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RESUMO

Este trabalho tem como objetivo demonstrar comoudritha e jurisprudéncia patrias afirmam
a imprescindibilidade da notificagdo preliminar aomstrumento de protecdo do devedor
inadimplente do compromisso de compra e venda devers, analisando 0s aspectos
juridicos de sua constituicdo e os efeitos pratitmseu (des)cumprimento.

Palavras-chave: Compra e venda de imoveis. Resoll&@ompromisso de compra e venda.
Notificacdo preliminar do devedor. Pressupostogdm ale resolucéo. Imprescindibilidade da
constituicdo em mora.

INTRODUCAO

A promessa de compra e vendamo querem alguns, ou, mais precisamess@promisso
de compra e venda, pode ser classificado, tradicionalmente, com@adipgbntratqreliminar

As parte contratantes entabulam um compromissoigprégym o objetivo de, no futuro,
firmarem um contrato definitivo, cujo objeto forateriormente pactuado, porém sem a
reunido integral de um ou mais elementos esseric®ia conclusao imediata.

Comumente chamado de pré-contrato, contrato preimpacto de contrahenda;ontrato
preparatorio, instrumento contratual que €, o comBso assume 0 maior relevo no direito
brasileiro, em especial na aquisicdo imobiliaria.

Pontes de Miranda assim caracteriza o compromisso de compra e vef@antrato
preliminar, ou melhor, pré-contrato, ‘pactum de tramendo’, entende-se o contrato pelo
qual uma das partes, ou ambas, ou todas, no caguulalidade subjetiva, se obrigam a
concluir outro negaocio juridico, dito negdcio pripal, ou contrato principal”.

Opta_DarcyBessongor defini-lo como send@ contrato pelo qual ambas as partes, ou uma
delas, se compremeteu a celebrar, mais tarde, tratonde compra e venda”.




Segundo Orland&omes é“a ‘promessa de venda’ - que melhor se diria ‘compisso de
venda’' para prevenir ambiglidades - o contrato dipipelo qual as partes se obrigam
reciprocamente a tornar eficaz a compra e vendardebem imovel, mediante a reproducao
do consentimento do titulo habil”.

De forma semelhante se manifestam quase todos wsindolores patrios, sofrendo, sua
definicdo, minima divergéncia entre os mais renasastudiosos da matéria.

Fato € que, referido pré-contrato, a partir dadaigo Codigo de 1916, passou a ter imenso
significado para as relagées negociais no que itaspe direito imobiliario, porquanto, por
meio dele, os contratantes podiam lancar médo denstrumento que pudesse ajustar a
compra e venda de um imével de forma parceladajrgenvencao de agentes financeiros.

O Brasil p6s-monarquico experimentava ares efusivaenrepublicanos e, embora a forca
motriz de sua economia fosse baseada na produc@mwlag(borracha e café), com uma

sociedade estruturada na vida rural e de urbamizegdpiente, j& na primeira década do

século XX a capital do Estado de Sdo Paulo eraal frara onde afluiam dezenas de milhares
de pessoas, sobretudo imigrantes, que entdo ctamstas primeiras vilas da cidade.

Esse movimento do campo para a cidade foi gramativiongo do século XX, porém ja no
inicio dos anos 30 a cidade de Séo Paulo atingmilddo de habitantes e se tornava
irreversivel a demanda cada vez maior por uma ir&géo planejada e que contemplasse
habitacdo suficiente para abrigar esse novo caribegpopulacional.

Nos outros Estados Federados, em especial do Sudsesh demanda ndo se dava de forma
diferente. Belo Horizonte era inaugurada como aanmpital das Minas Gerais, em 1912,
cidade planejada aos moldes de Paris e Washingbom,avenidas largas e subdivisdo em
bairros distribuidos de forma organizada dentreesiguadrinhamento formado pelo tracado
da antiga Cidade de Minas.

Inerentes a esse vertiginoso crescimento populalgiamomo consignado alhures, era a
demanda habitacional, fazendo se avolumar a coraprenda imobiliaria, que até a
promulgacédo do Cdodigo Civil de 1916 era regulantanfzelas Ordenacdes Filipinas, embora
a Constituicdo de 1824, por seu artigo 179, inX8tll assim dispusessé€Organizar—se-a
quanto antes um Codigo Civil, e Criminal, fundadas nsolidas bases da Justica, e
Equidade.”

Desde as Ordenacdes era facultado as partesmpras e vendas, feitas por sinal dado ao
vendedor simplesmente, ou em comeco de pagaforme o Titulo I, do Quarto Livro, das
Ordenacdes Filipinas.

As compras imobiliarias feitas a prazo ou em pgé&s, diretamente junto ao vendedor, entre
particulares em sua grande maioria tornou-se, desdé&io da ocupacdo urbana no Brasil,
um negocio atraente e, ademais, corriqueiro.

Assim o foi e continua sendo até os dias atuassinasmido 0 compromisso de compra e venda
importante instituto do direito privado promovedtecirculacdo de riqueza e um instrumento
de fomento a aquisicao imobiliaria.

! <http://www.ci.uc.pt/ihti/proj/filipinas/|4p780.m> Acesso em 28/10/2012.



E impossivel pensar a aquisicdo imobiliaria no Brasdiernamente, sem a intervencéo e o
uso desse mecanismo a que muitos intitulam “canttatgaveta”, em especial a populacao de
baixa renda e desprovida de melhor orientagdo igaricha feitura de seus negoécios

imobiliarios.

O trespasse do compromisso de compra e venda, genithg seja sucedida a escritura
definitiva, € meio dos mais comuns da (equivocada)smissao imobilidria. Assemelha-se
quase que a um heterodoxo titulo de crédito quast@ transmissibilidade.

A lei ndo exige desse compromisso forma espedial, somente 0s requisitos dos atos
juridicos em geral, razdo pela qual o compromissacampra e venda, inegavelmente, se
traduz em forma agil, descomplicada e acessivelju as partes lancam mao para
concretizarem um negacio juridico imobiliario.

Seja porque nédo dispde o comprador do numerarioiente para o pagamento integral do
preco, seja porque o vendedor necessita desembaragavel que se encontra arrolado em
inventario, seja por diversos outros motivos eagifies 0 compromisso de compra e venda faz
parte do cotidiano do brasileiro. Contempla-o oigGodCivil de 2002.

(DES)CUMPRIMENTO DO COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA E A
PROTECAO DO DEVEDOR

Despido de maiores informalidades que o seja, 6agieguridico entabulado entre partes para
se promover a transmissao imobiliaria, porém, réice dleixar de merecer a maior atencao
dos operadores do direito, que devem assegurar-argerpretando-o nas diversas formas de
sua conclusdo e conferindo-lhe a eficacia desgpatia lei - a esperada seguranca juridica
buscada por quem dele se utiliza para aqueladaxdd.

Realizado o compromisso e cumprido por ambas despainda que desprovido de melhor
técnica, segue-se a escrituracdo do imovel semresafroblemas para a transmissao da
propriedade imobiliaria.

Todavia, descumpridos quaisquer de seus ajustpsyi@s, ante a relevancia econémica a que
sempre se reveste a aquisicdo imobiliaria, se veensituacdo aflitiva, em grande parte
recaindo sobre o comprador, parte mais fraca, tod@nus que a inadimpléncia acarreta.

No Coddigo Civil de 1916 o comprador ficava inteierte desprotegido, ainda que
adimplente, ja que o vendedor poderia se arrepamiera ndo previsao legal que obrigasse a
conclusado do negdcio.

Facultava-se a parte mais fraca mera indenizacaseraprovada, por danos e perdas
eventualmente causados pelo desistente do ne@éiose cogitava de adjudicacdo mediante
procedimento proprio compulsorio, ainda que adidgslitodas as prestacdes pecuniarias por
parte do comprador do imével. O direito de arrepaedto era pleno a qualquer tempo.

Dizia o artigo 1.088 do Codigo Civil de 191®uando o instrumento publico for exigido
como prova do contrato, qualquer das partes podeegmander-se, antes de o assinar,



ressarcindo a outra as perdas e danos resultantesamdependimento, sem prejuizo do
estatuido no arts. 1.095 a 1.097".

Assim o foi até a década de trinta, quando o Bustimercialista e professor Waldemar
Ferreira, entdo deputado, preocupado com as ing8nmresolucdes contratuais na Capital
paulista, - haja vista a sanha de empreendedoescrupulosos que se lancavam em
negociatas das mais escusas, em especial apraeegando éxodo rural e da explosao
demografica urbana daqueles tempos e deixando edom@s sem qualquer protecdo quanto
ao investimento feito a duras penas para adqeus smoveis -, patrocinou a edicdo do
Decreto-lei 58/37, desde a sua origem.

E, com essa concepcao, teleologicamente, portar@creto-lei 58/37 € uma legislacédo de
protecdo ao adquirente. E assim deve ser intedareta

Com seu advento muito daquela situacdo aflitivaa par compromissario comprador
modificou-se, dai porque considerar este diplomgalleum notavel avangco em nosso
ordenamento.

Passou-se inclusive a denominar‘@®messas de compra e venddeé “compromissos de
compra e venda”tendo em vista o caréater de irretratabilidadeeyagabilidade atribuidos na
lei em tela, dando forte golpe no principio do perelimento aplicado sem contestacdo na
época, possibilitando, ademais, a adjudica¢do deehao adquirente.

Veja-se:

DECRETO-LEI N. 58, DE 10 DE DEZEMBRO DE 1937.
Dispde sbbre o loteamento e a venda de terrenagppgamento em prestacdes

O Presidente da Republica dos Estados Unidos dsilBtsando da atribuicdo que lhe
confere o artigo 180 da Constituicéo:

Considerando o crescente desenvolvimento da |laiedg&errenos para venda mediante o
pagamento do preco em prestacoes;

Considerando que as transacfes assim realizadasandferem o dominio ao comprador,
uma vez que o art. 1.088 do Cédigo Civil permitgualquer das partes arrepender-se antes
de assinada a escritura da compra e venda;

=

Considerando que ésse dispositivo deixa praticaarssh amparo numerosos compradaores
de lotes, que tém assim por exclusiva garantiariadeele, a boa fé e a solvabilidade das
emprésas vendedoras ;

Considerando que, para seguranca das transacO#ésadas mediante contrato de
compromisso de compra e venda de lotes, cumpréed@an compromissario contra futurps
alienacBes ou oneracdes dos lotes comprometidos;

Considerando ainda que a loteacdo e venda de derrarbanos e rurais se opera
frequentemente sem que aos compradores seja possiverificacdo dos titulos de
propriedade dos vendedores;

DECRETA

Art. 1° Os proprietarios ou co-proprietarios deraserrurais ou terrenos urbanos, que
pretendam vendé-los, divididos em lotes e por afetiblica, mediante pagamento do prego a




prazo em prestacdes sucessivas e periddicas, s@@adis, antes de anunciar a venda, a

depositar no cartério do registo de imoveis dauciscricao respectiva:
(..

Art. 5° A averbacdo atribue ao compromissario direéal oponivel a terceiros, quantg
alienacdo ou oneracao posterior, e far-se-a a desfastrumento de compromisso de ven
em que o oficial lancara a nota indicativa do ljyagina e data do assentamento.

(..

Art. 15. Os compromissarios tém o direito de, dptewdo ou ultimando o pagamen
integral do preco, e estando quites com os impastasas, exigir a outorga da escritura
compra e venda.

Art. 16. Recusando-se os compromitentes a passsacrdura definitiva no caso do art. 1
serdo intimados, por despacho judicial e a requetiondo compromissario, a da-la nos
dias seguintes a intimacéo, correndo 0 prazo etargar

§ 1° Se nada alegarem dentro desse prazo, o jmizsgntenca, adjudicard os lotes i
compradores, mandando:

a) tomar por térmo a adjudicacdo, dela constarido de outras especificacdes, as claus
do compromisso, que devessem figurar no contratcotepra e venda, e o depdsito
restante do preco, se ainda néo integralmente pago;

b) expedir, pagos os impostos devidos, o de trasfmi inclusive, em favor dg
compradores, como titulo de propriedade, a cartdfelicacao;

c) cancelar a inscricdo hipotecéria tdo somengspeito dos lotes adjudicados nos térmo
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escritura aludida no § 3°, do art. 1°.

O Decreto 3.079/38 veio regulamentar o Decret&63é37, prescrevendo em seu a

Saliente-se que é muito importante observar e datajue tal Decreto-Lei era aplicavel aos
imoOveis loteadgsndo sendo pertinente aos néo loteados, confoeterntinacdo de seu
artigo 1°.

rtigo 22:

As escrituras de compromisso de compra e vendandeeis ndo loteados, cujo
preco deva pagar-se a prazo, em uma ou mais @Festagrao averbadas a margem
das respectivas transcricdes aquisitivas, parafe® desta lei, compreendidas

nesta disposigao as escrituras de promessa de dendeveis em geral.

Passou-se, assim, a conferir a protecédo aos imidte&los e ndo loteados.

No ano de 1949, com a edi¢cdo da Lei 649/49, ocamea modificacdo especifica no artigo
22 do referido Decreto-lei 58/37, com o0 escopo @thaor acambarcar os direitos
pela legislagéo entdo vigente, que passou a der asanatizado:

conferidos

Os contratos, sem clausula de arrependimento, m@rooisso de compra e venda

de imoveis ndo loteados, cujo preco tenha sido pagato da sua con

stituicdo ou

deva sé-lo em uma ou mais prestacfes desde qu#ossem qualquer tempo,
atribuem aos compromissarios direito real oponéavekrceiros e lhes confere o
direito de adjudicagdo compulséria, nos termos aftigos 16 desta lei e 346 do

Cadigo do Processo Civil.

Mais recentemente houve nova alteracdo do mesngo,aatravés da Lei 6.014/73, ficando
assim redigido:

Os contratos, sem clausula de arrependimento,rdproonisso de compra e venda e
cessao de direitos de iméveis nado loteados, cejgoptenha sido pago no ato de sua



constituicdo ou deva sé-lo em uma, ou mais prestacdesde que, inscritos a
qualquer tempo, atribuem aos compromissos direabaponivel a terceiros, e lhes
conferem o direito de adjudicacdo compulséria rosds dos artigos 16 desta lei,
640 e 641 do Cddigo de Processo Civil.

Ficava, assim, definitivamente aplicada a protdegal ao compromissario comprador de
imoveis loteados e néo loteados.

Finalmente, com a edicdo da Lei 6.766/79, denonairfdei do Parcelamento do Solo
Urbano”, procurou-se dar a tdo sonhada amplituskgaranca aos atos negociais que viessem
tratar da aquisicdo imobiliaria.

O artigo 25 desse instituto trata da irretratabdiel dos compromissd$Sao irretrataveis os
compromissos de compra e venda, cessdes e pronuessassdo, 0s que atribuam direito a
adjudicacdo compulsoria e, estando registradosficam direito real oponivel a terceiros.”

A forma livre, por instrumento particular, estaviséa no artigo 26, logo a frente, com a
seguinte redacéo dmput: “Os compromissos de compra e venda, as cessOesomepsas
de cessédo poderdo ser feitos por escritura puhbbiggor instrumento particular, de acordo
com o modelo depositado na forma do inciso VI do &8 e conterdo, pelo menos, as
seguintes indicagdes: (...)".

Assim, cumprido o compromisso pelo adquirente,galtdria se torna a outorgada do contrato
definitivo, consubstanciado na escritura publicza®pra e venda, a ser registrado no Oficio
de ImoOveis como garante da transmissao imobili&aéendo-se o comprador, em caso de
recusa, do disposto no artigo 27 e 88 do menciodgdoma, bem como do contido no artigo
1.418 do novel Cadigo Civil de 200&rbis:

O promitente comprador, titular de direito realde@xigir do promitente vendedor,
ou de terceiros, a quem os direitos deste forendogsda outorga da escritura
definitiva de compra e venda, conforme o disposténstrumento preliminar; e, se
houver recusa, requerer ao juiz a adjudicacédo deein

Note-se que a adjudicagdo compulséria prescindegistro do compromisso no Oficio de
Imbveis, consoante posicdo consolidada na jurigowcid patria, inclusive matéria
devidamente sumulada no Superior Tribunal de Jgtigr meio do enunciado n°® 239 de sua

Sumula, verbis: “O direito a adjudicacdo compulséria ndo se condita ao registro do
compromisso de compra e venda no cartorio de irsdvei

Todavia, de maior importancia € a protecdo cordeéicharte mais fracage. ao adquirente
que se viu inadimplente, o qual, quica por indig@ms momentanea de numerario, nao
cumpra com uma ou mais prestacoes do preco congsada.

E possivel o desfazimento do negocio por parte eodedor, que insatisfeito com o
inadimplemento vé na ruptura do compromisso umacaghde ndo concluir o negocio?

Evidentemente que sim. Mas com um porém.
E imprescindivel que, antes do decreto de desfatovdo negdcio, ou seja, da resolucdo do

compromisso, se dé chance para que o devedor mossprir o pactuado, honrar o
compromisso e restabelecé-lo indene de qualqueulenac



E o que reza o artigo 32 da Lei 6.766/79 e seumpaios.

Art. 32. Vencida e ndo paga a prestacéo, o consexth considerado rescindido 30
(trinta) dias depois de constituido em mora o dexed

§ 1° Para os fins deste artigo o devedor-adquigsTée intimado, a requerimento do
credor, pelo Oficial do Registro de Imoéveis, adatier as prestagfes vencidas e as
gue se vencerem até a data do pagamento, os jumeercionados e as custas de
intimac&o.

§ 2° Purgada a mora, convalescera o contrato.

§ 3° - Com a certiddo de nédo haver sido feito apemto em cartério, o vendedor
requerera ao Oficial do Registro o cancelamentavéabacao.

Também essa constituicdo em mora, por meio deigamifo prévia ao rompimento do
compromisso, independe do registro do pré-contnatdOficio de Imoéveis, consoante se
depreende do enunciado n® 76, da Sumula do Supkriounal de Justica’A falta de
registro do compromisso de compra e venda de imddeldispensa a prévia interpelacéao
para constituir em mora o devedor.”

Alias, a interpretacdo do sobredito enunciado meafi quanto ao mais, a indispensabilidade
da prévia interpelacdo do devedor, para o fim destdoi-lo em mora e, somente no caso de
ndo atendimento a interpelacdo, ai sim, poderfagagiem resolucdo do compromisso.

E tormentosa, como se vé, a questdo da resolugi@ndgp o compromisso nédo é
cumprido por parte do promissario comprador, emadoazle sua inadimpléncia
voluntéria.

Embora existam respeitados entendimentos que afastanecessidade da prévia
interpelacdo do devedor para a constituicdo da raguasterior ajuizamento da acéao
resolutéria, entendemos imprescindivel tal provdén ou seja, pretendendo
desfazer o compromisso ou a promessa de comprax@avee bem imédvel loteado,
feita sem clausula de arrependimento, é pressupaostoredavel do pedido

resolutorio judicial que o promitente vendedor dttms previamente o promissario
comprador em morax persona.

Essa constituicdo em mora depende, por forca de dei interpelacdo prévia
admonitoria, em que o promitente vendedor assima@tegal para o adimplemento
das obrigacdes contratuais que entende descumppiéias promissario comprador,
bem como quantum debeatue o lugar do pagamento.

Havendo previsao legal que exige a interpelacagipgréiem mesmo a citacao inicial
podera supri-la, poisA citagcado inicial somente se presta a constituin enora nos
casos em que a acdo n&e funda na mora do réu, hipotese em que esta deve
preceder ao ajuizamento”(RSTJ 132/413; STJ-42 T., REsp. 130.012-DF, relato
Min. Salvio de Figueiredo, j. 23.9.98. v.u. DJU B2, p. 201).

Inaplicavel, portanto, o artigo 219 do CPC.

A razdo da necessidade e indispensabilidade destwapelacdo, reafirme-se, €



garantir o adimplemento desejado pela parte dewedague premido por
circunstancias alheias a sua vontade, porém dotiadmais pura boa-fé, ndo pode
acudir ao pagamento de uma ou mais parcelas doprec

Pablo Stolze Gaglianoe Rodolfo Pamplona Filho,no seu*Novo Curso de Direito
Civil”, cuidam de fazer um escor¢o historico acerca dopcomisso de compra e
venda, comecando pela interpretacdo do revogadgoait088 do Cddigo Civil de
1916, passando pelo artigo 22 do Decreto-lei 5&3itigo 1° do Decreto-lei 745/69
e Lei 649/49 (que deu nova redacédo ao retro citatigo 22), para concluirem:

Finalmente, em 19 de dezembro de 1979 seria apeoaaldei n. 6.766 (Lei
do Parcelamento do Solo Urbano) que, revogandoiplantente o Decreto-
lei n. 58, iria dispor sobre os compromissos dedeede imdveis loteados
urbanos?

Por isso, anotam ainda os civilistas baianos, oe8op Tribunal de Justicaditou o
enunciado n°® 76 de sua Sumula, para exigir a prénexpelacao inclusive para os
compromissos nao registrados.

Observa também o professor pauligi@asé Osorio de Azevedo Junioracerca da
mora nos compromissos de compra e venda de imdokEados

Se o imével é loteado, a matéria é versada peltss a2 (que reproduziu o
14 do Dec.-lei 58) e 49 da Lei 6.766/1979. Por ebs vé que a
interpelacdo podera ser feita tanto pelo CartérioREgistro de Imoéveis,
como também pelo Cartério de Registro de Titulddoeumentos?

Assim € que a evolucdo jurisprudencial sobré¢hematratado sempre considerou
indispensavela interpelacdo prévia para a constituicdo da niwradevedor como
pressuposto processual inarredivel da acdo deuggwmido compromisso de compra
e venda, bastando conferir-se do seguinte julgaald'mbunal de Justica de Minas
Gerais:

Ainda que exista clausula resolutiva expressa nmtrado de promessa de
compra e venda, é imprescindivel a notificacdo @é&o compromissario-
comprador para constitui-lo em mora. Assim, nostaps de compra e
venda de imoveis, loteados ou ndo, ndo se apliceegra geral de
constituicdo em mora prevista no Cédigo Civil, nsas o disposto no art.

1° do Dec-lei 745/69*

De idéntica forma se pronunciou o extinto Tribund¢ Alcada mineiro, no
julgamento da Apelacéo Civel 131.832-7:

2 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, RodolfoNovo Curso de Direito Civil. Sao
Paulo: Saraiva, 2008, volume 1V, tomo Qontratos em espéci@o tituloPromessa/Compromisso
de Compra e VendaubtituloEscorco histéricopaginas 41/46.

¥ AZEVEDO JUNIOR, José Os6rio d€ompromisso de compra e vendaS&o Paulo: Malheiros,
2006, 52 edicéo, de acordo com o Cédigo Civil de2®. 174.

4 TIMG, Apelacdo civel 73.630, relator Des. Linc®acha, “Minas Gerais” de 14.4.88.



Compulsando os autos, observo que os apelados eaténprescindiram de
efetivar a interpelacdo admonitdria para constémra apelante em mora,
devido a falta de pagamento das contraprestacdescadas no pacto
de compra e venda de imdvel.

E, no meu inteligir, esta notificacdo era essen@ata se caracterizar o
inadimplemento da apelante e embasar o pleito gpesados em juizo, uma
vez que a referida notificacdo/interpelacao é ex¢g@ legal para embasar a
propositura da acdo de rescisdo de contrato de cmpsenda, a teor do
disposto no art. 1° do Decreto lei 745/69 e no 8&.da Lei n° 6.766/79.

(..

A propoésito tem sido a jurisprudéncia emanada d8st@alicio, ‘verbatim’:

‘Para se rescindir contrato de compromisso de cangrenda de imovel,
ainda que conste do mesmo clausula resolutiva,ueisg proceder a prévia
interpelacao judicial ou notarial exigida pelo atf. Decreto-lei n° 745/69,
permitindo-se ao réu a purga da mora’, (RJITAMG 48)1

Também outro ndo tem sido entendimento adotado grédio Tribunal de
Justica de Minas Gerais,. v.g.,

‘E necessaria a prévia constituicdo do devedor eworam através de
notificacdo, para que seja aceita a reconvencaoresnisdo fundada em
inadimplemento de pagamento’, (JM 102-103/186).(...

Ante o exposto, acolho a preliminar para cassaerdenca de 1° grau e,
por consequéncia, decretar extinto o feito, coreealie no art. 267, IV, do
Codigo de Processo Civil.

No Superior Tribunal de Justi¢ca a orienta¢cdo néao diverge:

IMOVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. CONTRATO NAO
REGISTRADO. MORA.

E inarredavel a prévia interpelacdo do promissé&rionprador para sua
constituicdo em mora, ainda que nédo lancado nostemiimobiliario o

compromisso de compra e venda. Precedentes do iBup€ribunal de

Justica (REsps 4.435 e 9.836, Relator Ministro EdaaRibeiro)’

No mesmo sentido o REsp 50.375-PR,3IbJ, donde se colhe do voto do eminente
Ministro Salvio de Figueiredoo seguinte entendimento:

Destarte, em se tratando de promessa de venda @eeimirbano loteado,
deve-se recorrer a Lei do Parcelamento do Solo kob@.766/79), que
prevé a mesma forma constante do antigo regulameattei de 1937, ou
seja, interpelacédo feita pelo titular do cartérie idnéveis. Todavia, nao é
de se excluir, no caso, a interpelacao judicial ejada de acordo com o

> REsp. 9.695-SP, Rel. Min. Fontes de Alencar, j12091, D.J.U. 11.5.92, RSTJ 49/121.



diploma processual civfl.

E ainda, o seguinte aresto do mes&iaJ:

CIVIL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. CONSTITUICAGM
MORA. CONDICAO PARA O EXERCICIO DA ACAO DE RESILICA®
DO CONTRATO.

E condigdo para o exercicio da agdo destinada dirresmpromisso de
compra e venda de terreno loteado, a prévia netffio do adquirente, para
constituir em mora, independentemente de registroegpectivo contratb.

Mostra-se, entdo, nesse contexto, equivocado sastaplicacdo do artigo 397, do
Cédigo Civil de 2002, ao compromisso de compra @dee que se defere, tao
somente, aos casos gerais da mora incidente nagagbes positivas, jamais
incidindo quando ha norma especifica que trata daénma ante o principidlex
specialis derogat legi generali”.

AdvertemNelson Nery Juniore Rosa Maria de Andrade Nery,na sua consagrada
obra “Cdédigo Civil Anotado”, especificamente acedaincidéncia do artigo 397, do
CC, no caso da promessa de compra e vevad,s:

Ha casos em que ndo se admite a clausula resduedpressa. A lei exige a
interpelacdo prévia para constituicdo em mora deeder nos contratos de
compromisso de compra e venda de imoveis a prestdg8 58/37). (...) A
exigéncia legal de prévia constituicdo em mora txisambém, para os
iméveis loteados (Lei 6.766/79).

CONCLUSAO

Tem-se, portanto, como impostergavel e imprescetdionstituir-se em mora o devedor, por
meio de notificacdo preliminar admonitéria, comegsauposto da acdo de resolugdo do
compromisso de compra e venda, sem 0 que, fatadmesta prematuramente extinta a
pretensao resolutoria.

Essa notificagdo preliminar, como sustentado a#jumates de se constituir em excesso de
formalismo, € verdadeiro instituto protetivo datpdraca do contrato, que desde a edicdo do
Decreto-lei 58/37 tem o direito de purgamara debende fazer convalescer o compromisso
em sua inteireza para que, adimplido, tenha conmsezpuéncia a conclusdo da compra e
venda por meio da outorga da escritura definitiva.

® REsp. 50.375-PR, Rel. Min. Salvio de Figueired®23.4.97, D.J.U. 26.5.97, RT 745/191.

" REsp. 33.939-3-SP, Rel. Min. Dias Trindade, j. 283, D.J.U. 8.11.93, p. 23563.

8 NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrad@édigo Civil Anotado. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2004, 22 edicao, p. 321.



O compromisso de compra e venda € hoje, portantonstrumento vastamente utilizado nas
aquisicoes imobilidrias, exercendo papel prepomienaa circulacdo de riqueza e ao qual se
devem emprestar as maiores atencdes por partepdosdores do direito, em especial para o
fim de se garantir a seguranca juridica que aepattle esperam na consecucdo de seus
objetivos negociais.
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