A EXECUGCAQ ESPECIFICA DO COMPROMISSO DE COMPRA
E-VENDA DE IMOVEIS

Hiimberto: Theodoro Junior (%)

Mals tarde' jé no processo extraordindrio, é que se.instituiu a execucdo
judicial in natura, mas limitada a entrega da coisa certa por forca do direito
real,

Muito mals recentemente atingiu-se o estigio da execucdo forcada da
prestacao exatamente devida, sem se distinguir a natureza da obrigacdo, is-
to g, semis€ ligar necessariamente 3 natureza real do vinculo existente entre
as partes. De sorte que, hoje, somente no-caso de impossibilidade da exe-
cu¢lo in natura é que o credor se vera for(;ado a-conténtar com-a indeniza-
cho das perdas edancs.. 7 =

O direito processual &, quase sempre, o instrumento de-atuagdo dos di-
reitos subjetivos, tal como os concebe e disciplina o direito material. Alias,
a ordem juridica substancial e a ordem juridica «processual» nao s3o mes-
mo duas ordens completamente distintas, mas apenas. ¢aspectosde um mes-
mo fendmenor», no dizer de Micheli («Derecho:Progesal Civils, B. Aires,
EJEA, 1970, v. llI, pag. 336).

Assim, os dispositivos da lel processual tém o'destino «de concorrer pa-
ra determinar o conteado do direito subjetivo de créditos - na medida gue
disciplina @ maneira de obter coativamente a prestacdo = «enquanto, do
ponto de vista processual, sdo pressupostos para organlzacao técnica do
meio executivon (Micheli, ob. cit:: loc. c¢it). %

Nao pertence, pois, em sua integralidade, ao direito processual a teoria

{**) Conferéncia- publlcada no Instituto Brasﬂelro de Direito:Processual, em: Brasilia;
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ralmente; ‘objeto inmediato. del proceso de ejecucion especifica»
{Allorio; «Problemas de Derecho Procesal», B. Aires, EJEA, 1963, v.

Il pag. 207).

Hoje, o direito material se acha de tal maneira sistematizado (e o direi-
to-processual-a-ele integrado,-nesse-objetiva) que

«aexecucao direta, sempre gque possivel, é obrigatdria para o

devedorx»-{Agostinho “Alvim;-«Da Compra e Venda e da Troca» Rio,
Forense, 1961, n° 24-B, pag. 30):

A idéia do-ordenamento-juridico como um-conjunto-de normas-obriga-
torias e indispensaveis 3 convivéncia em sociedade; e a dos coniratos como
a:lei.das partes, protegida e assegurada. pela lei do Estado, tudo-isto leva a
conclusdo de que, se o negdcio juridico & valido e eficaz, é a «execucdo
especiticar-que..«oferecerd -la-solucion -mds-sensata- del problema juridico
creado por el incumplimiento» (Allorio, ob: cit.; |, pag; 238).

uAs obrigacoes assumidas devem ser fislmente executadas. Co-
mo-conseqléncia;assiste-ac credor-o_direito_de exigir que_a obriga-
cdo-se-cumpra; tal-como.se_convencionou: Alguns Coédigos.o.assi-
nalam, de modo expresso, ora dizendo que o credor tem o direito
de exigir do devedor a prestacio devida (Cod, Civil alem3o, §.247),
ora. prescrevendo que o devedor esta cbrigado a cumprir:a obri-
gacdo que_contraiu (Cod, Civil italiano, de 1865, art. 1.218). O nos-
so Loaigo ndo o diz, expressamente, Mas, ao consignar o principio
segundo o qual o ndo cumprimento da obrigacao dd ao credor o di-
reito-de-exigir-perdas-e-danos (art.=1:056) ndo-excluiu; nem podia
excluir o direito que The assiste de exigir, ‘antes de tude, que a obii-
gacdo se cumpra tal como se convencionou: (Cf. Walter Sterner, in
«Nuovo-Digesto- ltalianoy ;- v Vill; - pag: 1226, 0% 73} E que ao-le
gislador-pareceu dispensavel exprimir esta regra; uma vez gue, se-
gundo a doutrina, ela é «fundamental» em matéria de efeitos das
obrigacoes. (Cf: Bevilaqua, «Direitc das Obrigacses»; pag. 93; Po-
laceo; «ll-Obligazioni nel Diritto: Civile italiano»; vil;-n?:56)» (A-
gostinho-Alvim;-ob. cit.=n2 24-B,-pag:-31);

AS VARIAS ESPECIES DE OBRIGAGAO £ A EXECUCAQ ESPECIFICA

O direlta, come se vaevaliiu- para-a-execucap especifiea; ultrapassan-
do o campo do direito real para estendé-la a todas as obrigaces, sempre
que tal se mostre materialmente possivel.

Cogitando da execucdo compulséria da obrigacio de dar «coisa certax,
Micheli nos proporciona a seguinte ligao:
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«El lector estd en situacion de valorar el significado de la evo-
lucién histérica, la cual ha llevado un medic ejecutivo, que habia
nacido esencialmente en tutela de derechos a la entrega fundados
sobre derechos reales (propriedad, usufructo, etc.), a la actuacion
forzada de los derechos del acreedor que ha adquirido..un..:derecho

Ili, pag. 346).
Dai a conclusdo de que:

«Las obligaciones de entrega susceptibles de ejecucién directa
son, por tanto, de diverso cardcter: de un lado las que derivan de
un derecho «real» alegado por el acreedor; de otro lado, las que
derivan de una refacion meramente cpersonal» (Micheli, ob. cit.,
Hi, pdg. 346).

Atualmente, por isso, nd3o se discute mais que, na compra e venda,
mesmo inexistindo direito real antes da tradicdo, mas apenas obrigacdo
contratual de fazer.a entrega do bem negociado, ainda assim seja cabivel a
«execucao forcada especifican.

Somente a impossibilidade da entrega in nafura, como no
mais existir 2 coisa em poder do vendedor, é gue conduzird o .
ter de contentar-se apenas com a indenizacdo de perdas e danos. Caso con-
trario,

%,.. 0 devedor de coisa, «estando de posse dela», pode ser
compelido a entregé-la por forga fisica (manu militari}» (Lacerda de
Almeida, «Obrigacoes», § 18).

«As perdas e danos a que o credor tem direito (Cod. Civil, art.
1.056) ndo |he suprimem, nem poderiam suprimir, o dirgito ' exe-
cucdo especifica, «quando possivel» (Agostinho Alvim, ob. cit. n°
24-C, pag. 36).

No mesmo sentido a licio de Micheli:

«La ejecucién para enltrega o libramiento constituye una forma
de ejecycion especifica, precisamente de las obligaciones que tie-
nen por objeto un dar, que puede depender, como verd, de un
«derecho real», asi como de un «derecho de obligaciéns (ob.-cit.,
i, pag. 336)}. : :




mario, «enquanto.la cosa, objeto de la obrigacién, exista en el pa-
triménio del devedors sea tenida por terceros, «nomine debitorisy
(Micheli, ob::cit.; 1ll, pig. 337).

gacoes de dar. Também no campo das obrlgacées de fazer e nao fazer, ho-
je ha ampla permissdo legal para execuGio especifica, sempre que tal se
mostrar.factivel {Agostinho-Alvim, gb,:git. n? 24-B, pag. 31).

OBRIGACOES DE FAZER (COMPROMISSO DE CONTRATAR)

Por: précontrato, contrato preliminar ou pactum dé contrahendo
entende-se o contrato pelo gual uma das partes, ou ambas, se¢ obrigam a
concluir outro negocio juridico (Pontes de Miranda, «Tratado das Acoes»,
5. Paulo, RT, 1978, v. VII, pag. 284),

Desses contratos ‘resultam tipicas obrigacdes de fazer, ou seja, de de-
clarar vontade para aperfeicoamento de outro negécio futuro, dito contrato
«final» ou «definitivo».

Em razao do prin
rafte mUio - tempo Py L ...::entendlmento de“gue o ato ﬁe----vontade

sendo personali55|mo nao podeéria: ser obtido compulsorlamente em juizo.

Entre nos, o Cédigo de Processo Civil de 1939, na esteira do que j4i se
entendia na Europa, rompeu essa velha e ultrapassada concepgao e esposou
a tese da exeqiiibilidade in natura também do pré-contrato, através de uma
substituicdo da vontade do devedor pela manifestacdo judicial égiiivalente
(art. 1.006 e §§), orientacdo que o novo Cédigo de 1973 Corséervou e apri-
morou, em seus artigos 639°e 641,

Reconheceu-se, assim, no sistema de nosso direito positivo, que a ale-
gada infungibi[idade das prestac;ées de declaracao de vontade era apenas

Da mesma maneira como nas execucoes de divida de dlnhe:ro 0 Orgdo
prescinde da vontade do devedor para a[ienar seus bens e pagar a seus cre-

do promltente er
mente 5e obrlgou.
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O que ndo se pode, por respeito & liberdade humana, ¢ compelir fisi-
camente o devedor a firmar o contrato prometido. Mas substituir sua vonta-
de pelo ato judicial executivo, isto € plenamente possivel, segundo o direito
atual.

A:matéria se acha muito claramente exposta no artigo 639 do Cédigo
de Processo Civil, in verbis:

«5e aquele gue se comprometeu a concluir um contrato ndo
cumprir a obrigacdo, a outra parte, sendo isso possivel:e:ndo ex-
cluido pelo titulo, poderd obter uma sentenca que produza o mes-
mo efeito do contrato a ser firmado».

O mecanismo das execucdes desse tipo de obrigacdo é completado
com a regra do artigo 641"

«Condenado o devedor a emitir declaracdo de vontade, a sen-
tenca, uma vez transitada em julgado, produzira todos os efeitos da
declaragido emitida».

Coerente com essa moderna execucdo forcada dos pré-contratos, o
Decreto-Lei n? 58/37 atribuiu ao promissario comprador acdo de adjudica-
cdo compulséria para obter a definitiva transferéncia do imével compromis-
sado A venda, se o promitente vendedor incorrer em inadimplemento.

Surge, no entanto, a objecdo de que a agao de adjudicagio compulsé-
ria, segundo as leis que regulam o compromisso de compra e venda, estd
sempre condicionada a um pré-contrato devidamente formalizado e inscrito
no Registro Imobiliario (STF, Stimula n® 167), o que excluiria a execucdo
prevista no art. 639 do CPC para a hipdtese de a promessa ndo se achar re-
gistrada.

Influenciados pela radical jurisprudéncia da Suprema Corte, nds mes-
mos chegamos a escrever que o art, 639 s6 se aplicaria aos compromissos
de compra e venda de imdveis devidamente inscritos no Registro de’ Imdveis
{«Comentarios ac Cod. de Pr. Civil», Rio, Forense, 1978, v. IV, n®s 247 /9,
pags. 323/9), equivoco de gue hoje nos penitenciamos, como adiante se ve-
ra.

O ALCANCE DA ATUAL EXECUCAQ ESPECIFICA
DAS O8RIGACOES DE CONTRATAR

A evolugao geral do conceito de execucdo especifica chegou as obriga-
¢Bes de contratar (espécie de obrigaclo de fazer) com a mesma amplitude
registrada em matéria de obrigagdes de dar. Nao ha qualquer preocupagio,
a priori, com a existéncia ou nio para o credor de um «direito real».

E certo que algumas leis, com fito de proteger o promissario-
comprador, criam em seu favor um «direito real de aquisicaor», oponivel
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erga omnes, desde que a promessa de contratar seja inscrita no Registro de
Imobveis.

Evidentemente, ndo é esse direito real o fundamento da execucdo es-
pecifica entre as partes. O art. 641 do CPC, ao cuidar do tema, assegura
que a sentenca que condena o réu a prestar a declaracio de vontade, produ-
zird por si, 0 mesmo efeito daquela a que se obrigara o devedor. Nao ha na
regulamentacdo legal da execu¢io for¢ada nada gque subordine o cumpri-
mento desse tipo de pré-contrato a um direito real.

Diz o CPC, em seu art. 639, que, «sendo isso, possivel», a sentenca
condenard a declaracio de vontade; e isto, as vezes, tem sido interpretado
como limitativo da execucio forgada especifica apenas aos compromissos
de compra e venda a que a lei de loteamentos assegura A adjudicacdo com-
pulséria, que sdo justamente aqueles inscritos no Registro de Imoveis, para
eficAcia erga omnes.

Acontece que ndo se pode confundir a «acdo real de adjudicacio
compulsaria» com a acdo comum de «execucdo especifica de declaracdo
de vontade». Se é certo que a adjudicacao compulséria se faz pelas vias da
execucdo especifica, isto ndo exclui; necessariamente, a apl 40 desse ti-
po de procedimento tambérn ecucao de declaracdes de vontade de-
vidas por vinculos puramente obrigacionais.

Analisando o CPC - italiano, que contém a mesma ressalva da «possibi-
lidade juridica» da con¢lusas compulséria do contrato prometido, Micheli
esclarece que geralmente ndo é na lei, mas nos pormenores do negécio pre-
liminar que esse requisito deverd ser pesquisado:

«En tal hipdtesis, el juez deberd, «en cada caso», determinar si
es juridicamente posible hacer lugar a una ejecucioén en forma es-
pecifica. Hay, cto, hipotese en que en el corifrato prefiminar
«faltan demasia ementos que deberian» entrar después en el
contrato definitivo; se puede pensar, por ejemplo, en el caso em
gue las partes hayan asumido el reciproco compromisso de prestar-
se una y ofra a tratar para alcanzar el acuerdo sobre las condiciones
del futuro confrato. Es evidente que en esta hipdtesis, y en ofras si-
milares, el juez no puede subrogarse a la parte incumpliente, per-
feccionando asf el contrato definitive. A dicho juez de todos mo-
dos, corresponde determinar «en el caso singular» si del «pactum de
compromittendo» surge o no una obligacién a la conclusion del ne-
gocio definitivo, obligacién que sea completa en todos sus elemen-
tos y que, por conseguiente, como tal, es susceptible de ejecucion
forzada en forma especificas (Micheli, ob. cit., Ill, pag. 368).

O instituto da execucdo especffica, na matéria, foi concebido, desde
suas origens, sem qualquer subordinacdo ao direito real.
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Seu pressuposto sempre fot o fato de que a prestacdo de consentimento
para qualquer contrato definitivo é uma prestacdo fungivel, porque, no caso
de recusa do devedor, pode-se alcancar o mesmo efeito da declaracdo pri-
vada de vontade por mieio.dé um_provimento do juiz, uma vez que o deve-
dOr tenha se Ob[lgaﬂﬁiiﬁ:::ﬂ[esfa‘:la ..................................................

::de:::t-al:::obhgacrdn:::da:::pon::consegwente, al acree-

comprobados Jos presupuestos para la produccrdn del efecto ;urrdf—
co, substituye totalmente a la convencion, derivada del intercambio
de los consentimentos» (Micheli, ob. cit., Il, pag. 366).

Na verdade; como se vé, o pressuposto da execucdo, in casu; é a vio-
lacac da obrigacdo - de contratar e nada mais. O condiciehamento de ser
possivel a execucao especifica; se prende aos proprios termos. do negdcio
preliminar ou pré-contrato, pois, muitas vezes; pode ser uma convencao in-
completa; imperfeita ou privada por seus proprios termos da forca de levar
a-execucdo compulsdria, como se da, por exemplo, no caso de-existir clau-
sula de arrependimento.

Lembro, outrossim, que essa distin¢@o entre direito pessoal e direito
real, semn afetar a exeqliibilidade forcada, nao é fato que ocorre apenas no
campti-da obrigacdo de contratar. Também nas execucdes de dar €aisa cer-
ta e de quantia certa o mesmo: se passa, em situacdes como a do confrato
de compra e venda e da hipoteca.

Assim é que, se a compra e venda de imodvel foi transcrita no Registro
Publico, o comprador com base no direito real de propriedade executara o
vendedor para obter a entrega do bem vendido. Se a venda for de coisa
movel, sem a tradicdo, o comprador nao adquirird o dominio, mas mesmo
assim tera meio de executar o vendedor, com base na obrigacdo contratual
de entrega do bem negociado (Agostinho Alvim, ob. cit., n? 24-C, pdg. 36).

Da mesma forma, a hipoteca que é um direito real de garantia e, como
tal, depende de inscricdo no Registro Pablico, tem sua execucdo, com efi-
cicia erga omnes, na dependéncia do aludido registro. Mas mesmo sem es-
sa inscricdo, a hipoteca, de acordo com o art. 848 do C. Civil, vale enfre os
contratantes.

De direito real passa a hipoteca para direito pessoal, sem seqiela e
sem preferéncia (Tito Fulgéncio, «Direito Real de Hipotecas, 22 ed., Rio, Fo-
rense, 1960, v, |, pag. 423). Sem embargo, porém, da falta de inscricdo, «a
hipoteca dara ao seu titular o direito 4 «acao executiva» do art. 826. E natu-
ral assim seja poraue a cobranga é uma «acao entre 0s contraentes» (A-

/ Marques «A hipoteca» S Pau lo, Montewo Lobato 19_25 n‘f 93,
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Nido perde, portanto, o credor, pela inexisténcia do direito real de hi-
poteca, o principal efeito que produz o contrate hipotecdrio que «é o de
conferir ao credor o direito de vender ¢ bem hipotecado, para com o seu

nal-entre os proprios contratantes.

Em sintese; tanto o vinculo real como o obrigacional sdo, no direito
moderno, suficientes para justificar um processo de execugdo forgada.

DIFERENCA ENTREADIUDICACA® COMPULSORIA E EXECUCAO
DE OBRIGACAD DECONTRATAR™

No sisterna do Caédigo Civil a compra e venda nao transmite a proprie-
dade; cria aperias a obrigacao para o vendedor de transmiti-la na execucao
do contrato. O que, pois, transfere o dominio para o adguirente é a
«tradicdo» (coisas: mdveis). ou a «transcricdos (coisas iméveis) (Cod: Civil,
artigos 620, 530, 1% 1 ¢'B6l; paragrafo unico).

Preccupado ¢om as aquisicdes, cada vez mais numerosas, de terrenos
a prestactes, e mediante pré-contratos de longo praze, que quase sempre
redundavam em:prejuize para os promissarios compradores, dada a possibi-

505 de compra e venda, antes mesmo do
A obtengac da escritura definitiva.

«direito real»; dpelidado’ pela doutrina de-«direito-real .de aguisicdo». Essa
eficacia erga omnes, dotada inclusive do direito de «seqlelay, s6 vai surgir
da conexdo dos varios requisitos inerentes a aquisicdo dos direitos reais.

Além de algiiriias exigéncias especificas de contetdo das clausulas ne-
gociais (como inexisténcia dée clatsula de arrependimente), o requisito cul-
minante pard a @quisicdc do «direito real», in casu, é a inscricio dé pré-
contrato no Registro de Imdveis:

Até a data do registro, «o contrato de promessa dé'compra. e.venda»
existe, porém gerador de direitos meramente obrigacionais. Operada a ins-
crigdo constitui-se o «direito real» (Caio Mario da Silva Pereira, «Instituicoes

tempo e medo
ro que venha

eito de seqliela, que faz com que-gualquer tercei-
com o promitente vendedor, receba um bem

«wonerado», sujeitando-se assim a sofrer a execugdo do direito do promissa-
rio comprador, mesmo sem ter sido parte no pré-contrato.
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Emanacao dlreta desse «dlre!to real», e o dlrelto a «adjudzcacao compul-

dor pode exercitar, tanto contra o promitente vendedor como contra eventual
terceiro adquirente do imével gravado,

Urge, porém, ficar bem claro que pré-contrato é uma coisa, e direito
real de aquisicao é outra coisa muito diferente.

O compromisso ou-pré-contrato, como toda avenca da espécie, tem
por-objeto a celebracio de outro contrato,: que serd entio o «contrato defi-
nitivo». Seu mundo-é;-inicialmente, o das obrigactes, o dos vinculos pes-
soais ou obrigacionais apenas. Depois, é gue pode surgir, ou nao, o direito
real, através da conjugacdo de elementos ‘ifiternos do contrato com outros
elementos externos (como o Registro Publico).

Cofmio obrigacdo de contratar ou de ‘dec¢larar vontade  «celebrado o
contrato de promessa de venda, ja era ele dotado de «execucio diretar», po-
dendo exigit o promitente comprador a «declaracac de vontader da outra
parte, e 'valendo a sentenca pela escritura definitiva recusada» (Caio Mario,
ob. cit., IV, n® 367, pag. 368).

O gque vai ser acrescentado.pelo. «direito real» € o vinculo sobre o
bem, que o torna, de certa e limitada forma, ja incluido no: patriménio do
titular desse-ius in re sui generis, e que [he da o poder-de «adjudicacao
oponivel até contra terceiros».

Adjudicar, portanto, ndo ¢ apenas cumprir a obrigacdo de outogar um
contrato--definitivo; é reconhecer, em sentenca, o direito real limitado ja
existente e transforma-lo, por autoridade do Estado, em direito de proprie-
dade plena. Isto, naturalmente, s6 pode ocorrer em razao de fiel observan-
cia de todo mecanismo da aquisicdo e exercicio dos direitos reais.

Mas, a condenacdo de um devedor a cumprir um pré-contrato nada
tem que ver com os direitos reals e o mecanismo de sua constitiuicac. O
que se reclama na espécie é uma sentenga que condene o inadimplente a
realizar aquilo a que se obrigara. A-sentenca que sana sua omissdo, para o
credor; faz as vezes apenas do contrato que nao chegou a ser espontanea-
mente firmado. Ndo entra em:jogo, aqui, declarar dominio, nem. tampouco
adjudicar:propriedade ao-autor.-Os-efeitos materiais da-execucio-do contra-
to contido na sentenca serao os mesmos que adviriam do acordo voluntaria-
mente cumprido. Se, porventura a alienacdo foi a non-domino, ou se o
bem j& nloc existe mais em poder do promitente; nada disso invalidara a
sentenga ou sofrerd conseqiéncias modificadoras pelo-agvento do decisorio
judicial.

Em se cuidando, destarte, de execucac de direito pessoal, a sentenca
criard para o credor, apenas um «contrato» e nada mais; um contrato sujei-
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to a todas as vicissitudes por que teria de passar aquele definitivo que acaso
fosse firmado pelo devedor, na hipotese de.execucdo voluntaria do pré-
contrato.

Dai o posicionamento da jurisprudéncia no sentido de que; para apli-
cagdo do artigo 639 do Codigoe de Processo Civil, «a falta de registro nao
impede que o promissario comprador pleiteie 4 ¢ondenacio do vendedor a
emitir declaracac de vontade, pago o preco, desde que o contrato prelimi-

tando de adjudicacao compulséria, «a sentenca condenatéria, para operar a
transferéncia da propriedade, depende da:transcricdo no Registro Imobilia-

rio» (TSP, Ap. 17:533:% Ac. de 03-02-82,in-«RT», 558/67).

No Tribunal de Algada de Minas Gerais, o tema também ja foi tratado
e restou igualmente assentado que «a obrigacio do registro contida no arti-
go. 23 do Decreto-Lei 58 somente ¢ exigivel na ddjudicacdo: compulséria,
que & de efeito ¢real», ndo na simples outorga de escritura, resultade da
execucao especifica de uma obrigacao de fazer, cujo direito ‘correlato, no

esto, fartos sdo..gs precedentes em tal s
als « RT», STTAT18;:488/230; «RF» 224 /1

«Jur. Mineiras, 58,27,

Orlande Gomes; ‘e#m excelente parecer sobre o assunto, deita uma pa
de cal sobre a eventual controvérsia, deixando bem claro:

a) o registro do compromisso de compra e venda € apenas «u-
ma garantia para a adjudicacaoc compulsérias; mas,

pois

limpou a area para a
aceitacdo em sentenca, independentemente da inscricdo, da execu-
clo coativa em forma especifica da obrigacdo de emitir a declara-
¢ao negocial contraida em promessa irretratavel de venda» («RT»,
469/39-44: «RF», 252/157-161).

CORRENTES A RESPEITO DA EXECUCAG DO-COMPROMISSO

DE COMPRA E VENDA

Lamentavelmente, a jurisprudéncia ainda nio se pacificou a respeito da
execucgdo do compromisso de compra e venda de iméveis, maxime nos ca-
sos de contrato ndo levado ao registro pablico.
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em:-voga nos Tribunais do Pais;

a) a auséncia de clausula de arrependimento e a presenca da tutorga
uxoria (no caso de promitente vendedor casado) sdo requisitos indispensa-
veis para a obten¢do, pelo promissario comprador, da adjudicacio compul-
soria («R. Forense», 209/195; «Juriscivel do STF», 93/178. «RT», 455/73 e
476/103);
“h).a aclo.do artigo 639 do CPC pressupde todos os requisitos essen-
cid acidentais do contrato definitivo, pelo que ndo cabe adjudicacio
compiilséria nem condenagdo 4 outorga de escritura se 0o compromisso nio
estiver registrado; resolve-se o contrato, no caso de inadimplemento, em
perdas e danos («RT)», 57/330:¢113/919;-114/844; 117 /384122 /343,

c) a adjudicaciio compulséria € forma de execucdo do compromisso
de:contratar e ndo de execucio de direito real de aguisicdo, pelo que nio
depende do registro do contrato (¢Rev. de Pr.» 19/296; «RT» 470/176; «RF»
209/199: «Juri.Min.»  58/27),

COAD»:1987/38, 35.026,/605).
e cada uma dessas posicdes:

a) Clausula de arrependimento e outorga uxcria

Conforme j& se exp8s, o CPC, ao instituir a execucgiio forcada da obri-
gacdo de contratar, dispde que ela se dard «sendo isso possivel e nao ex-
cluido pelo titulo» (art. 639). Logo, é claro gue se 0 compromisso prevé a
possibilidade de arrependimento, é o proprio titulo do promissario gue ex-
clui a possibilidade juridica da execucdo in natura do contrato. Da mesma
ia-de direito real so-
:_partiélpem (Codi-

- “isoladamente alienar
nas mesmas: circlifistdncias, prometer alie-

go Civil, arts. 235, |, e 242,
bem imével, também nao po
nar.

Quanto a esses dois embaracos 4. adjudicacde compulséria, nio ha,
alias, discordancia a registrar'na doutrina e jurisprudéncia.
b) O problema da falta de registro

Duas posiches, a meu ver extremadas, tentam impor seus pontos de
vista de maneira antagbnica:.l. aqueles que, como se passa preponderante-
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radopelo compromisso de compra e venda; e de outro lado, Il. aqueles

que, Ilberados pelo STF, entendem que $6 0 reglstro atribui forca. de execu-

das e danos no caso de recusa do promitente vendedor'f-de outorgar a escri-
tura definitiva.

Se «a adjudicacdc representa a transferéncia forgada do dominio» (Ma-
rio Aguiar Moura, «Promessa de Compra e:Venda», Rio, 1987, n°® 102.2.2,
pag. 329) do promttente vendedor para--o...promlssano comprador realmen—

Mas, a adjudicacdo compulséria nao é a unica forma de execucao do
COMPromisso de contratar, de sorte qu jossivel pensar uma sentenca

soriamente o dominio do réu

-« N#o se-confundem dcan de_outorga de eser
Q. COMmY -u-lmr-ia---do....imovei pram.e.uaa ..... ERGuanta: aquel'

il confe-
, via da

promessa, instrumento da obligatio :fac:;éndi_»:::EEAQ-,::::::M-,;;783/1; ac.
8-12-87, Rel. Des. Oliveira Leite, in «DJMG» de 25-8-88).
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dotar o promissario comprador de um titulo definitivo. A forga deste titulo
sera a mesma do que lhe forneceria a parte inadimplente: um contrato de
compra e venda, gue produz a obrigacao de transferir a coisa, mas que ndo
transfere, por si sO, a propriedade.

E que no compromisso de compra e venda de iméveis podem coexistir
duas relagdes juridicas: a principal, sem duvida, é a de natureza
«obrigacional», que se contém na promessa de outorgar escritura de compra
e venda apés completado o pagamento do preco avencado. A outra relagcao
é «secundaria» ou «acessoria», em face do objeto do contrato, e tem a na-
tureza «wreal», sendo seu fim preponderante cimpedir que alienagdes ou
oneracdes posteriores venham a afetar tal finalidade, ou tal objeto» (Darcy
Bessone, «Direitos Reais», S. Paulo, Saraiva, 1988, n? 307, pag. 432).

O que, data venia, a jurisprudéncia do STF tem teimado em nao obser-
var € a distinclo dessas duas relagdes de natureza tdo diversa, que s vezes
coexistem, e as vezes ndo, no contrato de compromisso de compra e venda
de iméveis.

O importante, porém, é atentar para o direito 4 execucao forcada da
obrigacdo de contratar que ndo foi concebido no CPC, para proteger o di-
reito real, mas, para assegurar meio idéneo de realizar, in natura, as
«obrigacdes» de outorgar declaracdo de vontade.

O direito real de aguisicao, sim, nasce da inscri¢3o do contrato no Re-
gistro de Iméveis e 56 poderé ser exercitado erga omnes, através da acdo de
adjudicagdo compulséria quando se comprovar tal inscricido. Nao, porém, a
execucio de obrigacado de fazer, estabelecida entre as partes contratantes. A
execucdo em tal caso é da «obrigacio» de contratar, conseqgiiéncia do
vinculo estabelecido no compromisso, e nada mais.

E curioso notar, outrossim, que enguanto a doutrina majoritariamente
dispensa a inscricdo do compromisso para a execucdo forcada do contrato,
é na jurisprudéncia que o dissidio se torna mais grave, gragas, é claro, a
possicdo radical seguida pelo STF, que condiciona sempre a execuc3o do
art. 639 do CPC ao requisito do registro. Eis na doutrina, quem, entre os
mais conspicuos, expressamente adota o posicionamento da possibilidade
da execucdo especifica independentemente de registro do compromisso:
Orlando Gomes («RT» 469/42); Caio Mario da Silva Pereira («<Instituicées de
Direito Civil», v IV, pag. 314); José Osorio de Azevedo Junior («Compro-
misso de compra e venda», pag. 21); Darcy Bessone («Da Compra e Venda,
Promessa e Reserva de Dominio», 1960, n® 60, pag. 170); Arnaldo Rizzardo
{«Promessa de Compra e Venda e Parcelamento do Solo Urbano» pag. 151),
Sydney Sanches («Compromisso de Venda e Compra», Sao Paulo, RT, 1987,
n® 3, pag. 12); etc., etc.
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A INSTRUMENTALIDADE DO PROCESSO E O IDEAL DE
EFETIVIDADE DO DIREITO

Instaura-se, modernamente, no plano da ciéncia do direito processual,

reitoe da justica, em cumprimento de
de Direito assumiu perante o homem.
da sociedade para realizacao nao ape-

individuais» e, sobretudo, para se fazer Justu;a Pelo que a prestagado jurisdi-
cional nao pode ser qualquer uma, mas tem de ser a melhor, a que mais se
aproxime da aspiracao do’justo’ea gue propicie, rapidamente, um resulta-
do que corresponda, com exatiddo, ou com a major aproximagao possivel,
ao «direito subjetivor do litigante, definido e assegurado pelas regras juridi-
cas materiais.

Atribui, portanto, a moderna ciéncia do processo, uma funcao «social
e politicax», de alta:relevani ividade jurisdicional desempenhada atra-
vés de uma adeqguada in iawdainstrumentalidade das regras e
principios processuais (V. C

R:Dinamarco, «A Instrumentalidade do
Processo», S. Paulo, «RT» 1

to central das preocupagées dos mais renomados processuallstas, que jEI nao
se contentam com estudoisolado: do processo, mas o fazem a nivel de ga-
rantia constitucional do cidadao que vive sob a tutela do Estado Democrati-
co de Direito.

Um problema, - portanto, como o _da execucao do compromisso de
compra e venda -+ gcontrato gque estatisticamente ocupa um dos primeiros
lugares em volume de. causas julgadas pelos pretérios nacionais -
de ser pensado j
logica éjuridica a

Quem firma um contrato confia na palavra empenh por ele e pelo
outro contratante. Mas, confia sobretudo no ordenam

...... ¥ juridico que
atribui ao contrato a ft protege com sancdes, para a-eventuali-
dade de inadimplemento;

equiparam as aplicaveis aos préprios infra-
tores das normas legais.
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De que valeria, portanto, a garantia de «obrigatoriedade» do contrato,
se na sua execucao, tivesse o credor de contentar-se com multas ou perdas
e danos de problematica apuracdo e notédria insuficiéncia, na maioria dos
casos?

Se a funcdo que se espera do processo é a garantia de efetividade do
direito subjetivo injustamente resistido ou violado, a prestacdo jurisdicional
sempre que possivel, tem de propiciar ao respectivo titular um resultado
que contenha o mesmo bem juridico que seria obtido com o normal adim-
plemento do contrato. Somente quando ac proprio credor ndo interessar
mais aquele bem ou quando ele se tornar inacessivel ao processo, é que se
tolerara o recurso ao equivalente econdmico e as perdas e danos.

Assim, a coercibilidade, na ordem juridica, nunca foi apanagio dos di-
reitos reais. Por isso o Prof. Mario Aguiar Moura soube bem traduzir o an-
seio social em torno da «efetividade» das obrigacdes em matéria de execucao
coativa dos contratos, na seguinte e oportuna observagao:

«As razdes de ordem social que inspiram ndo s6 os dispositivos
legais, como as construcdes doutrindrias e jurisprudenciais, sao de
efetiva utilidade a interpretacao teleolégica da matéria.

«A execucao especifica das obrigacdes constitui-se na mais sé-
ria expressdo do contrato, na afirmacao social de sua eficacia, con-
substanciada na velha e sempre atual parémia: pacta sunt servanda.

«Tudo conspira para afirmar-se gue a evolu¢ido do problema da
executoriedade compulséria da obrigacdo da espécie, acompanhan-
do o passo das obrigacdes de fazer fungiveis, se deu no sentido da
permissibilidade dela, como regra geral. A executabilidade ha de
ceder apenas quando se mostre impossivel ou contraria a postula-
dos inafastaveis de validade ou de eficécia dos negécios juridicos em
geral, tais como os requisitos gque devem estar presentes na promes-
sa, caminho ou meio para obtencio do contrato definitivo» («Pro-
messa de Compra e Venda», Rio, AIDE, 1987, n® 99, pag. 319).

S6 mesmo a invalidade do compromisso, ou a falta de elementos es-
senciais para integrar o contrato definitivo, é que pode impedir a execucio
especifica do art. 639 do CPC. A solugdo imperfeita das perdas e danos ge-
ra quase sempre «o sentimento de impoténcia do direito, que assalta aos
que, contratando uma coisa, se véem compelidos a aceitar outra» (Mario
Aguiar Moura, ob. cit., loc. cit.).

Propugnar, portanto, pela execucdo especifica do compromisso de
compra e venda, independentemente da existéncia de registro, é batalhar
pelo fortalecimento do prestigio do direito, antes que preocupar apenas
com os interesses particulares envolvidos no contrato.
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Em regra portanto a execucao do contrato; seja de obrigacao de dar,
:o:::a---de firfar "contrato definitivo ha de ser
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