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RESUMO: Abordamos, neste artigo, o compromisso de compra e venda
de bens imdveis, os requisitos para sua validade e a tutela jurisdicional
em caso de inadimplemento contratual. Assim, foram conceituados e
classificados contratos de compra e venda de bens imoveis e compromisso
de compra e venda, tendo este que atender aos mesmos requisitos do
contrato principal ressalvada a forma. Apés, tratamos das diferentes
formas de execucgédo, sendo a de obrigacdo de declarar vontade a cabivel
para o inadimplemento. Finalmente, tratamos da ag¢do de adjudicacédo
compulsoria que resguarda os compromitentes compradores, concluindo
pela ndo obrigatoriedade da forma publica do contrato para seu
ajuizamento.

Palavras-chave: Compromisso de compra e venda; Adjudicacéo
compulsoria; Registro; Execugéo.

ABSTRACT: The commitment of buying and selling real estate, the
requirements for it’s validity and, judicial protection in case of forth.
Contracts were rated and classified especially the contract of buying
and selling real estate which the contract of commitment has the same
requirements except for the shape. Then, the ways of comply a contract
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were discussed and explained. Finally, the action that secures the dealers
buyers was explained, concluding that the public form it’s not compulsory
for the commitment implementation.

Keywords: commitment to buying and selling. Award payments. Registry;
Implementation.

INTRODUGCAO

O presente artigo ter4d como alvo o compromisso de compra
e venda de bens imoveis, instrumento usual para aquisicdo de iméveis,
assim como as exigéncias legais para sua validade e como se d& a tutela
jurisdicional em caso de inadimplemento.

Por ser um instrumento tdo rotineiramente utilizado pelos
brasileiros para a aquisicdo de iméveis, seu inadimplemento afeta um
numero incontavel de individuos, razéo pela qual se faz necessaria uma
imersdo em seus requisitos de validade e no modus operandi uma vez
configurado o inadimplemento da prestacdo contratada pelas partes.

Para tanto, seré feita a priori a conceituagéo e a classificacdo do
contrato de compra e venda de bens imoveis, o qual tem sua celebracédo
como objeto do compromisso de compra e venda.Uma vez conceituado
o contrato de compra e venda de bens imoéveis, trataremos dos contratos
preliminares, seus tipos e requisitos com o intuito de conceituar e
classificar o compromisso de compra e venda.

Feita a conceituagdo e classificacdo desse tipo contratual,
abordaremos o adimplemento, meio habitual de extincdo das relagdes
obrigacionais, e o inadimplemento, para entdo examinarmos os diferentes
meios executdrios existentes em nosso ordenamento juridico, almejando
inserir nestes a tutela judicial dada a parte lesada pelo inadimplemento da
relagdo contratual deste pré-contrato. Finalmente, passaremos a analisar
a acdo de adjudicacdo compulsdria e os requisitos para que seja pleiteada
e posicéo dos Tribunais Superiores sobre o tema.

Com isso, buscamos comprovar a inexigibilidade da forma
publica para que seja requerida a adjudicagdo compulséria nos casos de
inadimplemento decorrentes dos compromissos de compra e venda de
bens imoveis.

CONCEITO E REQUISITOS DO CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
BENS IMOVEIS

Recebe a denominagdo de compra e venda o contrato pelo qual
uma das partes, vendedor, se compromete e transferir o dominio de um

232 Videre, Dourados, MS, ano 2, n. 4, jan./jun. 2010



Universidade Federal da Grande Dourados

objeto a outra, comprador, por meio de uma contraprestacdo em dinheiro,
o preco. Pode abranger tanto bens méveis quanto imoveis. Os elementos
da compra e venda seriam o preco, o objeto e o consentimento.

Como bem assevera Gongalves!:

Quando se fala em elementos essenciais da compra e venda
deve-se ter em vista a sua natureza especifica, a par dos
elementos constitutivos em geral, comum a todos eles,
como requisitos de existéncia e validade.

O prego deve ser em dinheiro, determinado e corresponder
ao valor da coisa. Em caso de preco muito abaixo ao valor de mercado,
estaremos diante de um preco ficticio, 0 que caracteriza uma doagédo
simulada. Nada obsta, no entanto, que a compra e venda seja a prazo ou
que o preco seja pago em prestagdes periddicas desde que respeitados os
requisitos anteriores.

A coisa ou objeto deve existir, ndo havendo impedimento que
seja convencionado o contrato tendo coisa futura como objeto aplicando
o art. 483 do Cédigo Civil, que extingue o contrato caso a coisa ndo venha
a existir; ser individualizada ou ao menos determinavel no momento da
prestacdo; encontrar-se disponivel, ndo se encontrando fora do comércio,
possibilitando sua transferéncia para o comprador.

O consenso € essencial aos contratos, no caso da compra e venda
este sofre algumas limitagdes, é o caso da compra e venda de ascendente
a descente, passivel de anulacdo; feita por quem deve zelar pelos
interesses do vendedor, tais como curadores e tutores; de parte indivisivel
do condominio sem cientificar os demais condéminos e a venda entre
conjuges no caso da separacdo obrigatéria de bens. No caso da compra
e venda de bens iméveis, a forma surge como mais um requisito para a
validade contratual vez que deve ser feito o registro, ocorrendo nulidade
sem sua presencga. Salientamos que a transferéncia do dominio s6 ocorre
com a tradi¢do no caso dos bens moveis e com o registro para os bens
iméveis.

1 CONTRATO PRELIMINAR

Os contratos sdo acordos de vontades que constituem ou
modificam direitos. Entretanto, pode ocorrer que as partes, por algum
motivo, ndo desejem celebrar o contrato imediatamente mesmo tendo

1 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro: Contratos e atos unilaterais. vol. 3.
Sao Paulo: Saraiva,2004, p. 195
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acordado sobre preco e objeto. Nestes casos, as partem celebram um
contrato em que se comprometem a no futuro celebrar um contrato
definitivo, o contrato preliminar, também chamado pré-contrato, que
tem por objeto a celebracdo do contrato principal, gerando, portanto,
uma obrigacdo de fazer. Como bem assevera Caio Mario,? os contratos
preliminares distinguem-se das negociagdes preliminares:

em que estas ndo envolvem compromissos nem geram
obrigacdes para os interessados, limitando-se a desbravar
terreno e salientar conveniéncias e interesses, ao passo que
o contrato preliminar ja é positivo no sentido de precisar de
parte a parte o contrato futuro.

Pode ter como objeto a celebracéo de qualquer contrato definitivo,
mas o mais usual é o compromisso de compra e venda, empregado no
ramo imobiliario, no qual, como preceitua Paulo Dias de Moura Ribeiro®
em sua obra: “ as partes praticam um ato e se obrigam a outro. Dois,
portanto. Prometeram um consentimento que reiterardo na escritura de
compra e venda, ocasido em que o vendedor cumprird a sua obrigagao,
esta, agora, a de fazer [...].”

Na visdo do mesmo autor, o compromisso de compra e venda
se diferencia da promessa de contratar vez que esta possui a ideia de
arrependimento com a dissolugéo por perdas e danos, o que néo ocorreria
no compromisso, no qual as partes ndo se obrigam a consentir, porque
jé& foi dado o consentimento, obrigam-se a repetir o consentimento na
escritura publica que é indispensavel a transmissédo juridica do bem, haja
vista, na maior parte dos casos, ja ter se operado a transmissédo fisica.
Cabe ainda salientar que os contratos reais, como o mutuo e o comodato,
conforme mencionado anteriormente, demandam a entrega do bem para
serem devidamente constituidos, razdo pela qual ndo ocorrendo a entrega
do bem se tornariam meras promessas de contratar, assemelhando-se
aos contratos preliminares, vez que o contrato s6 estaria devidamente
celebrado com a entrega da coisa.

Os contratos preliminares podem ser classificados em unilaterais
e bilaterais. Unilaterais seriam os casos em que havendo um acordo de
vontades apenas uma das partes resulta obrigada. Sdo exemplos de

2 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicoes de direito civil: contratos, vol. III, 12* ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2006. p. 81.

3 RIBEIRO, Paulo Dias de Moura. Compromisso de compra e venda. Sdo Paulo: Editora Juarez de Oliveira,
2002. p. 10-11.
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contratos preliminares unilaterais a op¢do* e a promessa de doacéo. Sob a
otica de Caio Mario,” o contrato unilateral “gera obrigagdes para uma das
partes, ao passo que a outra tem a liberdade de efetuar ou nédo o contrato,
conforme suas conveniéncias”. Tratando-se, ainda, de contrato preliminar
unilateral, preceitua o art. 466 do Codigo Civil que “se a promessa de
contrato for unilateral, o credor, sob pena de ficar a mesma sem efeito,
devera manifestar-se no prazo nela previsto, ou, inexistindo este, no que
lhe for razoavelmente assinado pelo devedor”.

Através do referido dispositivo legal, buscou o legislador evitar
que a parte obrigada permaneca assim indefinidamente utilizando a
razoabilidade como critério para evitar tal vinculagdo abusiva. Os contratos
preliminares, denominados bilaterais, por sua vez sdo os que originam
deveres para ambos os polos da relagdo contratual, isto €, qualquer parte
pode exigir da outra o cumprimento da obrigacdo de fazer, celebrar o
contrato principal. O compromisso de compra e venda se insere nesta
classificacédo sendo o exemplo mais comum. Os pré-contratos também se
dividem em onerosos e gratuitos para Rodolfo Pamplona Filho®-.

Segundo o autor, os contratos preliminares classificados como
bilaterais se subdividiriam quanto a retratabilidade. Tal classificagdo
assume grande relevancia para os compromissos de compra e venda
vez que a possibilidade de arrependimento ou retratagdo gera apenas
a obrigagdo de indenizar a outra parte em perdas e danos, ndo sendo
permitida a execugdo especifica da obrigagdo de fazer originada com
compromisso. Por se inserirem na definicdo de contratos, os contratos
preliminares necessitariam dos mesmos requisitos genéricos dos contratos
ditos principais, ou seja, os requisitos subjetivos, objetivos e formais. A
manifestacdo da vontade também pode ser citada como um requisito
implicito por ser essencial a validade dos negocios juridicos.

Os requisitos subjetivos genéricos estdo contidos no art. 104, I do
Cédigo Civil, além da capacidade genérica, é necessario ao compromisso
de compra e venda a nédo inser¢do nos impedimentos a compra e venda.
Com isso, segue-se a regra do contrato principal ao vedar as hipoteses do
artigo 497 e o caso de conjuges casados em comunhdo universal de bens.

4 Opcao ¢ o contrato preliminar por meio do qual as partes estabelecem que uma delas tera preferéncia na
hipétese de ser celebrado um outro contrato no futuro.

5 Institui¢des de direito civil: contratos. p. 84.

6 PAMPLONA FILHO, Rodolfo. A disciplina do contrato preliminar no novo Cédigo Civil brasileiro.
Jus Navigandi, Teresina, ano 9, n. 694, 30 maio 2005. Disponivel em: <http://jus2.uol.com.br/doutrina/texto.
asp?id=6809>. Acesso em: 08 maio 2007.
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No caso de serum dos contratantes casados, cabe salientar que é necessaria
a outorga uxodria. O requisito objetivo seria a celebracédo de contrato licito,
possivel e determinado, conforme art. 104, II do Codigo Civil, isto se deve
ao fato de o objeto do contrato preliminar ser a celebracdo de um contrato
principal. Logo, o contrato definitivo deve observar os mesmos requisitos
dos objetos contratuais.

A polémica instaura-se no que se refere ao requisito formal dos
contratos preliminares, especialmente, dos compromissos de compra e
venda de bens imoéveis. A forma dos compromissos de compra venda foi
disciplinada pela primeira vez pelo Decreto-lei 58/377 cuja redagdo do
caput do artigo 11 assim dispds: “Do compromisso de compra e venda a
que se refere esta lei, contratado por instrumento publico ou particular,
constardo sempre as seguintes especificacdes: [...]”. De acordo com
Gongalves,® anteriormente ao referido Decreto-lei, o Codigo Civil de 1916
dispunha em seu art. 1088 que qualquer das partes poderia se arrepender
antes de assinar o contrato se o instrumento publico fosse exigido como
prova deste. Ainda conforme o autor, com o Decreto-lei, a regra passou
a ser a irretratabilidade do compromisso de compra e venda de bens
imoveis.

A Lei 6.766/79° que trata do parcelamento de imoveis urbanos,
derrogou parcialmente o Decreto-lei 58/37, que passou a disciplinar
apenas os loteamentos de iméveis rurais'®, assim dispée em seu artigo
26: “Os compromissos de compra e venda, as cessdes e promessas de
cessdo poderdo ser feitos por escritura publica ou instrumento particular
[..]1”. Segundo Gongalves!!, a lei manteve a opgéo pela forma e declara
irretrataveis os compromissos de iméveis loteados. Para o autor, no tocante
aos imoveis nédo loteados tem sido também admitida a forma particular.
Em seu art. 462, o Cédigo Civil preceitua que “o contrato preliminar,
exceto quanto a forma, deve conter todos os requisitos essenciais ao
contrato a ser celebrado”.

Com base na interpretagdo do dispositivo supracitado, a forma
seria dispensavel aos contratos preliminares, incluindo-se o compromisso

7 BRASIL. Decreto-lei 58. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-1946/
Del058.htm. Acesso em: 10 de maio de 2007. 1937.

8 Direito civil brasileiro: contratos e atos unilaterais. p. 142.

9 BRASIL. Lei 6.766. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Leis/L67660rig.htm. Acesso em:
10 de maio de 2007. 1979.

10 Direito civil brasileiro: contratos e atos unilaterais. p. 142.
11 Ibid. p. 142.
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de compra e venda de bens imoéveis. Entretanto, o art. 463 do mesmo
diploma legal determina que:

Concluido o contrato preliminar, com observéancia do
disposto no artigo antecedente, e desde que dele nédo
conste cldusula de arrependimento, qualquer das partes
terd o direito de exigir a celebragdo do definitivo, assinando
prazo a outra para que o efetive.

Paragrafo unico: O contrato preliminar devera ser levado
ao registro competente.

Com base neste artigo, o requisito formal deveria integrar o
contrato preliminar. Estando o compromisso de compra e venda de bens
imoveis subsidiariamente sujeito as regras do contrato de compra e venda
de imoveis, esse deveria ser registrado no Cartorio de Registro de Imoveis.
Alguns autores, como Rubem Antonio Cardoso Mallmann'’e Sérgio
Jacomino!®®, defendem que a escritura publica seria requisito de validade
para os compromissos de compra e venda sendo, portanto, obrigatoria.
Para Caio Mario' e Carlos Roberto Gongalves!®, prevaleceria a redacao
do art. 462, podendo o compromisso de compra e venda ser celebrado por
instrumento particular. Entendemos ser mais acertada a posi¢cédo de Caio
Mario e Gongalves que privilegia a exegese do art. 462.

Entretanto, Caio Mario!® declara que o registro do contrato
se faria necessario para oponibilidade contra terceiros e para que o
contratante faca jus ao direito real a aquisicdo de imével, posicionamento
compartilhado por Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenwald!” e Paulo
Dias de Moura Ribeiro'® este ultimo no que diz respeito a oponibilidade
em face de terceiros. Consoante a opinido dos juristas, dispde o art. 1417
do Codigo Civil que:

Mediante promessa de compra e venda, em que se nédo

pactuou arrependimento, celebrada por instrumento
publico ou particular, e registrada no Cartoério de Registro

12 MALLMAN, Rubem Antonio Cardoso. Promessa de compra e venda e NCC. Disponivel em: http://www.
irib.org.br/biblio/boletimel716a.asp. Acesso em: 10 de maio de 2007.

13 JACOMINO,Sérgio. Promessa de compra venda Instrumento piblico ou privadoe? Disponivel em: http://
www.irib.org.br/biblio/boletimel640a.asp. Acesso em: 10 de maio de 2007.

14 Institui¢des de direito civil: contratos. p. 83.
15 Direito civil brasileiro: contratos e atos unilaterais. p. 140.
16 Instituigdes de direito civil: contratos. p. 92.

17 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 3" ed. Rio de Janeiro: Lumen
Juris, 2006. p. 677.

18 Compromisso de compra e venda. p.82.
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de Iméveis, adquire o promitente comprador direito real a
aquisicdo do imovel.

Com isso, sO seria necessaria a forma para os fins, declarados
pelos autores acima, qual sejam: a oponibilidade diante de terceiros e a
aquisicéo de direitos reais, tendo o compromisso de compra e venda de
bens iméveis celebrado por instrumento particular total validade.

2 EXECUCAO DOS CONTRATOS PRELIMINARES

O adimplemento normal, direto, se d4 pelo pagamento, ou seja,
o cumprimento da prestagdo convencional por parte do devedor. Nas
palavras de Pamplona Filho e Gagliano:

[...] o termo pagamento, diferentemente do que a linguagem
comum nos sugere, ndo significa apenas a entrega de uma
soma em dinheiro, mas também traduzir, em sentido mais
amplo, o cumprimento voluntédrio de qualquer espécie de
obrigacéo.

Isto significa que a ideia de pagamento é muito mais ampla,
inserindo-se ndo apenas nas obrigacdes de dar ou restituir coisa certa, mas
também, em todas as espécies obrigacionais. Logo, pagaria ndo apenas
quem entrega quantia em dinheiro, mas também a pessoa que realiza uma
atividade ou pratica algum ato.

O adimplemento seria dotado de trés elementos: o vinculo
obrigacional; o sujeito passivo da obrigacdo, devedor, que ocupa o
polo ativo do adimplemento e o sujeito ativo da obrigacéo, credor, que
no adimplemento figura no polo passivo. Cabe ressaltar que, além do
adimplemento, existem as seguintes formas de extin¢édo das obrigagdes: a
consignagdo em pagamento; o pagamento com sub-rogagédo; a imputacédo
em pagamento; a dacdo em pagamento; a novagdo; a compensacéo; a
transagdo; o compromisso; a confusdo e a remissédo. As referidas formas
especiais séo disciplinadas pelo Cédigo Civil do artigo 334 ao artigo 388 e
néo serdo objeto do presente estudo, vez que nosso objetivo é apenas uma
abordagem do adimplemento dito normal das obrigagdes.

2.1 EXECUGCAO NAS OBRIGACOES DE DAR

Como ja mencionado, as obrigacdes de dar podem incidir sobre
coisa certa e coisa incerta, sendo o procedimento de execucédo o meio para

19 Novo curso de direito civil: obrigagdes. p. 119. grifo dos autores.
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se obter a prestagdo caso esta ndo seja adimplida. Sabemos que os casos
de cumprimento da sentenca ou execucdo escorada em titulo executivo
judicial sdo regidos pelos artigos 461 e 461-A do Codigo de Processo Civil,
conforme o disposto nos artigos 475-N, I e 475-1 do CPC.

A redacéo do artigo 461, CPC autoriza a concessédo de liminares
havendo periculum in mora e fumus boni iuris, bem como o arbitramento
de multa processual com objetivo de coagir a parte executada ao
cumprimento da obrigagdo. A redacdo também estabelece que sé havera
conversdo em perdas e danos caso o credor requeira, ou se torne impossivel
o cumprimento da prestagdo. Ja a redagdo do 461-A, CPC prevé que o
juiz deve estabelecer prazo para o cumprimento da obrigagédo; tratando-se
de coisa determinada em género e quantidade, o credor individualizara a
coisa na inicial se lhe couber a escolha, se esta couber ao devedor ele a
entregara individualizada no prazo arbitrado pelo magistrado. Nos casos
de ndo cumprimento da obrigagdo no prazo, é autorizada a expedigdo de
mandado de busca e apreensdo ou de imissdo na posse, dependendo se
a coisa for mével ou imével. Nos casos de execugdo fundada em titulo
extrajudicial, aplica-se o disposto nos artigos 621 a 631 do CPC.

A citacdo determinard o prazo de dez dias para que o réu
satisfaca a obrigagdo (art. 621, CPC). Segundo Luiz Rodrigues Wambier,
Flavio R. Correia de Almeida e Eduardo Talamini?’: “A citacdo dar-se-a,
normalmente, por oficial de justica. Cabera citacéo por edital ou por hora
certa, nas hipoteses previstas na parte geral do Cédigo”. De acordo com
os autores, nos casos de coisa certa, apos a citagédo, surgem trés hipoteses:
o devedor entrega a coisa no prazo de dez dias e, sendo contatado que
entregou a coisa certa se extingue a execucdo mediante sentencga; o
executado ndo entrega a coisa pura simplesmente, depositando-a em
juizo, pois pretende opor embargos, julgado procedentes os embargos
a coisa retorna para o depositante, julgados improcedentes o exequente
podera levantar o depodsito por meio de mandado de levantamento, e
pode o devedor nédo entregar a coisa e nem a depositar no prazo de dez
dias. Neste caso, sera expedido mandado de imissdo na posse ou busca e
apreensdo dependendo do bem ser imoével ou movel.

Caso a execucdo seja frustrada por nédo ser encontrada a coisa,
esta ndo ser entregue, deteriorar-se ou ndo for reclamada do terceiro

20 WAMBIER, Luiz Rodrigues; ALMEIDA, Flavio R. Correia de; TALAMINI, Eduardo. Curso avangado
de processo civil, volume 2: processo de execucdo. 9* ed. Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2007.
p. 342-343.
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adquirente, Araken de Assis?! declara ser possivel a conversdo do
procedimento em obrigacdo pecuniaria. Nestes casos, segundo o autor,
é necessaria uma apuracdo da quantia devida que abrangerd o valor da
coisa e das perdas e danos. Nos casos de obrigacdo de dar coisa incerta,
ensinam Wambier, Almeida e Talamini*? que

[...] toda vez que o titulo retratar a obrigacdo de entrega
de coisas determinadas apenas pelo género e quantidade,
o devedor seré citado para, em dez dias (art. 621 c¢/c o art.
631), entrega-las individualizadas, se lhe couber a escolha.
Cabendo a escolha ao exeqiiente, este as indicara na inicial
(art. 629).

Para os autores, se compete ao credor a individualizagédo e este
ndo a fizer na inicial, o direito ird precluir e sera transferido ao executado.
Feita a escolha, a parte contréria terd direito de impugna-la no prazo
de quarenta e oito horas, o prazo para o executado fluindo a partir da
juntada do mandado de citagdo e para o exequente da intimacdo da
entrega da coisa. Ainda conforme os autores, havendo impugnacgéo, o juiz
decidira imediatamente, determinando pericia ou qualquer outra prova,
se necessdario. Se feita de forma tempestiva pelo devedor, a impugnacéo
suspenderd o prazo para entrega da coisa.

2.2 EXECUCAO NAS OBRIGACOES DE FAZER E NAO FAZER

A execucgdo das obrigacbes de fazer visa a realizacdo de uma
determinada conduta pelo devedor que pode ser fungivel ou infungivel.
Nas palavras de Marinoni e Arenhart®:

[...] quando se pensa no fazer ou no néo fazer devidos pelo
réu, tem-se em consideragao a atividade que falta para que
a tutela do direito seja prestada. Tal atividade deve ser
objeto de execugdo, seja mediante o constrangimento da
vontade do réu, seja mediante o uso de meios de execugao
que alcancem o fazer ou o ndo fazer através de outra
modalidade executiva.

O cumprimento da sentenca que determina obrigagdo de
fazer ou ndo fazer é regido pelos artigos 461 e 461-A, cujo disposto ja
foi explanado. Tratando-se de titulos extrajudiciais, a execugdo se dara

21 ASSIS, Araken de. Manual da execucéo. 11* ed. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2007. p. 512.
22 Curso avangado de processo civil, volume 2: processo de execugdo. p. 347-348.

23 Curso de processo civil, volume 3: execugdo. p. 145.
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conforme os artigos 632 a 643 do CPC. De acordo com Wambier, Almeida
e Talamini®*, apds recebida e admitida a inicial, o juiz deferiréd a expedicéo
de mandado executivo no qual fixard prazo para o cumprimento e cumulara
multa por dia de atraso no cumprimento da prestacdo buscando coagir o
inadimplente a realizacdo da mesma. Os autores salientam que a citacédo
serd feita preferencialmente por oficial de justica, sendo também cabiveis
as citacdes por hora certa e editalicia.

Para os autores, apds a citagdo, abrem-se trés possibilidades:
o devedor atende ao mandado, cumprindo a obrigacdo de fazer, e apos
pagamento de custas e honorérios serd extinto o processo; o devedor
propde embargos a execugdo, no prazo de quinze dias, se os embargos
forem recebidos com efeito suspensivo serd suspenso o processo, néo
incidindo a multa diaria, havendo rejeicdo aos embargos, o processo
seguird; e o devedor ndo cumpre a obrigacdo, nem propde embargos,
seguindo o processo de execucgéo e incidindo a multa didria, salvo se a
obrigagdo tornar-se impossivel. A respeito das prestacdes fungiveis,
estabelece o artigo 633 do CPC* que

Art. 633. Se, no prazo fixado, o devedor ndo satisfizer a
obrigagéo, ¢ licito ao credor, nos préprios autos do processo,
requerer que ela seja executada a custa do devedor, ou
haver perdas e danos; caso em que ela se converte em
indenizacéo.

Paragrafo unico. O valor das perdas e danos serd apurado
em liquidacdo, seguindo-se a execugdo para cobranca de
quantia certa.

Percebemos que o credor terd duas alternativas: requerer ao
juiz que a prestagdo seja executada por terceiro, ou sua conversdo em
perdas e danos que como preceitua a redacdo do dispositivo legal terdo
carater indenizatdrio. Para Wambier, Almeida e Talamini®, nas obrigactes
infungiveis aplica-se o artigo 638 do CPC que determina que, diante da
recusa do devedor, a obrigacéo ird converter-se em perdas e danos.

Segundo os autores, as obrigagdes de ndo fazer seguiram o
disposto para as obrigacdes de fazer, surgindo trés situagdes com a
citagdo: o devedor atende ao mandado, desfazendo o que havia feito ou
abstendo-se de prosseguir com a conduta proibida, nesta hipotese apds o

24 Curso avangado de processo civil, volume 2: processo de execugdo. p. 301-302.

25 BRASIL. Cédigo de Processo Civil. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/ L5869.
htm. Acesso em: 21 de maio de 2007. 1973.

26 Curso avangado de processo civil, volume 2: processo de execugdo. p. 303- 305.
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pagamento das custas e honorarios advocaticios extingue-se o processo
mediante sentenca; o devedor propde embargos a execugdo, no prazo
legal de quinze dias, sendo os embargos recebidos no efeito suspensivo
serd suspenso o processo e a exigibilidade da multa didria, rejeitados
0s embargos, o processo retoma seu curso recaindo na primeira ou na
hipotese seguinte; e o devedor ndo cumpre a obrigagdo prosseguindo a
execucdo e incidindo a multa didria, salvo no caso da obrigacédo tornar-se
impossivel. Ainda de acordo com os autores, no caso de ndo cumprimento,
se for possivel, o juiz determinard que o ato seja desfeito por terceiro a
custa do devedor respondendo este ainda por perdas e danos, ndo sendo
possivel o desfazimento, a obrigacdo se convertera em perdas e danos.
Percebemos, assim, que sempre que possivel a lei objetiva a execucéo
especifica da prestagdo so autorizando a conversdo em perdas e danos
nos casos de requerimento do credor e impossibilidade do cumprimento
da obrigacéo.

2.3 EXECUCAO NAS OBRIGACOES DE DECLARAR VONTADE

No caso de inadimplemento dos contratos preliminares,
estaremos diante do inadimplemento de uma obrigacdo de declarar
vontade. Nas palavras de Marinoni e Arenhart?”:

A obrigagdo de prestar declaracdo de vontade é,
materialmente, uma obrigacdo infungivel, na medida em
que né@o pode ser prestada por qualquer outra pessoa que
néo o seu devedor.

Ainda de acordo com os autores, a funcédo social dos pré-
contratos e a reconfiguracdo da concepcédo de autonomia da vontade
mostraram ser muito mais importante a garantia da tutela da obrigacédo
de prestar declaracdo de vontade do que tutelar a parte com mero
ressarcimento financeiro. O Coédigo de Processo Civil autoriza que a
sentencga, que substitua declaragdo de vontade, produza os mesmos efeitos
do que a declaracédo esponténea (466-A, CPC). Nos casos da obrigacédo
ser a celebracdo de um contrato, a sentenga terd os mesmo efeitos que a
celebragéo (466-B, CPC). De acordo com Wambier, Almeida e Talamini?;

Néo se trata de o Estado, na pessoa do juiz, emitir
declaracdo no lugar do obrigado. Tampouco h4d uma

27 Curso de processo civil, volume 3: execugdo. p. 187.

28 Curso avangado de processo civil, volume 2: processo de execugdo.p. 308.
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ficcdo de que houve o contrato. Simplesmente, o 6rgao
jurisdicional emite provimento com forca de estabelecer os
mesmo efeitos que se obteriam com a declaragéo.

Neste sentido Araken de Assis?®:

O pronunciamento conferird ao pré-contrato a eficacia do
contrato definitivo e esta pressupde, por igual, a declaragdo
de vontade do figurante que pleiteou a providéncia em
juizo, manifestada na sua propria iniciativa.

Salientamos que o contrato preliminar para fazer jus a sentenga
que supre a vontade do promitente inadimplente deve conter os requisitos
essenciais ao contrato definitivo, ndo havendo possibilidade de o érgéo
judicial criar clausulas. Neste sentido, Wambier, Almeida e Talamini®.
Também é vedada a possibilidade de se suprir a declaracdo de vontade
nos casos de cldusula de arrependimento, uma vez que a obrigacdo se
converteria em perdas e danos. Preceituam ainda Wambier, Almeida
e Talamini®® que ndo ha necessidade de formalizagdo do contrato
preliminar como instrumento publico. Ressaltamos ainda que é necessario
que participem do contrato preliminar todas as pessoas necessarias
a celebracdo do contrato definitivo, como o cénjuge, nos casos de
necessidade da outorga uxoéria, e de todos condéminos no caso de ser
alienado bem em condominio.

Assim, concluimos que os contratos preliminares irretrataveis séo
passiveis de tutela judicial especifica em que se substitui a declaragdo de
vontade por sentenca judicial que terd os mesmos efeitos da manifestagdo
voluntéria da vontade, ndo sendo para isso necessdria a formalizacédo do
contrato por instrumento publico.

3 DA ADJUDICACAO COMPULSORIA NOS COMPROMISSOS DE
COMPRA E VENDA DE BENS IMOVEIS

Tratando-se da execugdo por quantia certa, a lei possibilita
variadas formas de expropriacdo do executado, visando garantir ao
exequente, credor, meios para a satisfacdo da obrigacdo, ou seja, o
pagamento do crédito. Entre as fases do referido procedimento, esta a
penhora que na definicdo de Wambier, Almeida e Talamini®*

29 ASSIS, Araken de. Cumprimento da sentenga. Rio de Janeiro, 2006. p. 81.
30 Curso avangado de processo civil, volume 2: processo de execugao. p. 309.
31 Ibid. p. 310.

32 Curso avangado de processo civil, volume 2: processo de execugdo.p.193.
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E o inicio da execucdo propriamente dita, conquanto a
penhora, em si, ndo acarrete ainda a expropriagdo do bem,
que continua pertencendo ao seu até entdo proprietario.
Mas é o primeiro passo neste sentido.

Para os autores, a penhora possui os seguintes efeitos: vincula
um bem especifico a execucgéo; resguarda o bem definido para atender
a execucdo e confere ao credor que a obteve preferéncia sobre outros
credores que possam surgir. Procedida a penhora, é feita a avaliagéo,
quantificacdo do valor do bem objetivando preparé-lo para a expropriacéo
(arts. 680 e 681, CPC). Entre as forma de expropriacdo, encontra-se a
adjudicagédo que, para Wambier, Almeida e Talamini®:

[...] é o ato de expropriagdo executiva, em que o bem
penhora se transfere in natura para o credor ou é adquirido
por determinadas pessoas que tém vinculo familiar ou
matrimonial com o devedor.

De acordo com Marinoni e Arenhart®, o sistema atual
adjudicacdo tem preferéncia sobre os demais meios de expropriagdo, no
regime anterior s6 poderia ser requerida quando frustrada a alienacédo
judicial, o que tornaria a adjudicagdo quase inutil, vez que a auséncia
de interessados ¢ sinal da falta de valor do bem no mercado. Com isso,
seria a adjudicagdo uma forma de expropriacdo ao lado da alienacdo em
hasta publica, alienacdo por iniciativa particular e do usufruto judicial
previstos no artigo 647 do CPC. O artigo 685-A do CPC estabelece que
os legitimados para adjudicar o bem sdo: o exequente; os credores com
garantia real; os credores que tenham penhorado o mesmo bem; o conjuge
do executado bem como seus descendentes e ascendentes. Segundo
Marinoni e Arenhart®, o procedimento da adjudicacéo se iniciard com um
requerimento simples do legitimado para tal que deve ter o valor do bem
penhorado.

Para os autores, sendo o legitimado um dos credores, o crédito
serd compensado com o valor atribuido ao bem na avaliagdo, e se o
requerente for o conjuge, descendente ou ascendente do executado, o
deposito imediato do valor do bem serd condigdo para a adjudicacdo. O
mesmo artigo em seu § 3° estabelece que teré preferéncia quem oferecer
maior valor pelo bem, e havendo concorréncia neste aspecto cabera

33 Curso avangado de processo civil, volume 2: processo de execucdo.p.248.
34 Curso de processo civil, volume 3: execugao. p. 314.

35 Ibid. p. 315-316.
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primeiramente ao cénjuge, descendente ou ascendente, nesta ordem.
Estabelecem Wambier, Almeida e Talamini®*® que havendo concorréncia
entre ascendentes e descendentes prevalecerdo os de grau de parentesco
mais proximo. Utilizam-se os autores do mesmo critério adotado pelo
Direito das Sucessdes que estabelece a mesma ordem nos casos de
sucessdo causa mortis. Prelecionam ainda os referidos doutrinadores que
em caso de concorréncia de valores entre credores prevalecera o que
primeiro tiver realizado a penhora.

Conforme o § 5° do aludido dispositivo legal, uma vez resolvidas
as eventuais questdes referentes a adjudicacdo, serd lavrado o auto de
adjudicacdo que, de acordo com o artigo 685-B, tornard a adjudicacéo
perfeita e acabada apds as assinaturas do juiz, escrivdo e adjudicante e se
presente o executado. Prevé ainda o paragrafo tinico do artigo supracitado
que a carta de adjudicagdo, no caso de bem imével, contera a descrigdo do
imovel, sua matricula e registro, cépia do auto de adjudicagdo e prova da
quitagdo do imposto de transmissdo. Conforme j& visto nos compromissos
irretrataveis de compra e venda de bens imoveis, ndo é possivel o
arrependimento dos contratantes, sendo possivel a tutela especifica
no caso de inadimplemento, isto é, caso ndo ocorra a manifestacdo de
vontade do promitente vendedor. De acordo com Arnaldo Rizzardo®’, a
acdo de adjudicacdo compulsoéria surgiu no ordenamento por meio do
Decreto-lei 58/37, com redagdo alterada pela lei 6.014/73, que assim
dispunha em seus artigos 16 e 22:

Art. 16. Recusando-se os compromitentes a outorgar a
escritura definitiva no caso do artigo 15, o compromissario
podera propor, para o cumprimento da obrigacédo, acdo de
adjudicacdo compulsoria, que tomard o rito sumarissimo.

Art. 22. Os contratos, sem clausula de arrependimento,
de compromisso de compra e venda e cessdo de direitos
de imdveis ndo loteados, cujo preco tenha sido pago no
ato de sua constituicdo ou deva sé-lo em uma, ou mais
prestacoes, desde que, inscritos a qualquer tempo, atribuem
aos compromissos direito real oponivel a terceiros, e lhes
conferem o direito de adjudicagdo compulsoéria nos termos
dos artigos 16 desta lei, 640 e 641 do Cddigo de Processo
Civil.

36 Curso avangado de processo civil, volume 2: processo de execugdo. p.249-250.

37 RIZZARDO, Arnaldo. Promessa de compra e venda e parcelamento do solo urbano: leis 6.766/79 e
9.785/99. 6" ed., Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2003. p. 148.
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Entretanto, salienta Luiz Tadeu Barbosa Silva® que o Coédigo
de Processo Civil de 1939 ja permitia a fungibilidade da manifestacédo
de vontade acordada em contrato preliminar por uma prestacéo judicial
equivalente em seu artigo 1006 e paragrafos. Nas palavras de Rizzardo*:

[...]Ocorrendo anegagédo em honrar o ajuste, nédo permanece
desprotegido o credor do titulo. O Estado deve socorré-
lo, como de fato acontece. Chamado a intervir, com sua
autoridade impde o cumprimento da obrigacdo, mediante
uma sentenca constitutiva, suprindo a manifestacao
esponténea do consentimento do inadimplente.

Como o Estado se manifesta? Qual o caminho juridico

para fazer valer o direito da parte lesada? E a agdo de
adjudicacdo compulsoria.

Conclui-se que a adjudicagdo compulsoria seria a tutela
jurisdicional dada aos promitentes compradores lesados pelo
inadimplemento da outra parte que ndo manifestou sua vontade
celebrando o contrato definitivo. Conforme se depreende da redacéo dos
artigos do Decreto-lei 58 ja mencionados, o procedimento da adjudicagédo
seria regido pelos artigos 639, 640 e 641 do CPC que foram revogados
pela Lei 11.232/05 e tiveram sua redacéo reproduzida nos artigos 466-A,
466-B e 466-C, integrando as disposicoes referentes ao cumprimento da
sentenca.

Seguiria, portanto, o procedimento da execugdo das obrigacdes
de declarar vontade, abordado no capitulo anterior. Nas palavras de
Araken de Assis*®: “A acdo prevista no art. 466-B acaba em provimento
que, por si mesmo, produz toda a eficicia do contrato definitivo”. Assim,
a agdo de adjudicagdo compulsoéria estaria inserta na redacéo dos artigos
466-A ao 466-C, que conferem a sentenca judicial que supre manifestacédo
de vontade os mesmos efeitos do contrato definitivo, no caso o contrato
de compra e venda de bens imoveis, nada mais sendo do que a tutela
judicial especifica para o cumprimento da obrigacgéo.

38 SILVA, Luiz Tadeu Barbosa. Da a¢iio de adjudica¢io compulséria resultante do contrato preliminar.
Jus Navigandi, Teresina, ano 7, n. 95, 6 out. 2003. Disponivel em: <http://jus2.uol.com.br/doutrina/texto.
asp?id=4295>. Acesso em: 29 mai. 2007.

39 Promessa de compra e venda e parcelamento do solo urbano: leis 6.766/79 ¢ 9.785/99. p. 147.

40 Cumprimento da sentenga. p. 84.
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3.1 POSICAO DOS TRIBUNAIS SUPERIORES SOBRE A EXIGIBILIDADE
DA FORMA PUBLICA PARA A ADJUDICACAO COMPULSORIA

A respeito da exigibilidade da forma publica, qual seja a escritura,
como requisito para a adjudica¢do compulséria, manifestou-se o Supremo
Tribunal Federal na Sumula 413 *! proferida em 1964: “O compromisso de
compra e venda de imoveis, ainda que néo loteados, da direito a execugéo
compulsoria, quando reunidos os requisitos legais”. Considerando que
um dos requisitos legais para o contrato de compra e venda é o registro
no cartoério de registro de iméveis, seria exigida a forma publica para a
adjudicacdo compulsoria no entendimento do STE

Em sentido inverso, manifestou-se o Superior Tribunal de Justigca
em sua Sumula 239* em 2000: “O direito a adjudicacdo compulséria ndo
se condiciona ao registro do compromisso de compra e venda no cartorio
de imoéveis”. Assim, apds quase vinte anos entre uma manifestacdo e
outra, o posicionamento foi modificado favoravelmente a inexigibilidade
do registro para a adjudicagdo compulsoéria.

3.2 INEXIGIBILIDADE DA FORMA PUBLICA PARA A ADJUDICACAO
COMPULSORIA NOS COMPROMISSOS DE COMPRA E VENDA DE
BENS IMOVEIs

De acordo com o estudado, existe controvérsia sobre a
prescindibilidade ou ndo do registro dos compromissos de compra e
venda para a adjudicacdo compulsoria que, conforme constatado, seria a
tutela judicial conferida ao compromisséario lesado com o inadimplemento
da prestacéo. Os defensores da exigibilidade filiam-se ao posicionamento
do STF e agora a uma interpretagdo do Codigo Civil de 2002. Entre estes
encontram-se Rubem Antonio Cardoso Mallmann*?, Sérgio Jacomino* e
Luiz Tadeu Barbosa Silva®. Este ultimo assim se manifestou sobre o tema:

41 BRASIL. Supremo Tribunal Federal. Simula n. 413. O compromisso de compra
e venda de imdveis, ainda que ndo loteados, da direito a execugdo compulsoria, quando
reunidos os requisitos legais. Disponivel em: http://www.stf.gov.br/jurisprudencia/nova/
pesquisa.asp. Acesso em: 29 de mai. 2007.

42 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Siimula n. 239. O direito a adjudicacdo compulsoria ndo se condiciona
ao registro do compromisso de compra e venda no cartorio de imoveis. Disponivel em: http://www.stj.gov.br/
SCON/sumulas/doc.jsp?livre=239&&b=SUMU&p=true&t=&1=10&i=1. Acesso em: 29 de mai. 2007.

43 Promessa de compra e venda e NCC.
44 Promessa de compra venda Instrumento ptblico ou privado?

45 Da agédo de adjudicag¢do compulsoria resultante do contrato preliminar.
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[...] é requisito de admissibilidade da acdo de adjudicacédo
compulséria, em favor do promitente comprador, o prévio
registro do contrato preliminar. Sem o registro, passa
o promitente comprador a n&o ter interesse processual
para a adjudicacdo compulséria, ndo lhe restando outra
alternativa se nédo pedir perdas e danos, na exegese do art.
465 do citado Cdédigo Civil.

Manifestando-se favoravel & inexigibilidade do registro, José
Osoério de Azevedo Jr.*6 declara que a possibilidade do compromissario
pleitear a adjudicacdo compulséria do imovel tem origem no proéprio
contrato preliminar gerador de um direito de crédito, que seria exigir um
determinado comportamento da outra parte, no caso do compromisso a
declaracéo de vontade.

Para o autor, tal faculdade decorre de direito pessoal, sendo
irrelevante o contrato encontrar-se ou nédo registrado. Portanto, nédo se
confundiria com o direito real decorrente do registro. Declara ainda o
mencionado autor?’ que

[...] o direito a adjudicagdo compulséria sé se perfaz com
o pagamento do preco - o que pode ocorrer antes ou
depois do registro, ou mesmo na auséncia deste. [...] Assim,
portanto, pode haver direito a execugdo direta sem haver
direito real, e pode haver direito real sem haver direito a
execucdo direta.

Neste sentido, declara Rizzardo®:

Impedindo a adjudicagéo, a lei contrariaria sua finalidade
precipua, de beneficiar o compromissario, com uma
obrigacdo néo incluida no espirito do Dec.-lei 58, pois visa
o mandamento armar o compromitente adquirente de um
meio juridico a fim de impor seu direito.

Filiam-se ao mesmo entendimento Paulo Dias de Moura
Ribeiro*e Ademar Fioranelli*®. Preleciona ainda Azevedo Jr. 5! que

46 AZEVEDO JUNIOR, José Osério. Compromisso de compra e venda. 5° ed., Sio Paulo: Malheiros,
2006. p. 27- 28.

47 Compromisso de compra e venda. p. 28.
48 Promessa de compra e venda e parcelamento do solo urbano: leis 6.766/79 ¢ 9.785/99. p. 150-151.
49 Compromisso de compra e venda. p. 65.

50 FIORANELLI, Ademar. Direito registral imobilidrio. Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris Editor, 2001.
p. 529.

51 Compromisso de compra e venda. p. 98.
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Conforme se sabe, o Projeto de Cdédigo Civil refletia o
entendimento jurisprudencial entdo dominante no STE
Esse Projeto permaneceu por quase 30 anos no Congresso,
periodo em que ocorreram fatos relevantissimos na vida
politica e juridica do pais, particularmente a adocédo de uma
nova Constituicdo Federal e o surgimento de outro Tribunal
competente para a matéria, o qual deu novo e seguro rumo
a jurisprudéncia.

O Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul adotou o
posicionamento do STJ%%

Ementa: APELACAO CIVEL. ACAO DE ADJUDICACAO
COMPULSORIA. O DIREITO A ADJUDICACAO NAO SE
CONDICIONA AO REGISTRO DO COMPROMISSO DE
COMPRAEVENDANO CARTORIODEIMOVEIS.SUMULA
239 DO STJ. POSSIBILIDADE DE AJUIZAMENTO
DE ADJUDICACAO PELA COMPROMISSARIA, A
FIM DE OBTER A OUTORGA DA ESCRITURA DO
IMOVEL ADQUIRIDO E CONSEQUENTE REGISTRO.
PROMITENTE VENDEDORA, PESSOA JURIDICA, QUE
ALEGA NAO TER OBTIDO A CERTIDAO NEGATIVA DE
DEBITOS NECESSARIA PARA OUTORGA DA ESCRITURA
DEFINITIVA, O QUE E INADMISSIVEL DIANTE DO
TEMPO DECORRIDO - APROXIMADAMENTE SEIS
ANOS, QUANDO DO AJUIZAMENTO DA ACAO.
SENTENCA REFORMADA APENAS PARA DETERMINAR
A ADJUDICACAO COMPULSORIA DO IMOVEL,
UMA VEZ QUE A PROCEDENCIA DA ACAO IMPLICA
AUTOMATICAMENTE COMANDO ADJUDICATORIO,
DISPENSANDO A PARTICIPACAO DO REU. DERAM
PARCIAL PROVIMENTO. UNANIME. (Apelacdo Civel N°
70021127535, Décima Oitava Camara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: Claudio Augusto Rosa Lopes Nunes,
Julgado em 10/06/2010).

Assim, entendemos néo ser requisito o registro para adjudicacéo
compulsoria, j& que o direito a esta nédo seria direito real nos compromissos,
representando a redacdo do paragrafo unico do artigo 463 do Cddigo
Civil um claro retrocesso aos avancos jurisprudenciais e uma ofensa ao
principio da fungéo social dos contratos, ja tratado na secgédo trés deste
estudo, ao privilegiar a forma em detrimento do direito a obtengdo do

52 BRASIL. Tribunal de Justi¢a do Rio Grande do Sul. Apela¢ido Civel N° 70021127535. , Décima Oitava
Camara Civel, Tribunal de Justi¢a do RS, Relator: Claudio Augusto Rosa Lopes Nunes, Julgado em 10/06/2010.
Disponivel em: http:// www1.tjrs.jus.br/busca/? g=compromisso+ de+compra+te+tvenda+adjudica %E7%E30
+compuls%F3riatregistro&tb= jurisnova&pesq =ementario&partialfields=%28 TipoDecisao %3Aac%25C
3%25B3rd % 25C3%25A30%7 C TipoDecisao%3 Amonocr%25C3%25A 1tica%29 &requiredfields=&as_q=.
Acesso em: 20/12/2010.
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bem que foi objeto do compromisso. Salientamos ainda que privilegiar a
exigibilidade do registro, em um pais que prima pela informalidade, como
o Brasil, prejudicaria inumeras pessoas que fazem uso do compromisso
de compra e venda para garantirem a compra de suas moradias, o que
atingiria o direito & moradia destas.

Por fim, a despeito do nosso posicionamento ser pela
inexigibilidade da forma publica para a adjudicacdo compulsoéria, cremos
ser de bom tom o registro dos compromissos de compra e venda de
imoveis para a obtencdo da oponibilidade erga omnes, ou seja, em face
de terceiros, haja vista que, por vezes, o imovel, objeto de compromisso
de compra venda, culmina por ser o objeto negocial de varios contratos.
Logo, para resguardar-se desta ma-fé, o compromisso primeiramente
registrado teria preferéncia sobre os demais face ao direito real decorrente
do registro.

CONCLUSAO

Neste estudo, tivemos como enfoque principal o compromisso
de compra e venda de bens imoveis, como também seus requisitos de
validade e para a tutela judicial conferida em caso de inadimplemento
do mesmo, em especial se o registro, forma publica, se faz necessario
para a obtencéo de tal tutela. Para tanto, embrenhamo-nos pelos diversos
tipos de obrigacdes civis quais sejam: obrigacdes de dar, fazer e néo fazer,
concluindo que o objeto principal do compromisso de compra e venda é
uma obrigacdo de fazer no caso a celebracdo de um contrato de compra
e venda de bens imo6veis. Com o mesmo intuito, analisamos os diferentes
tipos contratuais segundo os quais o contrato de compra e venda de bens
imoveis seria bilateral, oneroso, em regra comutativo, e consensual, e que
o referido contrato pode conter algumas clausulas especiais, entre elas a
venda com reserva de dominio.

Passamos, entdo, a uma abordagem do compromisso de
compra venda de bens imoéveis, um contrato preliminar bilateral, isto
é, qualquer parte pode exigir da outra o cumprimento da obrigacdo de
fazer, celebrar o contrato principal, que possui algumas caracteristicas da
venda com reserva de dominio, vez que também transfere a posse do
bem. Ao adentramos nos requisitos dos contratos preliminares, vimos que
necessitam dos mesmos requisitos genéricos dos contratos ditos principais,
ou seja, 0s requisitos subjetivos, objetivos e formais sendo necessario ao
compromisso de compra e venda a ndo insercdo nos impedimentos a
compra e venda.
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A polémica se instaura no tocante ao requisito formal, alguns
se filiando a uma interpretacdo do paragrafo unico do artigo 463 e
outros ao artigo 462 ambos do Codigo Civil. Desta forma, filiamo-nos ao
posicionamento que considera dispensavel a forma, s6 sendo necessario
para a oponibilidade diante de terceiros e a aquisi¢cdo de direitos reais,
tendo o compromisso de compra e venda de bens iméveis celebrado por
instrumento particular total validade. Uma vez conceituado e classificado
o compromisso de compra venda de bens imoéveis, passamos ao seu
inadimplemento e como se daria a execuc¢édo terminando por enquadra-lo
nas execugoes de obrigacdes de declarar vontade cuja sentenga produzird
todos os efeitos do contrato que seria celebrado espontaneamente.

Neste cenario, a acédo de adjudicacdo compulsdria, a tutela judicial
conferida aos compromitentes compradores lesados pelo inadimplemento
da outra parte que ndo manifestou sua vontade celebrando o contrato
definitivo, sendo regida pelo disposto nos artigos, o procedimento da
adjudicacéo seria regido pelos artigos 466-A, 466-B e 466-C, integrando
as disposicdes referentes ao cumprimento da sentenga. Ao tratar dos
requisitos da agédo, percebemos que os Tribunais Superiores ndo deram
tratamento uniforme & questdo. O STF manifestou-se no sentido de ser
o registro requisito, enquanto que o STJ se manifestou de forma diversa,
ou seja, pela inexigibilidade do registro para a adjudicagdo compulsoria
havendo entre as manifestacées um hiato de vinte anos.

Finalmente, entendemos que o registro ndo ¢ requisito
a adjudicacdo compulséria, j& que ndo se trata de direito real nos
compromissos, e que a redacdo do paragrafo tunico do artigo 463 do
Codigo Civil seria um claro anacronismo aos avangos jurisprudenciais e
ofenderia o principio da fun¢éo social dos contratos ao privilegiar a forma
em detrimento do direito & obten¢do imével acordado. Entretanto, apesar
do nosso posicionamento, cremos ser o registro dos compromissos de
compra e venda de imdveis necessario para a obtencédo da oponibilidade
erga omnes e conferéncia de direitos reais ao compromitente comprador.
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