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RESUMO

- Sem que 0s nossos autores, "data venia", se tenham aprofundado no exame da questdo, exaurindo 0s
seus estudos na literalidade do art. 639 do CPC, o fulcro da controvérsia insere-se na antinomia entre o
sistema positivo do Direito das Obrigacdes e o instrumental inovatério que a interpretacao literal da lei
adjetiva poderia ensejar. - Ora, ninguém contesta que, fiel a nossa formacao romanistica ("tradicionibus et
usucapionibus dominia rerum, non nudis pactis, transferuntur") nosso sistema juridico inadmite que o
contrato, a mesmo tempo que cria o vinculo obrigacional, seja habil para a transferéncia do dominio da coisa
vendida ("nudus consensus parit proprietatem”): diante do sistema binario ou complexo adotado pelo nosso
Direito (TEIXEIRA DE FREITAS, "Consolidacdo das Leis Civis", art. 511; CARLOS DE CARVALHO,
"Consolidagdo...," art. 1.032), sempre se entendeu que a propriedade imobiliaria, ou qualquer outro direito
real, somente se constitui depois de transcrito no registro competente o respectivo titulo de aquisicao. - Se
assim €, ndo pode a lei processual, no elastério da literalidade de seus termos, afrontar um dos principios
basilares do sistema contratual brasileiro transfigurando a natureza meramente obrigacional do contrato de
compromisso nao registrado e criando uma nova modalidade de aquisi¢do da propriedade imével, a quanto,
conduz a sentenca substitutiva de declaracéo de vontade, equiparada que é, em seus efeitos, a sentenca de
adjudicacao compulséria a que somente teria direito o compromissario comprador com titulo registrado. - Se
o Direito Material concede direito tendente a obtencéo da escritura definitiva de compra e venda apenas ao
compromissario comprador com titulo inscrito no Registro Imobiliario, ndo é dado ao legislador processual
inovar a respeito, criando uma modalidade de acdo sem respaldo no Direito Material, e em contradicdo com
este, na medida em que o compromisséario comprador com titulo ndo registrado tem apenas uma agéo
pessoal contra o promitente vendedor inadimplente. - Colocada a questao nestes termos, ndo pode
prevalecer, "data venia", a solucéo ditada pela r. sentenca quanto a condenar os réus a emitirem declaracao
de vontade consistente, essa, na concluséo do contrato de compra e venda prometido; transita em julgado e
ndo cumprida espontaneamente a obrigacao, valera a sentenga como titulo, produzindo todos os efeitos da
declaracdo ndo emitida, perante o instrumento publico do contrato definitivo (escritura de compra e venda),
para ulterior transcricéo. - Nao ha davida de que os réus estdo pessoalmente obrigados a outorga da
escritura definitiva do imoével compromissado, tendo em vista a procedéncia da acdo de consignacdo em
pagamento ajuizada pelos compromissarios compradores (ainda que com ressalva do direito de reclamar a
diferenca do preco relativa a correcdo monetaria pelas vias ordinarias, no pressuposto do enriquecimento
ilicito) e improcedéncia da acéo de rescisao do contrato cumulada com pedido de reintegracao de posse. -
Mas, descumprida esta obrigacéo, responderdo os réus apenas por perdas e danos, nos termos da
alternativa posta na inicial. - Ante 0 exposto, da-se parcial provimento ao recurso para, mantida a
obrigatoriedade dos réus em outorgar a escritura definitiva, sujeita-los, nos casos de descumprimento da
obrigacdo, ao pagamento de perdas e danos, conforme ficar apurad

EMENTA

Nao ha davida de que, quitado o preco de compromisso de compra e venda néo registrado, esta o
promitente vendedor obrigado a outorga de escritura definitiva do imdvel. Mas, descumprida esta obrigacgéo,
ndo pode 0 magistrado condena-lo a emitir declaragcao de vontade ou ter a sentenca condenatdria o efeito
da declaracdo ndo emitida, pois o0 compromissério comprador com titulo ndo registrado tem apenas acao



pessoal contra o vendedor inadimplente, que respondera por perdas e danos.



