo adotada pela legislagdo dsmm@cima citada guarda
explicacaojusnaturalistacom lastro nos conceitos de liberdade e proprigdaté entdo

mitigadas pela intervencéo estatal verificada rréope absolutista.

O rompimento observado pelo modelo juridico dorébemo consagrava a
separacdo entre o Direito Privado e o Publicoringghdo as fungbes do Estado as
competéncias gerais de organizacao politica e @gigir a garantia minima dos direitos

individuais.

Y“Neste sentido, quando & existéncia dos contrafpias e inominados, ressalta Agostinho Alvim: “Os
contratos nominados sdo os mais freqlientes. P@@mm os institutos de direito ora se atrofiam, sga
hipertrofiam, de acordo com as mutacdes do meideat#) sucede, por vezes, haver contratos inomiado
de uso frequentissimo, que correspondem a novasssidades de ordem econdmica, mas ainda néo
regulados.[...] A fér¢ca obrigatéria déstes consaeta no valor que a lei atribui ao ato juridiomno fonte
de obrigacdes.” ALVIM, Agostinhda compra e venda e da trqczit. Da mesma forma, cumpre destacar
0 contido no art. 425 do Cddigo Civil Brasileiro @802 quanto a liberdade da escolha dos termos
contratuais, respeitadas as normas gerais entasutedia lei como o art.421, do mesmo diploma legal,
em exame‘art.425: E licito as partes estipular contratosipicos, observadas as normas gerais fixadas
neste Cédigo.”

%n, COUTO E SILVA, Clévis V. doA obrigagéo como processRio de Janeiro: Ed. FGV, 2006.

Y¥Ressalva o autor: “[...] ainda que, como emanagétibérdade, a autonomia da vontade se constitua em
direito supra-estatal, e ndo seja, assim, faculdatésyada.” Id. Ibid.

YA ilustrar a assertiva acima, cabe trazer a bailasertiva de Couto e Silva quanto a suposicdoquelha
autonomia privada nado atingiu o patamar de prinafpi direito romano: “No mundo romano, deveu-se ao
imperium dos magistrados o desenvolvimento do direito caffavés do direito honorario. O conceito
dindmico deactio, e ndo o estatico direito subjetivo, ocupava,@nidugar de centro do sistema juridico.
A determinacdo do direito pela atividade processealo rigido formalismo, que marcaram
caracteristicamente a primeira fase do direito mndizeram com que, mesmo no periodo classico, a
vontade fosse sempre considerada algo fatico, pdcesonhecendo, a sua autonomia, a posicao de
principio juridico.” Id. Ibid.

9d. Ibid., p. 25.
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Desta forma, o que interessava ao ordenamentacoiriis séculos XIX e inicio
do XX era a concepcéo de que lei ndo deveria imteos processo de manifestacdo de

vontade das partes sendo para impor respeito agueldoi livremente pactuado.

Segundo a concepcado da época, negar esta libeseade mesmo que pretender

que o homem néo poderia dispor de sua vontadepeiguadé®.

Forte neste principio entdo norteador da ordemratual, a autonomia privada
nao contou com expressa tipificacdo no Codigo Qleil1916, vez que ao consagrar a

liberdade contratual em seu corpo, qualquer meegaessa seria supérflua.

Desta forma, o Cadigo Civil de 1916 sustentou dredm sobre trés pilares, todos
eles decorrentes do prestigio a liberdade contrajuais sejam: a.) a autonomia privada,
segundo a qual as partes podem obrigar-se comm @€gem desejarem, sujeitas apenas a
limites impostos pelas normas imperativas, de orgéilica; b.) a obrigatoriedade dos
pactos ou a intangibilidade do conteldo do contfptxt sunt servandapela qual o
contrato adquire forca de lei entre as partes, mhb@o Estado a interferéncia para o
cumprimento do pacto e ndo sobre a equidade deeseugs; c.) a relatividade, segundo a

qual os efeitos dos contratos cingem-se aos costmfio vinculando outros.

Todavia, forte nas novas justificativas econbmieagas sensiveis mudancas
sociais que demandaram um maior equilibrio nasg;@ek contratuais a prestigiar, no
mesmo patamar de importancia da autonomia da vengadignidade da pessoa humana, a
solidariedade social e a isonomia substancial gradas na Constituicdo Federal de
1988, o Cédigo Civil brasileiro de 2002 tratou de pigiat a funcdo social como
elemento balizador das relagbes contratuais, comsdg, sob este enfoque, a auséncia de
rigorosa separacao entre o Estado moderno e aladeie

®Neste sentido, sdo as palavras de J.A Pimenta Beétado em amparo do sustentado por Otavio Luiz
Rodrigues Junior: “...impugnar a liberdade contthBeria necessario pretender que o homem nao pode
dispor de sua inteligéncia, vontade e propriedadpedir esta faculdade é ndo s6 menosprezar essa
liberdade mas atacar simultaneamente o direitcoduemem tem de dispor de seus meios e recursos como
de sua propriedade...impedir esta faculdade é n@lomenosprezar essa liberdade mas atacar
simultaneamente o direito que o homem tem de didp@eus meios e recursos como de sua propriedade.”
in, RODRIGUES JUNIOR, Otavio LuiReviséo judicial dos contrato2. ed. Sao Paulo: Altas, 2006.

YArt.1°, 1Il da CF: “A Republica Federativa do Bilasbrmada pela unido indissolivel dos Estados e
Municipios e do Distrito Federal, constitui-se enstdgo Democratico de Direito e tem como
fundamentos... lll; a dignidade da pessoa humana.”
Art.3°, | da CF: “Constituem objetivos fundamentda Republica Federativa do Brasil... construir uma
sociedade livre, justa e solidaria.”
Art.3°, 1ll da CF: “Constituem objetivos fundamestala Republica Federativa do Brasil...erradicar a
pobreza e a marginalizacéo e reduzir as desigusddsatiais e regionais.”
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Desta feita, a conjugacdo e coordenacdo entre fasagspublica e privada
redundam no fato de que a autonomia privada nabcempo poder ilimitado de se criar
efeitos juridicos lastreados, tdo somente, na denttas partes em desconsideracdo do

arcabouco normativo.

Logo, o poder volitivo dos sujeitos encontra-se nsefido ao ordenamento
juridico de maneira que é a incidéncia da normaseptincipios a ele informadorésjue

confere efeitos juridicamente validos aos atospdwosculares.

Da mesma forma, quanto a faculdade de estipulagi@satuais, afirma Couto e
Silva® que a “funcdo do ordenamento juridico é meramemgativa e limitadora,
competindo as partes constituir e determinar oetmt do negdcio juridico. Afirma-se,
assim, o dualismo entre fato e norma; entre ‘caltedb negocio juridico e tratamento

juridico’.”.

Com efeito, a par das alteracdes das circunstarsde® - econdmicas que
anteriormente justificaram o primado da autonomia wdontade, é certo que,
hodiernamente, a liberdade de contratar, neste ggmmcompreendida em seu sentido
amplo, englobando ndo s6 a decisdo sobre o atoi,ecoreo também, a escolha do

contratante e os termos avencados, pode ser ged#rin

Afora os principios contratuais trazidos ao arcgbodegislativo sob a forma de
clausulas gerais os quais, a bem da verdade, na@mmdser considerados como critérios

limitadores da autonomia da vontdlievez que moldura limitante do contrato tem a

Bantonio Junqueira de Azevedo salienta que a ocaspoitada como época de hipercomplexidade, desafia
a andlise conjunta de todos referidos principiostpajue ndo se excluem, mas pelo contrario, se
acrescentam. (AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Ppiosi do novo direito contratual e
desregulamentacdo do mercado — Direito de exctlsided nas relacdes contratuais de fornecimento —
Funcédo social do contrato e responsabilidade agaildo terceiro que contribui para o inadimplemento
contratual Revista dos Tribunajssao Paulo, v. 87, n. 750, p. 113-120, abr. 1998).

¥COUTO E SILVA, Clévis V. doA obrigacdo como processgit., p. 25.

22 liberdade de contratar é plena, vez que nao emistestricbes ao ato de se relacionar. Porém o
ordenamento juridico o ordenamento juridico pagsssubmeter a composicao do conteddo do contrato a
um controle de merecimento em virtude das finakdaalmejadas pelos valores que estruturam a ordem
constitucional. O norte, j& sinalizado no art.5¢HaC de 04/09/1942, elevado a condicéo de clausedal
pelo art.421 do Cadigo Civil e matéria de ordemligélpelo art.2035 (“A validade dos negdcios e dema
atos juridicos, constituidos antes da entrada gor deste Codigo, obedece ao disposto nas leis@etg
referidas no art. 2.045, mas os seus efeitos, pidos apds a vigéncia deste Codigo, aos precediesse
subordinam, salvo se houver sido prevista pelagpaeterminada forma de execucéo. Paragrafo Unico.
Nenhuma convencao prevalecera se contrariar poscgét ordem publica, tais como os estabelecidos por
este Cdédigo para assegurar a funcdo social daipdage e dos contratos.”) do mesmo diploma legal,
autorizando o Judiciario a intervir no programarggoico do contrato desde que presentes ofensas a
interesses coletivos, a impossibilidade de obtedgéfim Gltimo visado pela avenca e a lesdo a daphé
da pessoa humana, revela-se, todavia, de difilifhidl@cdo de sua natureza no momento de sua gila
para dirimir o conflito levado ao conhecimento digador.
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finalidade de acautelar as desigualdades subsisecitie 0s contratantes, de maneira que
0 negocio juridico serd fixado em seu conteldoursdg a vontade das partes e esta
apresenta-se auto regrada em razao e nos limitespiologicos, e certo que existem

hipoteses nas quais os limites sdcio-econdémicogaamia da vontade nédo retiram do ato

a sua cogéncia.

Referida limitacdo atinge ndo sO a escolha dosagrda avenca bem como a
parte com quem se contrata. A restricdo, desta, feitpossibilitando a faculdade de se
escolher a outra parte da relacdo contratual pederer de certas condicbes econdmicas,
legais ou naturais. A ilustrar o afirmado, bastaliaarmos a contratacdo de atividades
essenciais, ndo executadas pelo Estado diretamestE o regime de concessoes.

Nestes casos, da mesma forma que nao existe atieaha do beneficiario dos
servigos, e neste sentido, a legislacdo consumerisia mesma forma, a civil, procuram
minimizar a impacto da aludida limitacdo procurameiduzir a possivel falta de equidade
do contrato entabulado, também quanto ao prestad@gssibilidade de negar a sua
prestacdo resta atrofiada, sob pena de responkbsr grejuizos causados sem prejuizo de

outras cominacdes leg&is

Desta forma, a ingeréncia de uma planificacdo eoa#e social na celebracéo
dos negécios juridicos dos particulares limita, cosisto, a liberdade de contratar.

O mesmo se diga quanto a liberdade para dar olmmtéa avenca.

E certo que no campo destinado ao direito das atiEs o principio dominante é
o da livre formacédo ndo se verificando um numerereso de clausulas imperativas, ao
contrério do que ocorre com os direitos réaiBe fato, desde que a prestacéo estipulada
corresponda a um interesse do credor digno degéimtegal, nenhuma restricdo se cria,

em principio, a constituicdo de qualquer obrigacéao.

A limitagdo apontada no paragrafo acima ndo sedimiservicos considerados existéncias. A cominacéo
decorrente do limite da autonomia da vontade é dsgtanada pelo disposto no art.135-A do Cdadigo Ipena
Brasileiro, incluido pela pelo Lei 12.653/2012: Aif35-A. Exigir cheque-caugdo, nota promissoéria ou
qualquer garantia, bem como o preenchimento peitormularios administrativos, como condigdo para
o atendimento médico-hospitalar emergencial: (iddypela Lei n° 12.653, de 2012). Pena - deterdgis,
(trés) meses a 1 (um) ano, e multa. (Incluido pelan® 12.653, de 2012). Paragrafo Unico. A pena é
aumentada até o dobro se da negativa de atendimesuiita leséo corporal de natureza grave, e @iplo
se resulta a morte. (Incluido pela Lei n® 12.6%32012).

2 embra Couto e Silva/A(obrigacdo como processoait.): “O direito real é absoluto por naturezacemo
cautela, imp8e-se sua fixacdo em um nimero dimirlitstoricamente, todavia, nem sempre tiveram o0s
direitos reais estrutura tipica, bastando lembuar np antigo direito germanico vigora o princip® slia
livre formacao. Atualmente, porém, a importanciapdapriedade e a circulabilidade dos bens impedem
gue assim seja, ao contrario do que sucede ndaadideis obrigacdes. Esta alias, uma das notas mais
significativas, para o discrime entre os dois castipo
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Todavia, ndo ha como se negar a incidéncia delifeitadoras, e neste ponto,
retirando a protecédo legal ao interesse do contetdesde que seja a ela conflitante.
Cogita-se da aplicacdo de certas garantias eddirgitlividuais, preconizados no art.5° da
Constituicdo Federal de 1988, como agentes limitadda manifestacdo da vontade o que,
todavia, tendo em vista que traduz a incidéncigréeeitos vinculativos entre Estado e
individuos nas relacBes entre particulares, o gaecerto, parece encontrar solu¢cdo nas

clausulas gerais aplicadas ao regime juridico dag&tos.

Por outro lado, existem direitos reputados comdenaveis e indisponiveis tais
como o direito a vida, crenca religiosa e liberdendievidual os quais se manifestam tanto
na relacdo entre individuos e Estado quanto naduta particulares de maneira que a

avenca que os infrinja ndo se revestira de qualeficgicia juridic&’.

Todavia, ndo ha como se desconsiderar o fato deexjgeem direitos de outras
categorias, assegurados constitucionalmente, d@éinga na relacdo entre particulares.
Porém, acentua Couto e Silva que “ndo seria exaitretanto, pensar que todas as
disposicfes constitucionais, enderecadas ao indiyicefletem-se de forma imediata no

direito civil ou comercial. Geralmente, faz-se misi existéncia de lei ordinaria.”

Por derradeiro, a preponderancia de um dos contegtamplicando no desnivel
do poder econdmico e social das partes, tambémugeaalimitacdo da faculdade de se

determinar o contetdo do negdcio juridico.

O exemplo a ilustrar o acima exposto sdo os castralassificados como de
adesao na qual o consentimento da parte para ctemess explanados pela outra bastaria

a sua existéndia

BNeste caso, estarfamos diante da analise do altjetmntrato, o qual, na licdo de Carlos Alberto [Bab
Maluf: “O objeto do contrato, como o da obrigacBan que ser possivel, determinado ou determinavel,
licito e suscetivel de apreciacdo econ6mica. Emmgiro lugar, tem que ser possivel, mesmo porque
impossibiliumnulla est obligatioA impossibilidade pode ser fisica ou legal. Bcéistambém, chamada
material, quando o contrato objetiva prestacaojamunais podera ser obtida ou realizada, por coatras
leis da natureza [...], ultrapassar as forcas hamdn.], ou ser irreal a sua existéncia [...]. Qe
impossibilidade legal ou juridica sempre que gpakiao se refira a objeto proscrito ou condenado p
direito, como a alienagdo do bem de familia (Céwil @e 2002, art.1.717), o pacto sucessorio, pela
suspeita de que possa encenatumcaptandaenortis (art.426).” MONTEIRO, Washington de Barros;
MALUF, Carlos Alberto Dabus; SILVA, Regina Beatrizavares.Curso de direito civil direito das
obrigacdes — 22 parte, cit., p. 20.

#carlos Alberto Dabus Maluf esclarece a duvida aceta questdo da natureza contratual de referidas
avencas, afirmando tratar-se de, sim, de um con#at sua acepc¢ao juridica. Ressalta o autor que a
igualdade econbmica e a igualdade verbal ndo sfiositos para a validade do contrato, bastand@ par
tanto, a igualdade juridica. Vejamos: “Perguntoups® isso, se neles [nos contratos de adeséaofihave
realmente um contrato, ndo faltando quem o corg&stanas, tal concepg¢ao, como adverte JOSSERAND,
foi geralmente repelida; os contratos de adesapdsfifato, verdadeiros contratos. Com efeito, andai
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Da mesma forma, em que pese inseridos no campai@m@ra 0s vicios de
consentimento, mas pela consequéncia atribuida leélaante a sua verificacdo, a
possibilitar a revisdo e anulagcédo do ato, do quespa natureza juridica propriamente dita,
os institutos doestado de perigoe dalesédo também representam uma limitacdo a

autonomia da vontade.

Com efeito, em meio a uma série de critérios sivioetpara sua aplicacéo, foi
inserido no art.156 do Codigo Civil de 2002, oitngbd do “estado de perigo”, calcado no
estado de temor e na iniquidade das prestacOemdalono campo destinado aos defeitos
dos negécios juridicos pela conseqléncia que Ipaiton a lei (art.171, 1l, do Cdédigo
Civil).

No que tange a lesdo, repousa a origem do insti@taesioenormisdo Direito
Romano surgida na Lei Segundax( secundg) do ano 285 D.C., promulgada por
Diocleciand®. A les&do presente no Cédigo de Justiniano, nd@maksada em sua causa,
como um vicio de consentimento ou defeito na enfand@ vontade do declarante, mas

sim em sua conseqiiéncia, na objetiva disparidageesacses

exige prévia negociacdo ou confabulacdo entre gsspaela ndo impde o livre debate ou regateio de
clausulas contratuais, ela ndo reclama perfeitcdacde vontades, no sentido comum da palavra. @tate
se com a simples consenso.” MONTEIRO, WashingtonBdeos; MALUF, Carlos Alberto Dabus;
SILVA, Regina Beatriz Tavare€urso de direito civildireito das obrigacdes — 22 parte, cit., p. 54.

*Nelson Nery Janior e Rosa Maria Andrade Nery dl@ssh o instituto em véarias espécies a luz da
inspiracdo romanistica, quais sejamesao enormea lesdo enormissima (sicy leséo usuraria (usura
real), aleséo especia alesdo consumerist®uanto grimeira: ‘quando, no contrato de compra e venda,
a coisa era vendida pelo prego fixado em menos eide do que seria justo ao tempo da venda. Os
requisitos para essa afericdo eram objetivos. Priegerior a metade do valor de mercado caracterizav
lesdo enorme (laesioenormis). Caso o compradorecfsssea complementacdo do preco, mantinha-se
integro o contraty Quanto a lesdo enormissimacbrria a lesdo enormissima quando o vendedor era
lesado em mais de dois tercos do preco de meraaalgseja, do preco justo da coisa. Nao se podia
complementar o pre¢o para que fosse mantido o atoititQuanto a lesdo usuraria,com especial ressalva
para“a usura real (vantagem excessiva) € que carazter lesdo. A LU (D 22626/33) proibe a usura
pecuniaria, enquanto que a LEP (L 1521/51), emasew4?, tipificou como crimes as condutas que feva
a usura pecuniaria e a usura real” iMlERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa Maria Andradgbdigo
Civil comentado8. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2011.

*Acerca do critério objetivo da anélise da lesd®iteito Romano cumpre destacar o apontamento g Sil
Rodrigues: ijuando, num contrato comutativo, havia tal desprofio entre as prestacdes fornecidas
pelas partes que uma recebia da outra menos dadmeta valor que entregava. Verificada a hipétese,
tinha o contratante prejudicada prerrogativa de peab juiz que declarasse rescindido o contrataziBia
célebre Lei Segunda, de Diocleciano e Maximiliato,ano 285 (Céd. L. IV, Tit. 44, “De rescindenda
venditione”, L. 2):(...)’Se tu ou teu pai vendeu paenor preco coisa que valia muito mais: é eqiitat
gue, mediante a interferéncia do juiz, ou recebassdlta o fundo vendido devolvendo ao comprador o
preco; ou, se o comprador preferir, recebas a dif@a entre o que recebeste e o justo preco. O E&ED
menor se ndo atingiu nem a metade do valor da tbisa RODRIGUES, SilvidDireito civil: parte geral.

32. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2002. v. 1, p. 224.
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Todavia, no estado de perigo e na lesédo, ndo ha semegar que ao contratante
€ dado o direito de escolha, ainda que entre da@kesnpor circunstancias criadas

independentemente da conduta das partes envolvidas.

Logo, 0 que se observa, na verdade, é uma limitagé®rdade de contratar por
circunstancias excepcionais as quais implicam encamrato desequilibrado, seja porque
nao representa a correta remuneracao pelo serrestado seja porque redunda em uma

prestacdo assaz onerosa para aquele que contratou.

Contudo, qualquer dos casos acima apontados, r&i@ermite concluir que a
autonomia da vontade encontre-se relegada a ummdegoieno. Pelo contrario, ela
continua a ocupar um lugar de relevo dentro doremento juridict.

Neste contexto, no qual se avalia ndo s6 o comperido como tambéem a
manifestacao livre, baldados os seus limites, daep cuja coincidéncia de interesses
econdbmicos seja, essencialmente, a compra e veadbeoh imével com a efetiva

transmissao de seu dominio, que pretende analiganpromisso de venda e compra.

Com efeito, cabe as partes, ligadas pelo intuiton@wico de transmitir a
propriedade de bem imovel fixar sua vontade em ro@ntrato preliminar ou promessa de
contratar no futuro, dentro do campo da autonomaa vdntade obrigacional, ou

efetivamente comprometerem-se a vender e compvaa 8gide da legislacéo protetiva.

Isto porque, conforme se esmiucgara nos capitupsrges, as consequéncias sao
diversas tendo em vista que, enquanto nas simplescibes, mas afetas as negociacoes
preliminares a questao do inadimplemento merecend@hse da tutela da confianca pela
ruptura lesiva das negociacdes, alheias, destaafoamresponsabilidade contratual, bem
como nos contratos preliminares a questdo merezeahalise da celeuma na seara
obrigacional, no efetivo compromisso, posto quentencdo manifesta das partes é a
compra e venda, sendo 0 nexo contratual a aliepnatétratavel e irrevogavel, dase
por esta razdo a lei, conferindo eficacia real @mo, possibilitou a execucao especifica
do contrato.

?’Neste sentido, conclui Couto e Silva que ao sea faddogmaética moderna admite a jurisdicizacdo de
certos interesses, em cujo nucleo ndo se manifestapecto volitivo. Da vontade e desses interesses
juridicamente valorizados dever-se-do0 deduzir @gaee que formam a dogmatica atual.” COUTO E
SILVA, Clovis V. do.A obrigacdo como processait., p. 31.
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Para tanto, far-se-a necessario esclarecer quer@sse econdbmico presente na
compra e venda € a transferéncia da propriedadendecoisa a outra pessoa, recebendo

em contraprestacdo soma em dinheiro ou valor fdiacequivalente.

Logo, seu fim especifico é a alienacdo de um bessteeé 0 ponto de encontro da
convergéncia de interesses das partes, para umas, @etransferéncia e para a outra, a
aquisicaé®,

Todavia, em alguns sistemas juridicos, o contra&ocompra e venda possui
efeitos reais, bastando, por si sO, para a traséimida propriedade. Por outro lado, em
outros, possui efeitos exclusivamente obrigacigrsss/indo como titulo de aquisicédo de
propriedade que se realizara mediante um dos medesstos em lei (tradicdo da coisa ou
0 registro do titulo), mas, todavia, independenteémeala celebracdo de outro negdécio

juridico. Ou seja, limita-se a gerar a obrigacatraesferir a propriedade da coisa.

Neste sentido, segundo ORLANDO GOM®ES“o Direito Patrio atribui ao
contrato de compra e venda efeitos exclusivamdurigarionais.” Desta forma, a entrega
da coisa ndo tem o condao de infirmar ou confirmaontrato de compra e venda posto
gue 0 mesmo se encontra perfeito e acabado desta gartir da manifestacdo de vontade

das partes, se verifique a coisa, 0 preco e o ntnsntc®.

“Alvaro Villaca Azevedo conceitua a compra e vendasdguinte forma: “Os elementos conceituais do
contrato de compra e venda encontram-se no ardd&tual Codigo Civil, antes no art.1.022 do Cédigo
1916, quando retrata que, por ele, o contratamdedor obriga-se a transferir o dominio de deteadon
bem e o contratante-comprador a pagar-lhe o pmecditheiro. Comentando o citado art.1.122 do Cédigo
anterior, Cldvis Bevildqua pondera que ‘compra Bdeeé o contrato pelo qual uma pessoa se obriga a
transferir a outra o dominio de uma coisa deterdanpor certo preco em dinheiro ou em valor fiducia
equivalente’. Dai posso dizer que a compra e vénal@ontrato pelo qual o vendedor se obriga a vemde
o comprador a comprar, determinado objeto por détedo preco. Cite-se, nesse passo, acordao da 22
Turma Recursal dos Juizados Especiais Civeis eii@isndo D.F., sendo relator Jodo Egmont Ledncio
Lopes [Ap. Civ. n.° 20010710174556, j. em 07.08200ubl. No DJU e 30.08.2002] , que decidiu:
‘Transferida a coisa, mediante simples tradicAopre ao comprador pagar o preco ajustado’, nosesold
do art.1.122 do Cddigo Civil de 1916. in, AZEVEDAlyaro Villaga. Comentarios ao novo Cédigo Civil
Das varias espécies de contrato. Da compra e vBudeompromisso de Compra e Venda. (Coord. Salvio
de Figueiredo Teixeira). 2. ed. Rio de JaneiroeRse, 2012. 7, p. 32.

GOMES, OrlandoContratos cit., p. 265-266.

%Segundo Agostinho Alvim, (ALVIM, Agostinhda compra e venda e da trqazit. p. 2 e ss.) “Pelo nosso
sistema, a entrega da coisa ndo aperfeicoa o tmnérato de execucdo. O comprador, quando recicama
entrega, o faz com fundamento num contrato ja peréeacabado [...]. O Cddigo Civil [Cod. Civil de
1916] nédo seguiu o sistema da venda real, quené&sasegundo o qual o contrato opera a transfaréac
dominio [art.1.583 do Co&d. Civil Francés]. Adotou sistema do chamado negdcio obrigatério
(ENNECCERUS, Derecho de Obligaciones, Il, § 101),venda obrigatéria, que ndo supbe, para seu
aperfeicoamento, nem a entrega da coisa, nem @beim.” Parece-nos razoavel a explicacdo dada por
Enzo Roppo, @ contratq cit.), para o efeito translativo do contrato denpra e venda no direito francés a
partir da exposicdo quanto a estrita ligacdo existentre contrato e propriedade naquela sisterididgo,
vejamos: “As razdes deste estreitissimo nexojirdt ja em sede sistematica, entre contrato eipdgde
ndo poderiam ser mais claras: o contrato e o pddecontratar livremente sdo perspectivados, nas
enunciacfes ideoldgicas de principio, como meiosexigressdo da liberdade pessoal do individuo,
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Prossegue ainda o autor afirmando ser o contratcod®gra e venda bilateral,

consensual, oneroso, comutativo, de execucéo taseenou diferida.

Bilateral, posto que da coincidéncia de vontadescengpara o vendedor a
obrigacdo de entregar a coisa com o “animo de feanthe a propriedade” e para o
comprador, a de pagar o prétmerando a dependéncia e reciprocidade destasgies
a conferir a sinalagma intrinseca aos contratasdodis perfeitos.

Da mesma forma, simplesmente consensual, vez diigeste o acordo de
vontades sobre a coisa e a fixagcdo do preco panart@ avenca perfeita e acabada.
Repise-se que, ndo é imprescindivel a entrega ida para a confirmacdo do contrato,
derivando do mesmo apenas a obrigacdo de entrega-la

A compra e venda, ainda, € onerosa, tendo em gistaao acordo de vontades
visa a obrigacdo de uma transferéncia patrimomatie imperiosa, da mesma forma, a
garantir a comutatividade, a certeza quanto astgp@ss. De fato, os esforcos se
corresponderif sem que se cogite a falha de qualquer um deles.

Por fim, o contrato de compra e venda possui ex&cugica, afirmando Orlando
Gomes que se trata de wontrato instantaned, “sendo indiferente que o cumprimento
das obrigacdes se verifique imediatamente apoperfi@icdo ou depois de algum tempo.”
Ressalta o autor que mesmo as parte pactuandeegraento da prestagcéo, ndo fato nao

finalmente liberto dos antigos vinculos; mas, ma@irga, sdo considerados, no concreto da disciplina
positiva da lei, com@nstrumentos de circulacdo de riquef® portanto, da propriedade, que representa o
seu simbolo juridico). Entre os dois aspectospptio lado, ndo parecia existir contradi¢éo, tangis que
a ideologia dominante procedia ao seu harménicicippamento num quadro no qual oS mesmos se
integravam e completavam reciprocamente. Em toda tnadicdo do pensamento juridico-politico
oitocentista, destinada a perpetuar a sua inflaémhbém no século seguintiberdade e propriedade
estavam, de facto, associadas a maneira de um ioiniidissollvel: a propriedade (privada) € o
fundamento real da liberdade, o seu simbolo e gatntia relativamente ao poder publico, enquan,
sua vez, a liberdade constitui a propria substadeiapropriedade, as condicdes para poder usa-la
conformemente com a sua natureza e com as fungdespropriedade, em suma, nao ha liberdade, mas
inversamente, ndo pode haver propriedade dissodatlberdade de goza-la, de dela dispor, de warsf
e fazé-la circular sem nenhum limite (e, portanssatiada da liberdade de contratar).”

$1Agostinho Alvim, Da compra e venda e da traceit.), faz importante destaque quanto ao requisieco
dos contratos de compra e venda, alertando que &ka torna nula a avenga: “N&o confundir, porém,
precocompagamentpaviso este que ndo é supérfluo, pois a propriare certo lugar, fala em pregco com
o significado de pagamento (Cédigo Civil, artiga2l7) [Cod. Civil de 1916]. Se o comprador paga com
moeda falsa ou dinheiro recolhido, ou cheque semddupreco houve; o que ndo houve foi pagamento. O
vendedor sera credor do preco, se nao preferiaataato por outros meios.” Alerta ainda: “O prelgye
ser em dinheiro. Se as partes pactuarem de outlo,;romnegdcio vale; mas nao serd compra e venda.”

¥20rlando Gomes, ressalta, todavia, que a correspoiadas prestacdes nao implica em uma equivaléncia
objetiva. Contudo, a fixacdo de preco irrisério rigésra o negécio em exame. GOMES, Orlando.
Contratos cit., p. 267.

$3GOMES, OrlandoContratos cit., p. 267.
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retira esta caracteristica da compra e venda, nftanaformando em um contrato de

duracdo ou execucao continuada.

Logo, observa-se que da sucinta analise dos resglisecessarios ao contrato de
compra e venda, 0 que a presente exposicdo culdagdmiucar nos capitulos seguintes,
revela que no sistema juridico pétrio, a celebraf@a@ompromisso de compra e venda,
pela propria natureza e requisitos da avenca emqmmex#gio merece ser tratado como

contrato preliminar tipico.

Todavia, BESSONE, ao tratar da natureza obrigacional da comprarelae
ressalta que foi BEVILAQUA o responsavel pela dimatisegundo a qual referido negdcio
juridico implicaria em uma obrigacdo de dar, ouasejma obrigacdo de transferir o
dominio. O contrato, desta feita, ndo teria, contralhures exposto, o condédo de
transferir o dominio o qual restaria adstrito @igao, para os bens méveis, e ao registro no

a margem da matricula, no caso dos bens imoéveis.

Segundo o autor em referéncia, a licio de BEVILAQIA “recolhida sem
debates por quase todos os juristas que estudairastitoto no nosso direito”, culminando
no fato de que da compra e venda resulta uma gogaqual seja, @romessade

transferir o dominio.

Todavia, prossegue o0 autor no sentindo de que esteepcdo ndo se

compatibiliza com a promessa de compra e venda.

Com efeito, no contrato reputado pelo autor comelipmar®, um dos
promitentes se obriga a vender a coisa e 0 oubrosym vez, a compra-1a, pagando-lhe o
preco. Desta feita, se obrigariam as partes a gionco futuro, completado o preco, a

compra e venda.

Logo, conclui o autor que: “se este carecer deceti@inslativg e produzir apenas
a obrigacdode transferir o dominio, obviamente a promessar&mmaobrigacao de se

obrigar a transferir o dominio, convertendo-se, assimpsmmessa de promessa

#BESSONE. DarcyDa compra e vendgromessa, reserva de dominio & alienacdo em tiaradn ed. rev.
e ampl. Sdo Paulo: Saraiva, 1997. p. 14 e ss.

%A abordagem acerca na natureza preliminar ou digfirio compromisso de venda e compra sera obgeto d
dos capitulos seguintes, consignando, nesta irgéadupara fins de coeréncia da presente exposicao,
licdo de José Osorio Azevedo Junior: “Faltou — @utevida vénia, e salvo melhor juizo — uma andlise
mais concreta e realista do fato econémico e poithl como efetiva e comumente ocorrido entreaaep
e regulado pelo compromisso de compra e venda."\A&ABO JR., José OsoricCompromisso de compra
e venda6. ed. Sdo Paulo: Malheiros Ed., 2005. p. 18.
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Firme contra a natureza obrigacional do contratocol@pra e venda, afirma
BESSONE que ja na promessa de compra e vendateeseggido, reitere-se que sempre
foi esta a coincidéncia de interesse das partefitm translativo ja se encontra presente.

Vejamos®:

“Acresce que a promessa, averbada ou inscrita gistRe Imobiliario
atribuiu direito real ao promitente-comprador. O ponto de vista
dominante em doutrina e jurisprudéncia, considera gadjudicacdo
judicial, quando do inadimplente o promitente-vendedor, t@mo
pressuposto averbacdoou inscricdo da promessa no Registro de
Iméveis, o que significa que o direit@adjudicacioé, para essa corrente,
de naturezaeal. Fala-se, até, em udireito real potestativoEntédo, antes
da compra e venda e enquanto vigente somente agsamhaveria, ja,
direito real que ao celebrar-se o contrato definitivo, em egdo do
contrato preliminar se degradaria, tornando-se o direito de natureza
pessoalcomo é correlato @brigacdq seja estae fazeyde nédo fazerou

de dar Note-se, por fim, que, inadimplente o promiterdadedor, a
adjudicacao judicial substitui o contrato de compngenda, o que prova
gue, no contrato ditpreliminar, a promessa ja é de transferir o dominio,
ndo de obrigar a transferi-lo, servindo o segundatrato, definitivo,
gquando se celebre, apenas como elemento integdatitransmissao, sem
carater essencial.”

Sem prejuizo do exame acerca da natureza preliminaéo do compromisso de
compra desde que latente o real interessa dass patefetiva transferéncia patrimonial,
insta salientar que o eficacia real conferida didtunegdcio juridico ao lado das clausulas
de irretrabilidade e irrevogabilidade, parece teade justificar a natureza duplice de

aludido contratd/, abrindo o campo de discussédo a que se preseseanpe exposicao.

¥salienta-se que a obra de Darcy Bessone consu{a@ompra e vendgromessa, reserva de dominio &
alienacdo em garantia, cit.), foi editada em 19@Aando em amparo da sua tese foi utilizado o dispus
art.5° do Decreto-Lei 58/37 e art.25 da lei n.%6/79, a seguir examinadas. A Simula 239 do Superio
Tribunal de Justica somente viria a ser promulgania 28/06/2000 - DJ 30.08.2000, com a seguinte
redacdo: “O direito a adjudicacdo compulséria réloandiciona ao registro do compromisso de compra e
venda no cartério de iméveis.”, estabelecendo,adfesta, com o inicio da vigéncia do Cdodigo Civd d
2002 com o disposto em seu art.1.417 (“Mediantenpssa de compra e venda, em que se ndo pactuou
arrependimento, celebrada por instrumento publicgarticular, e registrada no Cartério de Regisio
Iméveis, adquire o promitente comprador direitol r@aaquisicdo do imdével.”), discussdo acerca da
revogacao, por seu conteudo, do disposto em raf&innula, matéria esta que sera abordada nosloapitu
seguintes.

¥Importante destacar a ligdo de Silvio de Salvo ¥anquanto a natureza juridica do compromisso de
compra e venda: “Pelo compromisso de compra e veéedmovel, tal como figurado na legislacéo citada
[Decreto-Lei n.° 58/37 e Lei n.° 6.766/79], os pedeinerentes ao dominigssutendjfruendi et abutendli
sdo transferidos ao compromissario comprador. Qnipeate vendedor conserva tdo somente a nua
propriedade, até que todo o preco seja pago. Motpss nessa situacaddus abutendidireito de dispor,
ndo é transferido de todo, mas vai esmaecendo es\s@ndo 4 medida em que o0 preco € pago até
desaparecer com a quitacdo integral. Pago o poscpoderes do dominio se enfeixam no patriménio do
adquirente. Tal como ocorre por exemplo na extird@asufruto com a morte do usufrutuario ou com a
extincdo da hipoteca com o desaparecimento da amfdriggarantida [...].” VENOSA, Silvio de Salvo.
Direitos reais 3. ed. Sao Paulo: Atlas, 1999. p. 384-385.
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Com efeito, sob o regime do art.1088 do Cédigo IGiei 1916° o direito de
arrependimento de qualquer das partes, quandogalex forma publica como prova do
contrato, implica na auséncia de instrumentosigogdpara o promitente comprador exigir
o cumprimento do contrato entabulado, restringisela este a satisfacdo de seu direito

pelo arduo caminho das perdas e danos.

Segundo Silvio de Salvo Vend3adiante destas circunstancias, muitos foram os
lesados por loteadores inescrupulosos, visto géigoaa, era na venda em prestacdes de

imoveis loteados nado edificados que se situaviearma.

Tal fato justificou a promulgacéo do Decreto-Leid#810 de dezembro de 1937,
por iniciativa de Waldemar Ferreira, conferindacéfia real ao compromisso de venda e

compra de iméveis lotead8s

Segundo Alvaro Villaca Azevedfy o autor do projeto de lei acima mencionado
afirmava que a utilizagdo do art.1.088 do Cdéd. IGiei 1916 implicava na precariedade
dos titulos de dominio dos vendedores ndo exansnaduerificados cuidadosamente,
gravados, por vezes, de Onus reais e, por vezesregime de execucado judicial,
implicando na penhora de lotes compromissados ceites, fechamento de vias de
comunicacdo e “outras medidas e tendentes a dmsal@ suas posses 0sS que a

beneficiavam.”

José Osorio de Azevedo*3r.reputando como pioneiro o estudo de Philadelfo de
Azevedd® acerca do tema, esclarece que referido juristejnga da concepcéo de

contrato preliminar do compromisso de venda e cammeconhecia a producao de efeitos

$%Quando o instrumento publico for exigido como malo contrato, qualquer das partes pode arrepender-

se, antes de o assinar, ressarcindo a outra aaspeanos resultantes do arrependimento, senizoreja
estatuido nos arts. 1.095 a 1.097.”

3VENOSA, Silvio de SalvdDireitos reais cit.,p. 382.

“°A consideracBes de referido decreto deixam clajwstificativa do mesmo ante as circunstancias sécio
juridicas da época. Vejamos: Considerando o créscsenvolvimento da loteacdo de terrenos padaven
mediante o pagamento do preco em prestacdes; @omsitb que as transacdes assim realizadas nao
transferem o dominio ao comprador, uma vez quet.cld88 do Cddigo Civil permite a qualquer das
partes arrepender-se antes de assinada a esddtwampra e venda; Considerando que ésse dispositiv
deixa praticamente sem amparo numerosos compraderkeges, que tém assim por exclusiva garantia a
seriedade, a boa fé e a solvabilidade das empwésmedoras ; Considerando que, para seguranga das
transagOes realizadas mediante contrato de comgsordie compra e venda de lotes, cumpre acautelar o
compromissério contra futuras alienagdes ou onesgds lotes comprometidos; Considerando ainda que
a loteacdo e venda de terrenos urbanos e rurapesa frequentemente sem que aos compradores seja
possivel a verificacdo dos titulos de propriedamevéndedores.”

“IAZEVEDO, Alvaro Villaca. Comentarios ao novo Cédigo CiviDas varias espécies de contrato. Da
compra e venda. Do compromisso de Compra e Veitda, ¢

“AZEVEDO JR., José Osoériompromisso de compra e venda., p. 13.

“3In, AZEVEDO, Philadelfo de. Execuc&o coativa da presaale vend#&evista Critica Judiciarial 0:597.
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do mesmo nas duas hipoteses. Se celebrado vianmesito publico e sem a pactuacao da
possibilidade de arrependimento, a execucdo egpecib caso de inadimplemento do
promitente vendedor restaria possivel; na hipotksecelebracdo do instrumento via

instrumento particular, estaria o inadimplenteisuj@ reparacdo por perdas e danos.

Todavia, conforme reverberado pelo préprio autordastaque, tal solugdo néao
era acolhida pela orientac@o dos Tribunais paériégoca.

Tal afirmacdo se coaduna com o parecer da lavi@ades Fulgéncio da Cunha
Peixoto, o qual, em pese elaborado meses aposmalgacao do Decreto-Lei 58/37, relata

com clareza a situagdo juridica entdo existente:

“Néo obstante valiosas opinibes em contrario, pgsaede compra e
venda, contrato preliminar (evertrag), diverso dfirdgtivo por sua

natureza, o exige a mesma forma deste e, em retagfta, apresenta
efeitos diversos. Assim, a promessa de compra éavisita por escrito

particular quando descumprida, sémente rende easpgdas e danos.
Porém, passada em escritura publica, com a outd@da, € passivel de
execucdo coativamente, valendo a sentenca judzmaho titulo a ser

transcrito.

Contrariando a maioria das legislacbes dos povlisscea a firmeza dos
negoécios, tem a jurisprudéncia negado execucadvacatpromessa de
compra e venda, qualquer que seja a féorma do ¢ton&aloutrina oposta
no entanto € defendida por autores de vulto e fheca a encontrar
guarida em nossos tribunais.”

Logo, foi somente ante ao advento do Decreto-Leqb8 o compromisso de
compra e venda ganhou a dimensao necessaria emtficada. Isto porque, por forca de
referido diploma legal atribuiu-se direito r€aho compromissario comprador, desde que
registrado o contrato perante o Orgido competeetepipndo a adjudicagdo compulséria
do bem desde que quitado o pf&co

“Neste t6pico, tendo em vista a que atribuicdo deitdireal ao compromisso de compra venda, outrora
justificada a garantir maior estabilidade as aqfiss a prazo de iméveis loteados, acabou por @onfer
efeitos reais a uma relacdo obrigacional, cabeettraz baila a licdo de Antunes Varela quanto a
subordinacéo dos direitos reais ao principio daitipde: “Por outro lado, desde que os direitogsrEan
eficicia ergmmnese ndo apenas entre as partes que intervém nassigtuicdo, ndo se justificaria que se
confiasse & iniciativa dos interessados a livragéio de instrumentos que podem causar séria pegéab
no comeércio juridico.in, VARELA, Jodo de Matos AntuneBas obriga¢gées em geral0O. ed. Coimbra:
Almedina, 2015. v. 1, p. 187.

“*Art.5° Decreto-Lei 58/37: A averbacao atribue ampmmissario direito real aponivel a terceiros,moa
alienacdo ou oneracao posterior, e far-se-a a distanstrumento de compromisso de venda, em que o
oficial lancara a nota indicativa do livro, pagmdata do assentamento.

Art.16: Recusando-se 0s compromitentes a outorgasaitura definitiva no caso do artigo 15, o
compromissario podera propor, para 0 cumprimentolid@gacéo, acdo de adjudicagcdo compulsoéria, que
tomard o rito sumarissimo. (Redacéo dada pela®.@i0i4, de 1973).
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Uma vez atribuido a eficacia real para o compromids compra e venda de
imoveis loteados, a mesma providéncia foi tomada padveis ndo loteados por for¢ca do
Decreto 3.079/38.

Refere-se também a lei 649/49 a qual deu nova dedag art.22 de aludido
decreto mas, todavia, ndo pacificou, a contentaest§o no que concerne a clausula de

arrependimentd.

Todavia, em exame ao mesmo comando legal, apomaldd Rizzardo a sua
opinido no sentido de que foi louvavel a alteralgipslativa posto que possibilitou ao
compromissario comprador, detentor de instrumeattiqular, devidamente registrddo
manejar a adjudicacdo do bem, face ao inadimplengenoutra parfé

Contudo, as legislacbes que se seguiram repisaragigéncia do registro do
instrumento a garantir, desta forma, sua eficaag viabilizando a execucéo especifica do

contratd®.

Isto porque, partindo-se da distingdo de Darcy @asscerca da direito pessoal,
inerente ao compromisso de cunho obrigacional, didito real, atinente ao registro do
contratd®, salienta José Osério de Azevedo Juhique “o destino normal de qualquer
obrigacdo € o seu cumprimento na forma convencard mesmo havendo impedimento

legal ou impossibilidade fisica, como geralmentnéece nas obrigacdes personalissimas,

“Examinando a questdo sobre o enfoque da lei 648I480 Portugal Soares Gouveia esclarece a hipétes
de auséncia de clausula de arrependimento: “E deotse, contudo, que, mesmo nestes Ultimos casos
[refere-se também aos contratos firmados sob aétpdDecreto-Lei 58/37], se as exigéncias de forma
legal e averbacdo ou inscricdo no registro foreobservadas, restardo as promessas como simples
obrigac6es cuja inexecucao ficara sujeita as sar@€odigo Civil [art.1.088 do Cod. Civil de 1916h,
PEREIRA, Altino Portugal Soare®\ promessa de compra e venda de imdveis no ditedsileiro.
Curitiba: Jurud, 1957.

“'Registro e ndo mais inscricdo, por forca do dispost Lei 6216/75 que alterou a Lei dos Registros
Publicos (Lei n.° 6.015/73).

“83alienta o autor: “Com o advento da lei 649, aprern estas decorréncias, na licdo de Pontes deddira
[Tratado, t. XIlIl, 8§1.434, 2, p. 40]: ‘a) que exptamente se tira a eficicia especial se ha claudel
arrependimento;...d) que se riscaram os dizereprmndidas nesta disposicdo as escrituras de psames
de venda de imoveis em geral’. Por Ultimo, segumakso entender, dirimiu uma velha divida, estermlend
os efeitos aos contratos em geral. Antes, ndo dmitido, em conformidade com a doutrina ortodoxa, o
processo de adjudicagdo compulsoria, em caso de coatrato particular. Foi reconhecida a possiadil
de ser a promessa celebrada por instrumento gdartisem prejuizo daquela agdo. O contrato prefimin
tem sempre for¢a de direito real, oponivel a tevse¢ assecuratério da adjudicagdo, desde quetanscr
in, RIZZARDO, Arnaldo.Promessa de compra e venda e parcelamento do soéma 5. ed. S&o Paulo:
Revista dos Tribunais, 1998. p. 22.

“‘Neste sentido, é o contido na Stimula 413 do STiligagla em julho de 1964: “O compromisso de compra
e venda de imoveis, ainda que nao loteados, ditodideexecucdo compulséria, quando reunidos os
requisitos legais.”

*'BESSONE. DarcyDa compra e vendgromessa, reserva de dominio & alienacdo em tiayait.

*IAZEVEDO JR., José Oséri@ompromisso de compra e vendi., p. 28.
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ou no caso de desaparecimento do objeto da prestagde o Direito moderno tolera essa

solucgéo indireta da obrigacédo — qual seja, o pagenuas perdas e danos.”

A par do exposto, prossegue ainda o autor acingidefno sentindo de que a
possibilidade de se pleitear a adjudicacdo deriwapprio compromisso a que se
obrigaram as partes posto que direito pessoal guapsra somentmter partes sendo

desnecessario, na sua Visao o registro.

Justifica seu ponto de vista firme na concepcaguie o direito a adjudicacao
nasce com o pagamento do preco e o direito realsym vez, com o registro do titulo.
Todavia, ambas circunstancias podem néo ser contémgas, 0 que ndo poderia impedir

0 cumprimento do contrato.

Neste diapasdo, a interpretacdo do disposto r&bata lei 6.766/73, calcada em
reputadaredacao defeituosao que concerne a conjugacdo gramatical do veohéerir,
nos termosdo mencionado em aresto da lavra deQkis@® de Azevedo Junior quando no
exercicio da magistratura junto ao 1° Tribunal deada Civil do Estado de Sao Paulo
(Ap. 285.425), partindo do pressuposto que todosoasratos originados da promessa de
compra e venda séo irretrataveis, distinguiu oitdir@ adjudicacéo oriunda, justamente,
desta impossibilidade de arrependimento, e o dimngal, nascido do registro do titulo,

possibilitando a oponibilidade do contrato faceradiros.

Arnaldo Rizzard®, por sua vez, citando a licdo de Rui Geraldo dmaZgo
Viana*, alerta para outra peculiaridade do disposto & 1#6/79, no sentido de que o
compromisso de venda e compra se revelaria commgasa de contratar, consistindo em

estipulacdo prelimindt, mas da mesma sorte, passivel de mais uma véstroeg

*2S30 irretrataveis 0os compromissos de compra eajetessdes e promessas de cessdo, 0s que atribuam

direito a adjudicacao compulséria e, estando megiet, confiram direito real oponivel a terceiros.”

*RIZZARDO, Arnaldo.Promessa de compra e venda e parcelamento do gmdma 5. ed., cit.

*In, VIANA, Rui Geraldo.Parcelamento do solo urbanRio de Janeiro: Forense, 1985.

*Neste sentido, Rui Geraldo de Camargo Viana, ot@4cp. 96: “O art. 27 da Lei 6.766 apresenta uma
inovacdo em relacao ao direito anterior, criandarfh de verdadeira estipulacdo preliminar que uacér
inspiracéo no 84° do art.35 da Lei 4.591/64 ['A%. O incorporador terd o prazo maximo de 45 dias,
contar do térmo final do prazo de caréncia, se &Qpara promover a celebra¢do do competente tontra
relativo a fragao ideal de terreno, e, bem assorgahtrato de construgcao e da Convencao do conémmin
de ac6rdo com discriminagdo constante da alineddiart. 32...84°: Descumprida pelo incorporadpele
mandante de que trata o § 1° do art. 31 a obrigd&@utorga dos contratos referidos no caput @&tum,
nos prazos ora fixados, a carta-proposta ou o destonde ajuste preliminar poder@o ser averbados no
Registro de Iméveis, averbacéo que conferira dinaial oponivel a terceiros, com o conseqlentéaliae
obtencdo compulséria do contrato correspondentdishositivo que visava armar o adquirente contra
abusos do incorporador renitente em promover d@éo do contrato relativo a fracéo ideal do terre
da construcdo. Sucede, comumente, ser 0 neg6taoldraom o corretor, sem possibilidade momentanea
de elaboracao do contrato, ou, a sua falta do uobseficiente para a composi¢cédo da entrada dooprec
reserva-se lote, mediante fracionamento do valentiada.”
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Salienta José Osoério de Azevedo Julljoque a jurisprudéncia que se seguiu,
calcada na obrigagdo pessoal das partes, flexibibzexigéncia do registro imobilidrio do
compromiss® culminado na edicéo da Stmula 239 (DJU 30.8.2800)

Contudo, malgrado o Cod. Civil de 2002 tenha, codeddavenia relegado a
margem da positivagdo questao relevante acercardpromisso de compra e venda, tais
como a mora, indenizacdo e a promessa de cessédouae repisar a necessidade do

registro imobiliario do contratd

Neste sentido, 0 mesmo autor acima apontado, aertamo seguinte art.1.418
do Cod. Civil, ao afirmar a necessidade de regisam contrario do anteriormente
sedimentado pela jurisprudéncia, afirma que a Sairi@B do STJ perdeu sua eficacia,
“tendo em vista que se trata [0 registro] de cdimlipecessaria definida no proprio
art.1.417 do CC, ou seja, requisito que se opgréegepara a configuracdo do proéprio
direito real, ndo podendo nao podendo ser rechagadorientagéo pretoriana, ainda que
sumulada, nada obstante perfeitamente adequadadanselvento do novo C&”

Rui Geraldo de Camargo Vidtiaalerta trata-se de direito real de aquisiciae q

se coaduna com o disposto no art.25 da Lei 6.766/79

Contudo, nos termos do salientado por José Osériazeévedo Junidf, verifica-
se que o Caod. Civil foi de encontro a uma constiuegislativa e jurisprudencial cujo

esfor¢co acima relatado n&do merecia tal resultado.

*AZEVEDO JR., José Osoéri@ompromisso de compra e vendi., p. 38.

™0 direito a adjudicagéio compulséria é de carassspal, restrito aos contratantes, ndo se condititma
obligatio faciendia inscricdo no registro imobiliario.” (STJ, 32 REsp 30, Min. Eduardo Ribeiro,
j-15/08/1989). No mesmo sentido, REsp 39.215-2MRd, Nilson Naves, |.27/06/1994.

*Citacdo 36.BESSONE. Dardya compra e vend@romessa, reserva de dominio & alienacdo em timrait

*9Joel Dias Figueira Junior, ao comentar o dispostan.1.471 do Céd. Civil, justifica o comando nos
seguintes termos: “O instituto da promessa de cangpivenda, tal como inserida no Codigo Civil,
decorrente da inscricdo do instrumento publico aediqular celebrado entre as partes, devidamente
registrado no Registro de Imdveis, ndo confereramipente comprador direito real, equiparavel aeith
de propriedade. O que se verifica, isto sim, é iat&ncia de um novo direito real, voltado a garanti
efetivamente, aquele que se compromete a adquirimdvel. Trata-se, em outras palavras, de di&ito
aquisicdopara o futuro E direito real em toda a sua extenséo e profaiicpara os fins definidos neste
Titulo IX; contudo, a aquisicdo da propriedade, cooonseqiéncia l6gica dessa relagdo contratual,
envolvendo, também, um direito real, dependera afdiguracdo de novos requisitos especificos.” in,
FIGUEIRA JUNIOR, Joel Dias. Arts.1196/1224. In: AN, Ricardo (Coord.).Novo Cddigo Civil
comentadoS&o Paulo: Saraiva, 2002.

®9d. Ibid., p. 1247.

®4n, VIANA, Rui Geraldo de Camargo (QjgAspectos controvertidos do novo Cédigo Cigdcritos em
homenagem ao Ministro José Carlos Moreira Alves.F3#ulo: Revista dos Tribunais, 2003. v. 160824. 6

®2AZEVEDO JR., José Oséri@ompromisso de compra e vendi., p. 337.
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A intencdo das partes, conforme alhures visto, é@fetiva transferéncia

patrimonial e este é o liame contratual.

EXxigir — se o registro imobiliario, e neste pormerestinado a oponibilidade do
titulo erga omnes, bem como pacificando as hipstdsemora e direitos de terceiros, se
revela plausivel, mas, todavia, a celebracdo deagundo contrato para sedimentar o que
ja esta concluido pode se revelar exagerado, cqoef@e prestard ao exame a presente

exposicao.

N&o obstante, se para justificar uma das hipotesa®a suscitada, se faz
necessario o exame da real vontade das partespekjadeclaracdo expressa ou por
comportamento que elas exprimam, resta patenteagoesma posi¢cao adotada pelos

contratantes que permitira aferir a extensao douwdnpretendido e suas consequéncias.

De fato, pela manifestacdo de vontade os contestas# vinculariam por uma

0Opg¢&ao, por uma promessa ou por efetivo compromisso.

Resta patente que a presenca de uma dessas maeglida aproximagao
contratual gera efeitos diversos, seja em relaggmges, conjuges e terceiros, de maneira
gue sdao tais circunstancia, justificadas pela\efaticidéncia da compra e venda na vida

social, que viabilizam a presente exposigéo.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

A proximidade entre os regimes do contrato prelania do compromisso de
venda e compra séo flagrantes e, por vezes, ssardiis efeitos dessa manifestacao de

vontade das partes leva a aplicacdo de conseqaguididicas proprias de um e outro.

Pelo analisado, reputa-se a preliminaridade posé; gm uma primeira vista, 0

compromisso necessita de providéncia Ultima a canelseu objetivo.

Contudo, a manifestagdo de vontade das partes @ieluida no momento de
sua celebracdo, de maneira que as providénciasasutiecorrem de exigéncia legal, sem
embargo de seu questionamento, necessaria a adegustrumento aos ditames legais,

preservando a ordem juridica e o direito de tevseir

Evidentemente, o registro imobilidrio tem esta m@ que, sem sombra de
davidas, merece ser prestigiado.

Contudo, da mesma forma o deve ser, o direito desjugue, dentro de sua

autonomia privada, decidiram transferir seu patnimo

Por este mesmo motivo, o ordenamento juridico tefardlo protecdes a despeito
do registro do titulo.

Logo, observa-se que a conceituacdo e a fixacaoedimne juridico de um
contrato tao latente na vida social ndo é pacificas, de toda sorte, 0s questionamentos e
o esfor¢co da experiéncia juridica sdo louvaveiseserdo todo o esforco dos operadores
do Direito como pretendido na presente exposigao.
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