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EMENTA: Promessa de venda de imdvel - Instrumento particu
lar - Adjudicag8o compulsdria. Decreto-lei 58/37 - Lel 6766/75.
A promessa de venda gera efeltos cbrigascionais n#oc deperndendo ,
nara sua eficdcia e validade, de ser formalizada em instrumentc
publico.

0 direito & adjudicagdo compulsdriz é de cardter pesspal, res-
trito aos contratantes, n8o se condicionando a obligatio faci-
endl & inscrig8o no registro de imdveis.
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Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indi
cadas: -

Decide-.a Terceira Turma do Superior Tribunal de Justiga, por
unanimidade, conhecer do Recurso Especial pelo dissidio, mas negar-
lhe provimento, na forma do relatdric e notas taqu1graf1cas constan
tes dos autos, que ficam fazendo parte integrante do presente jul-
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RECORRIDO : HELIZ PEIXOTG SAR30SA

RELATORTID

0 SR MINISTRO EDUARDO RIBEIRQO:- Hélio Peixocto Barbo-sa
ajulizou agdo <e adjudicacdo compulséria relativamente ao apartamentg —-—-

, em Brasilia, contra Renigno Cavalcante
Filke 2 1Izabnel Thereza Roque Cavalcante. Alegou ter adguirido
dosreéus aguele imdvel, havendo sido ¢ preco integralmente pago, par-
te via consignatdria, recusando-se eles a outorgar escritura.

Os réus daguela ag8o, por seu turno, ingressaram em
Juizo com agdo ordindria em que, alegandc arrependimento, pedem a
"rescisdo dos recibos de simal ou arras" pertinentes ao mesmo
ne-gécio, com devolugl8o das arras, condenando-se 0s demandados 3
de-socupagdo do imdvel.

A ac8o de adjucicagdo foi Jjulgada procedente e impro
cedente o pedido de resclsdo. A sentenca fol confirmada pelo Egre
gio Tribunal de Justiga do Distrito Federal.

Recorreram extraordinariamente os vencidos. Sustenta
ram que o acdrddo negara vigéncia ao disposto no artigo 22 do
De-creto-lei 58, de 10.12.37, redag¢do da lei 6.074/73. Isto
porque admitira adjudicag8o compulsdéria com base em recibo de sinal
ndo registrado. Alegaram, ainda, que o julgado discrepara da
jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal compendiada nas simulas
167 e 413, hem como de decisfes que enumera e gque apcntam como
indispensdvel a inscrigdo de contrate no registro imobilidrio.

Como o.acérdéo, na parte relativa a honordrios de ad
vagado, consignara divergéncia de votos, apresentou embargos in
fringentes que foram providos.

0 ilustre Presidente do Tribunal indeferiu o extraor
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dindrio invocando a Sdmuia 281 da Sugremo Tziounal Federal. Inter
paste agravo, ‘ol determinada a subida do recurso pelo eminente
Minisito gue considerou devesse ter-s2 0 mesmo como convolado em
especial, com a conseguente remessa dos aubtos a esse Superior Tri
bunal de Justica.

Observa, por fim, gue o Ministéric Pablica, junto ao
Supremo Trihunal federal, opinou ndo fosse conhecideo o recurso
tendo em vista & algada regimental. Ademais, estar-se-ia preten -
denda guestionar a respeito de fatos e interpretag8o de cldusulas
contratuais. Se conhecido, que fosse desprovido, uma ver que, tal co
mo salientado peloc ent#@o Desembargador Vicente Cernicchiara, revi
sO0r da apelagdo, inadmitir a outorga compulsdria da escritura im-
portaria enriquecimenta sem causa.

E o relatdrio.

i/—‘#’ (-—J{ Fl{
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RECURSC =3PECIAL N2 22 - 25 159.8165-9;
RELATOR : SR MINISTRO EDUARDO RIZBEIRD
RECORRENTE : SENIGNO CAVALCANTE FILHO E SUTRG
RECORRIDO : HELID PEIXOTO 28RBOSA
EMENTA: Fromessa de venda de imovel - Instrumento

particular - 2djudicacdc compulséria. Decreto-iel
58/37-Lel €766/79.

A promessa de venda gera efeitos opbrigacionais ndo
dependendo, oara sua eficdciz e validade, de ser
formalizada em instrumento publico.

0 direito 3 sdjudicacdo ccmpulséria € de carater
pessoal, restrito aos contratantes, ndo se condi-

cionando a obligatin faciendi a inserigdo no re -

gistro de imdveis.

089000810 Vv 0 T 0
065933000
000003070

0 SR. MINISTRO EDUARDC RIBEIRD: - Argli-se, no caso divergén-
cia com sUmula do Supremo Tribunal Federal o gue basta para afastar a incidén-
cia da norma cbstativa, nos termos do art. 325 do Regimento Interno daquelaCor

te, com a redacgdo da £época do recurso.

Funda-se o extraordindrio em gque se negou vigéncia a
lei federal e em divergéncia com a jurisprudéncia, notadamente do
Supremo Tribunal Federal. 0 dissenso, no que diz com a possibilida
de de adjudicac®o compulséria, realmente existe. Com a Corte Supre
ma, guanto & exigéncia do registro e com o Tribumal de Justiga dao
Ric de Jarneliro, quantc & necessidade de escritura pdblica.

A Constituicdc Federal estabelece que cabivel o recur
sc especial, dentre cutros casos, guando ¢ julgado "der & lei fede
ral interpretago divergente da que lhe haja atribuido outre triby
nal". NZo tenho divida em afirmar gue o dissenso poderad ser também
com o Supremo Tribunal. E isto poderd verificar-se, em primeiro lu
gar, com julgados anteriores & Constituig8o de 1988. Dar-se-d,even

N
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tualmente, também guanto a decisbes tgmadas na vigéncla da ztuzal
Censtituigdo, els gue daguele Tribunal n3o foil retirada inteira-
mente & competérncia para examinar matéria infraconstitucional.?fo
derd fazeé-lo em casos de competéncia origindria g de recurso or-
dindrio. H4 que se ter como cabivel o recursc especial, ocorren-
da essa discrepéncia. A ser de modo diverso, ter-se-ia a estranha
situagdo de o julgadao do Tribunal local sujeitar-se a revisio
quando © desacordo fosse com outro do mesmo nivel mas ter-se cg
mo insusceptivel de reexame gquando divergisse da corientagio do
Supremg Tribunal.

0 douto Ministro Cscar Corréa, em trabalho publica-
do nma revista "Arguivos" n2 173,examinou & hipgtese e colocou em rele-
v0o a possibilidade de o $.7.5. acolher a interpretacdc da Corte
local, "pondo em risco a normalidade das relacgBes™ com o Supremo
Tribunal,

Ndo md divida de gue a hipdtese apontada pode real-
mente verificar-se. Cumpre, entretanto, distinguir. Tratando-se
da jurisprudéncia firmada antes que o Supremo Tribunal tivesse
restringida sua competéncia,e sabre a qual muito dificilmente sur
gird oportunidade de novamente manifestar-se, n%o se hd de pre-
tender que ficasse definitivamente estratificada, imutdvel. £ is
so ocorreria, j4 gue os temas infraconstitucionais, em regra, ndc
ensejam o recursc ao STF. Cabendo ao Supericr Tribunal de Justil
ca, em principic, & interpretacgio definitiva do direito federal,
sua a tarefa de, cautelocsamente, rever a orientaglo anteriormen-
te firmada pelsa Tribunal a que se cometla o encargo de resguar -
dar a exata aplicagdo daguelas leis. Isto, & evidente, sem pre -
juizo da imensa autoridade gue se haverd de reconhecer sempre 3
Jurisprudéncia ao longo dos tempos construida pelo STF. O que
n3o se pode aceitar é que esteja impedida sua revisZe, & mingua
de Corte gue o pudesse fazer.

Outra questdo, quando eventual divergéncia der-se com
julgada do Supremo Tribunal, em virtude de decis8c tomada nague-
les casos em que & Constituicg3o continua a propiciar-lhe o exame
de leis n3o constitucionals. A hipdtese é mais complexa, até por
que se o STJ discrepar da jurisprudéncia do Supremo, ndo havera

,)/}\/
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como uniformizar o entendimento, mesmo que reiteradas as decisdes
dessa (Gltima Corte. Como, entretanto, este nfo € o casoc dos au-
tos, reservo-me para melhor apreciagdo em outra cportunidade.

Em vista do exposto, conhego do recurso pela letra ¢
Passo ao exame da alegada contrariedade & lel, com o que serd ve-
rificado simultaneamente se cabivel o especial pela letra a e se
hd de ser ou n3o provido.

Dois o0s temas a serem examinados. 0 primeiro diz com
a possibilidade de a promessa, formalizada em instrumento particu
lar, servir de base ao pedido de adjudicacgdoc compulsdria. Este |,
mais simples, j4 se encontra praticamente superado, com a aceita-
cdo de que dispensdvel a escritura pdblica. O outro refere-se a
necessidade, para aguele mesmo fim, de proceder-se ao registro na
serventia prdpria. A respeito de ambos os temas tive ccasifo de
proferir vaotc, guando exercila as fungfes de desembargador no Tri-
bunal de Justiga do Distrito Federal, & que me permlito reproduzir
ccm adaptacgdes.

Tenho como necessdrias, iniciazlmente, algumas conside-
ragdes a propdsito do compromisso de compra e venda, escusando-se
pela eventual insisténcia em quest@es juridicas, jé4 por demais co
nhecidas, mas que sfo premissas das conclusBes alcangadas.

Consoante ndo se ignora, questionou-se inicialmente guan
to & validade das promessas de compra e venda de imdvel consubs-
tanciadas em instrumentos particulares. Refiro-me sempre, absten
do-me de mais repetigBes, aos iméveis de valor superior ao previs
to no Cédigo Civil. Entretanto, segundo geralmente se admite, a-
briram-se novos caminhos, para solug8o do problema, especialmente
apds trabalho de Filadelfo Azevedo, ralativo & execucfio da promes
sa de venda, e do gqual Calo Mdrio da Silva Pereira apresenta uti-
lissima suma. Mostrou-se gue o contratc preliminar tem objetoc di
verse do principal, dando nascimento a obrigacdc de fazer e ndo
se sujeitando as formalidades do definitivo para que tenha valida
de. 0 contrato de compra e venda objetiva a transferéncila da pro-
priedade. A promessa tem como objeto um facere, consistente exa-
tamente na elaboragfo de um contrato. Em virtude dessa distingio,

sua validade niAo & afetada guando nd8o atendida a formalldadge da
N
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escritura publica. Entretanto, para cue se pudesse pretender judi-
cialmente a execugdo especifica, indispensdvel seria a observéncia
daquele requisito formal (InstituilcgBes de Oireite Civil, vol III
pda. 76, 2% ed.).

1

Com o Decreto-Lel n? 58/37, introduziu-se um novao e
relevante slemento. Admitiu-se expressamente cue a promessa de ven
da, dentro do regime que instituiu pars loteamentos, pudesse faze:
se por instrumento particular e, o gque € mais importante, estabele
ceu-se & possibilidade de adjudicacgd3o compulsédria para os compro -
missos consubstanciados em escritura pdblica ou inmstrumento parti-
cular.

0 art. 22 do mesmo diploma legal dispunha que,para os
efeitos daguela lei, as escrituras de compromisso de compra & ven-
da de imdveis ndo loteados, cujoc preco devesse pagar-se a prazo .,
seriam averbadas no Registro Imobilidrieo. Importa menos, no momen-
to, examinar o alcance desse dispositivo. Releva, entretantc, a mo
dificac8o que lhe fol introduzida pela Lel n2 64%/49. Em primeiro
lugar, porgue deixou explicitado o direito a adjudicag8o compulsd-
ria. Em segundo, porque substitulu a palavra "escrituras" por "con-
tratos". Assim, tornou imcduvidosa a possibilidade de conceder-se
acjudicagdo as promessas de venda em geral. Ensejou, de outra par-
te, a interpretagic de que 1sto seria admissiIvel mesmo Que o men-
cionado pré-contrato houvesse sido feito por instrumento particu -
lar, estendendo-se a todos os compromissos de venda de imdvel a pos
sibilidade de execug3c especifica.

Embora n&o tenha sido acolhida sem objegBes e continu
em resisténclas que eu préprio level tempo para superar, esta ultil
ma conclusdo impbés-se como dominante. Realmente ndo terd sido sem
motivo gue o legislador introduziu s apontada modificag8o no arti-
go 272 do Decreto-lel n? 58. Tradicionalmente reserva-se a expres-
s8%0 escrituras para os instrumentos publicos e a substituicgdo pels
palavra caontratos, desacompanhada de qualouer adjetive, hd gue se
entender como intencisnal. Ademais, a norma foi introduzida em lei
que, no sistema gue estaheleceu, admitis a adjudicagdo compusdria,
mesmo se os compremissoas constassem de instrumento particular.

No julgamento do RE n2 81.858 (RTJ 82/528), o saudgso
Min. Rodrigues Alckmin salientou um dos empecilhos gue se poderia

Wl
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apresentar & adogdo mals ampla do esntendimenta gue nZo exige a fcoI
malidade da escritura publica. E gue sz ndo s& Teconhecesse direi-
to de arrependimento, guando feito o ato por instrumento particu-
lar, este "imporia a alienag&o, dispensado o instruments publico
porague se2 supnricis judicialmente a vontade do devedor™.

Cogitando-se especificamente da promessa, 0 gue por
ora nos interessa, hd gue se admitir que a objecH#o nido & insuperéd-
vel. A escritura pdblica visa a dar malor seguranga ao ato. Qual-
quer vicio ou falha que este eventualmente apresentar poderéd SEer
denunciado no processc gue vier a ser instaurado, visando a adjudi
cacdn compulsdria . Esta sd se fard, obviamente, se expungido o a-
to de defeitc. A seguranga advird dc préoprio exame judicial.

De outra parte, admitido que, e=m se tratando de lotea
mentc, nos termos do Decretc-Lel n® $8, & promessa, por instrumen-
to particular, pode dar ensejo 3 execuglo especifica, n8o ha razdo
para gue o mesmo ndc sucedesse nos demals casos.

A jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal & firme
no tema. Embora exigindo o registro, de gue adiante se cogitard,
considera que ndo € indispensdvel a escritura piblica. Numerosissi
mos s8o os acdrddos neste sentido, podendo dar-se como inteiramen-
te assente a matéria naquela Corte. Apenas comao exemplo mencionam-
se alguns desses julgados: RE n® 71,167, relator Aliomar Baleeiro,
RTJ n2 57/652; RE n@ 71.850, relator Oswaldo Trigueiroc, RTJ n2 57/
893; RE 68.705, relator Djacl Falc&o, RTJ n2 533/696. Saliente- se
gue, nos acdrcddos citados, sdo invocados numerosos outros preceden
tes.

Passa-Se, agora, ao exame de questfo mais drdua que
a anterior, consistente na necessidade ou ndEo de registro para que
se posse obter a adjudicag3oc compulsdria.

A SUGmula n2 167 do Egrégio Supremo Tribunal Federal
estatui que "ndo se aplica o regime dao Decreto-Lei n® 58 , de
10.12.1%9327, ao compromisso de cocmpra e venda ndo inscrito no regis-
tro imeobilidrio, salvo se ¢ promitente vendedor se obrigou a efe-
tuar o registro”. Em harmenla com tal enunciado, hd de interpretar
se o contide na Sdmula me 413, Consagra esta Gltima a doutrinma se-
gundo a gual o compromisso de compra e venda de imdveis gnseja

execugdo compulsdria, desde gue presentes os reguisitos legais. En
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tre tais requisitos compreender-se-4 o registro

Esta posic8o jurisprudencial vem sendo sistematica
mente reiterada, exigindo-se o registreo para que seja possivel a
adjudicac8o forgada, sejam os iméveis loteados ou nf#o. Para e-
xemplificar, mencionam-se alguns acdrdd3cs: RE 68.732, rela-
tor Thampsom Flores, RTJ 57/330; RE 76.671, relator Oswaldc
Trigueliro, RTJ 66/610; RE 81.858, relator Rodrigues Alckimin,
RT3 82.528; RE 90.632, relator Cordeiro Guerra, RTJ 90/348
ERE 76.671, relator Leitdo de Abreu, RTJ $S4/169,

Em vigor o nova Cddigo de Processo Civil, levantou
-se novamente a guest8c, em face do gue estabelece ssu arti
go 639. Este dispositive, tirado, como se sabe, do artigo
3.932 do Cldigo Civil Italianc, nZEo trouxe, entretanto, modi-

’

ficagZo no tema em exame. As ressalvas "sendo isso possivel e
ndo excluido pelo titule", levaram a gue se tivesse como subsis
tente a necessidade de exame da viabilidade de o contrato pre-
liminar transformar-se em definitivo. E a exigéncia de que
se observem determinadas formalidades poderd ser um dos
reguisitos.

0 Supremc Tribunal reexaminou a matéria em face da
nova lei e manteve a jurisprudéncia. E o0 que se verifica dos
julgamentos proferidos nos seguintes casos: RE 8%.191, rela
tor Ojaci FalcHao, RTJ 87/106C; RE 895.864, relator Cordeira
Guerra, RTJ 88/361; RE 84.828, relator Moreira Alves, RTJ S0/
553; RE 89.501, relator Rafael Mayer, RTJ 23/383,

Dentre as motivos gque levaram aquela Egrégia
Corte a perseverar no entendimento anterior, releva 0 gue se
funda no disposto na Lei n¢ 6.014/73. Esta, visando a adap-
tar outros diplomas ao Cddigo de 73, reproduziu o artigo 22
do Decreto-Lel n2 58, inserindo referéncia expressa aos arti
gos 640 e 641 do CPC. Isto n8o seria necessario caso, da
gueles dispositivos, Jj4 resultasse a possibilidade ampla da
adjudicac8o compulsédria.

Malgrado o respeito devoctado & jurlsprucdércia do Su
premo Tribunmal Federal, por cujas ligBes procuro guiar-me, ouso 2
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gcotar ogutro sntendimento em relacgdo zo0 tema.

Doutrinariamente, a cguestdoc de hd muitc vem sendo co
Jeto de debate e, dentre os estudos elahorados, vale sempre citar
a obra de Darcy Bessons gue, indiscutivelmente, examinou a maté-
ria em profundidade (Da Campra e Venda - Promessa e Reserva de Do
minio - £d. 2ernardes Alvares -B.Hte. :960). 0Os argumentos gue
trouxe, sustentands a dispensa do registrc, camo condigéo para a
adjudicacio compulsdria, sBc mals gue ponderaveis. Dificilmente se
pcde explicar, com efeito, reste subordinada a execugdo compulsd-
ria de obrigacgdo de fazer a uma formalidade que diz com a consti-
tuicdc de direito real e conseguente oponibilidade a terceiros. A
promessa de compra e venda tem por ogbjetoc um facere, constitul-se
em vinculo gue se traduz em direito pessoal. Seu cumprimento ado
se justifica esteja a depender do ingresso do titulo no Registro
Imebilidrio.

Mostra Bessone a distingdo nitlda entre o gque se con
tém nos artigos 52 e 16, do Decreto-lei n® 58. 0 primeirc cogita
da averbagido - atualmente registro - como condigdo para institul-
¢80 de "direito real, oponivel a terceiro, guantc & alienagdo ou
oneragidon posterior". Embora algo redundante, pols o direito resl
é sempre oponivel erga omnes, o dispositivo ndc mais enseja duavi-
da. Impde-se a formalidade para resguardar o promitente comprador,
no caso de o promitente vendedor aliemar o imdvel a terceirao. in
telramente adeguado que se exija conste o ato do Registro de imd-
vels., 0 artigo 16 cogita da eficdcia da promessa entre as partes
e estabelece a possibilidade da adjudicagdo compulsdria. Nenhuma
mengdo & registro.

QOcorre, sntretanto, que, como observa o mestre cita-
do, em sistema t&c puro foram introduzidas normas perturbadoras
gue se acham contidas nos artigos 22 e 23. Este Ultimo estabelece
a indispensabiiidade de prova do registro para os pleitos funda -
dos naguele [pecreto-lei. Tratando-se de imdvelis nd8o loteados, in-
cide o artigo 22, com a redacdo das lLeis n® 649 e 6.074. Contem -
pla o dispositivo dois direitos. Um de natureza real, cponivel a
terceiro. C qutro, de natureza pesscal, adstrito &s partes, atri-
bul possibilidsde de adjudicacio compulsdria. Embora a redagfo da

lei parega levar & conclusZo ce gue a constituigdo de ambos esta-
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ria a depender do registro, exegese cdiversa ss hd de emprestar ao
texto. Se & sstranha a solugdo comao assinala Bessone, "gue condi-
cicna & inscrig8o no Registro Imobilidrio a execugdo de uma obli-
gatic faciendi" fob. cit. pag. 156/157), licito ao intérprete bus

car outra, compatibilizando o texto com a naturezs das coisas. Ha

gue se admitir gue o registro serd impositivo apenas para a cons-
tituicdo de direito real e que t#Ho sd a isto refere-se a condici
onantes "desde gue inscritos a qualguer tempo".

Acresce que a regulamentacdc juridica do loteamento
de terrenos urhanos sofreu sensiveis modificagdes com a edigdo da
Lel n2 6.766/79. Certo que se refere apenas a imdveis loteados e
também n&c revogou por caompleto o Decreto-Leil ne 38. Entretanto
N80 de ser examinados dois de seus dispositivos,

*

Mencione-se, em primeiro lugar, o artigo 25,redigido
nas seguintes termos:

"S30 irretratdveis os compromissos de com -
pra & venda, cessies e promessas de cessfo, 0s
gue atribuam direito a adjudicag#o compulséria e
estando registrados, confiram direito real oponi
vel a terceirg”.

G texto em exame, parece certo, desvinculou a adjudi
dag3o compulséria da exigéncia de registro. Este serd npecessdric
para gue se adquira direito real oponivel a terceirocs. A condicig
nante "estando registrados™ prende-se somente a constituicgdo
desse direito.

Se assim € parz os imdveis lotesades, inexiste razdo
para gque seja de modo diverso quanto a outros imdveis. A Led ne
£49 pretendew, sem ddvida, conferiu adjudicagdo compulsdria aos
imdveis ndo loteados, nos mesmos casos dos loteados. Modificada a
situac8o em relag¢do aos primeiros, ter-se-4 por modificada também
guanto aos outros. Considero gque o dispositivo Invocado fornece
base legal suficiente para que se possa adotar o entengimento aci
ma exposto, na medida em que se considerasse que a lel anterior
ndo o acdmitia.

Se o artigo 25 pudesse ser tido como menos claro, a
divida estaria afastada com & leitura do que se contém no artigo
46, Efetuou-se ai a derrogagdo do constante do artigo 23 do Decre

e

J f
{
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to-iel n® 58, Este, como 14 mencionado, dispunha que gualquer
8gd0 ou defesa fundesda naquela lei, dependeria de prova do re
gistro nela instituido. J& agora, a exigéncia limita-se ag 1o
teador.

Por tods o expnsto, tenho como certo gue a promes-
sa de compra e venda poderd propiciar adjudicaz8n compulsdria,
masmo se consubstanciada em instrumento particular, como pacl
fico na jurisprudéncia do Supremo Tribunal. Quante & exigén-
cia do registro, tratava-s= de formalidade incompreensivel, eis
que se cogita de adimplemento de obrigag#s de fazer. Com o ad
vento da Lei 6.766/79, supera-se a ohieg3do de que haveria im-
posigdc legal, ainda que injustificavel.

QO julgado em qu=s proferi o voto, @ que me reportei,
velo a ser reformads pelo Supremo Tribunal Federal ao apreciar
o RE 103.501. A decisfa, entretanto, foi tomada so s6 fundamen
to de que= o acdrdédo recorrido contrariara entendimzanto sumula-
do. E o eminente Relator, Ministro Sydney Sanches, ressalvouex
pressameﬁte seu panto de vista passoal, contrédrio & jurispru-
tegrada pelos Ministros Cunha Peixoto e Décio Miranda (ERE n
76.671 - RTJ 94/169).

Acrescento outra observacg8o. Encontra-se,

déncia da Corte. Filiou-se, assim, & corrente anteriormente in
a

tganto na doutrina quanto na jurisprudéncia, panderdveis opi-
niges nec sentido de que se 1mple distingdo entre a adjudicagidn
compulséria e a execugdo especifica de obrigagdo de contratar.
A primeira importaria transmissfn da propriedade; a segunda ,
significaria ap=snas o suprimento da omissd2 do devedor, em ou-
torgar o contrato a que se obrigou. Vale cansultar, a propdsi-
to, o sucinto mas excelente Lrabalho de MHumberto Theadnro Jr.
(A Execugdy Especifica do Compromisso de Compra e Venda de [Imé
veis - Rev. do T.J.D.F. vol 26 p. 11 e seguintes). Para uma se
ria indispensavel o registro, mas n&o para a outra.

N&o se negs gque do registro resualtem importantes caon
sequéncias, notadamente o direito de seguela. Tratando-se de
imbveis, entretanto, em nosso sistema jur{dicao, n3o se me afi-
qura que a sentenga passa fazer dispenséve!, além da manifesta

7

L
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c&o do contratante, também o registro, para transmiss3do de domi
nio, que este sO se adguire com o ingresso regular do titulo no
Registro Imobilidrio. A expressdoc "adjudicar”, quando diz respei
to a imével, had de ser entendida em termos. Assim é que a adju
dicacZo de que cogita o artigo 714 do C.P.C. ndo transmite, des
de logo, a propriedade. Eventualmente, nZoc a transmitird nunca,
ja que poders ter havido equivoco na penhora, incidente por exem
plo, sobre bem de terceiro.

Considero, pois, que tratando-se de imdvel e sendo ne
cesséaric o registro, releva pouco a distingdo. A sentenga impor
ta substituic8o da manifestag8o da parte. A aquisigdo do dominio,
entretanto, dependerd sempre do registro que, obviamente, sé& se
fard se poss{vel. N8o registrado o pré-contrato, poderd agquele
ser invidvel, o gue mais dificilmente ocorreréd quando atendida a
questionada formalidade,

Em vista do exposto, conhego do recurso apenas pela
letra e do artigo 105, I11 da Constituigio mas nego-lhe provimen

YT Pa—

to.
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RECURSO ESPECIAL N2 30 - DISTRITO FEDERAL

-~ B9.000B165-9 -

v 0 T 0-¥v I S T A

0 EXMO. SENHOR MINISTRO WALDEMAR ZVEITER — : Senhor
Presidente, solicitei vista dos autos porque, para mim, nova
e relevante é a matéria gue envolve o recurso, assim como a
posicdo ostentada pelo eminente relator em seu brilhante voto,
gue Se contrapse a iterativa jurisprudéncis do S.T.F..

Relembro que trata-se de pedido de adjudicacgdo com
pulséria, em processo sumarissimo, nc qual, tendo o autor ad
guirido bem imdvel, em agcsto de 1976,pelo prego de CR$ 265.000 ,00
dando como sinal e principio de pagamento CR$ 150.000,00,fixa
do o prazo de 90 dias para o pagamento do saldo do prego, de
CR$ 115.000,00, notificados, os reus negaram-se¢ a recebé-los,
tendo, entdo, o autor consignado,atempadamentg,aquele valor ,
obtendo sentenga favaordvel que transitara em julgado.

0 pedido de adjudicagdo fundou-se nos arts. 245 a
249 do C.P.C. de 1939, em vigor forga do art. 1.218 da lei
processual vigente; Decreto-Lei 58/37, com a redagfo dada pe
la Leil 6.014/73 e art. 639, alnda do C.P.C..

Em resumo, na contestago,objetou o réu a pretencio,

(W
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ao fundamento de que referindo-se o negbcio a imével de valor
superior a taxa legal, exigivel, pois o instrumento pdblico Fa
ra formalizag#g da avenga, este, ainda, carecia de inscricdc no
registro imobilidrio.

Impulsionou, também, o réu, ag8o contra o autor ,
pleiteando a rescisdo do negdécic de compra e venda.

A sentenca de primeiro grau, fls. 252/258, Jjulgaou
procedente o pedido de adjudicag#o compulsdria, valendo como ti
tulo habil ao registro translativo do dominic,e improcedente a
agdo proposta pelo réu.

Confirmou-a o acérd3o de fls. 149 com a seqguinte

ementa:

"0 arrependimento expressc encontra um obstdculo nos
limites objetivos da coisa julgada, gue julgou extin
ta a obrigagdo do comprador em pagar o imdvel,por in
justa e ilegitima recusa dos Réus.m -

0 promitente comprador tem direitoc & lavratura da escri
tura, & gual, sendo recusada pelos autores, podem ter es
ta recusa suprida por decis#c judicial, nos termos do
art. 639 do Cddigo de Processo Civil.

Interposto o RE. fls. 195/196, com Arglig&o ce Reg
levancia, o S.7.F. deu provimento ao Agravo de Instrumento pa
ra processd-lo, vindo os autos a este S.7.J. forga do acdrdado
de Tls, 233.

A matérla versada nos autos 14 obtivera,tanto do emi
nente Ministro relator, quanto do ndo menos eminente Ministro
VICENTE CERNICCHIARO, guando Desembargador do E.T.J. do D.F. o
entendimento traduzido, nestes autos, pelo Ultimo,que fora Ie

visor, no recurso de apelag8o, nos seguintes termos: A

o
" No méritc a hipétese em julgamento é de grande /
importancia 2 vem sendo objeto de  modificaglo legislativa,

i
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apds o inicio de vigéncia do Cddigo Civil, com significati
vas posturas da jurisprudéncia, sempre sob inspiragio do prin
cipio gue veda o enriquecimento sem justa causa, cada vez
mais acentuado & medida gue se afasta dc liberalismo e predo
mina o sentids social das normas juridicas. Mo particular, es
pecial referéncia merece a promessa de transferéncia do  domi
nio de imévels. A insuficiéncia, nesse sentido, do  disposto
no art. 1.068 do Cddigo Civil, deu causa ao Decreto-liei ne
58/27, que conferiu o cardter de direito real & promessa de
compra-e-venda ampliacdo, o raio de incidéncia para os imdveis
ndo loteados, pela Lei n® 649/4%. E a Simula n2 166 do Supre
mo Tribunal Federal enuncia: "E imadmissivel o arrependimen
to no compromisso de compra-e-venda sujeito ao regime do De
cretp-lei n2 58, de 10.12.37". E a jurisprudéncia da Corte
Maior fol além, acentuando que, n3o obstante a cldusula de
arrependimento, o compromissdric-comprader, desde gue promova
a inscrigfo da promessa no Registro de Imdvels, adquire di
reito real oponivel a terceiros: Menciormem-se ainda a Lel
ne 4.380, de 21 de agosto de 1 964 (art. 69), a Lei n2 6.014
de 27 de dezembro de 1 973 (art. 22), que conferiram, mesmo
em caso de contrato sem cldusula de arrependimento, a obten
¢30 compulsdria da escritura do imdvel, mencionando gque a ing
cricdo da avenga gera ac compromissdrio direito real oponivel
a terceiros. Ndo se olvide, de outro lado, a Lei ne 4.591,
de 16 de dezembro de 1 964, cujo § 42 estatui: "Descumprida pe
lo incorporador e pelo mandante de que trata o § 12 do  art.
31, a obrigacgdio da outorga dos contratos referidos no  caput
deste artigo, nos prazos ora fixados, a carta-proposta cu o
documento de ajuste preliminar poderdo ser averbados no Re
gistro de Imdveis, averbagfio que conferird direite real oponi
vel a terceiros, com o conseguente direito & obtengZio compul
sdria do contrate correspondente". O referido - direito real
oponivel a terceiros - deve ser entendido, ndo como pensam al

guns, tecnicamente mal formulado, daco que o chamado direito
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real sempre produz efeitos erga omnes, mas no sentido de
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serem pensadas duas relagties juridicas: uma do compromitente
vendedor com ¢ primeiro compromissdric, g a outra também do
compromitente, porém com outros compromissérios, dada ser 1i
cita a promessa de venda futura, ainda gue ¢ seja a non doml
na. Em se conjugando as normas do Cireito das Obrigagfes, com
as especificas do compromisso de venda-e-compra, e levando
em conta o distingo registrado, duas ser#io as conseguéncias :
o compromisso, com regra geral, gera a cbrigaclo de  transfe
rir o dominio; todavia, o compromissdric n8o poderd opor o}
seu direito a terceiro, salvo se houver registrado o instru
mento de contrato. Esta conclus8o se harmoniza com a atual rea
lidade econémica brasileira, que, em raz#c da inflagéo tem
conhecido constante e acentuada vaelorizag8o imobilidria. No
caso especifico das ircorporagfes, outra interpretagdo, condu
ziria & este resultado: o compromissdric-comprador financia
ria (pelo menos em parte) a obra, e o incorporador, se qui
sesse, deppis de auferida a valorizac8o do imdvel, recusaria
transfer{-lo ao compromissdrio, a fim de vendé-lo a outrem, ou
conservd-1o em seu patrimdnio, com a mera obrigag3o de compra
perdas-e-danos. Data venia, essa solugZo ndo se harmoniza com
© sistema de compromissos de venda-e-compra de imdveis, cuja
teleologia esta voltada para preservar o direito de compromis
sario-comprador, que, outra vez, langa rmo regéceln todas as
suas eccnomias, a fim de garantir a aquisigfio da casa pripria
gue, dia a dia,vai filcando acentuadamentie onerosa. Em face
dessa realidade sdcio-econfmico, fato novo gque o jurista néo
pode deixar de perquirir, a conclusdo ndo afronta a Sdmula
n2 187 do Supremo Tribunal Federal, comstrugdc pretoriana cal
cada também na realidade brasileira, que, acentue-se, na épo
ca, economicamente mais estdvel, DARCY BESSONE, “"Da Compra e
venda", pdg. 170, a respeito do direitc 4 adjudicagio, ob
serva gue "sendo essa a sua natureza, ele resulta co pagamen
to integral do prego avengado e independentemente da  averba

cic ou inmscriglo ds promessa de venda no Registro de Imdveis™.
Nesse sentido, julgados dos Tribunais de Algada Civil de  SHo
Paulo; vol. 64, pag. 174/180. ;
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Omissis

...........................................

" As referidas consideragfes s83o aplicdvels
as caracteristicas faticas do casc sub judice, ou
seja, de compromitente vendedor que, apés receber o
prego, ainda gue o seja através de consignag3o ju
dicial, nega-se a outorgar a escritura definitiva.
Entendec a lei especifica ao dizer gue o registro ge
Ta direito real aponivel a terceiro n3g significa
que inexiste cobrigagdo de ordem pessoal entre os
contratantes. 0 efeito desse registro € apenas peran
te terceirc, para impedir que o origindrio compro
missédrio comprador, no caso de o compromitente ven
dedor se comprometer com terceiro, e impedir que
esse terceiro seja impedido de registrar a sua
avenga.

Além do mais, dada a vultosa inflag#io que as
sola o Pais, recusar-se a gutorgar a escritura a
escritura definitiva € maneira capciosa de enrigue
cimento sem justa causa; por isso, mesmo divergin-
do da jurisprudéncia do Egregio Supremg Tribunal Fe
deral, como ocorrido na Apelagdo Civel n2 8092,ne
go provimento & apelag3ao, a fim de confirmar a sen
tenga de 12 grau, que determinou a adjudicagéo com
pulsdria."

Comao afirmei, tal entendimento, ampliado coam abso
luta propriedade pelo eminente relator, Ministro EDUARDQ RIBEIRO,
em seu voto, que por si sd esgotou a matéria, se afigura suficien
te a formag8o do melhor entendimento guanto a correta apnlicacg#o

do direito que deve reger o0 principio da adjudicacdo compulsdria.

N&do se pode, no mundo de hoje, guando a tecnologia
avulta na agilizacdoc dos negdcios, admitir impedimentos gquando

de indole formal, & concretizac8o da vontade manifesta das par
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tes contratantes, quando, como no caso, adimplida a avenga.

A substéncia do ato juridico e nEo sd sua instrumen

talizag8o hé de orientar o julgador, para que, €m cada caso,pos
sa atender bem, ao reclamo da prestag8o jurisdicional.
Revelam os autcs, como afirmado , gque o negdcio ju

ridico perfectibilizou-se através decis@oc judiciazl, que vale co

mo quitagio do prego. Pago, n#@o serla justo privar-se o adqui
rente, do dominioc, — lembro que a posse lhe fol transmitida quan
do do pagamento do sinal do prego, eguivalente a mais da metade
do total da avenga — valendo, ent#o, a sentenga como titulo ha
bil & transcrigao, hoje, registro.

Em tal linha de raciccinio importa citar a lig8o de
UBALDIND MIRANDA (Interpretag@o e Integrag3o dos negéclos Jjuri

dicos - R.T. 1989) em conclusdo, de sua excelente monografia.

Como instrumentc didctil do exercicio da autono
mia privada, posto & disposig#io dos particulares pe
lo ordenamento juridico, o negbécio é uma figura ng
cessariamente abrangente e que tem, como seu campo
de atividade, observados os limites tragados pelo
ordenamento juridico, tcda a vasta e multiforme rea
lidade sccial, encarada do ponto de vista da rela
gHo intersubjetiva.

0 negdcio juridico &€, assim, para nds, um ato
de autonomia privada, constituido de um comportamen
to ou de uma ou mais declaragfes de vontade , gque
exprimem um imperativo juridicamente relevante.

Situade o negdcio no contexto do ordemamentc ju
ridico, & mister atender para a existéncla de um
complexo de disposicfies legais gue o reconhecem co
mo um fato (hipdtese, situacg8o ou pressuposto :
fato) capaz de gerar consequéncias juridicas.
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Mais: & necessdrio distinguir, com a doutrina moder
na, o efeito negocial, gue consiste na vinculativi
dade gue resulta para as partes do mero fato da ce
lebragso ou da existéncia do negdécio e os efeitos fi
ralis, correspondentes &s disposigles gue integram o
conteddo negocial e gue se propSem realizar a fun
¢80 econbdmico-sccial a que o negdcio se destina.

Do efeito negoclal resulta a Iirretratabilidade uni
lateral do conteddo negocial: ns efeitos finais s3o
0os atribuidos pelo ordenamento juridico em conformi
dade com o regulamento negocial, estabelecido pelas
partes."

E, neste caso, induvidosa tornou-se a vinculativida
de do ato negocial, celebrado pelas partes, notadamente pela gqui
tac#o do prego deferida por decisBio do Juize, cumprindo, pois ,
ao judicidrio dotar o adquirente de melo capaz e eficiente para
torma-lo prevalente.

E assim, comungo, na integralidade, com o eminente
Relator, acentuadamente, na parte final de seu voto deduzido nes
tes termos:

"NEo se nega que do registro resultem importan
tes consequéncias, notadamente o direito de seqlela.
Tratando-se de imdveis, entretanto, em nossc siste
ma juridico, ndo se me afigura que a sentenga possa
fazer dispensavel, além da manifestag3o do contratan
te, também o registro, para transmissfc de dominio,
gue este s6 se adquire com o ingresso regular do ti

tule no Registro Imobilidric. A expresso "adjudicarm,

quando diz respeito a imdvel, h4d de ser entendida em
termos. Assim € gue a adjudicagdo de que cogita 0

artigo 714 do C.P.C. ndo transmite, desde logo, a.

. s 7
propriedade. Eventualmente, ndo a transmitird nunca,
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ja que poderd ter havido equivoco na penhora
incidente por exemplo, sobre bem de terceiro.

3

Considero, pols, gue, sendo Necessdaric o re
gistro, releva pouco a distingd3o, ftratando-se de
imével. A sentenga importa sempre substituicBio da
manifestagdo da parte. 0 dominio dependerd do re
gistro que, obviamente, sé se fard se possivel
Ndo registrado o pré-contrato, nfo se afasta a
possibilidade de que invidvel, o que mais dificil
mente ocorrerd guando atendida a guestionada for
malidade._"

Por tais raz@es, Senhor Presidente, & que adiro

3 excelente fundamentag&o do voto do eminente, Ministro Rela

tor, conhecendo do Tecurso apenas pela letra c do art. 105,111

da Constituigso, mas, também, para negar-lhe provim nto
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HECURSC ESPECTAL N2 30 — DISTRITO FEDEEAL
YOoOTO

O EXM?. SR. MINISTRO CLAUDIO SANTOS:

- BSenhor Presidente, apés 0os brilhantes Vo
tos do eminente Ministro Relator Eduardo Ribeiro e do Minis
tro Waldemar Zveiter, pouco ou nada tenho a acrescentar, a
nao ser deixar expressa minha adesao as teses defendidas no
sentido da dispensa da escritura publica para o compromisso
de compra e venda, porque, realmente, a Legislagac Civil Bra
sileira nac exige tal requisito. E como demonstrou o Excelen
tissimo Senhor Ministro Relator, gquando a lei fala em contra
tc, ela dispensa, claramente, essa formalidade, porgue se as
sim nao o desejasse, se expressaria de outra forma, atraves
da palavra "escritura" que e indicativa daquela ato pratica
do em cartbrio. Por outro lado, também, entendo que, para o
exercicio da agao de adjudicagiso, nao se faz mister a inseri
gao no registro imobiliario como bem demonstrado em seus vo
tos. Assim, conhego, com base na alinea "c" do permigsivo !
constitucional, mas para negar provimento ac recurso espe
cial, acompanhando, portanto, o© Excelentissimo Senhor Minigs

tro Relatorz{

12.38.010.28/46



T5 "33 Turma - 15.08.89

P.J. — SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO0 ESPECIALL N2 30 - DISTRITO FEDERAL

REGISTRO 89081659

V 0 T 0 (VOGAL)

0 EXM2 SR, MINISTRO NILSON NAVES: - Sr. Presiden
te, lendo o voto do Sr. Ministro-Relator, que recebi por genti
leza de 5.Ex2, convenci-me de sua excelente razdo. Destaco um
tépico: "Se assim é para os imdveis lofeados, inexiste razdo
para que seja de modo diverso quanto a outros imdveis... ",
fl. 08. NHo alcancei o porqué da distingdc contida nas Sdmu
las 167/5TF e 413/5TF, data venia. Permite a lel a Interpreta
¢80 que alcanga ambas as situacgdes. 0 principio € a mesmo.
Ubi eadem ratio, ibl eadem legis dispositio.

Conhego do recurso apenas pelo dissidio, porém ne

D

gc-lhe provimento.
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EXTRATO DA MINUTA

RESP 30-DF (8%.0008165-9) - Rel.: Min, Eduardo Ribelroc. Rectes:
Benigno Cavalcante Filho e gutro. Recdo: Helio Peixoto Barbosa. Advs:
Drs. José de Campos Amaral e Mario Honorio Teixeira Filho.

Decis8o: "Apds o voto do Relator, conhecendc do Recurso pela
letra "c", incisc III, do art.l1l05, da Constituicd3o Federal, e lhe
negando provimento, pediu vista o Sr. Ministro Waldemar Zveiter. A
guardam 0s Srs., Ministros Cldudio Santos, Gueiros Leite e Nilson Na
ves.," (27.06.8% - 3a. Turma)

"Apds o voto-vista do Sr. Ministro Waldemar Zveiter, a Turma,
por unanimidade, conheceu do Recursc Especial pelo dissidio, mas
negou~lhe provimento, nos termos do voto do Sr., Ministro Relator.”

Participaram do juigamento os Srs. Ministros Claudio Santos,
Gueiros Leite, Nilson Naves e Eduardeo Ribeiro, Relator. (15.08.89-
3a, Jurma)

Presidiu o julgamento o Sr. Min., GUEIROS LEITE.
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