O Compromisso de Compra e Venda
como Titulo de Propriedade
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A Lein® 9.785, de 2 de fevereiro de 1999, introduz importantes alte-
ragdes na legislagdo pertinente a desapropriagdes, registro de imoveis e
loteamento, a saber:

a) no que tange a desapropriagdo, altera o art. 5° da Lei n® 3.365, de
21.6.41, para possibilitar a desapropriagdo de areas com a finalidade de
implantagdo de parcelamento do solo, com ou sem edificagdo, para melhor
utilizagdo economica, higiénica ou estética, para construgdo ou para ampli-
acdo de distritos industriais; quando se destinar a implantagdo de
parcelamento de solo destinado a populagdo de baixa renda, ndo se dara
outra utilizagdo, nem havera retrocessao; no processo de desapropriagdo, a
Unido, Estados, Distrito Federal, Municipios ou suas entidades delegadas
serdo imitidas na posse provisoria do imovel;

b) a imissdo provisoria na posse sera registrada no Registro de Imo-
veis; 0 poder expropriante ou suas entidades delegadas poderdo ceder ou
prometer ceder essa posse, sendo esse ato também objeto de registro no
Registro de Imoveis (Lei de Registros Publicos, art. 36, [, 36);

c) a certiddo de registro da posse passa a constituir titulo habil para o
arquivamento do memorial de loteamento, por parte do poder expropriante
ou de suas entidades delegadas, dispensada a apresentagdo de titulo de pro-
priedade;

d) na implementagdo do loteamento, o titulo do adquirente do lote
sera a cessdo de direitos de posse, esses direitos podem ser objeto de garan-
tia para fins de financiamento habitacional;

¢) uma vez registrada a sentenga que, no processo de desapropriagio,
fixar o valor da indenizagdo, a posse converter-se-a em propriedade e sua
cessdo sera convertida em promessa de venda ou, se ja tiver havido quitagdo
do prec¢o, a cessdo da posse converter-se-a em compra e venda, circunstdn-
cias que, demonstradas ao Registro de Iméveis, serdo averbadas na matri-
cula relativa ao lote;
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f) independente dessas alteragdes para os loteamentos populares, a
lei introduziu também alteragdes nos loteamentos em geral, destacando-se o
acréscimo de um novo paragrafo ao art. 26 da Lei n°® 6.766/79 (§ 6°), que
dispde que os compromissos de compra e venda de lotes, em geral (publi-
cos ou particulares), passam a constituir titulo habil para registro do domi-
nio em nome do adquirente, independente de escritura de compra e venda.

O novo diploma legal constitui importante instrumento de atua-
¢do social, fornecendo ao poder publico valiosos elementos para orde-
nar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir
0 bem-estar de seus habitantes (Constituigdo Federal, art. 182), na me-
dida em que delineia mecanismos capazes de dar conseqiiéncia pratica
aos principios constitucionais atinentes a funcéo social da propriedade
e a desapropriagdo por interesse social (art. 5°, XXIII e XXIV), em
sintonia com os propositos da legitimagdo da posse de area urbana pre-
vista no art. 183 da Constituigdo.

No contexto da nova estruturagdo voltada para o parcelamento de
areas havidas por desapropriagdo, ressalta como importante inovagio,
em beneficio da generalidade dos compromissarios compradores de
lotes de terreno, em qualqauer loteamento, o reconhecimento dos com-
promissos de compra e venda como titulos validos para registro da pro-
priedade no Registro de Imoéveis, e a dispensa, por conseqiiéncia, da
escritura de compra ¢ venda do lote de terreno, nos termos do novo
paragrafo que foi acrescentado ao art. 26 da Lei de parcelamento do
solo urbano, do seguinte teor:

-

“§ 6°. Os compromissos de compra e venda, as cessoes e as promessas
de cessdo valerdo como titulo para o registro da propriedade do lote
adquirido, quando acompanhados da respectiva prova de quitagdo.”

A idéia ndo € nova, tendo como precedente o art. 41 da mesma Lei
n® 6.766/79, pelo qual é reconhecida a validade do compromisso para efeito
de registro da propriedade nas hipoteses de loteamentos que vieram a ser
regularizados posteriormente a contratagdo do compromisso. De igual for-
ma, pelo Projeto do Codigo Civil, de 1965, o registro do compromisso e do
comprovante de quitagdo do prego € considerado titulo habil para a trans-
missao do dominio,
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Como se sabe, o compromisso de compra ¢ venda de imovel loteado
foi tipificado através do Decreto-Lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937, no
momento em que se iniciava o processo de urbanizagdo no Brasil, visando
essencialmente ordenar a atividade do parcelamento do solo e propiciar se-
guranga ao adquirente do lote de terreno.

Trata-se de contrato que contempla a obrigagdo das partes de celebrar
um contrato futuro, que € o contrato de compra e venda. O compromitente,
sendo titular do dominio sobre o lote, se obriga a transmiti-lo ao
compromissario, desde que este conclua o pagamento do prego ajustado; de
sua parte, o compromissario se obriga a pagar esse preco. Por forga desse
compromisso, 0 dominio do compromitente fica onerado, mediante o vin-
culo que se cria com o compromissario; de outra parte, cria-se em favor do
compromissario um direito de aquisi¢do, sob condigdo suspensiva, tendo
como objeto a propriedade do lote; em razdo desse contrato, o
compromissario € investido nos direitos de usar e fruir, que s0 inerentes ao
dominio, mas o compromitente retém o direito de dispor do dominio. A
estruturagdo € compativel com o conceito da elasticidade da propriedade a
que se referem os autores modernos, pelo qual a propriedade é dotada de
uma capacidade de expansdo ou de compressdo dos poderes inerentes a
senhoria' .

Sobre essa estruturagdo e, mais ainda, para evitar o risco a que, nos
termos do art. 1.088 do Cédigo Civil, ficaria sujeito o compromitente, a lei
conferiu ao compromisso a natureza de direito real, oponivel a terceiros,
quando “averbado” no Registro de Imoveis.

Muito embora seja um contrato preliminar, pelo qual as partes se
obrigam a firmar o contrato definitivo de compra e venda, a verdade € que
0 dominio do compromitente é submetido a uma compressdo que o reduz
quase que a expressdo minima, sendo, de certa forma, quase que apenas a
garantia do crédito do compromitente, como muito bem observa José Osorio
de Azevedo Junior:

! Ricardo Pereira Lira, Elementos de Direito Urbanistico, Renovar, Rio, 1997, p. 313,, José Carlos
Moreira Alves, Alienagdo fiduciaria em garantia, Forense, Rio, 1979, 2a. ed , p. 123, citando Pagenstecher,
L. Arndts, Catan Tobetlas e Pughatti. Gustavo Tepedino, Multipropriedade imobiliaria, Saraiva, Séo
Paulo, 1993, p. 80, invocando Lodovico Barassi, La proprietanel nuovo codice civile, Frederico Henrique
Viegas de Lima, Da alienagdo fiducidria em garentia de coisa imével, Jurua Editora, Curitiba, 1998,
p. 110.
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“E, a medida em que o crédito vai sendo recebido, aquele pouco que
restava do direito de propriedade junto ac compromitente vendedor,
isto é, aquela pequena parcela do poder de dispor, como que vai
desaparecendo até se apagar de todo.™

Nesse contexto, a medida em que o compromissario vai pagando as
parcelas do prego, da-se como que uma expansao dos seus poderes na pro-
priedade, sobre a qual, desde a contratagdo do compromisso, ja exercia 0s
de usar e fruir inerentes ao dominio, investido que ¢ de direito exclusivo
sobre o lote de terreno, nos termos do art. 5¢ do Decreto-lei 58/37. Por isso
mesmo, uma eventual alienagdo do dominio por parte do compromitente
ndo afetara de modo algum o direito do compromissario, que, por forga da
seqiiela, sera exigivel contra quem quer que detenha o dominio. Por 1850
mesmo, a constru¢do doutrinaria e jurisprudencial ja consagrou o entendi-
mento de que o imdvel objeto do compromisso integra o patriménio do
compromissario, ficando o compromitente s6 com o crédito. Em suma, a
construgdo jurisprudencial vai aproximando o compromisso cada vez mais
da compra e venda, aproximagdo que se torna inequivoca ¢ definitiva uma
vez pago o prego: a partir dai, os poderes do dominus se exaurem por com-
pleto, so lhe restando a obrigagdo de outorgar o contrato definitivo.

Entretanto, as dificuldades enfrentadas pelos compromissarios para
implementagdo dessa simples formalidade, que € a outorga da escritura de
compra e venda, ja ha muito vinham justificando a medida legislativa que
veio agora a ser consagrada nos termos do § 6° do art. 26 da lei do
parcelamento do solo urbano, o compromisso passa a ser titulo habil para
registro do dominio em nome do compromissério, desde que acompanhado
do comprovante de quitagdo do prego.

Efetivamente, havendo um compromisso quitado, a outorga de um
segundo contrato (o contrato de compra e venda) € formalidade que se mos-
tra absolutamente desnecessaria, dada a potencialidade do compromisso € a
luz do conteudo do direito do compromissario, como se viu.

Ora, se 0 compromissario dispde de um instrumento de compromis-
so de compra regularmente formalizado, se ja resgatou integralmente o pre-
¢o e se tem em mdos o comprovante de quitagdo do prego, nada justifica

* Compromisso de compra e venda, Saraiva, Séo Paulo, 1983, p. 7.
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que o registro do dominio fique na dependéncia da formalizagdo de um
segundo contrato tendo o mesmo objeto, até porque o instrumento do novo
contrato consubstanciara uma simples reprodugdo do teor do instrumento
de compromisso, apenas recebendo designagdo distinta (chamar-se-a escri-
tura de compra e venda), nem mesmo quanto a quitagdo do prego esse novo
instrumento apresentara alguma diferenga, pois apenas contera declaragdo
de que o prego pactuado ja foi integralmente pago; ora, essa declaragdo de
quitagdo ¢ perfeitamente substituivel por um termo de quitagdo ou pela pro-
va da quitagdo, feita pelo adquirente, com a exibigdo dos comprovantes de
pagamento de todas as parcelas do preco. E claro que devera o adquirente
atender outras exigéncias para o registro, como € o caso, por exemplo, da
comprovagdo do imposto de transmissdo inter vivos, mas, com o preenchi-
mento desses requisitos, pouco importa que o instrumento que vai gerar o
registro da propriedade tenha o nome de escritura de compra e venda ou de
compromisso de compra e venda, quitado. Importa € que preencha os requi-
sitos essenciais para individuagdo da propriedade e identificagdo das partes,
pois, em substancia, os poderes inerentes ao dominio ja estardo integral-
mente concentrados no compromissario.

A nova regra tem, efetivamente, extraordinario alcance social, justi-
ficando-se todo esforgo de interpretagdo construtiva e de integragdo que
viabilize solugdes concretas razoaveis e racionais, que, tal como observa
Chaim Perelman, conciliem os principios da eqiiidade com os principios da
seguranga juridica®. A propésito, recentemente, em procedimento de juris-
digdo voluntaria perante a Vara de Registros Piblicos de Niteroi, RJ, em
que compromissarios compradores de lotes de terreno, com fundamento no
art. 41 da Lei n° 6.766/79, requereram o registro da propriedade em seu
nome, exibindo como titulo o compromisso, foi invocado como eventual
6bice a circunstancia de que o conjunto de lotes em questdo estaria configu-
rado como condominio, e ndo como /oteamento, e as porgdes de terreno
designadas como dreas privativas, e ndao como /otes; o juiz titular, Dr. Ale-
xandre Eduardo Scisinio, considerando irrelevante o fato de ndo existir na
legislagdo sobre o condominio especial regra especifica sobre o registro do
contrato, e ressaltando a generalizagdo do principio segundo o qual o com-
promisso € titulo habil para o registro do dominio em nome do
compromissario, principio esse represtigiado pelo artigo 26 da novissima

3 Etica e Direito, Martins Fontes, Sdo Paulo, 1996, p. 436
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Lei n®9.785, de 29 de janeiro de 1999, manifestou-se pelo entendimento
de sua plena aplicag¢do, desde que a prova da quitagdo da obrigac¢do seja
manifestada pelo devedor, como foi feito nestes autos, e assim deferiu o
registro da propriedade fundado na analogia, para que os adquirentes alcan-
gassem, com 0s registros, a seguranga assegurada e aperfeicoada pelo sis-
tema, valendo reproduzir o seguinte excerto da sentenga:

“Mesmo que inexistente norma idéntica a do artigo 41 da Lei
n’ 6.766/79 estampada na Lei n® 4.591/64, considerando que na
aplicag¢do da lei o juiz atenderad aos fins sociais a que ela se destina
e as exigéncias do bem comum, na espécie rege a analogia o tom
que autoriza 0 magistrado a adequagdo de uma regra ao caso
concreto sob seu julgamento, como um meio de integracdo do sistema
Juridico, pois é o exemplo de auséncia de lei que regule diretamente
a situa¢do conereta (arts. 4° e 5° da Lei de Introdug¢do)”

A nova regra, naturalmente, ha de provocar profunda modifica¢io
cultural, admitindo-se que, durante algum tempo, ainda pareg¢a estranha uma
certiddo da matricula de imoével indicando o compromisso como titulo de
aquisi¢do do dominio, e ndo a escritura de compra e venda. Mas, com o
tempo, a nova conformagdo sera assimilada, pois, em verdade, como se viu,
a validade do compromisso para registro da propriedade é apenas a amplia-
¢do do direito ja reconhecido no art. 41 da mesma Lei n® 6.766/79.

Trata-se, efetivamente, de medida de grande alcance social, que em
muito contribuira para que as pessoas de baixa renda regularizem a propri-
edade de suas moradias sem 6nus adicionais desnecessarios. @
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