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Adjudicacao compulsoria: registro preévio de contrato nao é exigido

Indubitavel ser o contrato o centro de atencdo do direito das obrigacdes e, porque néo dizer, do direito
econémico. Representa o contrato a expressdo maior do principio da autonomia da vontade. O pacto de
contrahendo, como uma modalidade de contrato, ndo dispunha de um titulo ou capitulo especifico no
Cadigo Civil de 1916. No entanto, o Cadigo Civil de 2002 (Lei 10.406, de 10/01/2002) acabou
disciplinando essa matéria a partir do artigo 462, dando-Ihe uma se¢do propriano Titulo IV (Dos
Contratos em Geral), Capitulo I, Secdo V111, visando preparar o caminho darealizacéo do contrato
definitivo.

Por inUmeras razdes, que vao da impossibilidade momentanea de estruturar-se o contrato final a pura
conveniéncia pessoal dos estipulantes, ndo raro as pessoas nao podem ou ndo querem realizar, desde
logo, o definitivo. Mas pactuam uma forma de assegurar sua efetivacdo no futuro. Dai a promessa de
contratar ou de prestar declaragio de vontade. E a obrigag&o firmada de concretizar num futuro o
contrato definitivo, fruto da autonomia da vontade.

N&o h& confundir negociacdes preliminares com o contrato preliminar a que se refere o art. 462 do
Cadigo Civil. As negociacdes preliminares representam mera fase anterior a prépria proposta, sem poder
vinculante quanto ao elo de ligagao visualizado pelos interessados. Descumprimento de negoci agoes
preliminares daria ensegjo, quando muito, a discusséo de perdas e danos. Em contrapartida, discussao
acerca do cumprimento ou ndo do contrato preliminar, reflete justamente no objeto da obrigacéo
descumprida ou da prépria contratacao.

Seriainocuo ao credor uma obrigacdo ndo cumprida sem a sancdo e, consequentemente, sem a atuagao
do 6rgéo jurisdicional, para atuar a vontade concretadalei.

O direito material e o processua ainda passam por profundas reformas. Nessa nova ordem teve ampla
repercussdo a reforma do processo civil em sua area obrigacional, com aintroducdo, em nosso sistema
positivo, de institutos como o da antecipacdo da tutela e uma maisrigida e eficiente disciplina das
obrigactes de fazer ou ndo fazer [l Aindarecentemente foi editadaaLei 11.232, de 22 de dezembro de
2005, alterando, profundamente, aforma de execucdo dos titulos judiciais.

O processo civil estaintimamente ligado ao direito das obrigacdes. Seriaimpertinente uma obrigacéo
insatisfeita, sem ainstrumentalidade do processo; enfim, sem 0s atos coativos tendentes a satisfacdo do
direito declarado ou reconhecido num titulo. Dai 0 equacionamento do direito obrigacional com as
normas do processo, notadamente para obtencdo de uma sentenca visando a condenacdo do devedor a
prestar declaracéo de vontade.

Sucessivas formas de contratacdo ddo margens ora a sua rescisao, ora a sua execucao e oraauma
sentenca que possa substituir a vontade do contratante inadimplente, funcionando mencionada sentenca
como comando substitutivo da vontade do devedor.

Conviveu-se no passado distante com aimpossibilidade de o Estado-Juiz compelir o devedor a prestar
declaracdo de vontade, quando o objeto dessa declaragéo decorresse de uma obrigacéo infungivel.
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Imperou aidéade reputar inadmissivel a substituicdo da vontade omitida por ato judicial, supostamente
agressivo aliberdade do cidad&o, motivo por que ao prejudicado caberia, somente, pretensdo a perdas e
danos.[2l

A evolucao do processo civil como ciéncia acabou contribuindo para o nascimento do conceito de
obrigacdo juridicamente infungivel, a permitir que a vontade ndo cumprida do devedor fosse substituida
por uma sentencga que tivesse 0 mesmo valor, caso fosse a obrigac&o espontaneamente cumprida.

O provimento jurisdicional pretendido, nesse caso, da-se pela agéo condenatoria de emitir declaracéo de
vontade, forma genérica descrita nos arts. 466-A, 466-B e 466-C do Cédigo de Processo Civil, pela
redacéo que Ilhe deu areferidaLe n. 11.232/2005.

O presente trabal ho procura analisar a natureza juridica da sentenca que condena o devedor a prestar
declaracdo de vontade, aluz também dos arts. 463 e 464 do Cédigo Civil/2002.

Concepcao tradicional do contrato

Exerce o direito das obrigagbes fundamental importancia na nossa sociedade de consumo. Na verdade o
direito das obrigacdes constitui a base ndo somente do direito civil, sendo de todo o direito
(principalmente direito comercial, direito administrativo, direito internaciona privado e publico). Esta
assentado no principio da autonomia da vontade, pois, fixando normas gerais, inclusive dos contratos,
deixa & vontade individual um campo enorme para sua manifestacgo.[3l

Certo € que no moderno sistema econémico, o0 dogma da autonomia da vontade, de ordem individual,
cede a uma quantidade enorme de interesses coletivos, restringindo, sobremaneira, o império da vontade.

De uma forma genérica, toda a sociedade esté centralizada naidéia de um contrato. Traz o direito
econémico enorme contribui¢éo as teorias do contrato, pois situa claramente o contrato como um meio
pelo qual as partes contratantes participam direta ou indiretamente da “ politica econémica’ postaem
prética pelo Estado.[4l

Para a escolado direito natural, escreve RADBRUCH:

[...] o contrato era como se sabe, o fundamento de todo o Direito, fornecendo a solucéo do problema
basico da Filosofia juridicaindividualista—isto €, o problema de saber como é possivel que o Direito,
gue foi inventado para servir exclusivamente os individuos, pode também obriga-los e vinculé-los ao
mesmo tempo. Fundar o Estado com todo o seu poder juridico soberano sobre aidéia dum contrato
celebrado entre os seus membros, pareceu ser o suficiente para poder apresentar, em Ultima andlise, toda
aobrigacdo como uma auto-obrigac&o. Julgou-se encontrar assim naidéia de contrato social 0 meio que
permite reconduzir com pleno éxito toda a heteronomia a uma autonomia e deste modo resolver todo o
direito pablico no direito privado.l2l

Nesse norte, todo o contratualismo visa aresolver a oposi¢ao entre autonomia e heteronomia; entre a
exigéncia de ndo serem obedecidas sendo as normas ditadas direta ou indiretamente pelos sujeitos e a
exigéncia oposta de serem editadas normas por uma entidade distinta das pessoas as quais as normas se
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destinam.

O contratualismo, porém, nem sempre consegue ser uma realizagdo de autonomia. E que o contrato da
origem a uma situagdo de fato, mas nd&o a uma vinculagdo ou a uma obrigacdo. A obrigatoriedade n&o
resulta da vontade, mas sim da norma que rege a situacdo de fato posta pela vontade. E alei que obriga
e, se assim €, na afirmacéo de RADBRUCH, néo € o vinculo ou a obrigacdo contratual que podera
jamais servir de fundamento filosofico parajustificar asujeicdo alel, mas serdasujeicdo alei que
podera servir de fundamento filosofico parajustificar a obrigatoriedade resultante dum contrato.[6l

A ciénciajuridicado século XI1X foi marcada pelo dogma da autonomia da vontade. A concepcéo de
vinculo contratual desse periodo esté centrada naidéia de valor da vontade, como fonte Unica e como
legitimagao para o nascimento de direitos e obrigagdes. E a época do liberalismo na economiae do
chamado voluntarismo no direito.[7 Nas grandes codificagdes do século X1X, o contrato eraa propria
expressado da autonomia privada, reconhecendo as partes a liberdade de estipularem o que lhes
conviesse, servindo portanto como instrumento eficaz da expansdo capitalista, na observacéo de
Leonardo MATTIETTO.[El

Nesse periodo, para fomentar a economia de mercado, deixou o Estado de intervir na maioria absoluta
dos atos de manifestacéo de vontade. SO posteriormente € que houve uma mudanca de comportamento
por parte do Estado, mais precisamente a partir do momento da percepcéo de que a concentracéo de
renda provocada pelo livre mercado, nas méos de pessoas ou de grupos econdmicos solidos acabava
impondo as partes contratantes de menor poder aquisitivo, condigdes excessivamente onerosas, abusivas
e incompativeis com a boa-fé ou a equidade.

Na sociedade moderna ha uma tendéncia de um abrandamento cada vez maior do dogma da autonomia
da vontade, que passa a ndo ser absoluto, como se pretendeu no liberalismo.

A teoria da vontade na compreensao alema

Calcado no direito romano e aperfeicoado principalmente na Alemanha, pelos pandectistas, o direito das
obrigactes ganhou contorno proprio no século X1X. A teoriaformulada pela Escola das Pandectas, na
Alemanha, embora tenha dado enorme contribui¢do a uma sistematizagao obrigacional, por outro lado
legitimou abusos, ao favorecer a prepoténcia das pessoas economicamente fortes.

Na épocaimperava o liberalismo, sonho da politica econémica que premiava o individual, em
detrimento do coletivo. A dogmética do direito obrigacional no periodo do liberalismo mereceu a critica
de VON IHERING, que introduziu surpreendente revolucéo na culturajuridica, ao seinclinar em favor
do coletivo contra o individuo, com a afirmagdo de que o Direito se determina pelo que € Util &
sociedade, como narra ORLANDO GOMES.[9
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Como era de se esperar, adoutrinaindividualistafoi batida em seus préprios fundamentos éticos e
culturais, ruindo, com ela, os conceitos e pressupostos filosoficos téo excel entemente construidos pelos
pandectistas.

Anota ainda ORLANDO GOMES que:

O positivismo cientifico florescente no século X1X concebia o Direito como sistema de preceitos e
deci sbes derivados de principios deduzidos racionalmente, sem levar em conta, como proclamou
Windscheid, consideracdes éticas, politicas ou econdémicas’. A tarefa obsessiva dos positivistas era de
burilar conceitos.[29

Para os pandectistas, o ordenamento juridico nada mais era do que um sistema totalmente organizado e
independente, isento de lacunas, de sorte que todo o caso juridico pudesse ser resumido num conceito. A
funcdo do juiz erareduzida a mero autdmato. Julgava pelo processo da subsungéo, numa sucessao
sistematica, totalmente ordenada sob forma estritamente |6gica. O método dessa Escola caracterizava-se
pelo abuso de abstracdes | 6gicas.

Dessaforma, previsivel que houvesse gradativamente a decadéncia do voluntarismo juridico.

De fato. Transformagdes econdmicas, politicas e sociais provocaram a decadéncia do voluntarismo no
Direito Privado. O individualismo instituiu o dogma da autonomia da vontade, sem levar em conta que:
“ Admitir aforca criadora da vontade individual era consagrar o arbitrio” [111

Evidente que gigantescos grupos privados exercem um poder de fato néo menos ameagador que 0
Estado, convertendo em pura ilusio a tedrica igual dade das partes e a autonomia da vontade.[12]

Nova concepcgéo social do contrato

Gradativamente a sociedade moderna vem rompendo com certos dogmas, hascendo uma concepcao
social do contrato, como tendéncia moderna inclusive no &mbito constitucional .[13] E o direito como
instrumento de conformag&o social, como ilustra CANOTILHO.[24l

Para nova concepcado, Ndo sO 0 momento da manifestacéo da vontade (consenso) € o que importa;
importa também os efeitos do contrato na sociedade. Havera um intervencionismo cada vez maior do
Estado nas relagbes contratuais, no intuito de relativizar o antigo dogma da autonomia da vontade com
as novas preocupagdes de ordem social, com aimposi¢cao de um novo paradigma, notadamente o
principio da boa-fé objetiva.l1dl

Tem sido uma constante a revisao dos contratos, tanto para coibir abusos quanto para adequéa-los a sua
funcéo social. Lembra Heloisa CARPENA que ao individuo seréo reconhecidos direitos, poderes e
faculdades, na medida em que venham a contribuir com o bem-estar da coletividade, que sgjam
socialmente Uteis.[16]

Ha umatendéncia de ceder a autonomia da vontade diante de matéria de ordem publica ou de ofensa ao
consumidor ou, ainda, nos pactos marcados pela manifesta desproporcionalidade entre os promitentes ou
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gue revelam clausul as abusivas ou injusta desvantagem para uma das partes, preval ecendo o coletivo ao
individual. Desta forma, a defesa dos direitos difusos e uma nova ordem social tendem para uma
consolidacdo ainda maior dateoria da confianca ou da validade, de sorte a coibir formas usuais de
abusos na celebragéo dos contratos.

O Cadigo Civil/2002 reflete um direito contratual reestruturado. Celebra a primazia dos chamados
valores plurais ou coletivos em face dos equivalentes axiol 6gicos do plano individual. Esta o novo
estatuto civil concentrado nafuncéo socia do contrato (art. 421) e na protecdo do hipossuficiente da
relagdo contratual (art. 423). Em sua nova concepcéao, diz Miguel REALE ser o contrato um elo que, de
um lado, pde o valor do individuo como aquele gue o cria, mas, de outro lado, estabel ece a sociedade
como o lugar onde o contrato vai ser executado e onde vai receber uma razao de equilibrio e medida[7l

O poder da vontade humana, criadora de obrigagdes, sempre se pautou no principio da autonomia da
vontade. O Cadigo Civil Francés de entdo, ao dispor em seu art. 1.134 que “as convencdes legalmente
formadas tém o valor das leis para agueles que afizeram”, mereceu de RIPERT a critica de parecer
extraordinariamente forte a férmula preconizada por seu legislador.[18]

Elementos constitutivos da obrigacéo

O vinculo envolvendo credor e devedor ndo deve ser investigado exclusivamente sob o prisma da norma
positiva, pelaqual alei manda que se respeite a palavra dada e obriga a observancia do contrato, masir
mais além e indagar qual arazdo suprema pelaqual qualquer ordenamento, ainda o mais primitivo e
imperfeito, abraca tal normal9l. De nada serve recorrer, como BENTHAM, a0 conceito do interesse
individual, que leva por motivos utilitarios a observar as promessas; ou como PUFENDORF ao de um
pacto social tacito, no qual cada homem se compromete para com 0s outros a manter a sua palavra; ou
como GIORGI, ao outro da veracidade pelo qual, sendo ao homem imposto o dever de dizer a verdade,
tal dever o vincula quando manifesta uma vontade sua, destinada a obrigar-se.[20]

Cotegjando esses sistemas, RUGGIERO chega a um outro conceito quanto ao fundamento de
obrigatoriedade, que é o da unidade da vontade contratual, segundo o qual, as simples vontades dos
contraentes no momento em que, declaradas, se encontram, perdem cada uma a autonomia propria e
fundindo-se ddo lugar a uma nova vontade unitaria (a vontade contratual).[211

O contrato preliminar € umaforma de se pactuar uma vontade que ainda sera objeto de um contrato
definitivo.

PUIG PENA emite laborioso conceito, capaz de elucidar o contrato de promessa e suas caracteristicas:

Se puede definir el contrato de promesa em general o contrato preliminar, diciendo que es agquel por
cuya virtud dos 0 mas personas se comprometen a celebrar en un plazo cierto determinado contrato, que
por el momento no quieren o no pueden estipular. De esta definicion se deducen las caracteristicas
siguientes:

a) Setrata de un contrato, pese a giro de la palabra precontrato (que parece indicar que no estamos ante
un proprio contrato, sino ante una situacion precontractual), pues hay la necesaria coincidencia de
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voluntades sobre um objeto y com una causa determinadac(...).

b) Es un contrato de tipo consensual, pues que se perfecciona com e simple consentimiento de las
partes. [...].

c) Por €l las partes proyectan su voluntad sobre la conclusion en el futuro de un determinado contrato.
Estaeslaesenciapréopriadel contrato preliminar, que le diferencia del definitivo que luego estipularan
las partes.[22

O vinculo juridico eclético é o que mais se harmoniza com 0 nosso sistema. O elo envolvendo os
contratantes se constitui numa verdadeira unidade. Se ndo ha espontaneamente o cumprimento da
obrigacdo (endonorma), provoca-se ajurisdi¢éo para aplicacéo da sancdo (perinorma). Se houve o
pagamento da obrigacdo, mas o credor se nega a dar a quitacdo, terd o devedor direito as conseqliéncias
juridicas positivas decorrentes do cumprimento do pacto. Em qualquer das situacdes € justificavel
sentenca que possa substituir a vontade do proponente, mesmo para a obtencdo da recusada quitacéo.

Fungibilidade da declar agcdo de vontade

Quanto ao tema especifico, ou sgja, obrigacdo de prestar declaracdo de vontade, a ordem juridica em
muito avangou. V oltemos ao assunto.

Enquanto que na obrigacéo de fazer e de ndo fazer a prestacéo consiste num procedimento do devedor
(positivo ou negativo), na obrigacéo de dar a prestacao incide sobre coisas, certas ou incertas.

Nas obrigactes de dar, € possivel a atuacdo do Estado para se obter a execucao especifica da obrigacao.

No entanto, tratando-se de obrigacdo de fazer normalmente ocorre o contrario, porquanto dificil ou
impossivel compelir compul soriamente o devedor arealizar a prestacdo a que se obrigou, ja que a ordem
juridicarepudia o emprego de forcafisica paratal mister.

Houve notavel avango do conceito de obrigacéo fungivel parainfungivel no direito brasileiro. Essa
distingéo abrandou o rigor da impossibilidade da execucéo especifica das obrigactes de fazer.

Criou-se novo conceito de obrigactes de fazer fungiveis e infungivels.

Se de um lado temos as obrigacfes fungivel's, que por sua natureza ou disposi¢édo convencional, podem
ser satisfeitas por terceiros, quando o obrigado n&o as satisfaga, nada impedindo que o credor as execute,
mesmo se utilizando servico de terceiros (artigos 633 e 634 do Cédigo de Processo Civil), temos, de
outro lado, as infungiveis, que somente podem ser satisfeitas pelo obrigado em razéo de suas aptiddes ou
gualidades pessoais.

Page 6
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 19/05/2010


/var/www/html/

& CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

Tratando-se de obrigagdes infungiveis, descumprindo o devedor o contrato, tudo se resolve em perdas e
danos. Registre-se que essa infungibilidade pode decorrer do contrato (forma convencional) ou dapropria
natureza da prestacdo (infungibilidade natural).

Durante muito tempo conviveu-se com aidéia de que o compromisso de contratar, como a declaragéo de
vontade propriamente dita, representaria tipica obrigacéo de fazer, ou sgja, ato personalissimo, que sd 0
devedor poderia presté-10; portanto infungivel. No caso de descumprimento da obrigac&o, SO restaria ao
credor o caminho das perdas e danos. Em defesa dessa posi¢éo sustenta RUGGIERO que, de tal
promessa nasce apenas um direito de crédito a conclusdo do contrato e 0 ndo cumprimento desta levara
sempre e apenas a indenizagdo do id quod interest e ndo aos efeitos que teria produzido o contrato a
estipular se, narealidade, tivesse sido feito, ndo podendo a sentenca que condena na indenizacéo
substituir o consenso que n&o foi prestado.[23

Porém, tese contraria ja sustentava o derrogado Codigo de Processo Civil de 1939, admitindo a
fungibilidade, pois permitia o suprimento da declaracéo de vontade omitida por uma manifestagéo
judicial equivalente (art. 1006 e 8§8).

Com isso, do contrato preliminar sem clausula de arrependimento ja nasce ao credor o direito a
conclusdo do contrato principal. A rigor o promitente comprador ndo obtém do juizo uma condenacéo,
mas sim uma sentenca constitutiva, declarando-o investido da execugéo do contrato, produzindo a
sentenca o efeito da declaracio ndo emitida. E aredacio dos artigos 466-A, 466-B e 466-C do Codigo de
Processo Civil, com aredacdo daLei n.11.232, de 22 de dezembro de 2005.

Da chamada fungibilidade da declaracéo de vontade decorre certos efeitos, notadamente o de se sujeitar
0 promitente a um provimento jurisdicional que produz o0 mesmo efeito se a declaragao fosse
regularmente cumprida.

Em determinadas situacdes a obrigacdo de fazer dispensa comportamento fisico relevante do obrigado,
COmo NO compromisso de outorgar escritura publica de compra e venda, ou de prestar fianca, ou de
celebrar locagéo ou comodato. O mesmo ndo ocorre se a obrigacdo fosse fisicamente relevante, como na
edificacdo do prédio ou na construcdo da cerca divisoria.

Nesse raciocinio, ao invés dos interessados convencionarem desde logo o contrato definitivo (no
exemplo a escritura de compra e venda do imovel), os figurantes convencionam as clausulas e condicoes
do pés-contrato (pactum de contrahendo), no instrumento tradicional mente designado de compromisso
ou de contrato preliminar de compra e venda. N&o raro, com maior frequéncia o que leva o promitente
vendedor a celebrar o compromisso ou € a auséncia momentanea de documentos essenciais para o
contrato definitivo ou a estipulacdo de pagamento do preco em parcelas, sem a clausula de
arrependimento. Claro, pois, se houvesse a previsdo de arrependimento, so restaria aos contratantes a
rescisao e aliquidacéo das perdas e danos e ndo a execucao lato sensu ou a chamada adjudicacdo
compulsbria.

Nessa modalidade de compromisso sem clausula de arrependimento, 0 compromitente se obriga a
manifestar sua oportuna concordancia no contrato definitivo. Pode ocorrer, no entanto, que ele,
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promitente vendedor, sem motivo plausivel, se negue a cumprir o ato de vontade do contrato preliminar.
Isto ocorrendo, a obrigagéo se revelarainfungivel e insub-rogavel? A resposta € negativa.

Infungibilidade juridica

Em remoto passado, repita-se, imperou aidéia de ser inadmissivel a substituicdo da vontade omitida por
ato judicial, isto porque, se tal fosse possivel, flagrante seria a agressdo a liberdade do promitente. No
caso, O restaria ao outorgado promitente comprador postular perdas e danos.

Essa corrente cedeu a critica de CHIOVENDAI24] e, entre nés, do ensaio de LUISEULALIO BUENO
DE VIDIGALI2, demonstrando se tratar, no caso, de infungibilidade juridica e ndo material, o que
facultaria ao 6rgdo jurisdicional sub-rogar a vontade faltante. Afinal, bastaria que o Estado captasse a
vontade originaria do figurante inadimplente para concluir o contrato, ja que livre e eficazmente emitida
no pactum de contrahendo.

Tal efeito é exclusivamente juridico. A incolumidade fisica do executado permanece protegida. Tudo se
passa no mundo juridico, no primeiro momento, e no plano da eficacia. A sentenca, que sub-roga a
renitente volicdo do obrigado, ndo o compele a manifesta-la manu militari porque, simplesmente, dela
prescinde, gerando no mundo juridico consequéncia idéntica a declaracdo espontanea. A execucdo vem
depois e nos atos materiais de cumprimento do julgado, como assinala ARAKEN DE ASSISI26],
lembrando sempre que o provimento de substituicdo da vontade do compromitente € ssimples exemplo e
espécie do género mais amplo das obrigacdes de emitir declaracéo de vontade.

Se 0 género é de acBes de obrigacdo de emitir declaracdo de vontade (arts. 466-A, 466-B e 466-C do
Cadigo de Processo Civil), temos inUmeras espécies ou homen iuris de agdes, cabendo destagque paraa
adjudicacéo compulsoria de que trata o Decreto-Lei 58 de 10 de dezembro de 1937; aremissdo de
imovel hipotecado (art. 1.481 do Cadigo Civil); aexoneracdo de fianca (art. 835 do Cédigo Civil); o
direito a quitacdo regular (art. 319 do Cddigo Civil); a condenatoria em prestar fianga ou a cumprir o
comodato ou alocagdo, por forga do contrato preliminar de compromisso; a prestagdo de caucao coativa
contra o obrigado, para que este a preste, sob pena de incorrer na sangdo que alel ou o contrato cominar
para afalta (art. 830 do Cédigo de Processo Civil), dentre outras acoes.

Depois de assinalar que a parte interessada tem a faculdade de pedir a resciséo do contrato preliminar
com a condenacdo do inadimplente em perdas e danos, MESSINEO, emérito professor da Universidade
de Mil&o, ja chamava atencdo em ser mais frequente a execucao especifica da obrigacéo e ndo a opcéo
pelas perdas e danos:

Pero hay también (y sera caso més frecuente), la possibilidad de provocar, mediante demanda judicial, €l
pronunciamiento de una sentencia especial que ocupe €l lugar y produzca los efectos mismos del
contrato definitivo no-concluso (sentencia llamada constitutiva(...): sentenciaem lacua se concretaun
caso de g ecucion em forma especifica(...); com el efecto de que la sentencia em cuestion (cuando pase
em cosa juzgada) serd también titulo paraimponer ulteriormente, ala parte renitente, el cumplimiento de
la prestacion; y, especialmente, si lamateriadel contrato eslatransferencia de um derecho real, la
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sentencia misma — en cuanto titulo g ecutivo — producira (cuando sea €jecutada) |a transferencia
(coactiva) de ese derecho.[27]

Somente no caso de impossibilidade da execucdo in natura € que o credor se veraforcado a contentar-se
com aindenizagéo das perdas e danos. Tanto num como no outro caso, se socorre o interessado do poder
jurisdicional, exercendo a actio.

Adjudicagdo compulsoria. Conceitos

Cumpre distinguir a adjudicacdo como ato juridico ou administrativo da adjudicagdo compul sbria como
acao.

O vocébulo adjudicacdo, que se originou da adjucatio latina, tem extenso campo de aplicacdo na érea do
direito.

No direito administrativo serve para qualificar como aceitéavel uma proposta de fornecimento de bens ou
servicos para a administracdo publica, mediante contrato. No direito processual civil esta o vocabulo de
formatipica para designar o pedido coativo que faz 0 exequente, para que o juizo transfira-lhe bens do
patrimoénio do devedor, em pagamento da obrigacdo (art. 647, 11, 685-A e 708, |1, do CPC), mediante
depdsito do preco ou reposicao da diferenca. De forma atipica, o vocabulo encontra-se implicitamente
nos arts. 466-A, 466-B e 466-C do Cddigo de Processo Civil, para designar o nomen iuris também da
acao colocada a disposi¢ao do promitente comprador com contrato quitado e sem clausula de
arrependimento, visando a uma sentenca de reconhecimento do dominio, por forca do inadimplemento
da obrigacdo por parte do promitente vendedor. No ambito do direito civil, mais precisamente no campo
sucessorio, o vocabulo adjudicacdo designa o pedido feito por cessionérios ou herdeiros, também de
transferéncia de bens, ora em decorréncia da prépria cesséo de direitos hereditérios ou de meagéo, ora
em decorréncia de pagamento de despesas feitas por herdeiros ou sucessores, no curso do inventario ou
arrolamento.

A adjudicacdo compulsoria no direito brasileiro

Quando dainstitui¢éo da adjudicacdo compulsoria pelo Decreto-Lei 58, de 10 de dezembro de 1937, o
tema ja nao representava novidade.

O nosso sistema processual civil teve seu esboco com o Regulamento 737, que disciplinou normas para
0 processo comercial e contemplou a execucao da sentenca, a assinagao de dez dias e a agao executiva.
As normas processuai s propriamente ditas foram recepcionadas pelo Decreto 763, de 1890.

O Cadigo de Processo Civil de 1939 distinguiu a execucéo de sentenca da agéo executiva. Aquela
resultante de uma sentenca condenat6ria proferida numa acéo de conhecimento. Esta, de procedimento
especial, ensgjava execucao por titulo extragjudicial, com um misto de conhecimento, por permitir defesa
dentro dos proprios autos da execucao.

A lei civil instrumental, desde a adocéo do CPC de 1939, ja admitia a fungibilidade da obrigacdo
constante de contrato preliminar, ao permitir o suprimento da declaracéo de vontade omitida por uma
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manifestacéo judicial equivalente (art. 1006 e 8§8).

A adjudicacéo compulsoria decorre de um contrato de compromisso de venda e compra quitado, sem
clausula de arrependimento, com a recusa injustificada do promitente vendedor em outorgar o dominio
sobre 0 bem objeto da contratagéo.

Conviveu-se durante longos anos com uma dupla exigéncia como condi¢éo de admissibilidade da acéo
de adjudicacéo compulsoria: que atutela sd poderia ser concedida diante de obrigacéo ndo cumprida
decorrente de contrato originario de |oteamento registrado e, ainda, que tal contrato tivesse o prévio
registro em titulos e documentos ou a margem do Registro Imobiliario, para que pudesse valer contra
terceiros, isto €, para que tivesse eficécia erga omnes.

Houve evolucdo jurisprudencial e doutrinéria, principal mente depois dainstalacdo do Superior Tribunal
de Justica, dando dimensdo maior a esse instituto, fazendo com que houvesse a admissdo da adjudicacdo
compul sdria mesmo diante de imoveis nédo loteados, de bens moveis ou de semoventes e
independentemente do registro em titulos e documentos.

Por outro lado, for¢oso convir a natureza ndo condenatdria da sentenca que acol he a adjudicacéo
compul sdria, ndo discrepando este conceito, do teor dos arts. 466-A, 466-B e 466-C do Cédigo de
Processo Civil.

A venda de terrenos a prestacdes e a crescente especulacdo imobilidria que ja se sentia na época, acabou
gerando o Decreto-Lei n. 58, de 10 de dezembro de 1937, trazendo a baila a adjudicagdo compulsoria
como formade o Estado substituir a vontade do devedor em mora, outorgando ao credor promitente
comprador o titulo de dominio do imovel objeto do contrato. A evolugdo doutrinaria e jurisprudencial
acabou dinamizando ainda mais o instituto da adjudicac&o compulsoria, premiando, acima de tudo, a
autoridade do contrato.

Do inicio pifio da exigéncia prévia do registro do contrato preliminar, chegou-se ainexigéncia de
registro; daimpossibilidade da antecipacéo da tutela especifica, chegou-se a permissibilidade de dita
antecipagao, ainda no inicio da fase cognitiva de conhecimento.

O ingtituto perante o vigente Codigo de Processo Civil

Redacdo dubia mereceu os revogados artigos 639 e 641 do Codigo de Processo Civil. Esses dispositivos
foram inseridos dentro do capitulo das obrigaces de fazer e de ndo fazer, quando arigor retratam acéo
de conhecimento. Com aLei 11.232, de 22 de dezembro de 2005, esses dispositivos foram revogados.

dando ensgjo aos artigos 466-A, 466-B e 466-C, inseridos no capitulo relativo aos efeitos da sentenca,
considerada esta, especificamente, como executiva lato sensu.
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Seriajustificavel ainsercdo da acéo para prestar declaragdo de vontade pelo procedimento comum
(sumério ou ordinério). Poderia ser objeto, alias, dadiscriminacéo do inciso |1, do art. 275 do Cédigo de
Processo Civil, que contempla agdes tipicas de procedimento sumario, sem prejuizo da conversdo derito,
do sumério para o ordinario, como prevé ale civil instrumental.

Certo, pois, que a acdo de adjudicacdo compulsoria é de conhecimento e de natureza constitutiva, a
ensgjar o procedimento comum, ou seja, sumario ou ordindrio, sem qualquer necessidade de uma
execucao tipica por titulo judicial paraentrega de coisa, diante do sincretismo processual (execucéo lato
sensu).

Objeto da declaracéo de vontade

A sub-rogacéo da vontade nasceu originariamente para contemplar os negocios juridicos disponivels,
destacando-se os contratos de compromisso de venda e compra, a remissao de imovel hipotecado, a
exoneracao de fianga, o direito a quitacéo regular etc.

Tratando-se de direitos indisponiveis, revel a-se inadequada a pretenséo de se obter sentenca substitutiva
da vontade do promitente. Efetivamente, de que maneira sub-rogar o vinculo matrimonial, se o
casamento é reuni&o de corpos que se amam?28l Efeitos materiais, como na promessa de casamento,
escapam a acdo contemplada nos arts. 466-A, 466-B e 466-C do Codigo de Processo Civil.

Ressalva-se a possibilidade da obtencéo da tutela contra a Fazenda Publica, mormente para obter o
devedor a quitacao regular.

O ingtituto da adjudicacdo compul sdria nasceu inicialmente para contemplar bem imovel.
Ordinariamente, ndo ha qualquer impedimento na utilizacdo dessa acdo para bens méveis ou semoventes.

Mas ha que se fazer uma diferenciacéo. Tratando-se de bensimdéveis o0 dominio se demonstra pelo
registro do titulo aquisitivo perante o Servico Registral de Iméveis. No que se refere aos bens moveis, a
prova do dominio dé&-se com a simples tradi¢do.

Ora, o promitente comprador de bens moveis pode ter interesse juridico na obtencéo de sentenca
constitutiva, servindo o ato judicial como titulo de aquisicdo, independentemente ou ndo do registro
administrativo. Sabe-se que ha determinados bens méveis ou semoventes que se sujeitam aregistro
administrativo, sem que tal registro possa garantir, com eficiéncia, o dominio. E o caso do registro de
transferéncia de veicul os automotores na reparticdo de transitol29] e a expedic&o de nota de compra e
venda de animais, notadamente bovinos, perante a reparticéo fazendaria. De ver-se que, quando ndo ha
recusa ha outorga ou transferéncia de dominio, naimpossibilidade material do cumprimento do ato de
vontade, tudo se resolve pelo procedimento de jurisdicdo voluntaria, notadamente através de pedido de
simples alvaral3dl

Embora exista um registro administrativo de transferéncia de bens méveis ou de semoventes, tais
registros ndo provam, por s so, 0 dominio, ja que este se demonstra pela tradi¢éo. Diante da recusa no
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cumprimento da vontade, s a atuacdo do 6rgéo jurisdicional é capaz de documentar o dominio, pela
sentenca constitutiva.

Portanto, a sub-rogacéo de vontade originéria de negocios juridicos de bens moveis, imoveis ou
semoventes pode se sujeitar a uma sentenca constitutiva no processo de adjudicacdo compulsdria ou em
processo condenatorio ou constitutivo de prestar declaragéo de vontade, quando o objeto da obrigacéo
for pessoal, como na prestacdo de fianga ou na quitagdo da divida, cujo comprovante de pagamento foi
negado pelo credor.

Possivel também a sub-rogacéo para acancar direito ou cessdo de contrato, por ndo depender de ato
material do promitente, mas de simples ato volitivo. Assim, 0s compromissos de cessao de contrato ou
de cessdo de direitos, comportam pedido de sub-rogacéo da vontade, desde que preenchidas as condicbes
para o exercicio do direito de ago. E o caso darecusa por parte do comprador de cotas sociais de
empresa, em promover a competente alteragio perante o Registro do Comércio.[31

Outra hipotese de substituicdo da declaracéo de vontade é encontrada no art. 830 do Codigo de Processo
Civil que retrata a caucdo. Segundo aquel e dispositivo, aguele em cujo favor ha de ser dada a caucdo
requerera a citagéo do obrigado para que a preste, sob pena de incorrer na sangéo que alei ou o contrato
cominar paraafalta

Assim, excluidos os direitos indisponiveis ou atos que necessitam de efeitos materiais (como na
promessa de casamento) ou fisicos, todos os demais atos de vontade se sujeitam a substituicéo
contemplada nos arts. 466-A, 466-B e 466-C do Codigo de Processo Civil.

Natureza juridica da acdo de adjudicacdo compulsoria
A acdo de adjudicacdo compul sdria decorre de uma obrigagdo juridicamente infungivel e descumprida

A rigor a adjudicagdo compul sdria representa 0 nomen iuris da acéo prevista no Decreto-lei 58, de
10.2.37, art. 16, com aredagdo dadapelaLel n. 6.014, de 27.12.73. Compete ao promitente comprador
gue pagou o preco, mas teve a outorga de dominio recusada pelo promitente vendedor.

Naverdade, a acdo dos arts. 466-A, 466-B e 466-C do Codigo de Processo Civil e a acéo de adjudicacdo
compul sdria constituem a mesma acdo. O que muda € o nomen iuris, o que, aliés, € irrelevante parao
direito. O que importa é a presenca dos elementos da acéo (partes, pedido e objeto), afinal, “o direito a
obtencdo do contrato definitivo pertence a orbita do direito material e, neste campo, deve ser investigado
e avaliado. O remédio juridico processual, que eventualmente o veiculo, atoda evidéncia ndo |he alteraa
dimens3o outorgada naguele ambito, nem modifica sua natureza real ou obrigacional .[321

Quanto atutelajurisdicional pretendida, a agdo € de natureza constitutiva, ja que a pretensdo é de
modificar umarelacéo juridica, criando uma nova ordem.

Merece reflexdo aguns temas rel acionados a sub-rogagéo da vontade.

Ha alguns anos, pelo menos trés grandes correntes jurisprudenciais insistiam na defesa das seguintes
posicoes. a) inviabilidade da execucdo especifica do compromisso de compra e venda néo registrado
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(posi¢ao hoje referendada pelo novo Codigo Civil, por forca do parégrafo tnico do art. 463);[33l b) a
adjudicagio compulsbria ndo € ac3o real, mas pessoal ;134 e c) disting&o entre adjudicagio compulsoria e
condenagéo ao cumprimento de obrigacéo de contratar.

Obrigatoriedade ou ndo do registro do contrato

O registro do contrato preliminar perante a matriculaimobilidria, ou perante o servico detitulos e
documentos, serve para dar publicidade ao ato. Serve para dar eficécia erga omnes aquela promessa, de
modo que, terceiro, ndo venha alegar desconhecimento quanto a existéncia do pacto em contrahendo.

Dado o carater pessoal desse vinculo obrigacional, a auséncia de seu registro ndo impedia o
reconhecimento da pretensdo adjudicatéria. Essa, aliés, eraa posicao do Egrégio Superior Tribunal de
Justical38], que proclamava airrelevancia do registro, inclusive fazendo alusio & criteriosa obra de
DARCY BESSONE.[36l

A corte infraconstitucional reiteradamente decidia que: “ O direito a adjudicacdo compulsoriaé em si de
caréter pessoal, ndo dependendo, para sua plena eficacia entre os préprios contratantes, de registro no
oficio imobiliario” ;1371 “ O direito a adjudicacio compulsoria € de caréter pessoal, restrito aos
contratantes, ndo se condicionando a obligatio faciendi ainscrico no registro de iméveis’ .38

O Cadigo Civil de 2002 impds a obrigatoriedade do registro do contrato preliminar, no paragrafo unico
de seu art. 463. O Codigo Civil aborda o contrato preliminar nasecéo VIII do Titulo V, que trata dos
contratos em geral. Depreende-se de seu art. 463 que concluido o contrato preliminar e desde que dele
ndo conste clausula de arrependimento, qualquer das partes tera o direito de exigir a celebragdo do
definitivo, assinando prazo a outra para que o efetive. A novidade veio no paragrafo Unico, ao exigir o
prévio registro do contrato preliminar, obviamente no Servico Registral de Titulos e Documentos ou no
Servigo Registral de Imoéveis.

A exigéncia de prévio registro representa instrumento inibitorio a préatica de negocios juridicos
sucessivos sobre 0 mesmo bem, com leséo ao direito do primeiro adguirente ou de terceiros que venham
adquirir o bem janegociado. O prévio registro frustra as tentativas de fraudes contra credores.

Como acentua NELSON ROSENVALD, anormado parégrafo Unico de seu art. 463 do CC pode ser
compreendida de duas maneiras. entendendo-se que o legislador condiciona a validade do negocio
juridico preliminar ao registro, poderia se concluir que o legislador ndo agiu com acerto, ja que ndo se
deve confundir eficacia obrigacional do contrato preliminar com asuaeficaciareal. A eficicia
obrigacional é restrita as partes e independe do registro, porquanto suficiente a satisfacéo das obrigacdes
inseridas no contrato preliminar para que se pretenda a execucao especifica. Ja a eficiciareal, concedida
pelo registro, objetiva apenas tutelar os contratantes perante terceiros, dotando as partes de sequela e
oponibilidade do instrumento erga omnes, caso 0 objeto da prestacéo seja transmitido aterceiros no
curso da execucdo do contrato preliminar. Diz o ilustre professor que “exigir o registro do instrumento
parafins de exercicio de pretensdo do contrato definitivo € confundir a eficaciareal com aobrigacional,
restrita aos celebrantes do negdcio prévio”[38, concluindo que a melhor hermenéutica consiste em
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considerar que o legislador pretendeu afirmar a exigéncia do registro como forma de concessao de
eficacia perante terceiros (coletividade), e ndo como requisito de validade do negocio.

O professor DILVANIR JOSE DA COSTA n&o vé com bons olhos a redagio do paragrafo tnico do art.
463 do Cadigo Civil. Para ele, estando registrado e ndo contendo clausula de arrependimento, o contrato
preliminar passa areger-se pelos arts. 1.417 e 1.418. Néo estando registrado, o art. 464 prevé outra
solucdo: aacdo de outorga de escritura, mediante sentenca, como ja ocorre naforma prevista no art. 639
do Cdédigo de Processo Civil [esse dispositivo esta hoje nos artigos 466-A, 466-B e 466-C], sem
necessidade de prévio registro. Conclui que se o contrato for levado aregistro, transformar-se-aem
direito real de aquisicéo (arts. 1. 417 e 1.418 do Cadigo Civil). E se ndo for? Responde que é o caso de
[94_%1 aplicar o art. 464 do CC, c/c art. 639 do CPC [a novaredacdo esta nos artigos 466-A, 466-B e 466-C].

Portanto, dispensavel o prévio registro, para a utilizagdo da acio de adjudicacio compul soria[41
Condicdes para o exercicio do direito de acéo

De forma genérica séo trés as condicdes para o exercicio do direito de acéo: pedido juridicamente
possivel, legitimidade e interesse processual.

Afora essas condicdes de acdo, ndo resta davida a existéncia de requisitos especificos de procedibilidade
da adjudicacéo compulséria. HUMBERTO THEODORO JUNIOR, com escopo na jurisprudéncia,
enumera cinco requisitos:

a) O pré-contrato ndo necessita de inscri¢do no registro de iméveis, ando ser quando a adjudicacdo tenha
de atingir terceiro adquirente do imoével gravado.

b) N&o é de se exigir escritura publica como condicéo de eficacia da promessa de compra e venda, ainda
gue verse sobre imével ndo loteado, face ao que dispde o art. 22 do Dec.-Lei n° 58, com aredacdo da L ei
n° 6.014, de 1973.

c) Apenas o contrato formalizado com os requisitos minimos do art. 11 do Dec.-Lel n° 58, pode ensgjar a
condenacdo do art. 639 do Codigo, dadas as exigéncias a serem cumpridas ha transcricdo no Registro
Imobiliario. Simples recibos ou promessas vagas e incompletas ndo podem ser equiparadas a pré-
contrato para os efeitos da adjudicacdo compul soria.

d) O pré contrato ndo pode conter a clausula de arrependimento, segundo dispde o art. 22 do Dec.-Lel n°
58. Ressalva-se, porém, a hipétese de ter a clausula perdido a eficécia, como no caso de haver se
extinguido o prazo para arrepender-se, porque entéo “ o obstacul o desapareceu”.

€) Sem aoutorga uxoria a promessa ndo da lugar a adjudicacéo compulsoriade imovel. A citacdo deve,
pois, abranger marido e mulher.[42]

Com excecdo ao pedido de adjudicacdo compulsoria de bens méveis ou semoventes ndo inferior ao
décuplo do saldrio minimo (artigo 401 do Cadigo de Processo Civil), razoavel afirmar-se que para o
exercicio de tal pretensdo exige-se documento formal, ou sgja, o contrato preliminar ou pré-contrato
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devidamente formalizado.

Fora da érea de permissibilidade do artigo 401 do Codigo de Processo Civil, a opcdo pela agdo de
adjudicacdo compulsoria pressupde a existéncia de um documento formal, avisumbrar alivre
manifestacéo de vontade na promessa quitada de venda de um bem ou na promessa de cumprir
determinada obrigacéo juridicamente infungivel.

A auséncia de um contrato escrito, afora a situacéo de infimo valor (artigo 401 referido), levariaojuiz a
declarar o autor carecedor do direito de acéo, pela auséncia de interesse processual. A ausénciade
contrato formal justificaria discussdo acerca de perdas e danos, jamais sobre 0 dominio ou sobre a
possibilidade de se substituir a vontade do devedor inadimplente.

Se o promitente vendedor ndo dispbe de titulo de dominio (o registro imobiliério no caso de bem imovel
ou atradicdo no caso de bem movel), ou seimpossivel de materializar-se o suprimento buscado, torna-se
inadequada a concesséo da adjudicacdo compulsdria. O mesmo ocorre se 0 contrato preliminar prevé
clausula de arrependimento. Tanto num como noutro caso, passa a ser 0 autor carecedor do direito de
acao, por auséncia de interesse processual, impondo-se a extingao do processo sem julgamento de
meérito. Nessas hipoéteses de impossibilidade de obtencéo do reconhecimento do dominio sobre a
prestacao especifica (0 bem objeto da acdo), ndo resta outra alternativa ao autor se ndo ade pedir a
rescisao do contrato, com a cumulacdo de perdas e danos contra o promitente inadimplente.

Nesse aspecto MARIO AGUIAR MOURA esclarece que 0 recurso as perdas e danos com fundamento
na promessa de compra e venda deve ficar restrito as hipoéteses de:

a) impropriedade da forma adotada; b) ilegitimidade; c) inidoneidade do objeto, ndo sanada; d)
perecimento ou deterioracdo do bem, com culpa do promitente vendedor; €) transferéncia do dominio a
terceiro, sem que o contrato de promessa esteja registrado.[43

Outro aspecto de fundamental importancia para a adjudicagdo compulsoria é que esteja 0 devedor
constituido em mora, antes do manuseio dessa acdo. Na redacdo do art. 394 do Cdédigo Civil, considera-
se em mora o0 devedor que ndo efetuar 0 pagamento e o credor que ndo quiser recebe-1o no tempo, lugar
eformaque ale ou aconvengdo estabel ecer.

De ver-se gue ndo é toda retardacéo no solver ou no receber que induz mora. Algo mais € exigido na sua
caracterizacso, como acentua CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA, ao discorrer que tanto namora
solvendi como na accipiendi, ha de estar presente um fato humano, intencional ou ndo-intencional,
gerador da demora na execucgdo. Isto exclui do conceito de mora o fato inimputéavel, o fato das coisas, 0
acontecimento atuante no sentido de obstar a prestagao, o fortuito e aforga maior, impedientes do
cumprimento.[44

A mora ndo se presume; ha que ser demonstrada de forma expressa, ou no corpo do contrato ou atraves
da notificagado ou interpelacdo judicial ou extrgjudicial, sob pena de extingdo do processo sem
julgamento de mérito, por auséncia de interesse processual por parte do promitente comprador.

Se o contrato quitado prevé dia, local e horario para a outorga da escritura ou do contrato definitivo, a
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auséncia do promitente vendedor por si sd da ensejo a propositura da adjudicacdo compulséria. Comum,
no entanto — principal mente nas vendas a prazo —, a ocorréncia do pagamento das parcelas sem a
correspondente outorga de dominio e sem a estipulacdo de prazo para a outorga. Nesse caso, torna-se
indispensavel anotificacdo ou interpelacdo do promitente vendedor, para constitui-lo em mora.

Ajuizada a ac8o sem a prévia notificacdo e demonstrando o promitente vendedor que ndo se recusara a
outorgar 0 dominio, o processo deve ser extinto, como dito antes por auséncia de uma das condicdes
para 0 exercicio do direito de agdo, no caso 0 interesse processual por parte do autor.

Consider agoes Finais

Para 0 gjuizamento da acéo de adjudicacéo compulsdria ndo se exige o prévio registro do contrato
preliminar. O registro sd € necessario paratutelar os contratantes perante terceiros, dotando as partes de
sequela e oponibilidade do instrumento erga omnes. Tem-se, pois, de se admitir a acéo de adjudicagdo
compul soria decorrente de contrato de compromisso de venda e compra sem o prévio registro em titulos
e documentos ou a margem da matriculaimobiliaria (quando se tratar de imovel). A esse respeito

posicéo do STJ.[45]

Por outro lado, com o advento daLe 11.232, de 22 de dezembro de 2005, consolidou-se a assertiva de
gue a sentenca de procedéncia da acéo de adjudicacdo compulsoria deve ser classificada como executiva
lato sensu, permitida nessa modalidade de acéo a antecipacdo de tutela, corolario da efetividade e
instrumentalidade do processo.
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