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A questdo do nomen iuris dos
contratos de compromisso de compra e venda

Nely LopesCasalit

Resumo

Este estudo tem por objetivo apontar a multiplicidade de denominagdes do acordo de vontades através do
qual aguém secompromete avender determinadoimdével por determinado prego, e outrem se compromete
a compré-lo, pagando o preco determinado em certo nimero de prestacfes. Em apds, tem por objetivo
defender uma uniformidade no nomen iuris do referido acordo de vontades.
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Introducéo

A denominacéo dadaaos compromissos de compraevendadeimdéveisndo éuniformeeasua
controvérsiaremontaao passado.

O Diariodo Poder Legidativo, n° 340 de 10.06.1936, publicou o projeto delei, apresentado por
Waldemar Ferreiraa Comissao de Constitui¢do e Justicada Camarados Deputados, em 9 dejunho
de 1936, “indtituindo o registro doscompromissosdevendadeiméveis, parapagamento em prestagoes’.
Referia-se 0 eminente professor aos reclamos de uma legislacéo reguladora dos contratos de
compromissosdevendadeimoveis oteados, porque, ndo conferindo eesnenhum direitored, agqual quer
daspartes, com o permissivo do artigo 1088 do Cadigo Civil brasileiro, eraassegurado o direito de
arrependimento, antes de assinar aescritura(Ferreira, 1938).

Em 7 de agosto de 1936, o Diario do Poder Legidativo n° 389 noticiava que a Comisséo de
Congtituicéo e Justicaaprovarao projeto, com restri¢desfeitas pel 0 entéo Deputado Levi Carneiroe,
dentre el as, no tocante a0 nome do contrato, em que optavapor “ promessas s na agméticas de compra
evenda’. A justificativado autor embasou-se naassertivade que em linguagem juridica, compromisso
éaindituicdo arbitral.

A essarestricdo, Ferreira, lembrando que, em linguagem juridica, compromisso ndo é apenaso
ingtituto arbitral (disciplinado, entdo, no artigo 1037 do Cadigo Civil), masé, sobretudo, 0 compromisso
assumido pelo proponente, de esperar arespostado oblato (Codigo Civil Brasileiro, artigo 1086),
manteve 0 nomen iuris proposto. Nesse contexto, ainda explicava o autor, que compromisso €
recompensar ou gratificar agquem preencha certa condicéo, ou desempenhe certo servico (Codigo
Civil Brasileiro, artigo 1512). Como também, € o compromisso prestado pel o Presidente daRepublica,
em sessao conjunta da Camara dos Deputados e do Senado Federal, de “manter e cumprir com
|eal dade a Congtituicéo Federal, promover o bem geral do Brasil, observar suasles, sustentar-lhea
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unido, aintegridade eaindependéncia’ (artigo 53, daentdo vigente Constituicéo Federal de 16 de
julhode 1934).

Assim, prevaleceu a tese do autor do projeto e o nomen iuris, “compromisso de compra e
venda’ é encontrado no Decreto-lei n° 58 de 10 de dezembro de 1937, nos artigos 49, 6°, 72, 11, 14,
19, 21 e 22, sendo usados ainda os termos “compromitente” e “compromissario” para as partes
cel ebrantes. O mesmo ocorreu no Decreto ne 3.079 de 15 de setembro de 1938, que regulamentou o
Decreto-lei ne58/37 enaLei n2649 de 11 de margo de 1949, que deu novaredagao ao artigo 22 do
Decreto-la.

O Cabdigo de Processo Civil de 1939 (Decreto-lei ne 1.608 de 18 de setembro de 1939), ao tratar
do loteamento de imoveis e seu pagamento em prestacles, refere-se a “compromitente” e
“compromissario” (artigos 346 e 347), numamanifestaadesdo ao nomen iurisdo compromisso de
compraevenda.

No entanto, 0 nomen iuris do compromisso de compra e venda ndo obteve unanimidade na
legidacéo brasileira, flagrando-se distintas nomeagtes a esseingtituto, como por exemplo:

—A Lei n°4.591 de 16 de dezembro de 1964, que dispde sobre 0 condominio em edificacbese
incorporagdesimobiliarias (artigo 29, paragrafo unico), refere-sea” promessadevenda’ dasfragoes
do terreno sobre o qual seraerguidaaconstrucdo condominal.

—A Le n°6.015 de 31 dezembro de 1973, que dispbe sobre os regi stros publicos, num mesmo
artigo, 0 167, refere-se a* contratos de compromisso de compra e vendadeimovei s ndo | oteados”
(inciso 1, n°9) ea* contratos de promessade comprae vendadeterrenosloteados’ (incisol, n°20e
I, e 3).

—A Lei n°8.245 de 18 de outubro de 1991, ao assegurar ao locatério o direito de preferéncia
paraadquirir oimovel locado, em igualdade de condi¢bes com terceiros, refere-se a* promessade
venda’ (artigos24 e 25) eaotratar datitularidade daacéo de despejo refere-seao promitente comprador
(artigo 52, V111, 1X eX).

—A Le n° 6.766 de 19 de dezembro de 1979, que dispde sobre parcelamento do solo urbano,
empregao nomede" compromisso decompraevenda’ no artigo 25 e, no artigo 27, empregao nome
de" promessadevenda’, numaevidenteindisciplinaterminol 6gicado legid ador.

Nesse contexto, somenteal el n° 6.014 de 27 de dezembro de 1973 (que deu hovaredagdo ao
artigo 22 do Decreto-lei ne 58/37), manteve o nomen iuris originario, ou sgja, “compromisso de
compraevenda’. Com efeito, sem unanimidade nalegidacéo brasileirae, também, nadoutrina, grassou
adiscordanciaquanto ao nomeniuris, destamodalidade de contrato. Assim, diversosdoutrinadores
argliram a questdo com visiveis divergéncias. Pontes de Miranda (1955), por exemplo, via a
denominacdo “ compromisso decompraevenda’ como umaexpressao infeliz, ambiguaeimpropria,
preferindo 0 nome* promessade compraevenda’ . Caio Mario daSilvaPereira (1978) reconheceu
queeste contrato, emboralargamente difundido, ndo logrou unidade terminol 6gi ca, sendo encontradicas
asexpressdesde pré-contrato”, “ante-contrato” e contrato preparatorio”.

Por outrolado, Orlando Gomes (1987) admitiu aexisténciade duas espéciesde promessabilateral
devenda uma, com afaculdade dearrependimento, previstano artigo 1.088 do Codigo Civil Brasileiro;
eoutra, com clausuladeirretratabilidade, equiparando-se ao contrato definitivo. Referindo-seaesta
Ultima, “ poder-se-iadenominar compromisso de compraevenda, afim de evitar confusio reinantena
doutrina, com repercussdo najurisorudéncid’ . Deigud forma, Siivio Rodrigues(1964), indistintamente,
adota as expressdes “ promessairretratavel devenda’, e promessabilateral de compraevenda’,
“promessade compraevenda’. Também, Sebastido de Souza (1956) ressataque o Codigo Comercia
e0 Cddigo Civil sllenciaram sobrea promessade compraevenda’, emborando fosse essaexpressio
estranhaao direito nacional eapréticadiariadosnegocios. MariaHelenaDiniz (1981), por seuturno,
acolheasexpressdes" compromisso decompraevendd’ e promessairretratavel devendd’; porquanto,
Washington de BarrosMonteiro (1975) refere-se somentea’ compromisso”.

Constata-se, ainda, que, além dos doutrinadores brasileirosjacitados, outroshaque sedefiniam
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quanto ao nomeniuris preferido através do titulo de suas obras. A suatese de concurso (Facul dade
de Direito da Universidade de Séo Paulo, em 1926), Jorge Americano atribuiu o titulo de “Do
compromisso de compra e venda’. Também preferem o0 nomen iuris “compromisso de comprae
venda’, Jose Osorio de Azevedo Janior (1983), RubensLimongi Franca(1980), Agathe ElzaSchmidt
da Silva (1989), Wilson Bussada (1973), Yussef Said Cahali (1978) e Sydney Sanches (1987),
prestigiando o Decreto-lei n° 58/37.

Em lado oposto, optando pelo nomeniurisde* promessade compraevenda’, encontra-se uma
plé& ade de eminentesjuristas, dentre os quai s podem ser mencionados: Altino Portugal SoaresPereira
(1957), Darcy Bessone de OliveiraAndrade (1988), Mario Aguiar Moura(1987), Arnaldo Rizardo
(1983), AnaMariaFunck Scherer (1978), Frutuoso Santos (1951).

Neste particular, também, nadoutrinaalienigena, encontra-seamesmadiversi dade terminol 6gica.
Exemplificando-se: Louis Josserand (1952) denomina“ promessadevenda’ ao contrato atravésdo
gual uma pessoa promete vender determinada coisa para outrem; e “ promessa de compra’ parao
contrato, atravésdo qual alguém se obrigaacomprar determinada coisade outrem, enquanto que a
combinacdo das duas promessas de vender e de comprar equiva e e sereduz aumacompracompleta.

Robert Joseph Pothier (1948) e Roberto de Ruggiero (1973) também fazem distingéo entre
“promessadevender”, “ promessade comprar” e promessabilateral decompraevenda’, tendo esta
ultima, por objeto, afuturaestipulacdo de um contrato de compraevenda.

Marcel Planiol e Jorge Ripert (1946) sio fiéisaterminol ogiaadotadapelo Codigo Civil francés,
nostermos dosartigos 1.589 (apromessade venda equival e avenda quando houver consentimento
reciproco das duas partes sobre a coisa e sobre o prego) e 1.590 (se a promessa de vendafoi feita
com arras, poderaqualquer das partes contratantes se arrepender; aquela que as deu perdendo-as,
aquelaqueasrecebeu, restituindo o dobro dela).

Carlo Francesco Gabba (1911), professor ordinério daReal Universitade Pisa, por seu turno,
defende adenominacdo “ promessade contratar” . Giulio Venzi e Inazio Moschela, (1929) deigual
forma, apegam-seao artigo 1.098 do Cdodice Civilede 1865 paraafirmarem que adenominacdo mais
adequadaéade" compromisso”, vez quetanto pode designar um acordo que remete asolucdo deum
litigio paraérbitros, como um acordo visando acel ebracdo de futuro contrato, em caréter definitivo.

L uiz daCunhaGoncalves (1958), referindo-se aumasituacdo juridicade compraevenda, em
que ela se mantém em estado indeciso e incompleto, d&Ihe o nome de “ promessa de compra e
venda’, acrescentando que os al emaes adenominam vortertrag, ou sgja, contrato preliminar ou pré-
contrato. Apegou-se esse ilustre juristalusitano ao texto do artigo 1548 do Codigo de Seabra, de
1867, com a redacdo que |he foi dada pelo Decreto ne 19.126 de 16 de dezembro de 1930: “A
simples promessa reciproca de compra e venda, sendo acompanhada de determinacao de preco e
especificacdo de coisa, constitui umamera convencao de prestacdo de fato, que serareguladanos
termos geraisdos contratos, com adiferenca, porém, de que, se houver sinal passado considerando-
secomo tal qual quer quantiarecebidapel o promitente vendedor, aperdadel e ou asuarestituicéo em
dobro valerdcomo compensaco de perdas e danos. Parégrafo Unico: tratando-se de bensimobiliérios,
0 contrato deve ser reduzido aescrito e, sendo feito sem outorgadamulher do promitente vendedor,
este responde por perdas e danos paracom o promitente comprador”.

Antunes Varela (1977) designa, indistintamente, de “compromisso de compra e venda” e de
“compromisso devenda’ aconvencdo escritapelaqual aspartes, declarando asuaintencéo devender
ecomprar, seobrigam aoutorgar em momento posterior, aescrituradefinitivadevendade umimaove.
Mas, amaioria dos juristas lusitanos adota 0 nomen iuris de “ contrato promessa’: Abel Delgado
(1985), Jodo Calvo da Silva (1988) e Pedro de Ascencdo Barbosa (1956), que assindla ser estaa
denominacdo do legidador, no artigo 1.511 do Codigo de Processo Civil. Ludwig Ennecerus, Theodor
Kipp e Martin Wolff (1948), referem-sea* negdciosde compraevendaaprazo”, acrescentando que
nalegislacdo alemando existelel algumaespecial quanto aeles, sendo aplicadasasnormasgerais
sobre obrigagOes aprazo.
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AndreasVon Tuhr (1934) designao contrato em examede* contrato preliminar” . Nesse sentido,
h&que se observar aindaque o Supremo Tribunal Federal ndo contribuiu, em suas simulas, paraa
uniformizagdo do nomen iuris desse contrato, apesar de, em suamaior parte, referir-se aexpressao
“compromisso”.

Stmula 108 — E legitimaaincidénciado imposto de transmiss3o inter vivos sobre o valor do
imovel ao tempo daaienacdo e ndo dapromessa, naconformidade dalegisacdo local.

Simula 166 — E inadmissivel o arrependimento no compromisso de comprae vendasujeito ao
regimedo Decreto-lei e 58/77,

Sumula 167 — N&o se aplica o regime do Decreto-lei ne 58 de 10.12.37 a0 compromisso de
comprae vendando inscrito no Registro Imobiliario, salvo se o promitente vendedor se obrigou a
efetuar oregistro;

Simula 168 —Paraosefeitosdo Decreto-lei n? 58 de 10.12.37, admite-seainscricgo imobiliaria
do compromisso de comprae vendano curso daagéo;

Sumula 176 — O promitente comprador, nas condi¢des previstasnalLei ne 1.300 de 28.12.50,
poderetomar oimovel locado.

Simula 177 -0 cessionario do promitente comprador, nas mesmas condicies deste, pode retomar
oimovel locado.

Simula412 —No compromisso de compraevendacom clausulade arrependimento, adevolucéo
do sina por quem o deu ou asuarestitui¢do em dobro, por quem arecebeu, exclui indenizagdo maior
atitulo de perdas e danos, salvo 0sjuros moratorios e os encargos do processo.

Simula413 -0 compromisso decompraevendadeiméves, aindaquendo loteados, dadireito
aexecucao compul sdria, quando reunidososrequisitoslegais.

Simula470—O imposto de transmi ssao inter -vivos ndo i nci de sobre aconstrucdo ou parte del a,
realizada, inequivocamente, pel o promitente comprador, massobre o va or do quetiver Sdo congtruido
antesdapromessade venda.

Assim, antesdo Decreto-lei n° 58 de 10 de dezembro de 1937, compreende-se como inegavel,
gue o contrato em exame era inominado e atipico, inserindo-se entre os contratos preliminares
mencionadosno artigo 1.088 do Codigo Civil Brasileiro. Entretanto, ndo sepode negar queo legidador
de 1937 deu-lhe nomeetipicidade.

Deigual forma, adefesado nomeniurisfeitapor Waldemar Ferreira, diante dacriticade Levi
Carneiro, foi convincente, levando o legidador amanté-lo no Cédigo de Processo Civil de 1939 ena
Lel n°649/49.

Conclusdo

Com este breve repasse pela doutrina e legislacéo juridicas, compreende-se a necessidade de
umadisciplinaterminol 6gicadosingitutosjuridicos, tal como éencontradano vasto campo doscontratos
nominados etipicos. Por isso, face arel evanciae necessidade de se adotar um nomeniuris, optou-se,
nestetraba ho, peladenominacéo “ compromisso de compraevenda’ . Considerou-se, portanto, queé
esta, terminol ogiadenotativaem suaesséncia, ou sga, queindicanegdcio juridico—ato pelo qual se
submete determinada questdo aum acordo, apds concessdes, embasada nareciprocidade dofeitoe
das obrigagbes, compreendendo uma tni caoperacdo que se desdobraem doisaspectosinseparaveis

—compraevenda.

12 CASALI, N. L./ UNOPAR Cient., Ciénc. Jurid. Empres., Londrina, v. 1, n. 1, p. 9-14, mar. 2000



Refer éncias Bibliogr aficas

ANDRADE, Darcy Bessonede Oliveira. Da compra e venda, Promessa & Reserva de Dominio.
3.ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1988.

AZEVEDO JUNIOR, José Osorio de. Compromisso de Compra e venda. 2. ed. S&o Paulo :
Saraiva, 1983.

BARBOSA, Pedro de Ascencdo. Do contrato promessa. 2. ed. Coimbra: [s.n.],1956.

BUSSADA, Wilson. Compromisso de Compra e Venda I nterpretado pelos Tribunais. 2. ed. Séo
Paulo : Irm&osBoso, 1973.

CAHALI, Yussef Said. Compromisso de Venda e Compra. In: ENCICLOPEDIA Saraiva de
Direito. S&o Paulo: Saraiva, 1978. v. 16, p.453.

DE RUGGIERO, Raoberto. Instituigdesde Direito Civil. 3. ed. Trad. de Ary dos Santos. Sdo Paulo
: Saraiva, [19--]. p. 237.

DELGADO, Abel. Do contrato promessa. 3. ed. Lisboa: Petronyu, 1985.

DINIZ, MariaHelena. CursodeDireito Civil Brasileiro. Sdo Paulo : Saraiva, 1981. v. 4, p. 387.

ENNECERUS, Ludwig, KIPP, Theodor, WOLLF, Martin. Tratado de Derecho Civil, Derecho de
Obligaciones. Trad. Bras Perez Gonzalez e José Alguer. Buenos Aires: Bosch Publicaciones
Juridicas, 1948. v. 2, tomo 2, p. 108.

FERREIRA, Wademar Martins. O loteamento e a venda de terrenos em prestacdo. S&o Paulo :
Revistados Tribunais, 1938. p.151.

FRANCA, RubensLimongi. Jurisprudéncia do Compromisso de Compra e Venda. S&o Paulo:
Revistados Tribunais, 1980. (RT Jurisprudéncia, n°6).

GABBA, Carlo Francesco. Nuove Questionedi Diritto Civile. Turim: [s. n.], 1911. v. 1, p.196.

GOMES, Orlando. Contratos. 12. ed. Rio de Janeiro : Forense, 1987. p. 264-282.

GONCALVES, LuizdaCunha. Tratado de Direito Civil. Sdo Paulo: M. Limonad, 1958. v. 8, p.
479.

JOSSERAND, Louis. Derecho Civil. BuenosAires: JuridicaEuropaAmérica, 1952. Tomo2,v. 2,
p. 47.

MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil — Direito das Coisas. S&o Paulo :
Saraiva, 1975. v. 3, p. 334.

MOURA, Méario Aguiar. Promessa de Compra e Venda. Rio de Janeiro: Aide, 1987.

PEREIRA, Altino Portugal Soares. A promessa de compra evendadeimoveisno Direito Bragilero.
Curitiba: SENAI, 1957,

PEREIRA, CaoMé&iodaSilva IndituicdesdeDireito Civil. RiodeJaneiro: Forense, 1978. v. 3,p. 71.

PLANIOL, Marcel, RIPERT, Jorge. Tratado Practico de Derecho Civil Francés. Trad. Mario
DiasCruz. Havana: Cultural, 1946. Tomo 10, p.183.

PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavacanti. Tratado de Direito Privado. Rio de Janeiro :
Borsoi, 1955. v. 13, p. 17.

POTHIER, Robert Joseph. Tratado delos contratos. Buenos Aires: Atalaya, 1948. Tomo 1, p.
237.

RIZARDO, Arnaldo. Promessa de Compra e Vlenda e Parcelamento de Solo Urbano. 2. ed. S&o
Paulo : Revistados Tribunais, 1983.

RODRIGUES, Silvio. Direito Civil —Direito dasCoisas. S&o Paulo: M. Limonad, 1964. v. 5, p.
327.

SANCHES, Sydney. Compromisso de Venda e Compra. Séo Paulo : Revistados Tribunais, 1987.

SANTOS, Frutuoso. Contrato de Promessa de Compra e Vienda de Iméveis ndo loteados. 2. ed.
RiodeJaneiro: [s.n.], 1951.

SCHERER, AnaMariaFunck. Rescisdo da Promessade CompraeVenda. 2. ed. [S.1.] : Sintese,
1978.

CASALI, N. L. / UNOPAR Cient., Ciénc. Jurid. Empres., Londrina, v. 1, n. 1, p. 9-14, mar. 2000 13



SILVA, Agathe Elsa Schimidt da. Compromisso de Compra e Venda no Direito Brasileiro. 2. ed.
Séo Paulo: Saraiva, 1989.

SILVA, Jodo Calvoda. Snal e Contrato Promessa. Coimbra: [s. n.], 1988.

SOUZA, Sebastido de. Da CompraeVenda. 2. ed. Rio de Janeiro : Forense, 1956. p. 325.

VARELA, Antunes. Direito dasObrigagdes. Rio deJaneiro: Forense, 1977. v. 1, p. 247.

VENZI, Giulio, MOSCHELA, Inazio. Contratti Preliminari in Nuovo Digesto Italiano. Turim:
[s.n.], 1929. v. 6, p. 21.

VON TUHR, Andreas. Tratado delasobligaciones. Trad. W. Roces. Madrid: Réus, 1934. Tomo
1, p.191.

The question of the nomen iuris of the
commitment contracts of purchase and sale

Abstract

This study has for objective to point the multiplicity of denominations to the agreement of wills through
which somebody commits to sell certain immobile for certain price and somebody else commits to buy
him/it, paying the certain price in certain number of installments. After, he/she hasfor objective to defend
uniformity in the nomen iuris of the referred agreement of wills.

Key words: contract of purchase commitment and sale, contract of purchase promise and sale to period,
bilateral promise of purchase and sale.
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