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O dominio compromissario: novas perspectivas
sobre o direito real do promitente comprador

Antonio dos REIS JUNIOR®

Sentir sem possuir é guardar,
porque é extrair de uma coisa a sua esséncia.

FERNANDO PESSOA
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consagrada categoria do direito real do promitente comprador. Para além de discutir
os fundamentos que sustentam a visao tradicional acerca do contetido do direito real
do compromissario, aproximando-o do chamado direito real de aquisicao,
intenciona-se, com esta investigacao, expor novas potencialidades de tdo importante
figura do transito comercial imobilidrio. Com a proposta de apresentar redefinicdo
dos contornos do direito real do promitente comprador, expandindo sua amplitude
e profundidade, busca-se nova qualificacdo técnico-juridica que permita a tal
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Introducao

Tornou-se lugar comum afirmar, de maneira abrangente, que o direito do promitente
comprador de imo6vel — previsto no incido VII do rol do art. 1.225 do Codigo Civil como
direito real — inclui-se dentro da categoria dos chamados direitos reais de aquisi¢do.*
Tal vertente ganhou corpo e absorveu tamanha densidade que praticamente retirou a

questao dos grandes debates dogmaticos em matéria de direito das coisas.

Como resultado de elogiosa maturidade doutrinaria, o tema se assentou e, infelizmente,
perdeu-se de vista a valorosa contribuicio daqueles que, mantendo posicoes
antagonicas, inquietavam, com poderosos argumentos, os partidarios da tese que se
sagrou majoritariamente “vencedora” no debate académico, de cunho ainda
predominantemente estruturalista. A alheacdo dogmaética daquelas ideias que
representavam a antitese do chamado “direito real de aquisicao” fazem falta no plano
hodierno, porque a forcga evolutiva dos fatos demandam, a cada dia, novas respostas de
institutos e categorias consagradas no tempo, mas cujo contetido precisa adaptar-se para
absorver — dentro do sistema juridico positivo — 0s novos interesses que se revelam

mrecedores de tutela juridica.

Eis que é chegado o momento de revisitar o instituto, com o apoio das classicas li¢oes, ja
sob a otica da tdbua de valores juridicos contemporaneos, consagrados na globalidade
do sistema positivo. O desiderato deste presente estudo é lancar luz sobre diversos
problemas praticos que se poem diante do intérprete e aplicador do direito, cuja resposta
demanda maior desenvolvimento da verdadeira extensao e profundidade do contetdo
do direito do promitente comprador de imoveis, seja este direito de cunho obrigacional

ou real.

Ultrapassados os memoraveis ensinamentos em torno da natureza meramente
obrigacional do direito a adjudicacdo compulsoéria, cuja questdo ja estad devidamente

pacificada na doutrina e jurisprudéncia péatrias,? é preciso reforcar que ha problemas tao

1 Neste sentido, a literalidade do art. 1.417 do Codigo Civil: “Mediante promessa de compra e venda, em que
se ndo pactuou arrependimento, celebrada por instrumento puiblico ou particular, e registrada no Cartério
de Registro de Imoveis, adquire o promitente comprador direito real a aquisi¢do do imével.”

2 Em destaque o teor do verbete de Stimula n® 239 do STJ: “O direito a adjudicacao compulséria nao se
condiciona ao registro do compromisso de compra e venda no cartério de imdveis”. Sobre o desenvolvimento
da doutrina acerca da natureza obrigacional do direito a adjudicagdo compulsoéria, seja permitido indicar a
leitura de REIS JUNIOR, Antonio dos. A promessa de compra e venda de iméveis: os efeitos do
inadimplemento em perspectiva civil-constitucional. Sdo Paulo: Almedina, 2018, pp. 156-178.
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ou mais tormentosos no estudo do direito do promitente comprador. Notadamente,
naquilo que difere o promitente titular de um direito real, porque levou o instrumento
contratual a registro no Cartorio de Registro de Imoéveis, daquele promitente que
titulariza somente situacoes juridicas subjetivas obrigacionais, porque celebrou contrato,
seja pela via do instrumento particular de promessa de compra e venda imobiliéria, seja

por meio de escritura publica, mas nao o levou a registro no CRI.

Compreender a exata dimensao do direiro real do promitente comprador, em tltima
analise, pressupoe definir o feixe de direitos, provenientes das situacdes juridicas
subjetivas reais, que estdo a disposi¢ao do promitente comprador que teve a cautela e a
sagacidade de levar a registro o instrumento da promessa de compra e venda do imovel
negociado. Como se vera, aqui se fara uma defesa de que o direito real do promitente
comprador confere algo além do que o simples direito real de aquisicdo — de contetido
marcadamente negativo —, atribuindo ao seu titular outras situacoes juridicas subjetivas
ativas de contetido positivo, dando-lhe a ele o poder de exercer direitos sobre o imével

que nao os teria se fosse simples titular de mero direito obrigacional.

1. A promessa de compra e venda de imoveis e as situacoes juridicas

subjetivas mistas

A promessa de compra e venda de iméveis se distingue do simples contrato preliminar
em geral nao apenas em razao da vinculacdo ao objeto (bens imoéveis), ou da
imprescindibilidade de ter em seu contetido todos os requisitos do contrato definitivo,
ou por sua irretratabilidade, mas também, dentre outros fatores, porque apenas naquela
¢ possivel atribuicao de direito real ao promitente comprador.3 Nao obstante tenha o
Cédigo Civil de 2002 inaugurado em seu corpo modalidade de direito real ao promitente
comprador (art. 1.225, VII) ndo prevista no Codigo de 1916, tal previsao nao representou
novidade no ordenamento civil brasileiro. Em leis especiais, desde o advento do Decreto-
Lei n. 58/1937, ja se prevé que o registro da promessa de compra e venda de imo6veis no

Cartorio de Registro de Imoveis atribui ao promitente comprador direito real, oponivel

3 “As diferencas fundamentais entre a promessa de compra e venda de iméveis e o contrato preliminar em
geral sdo (i) o fato do compromisso versar apenas sobre bens imoéveis; (ii) a necessidade de constar na
promessa todos os requisitos da compra e venda projetada, salvo com relacdo a forma; (iii) a irretratabilidade
da promessa, ao passo em que a clausula de arrependimento é facultativa nos contratos preliminares em
geral (artigo 463 do Cddigo Civil); (iv) o direito conferido ao promitente comprador de, uma vez pago a
integralidade do precgo, propor agdo de adjudicagdo compulséria; e (v) a possibilidade de, levado o
compromisso a registro, atribuir direito real ao promitente comprador” (REIS JUNIOR, Antonio dos. A
promessa de compra e venda de imdveis..., cit., p. 59).
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a terceiros (artigos 5° e 22),4 a excecao daqueles que identificam no registro nao um ato

de atribuicado de direito real propriamente dito, mas de simples eficacia real.5

De uma maneira ou de outra, sabe-se que a promessa de compra e venda de iméveis cria,
como todo contrato, feixe de deveres, obrigacoes, estados de sujeicao, 6nus, faculdades,
direitos subjetivos, pretensoes, direitos potestativos, dentre outras espécies
obrigacionais que integram a geometria das situacgoes juridicas subjetivas.® Porém, para
além dos efeitos de ordem pessoal, tem aptidao para gerar, concomitantemente, neste
mesmo fluido de direitos e deveres, direito real ao promitente comprador, caracterizado

por expressar situacoes juridicas subjetivas de natureza real.”

Cuida-se, assim, de contrato polivalente o suficiente para criar situacao juridica subjetiva
mista, na medida em que o instrumento contratual tem aptidao para gerar situagoes
obrigacionais e reais, simultaneamente.8 Para que isso ocorra, basta que as partes levem
o contrato a registro no Cartoério de Registro de Iméveis. Efetuado o registro, a promessa
produz efeitos de ordem complexa, obrigacionais e reais, de modo que se faz necessario

delimitar com precisdo qual a fronteira de cada situacdo juridica subjetiva e,

4 K que a caracteristica da tipicidade dos direitos reais nio impde a previsao normativa obrigatéria do direito
real no Cbdigo Civil, mas em qualquer diploma legal, ainda que regulado por lei especial (a exigéncia de
previsao no Codigo Civil estaria mais relacionada ao sistema numerus clausus que ao problema da tipicidade
em si). De uma forma ou de outra, com relagdo a promessa, a antiga controvérsia em torno do sistema
numerus clausus dos direitos reais foi superada pela inser¢ao no Coédigo Civil do artigo 1.225, VII, que previu
no rol dos direitos reais o “direito do promitente comprador do imével”, desde que a promessa seja
“registrada no Cartorio de Registro de Imébveis” (artigo 1.417). Para uma abordagem geral entre a tipicidade
e o sistema numerus clausus dos direitos reais, Cf. MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos
reais. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2013, pp. 106-120.

5 “Os efeitos, em algumas hipoteses, serao semelhantes aos dos direitos reais. Mas isso ndo importarad em
admitir a natureza real do direito de crédito” (COUTO E SILVA, Clévis do. A obrigag¢do como processo. Rio
de Janeiro: Ed. FGV, 2006, p. 128). No mesmo sentido, PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalvanti.
Tratado de direito privado, tomo XIII, Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012, §1.433; BATALHA, Wilson
Souza Campos. Loteamentos e condominios. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1959, p. 364; ANTUNES
VARELA, Joao de Matos. Direito das obrigacoes. Rio de Janeiro: Forense, 1977, p. 136.

6 Essencial a licAo de PIETRO PERLINGIERI, para quem a situagdo juridica subjetiva se apresenta como efeito
do fato juridico: “o efeito é, portanto, um conjunto simples ou complexo de constitui¢cdo, modificaciao ou
extincdo de situagoes juridicas. Fazem parte do conceito geral de situagao juridica, por exemplo, o direito
subjetivo, o poder juridico (potesta), o interesse legitimo, a obrigagdo, o Onus, etc.: trata-se sempre de
situacoes subjetivas. A eficacia do fato com referéncia a um centro de interesses, que encontra sua imputacao
em um sujeito destinatario, traduz-se em situagdes subjetivas juridicamente relevantes” (O direito civil na
legalidade constitucional. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p. 668).

7 E o classico ensinamento de DARCY BESSONE DE OLIVEIRA ANDRADE: “percebe-se que o decreto-lei n. 58
admite, como oriundos da promessa, dois direitos, a saber: o real, dependente de averbag¢do ou inscricéo e
que pode se estabelecer independentemente do pagamento parcial ou integral do preco; e o pessoal,
dependente do pagamento integral do prego e consistente na faculdade de exigir a prestacao prometida, a
ser satisfeita pelo proprio devedor ou, em face do inadimplemento, pelo juiz” (Promessa de compra e venda
de iméveis. Belo Horizonte: Ed. Santa Maria, 1952, p. 102).

8 Define P1ETRO PERLINGIERI que as situac¢Oes mistas sdo “compostas de elementos que caracterizam seja
o direito real, seja o direito das obrigacoes” (O direito civil na legalidade constitucional, cit., p. 908). Na
doutrina brasileira, FERNANDO NORONHA destaca a “natureza hibrida dos direitos reais de aquisi¢ao” do
promitente comprador (Direito das obrigagoes. vol. 1. Sdo Paulo: Saraiva, 2007, p. 302).



civilistica.com || a. 9. n. 2. 2020 || 5

especialmente, qual o contetdo dos direitos obrigacionais dos promitentes, comprador
e vendedor, e do direito real do promitente comprador, sendo este tltimo o objetivo do

presente estudo.?

Isto é, o fato de a promessa ter aptidao para criar direito real ao promitente comprador
nao implica atribuir a ela uma situacao juridica subjetiva exclusiva de direito real, uma
vez levado o contrato a registro. Na verdade, a promessa de compra e venda de iméveis,
ao se apresentar como situacao juridica subjetiva mista, revela em sua disciplina juridica
fatores que decorrem, ora da natureza obrigacional das prestacdes avencadas, ora da
natureza real adquirida pelo registro, com manifesta influéncia daquela sobre a

modulacao do contetido desta.°

Com efeito, a promessa é apenas mais um dos exemplos crescentes na dogmatica civil de
ampliacao dos pontos de intersecao entre as situacoes obrigacionais e reais, motivo pelo
qual as distin¢oes estruturantes tradicionais entre as duas situacoes se tornam cada vez
menos evidentes. Existem situacOes mistas, como a promessa de compra e venda de
imoveis, que tém caracteristicas tipicas e tradicionais dos direitos reais e das relagcoes
obrigacionais. A contraposicdo entre as figuras perde, paulatinamente, “nitidez nas suas

fronteiras”.t

Isto significa dizer que se a promessa de compra e venda de imoveis for levada a registro,

a relacao juridica até entdo puramente obrigacional se travestird de nova roupagem

9 A precisdo na investigacao em torno dos efeitos produzidos pelo direito real do promitente comprador se
revela, em tltima analise, como esfor¢o no sentido de dar contetido a distingao que o proprio Codigo Civil
atribui. Tal diferenciacdo serd sempre tormentosa porque as situacdes obrigacionais cada vez mais se
assemelham, em suas caracteristicas, as situacoes reais, e vice-versa. Com bem anota ROBERTA MAURO E
SILVA, “se direitos reais e obrigacionais ndo chegam a ser completamente idénticos, ndo mais subsistem os
critérios distintivos que justificavam um tratamento diferenciado” (Relagoes reais e relagdes obrigacionais:
propostas para uma nova delimitacdo de suas fronteiras. In: TEPEDINO, Gustavo (Coord.). Obrigacoes:
estudos na perspectiva civil-constitucional. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p. 98).

10 A relacdo de simbiose entre as situagbes obrigacionais e reais ja foi muito bem delineada por ROBERTA
MAURO MEDINA MAIA, para quem: “Olhando pelo prisma funcional, é possivel perceber que, enquanto aquilo
que se convencionou chamar de direito obrigacional revela muito sobre as razoes por tras da atribuicdo de
um bem, além de servir, com frequéncia, de fundamento juridico as suas ‘mudancas de maos’, os nossos
velhos direitos reais corresponderiam, justamente, a medida de atribuicdo, ou seja, o quanto de uso, gozo ou
disposicdo sera transferido a uma pessoa especifica. Quando aqui se fala na inegével simbiose de tais
instrumentos, tem-se em mente o fato de que, enquanto um vinculo obrigacional pode ser a causa da
atribuicao de um bem, a atribuicdo do bem em si mesma considerada poderé (e deverd) ser fonte de novas
obrigagbes” (Teoria geral dos direitos reais, cit., p. 275). No caso da promessa, as situagdes obrigacionais
dela decorrente se revelam nao somente como principio ativo da atribuicdo do bem ao promitente
comprador, mas também como situacdoes que influenciardo na modulacio da medida de atribui¢do
patrimonial conferida pela situac¢ao real decorrente do registro. Na mesma direcao, seja permitido citar, mais
uma vez, REIS JUNIOR, Antonio dos Reis. A promessa de compra e venda de iméveis..., cit., pp. 70-74.

11 “A contraposicao (entre situagoes reais e de crédito), todavia, perdeu nitidez nas suas fronteiras. Existem
situacbes mistas que tém caracteristicas tipicas e tradicionais dos direitos reais (realita) e das relacoes
obrigacionais” (PERLINGIERI, Pietro. O direito civil na legalidade constitucional, cit., pp. 896-897).
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estrutural, apresentando-se agora nao como situacao puramente real, mas como situacao

juridica subjetiva mista, formada pela simbiose entre situagao obrigacional e real.

Nesse caso, cumpre esclarecer qual o conteudo do direito real do promitente comprador,

a ensejar alteracao da disciplina juridica originaria, de cunho meramente obrigacional.

2. O direito real do promitente comprador

Conquanto ja se tenha afirmado que a doutrina e jurisprudéncia receberam com certa
tranquilidade o novo direito real do promitente comprador, previsto originalmente nos
artigos 5° e 22 do Decreto-Lei n. 58/1937, e consagrados pelo Codigo Civil de 2002 em
seu artigo 1.225, VII, a mesma calmaria nao enfeiticou os estudiosos no que concerne a

sua natureza ou ao seu contetudo.

Em obra classica, DARCY BESSONE DE OLIVEIRA ANDRADE interpretou o direito real do
futuro adquirente como “direito real de garantia” que lhe confere a lei. Até os dias atuais

esta é uma das posicoes antagonicas mais marcantes na dogmatica.!213

Noutro sentido, dentre aqueles que compreendem o direito real do promitente
comprador como direito real sobre a coisa alheia,'4 j4 se imputou a natureza de direito
real de gozo ou de fruigdo. Nesta dire¢do, afirma SiLVIO RODRIGUES que “o que visou o

legislador ndo foi afetar a coisa ao pagamento preferencial do credor, mas, sim,

12 Segundo o autor, o referido direito real “destina-se a tornar certo que, satisfeita a condicao (pagamento
integral do preco), o imével, - sem embargo de quaisquer relacoes que a seu respeito, porventura, se
estabelecam posteriormente a averbacgdo ou inscri¢do da promessa, - sera considerado livre e desembaragado
para o efeito da prestacdo do fato prometido, isto é, para a efetivagdo do negbcio de disposicao
convencionado no contrato preliminar” (ANDRADE, Darcy Bessone de Oliveira. Promessa..., cit., pp. 103-
104).

13 Segue o autor esclarecendo que “esse novo direito (de garantia) apresenta, é certo, singularidades. Se o
penhor, a anticrese e a hipoteca podem garantir qualquer obrigaco, inclusive a que ndo tenha relacio com
a coisa dada em garantia, ele, diversamente, se destina a garantir unicamente a prestacdo prometida no
contrato preliminar, relativo a propria coisa. A garantia, além disso, se realiza de modo peculiar. Nao
autoriza a apreensao judicial da coisa, para venda em praga e pagamento preferencial do credor, como ocorre
na hipoteca e no penhor; nem legitima a percepcao dos respectivos frutos e rendimentos a titulo de
compensacdo da divida, como sucede na anticrese. Mas, como em qualquer desses trés casos (hipoteca,
penhor e anticrese), as alienagOes e oneracdes ulteriores da coisa ndo afetam a garantia, ndo desguarnecem
o crédito garantido” (ibidem, p. 104).

14 Para a maioria da doutrina, seria inexoravel apenas a conclusdo de nao se tratar de direito real sobre a
coisa propria, como esclarece ORLANDO GOMES: “Inadmissivel assimil4-lo ao direito de propriedade. Para
aceita-lo, preciso seria chegar ao absurdo de que, com o registro imobiliario da promessa, se transfere o
dominio. Se a transmissdo da propriedade ocorresse nesse momento, seria uma superfetacao a exigéncia
legal do titulo translativo, seja a escritura definitiva, seja a sentenca de adjudicacao. Ademais, a anotagdo
preventiva do contrato de promessa irrevogavel nao determina a modificacdo do seu registro. A propriedade
do bem continua em nome do promitente-vendedor, embora com o 6nus, com que foi limitada. Evidente se
torna, assim, que o compromissario ndo tem o direito real sobre coisa propria” (Contratos. Rio de Janeiro:
Forense, 2007, p. 295) (grifos do autor).
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conferir ao promissario comprador uma prerrogativa sobre a coisa vendida”.*5

Consciente de que a promessa se apresenta como situacdo subjetiva mista, ARNOLDO
WALD entende que o registro gera direito real ad rem — direito de adquirir a coisa, isto &,
de incluir o imével no seu patriménio — “formando uma categoria no campo dos direitos
reais em que incluiriamos ao lado da promessa o direito criado pelo pacto de

retrovenda cujas consequéncias sao alias analogas”.*®

Ja MIGUEL MARIA DE SERPA LOPES acentua tratar-se o direito real do promitente
comprador de espécie de direito real de aquisi¢cdo, com caracteristicas e finalidades
distintas dos direitos reais tradicionalmente consagrados.'” Essa foi a opcao do legislador
do Coédigo Civil vigente ao dispor que a promessa, “em que se ndo pactuou
arrependimento, celebrada por instrumento publico, e registrada em Cartorio de
Registro de Imoveis, adquire o promitente comprador direito real a aquisicdo do

bem”.18

Imbuido da consciéncia de que o direito real do promitente comprador tem

caracteristicas peculiares diversas dos direitos reais de gozo ou garantia, ORLANDO

15 RODRIGUES, Silvio. Direito Civil: direito das coisas. vol. 5. Sdo Paulo: Saraiva, 2003, p. 314.

16 WALD, Arnoldo. Direito das coisas. Sao Paulo: Ed. Revista dos Tribunais, 1995, p. 208. Entretanto, o
mesmo autor em outra obra afirmou que tanto o Decreto-Lei n. 58/37 quanto a Lei n. 6.766.79 “atribuem ao
promitente comprador (chamado de compromissario comprador) um direito real de aquisicao, desde que
sejam tais contratos registrados (no competente Registro de Imédveis)” (WALD, Arnoldo. Obrigacées e
Contratos. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 1994, p. 255) (grifos do autor).

17 “Finalmente, temos essa figura juridica recém-introduzida no nosso Direito, a do 6nus real resultante do
compromisso de promessa de compra e venda, a que denominamos de direito real de aquisicao, o qual, do
mesmo modo, se reflete sore o ius disponendi, por isso que, quando mesmo o devedor venha a alienar a coisa
que prometeu vender, o comprador, ao adquiri-la, se subordina igualmente ao 6nus real, que sobre ela pesa,
ou seja, a obrigacao de outorgar a escritura definitiva” (Curso de Direito Civil: direitos reais limitados. vol.
VII. Atual. José Serpa de Santa Maria. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 2001, p. 238). Essa concepcao se
tornou a mais difundida, ganhando adesdao de doutrinadores importantes como CAIO MARIO DA SILVA
PEREIRA: “E um direito real novo, pelas suas caracteristicas, como por suas finalidades. E deve,
consequentemente, ocupar um lugar a parte na classificagdo dos direitos reais. Nem é um direito pleno e
ilimitado (propriedade), nem se pode ter como os direitos reais limitados que o Cddigo Civil, na linha dos
demais, arrola e disciplina. Mais préximo da sua configuragdo andou Serpa Lopes, quando fez alusdo a uma
categoria de direito real de aquisi¢do, ocupada pela promessa de venda” (Instituicoes de direito civil. v. 4.
Rio de Janeiro: Forense, 2002, p. 286) (grifos do autor).

18 “Art. 1.417. Mediante promessa de compra e venda, em que se nao pactuou arrependimento, celebrada por
instrumento publico ou particular, e registrada no Cartdrio de Registro de Imoéveis, adquire o promitente
comprador direito real a aquisi¢do do imdvel”. Em verdade, nao por acaso, tal dispositivo ja4 havia sido
inserido no Projeto de Cédigo Civil elaborado pela Comissao de 1965, da qual fazia parte CA10 MARIO DA SILVA
PEREIRA (Institui¢bes de direito civil, cit., p. 286).
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GOMES afirma haver direito real sui generis.»9-2°

Nao obstante se defenda aqui posic@o proxima a de ORLANDO GOMES, para quem o direito
real do promitente comprador é direito real sui generis, tem-se a conviccao de que é
verdadeiramente relevante identificar antes o conteildo deste direito real que
propriamente a sua natureza, porquanto esta se restringe ao campo da abstracio
estrutural, cuja importancia é inferior a real percepcao funcional de seu conteudo,
dando-se mais atencao ao escopo do direito real do promitente comprador (para que
serve) que a sua estruturacao (o que é).2* A propo6sito, apenas com a real compreensao do
contetido do direito real é que se pode encaixa-lo numa estrutura taxondmica especifica,

se for o caso.2?

Nesta dimensao, cumpre investigar o real conteido do direito real do promitente
comprador que, de antemao, tem seus efeitos distintos daqueles gerados pela situacao
juridica obrigacional da promessa. Didaticamente, pode-se vislumbrar duas hipoteses de
percepcao das situacoes obrigacionais dos promitentes: (i) aquela na qual o contrato se
encontra em plena execucao, com o promitente comprador imitido na posse do bem e no
intersticio do prazo para o pagamento das prestacoes avencadas; (ii) a situacao na qual
o promitente comprador ja integralizou o preco, pois efetuou o pagamento de todas as
prestacgoes pactuadas. Por sua vez, duas também sao as circunstancias relevantes para
avaliar existéncia e os efeitos das situacoes juridicas reais: (iii) aquela na qual o contrato
¢é devidamente registrado no Cartorio de Registro de Iméveis; (iv) a situagio na qual o

contrato firmado entre as partes nao é levado a registro.

19 “Q direito real sui generis do compromissario reduz-se, verdadeiramente, a simples limitacao do poder de
disposicao do proprietario que o constitui” (GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 295). Também WASHINGTON
DE BARROS MONTEIRO: “O direito real, decorrente da escritura de compromisso devidamente inscrita, é de
natureza sui generis: o proprietario ndo pode vender, nem onerar, o imé6vel; perde ele a faculdade de dispor
do bem compromissado, enquanto vigorar o contrato” (Curso de direito civil: direito das coisas. v. 3. S8o
Paulo: Saraiva, 2003, p. 323).

20 Cumpre salientar ainda a posicao de BARBOSA LIMA SOBRINHO, para quem dizia ser o direito real do
promitente comprador, direito real sobre a coisa propria, igualando a propriedade, pois seria ele completo,
“abrangendo a propria substincia, com a faculdade de destrui-la, altera-la, transforméa-la” (As
transformacoes da compra e venda. Rio de Janeiro: Editora Borsoi, s.d., p. 88).

21 Na mesma linha de raciocinio, Josk Osorio DE AZEVEDO JUNIOR ja afirmou que “o problema das
classifica¢oes parece-nos secundario” (Compromisso de compra e venda. 6. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2013,
p- 64).

22 Mesmo porque, como alerta PIETRO PERLINGIERI, “uma mesma funcio realiza-se, portanto, através
de varias estruturas. A escolha da estrutura, como se falou, nao é deixada ao arbitrio da parte ou das
partes; a variabilidade da estrutura negocial pode depender da funcao do negécio, em relagio a qual por
vezes uma determinada estrutura torna-se incompativel” (Perfis do direito civil. Rio de Janeiro: Renovar,
2002, p. 95).
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Com o registro da promessa de compra e venda no Cartorio de Registro de Imoveis se
constitui o direito real do promitente comprador.23 Deste modo, sera contetido do
direito real todo efeito juridico que decorrer deste ato juridico constitutivo do direito
real. O efeito mais evidente, resultante do registro, € a oponibilidade erga omnes
conferida a promessa, cujo resultado imediato representa limitacdo do poder de
disposicao do promitente vendedor, conferindo, de fato, maior garantia ao comprador
em adquirir definitivamente o imoével, se realizar o pagamento integral do preco. Esse
efeito impede que terceiros possam atravessar o negobcio juridico, turbando a relacao
juridica reforcada com eficacia real.24 Trata-se, pois, de contetido de natureza negativa,
que visa a impedir a producdo de efeitos aquisitivos, sobre o imével, a favor de

terceiros.

Por essa perspectiva, de fato, o promitente comprador titular de direito real tem
garantia de que terceiros nao impedirao a sua aquisi¢cdo do imével por ato posterior
ao registro, fato este que dependera exclusivamente da conduta do promitente
comprador em pagar integralmente o preco, cumprindo com as prestacoes que lhes sao
devidas. Assim, qualquer ato de alienacado ou oneracao — atos de disposicao em geral —
em favor de terceiros levados a cabo pelo promitente vendedor, posteriormente ao
registro, serao ineficazes em face do direito real do promitente comprador. Dai porque

ja se disse, por um lado, tratar-se de direito real de garantia e, por outro, de direito real

23 £ 0 que consta no artigo 5° e 22 do Decreto-Lei n. 58/37, artigo 32, §2°, da Lei n. 4.591/64, artigo 25 da
Lei n. 6.766/79 e artigo 1.417 do Cédigo Civil de 2002.

24 A proposito, essa caracteristica foi a tnica encontrada por Francisco CAVALCANTI PONTES DE
MIRANDA, relacionando a situa¢do criada pelo registro como mera pretensido de eficicia real, a
simplesmente “restringir o poder de disposi¢do” do promitente vendedor, sem mais, contetido que seria
insuficiente para qualifica-lo como direito real, razao pela qual conclui: “o registro ou averbacao segundo
o art. 5° do Decreto-Lei n. 58, ou o art. 25 da Lei n. 6.766, ndo € direito real, nem o produz. (...) O registro
ou a averbagdo produzem eficacia quanto a terceiros, no que concerne as alienagoes e oneragdes futuras”
(Tratado de direito privado, tomo XIII, cit., §§1.468-1.469, pp. 180-182). Na mesma linha FrRuTUOSO
SANTOS: “Aquele (direito real do promitente comprador) nada mais é do que uma garantia conferida ao
promitente comprador, através da proibicdo, ao promitente vendedor, de vender a terceiro o imdvel
comprometido, ou de grava-lo de 6nus reais, ap6s haver, a respeito do mesmo, assumido compromisso
solene” (Contrato de promessa de compra e venda de imoveis ndo loteados. Rio de Janeiro: Editorial
Andes, 1954, p. 101).
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de aquisic¢ao.2s

Contudo, malgrado seja esse o principal efeito da instituicio do direito real do
promitente comprador previsto no art. 1.417 do Cédigo Civil — a oponibilidade erga
omnes como efeito capaz de atribuir maior seguranca ao promitente comprador na
aquisicaio do imodvel, a depender exclusivamente de sua conduta em cumprir
integralmente com suas obrigacoes — a realidade jurisprudencial tem revelado novas
dimensoes do direito real do promitente comprador que vao além da garantia de
aquisicao do bem pelo pagamento integral do preco, a denotar tratar-se o direito real do

promitente comprador de algo muito mais complexo e, notadamente, sui generis.2¢

Dizia-se tradicionalmente que eram efeitos do direito real do promitente comprador (i)
gozar e fruir da coisa; (ii) impedir a sua valida alienacdo a outrem; (iii) obter a

adjudicacdo compulséria, em caso de recusa do promitente em outorgar ao

25 Para DARCY BESSONE DE OLIVEIRA ANDRADE, o direito do promitente comprador “é um direito real de
garantia o que lhe confere a lei” (Promessa..., cit., p. 103). O equivoco do autor em classificar o direito real
do promitente comprador como direito real de garantia, ao lado da hipoteca, penhor e anticrese, nao retira
o mérito de suas construgbes em torno da disting¢ao entre os efeitos pessoais e reais da promessa de compra
evenda. Na verdade, o proprio autor percebe que o direito real do promitente comprador teria caracteristicas
gerais deslocadas daquelas relativas aos direitos reais de garantia em geral, apresentando muitas
peculiaridades: “Esse novo direito apresenta, é certo, muitas singularidades. Se o penhor, a anticrese e a
hipoteca podem garantir qualquer obrigagao, inclusive a que ndo tenha relacido com a coisa dada em garantia,
ele, diversamente, se destina a garantir unicamente a prestacdo prometida no contrato preliminar, relativo
a propria coisa. A garantia, além disso, se realiza de maneira peculiar. Ndo autoriza apreensao judicial da
coisa, para venda em praca e o pagamento preferencial do credor, como ocorre na hipoteca e no penhor; nem
legitima percepgao dos respectivos frutos e rendimentos a titulo de compensacio da divida, como sucede na
anticrese. Mas, como em qualquer desses trés casos, as alienagoes e oneracoes ulteriores da coisa nao afetam
a garantia, ndo desguarnecem o crédito garantido”. (ibidem, p. 104). Por outro lado, ndo obstante a doutrina
tenha, em sua maioria, incorporado a ideia de ser o direito real do promitente comprador direito real de
aquisicao, ndo se pode deixar de anotar que essa tese foi construida partindo-se da ideia, ja h4 muito
superada, de que o registro (e, portanto, o direito real dele resultante) é requisito e fundamento da ac¢do de
adjudicacdo compulséria. Nesse sentido: “pode o promitente-comprador, munido da promessa inscrita,
exigir que se efetive, adjudicando-lhe o juiz o bem em espécie, com todos os seus pertences. Ocorre, entdo,
com a criagdo deste direito real, que a promessa de compra e venda se transforma de geradora de obrigacao
de fazer em criadora de obrigacao de dar, que se executa mediante a entrega da coisa” (PEREIRA, Caio Mario
da Silva. Instituigoes..., cit., p. 290); “com os arts 1.417 e 1.418 (do Cédigo Civil) temos como superada a
orientacdo jurisprudencial consagrada na Stimula 239 do Superior Tribunal de Justica e anterior ao Codigo
de 2002, segundo a qual o direito a adjudicacdo compulséria ndo se condicionava ao registro do
compromisso de compra e venda no cartorio de iméveis” (NORONHA, Fernando. Direito das obrigacées,
cit., pp. 277-278).

26 Até entdo, levando-se em considerac¢ao que o direito real do promitente comprador nao se coadunava com
os direitos reais de garantia, nem mesmo com os direitos de aquisicao, porque a adjudicacdo compulsoéria,
como se verd, independe de registro, tinha certa razdo Francisco CAVALCANTI PONTES MIRANDA ao
informar que a vicissitude criada pelo registro era de mera atribuicao de eficacia real ao neg6cio, mas nao de
direito real (Tratado de direito privado, tomo XIII, cit., p. 180, nota 98). Ou, de modo menos radical, dever-
se-ia assumir que o direito real do promitente comprador seria simplesmente sui generis, mas reduzido “a
simples limitacdo do poder de disposi¢ao do proprietario que o constitui” (GOMES, Orlando. Direitos reais.
Rio de Janeiro: Forense, 2008, p. 366). Mas a casuistica acabou por revelar a verdadeira fortitude do direito
real do promitente comprador, com contetido mais extenso e préoximo ao direito de propriedade. Aliés,
BArBOSA LIMA SOBRINHO foi o tinico civilista de notoriedade a defender a natureza do direito real do
promitente comprador como direito sobre a coisa propria: “Os direitos do compromissario sobre a coisa sao
completos, abrangendo a propria substancia da coisa” (As transformacgées da compra e venda, cit., p. 88).
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compromissario a escritura definitiva.2”

Entretanto, o direito de gozar e fruir a coisa e de obter a adjudicacdo compulsoria
representa, na verdade, nao efeitos resultantes do direito real do promitente comprador,
mas apenas efeitos obrigacionais oriundos da promessa de compra e venda, ainda que
nao levada a registro.28 Se na promessa consta que o promitente comprador tomara a
posse do bem imoével, nao excluindo expressamente no titulo qualquer limitacao de uso
e fruicao, tal faculdade sera atribuida ao promitente comprador por forca da relacao
juridica de carater obrigacional.29 Em igual medida, o direito a adjudicacdo compulsoria,
cujas vicissitudes ja foram tratadas de maneira suficiente pela densa doutrina

especializada.3°

Questiona-se, entao, se restaria como unico conteido do direito real do promitente
comprador aquele segundo o qual o titular do direito real pode impedir a producao de

efeitos de alienagdes ou oneragoes sobre o imével a favor de terceiros.s

Em verdade, a praxe jurisprudencial ha muito se revela como celeiro criativo de situagoes
juridicas subjetivas. No que concerne as promessas sobre imoveis, surgiu a questao de
saber se o promitente comprador, uma vez quitada a divida, pode reivindicar o imével de

terceiros, vale dizer, se é possivel o promitente comprador reivindicar a posse do bem, a

27 “Parece-se indiscutivel ter a promessa irretratavel de venda o carater de direito real de gozo (...) conferir
ao promissario comprador uma prerrogativa sobre a coisa vendida: a) de goza-la e de frui-la; b) de impedir
sua valida alienacfo a outrem; c) de obter sua adjudicacdo compulséria, em caso de recusa do promitente
em outorgar ao promissario a escritura definitiva de venda e compra” (RODRIGUES, Silvio. Direito Civil:
direito das coisas, cit., p. 314).

28 Decerto que muito se fala em direito de gozo decorrente do direito real do promitente comprador, mesmo
porque o seu espaco de estudo é reservado a disciplina dos direitos reais. Contudo, os direitos de utilizacao
da coisa nao decorrem, necessariamente, de atribuicao de direito real em favor do usuério, revelando-se, na
praxe, mesmo nas hipéteses de promessas ndo levadas a registro. Na realidade, o uso e a fruicdo do imoével
prometido a venda é objeto do ajuste contratual, independentemente do registro. Tal situacdo nao é estranha
ao ordenamento, como se pode perceber pelo simples contrato de locacao de iméveis, em que o locatario,
por direito de cunho obrigacional, tem direito de usar e fruir da coisa nos limites do contrato e da lei. A
proposito, esse é um dos exemplos utilizados por PIETRO PERLINGIERI para indicar verdadeira tendéncia
de superacdo das distin¢oes entre situagdes obrigacionais e reais, a caminhar no sentido de um direito
comum das relacdes patrimoniais: “existem situacoes mistas que tém caracteristicas tipicas e tradicionais
dos direitos reais (realita) e das relacoes obrigacionais. Pense-se no arrendamento rural, na locacao de uma
habitacdo e, de forma geral, nas situacdes qualificadas como pessoais de fruicio” (O direito civil na
legalidade constitucional, cit., p. 897).

29 Ao diferenciar a promessa da simples compra e venda, RicARDO ARONNE destaca que enquanto nesta a
verdadeira tradi¢ao, desde logo, com a transferéncia da propriedade, naquela o que se transfere é apenas a
posse do im6vel: “Ao firmar a promessa, o que é recebido pelo promitente comprador é a posse, na condicao
de ius possessionis, ou seja, pela via obrigacional esse tem o direito a posse” (Por uma nova hermenéutica
dos direitos reais limitados. Rio de Janeiro: Renovar, 2001, p. 362).

30 Para um panorama sobre a questio, permita-se remeter a REIS JUNIOR, Antonio dos. A promessa de
compra e venda de imoveis..., cit., pp. 156-178.

31 Como destacaram FRANCISCO CAVALCANTI PONTES DE MIRANDA e OrRLANDO GOMES, nota 26, supra.
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cargo de terceiro que injustamente o possua ou detenha (art. 1.228, caput, do Codigo
Civil), com fundamento no dominio que exerce sobre o imovel. Neste caso, ressalte-se,
esta-se diante de caso no qual o promitente comprador levou seu contrato a registro,
adquirindo direito real do promitente comprador, mas sem ter obtido, por variadas
razoes, a outorga da escritura definitiva, que lhe daria o direito a obtencao do registro

aquisitivo na matricula do imoével.

Segundo JOSE OSORIO DE AZEVEDO JUNIOR o promitente comprador, “uma vez pago o
preco, e com contrato registrado, pode reivindicar o imoével de quem quer que
injustamente o possua’. Neste caso, o aludido autor entende que deve ser estendido ao
promitente comprador o disposto no art. 524 do Cdédigo Civil de 1916 (atual art. 1.228 do
Céodigo Civil).32

Com efeito, o registro da promessa tem o condao de gerar para o promitente comprador
direito real em seu favor. Diversamente dos direitos de cunho obrigacional, o direito real
tem ineréncia ou imanéncia com a coisa, de modo que a relacao juridica se estabelece
imediatamente sobre a coisa, sem intermediarios.33 Assim, ainda que a relacao juridica
se constitua como relacdo entre situacdes juridicas subjetivas, dotadas de ampla
complexidade, nessas hipoteses, as situagoes juridicas estao vinculadas a coisa ou a res,
de maneira tal que, estruturalmente, diferenciam-se daquelas de situacoes de cunho
eminentemente obrigacional, antes concentradas na conduta das partes, ou,

simplesmente, na prestacdo.3+

A questao a saber é em que medida os direitos do promitente comprador sao resultado
da atribuicao a ele de direito real sobre a coisa. A guisa de sintese, questiona-se se o
direito do promitente comprador de imitir-se na posse do imével e defendé-la de

terceiros contra turbacdo ou esbulho é oriundo do direito real do promitente

32 Compromisso de compra e venda, cit., p. 96.

33 “(...) nos direitos reais o poder do credor é exercido imediatamente sobre a coisa, ao contrario dos direitos
de crédito, exercido de maneira mediata, isto é, com a intermediacdo do devedor. Daqui a ineréncia ou
imanéncia do vinculo juridico a coisa” (TEPEDINO, Gustavo. Teoria dos bens e situacdes juridicas reais:
esbogo de uma introducao. In: Temas de direito civil. t. 2. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, p. 139).

34 “A nocdo de situacao real deriva da relacdo, ndo s6 de dependéncia, mas também de ineréncia, entre o
direito e o seu objeto, entre a situacdo e o bem: a situacao real grava sobre uma res determinada, especifica.
A situacio creditéria, ndo tendo uma relacdo de ineréncia ou de imanéncia com uma res, se realiza mediante
o adimplemento e a obtencdo de um resultado” (PERLINGIERI, Pietro. O direito civil na legalidade
constitucional, cit., p. 897). O tema é lugar comum na obra dos civilistas mais notérios, a exemplo de CA10
MARIO DA SiLvA PEREIRA: “Ja tivemos ensejo de os conceituar (direitos reais), distinguindo-os dos de
crédito, dizendo que os primeiros (iura in re) traduzem uma dominacao sobre a coisa, atribuida ao sujeito,
e oponivel erga omnes, enquanto que os outros implicam na faculdade de exigir de sujeito passivo
determinando uma prestagao” (Instituigoes..., cit., p. 1).
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comprador; se o direito de usar e fruir o imével é resultante da atribuicao do direito
real do promitente comprador; ou se o direito de dispor, realizando cessao da promessa

a terceiro (trespasse), resulta do direito real do promitente comprador.

Na verdade, a promessa de compra e venda de imoveis, como qualquer contrato, tem o
seu regulamento concreto integrado pela autonomia privada, ao lado dos demais
valores que circundam o centro de interesses negocial (previsdes normativas pré-
estabelecidas, funcdo social do contrato, boa-fé objetiva, dentre outros valores
superiores tornam o negdcio merecedor de tutela do ordenamento juridico). E esse o
motivo pelo qual todas as situagdes acima descritas podem ser objeto do acordo de
vontades firmado entre as partes, porque amparadas pela lei e pela autonomia

privada.ss

Em regra, a promessa de compra e venda de iméveis, por ter o desiderato de, ao final,
reverter-se em contrato definitivo de compra e venda, a denotar aptidao para transferir
o bem imével tao logo o promitente comprador realize o pagamento integral do preco,
confere ao promitente comprador os direitos, de cunho obrigacional, de imitir-se na
posse do imovel, usar e gozar o bem, e ceder a posicao juridica de promitente
comprador a quem se interessar possa.3® Tal situacao nao se distingue tanto daquela
relativa ao locador ou arrendatario, que tém direitos semelhantes sem distribuir
davidas acerca da natureza puramente obrigacional de suas situagOes juridicas
subjetivas.3” A proposito, sao essas as situacoes juridicas obrigacionais criadas, a rigor,

pela promessa de compra e venda nao levada a registro.

35 A jurisprudéncia é repleta de julgados que evidenciam a utilizagdo das ditas faculdades do dominio por
decorréncia nao de direito real, mas de simples efeito obrigacional da promessa. Nesse sentido, o
entendimento pacifico de que “o promitente comprador é responsavel pelo pagamento das cotas
condominiais, quando esta na posse, no uso e no gozo do bem, ainda que ndao registrado o compromisso de
compra e venda do imével” (Tribunal de Justica do Parand, Apelagdo n. 0282590-5, Rel. Des. Claudio de
Andrade, j. 23.11.2005) (grifos nossos).

36 Todavia, para que a cessao, também designada de trespasse, produza efeitos em face do loteador, ou do
promitente vendedor, a este deve ser dada ciéncia (e nao anuéncia) do negocio ou deve o negdcio ser levado
a registro, nos termos do artigo 31, §1°, da Lei n. 6.766/79: “A cessao independe da anuéncia do loteador
mas, em relagio a este, seus efeitos s6 se produzem depois de cientificado, por escrito, pelas partes ou quando
registrada a cessdo”.

37 Veja-se que o conceito do contrato de locacdo ja carrega o contetido do direito de usar e fruir do bem:
“locacdo é o contrato pelo qual uma das partes se obriga, mediante contraprestacido em dinheiro, a conceder
a outra, temporariamente, o uso e o gozo de coisa nao-fungivel” (GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 332),
distinguindo-se do direito real de usufruto apenas em razio do seu carater pessoal: “o usufruto e a locagio
conferem o direito de desfrutar coisa alheia, mas o direito do locatério é pessoal e o do usufrutuéario, real”
(GOMES, Orlando. Direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2008, p. 334).
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Entretanto, ha situagdoes outras que inexoravelmente requerem seja o promitente
comprador titular de direito real. Isto é, além da situacao juridica limitadora do poder
de disposicao do promitente vendedor, decorrente do registro do contrato (direito real
de aquisicao), para que o promitente comprador possa reivindicar o imo6vel contra
terceiros, bem como exercer outras prerrogativas a ele garantidas pela relacao de
ineréncia com a coisa, deve ter ele direito real, porque a pretensao subjacente a acao
reivindicatoria, v.g., é orientada pelo dominio do bem imével,38 como meio de exercicio
do direito de sequela, exclusivo dos direitos reais.3? E ao promitente comprador é dado
o direito de sequela porque, como se passa a defender, o direito real inerente a
promessa registrada tem aptidao para transferir, em determinada hipotese, o dominio

compromissario do imovel ao promitente comprador.

3. 0 dominio compromissario

Durante muito tempo, a classica e relevante doutrina sobre a promessa de compra e
venda de imoveis destacou um aspecto para ela muito claro desse peculiar negocio
juridico: a promessa de compra e venda de imoéveis, por se tratar de contrato preliminar
de compra e venda, nao enseja transferéncia de dominio, fato que ocorrera apenas com

a outorga da escritura definitiva.40

FRANCISCO CAVALCANTI PONTES DE MIRANDA, ao justificar a sua posicdo segundo a qual

38 Francisco CAVALCANTI PONTES DE MIRANDA insere a acao reivindicatoria dentre aquelas “acoes que
nascem do dominio”, observando que “a a¢do mais relevante é a acao de reivindicacdo, ainda quando
inserta em embargos de terceiro senhor da coisa. Nasce da pretensdo reivindicatéria, do ius vindicandi”
(Tratado de direito privado. Tomo XIV. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2012, pp. 81-82). De igual
modo, SiLvio RODRIGUES: “a acéo de reivindicacdo, acdo real que é, tem como pressuposto o dominio”
(Direito civil: direito das coisas, cit., p. 78).

39 A sequela — em sua mais ampla extensio — nfio se manifesta apenas nos direitos de garantia. E
expressada também na parte final do artigo 1.228 do Cédigo Civil, segundo o qual “o proprietario tem
a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que
injustamente a possua ou detenha”, eis por que integra o contetido do dominio (ius vindicandi) porque
“de nada valeria ao dominus, em verdade, ser sujeito da relagdo juridica dominial e reunir na sua
titularidade o ius utendi, fruendi, abutendi, se nao lhe fosse dado do direito de reavé-la de alguém que
a possuisse injustamente, ou a detivesse sem titulo” (PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicoes..., cit.,
p- 70).

40 “Compreende-se melhor o contetido do direito real em questao considerando-se que, mesmo depois de
pago o preco, o dominio ndo passa ao promissario sendo por via do negdcio de disposi¢do prometido, a
integrar-se com o contrato de compra e venda, ou com a adjudicacdo compulséria, e a transcricao”
(ANDRADE, Darcy Bessone de Oliveria. Promessa..., cit., pp. 104-105).
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o registro da promessa nao cria direito real, mas apenas atribui eficcia real ao negocio, 4
sustenta que se o registro resultasse em direito real “o direito do titular do pré-contrato
ja seria o dominio, sendo excrescéncia o negdcio juridico posterior: a escritura definitiva
nao passaria de bis in idem”.42 Tal raciocinio para ele seria inadmissivel nas promessas
de compra e venda de imdveis em razao da sua caracteristica de “contrato preliminar”,
que nao teria como contetido obrigacao de transferir o bem, mas a obrigacao de fazer

correspondente a manifestacao de novo acordo de vontades.

Ocorre que a promessa nao se encaixa perfeitamente no modelo dos contratos
preliminares, tratando-se, ao maximo, de contrato preliminar impréprio, mas com
particularidades que o distingue até mesmo dos outros contratos preliminares
improéprios.43 Isso porque o “contrato definitivo” é ato prescindivel para a aquisicao da
propriedade por parte do promitente comprador, seja em razdo da possibilidade de
ajuizamento da acdo de adjudicacdo compulsoria (que aproxima a promessa dos
contratos preliminares improprios), seja em virtude da redacgao do art. 26, §6°, da Lei n.
6.766/79, incluido pela Lei n. 9.785/99 (que aproxima a promessa dos contratos
definitivos),4 pela qual se reconhece o instrumento do contrato, acompanhado da prova

de sua quitacdo, como titulo idoneo para o registro da propriedade do lote adquirido.45

41 A tese de PONTES DE MIRANDA é semelhante a adotada por grande parcela da doutrina portuguesa, que
em maioria ndo inclui o direito do promitente comprador resultante do registro como direito real, mas
apenas como direitos resultantes da eficacia real do contrato-promessa, pois o direito real “traduz uma
afectacgo juridica de uma coisa” (MENEZES CORDEIRO, Anténio. Tratado de direito civil portugués. Vol.
II. Tomo II. Coimbra: Almedina, 2010, p. 355), € mais: “por efeito da promessa, o respectivo beneficiario é
apenas titular de um direito de natureza creditéria: o direito de exigir do promitente a celebracio do contrato
definitivo, podendo conseguir esse resultado através da execucdo especifica” (MESQUITA, Manuel
Henrique. Obrigacoes reais e énus reais. Coimbra: Almedina, 1990, p. 253), razao pela qual “o contrato-
promessa dotado de eficicia real é um negobcio juridico em que uma das partes promete transmitir ou
constituir um direito real sobre bens iméveis ou méveis sujeitos a registo que, mediante declaracio expressa
e inscricdo no registo, goza de eficicia real” (SANTOS JUSTO, Antdénio dos. Direitos reais. Coimbra:
Coimbra Editora, 2007, p. 452). Alids, é o que consta no proprio Codigo Civil portugués: “artigo 413° (eficacia
real da promessa) 1. A promessa de transmissdo ou constituicdo de direitos reais sobre bens iméveis, ou
moveis sujeitos a registo, podem as partes atribuir eficicia real, mediante declara¢ao expressa e inscri¢gdo no
titulo”. Em sentido contrario, no sentido da atribui¢do de verdadeiro direito real de aquisicio INOCENCIO
GaLvAo TELLES: “sendo a promessa registada antes de o ser a venda (a terceiro), prevalecerd a primeira
sobre a segunda. Nao explicita a lei em que consiste esta prevaléncia. Consiste ela, a nosso ver, em o
promissario ficar com um direito real de aquisi¢do (Manual dos contratos em geral. Coimbra: Coimbra
Editora, 2010, p. 227).

42 Tratado de direito privado, tomo XIII, cit., §1.464, p. 155.

43 REIS JUNIOR, Antonio dos. A promessa de compra e venda de iméuveis..., cit., pp. 46-57.

44 Lei 6.766. Art. 26. §6°. Os compromissos de compra e venda, as cessOes e as promessas de cessao valerdao
como titulo para o registro da propriedade do lote adquirido, quando acompanhados da respectiva prova de
quitacdo (Redagao dada pela Lei n° 9.785/1999).

45 A proposito, veja-se o teor do Enunciado n° 87 da I Jornada de Direito Civil, organizada pelo Conselho da
Justica Federal: “também se considera titulo translativo, para fins do art. 1.245 do novo Cédigo Civil, a
promessa de compra e venda devidamente quitada”.
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Sendo assim, se o promitente comprador nao necessita da conduta colaborativa posterior
do promitente vendedor (outorga da escritura definitiva) para adquirir a propriedade,
como PONTES DE MIRANDA pressup0s, a questdo que se poe é saber se o promitente
comprador que leva a promessa a registro, adquirindo direito real, pode obter, em razao
desse ato, o dominio sobre o bem, mesmo sem a outorga da escritura definitiva e sem o
registro definitivo da propriedade do bem em seu favor. Para responder a esse
questionamento é preciso levar em consideracdo duas hipdteses possiveis, com as

respectivas posicoes juridicas atribuidas as partes em cada uma delas.

Se o promitente comprador celebra o negbcio juridico e leva o instrumento do contrato
a registro no Cartoério de Registro de Iméveis, em favor dele é instituido o direito real do
promitente comprador, na forma do art. 1.225, VII, do Cbdigo Civil, ainda que nao tenha
pago a integralidade do preco, vale dizer, a constituicao do direito real do promitente
comprador depende apenas do registro da promessa, cujo efeito imediato é a criacao de
limitacdo ao poder de dispor do promitente vendedor, pela oponibilidade erga omnes
obtida a partir do registro. Porém, o contetido do direito real do promitente comprador
nao se encerra nesse aspecto, pois o pagamento integral do preco é situacao juridica que
influira na vicissitude do contetido desse direito real, ainda que nao seja relevante para

a sua constituicao, cujo pressuposto € apenas o registro do contrato.4®

Quer-se afirmar que o conteudo do direito real do promitente comprador nao se esgota
na limitacao do poder de dispor do promitente vendedor, pois pode ir além. Se 0 mesmo
promitente comprador que levou o instrumento do contrato a registro integralizar o
pagamento do preco, o direito real do promitente comprador se expandira para além das

fronteiras do chamado “direito real de aquisicdo”.47 Nesta hipdtese, o promitente

46 S30 duas as perspectivas em torno do registro e do pagamento do preco integral: a) o registro é pressuposto
ou requisito do direito real do promitente comprador; b) o pagamento integral do preco é situacio
obrigacional que repercute na modula¢io do contetido do direito real. Nesse aspecto, queda-se ainda mais
intensa a relagdo simbidtica entre o direito real e obrigacional na promessa de compra e venda, como
situacdo juridica mista, embora ainda seja de grande relevo distinguir as situag¢des juridicas que resultam da
relacdo obrigacional das situagoes juridicas que resultam na relac¢do juridica real.

47 Como se acentuou, o dito “direito real de aquisicao”, conquanto tenha sido incorporado pelo Codigo Civil
de 2002, ndo se encaixa, com precisdo, no conteido do direito do promitente comprador. Essa associagao
entre o direito real de aquisigdo e o direito real promitente comprador é produto da tese que considerava a
aquisicao do direito real como pressuposto para a agio de adjudicacdo compulséria. Curiosamente, ainda
que tal tese tenha sido superada (veja-se Capitulo 2), parcela relevante da doutrina passou a adotar
acriticamente a ideia de que o direito real do promitente comprador era direito real de aquisicao, doutrina
esta que, concomitantemente, afirmava que o direito de adjudicacdo compulséria independia do registro da
promessa. Passou-se, entdo, a afirmar que o direito real do promitente comprador é “direito real de
aquisicao”, mas com contetido de simples limitacdo do poder de dispor do promitente vendedor, como ja
anunciava FRANCISCO CAVALCANTI PONTES DE MIRANDA e ORLANDO GOMES.
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comprador titular de direito real — e obrigacional, visto tratar-se de situac¢ao juridica
mista — adquire o préprio dominio compromissario sobre o bem,48 nada mais podendo
fazer o promitente vendedor, restando-lhe apenas a “recordagao da propriedade”™9 ou a
memoria do dominio que outrora exerceu sobre o bem, embora a propriedade formal

ainda esteja em sua titularidade.s°

E que o direito brasileiro consagrou, como regra, o sistema romano de aquisicio de
propriedade imobiliaria, exigindo dois atos juridicos para sua completa producao de
efeitos: o titulo e 0 modo. Sendo assim o titulo (promessa de compra e venda de iméveis)
nao é suficiente a transmissiao da propriedade, faltando-lhe ainda o modo,
correspondente ao registro do titulo no Cartorio de Registro de Imoéveis, para os casos de

aquisicao de propriedade imovel.5

Entretanto, é preciso compreender que a propriedade nao se confunde com o dominio

48 Pretende-se, aqui, conferir abordagem funcional ao direito de propriedade. A perspectiva do dominio
é funcional porque instrumental aos valores do ordenamento, notadamente orientados a conferir a
maior seguranca possivel ao promitente comprador contra possiveis atos maliciosos do promitente
vendedor, embora a transferéncia formal do dominio (propriedade) s6 ocorra com o registro no Cartério
de Imoveis. Pela superaciao da abordagem exclusivamente estrutural da propriedade, leciona GusTavo
TEPEDINO: “A propriedade pode ser estudada em dois aspectos, o estrutural e o funcional. A dogmética
tradicional e, na sua esteira, o Codigo Civil brasileiro, preocupa-se somente com a estrutura do direito
subjetivo proprietario (...). Ja o segundo aspecto, mais polémico, é alvo de disputa ideolégica, refere-se
ao aspecto dindmico da propriedade, a funcdo que desempenha no mundo juridico e econémico a
chamada func¢io social da propriedade” (Contornos constitucionais da propriedade privada. In:
Estudos em homenagem ao professor Caio Tacito. Rio de Janeiro: Renovar, 1997, p. 311). O conceito
foi apresentado pela primeira vez em REIS JUNIOR, Antonio dos. A promessa de compra e venda de
iméveis..., cit., pp. 85-96.

49 A expressio é de BArRBosA LIMA SOBRINHO: “No compromisso de compra e venda, com a
irretratabilidade da promessa e a exigibilidade da escritura definitiva, ndo resta ao vendedor nenhum direito
sobre a coisa. Denominar, pois, a essa situacao de ‘propriedade nua’, é tecnicamente incorreto, pois que nada
a aproxima da nua propriedade, nos casos de usufruto ou de enfiteuse; tem, apenas, um certo sabor de
pitoresco, pois o que resta ao vendedor, sobre a coisa transferida, é apenas a recordagao da propriedade” (As
transformacoes da compra e venda, cit., p. 89-90).

50 Tal posicdo, que sera defendida por RiIcARDO ARONNE, j4 era ventilada por ORLANDO GOMES: “E verdade
que o direito do promitente-vendedor ou compromitente se converte praticamente numa ‘recordagio da
propriedade’, esterilizando-se por completo, mas que pode voltar & sua plenitude se o contrato for resolvido.
Sem divida alguma o direito do compromissario é tdo extenso que se assemelha ao dominio til” (Contratos,
cit., p. 295).

51 Vale reproduzir a licio de CLOvis BEVILAQUA: “Pelo sistema do Cédigo Civil, a transcri¢do do titulo
translativo da propriedade é modo de adquirir, e ndo mera publicacio permanente do ato. E a criacéo do
direito real, pela insercdo do titulo no registro de imdveis (...) sendo a transcricdo modo de transferir o
dominio por atos entre vivos, o alienante e o adquirente devem ser pessoas capazes; e o titulo a transcrever
hé de ser habil para transferéncia do direito” (Direito das coisas. Rio de Janeiro: Forense, 1956, pp. 125-
126).



civilistica.com || a. 9. n. 2. 2020 || 18

sobre o imével.52 Aquela representa carater formal,53 enquanto este representa o aspecto
material da titularidade da situac¢ao juridica subjetiva real.54 Afirma LAFAYETTE PEREIRA,
com precisao impar, que “o direito que constitui a esséncia do dominio é o direito a
substancia da coisa”,55 sem o qual a propriedade seria uma “quimera”,s¢ isto é, uma mera

ficcdo ou fantasia. Queria dizer o autor que se em algum momento faltasse ao

52 Nao é raro deparar-se o estudioso com a afirmagio segundo a qual “em sentido amplissimo, propriedade
é o dominio ou qualquer direito patrimonial” (PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de
direito privado. Tomo XI. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012, §1.161, p. 66)

53 A dificuldade de compreender a autonomia do dominio decorre de sua construgao tedrica liberal ligada ao
direito de propriedade, pois o dominio representaria o contetido do direito de propriedade, o seu aspecto
interno. Neste sentido, ALBERTO TRABUCCHI: “il proprietario ha diritto di godere e disporre delle cose in
modo pieno ed esclusivo, entro i limiti e con 'osservanza degli obblighi stabiliti dall’ordinamento giuridico.
(...) per il carattere di pienezza del diritto di proprieta, che non € somma, ma sintesi di facolta, tutto rientra
in cio che ¢ lecito al dominus” (Istituzioni di diritto civile. Padova: CEDAM, 1978, p. 412-413) ou na férmula
sintética de JEAN CARBONNIER: “La propriété est le droit de jouir et disposer des choses de la maniére la
plus absolue” (Droit civil: les biens. T. 3. Paris: Presses Universitaires de France, 1984, p. 140). Também os
franceses, desde POTHIER, ja ligavam a ideia de dominio util ao proprietario, de maneira a superar a
separacao propriedade-dominio (ou os dominios superpostos) utilizada nas relacoes feudais de suserania e
vassalagem, ainda utilizadas no Antigo Regime: “El dominio directo... no es ya sino um dominio de
superioridade, y sblo es el derecho que tienen los sefiores de gacerse reconocer como tales, por los
propietarios y possedores de las heredades sometidas a ellos, y de exigir ciertos deberes y participaciones en
reconocimiento de su derecho. Esta especie de dominio no es el dominio de propiedad, objeto del presente
tratado. Con respecto a las heredades, el dominio util es el que se llama dominio de propiedad. A quien tiene
este dominio se le llama propietario... al que tiene el dominio directo simplesmente se le llama Sefior... No
es aquele propietario de la heredad sino propriamente quien tiene el dominio atil” (PLANIOL, Marcel;
RIPERT, Georges. Tratado elemental de derecho civil. t. III. Trad. Jose M. Cajica Jr. Pueblo: Cardenas,
1945). Entre nos, com bastante clareza FRaNCISCO CLEMENTINO SAN TIAGO DANTAS: “a propriedade é o
direito em que a vontade do titular é decisiva para a coisa, sobre todos os seus aspectos. Costuma-se dizer
que esses aspectos podem ser encarados de dois modos: aspecto interno e aspecto externo. O aspecto interno
é a senhoria; é justamente esta dominacgio da coisa, que o titular tem (...), o aspecto externo considera,
particularmente, a relacdo entre o proprietario e os nao proprietarios” (Programa de direito civil. t. III. Rio
de Janeiro: Ed. Rio, 1984, p. 93). A propoésito, a separacdo dos aspectos internos e externos do dominio e,
portanto, da propriedade, é obra dos conceitualistas alemaes, que muito influenciaram o BGB: “En la
definicion legal de la propiedad (art. 903) aparecen con particular evidencia dos aspectos des sefiorio sobre
la cosa: el aspecto interior, es decir, la relacion del sujeto con la cosa: el propietario puede obrar sobre la cosa
a su antojo; los demaés titulares de derechos reales, en el limite de su derecho; el aspecto exterior, es decir, la
relacion del sujeto del derecho frente a otras personas” (VON TUHR, Andreas. Derecho civil: teoria general
del derecho civil aleman. Trad. Tito Rava. Madrid: Marcial Pons, 1998, p. 137).

54 Ao diferenciar propriedade e dominio, sentencia RicARDO ARONNE: “dominio e propriedade sdo termos
que traduzem conceitos auténomos, ainda que complementares e nao exclusivos” (Propriedade e dominio:
reexame sistematico das nocoes nucleares de direitos reais. Rio de Janeiro: Renovar, 1999, p. 87). Numa
abordagem funcional, identifica no dominio a relacdo puramente real (aspecto interno) e na propriedade
relacdo pessoal (aspecto externo). E completa: “O dominio tem por objeto uma coisa e suas faculdades, ndo
tendo um sujeito passivo, j a propriedade, tem por objeto uma prestagio, tendo sujeito passivo e ndo sendo
de natureza real. Af esta o ponto-chave da ‘repersonaliza¢do’ buscada, onde se funcionaliza o direito real,
pela via de seu instrumentalizador” (ibidem, p. 91).

55 PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direito das coisas. Brasilia: Senado Federal, 2004, §25, p. 108. E continua
o autor: “Em torno desse direito vém, por forga proépria, se agrupar os direitos elementares do dominio que
se conservam destacados em favor de terceiros, quando desaparece a causa legal em virtude da qual
permaneciam desligados da pessoa do proprietario” (o.l.u.c).

56 O civilista utiliza tal raciocinio para defender a temporalidade do direito real de usufruto, pois se pudesse
ser exercido de modo perpétuo, a propriedade restaria estéril, subsistindo apenas o dominio util: “a
propriedade privada dos direitos de usar e fruir, se torna, por assim dizer, estéril. A perpetuidade desde
estado de coisas reduziria o dominio a uma pura quimera, e s6 teria por efeito impedir o tirarem-se da coisa
todas as utilidades e vantagens de que ela é susceptivel, quando sujeita a vontade soberana do dono. Por
forca de motivos tao poderosos, ndo permite a lei que os direitos que formam o usufruto se conservem
perpetuamente separados do dominio” (Direitos das coisas, cit., §93). Exatamente por isso, BARBOSA LIMA
SOBRINHO defende que nao h4 falar em “nua propriedade” para o promitente vendedor, pois nao seria
admissivel a perpetuidade de tal situagao, diante da inocuidade eterna da propriedade, pois “nao resta ao
vendedor nenhum direito real sobre a coisa” (As transformacées da compra e venda, cit., p. 89).
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proprietario o poder de aglutinagao das faculdades do dominio em sua titularidade, isto
é, se ao proprietario nao fosse mais dada a oportunidade de consolidar as faculdades do
dominio destacadas a terceiro em seu favor, a propriedade tornar-se-ia uma fantasia. E
fez tal afirmacdo porque ja tinha consciéncia de que seria possivel a existéncia de

propriedade sem dominio.

Decerto que este raciocinio rompe com o paradigma estrutural tradicional do direito de
propriedade perante o qual se vincula esta ao dominio.5” Mas a funcionalizacao dos
institutos do direito civil, que se desprende da analise dogmatica do objeto de estudo,
revela que a verdadeira estrutura da categoria deve ser determinada a partir de sua
funcdo.58 A funcao do dominio € dar ao seu titular a plenitude sobre suas faculdades; é
constituir relacdo direta e real sobre a coisa. Constitui-se no mundo dos fatos, na
realidade, na praxe, sob a tutela juridica da legalidade, que o resguarda porque fundado

num titulo idéneo.59

Nao é outra a conclusdo daqueles que optam pela releitura dos institutos sob perspectiva
funcional. Ao propor nova hermenéutica para os direitos reais, RICARDO ARONNE logo
percebeu que o direito real do promitente comprador, acompanhado da quitaciao do
preco, é capaz de transferir o dominio para a titularidade deste, ainda que a propriedade

permaneca com o promitente vendedor:

Com o registro da promessa, ha o destaque do jus disponendi ao
promitente comprador. Na quitacio do preco o dominio se
resolve em favor desse, deixando o promitente vendedor de ter
direito real sobre o bem objeto do negocio. E, finalmente, na
outorga da escritura, o promitente comprador recebe a
propriedade.

O direito real de aquisicdo consiste, assim, no destaque do

57 Nao se esti a afirmar que o dominio nao guarda relacio com a propriedade, apenas afirmar-se que
propriedade e dominio sdo autonomos, embora complementares entre si: “sem prejuizo das suas autonomias
(deve-se entender por conceitos autdnomos aqueles que nao se confundem, designando institutos e direito
proprios ou coisas diferentes), os conceitos de propriedade e dominio s3o complementares e nao
excludentes” (ARONNE, Ricardo. Propriedade e dominio..., cit., p. 130).

58 “La funzione del fatto determina la struttura. La struttura segue, non precede, la funzione”
(PERLINGIERI, Pietro. Manuale di diritto civile. Napoli: ESI, 2007, p. 59).

59 Nesse ponto, sobretudo porque o “dominio compromissario” se funda num titulo, razdo ainda maior ha
para que seja dado a ele o devido reconhecimento e protecdo. Isso porque a dogmaética reconhece como
dominio até mesmo a situacio juridica da “propriedade aparente”, fundada em aquisi¢do a non domino: “A
propriedade aparente, como uma outra ordem de dominio contingente, é um direito real que, muito embora
seja certo, como objetividade juridica, liga-se ao titular inscrito, no registro imobiliario, por uma aparéncia
de titularidade de dominio. Ou, em outras palavras, ¢ uma modalidade especial de dominio, com existéncia
real no mundo juridico, preso a titularidade aparente de um non dominus, qualificado, na posicao de
proprietario da coisa, por uma aparéncia de titularidade do direito de propriedade” (LANDIM, Francisco. A
propriedade imével na teoria da aparéncia. Sao Paulo: CD, 2000, p. 258).
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vinculo real de disposi¢do mediante desdobramento do dominio,
com sua atribuicdo ao compromitente que passa a titularizar
direito real sobre coisa alheia — ainda na propriedade do
compromissario —, munido de uma faculdade de resolugido da
parcela de dominio em poder do compromissario, mediante a
quitacao do preco. Quitado o preco, o dominio advém integro ao
promitente comprador.6©

Nesse sentido, o direito real do promitente comprador, emanado do registro da promessa
de compra e venda, embora atribua, de inicio, simples limitacdo do poder de dispor ao
promitente vendedor, adquire contetido mais extenso no momento em que o promitente
comprador realiza o pagamento integral do preco. Nesse instante, o promitente vendedor
perde definitivamente o dominio sobre o bem imo6vel prometido a venda, em favor do

promitente comprador.6*

Com a aquisi¢ao do que aqui se convencionou chamar de dominio compromissdrio sobre
o imovel, o promitente comprador pode nao s6 manejar as agoes possessorias para os
casos de ameaca, turbacao ou esbulho da posse, mas pode ainda utilizar-se da acao
reivindicatoria, decorrente da sequela que tera sobre o bem, em razao do dominio que
exercera sobre ele, e sobretudo do poder de dispor dele decorrente. E mais, como titular
do dominio direto sobre o bem, pode ainda o promitente comprador grava-lo ou onera-

lo, inclusive com instituicdo de garantia real hipotecaria sobre o imével, fundado no

60 Por uma nova hermenéutica..., cit., p. 363. No mesmo sentido, Jost OSORIO DE AZEVEDO JUNIOR: “o
direito real do compromissario é, hoje em dia, o mais amplo dos direitos reais, fora o dominio pleno”
(Compromisso de compra e venda, cit., p. 131).

61 Na esteira desse entendimento, ainda que se refira a transferéncia dos “direitos inerentes ao dominio” — e
nio a transferéncia do dominio propriamente dito —, julgado paradigmético do SUPERIOR TRIBUNAL DE
JUsTICA, da lavra do Min. Carlos Alberto Menezes Direito, segundo o qual “A promessa de compra e venda
irretratavel e irrevogavel transfere ao promitente comprador os direitos inerentes ao exercicio do dominio
e confere-lhe o direito de buscar o bem que se encontra injustamente em poder de terceiro. Serve, por isso,
como titulo para embasar acfo reivindicatéria”. Nos fundamentos do voto, o Min. Carlos Alberto Menezes
Direito assevera que “é certo que o promitente comprador em uma promessa de compra e venda irretratavel
e devidamente averbada, est4 investido de poderes mais amplos do que aqueles que a dogmaética tradicional
acolhia. Nao se trata, apenas, de assegurar ao promitente comprador a condic¢do de titular de um direito real
concedido por legislacio especial, o poder de obter a adjudicacdo compulséria, de ter a execugdo direta ou a
imissdo de posse, negando-lhe a legitimacdo ativa para a ac¢do reivindicatoria. Seria reconhecer-lhe um
minus, diante do interesse maior de preservar o bem que lhe foi prometido vender de forma irrevogavel e
irretratavel. Quem tem interesse de buscar o bem assim negociado é o promitente comprador, tanto que lhe
assiste direito de obter, mesmo contra o promitente vendedor, a adjudicacdo compulsoria, investido de
poderes para a imissdo de posse e a execucao direta” (REsp n. 55.941/DF. Rel. Min. Carlos Alberto Menezes
Direito, j. 17.02.1998). Por outro lado, o TRIBUNAL DE JUSTICA DE SA0O PAULO ja negou a agao reivindicatoria,
ainda que a promessa ja se apresentasse quitada, apenas porque ausente o registro e, por consequéncia, o
direito real do promitente comprador: “REIVINDICATORIA. Requisitos. Apelante é cessionario de
promessa de venda e compra, a qual se encontra quitada. Auséncia do registro do compromisso e da cessdo
na matricula do imével. Sem o registro, ndo se aperfeicoa o direito real do apelante a aquisi¢do do imédvel.
Mero direito pessoal, sem o carater reipersecutorio” (Apelacdo n. 0005991-68.2006.8.26.0091, Rel. Des.
Paulo Eduardo Razuk, j. 12.03.2013).



civilistica.com || a. 9. n. 2. 2020 || 21

exercicio do seu dominio compromissario.62

Outro feixe de situacdes juridicas subjetivas decorrentes da aquisicido do dominio
compromissario pelo promitente comprador — e a consequente perda do dominio ttil do
bem por parte do promitente vendedor — revela-se nas relagoes tributarias. Sendo a
promessa registrada, o promitente comprador ja deve ser qualificado como contribuinte,
porque titular de dominio exclusivo (de natureza compromissaria). E sujeito passivo
originario da obrigacao tributaria relativa ao Imposto Predial e Territorial Urbano. Nos
moldes do art. 34 do Codigo Tributario Nacional, também o seria o promitente
comprador que nao tenha levado o instrumento a registro, porque seria responsavel

tributario o “possuidor a qualquer titulo”.

No entanto, a situacdo muda para promitente vendedor. Se a promessa nao foi levada a
registro, nao se constituindo direito real ao promitente comprador, este nao adquire o
dominio compromisséario, mesmo diante da quitacao do preco. Eis por que, neste caso, é
correta a tese jurisprudencial definida pelo Superior Tribunal de Justica (Tema n° 122

dos Recursos Repetitivos).o3

Por outro lado, ndo parece consentanea com a ordem juridica posta a tese segundo a qual
permanece responsavel tributario o promitente vendedor que prova que o instrumento
foi levado a registro e ja devidamente quitado. Isso porque, em havendo direito real do
promitente comprador, este ja adquiriu o dominio compromissario com a quitacao do
preco, perdendo o promitente vendedor o dominio 1til sobre o imoével e,
irremediavelmente, a propria qualidade de proprietario, que se queda abandonada ao
aspecto formal. Neste caso, nao deveria ser capaz de gerar — a partir disso — qualquer
direito ou dever na esfera juridica do promitente vendedor. O registro aquisitivo do bem
sequer depende de conduta do promitente vendedor, podendo o promitente comprador,
de posse do instrumento de quitagdo, efetuar o registro aquisitivo a seu favor (art. 26,

86°, da Lei n° 6.766/79). Poder-se-ia até admitir que o proprietario formal (promitente

62 Mais uma vez, no escélio de Jost Osor10 DE AZEVEDO JUNIOR: “se se permite ao enfiteuta, isto é, ao
titular do dominio 1til, como também ao titular do dominio direto e ao titular do dominio resolavel, a
faculdade de hipotecar, s6 porque a lei usa expressamente a palavra ‘dominio’, ndo é razoavel negar essa
mesma faculdade a quem é titular de direitos reais mais amplos, isto é, a quem ja é titular do contetido do
dominio” (Compromisso de compra e venda, cit., p. 131).

63 “1-Tanto o promitente comprador (possuidor a qualquer titulo) do imoével quanto seu
proprietario/promitente vendedor (aquele que tem a propriedade registrada no Registro de Iméveis) sdo
contribuintes responsaveis pelo pagamento do IPTU; 2-cabe a legislacdo municipal estabelecer o sujeito
passivo do IPTU (Stmula n® 399)” (STJ, Tema Repetitivo n® 122, REsp n® 1111202/SP e REsp n°
11110551/SP, Rel. Min. Mauro Campbell Marques, julgado em 10/06/20009).
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vendedor), neste caso, pudesse manter-se responsavel — pelo teor do art. 34 do CTN —
apenas se nao demonstrar que ja emitiu o instrumento de quitacao a favor do promitente
comprador. Esta seria a solu¢ao mais compativel com a real extensao e profundidade do

instituto.

Tanto é verdade que a promessa de compra e venda de imoével, registrada e quitada,
confere ao titular do direito real do promitente comprador a aquisicado do dominio
compromissario, que nada impede a referida transacdo — ultimada com a quitacdo —

caracterizar-se como fato gerador do Imposto de Transmissao de Bens Imoveis (ITBI).64

Por tudo isso, percebe-se que o direito real do promitente comprador é algo mais que o
simples direito a limitacdo do poder de dispor do promitente vendedor, porquanto o
conteudo desse direito real pode expandir-se conforme as vicissitudes ao longo do
desenvolvimento da relacao juridica compromissaria, notadamente com a integralizacao
do preco.®s Em verdade, o direito real do promitente comprador é mais do que o direito
real de aquisi¢ao, podendo alcancar mesmo o direito ao dominio compromissario sobre

o imovel, ao se verificar o pagamento integral do preco.

Dai porque se defende ser o direito real garantido no art. 1.225 VII, do Cédigo Civil, de
natureza sui generis, peculiar e Gnico a relagdo juridica estabelecida na promessa de
compra e venda de imoéveis;%® ou, em razdo da positivacdo da “natureza juridica” do
direito real do promitente comprador como “direito real de aquisicao” (art. 1.417), que

seja esse compreendido da maneira aqui exposta, com contetdo mais largo, fluido e

64 J4 argumenta KryosHI HARADA que, embora o compromisso de compra e venda registrado, por si s, ndo
se constitua como fato gerador de ITBI, exigindo-se a transferéncia formal da propriedade, na esteira dos
precedentes do SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL (Primeira Turma, Ag. Reg. no Agravo de Instrumento n°
674.423/MG, Rel. Min. Dias Toffoli, dje. 08/10/2013; Segunda Turma, Ag. Reg. no Recurso Extraordinario
n° 798.241, Rel. Min. Carmén Licia, dje 10/04/2014), passara a sé-lo se acompanhada de efetiva cessao de
direitos e deveres definitivos sobre o imével, autorizada pela parte final do art. 156, II, da Constituicdo
Federal (ITBI: doutrina e pratica. 22 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2016, p. 189). E 0 que se tem — invariavelmente —
com a quitacdo do preco em promessa irretratavel, independentemente de novo acordo de vontades.

65 Também no sentido de uma ampliacdo no contetido do direito real do promitente comprador, calcado na
doutrina de Jost OsorIo DE AZEVEDO JUNIOR, defende MARCO AURELIO S. VIANNA: “Cuida-se de direito
real, porque, como ja ensinava José Osoério de Azevedo Jr., no estudo do tema, no direito anterior, isso
decorre da postura do adquirente, muito mais do que do texto da lei, porque ele tem a utilizacao da coisa,
pode dispor do direito, mediante cessdo, goza de sequela, estando autorizado a haver o bem de terceiro, o
que é apanagio do direito real; pode se opor a acao de terceiros voltada para ofensa ao seu direito, havendo
oponibilidade erga omnes, em dos atributos dos direitos reais. Pensamos que ele pode até manejar agio de
imissdo de posse, sendo certo que se tem admitido até mesmo legitimidade para acao reivindicatoria. O
poder de disposicdo do promitente comprador, a sequela e a preferéncia autorizam dizer que se cuida de
direito real” (Comentarios ao novo Cédigo Civil: dos direitos reais. v. XVI. Rio de Janeiro: Forense, 2003,
p. 691).

66 Essa situacfio é reconhecida por Jost Os6R10 DE AZEVEDO JUNIOR: “O fato é que aqui vicejou um direito
real com caracteristicas muito peculiares, que impossibilitaram enquadra-lo nas classificacoes usuais”
(Compromisso de compra e venda, cit., p. 75)
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variante, como séi ocorrer com a propria relacdo complexa da promessa de compra e

venda de iméveis.o7

4. Conclusoes

A investigacao aqui apresentada procurou revelar os resultados de extensa pesquisa por
uma proposta de releitura sistematizada e atualizada do direito real do promitente
comprador, com foco na identificacdo de sua funcao e, por via de consequencia, da

verdadeira extensao e profundidade de seu contetudo.

Para isso, partiu-se da premissa de que, sendo a promessa de compra e venda de iméveis
instrumento apto a gerar situacdo juridica subjetiva mista, é possivel criar efeito
obrigacional e real, simultaneamente, e de maneira tal que o desenvolvimento daquela
pode influenciar no contetido desta. Por este caminho, percebe-se que o contetido do
direito real do promitente comprador é mais vasto que aquele tradicionalmente

reservado ao direito real de aquisicao.

De fato, com o registro da promessa de compra e venda no Cartorio de Registro de
Imoveis, constitui-se direito real do promitente comprador, exaltando-se como efeito
mais evidente, resultante do registro, a oponibilidade erga omnes conferida a promessa,
cujo resultado imediato representa limitacdo do poder de disposicdo do promitente
vendedor. Este conteido limitado a restricio da faculdade de dispor do imédvel
promedido a venda para terceiros, exprime a ideia de que o direito real confere maior
garantia ao adquirente, desde que realize o pagamento integral do preco. Trata-se do que

se convencionou denominar de direito real de aquisicao, de conteido marcadamente

67 Essa tltima parece ser a posi¢ao adotada por RicARDO ARONNE, que construiu raciocinio que se coaduna
com o exposto até aqui, mas preferiu conferir ressignificado ao “direito real de aquisi¢do”, ampliando seu
contetdo: “A titularidade do direito real de aquisi¢ao instrumentaliza esfera de disposi¢cdo dominial que lhe
permite opor dever de abstencdao aos demais, que tenham condutas que venham a impossibilitar sua
aquisi¢do no modo estipulado na promessa, preservando o estado do bem, para o alcance de sua pretensao.
Porém, nao se esgotam nesse aspecto garantidor a titularidade e o vinculo real em apreco. Quitada a
promessa, é adquirido, por via resolutéria, o dominio pelo compromitente, que passa ao exercicio da
pretensao da venda, com a outorga da propriedade” (Por uma nova hermenéutica..., cit. p. 379). A proposito,
tanto é verdade ser o direito real do promitente comprador sui generis, ou ao menos direito real de aquisicao
com conteudo préprio, que as caracteristicas aqui expostas de aquisi¢io do dominio compromissario nao se
estendem a todo e qualquer direito real de aquisi¢do. Apenas a titulo de exemplo, a inovagao trazida pela Lei
n. 13.043/2014, ao conferir o direito real de aquisi¢ao ao fiduciante nas alienagées fiduciarias em garantia
de bem movel ou imével, nada tem a ver com o direito real do promitente comprador: “Art. 1.368-B. A
alienacao fiduciaria em garantia de bem movel ou imével confere direito real de aquisicao ao fiduciante, seu
cessionario ou sucessor”. De fato, o disposto no art. 1.368-B, caput, do Cédigo Civil confere apenas o direito
real de aquisicao no sentido tradicional, conferindo ao fiduciante a garantia pela limitacdo do poder de dispor
do fiduciario, que detém a propriedade resolivel do bem, com simples escopo de garantia. Nada mais que
isso.
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negativo.

Contudo, percebe-se que é possivel extrair contetdo positivo do direito real do
promitente comprador, conferindo a ele ndo apenas uma garantia de protecao contra
atos de disposicao do alienante, mas também feixe de direitos a ele reservados em virtude
da consolidacao do dominio compromissario a seu favor. Tal extensao de efeitos ocorre
que o titular do direito real realiza o pagamento integral do preco, quitando o débito em

face do promitente vendedor.

Este efeito originalmente obrigacional repercute na situacdo juridica subjetiva real,
aplicando os horizontes de tutela do promitente comprador. Passa ele a ter direitos
tipicos de proprietario, ainda que nao tenha a propriedade formal. Tudo em razao da
aquisicao do dominio compromissario, extraido do sistema por uma leitura funcional da
categoria. A titulo de exemplo, o promitente comprador passa a ter legitimidade para (i)
propor agao reivindicatoria, (ii) gravar de 6nus real o seu direito aquisitivo registrado e
quitado, pela via da hipoteca, assim como (iii) deve ter o poder de liberar o promitente
vendedor das obrigagoes tributarias vinculadas ao imével, quando demonstra ao Fisco
que ja emitiu a quitacdo da promessa registrada ao promitente comprador, eis que lhe

restou apenas a “mera recordagao de propriedade”.

Pretendeu-se, enfim, ainda que modo timido e nao conclusivo, contribuir para o
desenvolvimento da matéria, jogando luzes sobre a necessidade de ressignificacao do ja
tradicional direito real do promitente comprador, dando inicio aos debates sobre quais
serao os limites da extensao do direito real do promitente comprador sob esta nova

roupagem.
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