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INEXISTENCIA DE OBRIGACOES RECIPROCAS — PEDIDO IMPROCEDENTE

RESUMO

- O que se verifica, neste caso, € uma operagdo de compra e venda de bem imével na qual os pa gamentos
foram suspensos diante da impossibilidade de ser outorgada a escritura definitiva por falta de titulo dominial.
A sentenca e o Acordao da Apelacao, sem discrepancia, com apoio na prova dos autos, afirmam que a
autora da acdo nao possui meios para cumprir a obrigacdo de outorgar a escritura definitiva, como previsto
na avenca (fls. ...). Dai o julgamento pela improcedéncia, com invocacao de Orlando Gomes, diante da
boa-fé e da "exceptio non adimpleti contractus". - O Acdrdao recorrido, ao decretar a rescisdo do contrato e a
reintegracdo da recorrida, considerou enfrentados os arts. 1.091 e 1.092 do Cédigo Civil e o art. 52, XXII, da
Constituicao Federal (fls. ...), prequestionado, portanto, o dispositivo que serve de base para o especial. - E
licdo velha de CARVALHO SANTOS: "Querem alguns tratadistas que se trata de uma medida de equidade,
que se impde, por isso mesmo, sem necessidade de maiores explicacdes: "frustra sib fidem servari ab" e o
"quis postulat, cui fidem a se praestitam servare recusam". Que autoridade tem uma parte para exigir da
outra respeito na execuc¢ao do contrato, se foi ela quem primeiro lhe violou as disposi¢cdes? N&o nos parece,
todavia, que se trate unicamente de uma medida de equidade. O disposto no artigo supra que comentamos
tem uma significacdo, que traduz bem, a nosso ver, uma conseqiiéncia forcada do proprio contrato bilateral,
gue, como se sabe, deve ser executado de boa-fé e nada mais contrario a boa -fé do que pretender receber
sem que tenha executado a obrigacdo que Ihe competia, ndo levando em conta a equivaléncia, que € da
esséncia de tal contrato. Realmente, no contrato bilateral as obrigacfes sdo equivalentes uma da outra, de
forma que a parte que exige a prestacdo da outra, sem ter cumprido a sua, desnatura o carater da obrigacédo
da qual reclama pagamento, pois a encara como se fosse isolada, ndo levando em conta a equivaléncia (cf.
Saleilles, Théorie de I'Obligation, p. 185) (Cédigo Civil Brasileiro Interpretado, Livraria Freitas Bastos, 122 ed.,
vol. XV, p. 237). - E SILVIO RODRIGUES adverte: "A "exceptio non adimpleti contractus" é igualmente
instrumento Util para compelir o devedor a pagar seu débito, pois a recusa de uma das partes ao
cumprimento da obrigacdo pode surgir como elemento de compuls&o a atuar sobre a atitude da outra. Seu
campo de acao é o terreno das convencgdes sinalagmaticas, pois s6 se pode compreendé-la nos negécios
juridicos onde haja prestagfes reciprocas. Além de reciprocas, € mister que as prestagfes sejam
simultaneas, pois, caso contrario, sendo diferente 0 momento da exigibilidade, ndo podem as partes invocar
tal defesa” (Direito Civil, Saraiva, vol. 3, 122 ed., 1983, p. 83). - A sentenc¢a, no caso, marcou, examinando a
prova dos autos, que o compromisso estipulou "que o adquirente, ap6s o pagamento do preco, receberia a
escritura definitiva do imével (clausula 62)". Esse fato, em principio, afastaria a simultaneidade das
obrigacdes e, assim, a incidéncia do art. 1.092 do Cddigo Civil. - Uma circunstancia deve ser levada na
devida conta. E a de que, no curso do processo, ficou provado, e foi assentado em todos os julgados, que a
autora, efetivamente, nao tem titulo capaz de outorgar o dominio, a tanto foi 0 compromisso que assumiu. -
Esse reconhecimento posterior ndo é suficiente para provocar a incidéncia do art. 1.092 do Cadigo Civil,
invocado pelos Recorrentes , eis que, de fato, como anotou o voto vencido na apelacéo que foi recebida, em
parte, pelo Acordao recorrido, mesmo havendo "dUvidas quanto a possibilidade da autora outorgar a
escritura aos réus, houve o compromisso de venda e compra e as parcelas eram exigiveis antes da escritura
nos vencimentos convencionados. A falta desses pagamentos e a notificagdo promovida pela autora sem a
purga da mora constituiu os réus em mora, autorizando a acolhida do pedido rescisério do contrato". - De
fato, os recorrentes assinaram o documento sem impor qualquer restricdo aos pagamentos, ou seja, ndo



exigiram, o que podiam fazer, qualquer vinculacdo entre a obrigacéo de pagar e a prova do dominio.
Assinaram e foram imitidos na posse sem maiores questionamentos, ndo podendo, agora, invocar a
protecdo da excecdo de contrato ndo cumprido sem que haja simultaneidade das obriga¢fes, e, mesmo, ao
contrario, havendo primeiro a obrigacéo de pagar e, somente apds quitado o preco, a obrigacdo de outorga
da escritura defi

EMENTA

Para que seja invocado o art. 1.092 do Cadigo Civil € necessario que as obrigacdes sejam reciprocas e
simultaneas. No caso, os recorrentes assinaram o documento e foram imitidos na posse, nédo podendo,
agora, invocar a protecao da excecdo de contrato ndo cumprido se a outorga da escritura definitiva seria
devida, apenas, ap0s a quita¢do do preco avengado.



