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1) Introducgéao

A vigéncia do novo Cdadigo Civil trouxe inovacgdes relativas aos compromissos de compra e venda,
contidas nos arts. 1.225, VII, 1.417, e 1.418, ensejando reflexdes no confronto com o art. 108 e
com dispositivos de leis especiais ndo expressamente revogadas pelo novel diploma. Exige
abordagem, também, a aplicacdo dos arts. 467 a 471, que cuidam do contrato com pessoa a
declarar, as promessas de compra e venda.

A promessa de compra e venda € espécie de contrato através qual uma pessoa, fisica ou juridica,
denominada promitente ou compromitente vendedora, se obriga a vender a outra, denominada
promisséaria ou compromissaria (ou promitente) compradora, bem imodvel por preco, condicdes e
modos pactuados.

A forma do contrato em foco, seus efeitos e sua execucdo tém sido alvo de diversas discussdes
doutrinarias, dando origem a diferentes correntes jurisprudenciais e merecendo, outrossim, atencédo
do legislador, com sucessivas alteracbes nas normas referentes aos contratos de promessa de
compra e venda, culminando com a introduc¢édo, no Cédigo Civil de 2002, dos arts. 1.417 e 1.418,
que tratam do direito do promitente comprador.

As novas regras afetam, de forma induvidosa, algumas posi¢cées de jurisprudéncia (conduzem a
ineficacia, por exemplo, o verbete 239 da Sumula do STJ., que dispensava o registro imobiliario
para exercicio do direito a adjudicacdo compulséria), e exigem nova analise dos doutrinadores
quanto a licdes embasadas na legislacdo anterior (relativas, por exemplo, a forma do contrato).

Este estudo preliminar abordara, de forma sucinta, as questdes quanto a forma do contrato de
promessa de compra e venda e os efeitos de seu registro, que atinem as atividades notarial e
registral, bem como o cabimento da cldusula pro amico eligendo (art. 467 do C.C.) nos contratos
em foco.

2) O direito real do promitente comprador e a adjudicagdo compulsoria.

O art. 1.088 do Cddigo Civil de 1916, no dizer de Caio Mario da Silva Pereira (Instituicdes de Direito
Civil - Forense), é “o ponto de partida” da série de fases em nosso direito envolvendo a promessa
de compra e venda. Nos termos do artigo citado, podia o promitente, antes de celebrado o contrato
definitivo, arrepender-se.

Maria Helena Diniz, no Curso de Direito Civil Brasileiro — Saraiva, sintetiza as fases referidas pelo
ilustre civilista mineiro, referindo-se a falta de escripulo dos promitentes vendedores que
“preferiam, valendo-se do direito de arrependimento, sujeitar-se ao pagamento das indenizagbes,
que quase sempre consistia na devolu¢cdo do preco em dobro, a terem de passar a escritura
definitiva, o que seria desvantajoso, sob o prisma econdmico”. A pratica foi coibida pelo Decreto-lei
58/37, que visando a seguranca das relagGes juridicas e o bem-estar coletivo, conferiu ao
promissario comprador direito real sobre o lote compromissado. Prossegue a doutrinadora
lecionando que o Decreto 3.079/38 estendeu as escrituras de promessa de compra e venda de
imoveis nao-loteados os efeitos do Decreto-lei 58/37, sendo efetivamente criado o direito real de
promessa de venda com a alteracéo do art. 22 do Decreto-lei 58/37 pela Lei 649/49, que dispds no
art. 1° que “os contratos, sem clausula de arrependimento, de compromisso de compra e venda e
cessao de direitos de iméveis ndo-loteados, cujo preco tenha sido pago no ato de sua constituicdo
ou deva sé-lo em uma ou mais prestacdes, desde que inscritos a qualquer tempo, atribuem aos
compromissarios direito real, oponivel a terceiros, e lhes confere o direito de adjudicagdo
compulséria” (com redacdo da Lei 6.014/73). O art. 25 da Lei 6.766/79 atribui direito real a
compromissos de compra e venda, cessdes e promessas de cessdo, estando registrados, atribuindo
o art. 69 da Lei 4.380/64 eficacia de direito real ao contrato de promessa de cessdo de
compromisso registrado.

Divergem os doutrinadores quanto a classificagdo do direito real decorrente do registro da
promessa de compra e venda.



N&o obstante alguns o entendam como direito real de gozo ou frui¢cdo, e outros como direito real de
garantia, antes mesmo da edi¢cdo do novo Cddigo Civil, Caio Mario da Silva Pereira invocou Serpa
Lopes para asseverar que a promessa de compra e venda mais se aproximava de “uma categoria
de direito real de aquisi¢do”. Maria Helena Diniz o enquadra como “direito real sobre coisa alheia de
aquisicdo”. Ocupa, pois, lugar a parte na classificacdo dos direitos reais, “formando uma nova
categoria”, segundo Arnoldo Wald (Direito das Coisas - RT).

Decorréncia do direito real é o exercicio do direito a adjudicacdo compulsdria, execucdo coativa do
contrato, com registro da carta de adjudicacao transferindo a propriedade do bem imdvel para o
promisséario comprador adimplente.

A auséncia do direito real de aquisicdo no rol dos direitos reais do Cdédigo Civil de 1916, sendo
previsto apenas em dispositivos esparsos da legislagdo extravagante posterior, levou a
jurisprudéncia a vacilar sobre a necessidade do registro da promessa de compra e venda como
requisito para a adjudicagcdo compulséria.

O verbete mais recente da simula dos tribunais superiores, anterior a Lei 10.406/02, é o de n°
239, do Superior Tribunal de Justica, que dispde: “o direito & adjudicacdo compulséria ndo se
condiciona ao registro do compromisso de compra e venda no cartério de imoveis”.

Em boa hora o novo Cédigo Civil, ao inserir o direito do promitente comprador do imével no elenco
dos direitos reais (art. 1.225, VIIl), e ao disciplind-lo nos arts. 1.417 e 1.418, resolveu varias
discussdes sobre o instituto. O legislador, ciente da evolucao legislativa na protecao do promitente
comprador, conscio também das divergéncias doutrinarias e jurisprudenciais atinentes a promessa
de compra e venda, andou bem ao trazer para o rol dos direitos reais o direito do promitente
comprador do imodvel, espancando, com as regras domiciliadas nos arts. 1.417 e 1.418, as
controvérsias sobre a classificagdo do direito real em questéo e sobre a adjudicacdo compulsdria.

Com efeito, deve o direito do promitente comprador ser classificado como direito real a aquisicao
do imoével (art. 1.417, in fine). E efetivamente direito real sobre coisa alheia, limitado, mas que
assegura a execugdo coativa do contrato, que se aperfeicoard com a transmissdo da propriedade.
Distingue-se dos direitos reais de garantia pois estes sdo acessoérios, enquanto que aquele diz
respeito ao objeto do contrato, a substancia do negécio juridico. Quanto aos de gozo e fruigéo,
encerram-se em si mesmos.

Regulamentou, outrossim, a nova lei, a adjudicacdo compulséria, estabelecendo no art. 1.418 que
“o promitente comprador, titular de direito real, pode exigir do promitente vendedor, ou de
terceiros, a quem os direitos deste forem cedidos, a outorga da escritura definitiva de compra e
venda, conforme o disposto no instrumento preliminar; e, se houver recusa, requerer ao juiz a
adjudicagdo do imoével”. Ao cessionario do promitente comprador, que o substitui na relacdo
contratual, a evidéncia também cabe o direito & adjudicagédo, desde que com titulo registrado.

Titular de direito real a aquisicdo é aquele que, nos exatos termos do art. 1.417, registrou na
serventia de registro de iméveis o instrumento de promessa de compra e venda em que se n&o
pactuou arrependimento.

Assim, é requisito indispenséavel para a adjudicagdo compulsoéria, dentre outros (que aqui ndo serédo
analisados, por escapar ao objetivo), o registro do instrumento de promessa. A Sumula 239 do STJ
perdeu, portanto, eficacia para os negécios celebrados na vigéncia do novo Cddigo. Joel Dias
Figueira Jr., em Novo Cddigo Civil Comentado, coordenagdo de Ricardo Filiza, Saraiva, ressalta a
perda de eficacia da simula em mira, assinalando que o registro “se trata de condigdo necessaria
definida no préprio art. 1.417 do CC, ou seja, requisito que se opera ex lege para a configuracdo do
proprio direito real, ndo podendo ser rechagado por orientagdo pretoriana, ainda que sumulada,
nada obstante perfeitamente adequada, antes do advento no novo CC”.

Ao exigir o registro da promessa sem clausula de arrependimento para a adjudicagéo, os art. 1.417
e 1.418 nada mais fazem do que ser fiéis ao sistema que integram, posto que sendo o direito do
promitente comprador direito real (art. 1.225, VII), e adquirindo-se os direitos reais sobre iméveis
constituidos ou transmitidos por atos entre vivos pelo registro (principio da inscrigdo — art. 1.227),
é inafastavel a necessidade do registro da promessa para que se torne o promitente comprador
titular de direito real e, entdo, possa exercé-lo erga omnes. A seguranca das relagdes juridicas
envolvendo promitente vendedor e promitente comprador, bem como terceiros de boa-fé, s6 se faz
presente com o registro da promessa, pois eventual adjudicagdo compulséria embasada em titulo a
parte do folio real poderia nédo ser eficaz se, durante o tramite do processo, o bem fosse adquirido
por terceiro de boa-fé, protegido pela prioridade decorrente da prenotagdo de seu titulo. O contrato
teria que ser resolvido em perdas e danos, ndo se atingindo o fim colimado pela adjudicagdo. O
novo Cédigo, neste ponto, com acerto prestigia o registro e a segurancga dele decorrente.



3) A instrumentalizacdo da promessa.

Na vigéncia do Cdédigo Civil de 1.916 prevaleceu o entendimento de que a promessa de compra e
venda de bem imoével poderia ser celebrada, em qualquer hipétese, por instrumento particular.

N&o incluido no rol dos direitos reais na legislacdo entéo vigente o direito do promitente comprador,
acabou por predominar a corrente que defendia ndo ser o instrumento publico da substancia do
ato.

Bruno Mattos e Silva, em Compra de Imodveis, Atlas, afirma que o compromisso de compra e venda
“pode ser feito por simples instrumento particular”.

Afranio de Carvalho, Registro de Imodveis, Forense, colacionando decisdes do Supremo Tribunal
Federal admitindo o instrumento particular na hip6tese, concluiu que “a promessa de venda com
clausula de irretratabilidade, seja o seu instrumento publico ou particular, arma-se, com a inscri¢cao
no Registro de Imoveis, para a execucdo forcada, podendo versar sobre imoével loteado,
incorporado ou livre de loteamento ou incorporagdo.” O renomado autor, ao historiar o efeito
compulsério da promessa de venda em face do vendedor, cita a alteracdo do art. 22 do Decreto-lei
58/37 pela Lei 649/49, que alongou o direito de adjudicacdo compulséria aos iméveis ndo loteados,
e utilizou o termo “contrato”, enquanto que na redagdo anterior constava “escritura”, o que
permitiu conclusédo de que a troca foi intencional, para o fim da dispensa da escritura publica.

Caio Méario da Silva Pereira menciona a controvérsia, a tendéncia da doutrina e da jurisprudéncia na
aceitacdo do instrumento particular, mas leciona que “plantado no terreno do direito real de
promessa de venda, nao se poderia em tese deixar de exigir a forma publica para a sua integracgéao,
uma vez que ela é da substancia do ato, em todos os contratos constitutivos ou translativos de
direitos reais sobre imdveis de valor superior a taxa legal, excetuado o penhor agricola” (art. 134,
11, do CC de 1916) ressalvando a excec¢éo por lei especial quanto aos terrenos loteados.

Wilson de Souza Campos Batalha, em Comentarios a Lei de Registros Publicos, Forense, enfrenta a
questdo aprofundadamente, a luz da legislagédo anterior a Lei 10.406/02. A tese da inexigibilidade
do instrumento publico nas promessas de venda de imdveis, loteados ou néo, e independentemente
do valor, vingou no dizer do autor por predominar em nosso Direito “a opinido de que o contrato
preliminar ou pré-contrato origina essencialmente uma obrigagéo de fazer - a de contrair o contrato
definitivo. Quem promete vender ndo pratica um contrato translativo de dominio, consistindo a
obrigacdo fundamental do promitente num faciendi, ndo num dandi, aplicando-se a sua formagéo,
por conseguinte, a regra geral da liberdade de forma consagrada no art. 129 do Cd4d. Civ. — (de
1916). Ora, se a promessa de venda ndo é contrato translativo de dominio, ndo ha porque exigir,
para a sua perfeicdo, a escritura publica”. Invocando Orlando Gomes, o autor diferencia a
executividade especifica e a natureza real do direito do promitente comprador, para rematar que o
registro da promessa ndo é a causa da admissibilidade da execugdo in specie, resultando do
principio geral que toda obrigagdo deve ser cumprida como se pactuou, e da irretratabilidade do
compromisso. Assim, a adjudicagdo compulséria derivava da irretratabilidade, e ndo do registro da
promessa, o que acabou consagrado pelo STJ (Sumula 239).

Maria Helena Diniz, em edicdo atualizada, de acordo com o novo Cdadigo Civil, do Curso de Direito
Civil Brasileiro, Saraiva, cita a exigéncia da escritura publica pelo art. 108 do C.C. de 2002, mas
assevera que “razbes de ordem pratica tém levado nossos juizes e tribunais a aceitar sua
constituicdo por instrumento particular, pois a sua inseguranga estaria contrabalancada pela
exigéncia do registro no Oficio de Imodveis, para que o compromissario-comprador adquirisse o
direito real”.

O advento do novo Cédigo imp8e a anélise da instrumentalizacdo da promessa sob outros prismas,
pois ha dispositivos que infirmam argumentos utilizados para sustentar que o instrumento
particular é forma admissivel para contratar a promessa de compra e venda de qualquer bem
imovel.

O art. 108 da lei vigente é de teor seguinte: “N&o dispondo a lei em contréario, a escritura publica é
essencial & validade dos negécios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia, modificagdo ou
renuncia de direitos reais sobre imdveis de valor superior a 30 (trinta) vezes o maior salario minimo
vigente no Pais”.

O direito do promitente comprador é direito real (art. 1.225, VII), que se adquire com o registro
(art. 1.227).

A evidéncia, a promessa de compra e venda visa a constituicdo de direito real sobre imoével, e
portanto é da substancia do ato a escritura publica. A promessa s@ tera eficacia, que é a aptidédo



para produzir efeitos (e dentre eles o de constituir direito real pelo registro), se for lavrada por
instrumento publico, ressalvadas as exceg¢fes, que se verao a frente.

O robusto argumento de que a execugdo da promessa se fincava na irretratabilidade, e ndo no
registro, e portanto util seria o instrumento particular, caiu por terra ante a conjugacao dos arts.
1.417 e 1.418, pois a adjudicacdo compulséria s6 pode ser agitada por titular de direito real, que se
adquire mediante registro na serventia registral imobiliaria. As normas mencionadas levaram a
ineficacia a Sumula 239 do STJ, e garantem efetiva seguranca as rela¢des juridicas, pelos motivos

expostos anteriormente.

Decorrendo da promessa direito real de aquisi¢do, assegurado estara o contrahere futuro em sendo
adimplente o comprador, o que deixa claro que ndo se trata de obrigagdo meramente pessoal,
posto que ha ingresso no campo do direito real, exercitavel erga omnes. O contrato preliminar de
compra e venda, considerando o direito real que visa a constituir, e a execugdo coativa através da
adjudicagéo, apresenta caracteres diversos dos demais contratos preliminares, pois traz em seu
bojo a possibilidade de sua execugdo com alcance do exato fim do contrato definitivo, que é a
transferéncia da propriedade plena. Nao se resolve simplesmente em perdas e danos. Em razdo da
peculiar situagdo, o legislador editou normas especiais exigindo para a sua celebracdo o
instrumento publico (art. 108), e dispondo sobre sua execucdo (arts. 1.417 e 1.418), ndo se
aplicando a regra geral do art. 462.

A civilista Maria Helena Diniz reconhece em sua obra, outrossim, que o instrumento particular gera
insegurancga. Por seu turno, Eduardo José Martinez Garcia, registrador espanhol, em seu artigo
publicado na Revista de Direito Imobiliario, RT, n°® 48, aduz que “al analizar el fraude inmobiliario
se sefiala como uma de las causas el contrato privado...” Ndo h& porque prestigiar o instrumento
particular contra literal disposicdo da lei.

A intervencado do tabelido, profissional do direito que deve atuar com imparcialidade, garantindo
publicidade, autenticidade, e especialmente eficdcia e seguranca aos atos que pratica, deve ser
estimulada, reservando-se o instrumento particular para situagfes especialissimas.

E situacdes ha em que o instrumento particular é admitido.

O art. 1.417, que cuida do direito do promitente comprador, refere-se & promessa de compra e
venda celebrada por instrumento publico ou particular, devendo o intérprete se socorrer do
dispositivo que trata da forma dos negdcios juridicos para verificar quando se utiliza o instrumento
publico ou o particular.

Em regra, o instrumento publico, como ja dito, é essencial a validade dos negécios juridicos que
visem a constituigdo, transferéncia, modificagdo ou renuncia de direitos reais sobre imdveis de
valor superior a 30 (trinta) vezes o maior salario minimo vigente no Pais (art. 108). A contrario
sensu, 0s negoécios que dizem respeito a iméveis de valor igual ou inferior ao limite fixado, podem
ser celebrados por instrumento particular. Contudo, a cautela recomenda a utilizacdo do
instrumento publico, com a assisténcia de profissional do direito e observancia de todas as normas

para sua lavratura, gozando de presungdes que néo alcancam os documentos particulares.

O art. 108 admite, outrossim, outras excegdes, aos estabelecer a regra do instrumento publico “nédo
dispondo a lei em contrario”. Ndo contém a lei palavras inUteis.

Encontramos, na legislagdo extravagante anterior ao novo Cédigo, excegdes que estdo, S.M.J., em
vigor .

Quanto a vigéncia da legislagdo extravagante ante o advento do novo Cédigo Civil, permanece
integra naquilo que com ele nao for incompativel.

As disposicdes especiais referentes aos instrumentos particulares constantes do Decreto-lei 58/37,
das Leis 4.380, 6.766 e 9.514 permanecem em vigor, no que nao houver confronto com a nova
legislagéo. Seus dispositivos se baseiam em razdes diversas das que conduziram o legislador de
2002 a exigir o instrumento publico como regra. Sdo outros o objeto, o espirito e fim das
disposicOes especiais.

Joel Dias Figueira Jr., na obra ja citada, assinala que “continua em vigor toda a legislagdo
extravagante correlata ao tema referente ao compromisso de compra e venda”.

Assim, em vigor o art. 11 do Decreto-lei 58/37, o art. 26 da Lei 6.766, o § 5° do art. 61 da Lei
4.380 e o art. 38 da Lei 9.514, excec¢Bes a admitir o instrumento particular.



Sucede que as situacgdes sdo excepcionais.

A legislagéo relativa aos parcelamentos do solo (Decreto-lei 58/37 e Lei 6.766) exige o depdsito de
um memorial no Registro de Imdveis, do qual consta o contrato-tipo (Dec.-lei 58) ou o exemplar do
contrato-padrdo de promessa de venda (Lei 6.766), tendo esta enumerado no art. 26 indicagbes
obrigatérias do contrato, visando a prote¢cdo do comprador. Qualquer pessoa pode examinar o
processo de loteamento e os contratos depositados, livre de emolumentos (art. 24). O contrato-
padréo rege as relagbes entre as partes quando o devedor ndo cumpre a obrigacao (art. 27). Como
se v&, ha uma protecédo a parte teoricamente mais fraca na relagéo, que se sujeita a um contrato-
padréo que passou pela qualificacdo do registrador, consta de acervo publico e que, como contrato
de adesdo que é, merece interpretacdo mais favoravel ao aderente, nos termos da Lei 8.078
(Cbdigo do Consumidor) e dos arts. 423 e 424 do Cdodigo Civil.

A Lei 4.380/64 estd impregnada pelo interesse social, visando estimular a construcao de habitacdes
de interesse social e o financiamento de aquisi¢cdo da casa propria, especialmente pelas classes da
populacdo de menor renda (art. 1°). As entidades autorizadas a contratar nos termos da lei operam
sob fiscalizacdo do Poder Publico e aplicam-se, assim como nos parcelamentos, as normas que
protegem o consumidor nos contratos de adesdo. Ressalte-se, contudo, que na hipdtese néo se tem
atingidos os fins de economia de tempo e despesas para o adquirente (previstos no texto legal), em
razdo dos procedimentos adotados e dos valores cobrados pelas entidades do SFH.

Quanto a Lei 9.514/97, que tem por finalidade promover o financiamento imobiliario em geral,
aplica-se o que foi dito sobre a Lei 4.380/64.

As excegdes contempladas sao, portanto e como afirmado, especialissimas.

Assim, em se tratando de promessa de compra e venda, admite-se o instrumento particular apenas
incidindo hipotese de lei extravagante ou ocorrendo a excecdo do art. 108 do Cddigo Civil. Nos
demais casos, € essencial a validade do negdcio juridico a escritura publica.

Recebendo o registrador o instrumento particular de promessa de compra e venda que ndo se
enquadre nas excegoes legais, deve qualifica-lo negativamente, por ndo ser admitido a registro nos
termos do art. 221 da Lei 6.015.

4) A aplicagcdo dos arts. 467 a 471 aos compromissos de compra e venda.

Inovacgédo no direito patrio, o contrato com pessoa a declarar é instituto ja regulado no direito civil
portugués e italiano. O negécio juridico é celebrado com a inclusédo da clausula pro amico eligendo,
que permite a um dos contratantes indicar outra pessoa que o substitua na relacdo contratual,
adquirindo os direitos e assumindo as obrigacdes dele decorrentes.

O Desembargador e Professor paulista Carlos Roberto Gongalves, em sua obra Principais Inovacbes
no Cédigo Civil de 2002, Saraiva, ao comentar o instituto, diz que “trata-se de avanca comum nos
compromissos de compra e venda de imdveis, nos quais 0 compromissario comprador reserva a si
a opc¢éo de receber a escritura definitiva ou de indicar terceiro para nela figurar como adquirente”.
Prossegue o Desembargador para afirmar que a clausula “tem sido utilizada para evitar despesas
com nova alienagdo, nos casos de bens adquiridos com o propdsito de revenda, com a simples
intermediacdo do que figura como adquirente”.

Com efeito, a clausula é plenamente aplicavel aos compromissos de compra e venda de imével.
N&o ha 6bice a sua adogdo. Equivale em tal espécie de contrato a verdadeira cessdo dos direitos do
promitente comprador, a qual anui o promitente vendedor no momento da celebracdo do pacto.
Efetivamente, ao constituir a promessa de compra e venda direito real sobre coisa alheia com o
registro, tal direito passa a integrar o patriménio do credor, e a substituicdo deste na relacdo
contratual, com a conseqliente alteracdo do titular do direito real (oponivel erga omnes), consuma
cessao de direitos.

Maria Helena Diniz, ao discorrer sobre os efeitos juridicos da promessa de compra e venda , inclui a
cessibilidade da promessa pelo promitente comprador, “valendo a cessao independentemente do
consentimento do promitente-vendedor, ficando, contudo, solidario com o cessionario perante
aquele; entretanto, se houver a anuéncia do promitente vendedor, ndo héa tal solidariedade
passiva”. A solidariedade mencionada pela civilista € também referida por Arnoldo Wald (obra
citada).



A relevancia da inclusdo da clausula pro amico eligendo esta em afastar a solidariedade passiva do
promitente comprador/cedente independentemente da anuéncia do promitente vendedor no ato da
cessdo, pois antecipadamente a admitiu ao contratar nos termos do art. 467 e seguintes da lei civil.

Jones Figueirédo Alves, no Cdédigo Civil Comentado, sob a coordenacgédo de Ricardo Filza, afirma que
“aceita a nomeacao, retroagem os efeitos do vinculo sobre o nomeado, ficando o contratante que
exercita a faculdade da cladusula pro amico eligendo, liberado de obrigacdo. A lei ndo trata do
momento da liberacdo, embora possa se concluir que o contratante originario retira-se do contrato,
quando a aceitacdo operar-se como declaragdo de vontade e pela forma vinculada, ocorrendo a
substituicdo”.

Em se tratando de promessa de compra e venda, a inclusdo da clausula em questdo, a meu ver,
ndo evita qualquer despesa. Configurando cessdo dos direitos do promitente comprador, estando o
titulo registrado, importara em pratica de atos no registro imobiliario e pagamento de tributos.

A aceitacdo da pessoa homeada somente sera eficaz de revestida da mesma forma que as partes
usaram para o contrato (paragrafo Unico do art. 468). Vale dizer, exigido o instrumento publico
para o contrato, deve a aceitagdo se revestir da mesma forma. Contudo, nos casos em que se
admite o instrumento particular, ndo ha qualquer dbice que a aceitacdo se dé por escritura publica,
forma mais solene.

Sendo incapaz ou insolvente a pessoa nomeada, a substituicdo sera ineficaz com relagcdo ao
promitente vendedor, produzindo o contrato seus efeitos entre os contratantes originarios (arts.
470, 11, e 471 do C.C).

A substituicdo do promitente comprador e a ineficacia da nomeacao devem ser objeto da pratica de
atos no registro imobiliario, que veremos a seguir.

Sendo cessdo de direitos, a indicagdo, devidamente aceita pela pessoa nomeada, celebrada pelo
instrumento adequado com observancia de todas as normas legais aplicaveis, e estando a
promessa de compra e venda registrada (principio da continuidade), deve ser objeto de registro,
nos termos do art. 167, I, 9, 18 e 20, da Lei 6.015.

O registrador devera, na qualificacdo do titulo, verificar o respeito aos principios da especialidade e
continuidade, e se estdo preenchidos todos os demais requisitos para uma qualificacdo positiva,
inclusive quanto ao recolhimento do imposto de transmissdo (art. 289 da Lei 6.015) e a
apresentacdo dos documentos exigidos pela Lei 7.433, seja o instrumento publico ou particular,
posto que ubi eadem ratio, ibi eadem legis dispositio.

O art. 155, I, da Carta Magna, estabelece que compete aos Estados e ao Distrito Federal instituir
impostos sobre a doagdo, de quaisquer bens ou direitos, e o art. 158, 11, disp6e que aos Municipios
cabe instituir impostos sobre a transmissdo inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, de
direitos reais sobre imoéveis, exceto de garantia, bemm como cessédo de direitos a sua aquisicdo.
Constituindo o direito do promitente comprador direito real, que se adquire com o registro, a sua
transmissao, a titulo gratuito ou oneroso, importa em fato gerador do tributo, devendo o oficial do
registro de imdveis verificar a legislagdo estadual, sendo gratuita a transmissdo, ou a municipal,
sendo onerosa, fiscalizando assim o pagamento dos impostos devidos por for¢ca dos atos que
pratica em razao do oficio.

Registrada a cesséo e verificada a ineficacia da nomeacgéo, produzindo o contrato seus efeitos entre
os contratantes originarios, deve o registro da cessdo ser cancelado por averbagdo (art. 248 da Lei
6.015).

Sendo insolvente o nomeado, o registro podera ser cancelado por requerimento unanime do
promitente vendedor, promitente comprador e do cessionario, se capazes, com as firmas
reconhecidas, com esteio no inciso Il do art. 250 da Lei 6.015. A intervencado tanto do promitente
vendedor quanto a do promitente comprador se impfe vez que as relagcbes entre 0os mesmos
voltarédo a ser regidas pelo contrato original, sendo indispensavel a do insolvente reconhecendo seu
estado e a ineficacia da cessdo. Embora inexigivel que o promitente vendedor tenha participado da
cessdo que deu origem ao ato registrado, ndo o fez diretamente, mas com 0 mesmo anuiu ao
celebrar o compromisso com a clausula pro amico eligendo.

Absolutamente incapaz o cessionario, entendo viavel o cancelamento a requerimento do
interessado, desde que a incapacidade possa ser provada de maneira incontestavel, como na
hipétese da menoridade (art. 3°, I, do C.C), ou da interdi¢cdo (art. 3°,11, do C.C), provadas por
certid&o do registro civil de pessoas naturais, aplicando-se o inciso 11l do art. 250 da Lei 6.015.



Havendo litigio entre os interessados, ou sendo a incapacidade relativa, o cancelamento devera
decorrer de deciséo judicial transita (art. 250, I, da Lei 6.015).

Promovido o cancelamento, que é juridico, o ato ndo mais produzira efeitos.
5) Conclusdes

5.1- E requisito indispensavel para a adjudicacdo compulséria o registro da promessa de compra e
venda, perdendo eficacia a Sumula 239 do Superior Tribunal de Justica;

5.2- O instrumento publico, em regra, é essencial a validade da promessa de compra e venda. O
instrumento particular s6 é admissivel em se tratando de imdveis de valor igual ou inferior a 30
(trinta) vezes o maior salario minimo vigente no Pais, ou havendo previsdo em lei extravagante

(Ex.: Dec.-lei 58/37, Lei 6.766);

5.3- As normas relativas ao contrato com pessoa a declarar, inseridas no Titulo V, Dos Contratos
em Geral, aplicam-se ao contrato de promessa de compra e venda, por ndao haver qualquer
incompatibilidade;

5.4- A indicagdo da pessoa nos termos da cldusula pro amico eligendo importa em cessdo dos
direitos do promitente comprador; estando registrada a promessa, ha transferéncia de direito real
sobre imovel;

5.5- A cessdo nos termos do item anterior importa em pagamento de tributos e na préatica de ato
de registro no Registro de Imdveis;

5.6- A ineficidcia da nomeagéo terd como consequUéncia o cancelamento do registro da cesséo, por
averbacao, que se dara a requerimento dos interessados ou por determinagéo judicial, dependendo
de sua causa.
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