PROCESSO N° 1998.00.2.001518-0

MANDADO DE SEGURANCA

CONSELHO ESPECIAL

Relator: EXMO. SR. DES. OTAVIO AUGUSTO

Impetrante: J.R.

Informantes: EXMO. SR. DES. CORREGEDOR DE JUSTICA E ILMO. SR. OFICIAL
SUBSTITUTO DO 3° OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DO DISTRITO

FEDERAL

PARECER N° 625/98-PGJ

Ementa: Mandado de Seguranga. Di-
reito Processual Civil e Civil. Interesse de
agir. Promessa de compra e venda. Instru-
mento particular. Inscri¢do no registro de
imoveis. Possibilidade.

Condi¢do da a¢cdo — Interesse em
agir — A providéncia jurisdicional se
apresenta util e necessaria quando adequa-
da a consecugdo do objetivo colimado pelo
Impetrante, demonstrando o interesse de
agir.

Mérito — E permitida a inscrigo de
contrato de promessa de compra e venda,
aperfeigoado por instrumento particular,
independentemente do valor do imével au-
ténomo, nio loteado ou desmembrado, no
registro de iméveis, a fim de que seja atri-
buido ao compromisso eficacia de direito
real e assegurada a adjudicagdo compulsé-
ria, a teor do disposto no artigo 22 do De-

141

R. Minist. Publ. Dist. Fed. Territ., Brasilia, n. 3, p. 141-150, 2000



creto-Lei n® 58/37, com a redagdo conferi-
da pelas Leis n°s 649/49 e 6.014/73, bem
como no artigo 135 do Cédigo Civil. Direi-
to liguido e certo comprovado.

Parecer pelo conhecimento do writ
e, no merito, concessdo da seguranca.

RELATORIO

Cuida-se de mandado de seguranga, impetrado por J. R, com fulcro no artigo 5°,
inciso LXIX, da Constitui¢éo Federal, contra ato do Exmo. Sr. Des. Corregedor de Jus-
tiga e IImo. Sr. Oficial Substituto do 3° Oficio do Registro de Imodveis do Distrito Fe-
deral, consubstanciado na recusa em efetivar a inscrigéo de instrumento particular de
promessa de compra e venda no respectivo registro de imovel, com fundamento no dis-
posto no artigo 306, paragrafo unico, do Provimento Geral da Corregedoria de Justica
do Distrito Federal e no artigo 134, inciso II, do Cddigo Civil (fls. 2-10).

A esse respeito aduziu que o direito real de aquisigio, oriundo do contrato de pro-
messa de compra e venda, foi reconhecido pelo ordenamento juridico patrio em data
posterior a da vigéncia do Codigo Civil, de maneira que a legislagdo concernente aos
Registros Publicos excepcionou a regra do artigo 134, inciso 11, do mencionado diplo-
ma legal, consoante disposto nos artigos 167, inciso I, item 9, 20 e 221, inciso II, todos
da Lein® 6.015, de 31-12-73, que faculta a sua inscri¢do no Registro Imobilidrio mes-
mo quando celebrado sob a forma de instrumento particular.

Acrescentou que o artigo 22 do Decreto-Lei n° 58, de 10-12-37, modificado pe-
las Leis n°s 6.014/73 e 6.766/79 permite a inscrigdo dos instrumentos particulares de
compromisso de compra e venda referentes a imdveis loteados como aos nio loteados.

Requercu, portanto, a concessdo de medida liminar para obstar os atos impediti-
vos ao registro do contrato de promessa de compra e venda e, quanto ao mérito, a con-
firmagdo da seguranga para ensejar o registro definitivo do titulo em questéo.

A inicial foi instruida com os documentos de fls. 11-23.

Autuado, o writ foi distribuido ao Exmo. Sr. Desembargador Otavio Augusto (fl.
24), o qual houve por bem indeferir a liminar pleiteada, tendo determinado, ainda, fos-
sem colhidas as informagdes das dd. Autoridades impetradas, assim como o parecer do
Ministério Publico, conforme decisdo proferida a fl. 25.

O Exmo. Sr. Des. Corregedor-Geral de Justiga do Distrito Federal, por sua parte,
prestou as informagdes de fls. 28-29, defendendo, quanto ao mérito, a legalidade do ato
praticado. Aduziu, em breve sintese, que a Lei n® 6.015/73 nio veda o registro de con-
trato de compromisso de compra e venda, mas, em atendimento ao Codigo Civil, exige

142

R. Minist. Publ. Dist. Fed. Territ., Brasilia, n. 3, p. 141-150, 2000



que este contrato seja realizado mediante instrumento publico. Acrescentou que a Lei
n° 6.766/79 se refere tdo-somente ao registro de contrato de compra e venda por instru-
mento particular de im6vel em loteamento ou em desmembramento, o que nio ¢ a hi-
pétese.

O Ilmo. Sr. Oficial Substituto do 3° Oficio do Registro de Iméveis do Distrito Fe-
deral apresentou as informagdes e documentos de fls. 32-37, sustentando a legalidade
do ato praticado. Afirmou, em sintese, que o valor do imével em questdo ultrapassa o
limite estabelecido no artigo 134, inciso II, do Cédigo Civil, bem como que o artigo
306 do Provimento Geral da Corregedoria de Justiga do Distrito Federal ndo permite o
registro de instrumentos particulares constitutivos ou translativos de direitos reais so-
bre imoveis, quando celebrado entre particulares. Pugnou, portanto, pela denegagio da
seguranga pleiteada.

Vieram os autos ao Ministério Publico (fl. 38).

E o breve relatério.
PARECER MINISTERIJAL

FUNDAMENTOS DE DIREITO

Eméritos Julgadores, antes de adentrar ao mérito da agdo, incumbe-nos salientar
que, em sede de mandado de seguranga, “o dever funcional do Ministério Publico é o
de manifestar-se sobre a impetragio, podendo opinar pelo seu cabimento ou descabi-
mento, pela sua caréncia e, no mérito, pela concessdo ou denegagdo da seguranga, bem
como sobre a regularidade ou ndo do processo”, consoante ligdo proferida pelo ilustre
Professor Hely Lopes Meirelles, em sua obra “Mandado de Seguranga”, Malheiros,
17% edigdo, p. 48.

Destarte, faz-se necessario perquirir a presenga das condigdes da agio.

DO INTERESSE DE AGIR

No que tange ao interesse processual ou interesse de agir, faz-se mister salientar
que este ¢ compreendido como a utilidade e necessidade do processo como instrumen-
to apto a salvaguarda e aplicagio do direito questionado no caso concreto.

O Mestre José Frederico Marques, em sua obra “Manual de Direito Processual
Civil”, Bookseller, 1997, volume I, p. 236-237, afirma sobre o tema que:
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“Existe, portanto, o interesse de agir quando, configurado o litigio,
a providéncia jurisdicional invocada € cabivel a situagdo concreta da
lide, de modo que o pedido apresentado ao juiz traduza formulagio ade-
quada a satisfagdo do interesse contrariado, ndo atendido ou tornado in-
certo.”

Nesse aspecto deve ser salientado que o Impetrante afirmou na exordial (fl. 3)
que o promitente-vendedor revogou o instrumento de mandato subjacente ao negocio

juridico celebrado, previsto na clausula quarta do contrato de promessa de compra e
venda (fl. 13).

Todavia, é necessario observar que a revogagao do mandato outorgado ndo tem
o conddo de alcangar a promessa de compra e venda, que é negdcio juridico indepen-
dente.

A validade e eficacia do contrato de promessa de compra e venda é resguardado
pela convengao expressa de irrevogabilidade prevista na cldusula sétima do seu instru-
mento (fl. 13), inexistindo direito a arrependimento, no fato do prego ter sido pago em
uma tnica parcela no ato da celebragio (clausula segunda), bem como por ter o promi-
tente-vendedor se obrigado a prestar toda e qualquer assisténcia tendente a transferén-
cia do imovel (clausula quinta).

A proposito, a Simula n° 166 do E. STF estabelece:

“E inadmissivel o arrependimento no compromisso de compra e
venda sujeito ao regime do Decreto-Lei n° 58, de 10-12-1937.”

Resta configurada, pois, a utilidade e necessidade da prestagéo jurisdicional soli-
citada, uma vez que a eficacia juridica do contrato que o Impetrante pretende registrar
independe do mandato previsto em sua clausula quarta.

Presentes as condigdes da agdo e pressupostos processuais, ingressa-se na analise
do mérito da agdo.

11

DO MERITO
Prefacialmente, é mister ressaltar que objeto do mencionado contrato ¢ o imével

situado emTaguatinga — DF (fls. 12-19 e 36-37), ou seja, casa residencial e edificada,
que possui matricula individual desde 22-3-76.

Nio se trata de loteamento ou desmembramento, mas de imével auténomo.
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O instituto do compromisso de compra e venda, como é cedigo, pertence a cate-
goria dos contratos preliminares ou, em outra palavra, pré-contrato, que constitui es-
sencialmente uma obrigagdo de fazer, qual seja, a de contrair o contrato definitivo,
possuindo eficacia obrigacional entre as partes e eficacia real oponivel a terceiros, des-
de que inscrito o contrato no registro de imdvel.

A questdo da forma do contrato de promessa de compra e venda de imével ndo
loteado na doutrina e jurisprudéncia patrias é tormentosa. Entretanto, a partir da vigén-
cia da Lein® 649, de 11-3-49, 0 E. Supremo Tribunal Federal tem acolhido a forma das
promessas de compra e venda de imével ndo loteado por instrumento particular, mes-
mo para efeitos reais, em razio de ter o diploma legal acima referido mandado aplicar
os principios estabelecidos no Decreto-Lei n® 58, de 10-12-37.

Outrossim, a doutrina de escol confere elementos valiosos para a melhor aprecia-
¢do do tema.

O insigne Professor Darcy Bessone, ao abordar a matéria, em sua obra “Da Com-
pra e Venda”, Ed. Saraiva, 1997, p. 160-161, leciona que:

“Q art. 129 do Cadigo Civil consagra, como regra geral, o princi-
pio da liberdade de forma. A validade das declara¢des de vontade, diz o
texto, sO dependera de forma especial quando a let expressamente a exi-

gir.

O Cdédigo, no art. 134, exige a escritura publica para os ‘contratos
constitutivos ou translativos de direitos reais sobre iméveis de valor su-
perior a cinqiienta cruzados’, valor sujeito a corre¢do monetaria, €, no
art. 135, contenta-se com o instrumento particular quanto & prova das
obrigagdes convencionais de qualquer valor.

Ja nos pronunciamos a respeito dos efeitos da promessa que, se-
gundo entendemos, sdo de duas ordens, a saber: de natureza real, quanto
a oponibilidade as alienagdes ou oneragdes posteriores, € de natureza
pessoal, no tocante a obrigagio de contratar, que vincula apenas as par-
tes (n° 52 a 72).

Em conseqiiéncia da distingdo estabelecida, concluimos, nas edi-
¢Oes anteriores, que, para ser inscrita e se tornar oponivel as alienagdes e
oneragdes posteriores, a promessa de valor superior a taxa legal devia
fazer-se por escritura publica; para produzir direitos pessoais, cuja satis-
fagdo se operasse voluntaria ou compulsoriamente, em forma direta
(compra e venda ou adjudicagio) ou indireta (equivalente em dinheiro
ou indenizag@o), a promessa poderia ser concluida por instrumento par-
ticular.

145

R. Minist. Publ. Dist. Fed. Territ., Brasilia, n. 3, p. 141-150, 2000



Agora, na vigéncia das Leis n° 649 e 6.014, o Supremo Tribunal
Federal tem decidido reiteradamente que, tanto em relagdo aos imoveis
loteados quanto no atinente aos ndo-loteados, é admissivel o instrumen-
to particular, para todos os efeitos. Revendo a opinido que acabamos de
aludir, consideramos que a lei tanto pode eleger certa forma especifica
para o ato juridico quanto pode abster-se de fazé-lo: ‘A validade das de-
claragdes de vontade ndo dependera de forma especial, sendo quando a
lei expressamente a exigir (art. 82)’ (CC, art. 129). Dado que as Leis n°
649 e 6.014 preferiram falar em contratos, ndo mais em escrituras, pa-
rece que pretenderam aplicar aos terrenos ndo-loteados a mesma liber-
dade de forma adotada para os loteados (Decreto-Lei n° 58, art. 11, e
Lei n°6.766, art. 26). E certo que a palavra contratos ndo se refere d
Jorma do ato, mas sim ao acordo de vontades para constituir, modificar
ou extinguir relagées patrimoniais de qualquer natureza. Ndo obstante,
0 que mais importa é a intengdo do legislador, isto é, a finalidade prati-
ca que ele buscou.” (g. n.).

De igual contelido € o ensinamento do Professor Orlando Gomes em seu parecer

nominado “Pressupostos da Inscrigdo de Promessa de Venda — Execugio Para Cum-
primento de Obrigagio de Fazer — Substituicdo de Declaragdo Negocial”, publicado
na Revista dos Tribunais n® 469, p. 41, vejamos:
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“A controvérsia a respeito da forma do pré-contrato de venda vem
de longe, antes mesmo da promulgagio do Decreto n° 58, patentean-
do-se num dissidio jurisprudencial que terminou, entdo, pelo triunfo ni-
tido da corrente chefiada, no STF, pelo Min. Carvalho Mourdo, como se
1€ no acorddo que modificou a orientagdo até entdo vitoriosa que preco-
nizara o Min. Edmundo Lins (v. Frutuoso Santos, ‘Contrato de Promes-
sa de Compra e Venda de Iméveis ndo Loteados’, Livr. Editora da Casa
do Estudante do Brasil, Rio de Janeiro, s/d, pag. 72, onde transcreve a
opinido de Pereira Braga e Philadelpho Azevedo; Ulysses Braga, ‘Do
Contrato Preliminar’, Macei6, 1958, pag. 74). Com o advento dos diplo-
mas especiais sobre promessa de venda, a jurisprudéncia voltou a vaci-
lar sob influéncia da doutrina, mas atualmente se tornou pacifico, nos
tribunais, o entendimento de que o contrato preliminar ndo precisa ter a
Sforma do contrato definitivo (TIMG, RT 432/185; TASP, RT 427/204;
STF, RT 417/421), conforme preconizara a doutrina (Pontes de Miran-
da, ‘Comentarios ao Codigo de Processo’, vol. XIV/52; Lopes da Costa,
‘Direito Processual Civil’, vol. IV/216). nem se justificaria a exigéncia
da escritura publica nas promessas de venda de imoveis, loteados ou
ndo. Em nosso Direito é predominante a opinido de que o contrato preli-
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minar ou pré-contrato origina essencialmente uma obrigagdo de fazer —
a de contrair o contrato definitivo. Quem promete vender ndo pratica um
contrato translativo de dominio, consistindo a obrigagdo fundamental
do promitente num faciendi, ndo num dandi, aplicando-se a sua forma-
¢do, por conseguinte, a regra geral da liberdade de forma consagrada no
art. 129 do CC. Ora, se a promessa de venda ndo € contrato translativo de
dominio, ndo ha porque exigir, para a sua perfeigio, a escritura publica.
Esta forma solene ndo é exigivel nem mesmo quando o contrato € oponi-
vel erga tertius, como sucede com as que se regem por lei especial (De-
creto n° 58 e Lei n® 649), eis que um desses diplomas legais (o Decreto n°
58) admite, no seu art. 11, o instrumento particular manuscrito, datilo-
grafado ou impresso, € o outro (Lei n° 649) é simplesmente uma altera-
¢do do primeiro sem qualquer repercussio no problema da forma do
contrato.

[.]

Prevalecendo, pois, o entendimento de que o escrito particular,
mesmo manuscrito é valido como forma do contrato de promessa de
venda, sem clausula de arrependimento, de imovel ndo loteado, razdo
alguma existe que impega ou desaconselhe sua inscrigdo no registro
imobiliario.” (g. n.).

Wilson de Souza Campos Batalha, reconhecido estudioso sobre o tema, ao apre-
ciar o conteuido do artigo 221, inciso II, da Lein® 6.015, de 31-12-73, que arrola os titu-
los admitidos a registro, em seu livro “Comentarios a Lei de Registros Publicos”, Ed.
Forense, 1997, vol. 11, p. 709, afirma que:

“Os instrumentos particulares sdo admissiveis sempre que se ndo
imponha a escritura publica (Cod. Civ. art. 134), como, por exemplo,
nas promessas de compra e venda de bens imoéveis, cessdes de promes-
sas e promessas de cessdo de direitos relativos a iméveis.”

Destarte, a doutrina patria afirma a possibilidade da inscrigdo de promessa de
compra e venda, aperfeigoado por instrumento particular, mesmo que de valor superior
ao estabelecido no artigo 134, inciso II, do Codigo Civil, em razdo de o Decreto-Lei n°
58/37, em seu artigo 22, determinar a aplicagdo dos principios nele previstos aos con-
tratos promessas de compra e venda de imoveis ndo loteados, dentre os quais a regra do
artigo 11 que permite a celebragdo da avenga por instrumento publico ou particular.

A Lein®6.766, de 19-12-79, que disciplina o parcelamento do solo urbano, tam-
bém estabelece que os compromissos de compra e venda, as cessdes ou promessas de
cessdo poderao ser feitos por escritura publica ou por instrumento particular (art. 26).
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O Cadigo Civil, por seu turno, dispde que ndo havendo regra expressa determi-
nando a forma a ser observada pelo ato juridico, a validade das declaragdes de vontade
ndo dependera de forma especial (arts. 82 e 129).

Neste passo, ndo hd obice a inscrigdo do instrumento particular quanto ao dispos-
to no artigo 221, inciso II, da Lei n® 6.015/73.

Por outro lado, o Egrégio Supremo Tribunal Federal, ao se pronunciar sobre o
tema, decidiu:

“Compromisso irrevogéavel de venda de imdvel anterior & vigéncia
daLein®3.912. O imovel locado destinava-se a fins comerciais. Mesmo
por instrumento particular o compromisso era eficaz entre as partes e,
para esse efeito, o registro podia fazer-se a qualquer tempo. Recurso ndo
provido.” (RE n° 56.495-MG, Rel. Min. Hermes Lima, DJ 25-11-64).

“Promessa de venda de imével — Instrumento particular — A ju-
risprudéncia do STF predomina no sentido de que néo obsta a adjudica-
¢do compulsoria de imével ndo loteado o fato de a promessa de venda ter
sido celebrada por instrumento particular com as formalidades do art.
135 do C. Civ., desde que devidamente inscrito no registro de iméveis.”
(RE n° 71.167-MG, Rel. Min. Aliomar Baleeiro, D.J 26-3-71).

Em data recente, o Colendo Tribunal de Justi¢a do Distrito Federal e Territorios
julgou a questio, nos termos da ementa a seguir transcrita:

“Duvida registraria. Instrumento particular. Caracterizagdo como
promessa de compra e venda. Possibilidade do registro. A incorreta de-
nominagdo do instrumento particular como sendo de ‘cessdo de direitos’
de imovel ndo é capaz de desnaturar a verdadeira intengdo das partes
contratantes que, in casu, era a de realizar compromisso de compra ¢
venda. O art. 85 do Codigo Civil autoriza o magistrado buscar tal inten-
¢d0. O exame da referida vontade permite a caracterizagdo do negécio
realizado como compromisso de compra e venda, € ndo compra e venda
como pretendiam a r. sentenga apelada e o Cartorio Imobilidrio. Assim,
inexiste obice legal ao registro do documento, a teor do disposto nos
arts. 167,1, 9 e 168 da Lei n® 6.015/73. Apelagdo provida para determi-
nar o registro do instrumento particular. Decisdo: Conhecer. Prover,
maioria, vencido o Vogal.” (APC n° 31.159/93-DF, Rel. Des. José Je-
ronymo Bezerra de Souza, DJ 27-9-95, p. 13908 — g.n.).

Portanto, com esteio nos argumentos acima expendidos, conclui-se que é permi-
tida a inscri¢@o de contrato de promessa de compra e venda, aperfeigoado por instru-
mento particular, independentemente do valor do imével autdnomo, nio loteado ou
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desmembrado, no registro de iméveis, a fim de que seja atribuido ao compromisso efi-
cacia de direito real e assegurada a adjudicagio compulsoria, a teor do disposto no arti-
g0 22 do Decreto-Lei n® 58/37, com a redagdo conferida pelas Leis n°s 649/49 e
6.014/73.

No que tange ao caso concreto ora analisado, verifica-se dos autos que o contrato
celebrado (fls. 12-14) observa os ditames estabelecidos no artigo 135 do Cédigo Civil
e no artigo 11 do Decreto-Lei n°® 58/37, ndo havendo impedimento 4 sua inscrigio no
registro de iméveis.

Diante do exposto, o Ministério Publico oficia pelo conhecimento do writ e, no

mérito, pela concessdo da ordem de seguranga pleiteada, nos termos do pedido exor-
dial.

Brasilia-DF, 18 de agosto de 1998.

RODOLFO CUNHA SALLES
PJ — Assessor da Procuradoria-Geral de Justiga

Aprovo.

HUMBERTO ADJUTO ULHOA
Procurador-Geral de Justi¢a do Distrito Federal e Territorios

No caso vertente o Tribunal de Justiga do Distrito Federal e Territérios houve por
conceder a ordem de seguranga pleiteada, determinando que o Sr. Oficial Substituto
admita ingresso do Titulo no protocolo do Cartério de Registro de Iméveis e proceda
como entender, suscitando divida, se for o caso, nos termos da ementa a seguir
transcrita:

“Ementa: Mandado de Seguranga — Registro imobiliario e preno-
tagdo de duvida de contrato particular de promessa de compra e venda
— Possibilidade.

O contrato particular de compromisso de compra e venda, disci-
plinado nos arts. 129, 134 ¢ 135 do Cédigo Civil e art. 639 do Codigo
de Processo Civil e amparado pelo Decreto n° 58/37 e pelas Leis n°s
649/49, 6.014/73 € 6.766/79, constitui-se documento legalmente reco-
nhecido para o registro definitivo do titulo no cartério imobiliario, so-
bretudo em se tratando de imdvel quitado e desembaragado de qual-
quer dnus, permitindo-se no entanto, se necessario, suscitagdo de davi-
da registraria.

Ordem parcialmente concedida. Unanime.
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ACORDAO

Acordam os Desembargadores do Conselho Especial do Tribunal de Justiga do
Distrito Federal e dos Territorios, Otavio Augusto, Jodo Mariosa, Estevam Maia, Ro-
mio Cicero de Oliveira, Aparecida Fernandes, Nivio Gongalves e Vaz de Melo, sob a
presidéncia do Desembargador Vasquez Cruxén, em conceder parcialmente a ordem, 4
unanimidade, de acordo com a ata do julgamento e notas taquigraficas.

Brasilia-DF, 1° de junho de 1999.” (MS n° 1998.00.2.001518-0. Conselho Espe-
cial. Undnime. Rel. Des. Otavio Augusto. DJ 25-8-99, p. 25. Acérdio registrado sob o
n° 115.605).

Publicado o acérddo (DJ do dia 25-8-99), as partes ndo interpuseram recurso,
operando-se o transito em julgado da decisdo.
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