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RECURSO ESPECIAL N% 5.408 (90.9980-3) - 8X0 PAULO

RELATOR 1 O EXM? SR. MINISTRO BARROS MONTEIRO

RECORRENTE : PIRITUBA S/A

RECORRIDCS : ROCCO LABBADIA E QUTRCS

ADVOGADOS  : DRS. CARLOS MIGUEL CASTEX AIDAR E OUTROS E MAURICIO F.

das:

MARTUCCI E OUTRO
EMENT A

OBRIGAGAC DE FAZER. OFGAO PARA COMPRA DE IMOVEL. EXECUGAOQ ESPECI
FICA,.

Tratando-se de opgac de compra irrevogavel, valida e regular, una
vez nao cumprida pelo devedor a obrigagac, é permitide ao credor
obter a condenacgac dagquele a emitir a manifestagdo de vontade a
que se comprometeu, sob pena de, nao o fazendo, produzir a sen
tenga o mesmo efeito do contrato a ser firmado. Aplicagao do art.
639 do CPC.

Recurso especial conhecido e prevido.

A C 6 R DA o

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indica

Decide a QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, per unani

midade, conhecer do recurso e dar-lhe provimento, na forma do PelatE
ri & notas taquigraflcas constantes dos autos, que ficam fazendo par
te integrante do presente Jjulgado,

Custas, como de lei.
Brasilia-DF,, 26 de margo de 1991 (datz do julgamento).

A Y
/C;%%;Eifféijéfiqz,f—\ , PRESIDENTE
INISTR//{HOS CARNEIRO
o e e, oz |- APLATOR

MINISTRC BARROS MONTEIRO

SUPERIOR TRISUNAL DE JUSTICA
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RELATORIOC

Q0 EXM? SR. MINISTRO BARROS MONTEIRC : -

Pirituba S/A celebrou com Rocce Labbadia , ﬁngelo Labbadia
e respectivas mulheres contrato de locacao, em cuja clausula V
ficou pactuada a opgao de ccmpra do imovel objeto da avenga em
favor dela, locatéria, pelo prazo de 10 anos a contar do inicio
da locagao, estipulado desde loge o prego da alienagao, ou  se
ja, o numerc de ORTNs vigentes no inicic do contrato correspon-
dente a quantia de Cz$ 70.000.00C,00. Como os reéus naoc se inte
ressaram em dar cumprimentc ac pactuado, apesar de devidamente
notificados, ingressou a empresa ccm a presente aqéo de emisszo
de declaragao de vontade, com preceitoc cominatorio, cumuladacom
pedide declaratério e indenizatéric por perdas e danos.

A sentenca de fls. 214/224 julgou a agao parcialmente pro
cedente: condencu os réus a emitirem a declaragao de wvontade s
consistente na outorga de escritura de compra e venda do imovel
objeto da acao, sob pena de arcarem com as perdas e danos, a se
rem apurados em agac propria; decretou a caréncia tocante a  a
cao declaratoria e julgou improcedentes os demais pedidos.

Apelaram ambas as partes: os réus argliram a nulidade do
julgado e no mérito postularam a sua integral reforma; a autora
insistiu no acclhimento de seus pedidos, excluida a declarato -
ria, sustentande a viabllidade de que a sentenga, suprindo a de
claragao nao emitida, venha a preoduzir os mesmos efeitos do con
trato a ser [irmado.

0 Tribunal de Justica de Sac Paulo, pelo Acordao de  fls.

J;,d/}w'qf‘

.
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negou provimento aos dois apelos. Na parte que ora in

iranscrevo a motivagao do decisum:

"4. Cabe €xXaminar, agora, ¢ recurso dos autores.
A este, seguiu-se memorial, o qual vem acompanhado
de parecer, da lavra do eminente Professor Silvio
Rodrigues.

A agao envolve obrigagao de fazer., E & sabido
que em tais obrigagdes nem sempre & facil e as ve
2¢5 torna-se até impossivel obter-se a sua execugao
especifica. Isto porgue o cumprimento da obrigacio
'faciendi vel non' depende exclusivamente da vonta-
de do obrigado. E nic se pode obriga-lo, 'vis com
pulsiva', a atender a0 compromisso.

Ja dizia Celso que "gquia non facit qued promi-
8it, in pecuniam numeratam condemnatur sicut evenit
in omnibus faciendi obligationibus" (p, 42, 1, 13,
1).

E Pothier, hem anotado no parecer aludido, ponde
rava que todsa obrigagéo de fazer ocu nao fazer, em
caso de inadimplemento, S¢ resolve em perdas e da
nos, peois ninguém pode ser coagido a cumprir acdes
dessa natureza. 0O conceito passou ao Cédigo Napoleé
nice, art. 1.142, e ao nosgso direito {arts. 879 .
880 e 883 do Codigo Civil).

Sempre existiu, no entanto, a preocupagao de con
ferir ao credor o bem especirico perseguide, antes
que a sua substituigao em pecunia. E a pratica e
longeva, ascendends 20 proprio direito romano: pois,
ainda que este dispusesse que a condenagao deviacq_
sistir, gempre, no pagamento de uma determinadaqu@l
tia em dinheiro (Gaio, Institutas, 4, 48), era cos
tume colocar na férmula uma clausula pela qual se
determinava que aquela condenagao nao incidiria se
© réu restituisse a propria coisa pretendida (Caio,
Institutas, 4, 163). Era s chamada clausula arbitra
ria, que continhz o proposito de fornecer aoc deman-
dante =z satisfacao plena, e especifica, de sua pre
tensao. N

Hoje em dia, a doutrina veio criar condicdes bas
tantes para coartar o devedor da obrigaciao a satis-
fazé-la em espéecie, isto &, sem gue seja reduzido o
Séu montante em peclnia ou resolvido em perdas e da
nos: as "astreintes“, no direito frances e, entre
nés, as medidas toercitivas previstas nos arts. 644
€ 645 do Codigo de Processo Civil, sio exemplos sig

A 2/ #"jf,



REsp 5406-3sp

rel. -3=~

P.J. — SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA @ﬂ " 9
]

12.39.010.28 /46

¥

significativos dessa nova orientacao.

E guando se trata de obrigacao de prestar declg
ragao de vontade, regem a matéria og arts. 639 e
641 do Codige de Processo Civil, os quais tornam
fungiveis estas prestagoes, eis que admitido o su
primento daquela declaracio por uma manifestagao ju
dicial equivalente: vale dizer, a infungibilidade
das prestacdes de declaragdo de vontade & apenas ju
ridica e nio essencial ou material (Humberto Theo-
doro Janior, "Comentarios ao Codigo de Processo Ci
vil", vol. 4, pag. 321}.

Mas, nem por isso, todo e qualquer pré—contrato,
S0 por sé-lo, leva inexoravelmente ao suprimento
aludido. As cléusulas € particularidades contidas

Pretendida.

E foi o que QCorreu no caso destesg autos, onde a
sentenga cuidadosamente demorou-se no estudo dos as
pectos formais que revestiram g promessa, examinan-
do, cutrossim, a intengéo das partes nela contida,

Atente-se que nenhum desembolsoc foi realizade g
titulo de sinal ou principio de pagamento; e nem de
contrato ou compromisso de compra ¢ venda se tra-
tou; o contrato firmado entre 48 partes foi de loca
¢80, tendo estas permanecido na condicio de locado—
res e locataria por largo periodo; nao obstante, in
serida entre ag cléusulas de contrato locaticio, fi
gurou a opgéo uniiateral de compra, a ser gXercida
nos moldes que ali se menciona., Obrigacao de caré
ter pessoal, nao levava necessariamente a impossibi
lidade do arrependimenteo, posto que por causa deste
pudesse responder o inadimplente por eventuais da
nos que o nao cumprimento da Promessa causasse.

Neste ponto, o magistério de Antonio Chaves, con
forme mencionado pelos réus, fis. 185: .. reconhg
cidos efeitos meramente pessoals, teremos uma sim
Ples obrigacaoc de fazer, cujo descumprimento di mar
gem exclusivamente as Ferdas e danos, enm contraste
com o8 direitos reais, que devidamente transcritos,
fundamentam a €Xecugao compulsdria. 4 razao pela
qual isto naoc ocorre no case & facil de ser compre-
¢ndida. Nao passa a op¢ac de uma fase do pericdo do
pré—constitutivo ou preparatério, de um episddio
das negociagaes, por vezes longas e complexas, que
antecedem en geral as transacdes de vulto. Os efei

Pl
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efeitos, no caso, sac unicamente pessoais, confir-
ma ALTINO PORTUGAL SOARES PEREIRA, porque versam s0
bre um "contrahere" qgue poderé realizar-se ou naoc

Uma vez gue as partes disciplinam suas obrigaQSes
sem se sujeitarem a digposigac de lels especilals
que poderiam favorecer a situagao do comprador, a

conseqlténcia de seu inadimplemento sera unicamente
s condenacao ao pagamento de perdas e danos ... "
{Tratade de Direitc Civil, Obrigagces, Tomo I, péga
407 e seguintes).

FPor teodo o exposto, confirma-se o juigado, o)
qual, embora dando pela procedencia da agido, nao a
concedeu em sua totalidade, a ponto de autorizar a
consequéncia prevista no art. 639 do Cédigo de Pro-
cesso Civil, E nem por isto se esta negando vigen-
cia ao dispositive legal mencionado. Entende-se, a-
penas, que, para a hipétese, ele nao comporta apli-
cagao.

Finalmente, ha um Qltimo e relevante aspecto ,

que merece ser considerado: na verdade, diante de
tantos planos economicos gue se sucederam e diante
de tantos indices de corregao, ninguem mais sabe

quanto vale hoje o imovel, nem mesmo as partes; e e
isto o que se depreende das manifestacoes que ofere
céram ne curso do feito.

Ao contestar a agao, argumentaram os reus que os
auteres queriam "adquirir, ocu mais corretamente
"ganhar" o imovel" de altissimo valor, pagando-lhes,
gragas as imprevisiveis magicas governamentais, va-
lor inferior ao do simples terrenc, sem as Valiosié
simas benfeitorias (fls., 173).

Na replica, os autores nao concordam com essa as
sertiva: e dizem que "o prego do imovel contratual-
mente pactuado, com aplicagéo da corregéo monetaria
estipulada, esta perfeitamente compativel com O seu
valor real ..." (fls. 205).

Mas, aoc apelar, chegam a uma terceira avaliagao:
"o valor do imovel corrigido na forma prevista do
contrato jé ultrapassou em muito o seu valor reale,
talvez quando julgado definitivamente o litigio '
diante da publica e notoria superior valorizagao
das OTNs em relagéo aos imoveis, fatalmente tera ul
trapassado quigé o debro do wvalor efetivo deste
(fls. 25%).

Diante de tantas imprecisaes, gual sera em verda
de o valor atual do imovel?

A /7
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Estas consideracgées tém por objetivo tornar cla-
ra a dificuldade que pode advir ao julgador, ao 1in
terpretar a lei, ao aplicar o direito, ao reallzar
a esperada justiga.

Congtituem preceitos seculares do direito as
trés maximas de Ulpiano: viver honestamente, nao
prejudicar ac ocutro, dar a cada um o gue & seu: "ho
neste vivere, alterum non laedere, suum cuique tri
buere” {(D. 1, 1, 10).

Nao resta divida que ao estabelecerem as clausu-
las de contrato locaticio, ne qual se incluiu a op
géo de compra, as partes estavam procedendo com in-
teira boa—fé, agindo dentro das regras gue lhes de
terminava a proprla conduta social. E nenhuma delas
cuidava haver vantagem, a conta do prejuizo da ou
tra.

Pois bem. Diz-nos Pontes de eranda que " cada
pessoa tem o seu patrlmonlo, que & a soma dos bens
da vida, de valor economico, que lhe pertencem. Se
uma retira, por atc seu ou nao, do patrimanio da ou
tra, para o seu, ou para © terceliro, ou do seu pré—
pric para o de cutrem, algum bem de vida, ocu parte
dele, ha de haver uma justificagéo para isso ou o]
enriquecimento ¢ injustificade'" {Tratado de Direito
Privade, Tomo XXVI, pag. 119).

Oportuna, tambem, a ponderacac de Luiz da Cunha
Gongalves: "Sendo a compra e venda um contrato comu
tativo e claro que, em principio, o prego deve ser
equ1va1ente ac valor da coisa". E se e verdade que
sao inumercs os fatores que influem e alteram o va-
lor intrinsecc da coisa {lei da oferta e da procu -
ra, circunstancias politicas e econdmicas, crises ,
etc.), "em tcde o caso o prego deve ser serio e
quanto possivel aproximade do valor venal da coisa"
(Tratadoc de Direito Civil, vol. VIII, pags. 455 /
4561} .

Atente-se para o presente caso concreto: nao se
esta diante de um compromisso de compra e venda jé
guitade, que ensejaria a adjudicagao compulsoria ou
a execugac especifica. No entanto, pretendem os au-
tores seja suprida a vontade dos réeus pelo comando
determinado pelo Estado: e pretendem que, a falta '
da outorga da escritura definitiva, mediante o paga
mento do prego que estabeleceram, seja esta falta
substituida por outro titulo juridice, que tenha os
mesmos efeitos daquela.

Hpe S
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Mas como peodera o Juiz dar cursc a este proposi-
tc e decretar a substituig¢ao, se nem ele e nem as
partes estaoc seguros quante ao verdadeiro valor do
imovel, circunstancia que acarretara, conforme o
preco, ¢ enriquecimento injustificade de uma delas?
E quandc nao se poderé dizer que se esta concedendo
a este ou a aquele ¢ gque geria realmente de seu di-
reitoe receber?

Per todos estes motivos, conclui-se gue a senten
¢ca deu a solugdo adequada a demanda. Deve ser manti
da.

Nega-se provimento aos recursos." (fls. 311/317)

Ainda inconformada, a autora manifestou o presente recurso
especial com arrimo nas alineas "a" e "c¢" do permissivo consti-
tucional, dando como contrariados os arts. 639 e 641 do CPC e
apontando divergeéncia jurisprudencial com aresto do Tribunal de
Justiga do Rio Grande do Sul e com a Sumula 412 do STF, Pediu o
provimento, a fim de que a sentenga valha como titulo aquisiti-
Vo, apés cumpridas as formalidades legais.

Admitido o apelo extremec pela letra "a" do autorizative
0s autos subiram com as contra-razdes dos recorridos, que recla
maram contra a falta de assinatura na peticao de interposicao

de recurso.

E o relatorio.

P e D . -

12.39.010.28/48
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RECURSC ESPECIAL N2 5.408 (90.0009980-3) - SA0 PAULO

VOTO

0 EXM¢ SR. MINISTRO BARROS MONTEIRQ (RELATOR) : -

1. A irregularidade apontada pelos recorrides quanto a fal-
ta de assinatura do apelo excepcional foi suprida com a subscri-
caoc firmada no fecho daguele recurso [fls. 357).

2. 0s locadores, mediante clausula contratual, concederam a
locataria - ora recorrente - opgac irrevogavel para a compra do
imovel locado.

Conquante disschante a doutrina acerca da natureza juridica
da opgde, ressal o seu caracteristico contratual, de que é exem
ple bem vivo o caso dos autos. Nao se cuida aqui, a evidéncia |,
de meras ftratativas de negociagaes. Trata-se, na espécie, em ver
dade, de um centrato preliminar, preparatério; em suma, de um;né
-contrato.

Martinhe Garcez Neto anota os caracteres da opgéo, segundo

alguns sutores: contrato preparatorio, consensual e geralmente
unilateral. "Preparatorio, por ser sua finalidade a criagao de
um estado de direito, necessario como preliminar e aplicavel a

celebracac de ocutros contratos posteriores. Consensual, porgue a
sua conclusao ou aperfeigoamento depende apenas do mero consenti
mente das partes. Unilateral, as mais das vezes, podende conver-—
ter-se em bilateral se o optante fica obrigado a satisfazer um
prego" ("Obrigagoes e Contratos", pags. 151/152, ed. 1969). Assi
nala, porém, que outros autores lhe atribuem os seguintes tragos
identificadores, dizendo que ela se caracteriza: "1¢ - por ter

todas as caracteristicas dos contratos consensuais e bilaterais;

SR

12,39.010.28/48
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2¢ _ pelc carater especifico da exclusividade; 32 - por consti-

tulr um privilégio; 42 _ por ter uma obrigagac a prazo, sem caré
ter condicicnal; 52 - por ser irrevogével, salvo o caso de mutuo
dissenso; 62 - por ter um carater eminentemente pessecoal; 72 - por

existir associada ou nao a outros contratos de garantia, guer re
al ou pessoal; 8¢ - por ser um direito real erga omnes, &sujelto
& inscricao" (ob. cit., pag. 152).

Para Orlando Gomes, embora nac se trate a opgao de um con
trate preliminar, e ela desenganadamente um contratc, que nao se
confunde com a proposta existente na formagéo dos contratos, co-
mo parte do processo de sua conclusao {"Contratos", pag. 263 ,
78 ed,).

Ja Arnoldo Wald escreve que "pode haver promessa unilateral
e bilateral. Promessa unilateral de venda & aquela em que uma
das partes, que pretende alienar, se obriga a aguardar a respos-
ta de um pretendente a compra. Exemplo comum € o de alguém que
pretende adquirir imovel com financiamentc, devendo levar compro
misso escrito do proprietario de gue ira vender taoc logo aprova-
de o filnanciamento pela companhia financeira, num prazo fixado .
Chama-se tambem de opg&o. Mais rara é promessa unilateral de com
pra: uma das partes se obriga a comprar, se a ocutra quiser ven-
der nas condigoes indicadas. Ambas as modalidades sao contratos
preliminares (negocics bilaterais); porém, contratos unilate
rais, porque geram deveres para uma das partes." (" Obrigagoes
e Contratos", pag. 249, 92 ed.).

Desses ensinamentos doutrinarics extrai-se a natureza ine -
quivocamente ceontratual da promessa unilateral de venda, a opcao.

A promessa unllateral de venda representa tipica obrigagéo
de fazer, que se subsume no figurino desenhado pelo art. 839 do
CPC. E ¢ que se infere, alias, da lucida observacac de Humberto

Theodoro Jﬁnior, segundo a qual:

12.39.010.28/48
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"Do preé-contrato (promessa cu compromisso) nasce,
portanto, ac credor o direito a conclusao doc contra-
to principal Se o devedor naoc cumpre a obrigagao ,
sera licito ao credor obter uma condenagao daquele a
emitir a manlfestagao de vontade a que se obrigou |,
por meio de uma sentenc¢a que, uma vez transitada em
julgado, produzira os efeitos da declaragZo nao emi-
tida (art. 6415 .

0 art. 639 & de mais largo alcance ainda, p01s ad
mite que o pre-contrato, em determinadas condlgoes ’
possa ser executado com a forga do contrato definiti
vo, ccupando o seu lugar e gerando as consequéncias
¢ obrigagoes que adviriam do negécio juridico prin-
cipal. Da-se, entdo, a eficéacia que sé poderia exis—
tir se houvesse sido firmado o contrato principalpro
metido."

"Comentarios ao Coédigo de Processo Civil", vol. IV ,
pag. 322).

Reportando-se a ensinamento de Luis Fulalioc de Bueno Vidi-
gal, Alcides de Mendonga Lima assevera, de seu turno, gue "de mo
do geral, toda e gualquer declaracac de vontade, obrigatoria em
virtude de um ccntrate preliminar, pode =er substituida pela sen
tenga” ("Comentarios ao Cédigo de Processo Civil'", wvol. VI, Tomo
II, pags. 757/758, ed. 1974). A mesma diretriz colhe-se na mono-
grafia de autcoria do eminente Ministro Sydney Sanches, para quem
"a acao do art. 639 pode ser fundada em negocio juridice unilate
ral (promessa de vontade unilateral), comc se o autor da agac pe
diu a condenagac de alguém que prometeu prémio a quem tivesse o
primeire lugar no exame final ou no concurso.” {("Execugao Especi
fica", pag. 38, ed. 1978).

Nesses termos, nac € de ser recusada, no caso, a conseqlén—
cia juridica prevista no citado artigo 639 da lei instrumental

civii, uma vez que se acham satizsfeitos os pressupostos de vali-

dade, eficacia e regularidade da promessa ora em guestao. Esta
determinado o prego do negocio juridico, que as partes  fixaram
de antemao, nao sendo permitido agora por em duvida a justeza
desse valor, C};

B

12.39.010.28/48
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instrumentc contratual. Este, azinda, congignou a irrevogabilidg
de da opgao de compra, de forma a nao ensejar o direito de arre-
pendimento por parte dos locadores. Vale aqui lembrar a propésito
o escolio de Pontes de Miranda, de conformidade com o qual'o art,
1.088 do Cédigo Civil nao se refere aos pré—contratos, porque es
ses escapam a exigéncia da forma dos contratos (Tratado de Direi
to Privado, III, § 343, 4, e XTII, § 1.432, 5)." ("Comentarios ao
Codigo de Processoc Civii", Tomo X, pag. 123, 12 ed.).

A autora, na peca vestibular, requereu o deposito prévio do
prego (fls. 18), mas o MM. Juiz de Direito entendeu-o descabido
desde logo (fls. 18 e v). Sobreleva que a gquantia foi oferecida
Fela interessada. Em face de tal peculiaridade & que a contra-
prestagac da locataria compradora deverd ser satisfeita antes da
expedigao da carta de sentencga, de modo atualizado a data do depo
sito,

Faz jus, portante, a recorrente a sentenga que produza oS
mesmos efeitos do contrato a ser firmado, qual seja, a escritura
de compra e venda, tudo de acordo com 0 que reza o art. 639 do Cé
digo de Processo Civil, cuja aplicacao, in casu, foi negada pelo
Tribunal a quo,

0 dissenso pretorianoc, wor fim, nac se viabiliza frente a
manifesta dessemelhanga das hipdteses faticas e diante do descum
primento de art. 255, parégrafo ﬁnico, do RISTJ.

3. Ante o exposto, conhego do recurso pela alinea "a" do au
torizativo constitucional e dou-1lhe brovimento, a fim de que, fei
to pela autora o depédsito do prego pactuado, a sentenga valha co
mo titulo aguisitive em substituigido a vontade dos recorridos. Am
pliada a sucumbéncia destes, a honoraria fica elevada para o per
centual de 15%, enquanto que a proporcionalizacao das custas fica
estabelecida, respectivamente, em 3/4 e 1/4.

-

E como voto.

94?m~ PR . Ki
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REsp n® 5.406 (90.9980-3) - SP. Rel.: O Exm® Sr. Mi

nistro BARROS MONTEIRO. Recte.: Pirituba S/A. Recdos.: Rocco

Labbadia e outros. Advs, Drs. Carlos Miguel Castex Aidar e outros

e Mauricio F. Martucci e outro.

DECISAO: A QUARTA TURMA, por unanimidade, co -

nheceu do recurso e deu-lhe provimento (Em 26.3.91).

Votaram com o Relator ¢g Srs. Ministros Athos Capr-

neiro, Fontes de Alencar e Salvio de Figueirede., Auséncia justi

ficada do Sr. Ministre Bueno de Souza, Presidiu o Julgamentc o

Sr. Ministro Athos Carneiro.

JOAQ BAT LOPES
Cficial Gablnete
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