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DA OBRIGATORIEDADE DO PREVIO REGISTRO
DA PROMESSA DE VENDA COMO CONDICAO
DO REGISTRO DO TIiTULO DEFINITIVO

Ha vasta e excelente literatura sobre os
aspectos intrinsecos e extrinsecos da promessa
de venda, cujo tratamento legal sofreu modifi-
cagoes fundamentais com o advento do Decre-
to-Lei 58/37.

Conceituado por alguns como pré-contrato,
o compromisso de venda constitui, na realida-
de, um contrato. Nao se confunde com o de
compra e venda, pois naquele ha a promessa
reciproca de contratar, e, neste ultimo, a obri-
gagao de transferir a propriedade imovel, como
esclarece ORLANDO GOMES:

“Certo é, assim, que se atribui direito real
ao compromissario é porque tem forga
vinculante, considerando o legislador que a
fonte das obrigagdes dos contratantes nao e o
contrato definitivo, isto &, o ato de documen-
tagdo, mas o proprio compromisso de venda’
(Contrato, Forense, 9% ed., p. 273).

O direito real conferido ao promissario com-
prador surge com o registro do contrato no
Cartério Imobiliario, pelo que € importante
providencia-lo incontinenti, mesmo porque,
segundo o regramento vigente, esse registro é
compulsério.

Objetiva-se tratar, aqui, dessa obrigatorie-
dade do registro do contrato promissivo, como
requisito para o registro da venda definitiva.

E de sabenca que o direito registral imo-
biliario visa, precipuamente, a ordenar a segu-
ranca dos direitos reais sobre iméveis, fixando
preceitos sobre o registro dos titulos e disci-
plinando a forma e os efeitos da publicidade
dos atos referentes a imoveis.

A Lei 6.015/73, que dispoe sobre os regis-

tros publicos, no art. 167, elenca os atos
praticados pelo Registro Imobiliario, dentre eles
o registro das promessas de venda — inc. |,
ns. 9, 18 e 20.

A mesma Lei, no art. 169, estabelece que
todos aqueles atos enumerados no mencionado
art. 167 sao obrigatérios. De seu turno, o art.
237 do mesmo diploma legal manda que nao
se faga registro que dependa da apresentagao
do titulo anterior.

O interessado podera provocar o registro a
qualquer tempo, pois nao ha fixagao de prazo.
Contudo, fazendo-o, obviamente submeter-se-a
as regras estabelecidas. Retardando a apresen-
tacdo do titulo, assume claro risco: chegando
alguém na sua frente, assegurara a preferéncia
ao registro, pois atua, ai, o denominado prin-
cipio da prioridade, regulado nos arts. 186 e
191 da mesma Lei.

Apresentada a promessa de venda muito
tempo depois da sua celebragao, podera o
promissario encontrar sérias dificuldades em
obter do outorgante a sua assinatura em es-
critura de retificagao, destinada a sanar even-
tuais omissdoes do contrato apontadas pelo
Cartério Imobiliario, como soéi acontecer. Nao
podendo retificar a escritura promissiva e, por
conseguinte, registrar o titulo, ndo se habilita
a propositura da agdo de adjudicagdo compul-
soria, visto ser o registro do compromisso um
dos seus pressupostos.

Insista-se neste ponto: quem provoca o
registro se subordina as normas legais proprias.
Tratando-se de escritura de venda subseqiiente
a promessa, devera esta ultima ser registrada,
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nao s6 por ser titulo anterior mas, também,
porque a lei assim o determina expressamente.
E esta obrigatoriedade, como preleciona AFRA-
NIO DE CARVALHO, significa que,

“quando praticados, sdo obrigatérios os respec-
tivos registros, a saber, a inscricao ou a aver-
bagdo, embora a obrigatoriedade néo tenha ai
sangdo declarada para o descumprimento. E
que a sangao consiste na frustrago do direito
a que o registro conduz, seja de aquisi¢édo, de
oneragdo, de modificagé@o, ou na suspenséo do
seu exercicio, da sua disponibilidade, de sorte
que é do interesse dos sujeitos o cumprimento
da formalidade registral” (Registro de Iméveis,
Forense, 32 ed.,, p. 106 — os grifos néo
constam do original).

SERPA LOPES, comentando esse mesmo
ponto, esclarece, com a costumeira precisao,
haver duas formas acauteladoras da obrigato-
riedade do registro:

“uma, decorrente ou sancionada pela propria
natureza juridica do ato, cuja existéncia depen-
de do registro; outra, sancionada sob um as-
pecto negativo, ou seja, pela impossibilidade
juridica de ser praticado qualquer ato no regis-
tro, sem estar precedido de algum outro, por
lei considerado obrigatério. Compreende-se bem
que o valor da obrigatoriedade do registro esta
na proporgao da eficdcia da sangado imposta
pela sua inobservancia, e a negagdo de qual-
quer direito ou a recusa do Registro de qual-
quer ato sem a prévia observéncia do registro
do ato obrigatério ainda nédo incluido. Sao os
meios eficazes para garantir essa obrigatorie-
dade” (Tratado de Registros Publicos, Freitas
Bastos, 42 ed., vol. IV, pp. 312-313 — grifa-
mos).

O E. Conselho da Magistratura-RJ, em
acérddo prolatado no proc. 355/87, nao discre-
pa da doutrina, e assim decidiu quanto a
correta inteligéncia dos arts. 167 e 169 da Lei
de Registros Publicos, antes referidos:

“Tais normas sdo de natureza cogente,
pois envolvem interesse publico — a manuten-
¢ao da paz social mediante um sistema registral
de seguranca das relagées juridicas e dos
direitos incidentes sobre imdveis, e tém como
destinatarios, inegavelmente, os Oficiais de
Registro de Imoveis. Sempre que o legisiador
adota normas dispositivas usa expressoes tais
como ‘podera ser feito’ e protege somente
interesses particulares, cujo exercicio deixa ao
alvedrio das partes a que a norma se destina.
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Por outro lado, deixar ao alvedrio das partes
contratantes promover o registro é permitir-lhes
sonegar a existéncia de anterior promessa de
compra e venda e de todas as suas conseqlién-
cias no mundo das relagoes juridicas, pondo
em risco de serem fraudados até mesmo direi-
tos indisponiveis” (o grifo & do original).

Duvida nao ha quanto a serem impositivas
aquelas normas da Lei de Registros Publicos,
pois, como explica CARLOS MAXIMILIANO,

“o fim da Lei e o modo pelo qual esta formulada
a prescri¢éo obrigatéria indicam, melhor do que
qualquer preceito, se a mesma pode, ou néo,
ser pelos particulares postergada, se é licito ao
individuo dispor ou convencionar em desacordo
com a norma. Alguns casos de disposigdes
inderrogaveis merecem especial referéncia: a)...
BYicis €)uisnes d) ninguém se obriga validamente
a deixar indiviso um imoével, ou a dispensar a
escritura publica, nos casos em que a lei exige;
nem pode suprimir formalidades estabelecidas
para amparar os interesses de terceiros”
(Hermenéutica e Aplicagdo do Direito, Forense,
102 ed., p. 220 — grifamos o texto).

Ja se disse que o registro de imoveis existe
no interesse de terceiros. Examinando a evo-
lugdo do sistema registral, a partir da Lei
Hipotecaria de 1864, constata-se que, hoje, o
Cartério fundiario transcende de mero ente
encarregado de validar atos no interesse de
determinadas partes contratantes para colocar-
-se sob dimensao outra. Orgdo cadastral dota-
do de fé publica de inegavel interesse coletivo,
fundamental na dindmica dos atos e fatos
juridicos imobiliarios, constitui fonte segura de
informacao e de protegao de terceiros que se
louvam na amplitude e na certeza dos seus
registros para realizar negdcios juridicos de
toda espécie, alguns de elevado valor econé-
mico — por vezes envolvendo a poupanca de
toda uma vida. '

Nao se veja na afirmagao exagero ou su-
perdimensionamento das atribuigoes do Carto-
rio predial, mas a mera constatagao de uma
realidade presente sob varias formas: nas novas
atribuicoes que vao sendo progressivamente
cometidas aos registradores, como e exemplo
a lei sobre incorporagdes imobiliarias, a legis-
lagcdo sobre locagoes, a legislagao fiscal, a lei
sobre o parcelamento do solo urbano e muitas
outras. Na edigéo de lei propria, substituindo a
pratica anterior de regular os servigos dos
registros publicos por decreto. E, ainda, na
consciéncia dos legisladores, doutrinadores, ma-
gistrados e da propria coletividade, sobre a
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necessidade de tornar o servigo registral apto
a desempenhar, com seguranca e eficiéncia, o
seu mister, refletindo, nos seus atos, a verdade
dos fatos reais e garantindo a validade dos atos
inscritos.

Efetivamente, se ndo ha, no Brasil, ainda,
o efeito saneador do registro, como no direito
germéanico, nem por isso se ha negar a neces-
sidade de bem interpretar o conjunto de normas
materiais e formais existentes que visam, em
ultima andlise, a propiciar maior seguranga e
credibilidade ao sistema patrio.

Dentro desse enfoque, envolvendo o bem
comum, é que se ha interpretar os textos
vigentes, em proveito ndo sé das partes con-
tratantes de determinado negdcio imobiliario,
mas, primordialmente, de terceiros que realizam
negocios louvados nas certidoes expedidas pelo
Registro Imobiliario.

Ademais, nem sempre € lembrado que o
registro do compromisso de venda é autbnomo
em relagdo ao registro do contrato de venda.
Embora ambos formem vinculo juridico, se
complementam, tém titulos causais distintos e,
entre a celebracao dos dois contratos, ha espago
de tempo variavel, onde diversos fatos podem
ocorrer, repercutindo num ou noutro registro,
como o sao as cessodes de direitos aquisitivos
intercorrentes.

Deve ser ressaltado que o registro da
promessa de venda subsistira se, eventualmen-
te, for desconstituido o registro da venda, seja
por vicio do titulo correspondente ou do préprio
registro. Por exemplo: se o contrato de venda
foi outorgado por quem nao tinha capacidade
para fazé-lo, o que podera inocorrer no anterior
contrato de promessa de venda, hipdtese na
qual este ultimo e o seu registro permanecerao
incolumes, nao obstante o eventual cancela-
mento do registro da venda.

Os efeitos da compra e venda, por outro
lado, via de regra retroagem a data da promes-
sa. E o caso do art. 272 do Cddigo Civil,
segundo o qual sdao incomunicaveis os bens
cuja aquisi¢ao tiver por titulo uma causa ante-
rior ao casamento.

No hiato entre o compromisso e a ven-
da, alias, ocorrem alteragdes de estado civil
das partes — e o6bitos —, os quais, em
razao das implicagdes patrimoniais e juri-
dicas envolvidas, também deverao ser ne-
cessariamente atraidos para a matricula, ex
vi do art. 167, 1l, n. 5, da Lei de Registros
Publicos, quer para conhecimento do regis-
trador, que nado podera desconhecé-los, ao

proceder ao exame da legalidade dos titu-
los, quer para a ciéncia de terceiros, que
deverdo encontra-los nas certidées que di-
gam sobre a situagdao dos imoveis.

Pertinente, também, a legislacdo da Previ-
déncia Social, ao determinar que as empresas
s0 poderao alienar bens imdveis se apresen-
tarem comprovante da inexisténcia de débito
previdenciario, sob pena de nulidade do con-
trato e do seu registro. Fica dispensada essa
prova se o contrato de venda constituir
efetivagdo de outro ende essa comprovacao ja
foi apresentada. O mesmo ocorre com a legis-
lagdo do Imposto de Renda, que, para fixar
eventual incidéncia de lucro em operagdo imo-
biliaria, manda que os célculos retroajam a data
inicial do negdcio.

Muitas outras implicagées poderiam ser ali-
nhadas para justificar um controle rigoroso do
registrador sobre esses contratos de promessa
de venda em face das repercussdes no direito
de familia e sucessoério e, também, pelas ques-
tdes tributarias envolvidas, pois é responsabi-
lidade do registrador fiscalizar o pagamento dos
impostos devidos pelos atos que pratica.

Mais relevantes, entretanto, sdo as fraudes
as normas de ordem publica propiciadas quan-
do se retira do conhecimento do registrador e
de terceiros os contratos que precederam a
uma compra e venda, como nos casos em que
a lei determina a indisponibilidade dos bens de
determinados sujeitos, seja em razdo de falén-
cias, concordatas, intervengdes ou liquidacées
extrajudiciais de sociedades.

Assim é que, tendo determinado promissario
comprador seus bens atingidos por algum desses
preceitos legais, € impossivel impedir que trans-
fira seus direitos a terceiros, salvo se resguar-
dada a regra legal de exigir o registro dos
contratos anteriores a escritura de venda.

Num pais com as grandes dimensées
territoriais do Brasil, com graves problemas
fundiarios, o Registro de Iméveis se apresenta
como valioso instrumento de politicas governa-
mentais especificas, no qual significativa par-
cela da paz social assenta na certeza do direito
de propriedade, garantido por preceito consti-
tucional.

Nao sé por isso, mas, por todos os motivos,
nao pode o interesse individual eventualmente
contrariado sobrepor-se ao coletivo.

Deve o interprete, por conseguinte, ao apre-
ciar a matéria aqui colocada, ndo olvidar as
graves repercussdoes sobre a seguranca do
sistema registral quando se subtrai do Registro
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de

deverao constar
correspondentes.

Imdéveis e de terceiros o conhecimento
desses contratos de compromisso de venda e
de suas cessOes, os quais, obrigatoriamente,
nas matriculas

rido ao E. Conselho da Magistratura da Justica
do Estado do Rio de Janeiro quando reafirmou,

sa de venda.
imobiliarias

Essas consideragoes, por certo, terao ocor-

no acorddao mencionado, o comando legal re-
lativo a obrigatoriedade do registro da promes-

FERNANDO BEZERRA FALCAO
Oficial do 22 Registro de Imdveis da

Cidade do Rio de Janeiro

seus respectivos autores.

Os artigos publicados neste Boletim, embora autorizados pelo IRIB, sdo de responsabilidade de

PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. Como proceder
para legalizar dois
iméveis foreiros, construi-
dos sem escritura em nome
de quem tem a posse,
existindo apenas o docu-
mento do foro e de IPTU?
O dono faleceu deixando
cinco herdeiros, e em um
dos iméveis mora um de-
les ha mais de 30 anos. A
viuva quer doar o imdvel a
esse herdeiro, mas os de-
mais ndo concordam.
R. Em primeiro lugar o do-
minio util deve ser levado
ao inventario do titular, faleci-
do. No inventario serao parti-
lhados os imoveis: metade a
vilva e a outra metade entre
os cinco filhos.
A vilva podera doar a sua
meagao a um dos filhos, mas

os demais herdeiros poderao
objetar, exigindo, posteriormen-
te, que a metade ideal doada
seja levada a colagdo, quando
a doadora falecer. O problema,
entretanto, € entre as partes.

G. V. S.

O Servico de Re-
gistro de Imoveis,
por erro dos Oficiais, la-
-vrando os atos de registro
em livros, ao encerrar o
primeiro livro, em lugar de
continuar, para o infinito, a
numeragdo das matriculas,
no livro 2 iniciou nova série
de matriculas com o n. 1,
e assim procedeu com o0s
livros 3, 4 e 5. Como cor-
rigir o erro?

P.

R. A corregdao depende de

autorizacao do Juiz Cor-

regedor Permanente, que, em
consulta que lhe seria dirigida,
autorizaria a RENUMERACAO.
Assim, onde estda a matricula
n. 1 no livro 2 se renumeraria
para matricula nimero tal; no
livro 3 se verificaria que matri-
cula deveria caber e se segui-
ria a renumeragao.

Nao basta, entretanto,
renumerar as matriculas, de-
vendo ser feita a renumeracao,
TAMBEM, nos Indicadores
Pessoal e Real.

O Oficio, quando lhe forem
apresentadas escrituras rela-
cionadas com os imoéveis cujas
matriculas foram renumeradas,
nido deve, entretanto, exigir re-
tificacao da escrituras, mas as
aceitara mesmo com o numero
antigo e alertara os adquiren-
tes para a alteragao feita.

G. V. S.
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