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Direito de preferéncia pactuado em favor do
locatario e seu exercicio no caso de venda

simulada do imovel a terceiro



CONSULTA

A firma comercial desta praca M.. Campos & Cia.,
Ltda., desde o ano de 1924, é estabelecida com a “Li-
vraria Colombo”, a rua da Imperatriz n® 254, em vir-
tude de contratos de locacdo sucessivamente reno-
vados.

O ultimo dos contratos celebrados entre o loca-
tario e os donos do imovel, Fernando Pessoa de Quei-
roz e sua mulher, reiterando estipulacées dos contra-
tos anteriores, contém a seguinte clausula:

“Terminado o contrato de arrenda-
mento, os locatarios terdo a preferéncia
em igualdade de condicoes sbébre qual-
quer outro pretendente. Igual preferén-
cia terao os locatarios a compra do pré-
dio lecado, no caso do mesmo ser vendi-
do na vigéncia do arrendamento, o qual,
nao obstante, serd respeitado para o que
os locadores se obrigam a menciona-lo
sob tal condicao na respectiva escri-

tura”.

O contrato foi registrado no Registro Geral de
Imoéveis desta Comarca, para valer, em todas as clau-
sulas, contra terceiros.

Em junho de 1942, M. Campos & Cia. Lida. pro-
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pos contra os locadores uma acdo de renovacdo de
contrato de locacdo, fundada, como é sabido, no de-
creto federal n° 24.150 de 20 de abril de 1943,

Como represalia a aludida demanda e mesmo
porque residissem no Sul do Pais, resolveram os pro-
prietarios, NOS PRINCIPIOS DE 1943, vender o imo-
vel entregando-o a numerosos corretores desta cida-
de, os quais, entretanto, ndo conseguiram nem 200
mil cruzeiros para o preédio, cujo valor, em tace aa-ren-
da auferida, insusceptivel de aumento, da demanda
pendente e das préprias condicées do mercado imo-
biliario, era sem a menor duvida, inferior aquela 1m-
portancia, conforme se demonstrou posteriormente na
vistoria judicial realizada e com varias certidoes de
aquisicoes de prédios, efetuadas no mesmo local e na
mesma época.

Acontece, porém, que, EM DEZEMBRO DE 1943,
surge um interessado do imével, o cidadio portugués
Antonio de Sousa Soares. Nesse mesmo meés, o seu ad-

vogado retira de cartério os autos da acao renovato-
ria, para exame do caso.

Ciente dessas negocia oes, M. C :
Ltda. mediante notifi ¥ ampos & Cia.

cacdo judicial, r i :
24 de marco de 1944, i €querida no dia

_mar Prévine a Anténio Soares
proprietarios Fernando P, (Wi

de Queiroz e syg m :

irei eferénci ulher

do direito de preferéncia, que Ihe assistia em razio
da clausula contratual aci ’

ue a locatari ioi
o acatamento ao seu direitg dq ia exigia

ram Soares e Queiroz frustar-]
reito, comunicando-lhe

recusa a preferéncia.
Compreendendo a situacdo e de Posse de elemen



FACULDADE DE DIREITO DO RECIFE 113

tos denunciadores da trama que se arquitetava, re-
trucou-lhes a locataria nado estar de acordo com a
transacdo, avisando-os de que, caso se realizasse ela,
nas condicoes expressas no documento citado, iria as
vias judiciarias, para obter a reparacdo do seu direito
violado.

Nada obstante, menosprezando o direito de pre-
feréncia da locataria, fizeram Soares e Queiroz, em
18 de abril de 1944, oito dias apdés a sua primeira no-
tificacdo, lavrar a escritura de compra e venda do
prédio.

Diante disso, em 15 .de maio seguinte, ingressa
em juizo a firma locataria, com uma acéo ordinaria,
onde, entre outros pedidos, requereu que,

“declarada por sentenca nula e in-
subsistente a alienacao impugnada, feita
com manifesto desrespeito a preempcao
da Suplicante, seja mantido ésse seu di-
reito de preferéncia, pelo preco verda-
deiro do imovel, considerando-se trans-
mitido o prédio & requerente, mediante
o deposito da importancia determinada
na sentenca, dentro do prazo na mesma
fixado, e a contar da data em que tran-
sitar em julgado dita sentenca, que, jun--
tamente com a prova do depésito reali-
zado, constara do mandado ao oficial do
Registro de Imoveis, como titulo & trans-
cricio do aludido prédio em favor da
requerente (arts. 313 e 1006 do Codigo
do Processo Civil).

Além désses dispositivos foram invocados pela
autora os arts. 1149 e 1153 do Codigo Civil e 311 do

Codigo do Processo Civil.
Isto posto, pergunta-se:

iC A

Qual o prazo em que deve ser feita a notificacao
para o exercicio da preferéncia estabelecida na clau-
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sula confratual acima transerita: — o prazo do art.

1153 do Cobdigo Civil, ou outro qualquer arbitraria-
mente escolhido pela parte obrigada?

D

Constitue o disposto no art. 1152 do Codigo Civil

obstaculo a aplicacao a espécie dos autos do art. 1153
do mesmo diploma legal?

—3.0—

Qual a forma na qual deve ser efetuada a mes-
ma notificacao: — a deter

. -~ minada no art. 311 do Co-
digo do Processo Civil ou a simples comunicacio ex-
tra-judicial, por intermédio do oficial do Registro de
Titulos e Documentos?

—490.__

venda,
pressas na mesma ‘“notifica-

rdar o térming do prazo de
rt. 1153 do Codigo C?vil?

=

cacao”? Ou deviam agua
30 dias, de que trata o g

E valida a escritura de cg

\ _ mpra e >
ﬁbrg 'g{_-: 19#,_ feita com innbsergé.nciav?lrégaagfﬂ 1?1%
o Codigo Civil e 311 do Cédigo do Processo C;\;il" i

= a pleit
cao da nulidade da escgituz?aa rééf“‘“" fez, a declara-
de haver para si ns dna

! \ra Sl 0 iméve], = ;
fica da obrigacdo constante do pac%()@?éecugaq especi-
como ggrmltem 0S arts. 313 ¢ 190g do CE: preferéncia,
cesso Civil, ou deverig contentar-ge ik (;.dlsgi?n di} Pro

ples in-
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denizacdo dos danos, na forma do art. 1156 do Coédigo
Civil? Esta ésse dispositivo renovado pelos constantes
da legislacao processual?

- -

Esta o ingresso em juizo da acdo ordinaria de
que ora se trata subordinado ao prazo mencionado no
art. 1153 do Codigo Civil?

T -

A simulacdo do préco declarado nas comunica-
coes e na escritura de compra e venda é ou ndo moti-
vo suficiente, por si s6, para determinar a nulidade
de tal escritura?

— 90—

Existe outra alternativa para a decisao da cau-
sa, que ndo seja a anulacao da escritura de 18 de
abril, — pela inobservancia do prazo e da forma pres-
crita para a notificacao ao preferente ou pela simu-
lacdo de preco, ou pelos dois motivos ao mesmo tem-
po, — com 0 consequente cumprimento especifico do
pacto de preferéncia?

Recife, Julho de 1948.

MARIO NEVES BAPTISTA
Advogado.
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PARECER

Primeiro Quesito

Antes de responder, diretamente, ao quesito, im-
poe-se-me examinar a questdo fundamental da juri-
dicidade da forma de constituicdo do direito de prefe-
réncia, a que se acha vinculada, por um lago de ime-
diata dependéncia e subordina¢do, a do exercicio dés-
se direito.

Trata-se, no caso da consulta, de um direito de
preempcdo ou preferéncia a compra do prédio loca-
do, concedido no proprio contrato ce arrendamento.
pelo proprietario locador em favor do locatario.

Podiam, porém, as partes pactua-lo nésse con-
trato?

O nosso Codigo Civil regula o direito de preemp-
cio ou preferéncia como clausula especial do contra-
to de compra e venda, Nnos arts. 1149-1157.

Essa circunstancia, todavia, ndo implica, de ma-
neira nenhuma, numa limitacéo a escolha da espécie
do contrato constitutivo daquéle direito; porque, ai,
se encontram as partes no dominio das obrigacoes,
onde, segundo a expressiva frase do grande Dern-
purg, impera a liberdade contratual (“Im Gebiete der
Obligation herrscht Vertragsfreiheit” — Das buerger-
liche Recht des deutschen Reichs und Preussens, vol

9.0 12 parte, 4.2 ed., § 782, pag. 200).
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A. Achiles e os seus colaboradores Altstoetter,
Kieckebusch, Meyer, Strecker e Greiff, eminentes ma-
gistrados alemaes, entre os quais figuram presiden-
tes da Corte de Apelacdo e do Supremo Tribunal, assi-
nalam que “o direito de preferéncia é apenas um ca-
so especial dos direitos de resgate obrigatérios, que,
sob o fundamento da liberdade contratual dominan-
te no direito de crédito, podem, também, ser consti-
tuidos de forma diferente”. (Buergerliches Gesetzhu-
ch, 13.2 ed., pag. 255).

Como se vé, a minha firme conviccdo pessoal é
de que a constituicdo do direito de preempcao ou pre-
feréncia, num contrato de arrendamento, tem plena
validade juridica.

Nao querendo, porém, encastelar-me, exclusiva-
mente, nela, procedi a cuidadosa investigacdo sobre
0s modos constitutivos daquéle direito em sistemas
juridicos, fontes e modélos do 10S50, como o alemdion
e o austriaco, logrando vé-la plenamente confirmada.

O Codigo Civil alemdo, como g Codigo Civil bra-
sileiro, regula a preempcao o énei

auf Probe) e da retrovenda
514) .

Expondo a matéria com g clareza ¢ g seguranca
habituais, adverte Dernburg que o direito de preemp-
céo ¢ tratado pelo Codigo Civil entre as relacdes obri-
gacionais, como modo especial dg compra (“, . . als
besondere Art des Kaufes.. . __ Obr. cit., vol, 9.0
2.2 parte, § 195, IHL pag. 118). ' =

Crome, igua mente, observg ue “a W
de preferéncia) “nada mais é do que ugenfgdodléglz{f
cial da compra” (.. .es ist nichts als eine besondgpc
Abart des Kaufs” — System deg Deut
lichen Rechts, vol. 2.9 g 228, pag. 494)

Pois berél: todos os juristas alemaes
a despeito de ser assim acolhido, Bccn o
no Caédigo Civil, o direito de preemggﬁmo isﬁsg g aé:létg-,
cial que éle se constitua comg clausulg ’ou convencao
accessoria da compra: pode sé-lo, também em ou%;‘
qualquer contrato, especialmente em 3.1-1~éndamem:100

€nsinam que,
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em contrato auténomo, com o exclusivo objetivo da
estipulacdo déle, ou ainda em legado.
Querem provas? — Ei-las:

Dernburg:

“A convencao da preferéncia pode
ser contrato accessorio de uma venda...
Também se efetua a convencao de um
direito de preferéncia na conclusao de
um contrato de arrendamsnio, em fa-
vor do arrenc¢atario. Enfim, é admissi-
vel uma convencao inteiramente autono-
ma sobre o direito de preferéncia”.
(“Die Vereinbarung des Vorkaufes kann
Nebenvertrag eins Verkaufes cein... Au-
ch Vereinbarung eines Vorkaufrechts bei
Abschluss eines Pachtvertrages zugunsten
des Paechters kemmt vor. Zulaessig ist
endlich eine voeliig selbstaendige Verein-
barung ueber ein Verkaufsrecht” — Obr.
cit., 2.9 vol,, 2.2 parte, § 196, pag. 119).

Endemann:

“Forma o ponto de partida um negoé-
cio juridico constitutivo do direito de pre-
feréncia. Isto pode incluir-se como uma
reserva numa compra; pode, porém, a o-
brigacdo também ser criada per um con-
trato auténomo cu por um legado”. (Den
Ausgang bildet ein das Vorkaufrecht be-
gruendendes Rechtsgeschaeft. Dies kann
sich als Vorbehalt an ein Kauf anschlies-
sen; die Verpflichtung kann aber auch
durch einen selbstaendigen Verirag oder
durch ein Vermaechtniss geschaffen wer-
den’”. — Lehrbuch des Buergerlichen Re-
cts, 9.2 ed., vol. 1.°, § 161, pag: 1014).
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Kober:

Crome;

Gierker:

“O direito de preferéncia por ato ju-
ridico pode nascer tanto em um contrato
de compra, como outrossim, auténoma-
mente, por meio de outra quaiquer con-
vencao, ou ainda mediante um legado”.
(“Das rechtsgeschaeftsliche Vorkaufsre-
cht kann zur Entstehung kommen so-
wohl bei einem und durch eim Kaufver-
trag, wie auch selbstaendig im Wege ei-
ner anderen Vereinbarung oder auch ver-
mittelst eines Vermaechtnisses”. — Stau-
dinger’'s Kommentar zum Buergerlichen
Gesetzbuch vol. 20, 12 parte, 7.2/8.2 ed.,.
pag. 774).

“A constituicido contratual” (dum di-
reito de preferéncia) “nio precisa, de mo-
do nenhum, efetuar-se em um negdcio
de compra, mas basta qualquer espécie de
convencao, Uma auténoma, senao tam-
bém uma anexa a outro qualquer con-

trato, p. ex. uma doacdo, uma locacéo ou
um arrendamento”,  (“Die vertragliche
Begruendung braucht keines in einem
Kaufgeschaefte zy gesc

: hehen, sondern
€S genuegt jede Art von i

Eine selbstaendige, aber ap
einen anderen Vertrag,
eine Miethe cder

C ystem des Deutschen
E;qirgerhchen Rechts, vol. 2.0 § 223, pac.

?
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ido por contrato autonomo ou por ajuste
accessorio, em outro qualquer econtrato
(p. ex., locacao, arrendamento, doacie),
ou ainda por legado” (“Das persoenliche
Vorkaufsrecht kann 2zum Unterschiede
vom Wiederkaufsrecht mnicht bloss in
einem Kaufvertrage vorbehalten, son-
dern auch durch selbstaendigen Vertrag
durch .Nebenabrede in einem anderen
Vertrage (z. B. Miete, Pacht, Schenkung)
oder auch durch Vermaechtnis begru-
endet werden”. — Deutsches Privatrecht,
3.9 yol., § 195, pag. 503).

Qertmann:

«“.. pode o direito de preferéncia nao
somente ser constituido em um negéeio
de compra, senao, também, ser estipuladc
em outro qualquer contrato (p. ex. troca,
doacdo). numa disposicao de ultima von-
tade...” (“kann das Vorkaufsrecht in
einem Kaufgeschaeft begruendet, son-
dern auch in einem andern Vertrage (z.
B. Tausch, Schenkung), einer letzwilligen
Verfuegung (...) ausbedungen wer-
den...” — Recht des Schuldverhaeltnis-

ses, 5.2 ed., pag. 681).

Enneccerus:
“0O obrigatorio” (direito de preferén-
cia) “pode referir-se a tudo o que pode
ser objeto de uma compra e constitue-se
por uma convencao, que, frequentemente,
se junta, como contrato accessorio, a ou-
tro qualquer contrato (especialmente a
um contrato de locacao ou arrendamen-
to) mas, também, pode formar um con-
trato autonomo”. (Das obligatorisch kann
sich auf alles beziehen, was Gegenstand
eines Kaufes sein kann, und wird begru-
endet durch eine Vereinbarung die hae-
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ufig einem anderen Vertrage (zumal ei-
nem Miet — oder Pachtvertrage) als
Nebenvertrag hinzutritt, aber auch ei-
nem selbstaendigen Vertrag bilden kann
— Lehrbuch des Buergerlichen Rechts.
22.% ed., vol. 1.°, 2.* parte, § 340, pag. 352,

O Codigo Civil austriaco, depois de tratar, nos
arts. 1053 — 1066, do contrato de compra, enumera,
no art. 1067, entre os modos especiais ou contratos
accessorios déle (bescndere Arten oder Nebenvertra-
ege eines Kaufsvertrages), a reserva da preempcao
(der Vobehalt des Vorkaufes), que regula nos arts.
1072 — 1079.

Também na Austria, como na Alemanha, doutri-
nam os mais ilustres civilistas que se pode constituir
o direito de preempcao em forma diferente da de clau-
sula accessoria do contrato de compra.

Nao bastam, porém, afirmacdes: venham provas.

Krainz, Pfaff e Ehrenzweig:

O direito de preferéncia ¢, segundo
o art. 1072, o direito reservado, no con-
trato de compra, ao vendedor de exigir
que o comprador, se quer vender nova-
mente, lhe venda preferencialmente gz ou-
tro. Nao ha, todavia, a menor davida de
que o direito de preferéncia pode ser con-
cedido também sem venda; especiaimen-
te, ¢ conferido com frequéncia, em con-
tratos de locacdo, ao locatario um direito
de preferéncia. Também se apresentam
direitos de preferéncia constituidos por
disposicao de ultima vontade” (Das Vor.
kaufsrecht ist nach § 1072 das in Kauf-
vertrage den Verkaeufer vorbehaltene
Recht, zu verlangen, dass der Kaeufer,
wenn er weiter verkaufen will, vor andern
ihm verkaufe. Es unterliegt jedoch kei-
nem Zweifel, dass das Vorkaufsrecht auch
chne Verkauf eingeraeumt werden kann;
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besonders haeufig wird in Mietvertraegen
dem Mieter ein Vorkaufsrecht zugestan-
den. Auch letzwillig begruendete Vorkau-
fsrecht kommen vor” — System des oes-
terreichischen allgemeinen Privatrechts
4.2 ed., vol. 2.9, § 365, 3., pag. 217). ’

Krasnopolski e Kafka:

“Um direito de preferéncia pode, atu-
almente, segundo o nosso direito, ser
constituido somente por um contrato —
nao apenas por um conirato accessério
numa venda, senao também por uma con-
vencao auténoma (p. ex. entre condomi-
nos, visinhos) — ou por uma disposicdo
de ultima vontade...... o

(“Ein Vorkaufsrecht kann gegenwa-
ertig nach unserem Recht nur durch ei-
nem Vertrage — nicht bloss durch einem
Nebenvertrag bei einem Verkauf, sondern
auch durch eine selbstaendige Vereinba-
rung (z. B. unter Miteigentuemern, Na-
chbarn) — oder durch eine letzwillige

Verfuegung... begruendet werden” —
Lehrbuch des Oesterreichishen Privatre-

chts, vol. 3.2, § 376, pag. 386).

J. Schey:

“1. O direito de preempcao pode,
também, ser estabelecido por disposicao
de ultima vontade;

9. e ainda independentemente de
um negdcio de compra;

3. também em um contrato de ar-
rendamento (I Das Vorkaufsrecht kann
auch letzwillig angeordnet werden; 2,
und auch unabhaengig von einem Keauf-
geschaefte; 3. auch in einem Pachtver-
trage. — Das Allgemeine buergerliche
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Gesetzbuch, 21. Auflage, art. 1072, pags.
575-576, notas 1-3).

Demonstrado, désse modo, exaustivamente, que
se pode constituir o direito de preempcdo tanto num
contrato de compra e venda, como noutro qualquer,
deve-se, pois, logicamente concluir, que, qualquer que
seja a forma da sua constituicio, regula sempre a-
quéle direito o disposto nos arts. 1149-1157 do Cadi-
go Civil. e

Realmente, a relacdo juridica é a mesma: direito
de preempcao ou preferéncia constituido por conven-
¢do ou pacto das partes, variando somente g forma
do contrato, a que é adjecto.

Ora, nao especificando, naqueéles preceitos, as for-
mas de constituicdo da preempcio ou os pressupostos
do seu exercicio, como explicarei mais largamente
na resposta ao 2.° quesito, dirige o Cédigo Civil a sua
regulacio, diretamente, a todas as hipoteses de pre-
empcao convencional, sem levar €m conta a diversi-
dade das formas contratuais, em que ela pode ser
pactuada.

Seguiu, nésse passo, com acérto o
alemdo, austriaco e argentino; porque um sé e mes-
mo direito pode constituir-se sob diferentes formas,
Sém que, com isso, se lhe desfigure o tipo proéprio e
especifico, se lhe altere g natureza juridica e conse-
guintemente, se lhe determine a diversificagéio'da dis-
ciplina legal.

Estou, assim, diante de uma,
clara de todas as formas de pree

s Codigos Civis

'SS dgico e intepr -
ja vantajo:sa possibilidade se dev%, como o %hza I}E?)'hfélr
eminente Jurista-filésofo alemado, 3 formacido de prin-'
Cipios e a sistematica, sg poderia realizar-se cienti-
f1ca1pente. abandonando-se g pratica instint:iva ar-
pitx:ayia, duvidosa e insegura de mera semelh’anga
juridica, e procedendo-se, no casq €m apréco, do se-
guinte modo: partindo do Preceito de direito existen-
te, regulador duma forma contratual de preempeéao
indicada, espec1ficadamente, pelo codificador civil, pa:
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ra o principio, que o informa; e, em seguida, tirando
désse principio o preceito de direito, que regule a ou-
tra forma contratual de preempcao nao referida ex-
pressamente, e, désse jeito, nao regulada pelo pre-
ceito existente. (V. J. Kohler, Lehrbuch des Buerger-
lichen Rechts, 1.° vol,, § 42, pags. 135-138 e F. Geny,
Methode d’Interprétation et Sources en Drot Privé
Positif, vol. 2.9, n.° 165, pag. 121).

Na hipotese submetida a minha apreciacdo, néo
hé lugar para essa construcao cientifica, visto que o
Codigo Civil, ja o acentuei, nao especifica as
formas contratuais de constituicao do direito de pre-
feréncia e envolve, na sua disciplina, todas elas.

Admitindo-se, porém, para se disculir, que as re-
gras do Caodigo Civil sobre a preempcao convencional
s6 se referissem, expressamente, a constituida como
pacto adjecto 4 compra e venda, € evidente que a con-
sequéncia a tirar do principio, que as domina, seria
a da construcao de idénticos preceitos, para se apli-
carem a preempcdo constituida como clausula de ou-
tro qualquer contrato (arrendamento, sociedade
ete.), ou ainda como fim dum contrato auténomo.
Pois, segundo explica Kohler, “désde que a ordem ju-
ridica estabelece um preceito de direito, deve-se su-
por, ao menos na duvida, que ela admite, com isso,
todo o principio e, désse quu, também todas as con-
sequéncias que resultam déle”) (... sobald die Re-
chtsordnung einen Rechtssatz aufstellt, ist anzuneh-
men, dass sie damit, Im Zueifel wenigstens, das gan-
ze Prinzip billigt, und damit auch alle weiteren Fol-
gerungen, die sich aus dem Prinzip ergeben”. —
Obr. cit. loc. cit.). 3.4

Portanto, em qualquer das hipoteses — regula-
cdo direta, ou regulacdo por construcdao analdgica,
baseada no principio juridico, que domina ambas as
formas de constituicao da preempcao convencional
(contrato de compra e venda e contrato de arrenda-
mento) — o fato indiscutivel € que os dispositivos
do Cédigo Civil (arts. 1149-1157) abrangem e regem
todos os casos daquéle direito, que € um S0 e mesmo
direito, qua]quer que seja a forma contratual em que
o pactuem, quer concedido em contrato de compra ¢
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venda, quer outorgado em contrato de arrendamen-
to, ou em outro qualquer contrato. st ok SRR

E bem de vér, do exposto, que me refiro as diver-
sas formas de constituicio contratual do direito de
preempcao, isto é, de preempcao convencional. thllan:
to & preempcdo legal — do condémino em coisa in 11}1
sivel, art. 1139, ai compreendido o coherdeiro em fa-
ce do art. 1580, e do senhorio direto em relacao a0
dominio util, art. 683 —, claro é que, impondo-a 20s
interessados, que a ndo estipulam, nem a podem a-

fastar, Ihe da o Codigo Civil, em cada um daquéles
casos, regulacdo especial.

Fora dai, em toda a esfera da

cional, sem se distinguir entre as formas contratu-
als da sua constituicgo, imperam as regras prescri-
tas pelo Codigo Civil, nos arts. 1149-1157. :

Admito, contudo, que, sendo a regulacdo do Co-
digo Civil sébre o direito ge preferéncia convencional
meramente dispositiva oy supletiva, podem as partes
modifica-la, quando estipulem ésse direito, p. ex., a-
largando ou diminuindg o prazo legal dentro no qual
deve éle ser exercido,

. - 0 Que ensinam, a respeito o Codigo Civil ale-
mao, uma das mais importantes fontes do nosso Co-
digo, A. Achiles e gog éminentes magistrados Alstoet-
ter, Kieckebusch, Mey

0 Ay €r, Strecker e Greiff, nos seus
lcidos comentarios aquele monumento legislativo:

o 0deM 2 partes”, eserevem éles,
‘também par

4 o direito de preferéncia,
estabelecer, contratualmente, = regulacio
diferente dg égulacio legal dos arts. 504-
AUCh fuer das Vorkaufrecht koen-
nNeén die Parte ragsmaessig  eine

preempcao conven-

Kober, do mesmo
valiosos Comentarigg
no Codigo Ciyj
normas legais (

Modo, ng introducdo aos seus
Sobre o

direito de preferéncia
alemg ua que “as seguintes
v 504~514) Sa0, em principio, de
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natureza dispositiva”. (Grundsaetzlich sind die nach.
folgender Gesetzbestimmungen dispositiver Natur”,
Obr. cit., vol. 2. 1.2 parte, pag. 776).

No tocante ao caso especial do prazo para o exer-
cicio do direito de preferéncia, permite, expressamen-
te, o Codigo Civil aleméo, no art.-510, al. 2.*, que as
partes convencionem outro prazo em substituicdo ao
legal:

“Se for fixado um prazo para o exer-
cicio, correra éste no lugar do prazo le-
gal” (“Ist fuer die Ausuebung eine Frist
bestimmt, so tritt diese an die Stelle der®
gesetzlichen Frist”).

Assim, se no contrato de arrendamento, de que
fala a consulta, tivessem os contratantes ajustado
um prazo, para substituir o do art. 1153 do Cédigo
Civil, inteiramente eficaz seria essa convencao e, em
consequéncia,  inaplicavel o prazo legal.

Nao o tendo éles feito, vigora, inquestionavelmen-
te, para o exercicio do direito, o prazo do art. 1153 do
Codigo Civil, que, como decorre do que escrevi acima,
se aplica a todos os casos de preempcao convencional,
isto é, a todas as hipoteses em que a preempcdo figu-
re como clausula especial adjecta a qualquer con-
trato — venda, arrendamento, sociedade etc. —, ou
em que constitua fim unico dum contrato auténomo.

Entretanto, o que néo € absolutar_nente possivel,
o que é absurdo e, por isso mesmo, jamais poderia
passar pela cabeca de um verdadeiro jurista, é reco-
nhecer ao obrigado & preempc¢ao a faculdade arbitra-
ria de fixar, unilateralmente, o prazo do exercicio do
direito, no momento em que, por meio de notificagéo,
vai afrontar (na frase pitoresca do codificador) o ti-

tular déle!... g
Isto é uma monstruosidade juridica, que nenhum

principio pode justificar.

Nestas condigoes, penso que o prazo dentro no
qual deve ser feita a notificacdo para o exercicio do
direito de preferéncia estipulado na clausula contra-
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tual, objeto da demanda, a que se refere a consulta,
¢, fora de toda a duvida, o do art. 1153 do Codigo Ci-
vil, e nao outro qualquer arbitrariamente escolhido
pela parte obrigada.



Segundo Quesito

Para se dar exata interpretacao ao art. 1152 do
Codigo Civil, deve-se, antes de tudo, estabelecer uma
distincao basica entre formas de constituicao ou con-
cessio do direito de preempcao, em virtude das quais
adquire o titular da preferéncia uma faculdade con-
dicionada pela venda ou dacdo em pagamento a ter-
ceiro do objeto dela, e modos de ocorréncia da pre-
empcdo, ou pressupostos do seu exercicio, por forca
dos quais se torna o direito de preferéncia concedido
uma faculdade atual, amadurece (es reift heran),
como se exprime Dernburg, isto €, nasce para o titu-
lar o direito ao exercicio da preempcao (Dernburg,
obr. cit., vol. 2., 2.* parte, § 28, pags. 495-496; Oert-
mann, obr. cit., pag. 681, 2. e 683 obs. ao art. 504).

O direito alemao, como ja o mostrei na resposta
ao 1.° quesito, permite que se constitua o direito de
preempcao por qualquer contrato; no que toca, po-
rém, a ocorréncia da preempcao, que possibilita ao
titular o exercicio do direito, s6 lhe reconhece um
modo: a venda da coisa, sobre que se constituiu a pre-
empcao, feita pelo obrigado a terceiro, sendo exclui-
da outra qualquer forma de alienacao, onerosa ou
gratuita, como p. €x., troca, doacao, dacao em paga-
mento, entrada em uma somedg.de. Em qualquer dés-
ses casos, malogra-seé O direito a preempcao, sem que
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possa o seu titular recorrer sequer a uma acdo de in-
denizacao de danos.

Também se exclue a venda quando se realiza por
meio de execucdo forcada ou pelo sindico da faléncia.
(Dernburg, obr. cit., vol. 2° 22 parte, pags. 120-122;
Kober, obr. cit., vol. 2.°, 1.2 parte, pags. T75-7177 e 784;
Crome, obr. cit., vol. 2.°, § 228, pags. 495-496; Gierke,
obr. cit., § 195, pag. 504; arts. 504, 511 e 512 do Co-
digo Civil alemao).

Como o Cddigo Civil alemdo (e, também, o aus-
triaco e o argentino, que estudarei em seguida), nao
especifica o Codigo Civil brasileiro as formas de cons-
tituicdo do direito de preferéncia; aponta, entretanto,
expressamente, os modos da sua ocorréncia ou os
pressupostos do seu exercicio: venda ou dacdo em pa-
gamento da coisa a terceiro pelo obrigado (art..1149):
e, no art. 1150, considera como modo de ocorréncia de
preempcao legal, no caso de desapropriacdo, ndo ter
o imovel desapropriado o destino, para que se desa-
propriou.

Assim, quando o Cédigo Civil, no art. 1152, reza
que o direito de preempcao ndo se estende sendo as
situacoes indicadas nos arts. 1149 e 1150, refere-se,
sem a menor duvida, com esta expressao — situacoes

—aos modos de ocorréncia daquéle direito, mencio-
nados nésses dispositivos. >

Nao pretendeu, pois, o codificador civil, com o
art. 1152, limitar as formas contratuais de constitui-
cao _do direito de preferéncia 4 compra e venda e a
dacao em pagamento, excluindo a possibilidade de
pacto adjecto em outros quaisquer contratos.

O que éle, ao revés, quiz limitar — e fé-lo clara-
mente, para entendimento de qualquer jurista — foi
o exercicio do direito aos modos de ocorréncia da
preempcao convencional e legal, que individia nos
arts. 1149 e 1150, segundo ja o salientei.

Nao pode, por isso, o titular exercer o direito de
preferéncia, se ¢ obrigado efetua a alienagdo da coi-
sa por outra qualquer forma, que nao a de venda ou
de dacao em pagamento, como, p. ex., doacdo, troca,
legado etc.; ou se constitue sbbre ela qualquer dos
direitos reais na coisa alheia enumerados no art., 674
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ns. Ia X, — restricdo que o Codigo Civil, no art. 1152,
expressa com as palavras finais: “nem a outro direi-
to real que ndo a propriedade”.

Devo, contudo, admitir, de acérdo com as mi-
nhas afirmacdes anteriores acérca da natureza dispo-
sitiva ou supletiva da regulacdo do direito de prefe-
réncia pelo Coédigo Civil, que ésse afastamento de ou-
tras formas de alienacdo sO vigora na auséncia de
clausula contratual em contrario. Com efeito, sendo
a reducdo da ocorréncia da preferéncia aos casos de
venda e de dacao em pagamento meramente inter-
pretativa da vontade dos contratantes, que se con-
tentam em estipular o pacto adjecto, sem descer A
elaboracdo de normas referentes as relacoes juridicas
déle decorrentes, fica-lhes, evidentemente, reservada
essa elaboracdo, mediante a qual podem estender as
formas de alienacao além das referidas no art. 1149.

“Como a maioria das regras de direito contra-
tual, escreve Oertmann, é dispositivo o art. 504; pode
ser convencionada coisa diferente, expressa ou taci-
tamente, p. ex., que também devam satisfazer ou-
tros contratos além da compra’... (Wie die meisten Re-
geln des Vertragsrechts ist §504 dispositiv; ein anderes
kann ausdruecklich wie stillschweigend vereinbart
werden, z. B. dass auch andere Vertraege als Kaeufe
genuegen sollen”... — Obr. cit. vol. 2.°, obs. ao art.
504, pag. 685 — V. ainda o art. 1078 do Codigo Civil
austriaco). . 2

Penso que ninguem pode duvidar do acérto e pro-
cedéncia da interpretacao que acabo de dar ao art.
1152 do Codigo Civil. :

Convém, todavia, reforca-la e ilustra-la com o e-
xame das fontes désse artigo — Codigo Civil argen-
tino, art. 1392, Codigo Civil austriaco, art. 1078 (Clo-
vis Bevilaqua, Codigo Civil pnmentado, 52 ed.,, 4.°
vol.,, art. 1152, pag. 337, e Joao Luis Alves, Codigo Ci-
vil Anotado, 3% tiragem, art. 1152, pag. 810, apontam
essas fontes), — dos Seus textos anteriores nos proje-
tos de Clovis Bevilaqua, da Comissao Revisora, da Ca-
mara dos Deputados (remetido ao Senado) e da sua
redacdo definitiva no Senado com o substitutivo de

Ruy Barbosa.
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iSpo g odi ivil argentino que
Dispoe o art. 1392 do Codigo Civil argen :

“la venF: con pacto de preferéncia no da derecho al

vendedor para recuperar la cosa ’vendlda, sino cuandq

el comprador quisiera venderla 6 darla em pago, )

no cuando la enagenase por otros contratos, 6 cons-
tituyiese sobre ella derechos reales”.

Esta tao claramente redigido ésse dispositivo que
dispensa comentarios e, por isso mesmo, mereceu sua
reproducao integral no notavel “Anteproyecto de re-

formas al Codigo Civil argentino” do professor Juan
Antonio Bibiloni (v. voi. VI, pag. 42).

O art. 1078 do Cddigo Civil austriaco estatui, sin-
teticamente, que “o direito de preferéncia nao se po-
de estender a outros modos de alienacio sem uma
convencao especial” (das Vorkaufsrecht laesst sich

auf andere Veraeusserungsarten ohne eine besondere
Verabredung nicht ausdehnen”).

Que ensinam os grandes mestres austriacos so-
bre o alcance e a significacao désse preceito legal?

Nada mais, nada menos do que escrevi acima a
respeito do art. 1152 de nosso Codigo Civil, como pas-
so a demonstrar,

O professor Josef Krainz, no seu Sistema de di-
reito_privado geral austriaco (System des cesterrei-
chischen allgemeinen Privatrechts), publicado apds a
sua morte, pelo professor L, Pfaff e, em quarta edi-
cao, cuidado pelo

professor  Armin Ehrenzweig,
escreve:
Nao se pode este
L _ nder, sem conven-
¢ao especial, o dj ' ¥

aJIfEitO de preferéncia a ou-
L~ Aenacao, que nao a com-
by I_P-rfx-rta troca ou 3 doacdo. . .
ortanto, extingye.
preferéncia se sue-se o direito de

Ele é, tambéma coisa: P. ex., é trocada.

iudiein * . CXcluido no caso dquma
viﬁgao Judicial, sendg indiferente se for-
ge U voluntaria (A andere Veraeus-

rungsarten gl gen, Kauf, Z. B, auf Ta-
usch odey Schenkung esst  sicl

» laesst sich das
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dung nicht” ausdehnen (§ 1073)... Das
Vorkaufsrecht erlischt also, wenn die Sa-
che z. B. vertauscht wird. Ausgeschlos-
sen ist es auch im Falle einer gerichtli-
chen Feilbietung, gleichviel, ob diese ein
zwangsweise oder eine freiwillige ist (§
1076”...) Vol. 2.9, § 365, pags. 218 e 219).

Nio é outra a licio dos professores Krasnopolski
e Kafka:

“So tem lugar a obrigacdo de ofere-
cer a coisa para resgate, na falta de ou-
tra qualquer convencao, se o obrigado
quer vender a coisa, € nao no caso de ou-
tra qualquer alienacdo (doacdo, legado,
troca ete.) (§ 1078). Die Verpflichtung,
die Sache zur Einloesung anzubieten, tritt
in Ermanglung einer anderweitigen Ve-
reinbarung nur, wenn der Verpflichtete
die Sache verkaufen will, nicht aber im
Falle einer anderweitigen Veraeusserung
(Schenkung, Legat, Tausch usw.) ein (§
1078”) (Obr. cit., vol. 3.° § 76, pags. 387-

388).

Cotegem-se, agora, essas fc:ntgas diretas, imedia-
tas do art. 1152 do Cédigo Civil patrio com art. 1292
do Projeto de Clovis Bevilaqua, o art. 1299 do Pro-
jeto da Comissao Revisora, € o art. 1153 do Projeto

camara dos Deputados, o qual rece-

aprovado pela
ble)u no séfmdo, por emenda de Ruy Barbosa, reda-

cao definitiva.

Art. 1292 do Projeto de Clovis Bevilaqua:

“0O direito de preempcao nao se refe-
re a outras formas de alienacao além das
declaradas no art. 1296, nem a outro di-
reito real além da propriedade”.
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Art. 1299 da Comissao Revisora:

“O direito de preempcdo néo se r%fe;
re a outras formas de alienacio além da

declaradas no art. 1296, nem a outro di-
reito real do dominio”.

Art. 1153 do Proj

eto aprovado pela Camara dos
Deputados

e remetido ao Senado:

“O direito de preempcdo ndo se re-
fere a outras formas de alienacao, que
nao sejam as declaradas no art. 1150
nem a outro direito real além do domi-
nio”,

Chegando ao Senado o projeto da Camara, Ruy
Barbosa, que, no seu notavel

"Que ndo sejam as declaradas no
art. 1150. No art, 1150 as formas de ali-
fhacao designadas sio a venda e a da-
20 em pagamentq. Mas o art. 1151 re
conhece @sge direito em uma hipotese 2-
lheia a ambag essas”, (pag. 390)

Ruy, €ra a do exercicig do
conferido “gq

: direito de preempcéo legal
no caso de se Proprietario do jmgyel desapropriado,
propriado” Na0 verificay q fim para que foi desa

Entﬁo, com o

. Proposito de incluir ésse modo de
mggf: ‘::.la e Preempeao legal, ofereceu o grande
Seguinte Substitutiye ao art. 1151:

direito de preempcéo nao se €5
t?t'lde Seéndo as situacoes indicadas e
EI!_. E-‘i 1150 £ 1151, nem a outro direito
€al que ngo 4 Propriedade”.
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Mas, porque trocou Ruy Barbosa a expressao
“formas de alienacao” pela de ‘situacoes indicadas”?

Explica-se facilmente: primoroso escritor e juris-
consulto eximio, ao mesmo passo, cioso, como nin-
guém, da correcido da linguagem e do rigor da termi-
nologia juridica, que tanto o preocuparam nas suas ob-
servacoes criticas ao Projeto do Codigo Civil e na ela-
boracdo do seu substitutivo, e que o levaram, afinal, a
escrever a famosa “Réplica”, monumento imperecivel
da lingua portuguesa, achou éle que as palavras “for-
mas de alienacdo” nao compreendiam, com exatidao e
propriedade, o caso de ocorréncia da preferéncia legal
na desapropriacio — néo ter o imovel desapropriado
o destino, para que se desapropriou.

Dai o haver preferido os termos “situacoes indica-
das”, para abranger assim 0s modes de ocorréncia da
preempcdo convencional — venda e dacao em paga-
mento — verdadeiras formas de alienac¢ao, como o ca-
so de ocorréncia da preempcdo legal na desapropria-
cdo — nao utilizacao do imovel para o fim desta —,
que ndo constitui nenhuma alienacao.

Depois desta cabal demonstracao, posso concluir,

portanto, com toda a seguranca, que.

acoes indicadas nos arts. 1149 e 1150, 3
refere o art. 1152, sao a venda, a dacao
mento e o nao ter o imovel desapro-

destino, para que se desapropriou;

a) as situ
que se
em paga
priado o

b) a espécie dos autos € de venda do imovel pelo
obrigado a terceiro, — modo, por consequén-
cia, de ocorréncia da preempcao convencional,
que possibilita ao titular o exercicio do direi-

- to; logo,

o art. 1152 ndo obsta a aplicacao a espécie
dos autos do art. 1153, que fixa o prazo de
trinta dias, em se tratando de imoével, para
o exercicio do direito de preempcao.

c)
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Terceiro Quesito

Deixel solidamente assentado, na resposta ao 1.”
quesito, que se aplicam a qualquer pacto de preemp-
cdo, sem se distinguir enfre as diversas formas con-
tratuais, em que €le pode estar adjecto, as normas
fixadas pelo Codigo Civil nos arts. 1149 e 1157.

Nos térmos dessa regulacao, tem o concedente da
preferéncia (fala, naturalmente, o Cédigo Civil em
vendedor e comprador, porque figura ali a preemp-
cdo, conforme ja o fiz vér, na qualidade de clausula
especial do contrato de compra e venda, ndo tendo
sido, entretanto, especificado ésse contrato como a uni-
ca forma de estipulacdo dela) a obrigacao de ofere-
cer ao titular do direito a coisa que aquéle vai vender
ou dar em pagamento, para que éste exerca a pre-

lacio dentro do prazo de trinta dias — quando se
trata de imovel —, a contar da oferta (arts. 1149 e
1153). ;

Nio estabelece, porém, o Codigo Civil a forma
desta. TE

Entdo, o Codigo de Processo Civil, na sua fun-
cdo de disciplinar a realizacdo do direito objetivo
fCarnellutti Lezioni Di Diritto Processuale Civile, vol.
1%, no° 54. pag. 182), de regular as formas de atua-
cdo da lei (as formas dos atos processuais) (Chioven-
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da, Principios de Derecho Procesal Civil, ed. espanho-
la, vol. 1.° § 4, pag. 120), prescreve, _expressamente,
sob o titulo — Das acées de preempcao ou preferén-
cia, € do direito de opcao, — a forma judicial da in-
terpelacao do titular da preferéncia, para que use
do seu direito (art. 311 §§ 1.2 e 2.9).

As normas processuais, que estatuem essa fqr-
ma judicial de interpelacdo, sao ditadas pelo interés-
se coletivo de assegurar a autentmldad_e € a serieda-
de da oferta e de todas as suas (.:onldit;oes, e garantir
a possibilidade do exercicio do direito de preempeao.

Constituem, pois, normas absolutas, coativas, im-
perativas, cuja aplicacdo nio pode, absoluta_gnenﬁte.
ser impedida por convencdo das partesA: estas nao tém
a faculdade de, no pacto de preferéncia, estipular
qualquer forma de interpelacao extra-judicial em subs-
tituicao a judicial, imposta pelo Cédigo de Processo
Civil.

Alias, seria destruir o cargter publicistico funda-
mental do dirqito processual, vigente em todos os po-
vos cultos, e instituir o Processo convencional.

Ascim, se as partes nao podem, contratualmente,
por a margem a forma judicial de Interpelacio de-
terminada, imperativamente pela lei

Respondo, portanto, que a forma ng
ve interpelar ou notificar o titular do g
feréncia, para que o eXerea, é a judicig) i
no art. 311 do Codigo de Processo Cgvil ( £l
de 1.° de fevereirp de 194 ) a

e A imples -_
cacao extra-judicial, por Miermédio do PIEs comuni



Quarto Quesito

Em face do art. 1149 do Codigo Civil combina-
do com o art. 1153 do mesmo Codigo e com o art. 311
do Codigo de Processo Civil, ndo pode o obrigado a
preempcao tornar efetiva a venda, que pretende rea-
lizar, do imovel a terceiro, sendo depois que, decorri-
dos os trinta dias subsequentes ao da sua oferta, pro-
cedida por interpelacdo judicial, sem exercer o titu-
lar o direito de preferéncia, tiver éste caducado.

Realmente, enquanto nao decorre, por inteiro, o
prazo extintivo de trinta dias, continuam a existir o
direito de preempcéao e a correlativa obrigacao do con-
cedente désse direito de aguardar que o titular deéle
0 exerca.

O que se nao pode admitir, pelo tamanho des-
tempéro juridico, que encerra, como o deixei mani-
festo na resposta ao 1.° quesito, € que a parte obriga-
da possa, por seu puro arbitrio e com a declarada o-
posicdo do titular do direito de preferéncia, encurtar
o prazo legal de caducidade déste (de trinta dias pa-
ra quarenta e oito horas'), a fim de, antes de éle ter-
minar, fazer lavrar a escritura de venda a terceirc.

A unica hipétese, em que, juridicamente, poderia
o obrigado a preempcao efetuar a venda do imovel a
terceiro antes de decorridos os trinta dias subseqtien-
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tes ao da sua oferta (art. 1153 do Codigo E‘,‘wﬂ)}.uﬂo :L )
néste caso, nio caberia falar em cadumdd_de oL il
tincao do direito de preferéncia pelo seu nao u!ao: .
seria a de reniincia expressa ou técita do titular
0. » e

preeﬂggfl no caso da consulta, nio houve, sequer, 10:
nuncia tacita, que resultaria da incompat_lblhdade‘ efI;..
tre os atos praticados pelo titular do direito de plti :
réncia e a sua vontade de o conservar e fazer valer.

E nao houve renincia tacita, porque: L

a) tendo ciéncia de que o obrigado a preempcéo

la vender o imdvel] g terceiro, fizeram os titulares do
direito de preferéncig (M. Cam

+ Sendo pelos obrigados 2 preempcao
(Fernando Pessoa ge Queiroz e sua mulher) interpe-

e por intermédio do Oficial

dito prazo, sera o neg‘omg
0 comprador i4 ' do-se
siléncio de vy Prador ja referido, toman

- 8s. come rentncia 3 éncia que
; b preferéncia
g&tﬁ“lg ?i la”, reSbondeu-lhes, logo no dia Se-
; e " também po, intermédio do Ofi-
€gistro de Titulos e Documentos, reiter_ar;‘
S€u protestq Judicial, requerido, Jus”
Pl para Tessalva, ¢ Conservacig doq seu direito
guinte: T pgg'o’ f dlzendos Entre Outras COlsaSs o S€
dio nag condiecsﬁgsm t&s de acordo com 5 venda do pré-
assim AR eclaraqy

- " e
5 no dito documento,
nportunamente e H e realize g alienacao, VALI,ER

€ preferap iamalslslizo 08 nossos direitos, inclusive
§0, Tegistrady g’ o 5€gUrados

16..

N0 contrato em apr

anulacdo (g cor::: Regmtm de Imc':veis, promovendo &
Pra e venq, que for realizada e bem
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assim a reparacao dos prejuizos dela resultantes”.

Deve-se notar que, proclamando os titulares do
direito de preferéncia, na sua resposta, nao estarem
de acordo com as CONDICOES da interpelacao, fa-
ziam uma ressalva e uma impugnacao de ordem ge-
ral compreensivas de suas posteriores alegacoes em
Juizo, nao s6 acérea da simulacao fraudulenta do pré-
co da venda, mas ainda da ilegalidade da fixacdo uni-
lateral do prazo de quarenta e oito horas para o exer-
cicio do direito — simulacdo fraudulenta do préco da
venda e encurtamento do prazo legal, que visavam
precisamente a impossibilitar ésse exercicio —, e da
propria forma extra-judicial da oferta.

Onde, pois, se vislumbrar rentincia tacita? O que
ha, ao invés, sdao as declaracoes mais claras, mais
completas, mais peremptérias, que se poderiam exi-
gir, como manifestacdo de querer ressalvar, conservar
e fazer valer o direito de preempcio.

Ora, se, em 18 de abril de 1944, ainda se nio ex-
tinguira o direito de preferéncia, quer pela renuncia
expressa ou tacita dos seus titulares, quer pelo de-
curso do prazo legal em que éstes o deveriam exercer,
Obvio € que, naquela data, ndo podiam, de modo ne-
nhum, os obrigados a preempcdo fazer, como fizeram,
a venda do imovel a terceiro.

Deviam €les, ao contrario, aguardar o término do
prazo de trinta dias, fixado no art. 1153 do Cédigo
Civil.
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Quinto Quesito

Penso que nao é valida a escritura de compra e¢
venda de 18 de abril de 1944, porque:

a) € nulo o ato juridico, quando for preterida
alguma solenidade que a lei considere essencial para
a sua validade (Coddigo Civil, art. 145, IV), devendo
entender-se o vocabulo solenidade, nao como “forma
prescrita em lei”, j& mencionada (Coédigo Civil, art.
145, II), mas como quaisquer pressupostos, requisitos,
exigéneias essenciais a validade déle (V. Carvalho
Santos. Codigo Civil Brasileiro Interpretado, vol. 3.°,
pag. 249);

b) o decurso dos trinta dias subseqlientes a o-
ferta ao titular do direito de preempcdo, sem que éle
o exerca, constitui pressuposto, requisito, exigéncia
essencial, para que possa o obrigado vender a coisa a
terceiro; e, por isso, permite a lei, muito justamente,
que contra éste, mova o titular da preferéncia uma
acdo para exigir a coisa alienada sem consideracao
ao seu direito (Coédigo Civil, art. 1153 e Codigo de
Processo Civil, art. 313);

c) a escritura de compra e venda referida no
quesito foi lavrada antes do término do prazo legal
de trinta dias, impossibilitando, désse modo, que o0s
titulares do direito de preempcao (M. Campos & Cia.
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Ltda.) o exercessem, dentro deésse prazo, contra os
obrigados (Fernando Pessoa de Queiroz e sua mu-

lher), e causando-lhes, com isso, sérios prejuizos de
ordem patrimonia].



Sexto Quesito

Quero deixar, de anteméo, bem elucidado que
nao interessa a resposta do quesito o saber se a loca-
cao de imovel inscrita no registro imobiliario é ou
nao um direito real.

No que toca a ésse assunto, que, de uma feita,
examinei ligeiramente, por néo o ter podido aprofun-
dar, em virtude da urgéncia em responder a consul-
ta que me fora dirigida (v. meu livro Pareceres, vol.
1.°, pags. 60-63), espero que ainda me sdébre tempo,
para em outra oportunidade, talvez dentro em bre-
ve, 0o versar mais demoradamente.

Entao, demonstrarei que ndo é uma velharia o
principio contido no art. 1096 do Cédigo Civil aus-
triaco, aplaudido por um jurisconsulto da estatura de
Hasenoehrl.

Se € verdade que o tempo levou o Allgemeine Lan-
drecht (o Codigo prussiano) de 5 de fevereiro de 1795,
que concedia ao locatario um direito sébre a coisa
(ein Recht zur Sache) (Dernburg, Lehrbuch des
Preussischen Privatrechts, vol. 1.°, § 290, pags. T15-
717), — circunstancia esta que, de certo, nenhuma
influéncia exerceu no seu desaparecimento, — tam-
bém nédo o € menos que o Codigo Civil austriaco, re-
formado pelas Ordenancas de 12 de Outubro de 1914,
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22 de julho de 1915 e de 19 de marco de 1916, com-
preendendo as trés “novelas”, de que falam os juris-
tas austriacos (die drei Teilnovellen), conservou in-
tacto o art. 1095, que considera real o direito do lo-
catario, quando o contrato de locacio for inscrito nos
livros publicos: “Wenn ein Bestandvertrag in die oef-
fentlichen Buecher eingetragen ist; so ist das Recht
des Bestandnehmers als ein dingliches Recht zu be-
trachten, welches sich auch der nachfolgende Besit-
zer auf die noch uebrige Zeit gefallen lassen muss”.

Esse artigo € um daquéles, que, no dizer altamen-
te significativo do professor Josef Schey, catedratico
de direito civil na Universidade de Viena e substitu-
to de Josef Unger na Comissdao Revisora do Codigo Ci-
vil, “no curso dos anos, sobreviveram a si mesmos”.
(Prefacio ao livro de Marcel Gallaix — La Réforme
du Code Civil Autrichien, pag. III).

~ E nao admira que tenha sobrevivido, pois a dou-
trina e a legislacdo em to

gumentos, no tocante a situa a0 do locatirip — V
Dernburg_, Das buergerliche Rgcht, 2.0 ‘nrn:::ﬁll.talz.l3 part‘t'e.
§ 215, Pag.195, nota 21), abandonam 0 1‘iéorismo 16-
@co-]ur}dlco romano, borolento e caduco, e marcham
no sentido de reconhecer ag locatario urﬁ dire

sobre o imével locado.

Entretanto, como disse de injej s
2. Clo, a sol fS-
se problema nao interessa ao caso da ucao aes

) 0 caso consulta =

que néle o contrato de locacdo é tao sOmente véiclzﬁz

Instrumento, ou continente do Pacto de preferéncia’
3

como o seria o contrato de compra e vend

p S ta : a :
qualquer; ndo estio em JOgo 0s direitpg e a;) uotg);;t;o
coes do locador e do locatario COMQO TAIS- sa-
tos invocados pelos autores repousa

ito real

: _ 3.0 g
te, naquéle pacto, independentemente da usivamen

x : espéci -
tratual em que éle se acha estipuladg: Sﬁ%ecé?r:ﬁgs
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que lhe competem, prépria e especificamente, como
preferente, e nao como locatario, ndo se confundindo,
absolutamente, os direitos de um e de outro, pelo
simples fato de coexistirem na mesma pessoa, de per-
tencerem ao mesmo titular. Pois ndo mostrei, plena-
mente, na respesta ao 1.° quesito, que se pode cons-
tituir a preempcao num contrato auténomo, sem ou-
tro conteudo que ela mesma?

Ao direito comparado, vou outra vez recorrer,
para deixar bem claro que, ajustada a preferéncia
num contrato de locacao, pode o preferente, como tal,
ter um verdadeiro direito real, ou, pelo menos, um
direito pessoal assegurado contra terceiro pela preno-
tacao no registro imobiliario, sem que o locatario,
nessa qualidade, possia um ou outro direito.

Assim, no direito alemao, onde a ciéncia e a téc-
nica juridicas chegaram aos ultimos limites da per-
feicdo e da profundeza, pela obra incomparavel dos
seus geniais e sabios jurisconsultos, vem, desde a pro-
mulgacao do Codigo Civil, em 1896, a controvérsia,
— Crome de um lado, Cosack, de outro, — se tem
o locatario um direito real no imovel locado. No en-
tanto, é coisa liquida, certa, pacifica, que, qualquer
que tenha sido o tipo de contrato escolhido para re-
ceber a estipulacio do direito de preferéncia, pode
éste tornar-se, pela inscricao no registro, um verda-
deiro direito real.

Por outro lado, ndao so se admite, ali, que o pacto
de preferéncia pode vir adjeto a contratos de locacdo
ou de arrendamento, conforme o provei, na resposta
ao 1.° quesito, com os ensinamentos dos seus mais
doutos civilistas, mas, sobretudo, se salienta que o
direito de preempcdo foi criado, justamente, para fa-
vorecer o locatdrio na precedéncia a terceiros na aqui-
sicdo da coisa locada, sendo, por isso mesmo, aquéles
contratos a forma mais frequente de insercao da clau-
sula:

“A vida”, escreve o professor Hede-
mann, ilustre catedratico de direito civil
da Universidade de Iena, sob cuja dire-
cao cientifica se publicam os trabalhos do
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Instituto de Direito Economico da mesma
Universidade, “a vida produz, nao raras
vezes, situacoes em que alguém quer com-
prar o bem de outrem, ou, pelo menos,
tem idéia disto, enquanto o outro nao
esta disposto, no momento, a ceder a coi-
sa. Mora alguém, como locatario, na “Vi-
1la” de outrem. A principio, ndo quer 0
proprietario vendé-la. Ou, ao inverso, O
locatario, no momento, ainda nio sc¢ po-
de decidir & compra. Mas veria, muito 2
Seu pesar, passar a ‘“Vila” a terceiras
maos e desejaria assegurar para si a pre-
cedéncia em tédas as eventualidades. PA-
RA TAIS SITUACOES E QUE SE CRIOU
O DIREITO DE PREEMPCAQ”. “Das Le-
ben bringt nicht selten Lagen hervor, WO
Jemand das Gut eines anderen gern kaeul-
lich an sich bringen oder doch diesem
Gedanken naeher treten moechte, waeb-
rend der andere vorlaeufig nicht gesonnen
1st, die Sache wegzugeben, Es wohnt etWw?
Jemand in der Villa eines anderen zur M-
ete. Vorerst ist die Villa dem Eigentuemel
noch nicht feil. Oder umgekehrt kann sich
der Mieter vorlaeufic noch nicht zZu®
Kauf entschliessen. Aber er wuerde €s h?i'
chst ungern sehen, wenn die Villa in drit-
te Haende ueberginge. Er moechte Slf:h
fuer alle Faelle die Vorhand sicher?
FUER SOLCHE LAGEN 1ST DAS VOR-
KAUFSRECHT BESTIMMT”. (Schuld-
recht des Buergerlichen Gesetzbuches
2.% ed. (1931), § 37 VI. £.), pag. 248)-

Assinala, outrossi ; i 0
Tribunal Repi sim, Kieckebusch, conselhell© =
direito de prgelgl{rllaﬁl de Kassel, no seu estudo sobreé

: e ¢ao, publicado no Dicionario de
én
Cla Juridieg, de F, Stier-Somlo e A. Elster:

“0

direit i conshi-
tuir-s €ito de preempcao pode

€ por contrato auténomo, mas tam’
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bém pode ser convencionado noutro qual-
quer contrato (p. ex., num contrato de
compra ou, COMO E FREQUENTE NA
PRATICA, NUM CONTRATO DE LOCA-
CAO OU DE ARRENDAMENTO, ou fixa-
do unilateralmente por legado” (Das Vor-
kaufsrecht kann durch eine selbstaendi-
dige Vereinbarung zustandekommen, es
kann aber auch bei und in einem anderen
Vertrage (z. B. in einem Kaufvertrage
oder, wie es in der Praxis haeufig ist, in ei-
nem Miet—oder Pachtvertrage) vereinbart
oder einseitig durch Vermaechtnis, bes-

timmt werden”. — Handwoerterbuch der
Rechtswissenschaft, 6.° vol. 1929, pag.
701).

Como se vé, pela circunstincia de se ajustar uma
preferéncia num contrato de locacdo, néo se pode con-
cluir dai que os direitos decorrentes daquela percam
a sua natureza e a sua autonomia, absorvidos pelos
direitos resultantes desta.

Quer dizer que o problema proposto no quesito,
— Se a clausula de preferéncia pactuada num con-
trato de locacdo e transerita no registro de imoveis
vale confra o terceiro adquirente e permite ao titu-
lar do direito exigir déle o imovel alienado, — tem
de se resolver pelo exame e estudo do direito de pre-
empcao em si, sem que se levem em conta os direi-
tos provenientes da locacdo, que serviu apenas de
veiculo daquela clausula.

Os que afirmam né@o produzir a estipulacdo de
preferéncia efeito contra o terceiro adquirente, in-
vocam o art. 1156 de nosso Cédigo Civil, — “respon-
derd por perdas e danos o comprador, se ao vende-
dor nao der ciéncia do préco e das vantagens, que
lhe oferecem pela coisa”, — e deduzem déle que se
limitam as consequéncias da inexecucdo da promessa
do obrigado & preempcdo ao ressarcimento de perdas
e danos sofridos pelo preferente, excluida, por con-
seguinte, a execuc¢do especifica ou em natureza, por
se tratar de uma obrigacdo de fazer.
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Impossivel é dissimular que o nosso Codigo Ci-
vil, apesar de promulgado em 1.° de janeiro de 1916,
foi de um atraso lamentavel em matéria de obriga-
coes de fazer e de contrato preliminar ou promessa
de contratar, _

Quanto as obrigacdes de fazer, embora tenha evi-
tado a reproducéo do principio expresso no art. 1142
do Coddigo Civil francés, — “Toute obligation de faire
ou de ne pas faire se résout en dommages et intérets,
en cas d'inexécution de la part du débiteur”, — cuja
inexatiddo € reconhecida e proclamada pelos juristas
franceses, ndo teve o Cédigo Civil brasileiro a sabe-
doria de, em lugar déle, erigir o principio oposto da
execucao especifica ou em natureza, ressalvada, como
excecdo, a hipotese de violéncia a pessoa do devedor,
por atentar contra a liberdade individual, e de sa-
lientar, nas obrigacdes que tém por objeto a realiza-
¢ao de um ato juridico, a substituicdo da declaracao
de vontade do devedor, no caso em que éste recuse
fazé-la, pela sentenca judicial,

No que diz respeito, propriamente, ao contralC
preliminar ou promessa de contratar, silenciou por
completo; e, nas disposicoes gerais sobre os contratos,
onde deyer.ia ter regulado, em beneficio e segurancd
do comércio juridico, aquela figura contratual, tra-
cando-lhe, com precisdo e clareza, a forma e as con-
sequencias juridicas, de acérdo com o exemplo € @ Ii-
¢ao dos povos mais cultos e experientes do que 0 105"
S0, como o aleméo e o francés, deixou-nos, qual pres
sente de grégo, o art. 1088, fonte inesgotavel de COM”
phcan;qes € controvérsias.

Désse modo, com o seu siléncio e a sua indiferenca

diante désses problemas fundamentais do direito 43S
té;lgagﬁe% 'Cll]a SOlu(;.aD legiSIHtiva, pela sua 1mp01.-
Cla pratica, representaris enorme servico preStadO

a0 comércio juridico, ret : i nte,
¢ ) rogradou avelmenwe
além das Ordenacoes Filipe  JBEAD

e AT o, Ti-
tulo 19, no : ‘1lipinas, que, no livro 4. ~.,
E'-ntanhb;n' 2, assim dispunham no seu linguajar d

o “E quando as partes afirmassem EI:;:

sl alguma convenca, de que a €5¢
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tura nao fosse de substancia do contra-
to, posto que, depois de a terem simples-
mente afirmada dissessem, que fossem
fazer escritura, sendo a coisa, sobre que
se fez a convenca, ou quantia tal, que
segundo nossas Ordenacoes nao se pos-
sa provar, senao por escritura publica,
se a parte confessar que a convenca foi
entre éles afirmada, sera constrangida a
fazer dela escritura”.

Sobre a significacao das palavras — sera cons-
trangida — transcreve Silva Pereira no Rep. das Ord.,
t. 1 nota (a) pag. 632, esta nota do Des. Oliveira:

“Nota in praxi, que nunca vi na pra-
tica fazer-se éste constrangimento real,
sendo que em semelhantes casos se man-
da nas sentencas, que a parte faca es-
critura; e nao a fazendo fique a mesma
sentenca valendo como se o fora”. (V.
Candido Mendes de Almeida, Coédigo Fi-
lipino, 14.2 ed., pag. 801, 2.2 col., nota 2).

V. sobre o assunto: Leite Velho, Monografia Ju-
ridica e Pratica das Execucoes de Sentenca em Pre-
cesso Civil, 1885, art. 334 e nota geral, pags. 216-218;
Andrade Bezerra, Do Contrato Preliminar, tese de
concurso n.° 15, pag. 126; Afonso Fraga, Teoria e
Pratica nas Execucoes de Sentenca, n.° 94, pags. 259-
260.

Além disto, tinha o codificador civil brasileiro o
expressivo exemplo do direito francés: na sua formu-
lacdo dogmatica e peremptoria do art. 1142, esquece-
ra o codificador civil francés a sabia licao do velho
Pothier:

“Lorsque celui qui m’a promis de me
vendre une certaine chose”, escreve o
grande jurisconsulto, “refuse d’accomplir
sa promesse, puis-je l'obliger précisément
a l'accomplir, en faisant ordonner que,
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faute par lui de me passer le contrat de
vente qu’il s’est obligé de me passer, la
sentence vaudra pour contrat de vente,
et qu’il me sera permis, en vertu de la
dite sentence, de saisir la chose et de
m’en faire metre en possession, ou bien,
sur son refus, ne puis-je obtenir contre
lul qu’une condemnation de dommages et
intéréts, qui s’estimeront a une somme
d’argent?

. D'un cété, on dira que c’est un prii-
cipe geénéral, que les obligations qui ne
consistent pas & donner, mais a faire,
quae non sunt in dando, sed in faciendo,
Sé resolvent en dommages et intéréts,
faute par le débiteur d’accomplir son
obligation, parce que Nemo poteste cogi
praecise ad factum. Done, dira-t-on, 1'obli-
gation qui résulte de la promesse de ven-
dre une chose, n’ayant pas tant pour ob-
Jet la chose qu’un fait qui est la vente dé
la chose, étant une obligation quae non
In dando, sed in faciendo consistit, ellé
doit, suivant ce principe, se résoudre né-
cessairement en une simple obligation de
dommages et intéréts. .

D'un autre c6té, on dira que la Te
gle, Nemo potest cogi ad factum, et celle
que les obligations quae in faciendo coM”
sistunt, se résolvent nécessairement €D
dommages et intéréts, ne recoivent d'apP-
Plication qu'a I'égard des obligations
ffilts_ extérieurs et corporels, telle qu’?s_?
I'obligation de celui qui se serait oblig®
€ copier mes cahiers, lesquels faits n=
Peuvent_ S€ suppléer que par une con-
?amr_latmn_de dommages et intéréts. Mi:;;
vz fg‘t: qui est Tobjet d’une promess® v

nere, n'est pas un fait extérieur et €°
porel de la personne du débiteur; il PCU]

S lavons rapporté, qui ordonnera 9t
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faut par le débiteur de vouloir passer un
contrat de vente, le jugement vaudra
pour contrat. Cette opinion parait suivie
dans la pratique, comme étant Ia plus
conforme a la fidélité qui doit regner en-
tre les hommes pour Paccomplissement
de leurs promesses”,

(Oeuvres complétes, introd. de Rogron et
Firbach, ed. de Eugeéne Crochard, vol. 1.°,
Traité du Contrat de Vente, n.° 480, pag.
747).

Todavia, os juristas franceses posteriores ao “Co-
de Napoléon” nao se atemorizaram, nem hesitaram
diante do principio inexato inserido no texto legal
(art. 1142), sob a influéncia do adagio dos glosadores,
— Nemo potest cogi praecise ad factum —, e aten-
dendo, ao mesmo tempo, as exigéncias da verdade
cientifica e os reclamos das necessidades praticas,
sufragaram a doutrina do sabio Pothier, como passo
a provar.

Marcadé:

“Une fois que la promesse unilatéra-
le est arrivée 3 étre obligatoire, & former
un contrat wvalable, parce que, d’une
part, elle est acceptée par I'acheteur éven-
tuel, et que, d’autre part, elle contient,
avec la détermination de 1a chose, soit la
fixation du prix, soit les moyens de le
fixer sans le concours ultérieur des par-
ties, quel est l'effet de cette promesse?
Donne-t-elle au créancier la faculté d’ob-
tenir plus tard, malgré le refus du débi-
teur, la propriété de la chose, ou lui per-
met-elle seulement de faire condamner ca
débiteur récalcitrant a des dommages-
intéréts?... On a beaucoup discuté sur
ce point dans 'ancien droit; mais le sen.
timent général était déja comme il est
aujourd’hui, que le créancier peut se faire
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t‘:ransme_ttre la _pmpriété; et c’est en effet,
a dﬂctrme-qu!l] faut tenir. On a abusé
de la maxime nemo potest precise cogi
ad factum. Sans doute on ne peut pas
contl'alr}dre une personne a l’accomplisse-
ment d’un fait, et il résulte bien de la
Iimpossibilité d'une exécution directe en
cas de refus de I'obligé, pour les obliga-
tions qui ne peuvent s’accomplir que par
le fait personnel de cet obligé; mais pour
tcgutgz autre obligation, cette impossibilité
n'existe plus. Ainsi, de méme que, quand
vous m’avez promis la demolition de vo-
tre mur, je pourrai, au lieu de recevoir des
dommages-intéréts en continuant & subir
la géne que ce mur me cause, étre auto-
rise par la justice a faire demolir ce mur
par des ouvriers qui travailleront a vos
irais; de méme quand vous m’avez pro-
mis de me vendre votre maison, je pourrai
obtenir un jugement qui attendu votre
refus de me passer contrat, et a défaut
par vous de le faire dans tel délai, me
declarera propriétaire sous les conditions
de la promesse intervenue entre nous, et
me tiendra lieu de 'acte de vente. L'exé-
cution directe que me procureront, dans
le premier cas, des ouvriers autorisés par
Ia justice, c’est la justice elie-méme qui
me la donnera dans le second”. (Explica-
tion théorique et pratique du Code Civil,
7.2 ed., vol. 6.° art. 1589, III).

Aubry et Rau:

“Mais une promesse de vente peuv
étre acceptée expressement ou tacite-
ment, sans engagement réciproque d'a-
cheter, et devient, par une pareille accep-
tation, obligatoire pour le promettant...
Il en résulte, d’autre part, que celul au-
quel la promesse a été faite peut, a cha-
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 que instant, durant le délai expréssement
ou implicitement fixé & cet effet, la con-
vertir en une promesse de vente synallag-
matique, au moyen de la déclaration que
sa volonté est d’acheter aux conditions
proposées et par suite contraindre le pro-
mettant & lui passer acte de vente et a
lui livrer la chose offerte.

En vain opposerait-on que toute o-
bligation de faire se résout en dommages
intéréts. Cette regle ne s’applique, en ef-
fet, d’'une maniére absolue, qu’'aux obli-
gations de faire qui exigent I'intervention
personnelle du débiteur. Art. 1142 et 1144,
Mais il y a mieux: du moment ou l’ache-
teur a déclaré vouloir acquérir aux con-
ditions proposées, le contrat de vente de-
vient parfait, et entraine, par conséquent,
une véritable obligation de donner. L’of-
fice du juge se borne, dés lors, a ordonner
I'exécution de la vente, et a déclarer que,
faute par le vendeur de passer contrat, le
jugement en tiendra lieu” (Cours de
Droit Civil Francais, 5.2 ed. de G. Rau et
Falcimaigne, vol. 5.°, § 349, pags. 6-T,
nota 10).

Guillouard:

“Si la promesse unilatérale de vendre
ou d’acheter ne transfeére pas la proprié-
té, donne-t-elle du moins a celui auquel
elle est faite le droit de contraindre Ie
promettant a passer contrat? Non, dit
un arrét d’Amiens, car il s’agit 1a d'une
obligation de faire, qui en cas d’inexécu-
tion se résout en des dommages et inté-
réts (art. 1142).

L’opinion qui a triomphé affirme, au
contraire, avec Pothier, que celui auquel
la promesse a été faite peut contraindre
le promettant & lui passer acte de vente,
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;ETE nt?lis comprenons difficilement com-
ment. & question a pu étre controversee.
il ne s’agit pas en effet de contraindre le
promettant a accomplir une obligation
de faire, plus ou moins personelle; il s’a-
g,lt de faire exécuter un contrat parfait &
Pexécution duquel le mauvais vouloir du
promettant ne peut le soustraire.
Précisons le fait: il y a eu d'abord

promesse unilatérale de vendre ou d’a-
cheter, promesse dans laquelle ont été
indiqués le prix de la vente et I'identité
de la chose vendue. Puis celui auquel la
promesse a ete faite 'accepte, et déclare
qu’il consent a acheter ou 3 vendre auX
conditions de la promesse.

~ Désormais, il y a vente parfaite, ir-
révocable: les deux volontés dont la réu-
nion était nécessaire pour la formation
du contrat se sont rencontrées, et l'ac-
tion qui sera intentée contre le promet-
tant n’aura qu'un but, poursuivre l'exe-
cution du contrat, faire condamner le
promettant a livrer la chose, si c’est une
promesse de vente, 3 en prendre livraison
et a payer le prix, si c’est une promesse
d’acheter”. (Traité de la Vente et de I'E-
change, 3.2 ed., vol. 1.2, n.° 85, pags. 102-
103).

Troplong:

«Dautres allaient plus loin. Ils vou-
laient que le promettant fut tenu de Sa-
tisfaire a4 sa parole, en passant contrat.
De ce nombre était Pothier. Il décidait
que celui au profit de qui la promesse é-
tait faite pouvait obliger précisément le
promettant a I’accomplir, en faisant or-
donner que, faute par lul de passer COI-
trat, la sentence en tiendrait lieu et ser-
virait de titre pour saisir la. chose et s’en
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mettre en possession. Clest ce qu’avait
jugé le Parlement de Paris, par arrét dn
28 Mai 1658, sur les conelusions confor-
mes de M. 'avocat général Talon.

Cette opinion était incontestable-
ment meilleure que la précédente. I’ob-
jection Nemo precise potest cogi ad fac-
tum, consacré par l'art 162 du Code Na-
poléon était sans fondement. Car cette
maxime n’est applicable que lorsqu’il s’a-
git de faits corporels, que nul autre que
I'obligé ne peut accomplir, par exemple
de faire un tableau. Mais 3 I'egard des
faits dans lesquels I'intervention du dé-
biteur peut étre supplée par une interven-
tion étrangére, la maxime cesse d’étre
applicable. Or, le fait qui est I'objet d’u-
Né promesse de vente peut se suppléer
par un jugement”. (De la vente, 5.2 ed.,
vol. 1.° n.° 115, pag. 139).

Massé et Vergé:

“De ce que la promesse unilatérale
de vendre oblige celui qui I'a fait & ven-
dre la chose qui fait I'objet du contrat,
il résulte que celui a qui la promesse a
été faite a le droit d’agir contre le pro-
mettant pour le faire condamner soit a
passer acte de vente, soit, le jugement de
condamnation valant acte de vente, a lui
livrer la chose: il ne s'agit pas la d’une
simple obligation de faire que ne se ré-
soudrail qu'en dommages-intéréts”. (Le
Droit Civil Francais par K.-S. Zachariae,
annoté et rétabli, vol, 4.9, § 675, pag. 266,
nota 6).

Baudry-Lacantinérie et Saignat:

“L’opinion généralement admise est
plus exacte. Elle décide, comme le faisait
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Pothier, que le créancier de la promesse
unilatérale de vendre a, non seulement le
droit de demander des dommages-inte-
réts en cas d’'inexécution, mais encore ce-
lui de contraindre le promettant a I'exé-
cution de sa promesse. En effet, lorsque
celui a qui a été faite la promesse de ven-
dre déclare vouloir en profiter, il s’engage
pour cela méme & acheter et la promesse
se transforme: d’unilatérale elle devient
Synallagmatique, et elle sera désormais
régie par l'art. 1589: au lieu d’une seule
obligation, il y a maintenant deux obliga-
tions réciproques, et la translation de la
propriété, que la promesse unilaterale
N’avait pas operée, resulte de la promesse
devenue Synallagmatique, qui vaut ventf;.

Le créancier de la promesse est de-
Sormais un acheteur qui pourra contrain-
dre le vendeur 3 lui livrer la chose, non
seulement en vertu de l'art. 1144, mazis
aussi en vertu des régles sur I'obligation

de délivrer la chose vendue (art. 1603 et
sulv.). Si le promettant, qui est mainte-
nant un ve

ndeur, refusait de livrer la
Chose, 'office du juge deviendrait néces-
Saire, non point, comme on le dit souvent,
pour condamner le vendeur a effectuer
la vente et a passer contrat, mais plus
exactement pour constater 'existence de
la vente et en ordonner I'exécution; le
jugement tiendra liey d'acte” (Traite
Théorique et Pratique du Droit Civil, vol.
19, n.° 66, pags. 48-49).

Sobre g €xecucao das obri
ral, v. o vol. 12, de B

gacoes de fazer em ge-
Professor, depois de

n.° 431 e segs., onde ésse
examinar o verdadeiro alcance

Igo Civil, conclii que muito me-

Ihor teria sido se se nao houvesse escrito ésse dis-
Positivo; porque, tomado ao

b o YOERAGe D€ da letra, se lhe atri-
U€ uma significacio Incompativel com o respeito
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devido as convencoes, e, penetrado o seu espirito, ma-
nifesta-se-lhe a inutilidade em exprimir uma idéia
que se encontra em téda a obrigacdo, isto é, que o
credor se deve contentar com as perdas e danos, se
lhe € impossivel obter a execucdo em natureza.

Planiol:

“Aussi dit-on que toute obligation de
faire se résout en dommages et inté-
réts, au cas d’inexécution par le débiteur
(art. 1142). L’expression légale n’est pas
excellente parce qu’elle ne pose le prin-
cipe de I'exécution forcée. Elle semble ad-
mettire que le débiteur n’est tenu que du
paiement des dommages-intéréts.

Le Code civil italien (art. 1218) ne
I'a pas adoptée et le projet franco-italien
de Code des obligations (art. 87) pose la
régle suivante: “Le débiteur est tenu a
I'exécution compléte de I'obligation et &
defaut a des dommages-intéréts .......

Dans le cas ou l'obligation du débi-
teur était de passer acte dans un certain
délai, on a trouvé un moyen facile de
contraindre le débiteur a I’exécution de
son obligation: le juge décide qu'a dé-
faut par le débiteur de I’exécuter, le ju-
gement tiendra lieu de l'acte qui aurait
du étre passé”. (Traité Elémentaire de
Droit Civil, 11.° ed., vol. 2.°, n.° 173, pags.
67-68).

Colin et Capitant;

“Inversement, il n’est pas vrai que
les obligations de faire ou de ne pas faire
se résolvent toujours, en cas de inéxecu-
tion, en dommages-intéréts. L’adage Ne-
mo precise cogi potest ad factum est sou-
vent inexact.

Il en est ainsi d’abord dans deux hy-
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pothéses expressement visées par les ar-
ticles 1144 et 1143, Art, 1144: “Le créan-
cier peut, en cas d’inéxecution (d’une
obligation de faire), étre autorisé a faire
executer lui-méme I'obligation aux dé-
pens du débiteur”. — Art. 1143: “Le cré-
ancier a le droit de demander que ce qui
aurait été fait par contravention a l'en-
gagement (de ne pas faire), soit détruit;
et il peut se faire autoriser a le détruire
aux deépens du débiteur, sans prejudice
des dommages-et intéréts s’il y a lieu”.

Dans d’autres hypothéses encore il en
sera de méme, et le créancier d’'une obliga-
tion de faire pourra solliciter et obtenir
du juge, a I'encontre d’un débiteur recal-
citrant, une satisfaction en nature ade-
quate a l'obligation, et non des domma-
ges-intéréts, Il en est ainsi lorsque le fait
promis consiste dans un acte juridique,
dans un consentement ultérieur promis.
Ainsi, la promesse de vente se transfor-
mera en vente, par 'effet de la décision
du juge qui autorisera l’acheteur a se
mettre en possession”. (Cours Elemental-
re de Droit Civil Francais, 8.2 ed., vol. g,
n.° 100, pag. 92).

E, para nio estender mais as transcricoes, V. ain-
da no mesmo sentido: Laurent, Principes de Droit
Civil, 3.2 ed., vol. 24, n.° 13, pags. 17-18, Demolombe,
Cours de Code Napoléon, vol. 25, n.° 326, pag. 319;
Duranton, Cours de Droit Francais suivant le code
civil, 4.2 ed., n.° 52, pags. 75-77; Colmet de Santerre,
Cours Analytique du Code Civil, 2.* ed., vol. 7.°, art.
1589, 10 bis; Josserand, Cours de Droit Civil Positif
Francais, vol. 2.°, pag. 589 e segs. e n.° 323 e segs.

Como se evidencia dos trechos transcritos, 0S
grandes juristas franceses nao se apegaram a expres-
sa0 lltera’l do art. 1142, e, apreendendo-lhe o verda-
deiro espirito, formularam o principio geral da exe-
cucao especifica ou em natureza das obrigacoes de
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fazer, e, especialmente, das promessas unilaterais de
venda, naoc compreendidas pelo art. 1580, que, equi-
parando as promessas de venda a venda, quando ha
o consentimento das duas partes, sobre a coisa e o
préco, so se refere, na opiniao dominante, as promes-
sas sinalagmaticas, em que ambos os contratantes se
obrigam — o promitente a vender e o promissario a
comprar.,

A jurisprudéncia francesa, acompanhando os es-
critores, também consagrou a doutrina do velho Po-
thier. E o que informa Laurent néstes térmos: “La
jurisprudence a consacré l'opinion de Pothier” (loc.
eit.).

Mas, nao era so a tradicdo do nosso direito e o
exemplo da doutrina e da jurisprudéncia francesa,
interpretando, larga e fecundamente, o art. 1142, do
.velho Code Napoléon, e repelindo “le vieil adage tout
a fait surrané d’aprés lequel les obligations de faire
se resolvent en argent”, de que fala Raymond Saleil-
les (Etude sur la Theorie générale de l'obligation d’a-
preés le premier projet du code civil pour 'empire alle-
mand, 3.2 ed., n.° 25, pag. 22), em que se poderia ter
inspirado o legislador brasileiro, para ir aléem dos ca-
sos dos arts. 881 e 883, nos quais se concede ao cre-
dor, na hipotese do nao cumprimento por parte do
devedor das obrigacoes de fazer e de nao fazer, a al-
ternativa entre a execucao especifica e a indeniza-
cao por perdas e danos. Al estava para o esclarecer e
orientar, no assunto, a licao do direito austriaco e do
~direito alemao.

No art. 936, trata o Codigo Civil austriaco da
convenc¢ao obrigatoria dirigida & conclusdao de um
contrato futuro (“Die Verabredung, kuenftig erst ei-
nen Vertrag, schliessen zu wollen, ist nur dann ver-
bindleh... .o ssmnn's )

Essa convencao (pactum de contrahendo) é de-
nominada, na terminologia juridica dos povos de lin-
gua alema, Vorvertrag (pré-contrato ou contrato pre-
liminar) e correponde ao avant contrat ou promesse
de contracter (de que a promesse de vente é uma es-
. pécie) da terminologia francesa.

Como as promessas de contratar (e em particu-
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lar a promessa de vender), pode o pré‘-contrato ou -
contrato preliminar ser unilateral ou bilateral, con-
forme uma s6 ou ambas as partes se obrigam a con-

clusao do contrato (A. Ehrenzweig, obr. cit., vol. 2.°,

§ 313, pags 57-58 e J. Shey, obr. cit. § 396, pag. 506,
5 Sl i j%

“O efeito de um contrato preliminar”, escreve
Stubenrauch, consiste em poderem as partes exigir a
execucao da promessa feita, isto &, a efefiva conclu-
sao do contrato convencionado (“Die Wirkung eines
Vorvertrages besteht darin, dass

die Parteien auf die
Vollziehung der gemachten Zusage”, d. h. auf die
wirkliche Abschliessung des verabredeten Vertrages...
dringen koennen”. Kommentar zum oesterreichischen
allgemeinen buergerlichen Gesetzbuch, 7.2 ed., neu
bearbeitet von. v. Bonnet, Schreiber und Krasny, §
9369 pé'g‘ 131)‘

Assinala o Cddigo Civil austriaco o carater obri-
gatorio (ist verbindlich) do contrato preliminar, mas
silencia acérca das consequéncias juridicas no caso
de sua inexecuc@o por parte do devedor, isto é, quan-
do éste recuse concluir o contrato definitivo.

; ncheu-a a Ordenanca de Execu-

, por, de modo geral, no art. 367,
que se consideram como emitidas as declaracoes de
vontade em negécios juridicos, 3 cuja emissao é obri-
gado o executado, segundo g Sentenca executéria ou

outro titulo de execucio.

o art. 359, ao contrério, a pretensio a um ato,
qué nao pode ser atendido por ym terceiro, e cuja
a por p vontade do o-

enas cuniari -
(Stubenrauch, loc. cj PeCuniarias ou prisdo

: a o
obr. cit. vol. 3.9, § 15 hig ?42) € Krasnapolski-Kafka,

e el austriaco, as obrigaces
€ el Objeto uma declaracio de von-
EE&%; Il'fahﬂ'ﬂ?t@gu de um’ negécio juridico, néo se re-
et Bin 1potese de nexecucdo, em reparacio pe-
S ﬂatuas Sa0 submetidas 3 €Xecucdo especifica
tulciio do atgezgé %léle csle processa mediante a substi-
Suetiolal vedor inadimplente pela sentenca
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Nao cogita o Codigo Civil alemio do Vorvertrag,
mas ensinam os civilistas tudescos que é indubitavel
a validade da sua constituicdo, e que, no concernente
ao seu cumprimento, pode o promissario exigir a con-
clusao do contrato principal, cabendo-lhe, no caso de
recusa do promitente, a opgcdo entre promover a exe-
cucao forcada ou pedir a reparacdo dos danos.

Falem ésses civilistas.

Ennecerus:

Crome:

“Pode constituir-se uma obrigacédo de
aceitar por um pré-contrato, isto é, em
virtude de um contrato, pelo qual se as-
sume a obrigacdo de concluir outro con-
trato obrigatério (o contrato principal).
Posto que o C. ndo mencione o pré-
contrato, ndo se pode duvidar da sua va-
lidade, se concorrem os requisitos do con-
trato e esta suficientemente determinado
o contrato principal, que se ha de con-
cluir”. (“Eine Verpflichtung zur Annah-
me kann durch einen Vorvertrag begru-
endet werden, d. h. durch einen Vertrag,
durch den die Verpflichtung zum Absch-
luss eines anderen obligatorischen Ver-
trages (des Hauptvertrags) uebernom-
men wird. Ist auch der Vorvetrag im B.
G. nicht erwaehnt, so ist doch an der
Gueltigkeit nicht zu zweifeln, wenn die
Vertragserfordernisse vorliegen und der
abzuschliessende Hauptvertrag hinrei-
chend genau bestimmt ist”. Obr. cit., vol.
1.%, 1.2 parte, 21.2 ed., § 53, pag. 415).

“Pode também consistir na conclu-
sao de outro contrato a prestacdo assu-
mida no contrato obrigatorio. Assim, na
assuncao de uma alienacdo de coisas
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(venda, troca, doacdo), também esta a &1&
conclusao do contrato real, pelo qu:al .'e-
ve ser fornecida ao adquirente a p1c3p|11e-
dade da coisa. Ndo hé nisto uma particu-
laridade do contrato de compra. Ao con-
trario, devem ser assinalados como aqué-
les contratos obrigatorios, que se dx}'lge{t«l
a conclusao de outro contrato obrigato-
rio. Fala-se, aqui, de pré-contraigos. Figu-
ra o pré—contrato‘eqtre as preé-negocia-
¢coes do negocio principal, que se tem em
vista, mas se distingue delas pelo seu ca-
rater obrigatério. Podem as partes, por is-
so, exigir a conclusiao do contrato prin-
cipal, — e, no caso de recusa dah outra
parte, iniciar em seguida, a execucao fur_-
cada ou pedir ’ indenizacio de danos”,
(Die in dem Schuldvertr

eines anderen Vertrages bestehen. So liegt
in der Uebernahme einer Veraeusserung
von Sachen (Kauf,

Tausch, Schenkung)
auch die Uebernahme des Abschlusses des
dinglichen Vertrages, durch welchem
dem Erwerber das

Eigenthum der Sache
verschafft werden soll. Eine Besonderheit;
des Kaufvertra €S... liegt darin nicht
Dagegen sind diejenigen Schuldvertrae-
B€ auzuzeichnen, die auf den Abschluss
eines anderen Schuldvertrages gerichtet
sind. Hier Spricht man von Vorvertraegen,
Der Vorvertrag Spielt unter dem Vorver-
handlungen deg beabsichtigten Haupt-
geschaefts eine Rolle, unterscheidet, sich
aber von ihnen durc

Hauptvertrages verlangen, — pgi Weige-
Tung des anderen Theils die Zwangsyo]-
Istreckung darauf einleiten ogey Schade-
hersatz fordern” i

67, pag. 166).
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Como, porém, se realiza a execucao forcada da
obrigacdo assumida no pré-contrato, — concluségo do
contrato principal, — a que é condenado pela senten-
ca o obrigado inadimplente?

Esse problema, resolveu-o o Codigo de Processo
Civil alemdao com técnica idéntica a da Ordenanca de
Execucdo austriaca de 1896, ao regular a execugao
forcada das sentencas, que condenam o devedor a e-
missdo de uma declaracao de vontade. Dispoe éle no
§ 894, seguindo o precedente de varias leis prussia-
nas: “Se o devedor for condenado a emissdo de uma
declaracdo de vontade, considerar-se-a emitida a de-
claracdo, logo que a sentenca passar em julgado. Se
a declaracdo de vontade depender de uma contrapres-
tacdo, produzir-se-a éste efeito, logo que, de confor-
midade com as disposicoes dos arts. 726 e 730, se con-
ceder uma clausula executéria da sentenca passada
em julgado. O preceito da primeira alinea nao se a-
plica no caso de condenacdo a contrair um casamen-
to”. (“Ist der Schuldner zur Abgabe einer Willenser-
klaerung verurteilt, so gilt die Erklaerung als abge-
geben, sobald das Urteil die Rechtskraft erlangt hat.
Ist die Willenserklaerung von einer Gegenleistung ab-
haengig gemacht, so tritt diese Wirkung ein, sobald
nach den Bestimmungen der §§ 726, 730, eine vollstre-
ckbare Ausfertigung des rechtskraeftigen Urteils er-
teilt ist. Die Vorschrift des ersten Absatzes kommit
im Falle der Verurteilung zur Eingehung einer Ehe
nicht zur Anwendung).

Alias, a segunda alinea désse dispositivo nao tem
mais objeto atualmente, conforme o observa O pro-
fessor Leo Rosemberg, em consequéncia do art. 1297
do Cédigo Civil alemao, que nao admite se possa Ser
acionado em virtude de esponsais, para contrair ca-
samento (Lehrbuch des Deutschen Zivilprocessrechts,
1927, § 214, pag. 641).

“Segundo o precedente de numerosas
leis do século 19, ndo se exerce nenhuma
coacdo, se o devedor € condenado & emis-

Stein e Jonas:
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sao de uma declaracao de vontade, por-
que, aqui, o fim da execucéo pode ser
atingido por um meio mais simples: em
virtude de uma ficcao legal, substitue-se
a emissdo da declaracio de vontade pela
condenacéo.

O ato judicial tem, pois, o mesmo e-
feito que aquéle que o devedor tinha o-
brigacao de criar em virtude da sua de-
claracéo... Com a coisa julgada, deve
considerar-se emitida a declaracdo de
vontade. Significa esta ficcao que se de-
vem produzir tédas aquelas consequeén-
cias juridicas, que teriam ligado a emis-
sao da declaracdo com o contetdo que
lhe deu a sentenca, como se tivesse sido
feita pelo devedor no momento de come-
car a coisa julgada”. (“Die Zivilprozes-
sordnung fuer das Deutsche Reich, vol.
2.%, 12/13 ed., pags. 856-859).

Apontam os processualistas alemaes, comgo prin-
cipais casos de aplicacdo e significacdo pratica do
art. 894, os de declaracoes de vontade que tém por
fim a inscricdo ou cancelamento no registro fundig-
rio para a transferéncia da pbropriedade, oy consti-
tuicdo de outro direito real, no registro de navios
no registro de comércio ou em outros registrog pﬁ:
blicos, a realizacao de atos juridicos

oy é i 857'
Kommentar zur Zivi]prozesls]o%nung’-, Iéoth:é‘ Seuffert.

Azevédo, - b = PAICCET, o trabalhg ge Filadelfo

. ..0, U8 Promessa de vend
diciaria, vo]. X, pags. 593-?3‘13:
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Era, pois, natural que, inspiradas na tradicao do
direito nacional e nos ensinamentos do direito com-
parado, se levantassem, como de fato se levantaram,
as vozes mais altas da nossa cultura juridica, para de-
fender a tese da execucdo forcada das obrigacOes que
tém por objeto declaracoes de vontade, mediante a
substituicao da efetiva declaracao da vontade do obri-
gado, que se resusa a emiti-la, pela sentenca judicial.

Buscava ésse brilhante e fecundo movimento, a
que se juntaram juizes cultos e de larga visao, por
o nosso direito a servico do progresso cientifico e dos
interésses vitais do comércio e da vida social, que im-
poem, decisivamente, 0 cumprimento especifico das
obrigacoes de fazer, isto é, Pal como querem e pra-
ticam, na sua boa fé e de acordo com os seus fins, as
partes contratantes, e nao por meio do sucedaneo da
indenizacdo de perdas € danos.

Pois, como Sse eXprime, admiravelmente, Chioven-
da, “as partes nao estipulam contratos pelo gosto de
trocar declaracoes de vontade, Senao em vista de cer-
tas finalidades suas, para cuja CONSECUCao S€ poem
em relacdo reciproca’. (Principios dp Direito Proces-
sual Civil, ed. espanhola, vol,, 1.° pag. 223).

Diante de tudo isto, nao podia ficar impassivel,
durante muito tempo, O legislador nacional.

Realmente, tendo-s€ malogrado a idéia da revi-
sio do Coédigo Civil, para a qua’l fora.' a;te_,- nomeada,
pelo Govérno Provisorio, logo apos a vitoria da revo-
lucdo de 30, uma comissao de jurisconsultos, o Presi-
dente da Republica, e:nfemando em suas maos 0 po-
der legislativo, nos termos da Carta Constitucional,
outorgada em virtude do golpe de 10 de novembro de

jeto da autoria do ilustre

veitando o Pro
jlgfi'?s’fae ea pll;grlamentar, professor Valdemar Ferreira,
deputado por gio Paulo, ja aprovado na Camara de

. no Senado Federal dissolvidos por aqué-
gepglt aéi O(ngf)ediu o decreto-lei n.° 58 de 10 de dezem-
brog dg 1937 € O decreto n.° 3079 de 15 de setembro

de 19A?:38e}taram ssses decretos, expressamente, o prin-
cifica ou em natureza das obri-

ipi xecucao especit; ;
g.g’@lgeg adee 1’aze$', constituidas sob a forma de compro-
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i romessas de compra e venda
in.fsgﬁrﬁ? c%j%s escrituras sejam averbad
tro de imoveis a margem das respectivas
aquisitivas (arts. 15, 16 e 22 dos

De sorte que nao {1zpra:m ma
e reforcar aq#éle principio ja ado
ei stantivo:
1e1toa§ug art. 1006 do Co
que dispoe:

de imoveis
as no regis-
transcricoes
referidos decretos).
1s do que confimar
tado pelo nosso di-

digo de Processo Nacional,

que a sentenca de conde-
nacao passe em julgado,

§ 1.° — Os efeitos da declaracio de
vontade que depende de contra-prestacao

ficardao em suspensg até o cumprimento
desta,

§ 2° — Nas Promessas de contratar,
0 juiz assinarj Prazo ao devedor

para exe-
cutar a obrigacdo, désde que o contrato
preliminar preenchg as condic¢oes de va-
lidade do definitivo,

ART. 194, Nio revestindo o contrato
prellmlpar a forma eSpecial exigida para
0 definitivo, o Contratante, que se r

; : recusazr
a4 outorgar €ste, fica obrigado ag ressar-
;}TE?&? do Prejuizo, salvg g aplicacao do

PARAGRAFQ UNI

CO — Revestindo
O contrato Preliminar g

\da 4 recusa pode Preferir a exe-
Cucao judiej
unico do gyt 195,
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ART. 165. Recusada a prestacao do
fato, pode o credor exigi-la especifica-
mente, a menos que a execucao importe
violéncia a pessoa do devedor.

PARAGRAFO UNICO — A sentenca
supre a declaracdo de vontade, quando,
nas obrigacoes de fazer, o devedor se re-
cusa a presta-la”.

Esta, pois, claramente liquidada, no direito pa-
trio, a controvérsia em térno do cumprimento especi-
fico ou em natureza das obrigacoes de fazer, désde
que ésse cumprimento nao constitua violéncia a pes-
soa do devedor.

Confesso, entretanto, lealmente, que, s6 com isso,
nio se decide, afirmativamente, a questao de poder
o titular do direito de preempcao exigir a coisa alie-
nada a terceiro. E, sem duvida, um dado essencial
para a admissdo dessa possibilidade, porque, se acei-
to fora o principio oposto de que as obrigacoes de fa-
zer, tendo como prestacao uma declaracao de von-
tade, se resolveriam, necessariamente, em perdas e
danos, so a éstes teria direito o preferente, que os de-
veria pleitear do obrigado alienante.

Dado essencial, de certo, mas insuficiente: a exe-
cucdo especifica ou em natureza SO pode ser reclama-
da do préprio devedor; e, S€ éste aliena a coisa, tor-
na-se impossivel essa forma de cumprimento da sua
obrigacao, que s€ resolve em perda_s e danos. Como
dizem Baudry-Lacantinérie e Léo Saignat:

«poutefois, pour que le promettant
puisse étre ainsi contraint a livrer la cho-
se, il est nécessaire qu’il ne l'ait pas ali-
snée au profit d’'une autre personne; s'il
ne l'avait plus, 'exécution directe de son
obligation serait impossible, et on ne
pourrait obtenir contre lui qu'une con-
damnation a dommages-intéréts. (“Obr.
cit., vol. 19, n.° 66, pag. 49).

Poder-se-4, porém, reclamar a execucao especifi-
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Sgn?c? éelecsel.:?;nﬁngr?l?e da coisa? O terceiro adqui-
tre o obricado e at'lte ?Q{m juridico-obrigacional en-
oy Myt vincu?adl ulax do d{reltq de preferencia;
Gibuioss. na e 0 por essa relacao, de cuja cons-
e 0 participou e cuja existéncia pode ate
esconhecer.

tutivP ager valer, pois, contra éle, a convencao consti-
. a do direito de preferéncia, seria submeté-lo, mui-
‘:.‘as vezes, como o salienta o professor Hedemann, a
uma df’ﬁ‘&gradéve] surprésa” (eine unangenehme
Ueberrascaung) “Ele tinha feito, talvez, escreve ésse
professor, cuidadosos preparativos, custoscs calculos
e, quando quer por maos a obra, mete-se no meio um
terceiro e afirma ter um “direito de preempcéo”. (Obr.
cit., § 37, VI f, pag. 249).

Por outro lado, deixar o titular do direito de pre-
empedo, vitima, também muitas. vezes, da deslealda-
de e da ma fé do obrigado em conluio fraudulento
com o terceiro adquirente, inteiramente desarmado
cm relacdo a éste, ndo seria justo.

Em face désse possivel choque de legitimos in-
terésses, entre o titular do direito de preempcao € O
terceiro adquirente, ambos, quando de boa fe, dignos
de protecao juridica, como O solucionaram as gran-
des codificacoes, que trataram da mateéria? do |

Antes de responder, uero observar que OS Juris-

tas franceses, examinando a questdo, apesar de o Co-
digo Civil francés (e também O italiano) nao regular
o direito de preempgao, a resolvem dl'fert_entemente:
com o dado técnico da boa

uns, como Aubry e Rau, € A 3 <
ou ma fé do terceiro adquirente, isto €, se éle conhe-
cia ou nao o pacto de preferéncia e a intencao do ti-

tular de exercer O direito; outros, qual Larombiere,
ccm o carater real da acao que cabe ao preferente,
para exigir a coiza do terceiro adquirente.

Aubry e Rau:
«gi donc, au mépris de son engage-
ment, l'acquéreur revendait la chose &

un tiers, le vendeur ne jouirait pas contre
ce dernier l'action en revendication et ne
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pourrait exercer qu'une action en dom-
mages-intéréts contre l'acquéreur.

Il en serait toutefois autrement, et
la nullité de la vente dévrait éfre pronon-
cée méme a I'égard du tiers acquéreur, si
ce dernier avait ¢té de mauvaise foi, c'est-
a-dire s'il avait connu le pacte de préfe-
rence et l'intention du bénéficiaire de ce
pacte d’en profiter”. (Obr. cit.,, vol. 5.9,
§ 352, pag. 56).

V. ainda Baudry-Lacantinérie et Saignat, obr. cit.,
vol. 19, n.° 71, pag. 52: -

“N’ayant pas de droit réel, celle-ci
ne pourrait demander contre l'acheteur
le délaissement de la chose vendue, a
moins que la vente n'ait été faite dans
des conditions qui rendraient applicable
I'action paulienne™.

Larombiére, referindo-se a uma decisdo de Riom,
de 30 de junho de 1843, na qual se sustenta,

“que dans le cas ou l'acquéreur s’est en-
gagé a retroceder, par preférence, la cho-
se au vendeur, au prix qu'il véut a la re-
vendre, ce pacte de préférence ne se ré-
duisait pas, & défaut d’exécution, en une
simple action personelle en dommages et
intéréts, mais qu'il lui donnait, aprés la
revente de la chose, le droit d’en exiger le
délaissement de la part du tiers acqué-
reur, par action réelle et a la charge du
remboursement de son prix d’acquision”,

adota-a néstes térmos:

“Quant a nous, adoptant cette der-
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niére opinion, nous croyons que les dé-
cisions contraires blessent essentielle-
ment le principe, que promesse de vente
vaut vente, tel que nous I'avons interpre-
té, en le conciliant avec les régles nou-
velles que le Code civil a établies, tou-
chant la transmission de la proprieté,
pour la seule force de la promesse’. (Obr.
cit., vol. 1.°, art. 1138, n.? 16, pag. 456).

As codificacoes, que disciplinam 2 preempcao €
resolvem, expressamente, o problema da oponibilida-
de do direito do preferente em relacdo ao terceiro ad-
quirente, sdo o Codigo Civil austriaco € 0 caodigo Ci-
vil alemao.

Poder-se-a4 dizer do primeiro que é um velho Co-
digo, promulgado em 1811. Todavia, reformado, como
ié o disse, em 1914, 1015 e 1916, ndo lhe modificaram
as normas relativas ao direito de preemp¢ao, que con-
tinuam as mesmas (arts. 1072-1079), a0 passo que so-
freu algumas alteracoes @ regulacao da retrovenda e
da venda a contento, resistindo, destarte, aquelas nor-
mas a uma experiéncia de quasl 150 anos. ’

Do segundo, o que S€ pode e se deve dizer é que
é um codigo moderno, promulgado em 1896 e entrado
em vigor a 1.° de janeiro de 1900, modélo incompara-

i de técnica, elaborado por um grande
dor da maior cultura do mundo.

Pelo sistema désses codigos, ppde o direito de pre-
empcao convencional (e constituido pela insercao da
clausula em qualquer contrato, como _exphqum na
resposta a0 1.0 quesito), se s€ tratar de imovel, trans-
formar-se €em direito real pela inscricao no registro

imobiliario.

povo, porta

codigo civil austriaco, art. 1073:

«Q direito de preempcao €, em regra, um
direito pessoal. Relativamente a bens i-
méveis, pode, pelo registro nos livros pu-
blicos, transformar-se €m um direito real.
(Das vorkaufsrecht ist in der Regel ein
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persoenliches Recht. In Ruecksicht auf
unbewegliche Gueter kann es durch Ein-
tragung in die oeffentlichen Buecher in
ein dingliches verwandelt werden).

Codigo Civil alemao, art. 1094:

“Pode um imovel ser onerado de modo
que aquéle, em cujo favor se efetua o
onus, seja titular de um direito de pre-
empcao tm face do proprietario”. (Ein
Grundstueck kann in der Weise belastet
werden, dass derjenige zu dessen Gunsten
die Belastung erfolgt, dem Eigentue-
mer gegenueber zum Vorkaufe berechtigt
ist).

O direito de preempcao convencional (o codigo
civil aleméao s6 conhece um caso de direito de pre-
empcao legal: o do co-herdeiro relativamente a parte
que outro co-herdeiro venda a um terceiro — art.
2034. V. Dernburg, obr. cit., vol. 2.9, 2.2 parte, § 118
e Heilfrom, Lehrbuch des Buergerlichen Rechts, vol.
2.0 38 ed, § 50, pag.471), tem assim, quando se refe-
re a imovel, um duplo aspecto:

a) Sem o registro, ¢ um direito pessoal, que sO
produz efeitos entre as partes: pode apenas o titular
pedir a prestacdo do obrigado, € nao do terceiro, que
adquiriu o imovel déste, cuja obrigacdo se resolve,
pela impossibilidade da prestacdo, em perdas e danos.

b) Com o registro, torna-se um direito real. De
feito, o direito real de preempcdo tem por fundamen-
to o direito de preempcao pessoal: ¢ um direito de
preempcéao obrigatorio tornado real.

-

Veja-se o que ensinam os mestres alemaes:

Dernburg:

“0 direito de preempcao pessoal ser-
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ve de fundamento ao real, mas seu efeito
fica muito mais fortalecido. . . "

Como o direito de preempcao leamz{
segundo o Codigo Civil, somente éla .
variedade particularmente especifica o
garantida do obrigatorio, aphcam_-seiar 5
geral, & relacdo Juridica entre o titu g
0 obrigado as prescrigcoes déste — -
1098, al., como as mesmas forarr; acl i
€xpostas”. (Obr. cit., vol. 2.0, 2. parte,
§ 197, pags. 125-128).

Heilfrom:

Crome:

Kober:

“O direito de preempcao real do C_g__
digo Civil aparece como o direito de pllll"'
€mpcao obrigatério tornado real”. (aLe -
buch des Buergerlichen Rechts, 3.* ed.,
vol. 3.%, § 46, pag. 541).

"0 direito de preempeéo real i g
pois, sbbre um contrato: o mnegécio 5
PIeEmpeao obrigatério, que forma, ‘go
mesmo tempo, o fundamento juridico -
acordo real das partes, para o domini

do titular dg preempcao sdbre o imovel.
A isto se ségue, entao, fi

gistro do direito real no
liario, - de conformidade ¢
cOes gerais. Art, 1094 do C. C.,

Ainda permanece g particularidade
de que o direito de preempedo real pres-
Supde sempre, ao mesmo tempo, a exis-
téncia do obrigatério, enquanto os direi-
tos reais, ag contrario, subsistem, nor-
malmente, independentes da, causa da O
brigacdo”, (Opy. cit, vol. 3.9, § 445, pags.
569-570) .

“Natureza Juridica e efeito do direito
de Preempeio, :
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O direito de preempcéo constituido
contratualmente (ou testamentariamen-
te) sobre imoveis (relativamente aos mo-
veis Obs. prel. n.° 1) sé pode obter efei-
to real pela inscricdo no registro imobili-
ario, (8§ 873 obs. C., 874).

a) Considera-se éste direito de pre-
empcéao real, de acordo com a sua natu-
reza juridica, como um modo especial de
onus sobre imoével (como, p. ex., um onus
real). Deve-se, por consequéncia, registra-
lo, também, entre os onus, e nao entre
as limitacoes de disposicdo”. Obr. cit., vol.
3.0, pag. 638).

Hedemann:

«Mas, com efeito juridico-real sO po-
de ser constituido um direito de preemp-
céo sobre imoveis (art. 1094 e segs. ). Pela
inscricao no registro imobiliario, cuida-
se, entao, da sua publicidade.

«f4, pois, na lel uma dupla regula-
cio. Ambas as secoes ndo se excluem
reciprocamente, de sorte que um direito
de preempcao deveria ser constituido ou
segundo 0S arts. 564 e segs., ou conforme
os arts. 1094 e Segs. A relacdo é antes
esta: um direito de preempcao com efi-
céeia simplesmente obrigatéria pode ser
constituido a vontade em todos os bens
corporeos; quanto aos imoveis tém as
partes de refletir se querem ajuntar a
sua estipulacdo efeito real pela inscricao
no registro imobiliario; e, se a tém feito,
entdo acrescentar aos assim aplicaveis
arts. 564 e segs. ainda as disposicoes ju-
ridico-reais especiais.

Pode-se, também, formular isto as-
sim inversamente: 0 direito de preempcéo
tornado real é completado, para a liqui-
dacédo interna entre o concedente e o ti-
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tular da preempcéo, pela doutrina do dl;
reito das obrigacdes (assim art. 1098. .
(Sachenrecht des Buergerlichen Gesetz-
buches, 1924, § 32, IV, a) pags. 314-315).

Kieckbusch:

“Nao existem, pois, dois direitos um
ao lado do outro, um obrigatorio e uri
real, sendo um s6 direito unitario no di-
reito de preempcdo real, com o contetdo
do direito de preempcdo obrigacional, que
¢ eficaz em face de terceiros. O art. 1098,
al. 2 do C. C. néo regula a qualidade € ©
conteudo déste 6nus sobre imovel, mas
fala somente dg qualidade da eficacia
contra terceiros. Da circunstancia que 0O
direito de preempcao real é um verdaglel-
ro direito das coisas, resulta, também,
a aplicabilidade sébre a aquisicdo de bhoa
fé (arts. 892 e segs. C. C.), que ndo tem
lugar no direito de preempeao obrigacio-
nal assegurado pela prenotacdo. Entre oS
dois, ha, pois, muito bem uma diferenca
(Obr. cit., vol. VI, pags. 705-706).

No sistema alemio, o direito real assegura ao ti-
tular da preferéncia gz pretensdo & transferéncia da
propriedade sébre o imégvel alie :
terceiro: essa pretensdo do titular resulta do proprio
exercicio do direito de preferéncia,

, E 0 que determina g alinea 2.2 do art. 1098 do
Codigo Civil alemio:

“Em face dos
de preempcdo o
C80 para g, gara
transporte da pro

terceiros tem o direito
efeito de uma prenota-
ntia da pretensdo ao
priedade, que resulta do
exercicio do direito (“Dritten gegenueber
hat das Vorkaufsrecht die Wirkung einer
Vormerkung zur

Sicherung des durch die
Auauehung des Rechts entgtehenden Ans
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pruchs auf Uebertragung des Eigen-
fums”).

Estudando o assunto, escreve Crome:

“O direito de preempcdo real &€ um
onus sobre imovel dirigido a apropriacao
déste, no caso de venda, pelo preferente,
como titular mais proximo. O direito de
preempgdo real sobreviveu do rico tesou-
ro do direito dos proximos (Naeherre-
chte) germanico, e justifica-se pela neces-
sidade de alcancar, para o direito de pre-
empcéo obrigatorio, eficaz execucao pela
admissdo de um dominio real sobre o
bem, ainda contra terceiro”. (Obr. cit,,
vol. 3.9, § 445, pag. 568).

Gierke explica, magnificamente, 0 efeito real do
direito de preempgao:

«Determina o C. C. que o direito de
preempgcéo tem, em face de terceiros, o
efeito de uma prenotacdo para a segu-
ranca da pretensao a transferéncia da
propriedade, nascida pelp exercicio do di-
reito. Por conseguinte, & ineficaz toda a
disposicao referente ao imovel até o ponto
em que ela frustaria ou prejudicaria essa
pretensao. Assim, se o proprietario obri-
gado ja transmitiu o imovel onerado ao
comprador, caird essa transmissao € to-
da transmissdo posterior pelo exercicio do
direito de preempcao. Conseqiientemente,
também nésse caso, dirige-se a pretensao
do titular do direito de preempcdo a
transferéncia da propriedade e contra o
obrigado a preempcao, que autoriza, co-
mo se comprometeu, a execucao da trans-
missio do imovel. Entretanto, tem, ao
mesmo tempo, O titular da p'}:e_empgég
contra qualquer novo proprietario uma
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pretensao real a necessgiria cooperagigi(!) n”:
transferéncia da propriedade, pelo =
sentimento ao registro, e a restltulgalouer
coisa. Caira, igualmente, ~outra qualq s
disposicao, referente‘ ao nnc::uvelL do t% A
prietario obrigado a preempcéao %0 s
ponto em que prejudicaria a pr_e’gensa. .
titular da preempc¢ao de adquirir o lﬁll 2
vel, como éle foi vendido. Tem o titu ?(-)
da preempcao contra qualquer tercendé
que adquiriu um direito em virtude 8
tal disposicdo, uma pretensao real ao con-
sentimento para a extingdo désse di 5311
to e a supressdo da situacdo preludmlal-
ao direito de preferéncia. (“Obr. cit., vol.
2.°% § 154, pags. 803-804").

Confrontando o efeito pessoal e o efeito real do

direito de preempcdo, ensina Dernburg:

“De acordo com as conclusoes da se-
gunda comissdo, determina o art. 1098,
al. 2, que o direito de preempcio tem, em
face de terceiros, o efeito de uma preno-
tacdo para g seguranca da pretensao a

transferéncia da propriedade, nascida pe-
la realizacio do direito.

Enquanto, pois, no direi

¢ao simplesmente pessoal, o comprador
do objeto submeti

do & preempcdo nao
responde para com o titular desta — aci-
ma § 196 VI — de sorte que o mesmo
Ve relegar-se a sua pretensao, exclusiva-
mente, contra o obrigado, aqui a coisa &
inteiramente diferen

te, § 883. O titular
4 preempcao pode exigir o consenso do

terceiro adquirente 3 sua inscricdo como
proprietario, se o obrigado a preempca0
Ihe transmite o imével onerado com esia,
para que éle o autorize e fique responsa-
vel. (Obr. cit,,

2 vol. 2.°, 22 parte, § 197,
pags. 127-128),

to de preemp-
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Ao lado e independentemente de um direito de
preempcao real, verdadeiro direito das coisas, autén-
tico 6nus real, resultante da inscricao do direito de
preempcao obrigacional no registro imobiliario, como
ja se viu dos ensinamentos dos mais ilustres juristas
alemdaes, que tive a oportunidade de transcrever
(quanto a particularidade da existéncia do contrato
real (Einigung und Eintragung), além do contrato
causal, no sistema alemao de transmissdo da proprie-
dade imével e de constituicdo de outros direitos reais
sobre imoveis, cons. meu livro — Publicidade mate-
rial do registro imobiliario, ns. 34-41), é geralmente
reconhecido, no direito alemdo, que se pode garantir
um direito de preempcao obrigatério e pessoal por
uma prenotacao, assegurando-se dessa maneira, a pre-
tensio a restituicdo do imoével. (Kober, obr. cit., vol.
3.0, pags 145 e 636; Kig:ckebusch, obr. cit., vol. VI,
pag. 706; art. 833 do Coédigo Civil alemao).

Segundo ja o expuz, O Codigo Civil austriaco, se-
melhantemente ao Codigo Civil alemdo, eleva a ca-
tegoria de direito real o direito de preempcdo obriga-

tério e pessoal, que € inserito no registro imobilia-
rio.

Vou indicar, agora, através de opinices dos mais
autorizados autores qustriacos, os efeitos que decor-
rem da “realidade” do direito de preempcao.

Compara Krasnopolski o direito pessoal e o di-
reito real de preempcao, acentuando-lhes a diferenca

de eficacia:

«A obrigacdo correspondente ao di-
reito de preempgdo”, doutrina ésse co-
nhecido professor, “de oferecer ao titular,
para resgate, a coisa que se tem em vis-
ta vender, é puramente pessoal: segun-
do o moderno direito, nao vincula ‘“real-
mente” a coisa e nao se pode fazer valer
contra um sucessor singular do obrigado
(art. 1073). Assim, se a coisa for vendida
e transmitida pelo obrigado, sem ser ofe-
recida ao titular para resgate, nascera,
exclusivamente, uma pretensdao de inde-
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Ehrenzweig também confr
— pessoal e real

nizacdo do titular da preempcao contl'?« 0
obrigado (art. 1097). Se estiver, porenl
inscrito o direito de preempcao nos vl 0;
publicos. .. transformar-se-a, segundo. o
terminologia do C. C. G., em um ‘‘direll

real”; quer dizer, o direito de preferéncl?
produz efeito in rem, contra qualquer ad-
quirente da coisa, e o titular da preemp-
cdo pode exigir a coisa do terceiro, me-
diante as obrigacoes fixadas no art. 1077,
se ela foi vendida, sem lhe ter sido ofere-

cida, para resgate. (Obr. cit., vol. 3.% 3
76, pag. 387).

onta a dupla eficacia

— do direito de preempcdo, assina-
lando a orientacdo da Suprema Corte de Justica acer-
ca da natureza e dos efeitos désse direito, quando ins-
crito no registro

imobiliario. Diz o Mestre de Viena:

“Como puro direito de crédito (art.
1073), néo pode o direito de preempgdo
Ser exercido contra o sucessor singular
do obrigado 2 preempcdo (ao qual éle
alienara com inobservancia de sua obri-
g4cao), mas o obrigado a preempcao SO
responde por todos os danos resultantes
da omitida oferta, que devia ter feito, en-
tap, ao titular (art. 1079). Nos bens imo-
veis, porém, pode o direito de preempg¢ao
transformar-se em um direito real pelo
registro nos livros publicos” (§ 1073). .-

Acha Krainz que o direito de pre-
€mpcao, a despeito da inscricdo, perma-
nece um direito pessoal; a inscricio da
Somente uma agio pessoal contra 6 novo

adQulrenifE. € Seus sucessores. Declarou,
a0 contrario, a Cérte

' Suprema, de Justi-
§8, Mo julgado n° 58 que “o di-
reito de preempcio numa coisa imo-
Vel, em si soOmente pessoal, transforma-
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se, pela inscricao no livro publico, num
direito real, e, como tal, pode fazer-se va-
ler contra qualquer terceiro possuidor da
coisa; apresenta-se, pois, indubitavelmen-
te, como uma limitacdo do direito de dis-
posicao do proprietario, no sentido de
que éste ndo pode alienar, arbitrariamen-
te, a um terceiro a respectiva coisa, se-
nao s6 quando o titular da preempgao
nao fez uso da oferta para resgate, ou
extinguiu-se o direito de preempcao pelo
decurso do prazo legal —, por isso, deve
o juiz do registro imobiliario, na autori-
zacdo do transporte da propriedade por
meio do registro, tomar em consideracao,
de oficie, o direito de preempcao regis-
trado e recusar a autorizacao do trans-
porte, se se ndo apresenta a prova do
consentimento do titular da preempcao
e da oferta para resgate a éle feita”. Se,
nio obstante, se realizar o transporte, p.
ex., no caso de apresentacao de uma de-
claracdo do consentimento falsificada ou
disfarce da compra em um contrato de
troca (negocio simulado), deve, pois, ser
concedida ao titular da preempcao uma
acdo de cancelamento contra o adquiren-
te registrado. Assim o é, também, segun-
do o direito alemdo (C. C. art. 1098).
Gierke, pags. 803 e segs.”. (Obr. cit., vol.
2.2, § 365, pag. 219). ’

O professor Schey, nas suas anotacoes ao Codigo
Civil austriaco, explica, estnk;ado em varias decisoes
judiciarias, © efeito real do direito de preempgao, de-
corrente da inscri¢ao no registro, nesta sintese mag-

nifica:
«Contra o direito de preempcao re-
istrado, néo pode Se€r autorizada a ins-
cricao de propriedade”. (Entgegen dem
verbuecherteten vorkaufsrecht kann die
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Eigentumseintragung nicht  bewilligi
werden” — Das Allgemeine buergerliche
Gesetzbuch erlaeutet, 21.9, ed., 1926, pag.
976, nota 1 ao art. 1073).

O nosso legislador federal, com pode1'e§, apos a
Constituicdo de 1934, para elaborar, tamberp, 0 'fh'
reito processual, que antes competia aos legisladores
estaduais, nao se limitou, muito justamente, seguin-
do a larga esirada indicada pelo direito civil de po-
vos da mais alta cultura, a permitir, em leis substan-
tivas e adjetivas, a execucdo especifica ou em nature-
za das obrigacoes de fazer, que tém por objeto a e-
missao de declaragoes de vontade: foi além, ao criar,
expressamente, em favor do titular (promissario ou

compromissario) das promessas ou compromissos de
compra e venda de iméveis em geral um “direito real
oponivel a terceiros,

quanto 2 alienacio ou oneracao
posterior”, désde que as escrituras sejam averbadas
nas respectivas transcricbes aquisitivas (arts. 5 e 22
do decreto-lei n.° 58, de 10 de dezembro de 1937 e do
decreto n.? 3079, de 15 de setembro de 1938, e decre-
to n.? 4857, de 9 de novembro de 1939 (s6bre regis-
tros publicos), arts. 178, n.o X1v, ¢ 253, o qual man-
da inscrever no livro 4, para validade, quer entre as
I' em relacdo a terceiros, ¢
com 0s mesmos requisitos da transericdo para a trans-
ferencia da propriedade imével, em qualquer caso
(art. 247), a promessa de venda do imével nio lo-
tead?)). (1)

ra, entre as prome q i ida,
incontestavelment . s de venda, esta incluid

Sohagiz €, a convencao irei re-
feréncin. ¢ do direito de p
No contrato unilater
: ; al de promessa de venda, na
terlmnologla francesa, a = ¢

I que, também, pertence a ex-
pressao avant contrat, €mpregada por alguns auto-
r'es, ou no pre-contrato (co

_ ! ntrato preliminar), na ter-
minologia alemj igaca i , ;
gla alema, g obrigacdo do promitente tem por
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fim a realizacdo ou conclusdo do contrato definitivo:
a venda de uma determinada coisa ao promissario, se
éle se resolver a compra-la.

Essa obrigacdo é unilateral e condicional, como
unilateral e condicional é a obrigacdo do concedente
da preempcdo de concluir com 0 preferente o contra-
to de venda, cujo préco sera aquéle por que éle vai
vender a coisa a terceiro.

A obrigacdo de vender, no pacto de preempcao,
é subordinada a uma dupla condicao: a) se o obri-
gado se decide a vender ou dar em pagamento a coi-
sa, a que se refere a preempcdo; b) se o preferente
delibera comprar a coisa, que vai ser vendida ou da-

da em pagamento a terceiro pelo obrigado.
Que a convencdo de preferéncia € uma promessa

de venda ou um pré-contrato (contrato preliminar)
de venda, por cujas normas se rege, vou prova-lo com
as palavras textuais de eminentes juristas alemaes e
franceses.

O insigne mestre Dernburg ensina que “a cons-
tituicdo do direito de preempgao obrigatério realiza-
se, em regra, por convencao. Ela forma um pré-con-

ART. 16 — O art. 92 do Decreto-lei ne 58 de 10 de dezembro

de 1937 passa a ter esta redacio:
s contratos, sem clausulas de arrependimento, de compromisso

de venda de imoveis nao loteados, cujo préco tenha sido pago no
ato de sua constituicio ou deva sé-lo em uma ou mais prestacoes,
diésde que inscritos em qualgquer tempo, atribuem aos compromissi-
rios direito real oponivel 2 terceiros e lhes confere o direito de ad-
judicacio compulsoria nos termos dos artigos 16 desta lei e 346 do

Cédigo de Processo Civil.
ART. 20 — Esta lei se aplica aos
anterior, ainda em vias de execugio compulséria, em qualquer ins-

tncia. (V. “Direito”, vol LVII, julho-agdsto, 1949, pags. 106-107).

E, em sessio plenaria de 19 de outubro de 1040, manteve o Su-
premo Tribunal Federal, pelos votos dos Ministros Macedo Ludolf,
Hahnemann Guimaraes, Lafaiete de Andrade, Edgar Costa e Oro-
simbo Nonato, © acorddo da gegunda turma no Tecurso extraordini-
rio no 11.280, de Sio Paunlo, proclamando, em térmos categoricos,

contratos referidos no artigo
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- - a0
ontrato preliminar), sébre uma pzeeDElPQ .
2%5 Bfe?gruenduné' des obligatorischen Vorkaqfsfﬁg;t
geschiet in der Regel durch Verembarl’l'ng. Slebr it
einen Vorvertrage ueti%% einen ;flegl);auf ). — obr.
7 °. 22 parte, , pag. 3 _ =
by (2) hgté.vgl comgrcialista L. Goldschmidt tamll);;g}
vé na estipulacao do direito de preempcéo ummtra-
contrato ou contrato preliminar, pactum de co o
hendo, condicionado, de um lado, pela ('3011{111’153% it
venda, e, do outro, pelo “si volet” do titular. (
schrift fuer das gesammte Handelsrecht, 1, 273).

Venham, agora, os escritores franceses:

Aubry e Rau:

“Le pacte de préférence, doit, en _‘13;:
fet, etre assimilé a une promesse uni o
térale de vente et se régir par les méme:

régles (obr. cit., vol. 5, § 352, pag. 56
nota 5 bis).

Baudry-Lacantinérie e Saignat:

“La promesse unilatérale de vente s€
présent quelquefois sous la forme de pac-
te de préférence cu promesse de préféren-
ce. Cest la convention par laquelle 1€
promettant s’engage, pour le cas ou il seé
deéciderait a4 vendre une chose, a la ven-
dre de préférence a telle personne deter-
minée si celle-ci offre un prix égal. Ce
pacte constitue une promesse unilatérale
de vente, et en produit les effets”.

(Obr. cit., vol. 19, n.° 71, pag. 52)-

—_—

a juridicidade da execucio especifica, por via judicial, da promessa
de compra e venda de imével ndo loteado, désde que se ache ins-
erito, @ respectivo contrato, (V.
vol. PAE. 209).

no registro competente,

“Direito’,
LXX, iulho-agésto, 1951,
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Larombieére:

«“Ce pacte (pacte de préférence) se
résume toujours dans une promesse ce
vente, sous condition suspensive, soit uni-
latérale, soit bilatérale. Il doit donc pro-
duire les mémes effets” (Obr. cit., vol.
1.2, art. 1138, n.° 16, pag. 454”).

Laurent:

«“Ces principes (relativos a promessa
unilateral de venda) recoivent leur appli-
cation a la convention que I'on appelle
pacte de préférence. C'est la clause par
laquelle le propriétaire d’'une chose s’en-
gage, pour le cas ou il l’aliénerait, a la
vendre de préférence & telle personne. Ce
pacte n’est autre chose qu'une promesse
unilatérale de vente, sauf que le promet-
tant ne s'oblige a aliéner sa chose. C’est
donc une promesse de vente conditionel-
le”. (Obr. cit., vol. 24, n.? 17, pag. 23).

Guillouard:

“Mais cette promesse, (resultante do
pacto de preferéncia) est purement unila-
térale: l'acquéreur s'oblige conditionelie-
ment, pour le cas ou il voudrait reven-
dre, a donner la préférence a son ven-
deur, mais celui-ci ne prend pas d’obli-

ation de racheter. Or, lorsque nous trai-
terons des promesses ul}ilat-érales de ven-
te, dans le chapitre suvgant, nous souti- -
endrons, contrairement a l'opinion de M.
Larombiére, qu'elles ne transferent pas
la propriété, ou, ce que revient au meme,

w'elles ne la transferent qu'aprés que la
partie 2 Jaquelle la promesse est faite a

déclaré vouloir en profiter”. (Obr. cit,,

vol. 1.9, n.° 60, pag. T4).
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Colin e Capitant:

1ni-
“Il y a une variété de promeﬁf Fait-
latérale de vente trés 1'epanquede prélé-
Ce sont les pactes ou promesses e S euble
rence. Le propriétaire d'un R sil se
promet a un tiers de lui réserver bt
décide jamais 3 le vendre, mOXcerminé
que celui-ci lui paiera un prix deé <erait
d’avance ou équivalent & celui que

a.—
ultérieurment offert par un gutrg a;g‘g.
teur”. (Obr. cit., vol, 20 n. 015,
478) .

Planiol, Ripert e Hamel:

C’est (o pacto de preferéncia) :ﬁs
promesse conditionelle de vente ('I‘rm 0
Pratique de Droit Civil Frangais, vol. 10.%
1.% parte, n.o 184, pag. 198).

Josserand:

“Dans 1a pratique, 1la promesse dff
vente est ordinairemente qualifié d '?Er
tion: elle ouvre, en effet, au gl
une option, puisqu’il peut, & son gré, ull’
liser ou no

N la promesse que lui a été
faite, Parfois, l'opt

lon se complique d ";_
A€ condition: il est stipyle que, si le B
Pri¢taire se décide 3 vendre, il devra eg,,
aviser le bénéficiaire de la promesse ]
Qul il donnera la préférence 3 tout au
tre, & égalité de pyi ;.
dit alors quil y g dyeit e préeraption,
Ou encore pacte de préférence”, (Obr. cit.,
vol. 29 po 1071, pag. 562) .

Vel, conste de eseri
imobilig
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reito real oponivel ao terceiro adquirente, a fim de,
em execucdo especifica da obrigacdo de vender ba-
seada na substituicdo da declaracdo de vontade do
obrigado pela sentenca judicial, de acordo com a
nossa legislacdo ja citada, poder exigir o imovel gra-
vado com a promessa € alienado pelo obrigado.

Era esta a situacdo do nosso direito positivo so6-
bre as promessas de venda em geral, entre as quais
figura a promessa de preferéncia, quando, em 18 de
setembro de 1939, foi decretado o novo Cdodigo de
Processo Civil Nacional. _

Entdo, ao estabelecer ésse Codigo, no art. 313
que, “alienada a coisa, terd o preferente acao para
exigi-la do terceiro, que a houver adquirido, ou para
reclamar a indenizacao correspondente”, nao fez mais
do que cumprir o disposto no art. 75 do Codigo Civil
de que “a todo direito corresponde uma acao que o
assegura': deu ao titular da preferéncia a acéo pro-
pria, para assegurar O direito real, que lhe conferia
a lei substantiva, no caso de alienacao a terceiro do
imével onerado. . .

Portanto, se, no art. 1156, o Codigo Civil limitou
a protecao do direito do prgferente, lesado com a ali-
enacdo do imovel, que, unilateral e condicionalmen-
te, se lhe prometera vender, a uma acao de'mdeni-
zacio de perdas € danos contra o obrigado alienante,
em falta com a sua promessa, por nao haver dado
aquéle ciéncia do préco e das va'ntagens oferecidas
pelo terceiro adquirente, — 1nao foi o art. 313 do Co-
digo de Processo Civil que o revogou (alargando-o,
para admitir, em forma alternativa, assim a execu-
cdo especifica ou em natureza, como a reparacao pe-
cuni4ria): revogaram-no as normas de direito subs-
tantivo ja referidas, que€ prescrevem a execugao es-
pecifica das promessas de venda de iméveis em geral
e concedem aos promissarios um direito real oponi-
vel a terceiros, se houver alienacdo ou oneracao pos-

terior.

1Oauern:), porém, por amor & discussdo, prefigurar
a hipotese de qué, entre a vigencia do art. 1156 do
Cédigo Civil e a do art. 313 do Codigo de Processo Ci-
vil, nao tivessem sido incorporadas aguelas normas a
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ot..
- . - ~ CaSO, 0 al
islacao substantiva. ‘Teria, nésse . 156
??gsﬁolegédiggo de Processo Civil revogado o art. 1

ydico Civil? s . e
" C}E;éi;l%g que sim. Trata-se de dois dispositivos

3 . = cons_
gais emanados do mesmo poder, com atnbuui%oque h
titucional para os elaborar a ambos, de sor

.t-
. : p o oga (al
1or, incompativel com o anterior, o rev . i
123.?3'51;? 1.° do de%reto-lei n.° 4657 de 4 de dezemb
1942 — nova lei de introducdo). _ _ ad-
- E comum conterem leis substantivas nor r}laos éue
jetivas, e leis adjetivas regras substantivas (1?3 ks e
acontece no Cédigo Civil e no Caodigo de. 1areira)1
Civil nacionais, bem como na legislacao estrang !

" ro-
Sem que, por isso, elas percam a sua natureza P
ria. o kiigh
3 Dai o falar Francesco Carnelutti, ilustre teor
do direit

' jale
O processual italiano, de “norme ma:tegllgnﬂ
con efficacia strumentale” e ge “norme stru

tali con efficacia materiale”. (Sistema di Diritto Fro-
cessualle Civile, vo], 1.0

» 0.9 19, pag. 50). _

Essa € a doutrina aceita pelo Supremo Tl'lblggi
Federal, tendo 3 frente os eminentes Ministros ol
tro Nunes, Orosimbo Nonato e Filadelfo Azevedo,
acordao de 21 de deze

mbro de 1942 (v. Revista Fo
rense, vol. 98, pags 351-357). & i
Do que acabo de €Xpor em resposta ao 6.2
sito, resulta, logica

5 : s+ avel,
mente, que considero inaceitave
)

ntador que, quando o C;g
digo de P ; art. 313, da ao preferente,
depois de alienadg, a cois

2, objeto da preempcdo, ©
direito de optar entre 3

ot d acao para a exigir do terceiro,
que a adquiriu dg obriga
a indenizacio

do, e a acdo para reclamar
correspondente, emprega eKPreSS”ef
ambiguas e reune, inadequadamente, em um mes
' i referentes a dois institu-

S€ nao confund

T M — o direito (pessoal) de
a0 € o direito

preempg (real) d o
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que a primeira parte da alternativa — acdo
para exigir a coisa do terceiro adquirente — se des-
tina aos trés casos dos arts. 683, 684 e 632, do Codi-
go Civil, em que a faculdade de preferéncia decorre

de um direito real. :
Declara, ainda, O comentador que a sua inter-

pretacao: ]
a) se funda na epigrafe do t_1tu10, que versa soO-
bre dois assuntos diversos: o direito de preempcéo e

o direito de opcao;
ronto do art. 313 com a fonte

b) decorre do conf 3
de que promana, O art. 807 do Codigo de Processo

Civil de Sao Paulo;

¢) e se concilia, final
sumida do legislador, a g
intuito de alterar, em uma
coes do Codigo Civil, a nao § _
manifeste em térmos claros € Precisos

ns. 289, 307 e 308).
Devo observar, preliminarmente, que a preemp-

cdo ou preferéncia pode Ser convencional ou legal,
conforme tem a sua causa geradora numa conven-
cao das partes ou numl dispositivo legal. Assim, o0s
arts. 1149 a 1157 do Codigo Civil (exceto o art. 1150)
tratam da preempcao convencional, isto ¢, da prefe-
réncia que se constitul por estipulacao das partes em
qualquer contrato; € 0S arts. 632, 683, 634 ¢ 1139 do
mesmo Codigo estatuem uma preft.arenma legal, ou
seja uma preferéncia que resulta, direta e exclusiva-
mente, déles, e ndo da vontade dos interessados.
Por outro lado, o direito pessoal e o direito real
de preferéncia nao sio institutes, mas apenas efeitos
que o ordenamento juridico pode atribuir, separada-
mente, a cada uma daquelas espécies de preferéncia,

ou em conjunto a ambas. TR -
Por ex., os Codigos austriaco € alemao dao a pre-
empcao convencional, como ja 0 expus, além do efei-
to pessoal ou obrigatorio, que 1he cabe normalmente,
o efeito real, quando ela recai sobre imovel e e trans-
crita no registro imobiliario. = . .
Por consequéncia, a referéncia, nos casos dos
arts. 632, 683, 684 e 1139 do Cédigo Civil, nao decorre,

mente, com a intencao pre-
uem se nao deve atribuir o
lei processual, as disposi-
er que essa intencao se
(v. obr. cit.,
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= i lel

propriamente, do direito real, senéo do preceltgodgonﬂ
que atribue ao senhorio direto, ao enfiteuta, S
domino o direito de preferéncia n’a_con.'lpléa, de por-
tivamente, do dominio 1til, do dominio dire 0,t it
te ou de toda a coisa comum 1nd1v1§we1 (ou 6%2)
pela divisdo, impropria ao seu des_tmc_), ger[,. ni'vel"

Dai o dizer-se, em terminologia juridica furénciﬂ
sal, que, nésses casos, tem o titular uma prefe

L &
i Passo, agora, a refutar os argumentos, emr tflug 13
comentador estriba a sméa_l. interpretagao do art.

6digo de Processo Civil. , -
2 CRogp%‘asa O primeiro déles na epigrafe do téwgﬁ;
III: “Das acoes de preempcao ou_prefgrenma = b
direito de opcé@o” (alids, nao se cuida ai, como N
o comentador, de verdadeiras acdes, destinadas 2 50
zerem valer o direito de preempc¢ao ou preferepma, ser{}é A
de notificacoes requeridas pelos obrigado:s a pgegegrﬁ .
cia, ou pelos titulares dela, — v. obr. cit., n.
arts. 311 e 312 do Cbdigo de Processo Civil).

Julga o comentador que a primeira parte da &

” 3 '
pigrafe — “das acGes de preempcio ou prefe_relicﬁs
— se refere ao processo dag notificacoes dos titula
e dos obrigados nos casos

de preempcao convencional
(art. 1149 ‘e segs. do Codi

go Civil) e que a segul’l%a’
- parte — “do direito de opcao” — compreende 0S 1(;1 4
sos de preferéncia dos arts. 632, 683 e 684, do mes
Codigo.

Creio que o argumento, longe de apoiar a inter-
pretacéo do comentador, a infirma,
Antes de

tudo, suponha-se, para se debater 0 pro-
blema, que a expressio — ‘“do direito de opcao” —
estd na epigrafe como sing

nimo de preferéncia }egali
a0 lado das palavras — “das acoes de preempcao 01_
preferéncia” — €mpregadas para indicarem a prefe
réncia convencional. :
Entdo, a tinica concluséo logica que se poderia
tirar dai, néo seria g do comentador, senao a de ,qlfe’
naquela hipétese, o art. 313, colocado sob uma epigra-
fe compreensiva, das duas espécies de preferéncia —-
a convencional e a le

gal — e falando, gerglr_nentfé
em preferéncia, sem nenhuma distincdo restritiva,
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deveria aplicar, assim a uma como a outra daquelas
espécies.

E, pois, fora de duvida que a epigrafe do titulo,
ainda com aquela errénea significacao dada ao direi-
to de opcdo, nao autorizaria outra consequéncia.

Verdade é, porém, que tal significacao empresia
ao legislador processual de 1939 um érro palmar: em
vez de empregar a expressdo preferéncia legal (para
a distinguir da preferéncia convencional designada,
na epigrafe, somente com os vocabulos preempcao
ou preferéncia, como o faz o Caodigo Civil), que é o
térmo técnico usado, na doutrina dos povos cultos,
para indicar aquéles casos em que 0 direito de uma
pessoa de adquirir uma COISa, preferencialmente a
outro qualquer comprador, provém de uma disposi-
cdo de lei, adota a expressao direito de opcao, que
significa, na linguagem comum € juridica, segundo o
proclama o préprio comentador, “escolha entre dois
objetos, ou entre duas atividades” (n.° 289).

Certo é que o titular da preferéncia tem a opgéo
entre exercer, ou nao o seu direito, isto é, entre com-
prar ou nao. Se éle, p. €X, declara néo querer comprar,
usa, inquestionavelmente, do direito de opcdo, mas
renuncia ao direito de preferéncia.

Logo, o direito de op¢ao nao ¢ a mesma coisa
que o direito de preferéncia.

Alias, conhecia 0 codificador processual o prece-

1, que, disciplinando a enfiteuse,

dente do Cédigo Civi : )
artigo, 0s vocabulos opcao e

empregou, no mesmo
preferéncia corretamente, cada um na sua accepcao

prépria e técnica. £ o que se 1é no art. 683:
«O enfiteuta, ou foreiro, nao pode vender nem

dar em pagamento O dominio util, sem prévio aviso
a0 senhorio direto, para que éste exerca o direito de
opcao (isto é, para que o senhorio direto escolha en-
tre comprar ou nao o dominio util, que vai ser ven-
dido ou dado em pa}gamento a'_tercen*_o pelo enfiteu-
ta); e 0 senhorio direto tem trinta dias para decla-
rar por escrito, datado € assinado, que quer a prefe-
réncia na alienacao, pelo mesmo pPreco € nas mesmas
condicoes” (quer dizer: se o.senhono opta pela com-
pra, tem o prazo de trinta dias para exercer o direito
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: la-
de preferéncia; exercicio que se efetua com ad O?nefnio
racao de querer usar o direito de compra do el
util, preferencialmente ao terceiro, a quem
teuta vai vendé-lo ou déa-lo em pagamento). S i

Atribue, por conseguinte, o argumento do ol
mentador ao Cédigo de Processo Civil, redigido, 511-, ..
sumivelmente, por cientistas e técnicos do dlrns -
o emprégo de uma expressio, Nao no _sentldo ;gutri-
grado pelo uso comum e pelo uso juridico (na " ele
na e na legislacdo) no momento mesmo em qu 5.
foi elaborado, sendo noutro inteiramente diferente, 1?&1?-
ra o qual, por sua vez, reservam aquéles usos um
mo técnico tradicional.

E que isto aberra de uma boa técnica de inter
pretacdo, ninguém pode duvidar! 4o

Demais, se, com as palavras do titulo III — o
direito de opcdo —, quiz o codificador processual €
primir o direito de

il a
preferéncia legal, como se expliC
que, sob ésse titulo, se ndo en

contre nenhum dlsll)fl_,
sitivo regulando o processo dessa, preferéncia, ou &'t~
dindo sequer aos titulares delg — enfiteuta, senhorl
direto, condémino? I

Além de se referir nos arts, 311 e 312, exclusivad
mente, a preferéncia convencional, dispde o Cf’dl%oj
noutros lugares, sbébre o processo de casos de prelé
réncia legal (arts. 410 e 706, §§ 1.2 e 2.9). i

No tocante ao art. 313, prevé éle, justamente, #
circunsténcia em que, alienads g coisa sem se nUtl.ﬂH
car o preferente (o titular da preempcéo convencio
nal), se impossibilita éste de exercer o seu direito-
Dai Ihe conferir

aquéle dispositivo o direito de op¢a®:
a faculdade de escolher entre g acdo para exigir
terceiro adquirente a coisa alienada, e a acgao
indenizacéo de perdas e danos,
Désse modo se estap

’ elece uma correpondénci?
perfeita — 16gica ¢ técnica — entre o conteudo do
art. 313 e as palayras da epigrafe — direito de opcao-

Esta, a verdadeira, interpretacéio do que esta di-
to na epigrafe do titulo TI e no art. 313 do Coédigo de
Processo Civil.

Ensina o notavel jurista alemdo Josef Kohler, N0
Seu original estudo sébre a interpretagﬁo das normas
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juridicas (Auslegung der Rechtsnormen), capitulo
magistral do 1.° volume (parte geral) do seu Tra-
tado de Direito Civil, que interpretar é descobrir, a-
traz da expressdo, sentido e significac@o: nao sentido
e significacao do que alguém quer dizer, senao sentido
e significacdo do que esta dito.

Como, porém, o que estd dito na lei pode encer-
rar dois ou mais pensamentos, deve o intérprete, en-
tre os pensamentos possiveis, escolher o que empres-
ta a lei um sentido mais racional e mais justo, um
efeito mais benéfico e uma construcao mais logica e
sistematica (V. Lehrbuch des Buergerlichen Rechts,
vol. 1.°, § 38, pags. 122-129).

A interpretacao, que defendo, segue ésses novos
rumos da ciéncia e da técnica juridica.

O reconhecimento de um efeito real a preemp-
¢cdo ou preferéncia convencional, como uma das mo-
dalidades das promessas de venda, quando tenha por
objeto um im vel e seja inscrita no registro imobi-
liario, para conhecimento dos terceiros, que possam
querer adquirir a coisa pmn_letida, considera-se, ho-
je, nos sistemas juridicos mais adiantados, um prin-
cipio, que a boa razao aconselha, uma justa prote-
cao aos que confiam na fé dos contratos, e u'a medi-
da salutar, exigida pelo comércio juridico, para a se-
guranca € conseqiiente incentivo das relacdes obri-
gacionais.

De tais sistemas juridicos, passou 0 efeito real,
como ja o examinei, para a mais recente legislacao
brasileira, a que 1logo depois sucedeu o Codigo de Pro-
cesso Civil.

Reconhecer, pois, qué O art. 313 désse Cdodigo se
aplica a preempgﬁo convencional é harmoniza-lo com
a legislacdo, que, pouco antes, 0o precedeu e que con-
cede ao titular das promessas de venda de imoéveis
em geral um direito real o_ponivel aos terceiros adqui-
rentes, e dar-lhe, conseguintemente, uma construcao

orgﬁ.nicamente logica € sistematica.

Refutado, nestas condiges, o primeiro argumen-
to, fundamento da interpretacdo impugnada, passo
ao segundo: que

ela decorre do confronto do art. 313
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ydigo de
com a fonte, de que promana, o art. 807 do Codigo
Processo Civil de Sag Paulo, o & e
Acho, ao revés, que ésse confronto lhe I}ai?n_g fde
voravel e denuncia, visivelmente, que 0 cﬁodlf:a s
Processo Civil nacional seguiu orientacdo divers
do Cédigo de Processo Civil de Sdo Paulo. . B0l 6
Realmente, depois de prescrever, nos arts. s
806, normas que correspondem as tracadas pelosi e
311 e 312 do Codigo de Processo Civil naciona A §
Punha o Cédigo de Processo Civil de Sao Paulo, n

- 'S_
7, que o comentadoy aponta como fonte do tao di
cutido art, 313:

4ig0oS

“Observar-se-4 o processo dos at “§§4
antecedentes nos casos dos arts. 683, 5
€ 1139 do Codigo Civil e outros apalﬂgue_
Quando, porém, a coisa ja_tiver sido a;a~
nada, tera o preferente acao sumaria, .Ia q-
ra exigi-la do terceirg que a hc!uve-l1139
quirido (Codigo Civil, arts. 685 e ’

2.% periodo), ou para haver a indeniza-
a0 (Cédigo Civil, art, 1156).

. - & ‘0O~
Esse preceito, nio o reproduz o Codigo de Pt
cesso Civil nacional

no art. 313, que apenas reza:

“Alienada a cojs
acdo para exi
houver adquir
indenizacio cq

a tera o preferent_‘i
gi-la do terceiro, qué ;
1do, ou para reclamar
ITespondente”.

S ia iegal dos arts,
Cddigo Civil e outrogs analogos,

O Cédigo de Processo Giyi) nacional regula nos
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arts 311 e 312, como o Cédigo de Processo de Sdo Pau-
lo nos arts. 805 e 806, o processo da preferéncia con-
vencional antes da alienacdo da coisa; mas, no art.
313, que sO tem uma parte, ndo manda, absoluta-
mente, observar, qual o faz o ultimo Codigo na sua
1.2 parte, ésse processo nos casos de preferéncia legal.

Portanto:
a) A epigrafe do capitulo XXI do Codigo de

Processo de Sdo Paulo, sob a qual se enfileiram os
arts. 805. 806 e 807, disciplinadores do processo das
duas espécies de preferéncia — a convencional e a

legal —, tinha em vista ambas.
b) A epigrafe do titulo III do livro IV do Codi-

go de Processo Civil nacional, que abrange os arts.
311, 312 e 313, reguladores, _exclusivamente, do pro-
cesso da preferéncia convencional, so a esta diz res-

peito.
Essa diferenca fundamental entre os dois Codi-

gos tinha, naturalmente, de produzir outra, que, em

seguida, analiso.

Tendo o CO
arts. 805 e 806,
vas a preempcdo cO

digo de Processo de Sao Paulo, nos
tracado normas processuais relati-
nvencional e a legal (por forca
do disposto na 1. parte do art. 807), antes da alie-
nacdo da coisa, € fixado, separadamente, na 2.* par-
te do art. 807, as acoes que, nO caso de alienacao
dela, cabiam ao titular da preferéncia legal e ao da
preferéncia convencional, deu ao primeiro, a que res-
peita a remissao aos arts. 685 e 1139, 2.% periodo, do
Cédigo Civil, acao sumaria, para exigir a coisa alie-
nada do terceiro, que 2 tiver adquirido, e ao segundo,
a que toca a remissao ao art. 1156 do mesmo Codigo,
também aquela acao, para haver o ressarcimento
dos prejuizos. = 3

Ai, nao havia direito de opcao _entre duas acoes
diversas concedidas a uml ‘mesmo titular, sendo dis-
tribuicdo de duas acOes diferentes entre dois titula-
res distintos — O preferente legal e 0 preferente con-
vencional —, a fim de atribuir, separadamente, a ca-

da um déles uma acao propria.
E, se nao havia, na 2.4 parte do art. 807, a fa-

culdade de escolher entre duas acoes diferentes, a
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: 50 — SO po-
2% parte da epigrafe — do direito de opcéao 5

ve
= e Tra
referir-se, embora com a perpetracao de g

lica-
érro de técnica, & preferéncia legal,aa que Sgit?‘%’ 0S
vam, nos térmos da 1.@ parte daquéle dispo

arts. 805 e 806 subordin

ados & mesma epigrai(e)ﬁtré.-

O Codigo de, Processo Civil nacional, ao aulista,
rio, ndo tendo acolhido o sistema do Codigo c?a coisa,
que mandavag, observar, antes da alienacao referén-
aos casos de preferéncia legal, o processo da p discipli-
¢la convencional, para limitar a esta a sua remédios
Na, nao podia, no art. 313, ao determinar os 30 lesa-
judiciais” de réparacao ao direito de pree@P%os titu-
do com g alienacéao da coisa, outorga:'r acao ta @ Su2
lares da preferéncia legal, a que se nao repoga prefe-
régulacdo, mas tdo somente aos titulares s pres-
réncia tonvencional, a que se dirigem as sua
Crigoes,

Foi, com efeito, o que éle fez no art. 313.

Enquanto o Codig

0
&0 de perdas e danos, cOﬂCed‘i_’efae.
invés, o Codigo de Processg Civil nacional ao p dis-
rente (isto é, ao preferente convencional, & Culda;: op-
ciplina se restringe), EXpressamente, o direito
tar entre aquelas duas acées, = de-
¢80 do comentador nao do
coter, 9¢ modo nenhum, segundg, éle o pretende,
cotéjo entre os dojs Codigos,
De feito, comg ¢ possi

: Vel suprimir o direito de OP
cao claramente ex

et ribindo
! PIEsso no art. 313, para, distribuinc
as duas acpes entre os doig titulares

)
diferentes, atribul

ao titular da PTE{{;
nao referem os arts. 311 e
€ nega-la ag titular

: a
da preferéncia convencional, .
art. 313

w5 'io
dirigem @sges dispositivos, sem que o propr!
0 tivesse feitq?

Ou mais glé

ts. 311 e 312 & pre-
Codigo paulista, &
o art. 313 seria
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existéncia de um direito de opcao assim em favor do
preferente convencional, como do preferente legal
désde que se ndo distribuira, expressa e discrimina-
damente, entre éles as duas acoes, ficando cada um
com uma acdo determinada.

No que concerne ao terceiro argumento, respon-
di-o antecipadamente, quando demonstrei que, ao se
decretar o Codigo de Processo Civil nacional, ja esta-
va revogado o art. 1158 do Codigo Civil por preceitos
de lei substantiva a respeito das promessas de venda
de imoveis em geral, entre as quais figura a conven-
cdo de preferéncia.

Dado, porém, que ainda o nao estivesse, té-lo-ia
sido, realmente, pelo art. 313 daquéle Codigo, que ou-
torga, expressamente, ao titular da preferéncia con-
veneional (ao falar em preferente, alude, evidente-
mente, ao titular da preempcao pactuada pelas par-
tes, unica espécie regulada nos arts. 311 e 312, como
j& o disse) o direito de escolher, no caso de alienagéo
da coisa, entre a acao para a exigir do terceiro ad-
quirente e a agdo para reclamar uma reparacéo pe-
cuniaria.

Conforme o dispositivo revogado, sO & segunda
odia recorrer aquele titular prejudicado pela
de que, préviamente, se lhe nao deu ciéncia.
aso, resultou a revogacéo, de acérdo
ito positivo, da incompatibilidade
existente entre a lei posterior (art. 313 do Cédigo de
Processo Civil) e a lei anterior (art. 1156 do Codigo
mbas oriundas do mesmo poder, que, consti-

acao p
alienacao,

Ora, nésse C
com o nosso dire

Civil), a :
tucionalmente, tinha a prerrogativa de decretar uma
e outra (art. 2.% § 1.° da nova lei de introducéo).

Bem é de ver, pois, que néao era essencial a revo-
gacao do art. 1156 do Codigo Civil, como o sustenta
o eomentador, que a ela aludisse, expressamente, o

art. 313 do Codigo de Processo Civil.

Concluindo, respondo, assim, ao quesito:

Estando inserito, como estd, no registro de imo-

veis o pacto de preferéncia, podia o titular dela op-
tar entre pleitear a nulidade da escritura de venda
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€m questao, para o fim de, em execucao ESPECI?LI_EE
da obrigacdo constante daguéle pacto, rehaver do ei-
ceiro adquirente a coisa alienada, e reclamar {ndil?.o
zagao de perdas e danos, nos térmos da legislaca

substantiva e adjetiva acima citada, que revogou 0
art. 1156 do Codigo Civil,



Sétimo Quesito

O prazo fixado no art. 1153 do Cédigo Civil, pa-
ra o exercicio do direito de preempcao ou preferéncia,
é um prazo preclusivo, exclusivo, extintivo ou de cadu.
cidade, e nao um prazo de prescricdo, conforme ens;.
na a melhor doutrina estrangeira, construida sobre
a base de legislacoes, que, no concernente & matéria,
muito influiram na elaboracao do nosso Cédigo Civil
(v. Unger, System des oesterreichischen allgemein
Privatrechts vol. 2.°, § 104, pags. 275-277 e nota 73:
Dernburg; obr. cit., vol. 2.°, 2.2 parte, p. 126: Kober,
obr. cit., vol. 2.°, 1.* parte, obs. II, 4 ao art. 510, pég.
784: Qertmann, Recht der Schuldverhaeltnisse, vol
2.°, obs. 2 ao art. 510, pag. 690; Planck’s Kommentay
zum buergerlichen Gesetzbuch vol. 2.° 2.2 parte, obs,
2 ao art. 510, pag. 769: Gierke, obr. cit.,, vol. 3.9, §
195, péags. 504-505), e resulta do proprio conteido
daquéle dispositivo, onde se estabelece, expressamen-
te, como consequéncia do nédo exercicio do direito, no
limite de tempo ali assinalado, a sua caducidade:

“O direito de preempc¢ao caducara, se a coisa for
mével, ndo se exercendo nos treés dias e, se for imovel,
nio se exercendo nos trinta dias subseqiientes aqué-
le em que O comprador tiver afrontado o devedor™

Com efeito, ndo se deve confundir o prazo para
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0 exercicio do direito de i e
prescricao das acoes decorreqtes désse exercm}p, b
das que se destinam & anulacdo dos atos do obr 1ga 20
que violaram aquéle direito, e 2 pPlena reintegraca
déle.

Enquanto nao surge um dos modos de.mct:il‘l'erle'7
cia da preempcio (v. resposta ao 2.° quesno),.ql;e
impoem ao obrigado a oferta da coisa a0 _prefe:en_o
(art. 1149 do Cod Civ.), e, em consequéncia, se na
exerce o direito, nio éncerra éste uma vgrdadelrfl
pretensio (a Anspruch dog alemﬁqs), permitindo exl-

preempeao, e o prazo de

de que o obrigado vai

» OPtar pela preferéncia, DECLARANDO a és-
te que a exerce.

asce essa faculdade com a constituicao ou con-
cessao do direito de énci

E » € exerce-se, efetivamente, pela
declaracdo de vont i

ular (v. Dernburg, obr.
barte, § 195, pag. 119).

cXpressao de Seckel), ou direitos de
resgate (Einloesun reitos de poder ju-
ns — expressdo de

Teil, 32 ¢g



FACULDADE DE DIREITO DO RECIFE 201

torizacdo contratual ou legal, cria uma relacio de
compra”. (Obr. cit.,, vol. 3.° § 195, pags. 506-507) .

Realiza-se, pois, o exercicio do direito de preemp-
cdo por uma declaracdo unilateral do titular dirigida

ao obrigado.
E o que determina, expressamente, na sua técni-

ca magnifica, o Cddigo Civil alemao:

ART. 505. O exercicio do direito de preempcéao
efetua-se por declaracdo ao obrigado (Die Ausuebung
des Vorkaufsrechts erfolgt durch Erklaerung gegenu-
eber dem Verpflichteten).

Essa declaracdo é unilateral e deve ser recebida
pela parte contraria (Einseitige und empfangsbedu-
erftige Erklaerung — V. Oertmann, Recht der Schuld-
verhaellnisse, art. 505, pag. 685; Kober, obr. cit., vol,
2.9, 1.8 parte, art. 505, pag. 778; Crome, obr. cit., vol.
2.0, § 228, pag. 498 e nota 40; Gierke, obr. cit., vol. 3.3,
§ 195, pag. 505). W ) }

Segundo o Cédigo Civil alemao., nao se exige, pa-
ra a declaracdo do exercicio do direito de preferén-
cia, a forma determinada para o contrato de compra
(art. 505, 1.2 al. 2.2 parte).

Pelo nosso Caédigo Civil, também é a declaracdo
do titular o modo de exercicio do direito de preem-
cao, como se conclui dos seguintes dispositivos:

ART. 683. O enfiteuta, ou foreiro, ndo pode ven-
der nem dar em pagamento o dominio util, sem pré-
vio aviso ao senhorio direto, para que éste exerca o
direito de opcéo; € 0 senhorio direto FEm trinta dias
para declarar por esctito, datado e assinado, que quer

a PREFERENCIA na alienacdo, pelo mesmo préco e
nas mesmas condicoes. :

ART. 1151. O vendedor pode também exercer o
seu direito de prela(}ﬁosﬁlzltlm#nd:ﬁge ao comprador,

onstar que este val v I a coisa.

uaxgs%all?eeleze 0 Cé%ligo de PrqceSScJ Cjivi_l, no art,
312, que a declaracéo do exercicio do direito de pre-
feréncia, no caso do a{t. 1‘151_ do Codigo Civil, se faz
por meio de notificacdo judicial ao obrigado alie-
namEeicercida a faculdade, resultante da const.ituigﬁg
do direito de preferéncia, pela declaracdo unilateral
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do titular, torna-se ésﬁe d%rei;;o definitivo, tendo po?
; uma pretensao atual, -
ccnt?ﬂ:;csliom, apég 0 exercicio do direito de pref:‘n;lpgsaga
a) Tem o titular, no sistema alemao, a pre tcrans?

a enirega da coisa submetida a preferéncia e a rios-
missdo da propriedade, a que corresponde a Phurf’
cao de pagar o préco e receber a coisa (v. Dernburg,
obr. cit., vol. 2.9, 2% parte, § 197, pag. 124). & e
b) Cabe ao titular, no s:s_tema’ bras;lm_ro, a pxi-
tenséo a realizacdo da venda, isto e, o direito de e o
gir do obrigado que emita a respectiva declaracao 24
vontade e de, no caso de recusa, mover-lhe acao, pars

que o faga, substituindo a sentenca condenatoria tg
consentimento do condenado, como esta largamente
explicado na resposta ao 6.°

quesito, a proposito de
cxecucdo especifica das obrigacoes de fazer, que con-
sistem em emissdo de declaracoes de vontade. "
A diferenca do conteudo da pretensao, nos dois
sistemas juridicos, iesulta de terem éles seguido ru-
mos distintos no que tange a conclusio da compra
COTM0 consequéncia do exercicio do direito de pre-
feréncia.

No sistema alemio, com o exercicio do direito
pela declaracdo do titular ag obrigado, firma-se 2
compra entre €les em idénticas condicoes da conven-
clonada entre o obrigado e o terceiro, gerando-se as
mesmas consequéncias juridico-contratuais, sem ne-
cessidade da conclusio de um novo contrato.

Substitue-se o consentimento do obrigado pela
propria prescricao da lei, e nao pela sentenca conde-
natdria passada em Julgado, como acontece no sis-
’re;na brasileiro e preceit

go Civil alemdo, art. 505, al. 2.3 «¢ :
direito de Preempeao efetua-se g compra entre o ti-

:ar e o obrigado, conforme gas disposicées que 0 0
brigado convencionoy com o terceiro”. — (Mit der
Ausuebung des Vorkaufsrechts kommt der Kauf zwis-
chen dem Berechtigten ung den Verpilichteten unter
den Bestimmungen zuslande, welche der Verpflichte-
te mit dem Dritten vereinbart hat» (V. Dernburg,

om o exercicio do
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obr cit., vol. 2.%, 2.# parte, § 196, pags. 123-124; Oert-
mann, Recht der Schuldverhaeltnisse, § 505, 2, pag. 685;
Crome, obr. cit., vol. 2.2, § 228, 5, pags. 498—499-bGiel-:
ke, obr. cit., vol. 3.%, § 195, pag. 505). ’ _

Por isso é que, no sistema alemao, a prefensao
do titular se dirige logo & entrega do imovel e a rea-
lizacdo do contrato real, necessario a inscricao no re-
gistro fundiario e a conseqiiente transferéncia da
propriedade; ao passo que, no sistema brasileiro, vi-
sa a pretensao déle a exigéncia da propria formacao
da compra pelo consentimento do obrigado, ou, na
sua falta, pela sentenca, que servird de titulo a trans-
cricdo no registro imobiliario e a consecutiva transmis-

sdo do dominio.

O sistema adotado pelo nosso Codigo Civil é o
que, como 0 reconhece Dernburg, esta de acordo com
os principios gerais, mas envolve um rodeio muito
improprio (ein hoechst zweckwidrig Umweg). Entao,
por motivos praticos, criou 0 Codigo Civil alemdo o
sistema da substituigao do consentimento do obriga-
do pelo proprio preceito legal (V. Dernburg, obr. cit.,
vol. 2.0 228 parte, § 196, pags. 123-124).

Pelo exposto, fica, nitidamente, tracada a distin-
cdo entre o simples exercicio da faculdade de preemp-

la declaracao unilateral do ti-

cdo, que se realiza pe teral do
tular dirigida ao obrigado, € as consequencias juri-
dicas que se originam déle, ou sejam as pretensoes

que passam a formar o conteudo do direito apos o

seu exercicio.
Isto se manifesta, cl

sibilidade e transmissibili

de preferéncia. b 3
Estatui o Codigo Civil alemdo, no art. 514, que
ésse direito nao € cessivel e ndo passa aos herdeiros
do titular, désde que se nao tenha determinado de
cht ist nicht uebertrag-

2 odo. (Das Vorkaufsre
g:??mlg geh(t nicht auf die Erben des Berechtigten

fern nicht ein ‘ax}deres' bestimQt ist?’),
uemﬁcosx{;lganhando o Codigo Civil alemao, dispée o
Codigo Civil prasileiro, no art. 1157, que “o direito
de preferéncia nao se pode ceder nem passa aos her-

deiros”.

aramente, na questao da ces-
dade por heranca do direito
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Pois bem: ésse carater personalissimo do dirEItti?
‘eempcao, que se propée g SErvir a pessoa do ]
o e dela se néo pode Separar (eine hoechst per
oo ehe Befugnis), sé existe €nquanto éle se con-
o a simples faculdade de exercicio, correspon-
ﬁiﬁi %mpromessa unilateral e condicional do obri-

Exercido, porém, o direito ge Preferéncia, _ntan-:’
a pretensdo atual de compra, Ou a compra, isto "
i direito resultante dg Compra jg efetuada, de a
;‘éﬁdo com o sistema alemdo, ym direito & realizacdo

patrio, — direito

cit., vol. 2., 2.8 parte S 196, pag. 120 e nota 4; Cro-
me, obr. cit., vol 2.9 phag. 49

Kommentar, vo], 29 22 1,
771; Oertmann, Recht ¢ .
vol, art. 514, opg 3. pag, 692; Kober, obr, cit., vol.
2.°, 1.% parte, art, 14, obs. 5, pag. 785: Schollmeyer,
obr. cit., pag. 44)

do titular, pnge se pofle
mais falar em Prazo preclusiyo oy €xtintivo, e as pre-
tensoes que provém (g

le se submetem a0s prazos de
Prescrico (v. Kober, obr. cit., vol, 4% 18 parte, art.
010, pag. 784; OQer mann, Recht der Schuldverhaelt-
hisse, 20 VoL, art, 510 3.. pag. 690: Schollmeyer, obr.

€Xercicio normal da fa-
culdade de preferaneig acada tBm que ver ‘com as
Pretensoes resultantes désse

d 0e-se assinalar, comg ¢ fazem os
mestres alemaes, que, se ¢ obrigado nao comunica
a0 titular a yendy da coisa, q €xercicio mesmo do di-
reito de Preferéncia ge 15, €xclue pelo decurso do
prazo: torna-ge ilimitadg no tempg (Planck, obr, cit.,
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vol, 2.2, 2.2 parte, art. 510, obs. 2.%), pag. 769; Dern-
burg, obr. cit., vol. 2.°, 2.2 parte, § 196, pag. 123; Gi-
erke, obr. cit., vol. 3.°, § 195, pag. 506, nota 92; Oert-
mann, Recht der Schuldverhaeltnisse, vol. 2.° art,
510, obs. 1 g e 3, pag. 690; Kober, obr. cit., vol. 2.°
1.% parte, art. 510, obs. I 3, pag. 783). ’

A comunicacdo (Mitteilung) do art. 510 do Cé-
digo Civil alemdo corresponde a oferta do art. 1149
do nosso Cédigo Civil, a partir de cuja recepcéo co-
meca a correr o prazo de caducidade do direito de
preferéncia (art. 1153).

No caso da consulta, afirma o titular que os a-
tos do obrigado, que violaram o Sseu direito de pre-
feréncia e lhe impossibilitaram o exercicio, sédo os se-

guintes: : y !
a) Oferta do imovel com a estipulacao do prazo
de 3 dias, para o exercicio do direito, quando o pra-

zo legal é de 30 dias. :
b) Venda do imével a terceiro antes do decurso

do prazo legal. )
c) Simulagdo do preco da compra para impedir
o exercicio do direito de preferéncia pelo préco real.
Ora, ésses atos, na realidade, se equiparam & au-
séncia de oferta por parte do obrigado. Pois oferecer
o imével por um préco simulado, quando a preferén-
cia se baseia em “tanto por _tanto” (art. 1149 do C6-
digo Civil), e oferecé-la ao titular e vendé-la ao ter-
ceiro, antes de terminar o prazo legal do exercicio do
direito (aceitacdo da oferta), sdo a mesmissima coi-
sa que néo oferecer. g 3
E, se nao ha oferta, também nao ha prazo ex-
clusivo ou extintivo, qué s6 comecaria a correr a con-
tar dela. ) 1
Pode-se dizer, com Dernburg, que, “se se nao e-
fetua a comunicagdo, € 0 €Xercicio do direito de pre-
empcdo ilimitado no tempo, desde que néo termine,
por outros motivos, P- €X. pela morte do titular.
N&io se submete gle a uma prescricao, porque o
direito de preferéncia, a saber, o direito de “entrada
na venda, nao constitul 11_nedxatamente uma ‘‘preten-
sdo”. (Anspruch), no sentido do art. 194, al. 1. (Obr.
cit., vol, 2.0, 2.2 parte, § 196, pag. 123. V. também,
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no mesmo sentido: Planck, obr, cit., vol. 29 24 par-

te, art. 510, obs. 2.2) pag. 769: Schollmeyer, obr, cit..

pag. 44: “se o obrigado omitir @ comunicaca

sera ligado o exercicio do direito de preempcao a ne-

nhum prazo. Também nio esta exposto g prescricao,

porque nao constitui pretensio’)
Isto indica que o direito de preferéncia, no caso

em apréco, ndo foi excluido ou extinto pelo decurso
do prazo legal: o sey exercicio, em virtude da falta
de oferta real do obrigado, tornou-se ilimitado no
tempo. Ele também nig estd subor

. A dinado a preseri-
¢ao, porque ainda ngg constitui pretensio (Ans-

Como, porém, 0s atos do obrigado, culminados
com a alienacdo do Imovel a tercei
reito de preferéncig e lhe j

. : » exclusivg inti de
dias, fixadg no art, 1153 ¢ ou extintivo

fveest € 0 prazo reicio
normal do direitq de preferéncig . 00, exetr

caducidade de 30 dias a
a » Senao gog
€40, regulados nos A T

-10, 0s quais vio-
IMpossibilitaram
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o exercicio, e a reintegrar o direito violado na pleni-
tude de seus efeitos, nao esta, absolutamente, sujei-
ta ao prazo preclusivo do art. 1153 do Codigo Civil.

Fica, désse modo, respondido negativamente o 7.°

quesito.
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Oitavo Quesito

A simulacéo, dirigida a fraudar o direito de pre-
empcdo, impossibilitando-lhe o exercicio, pode consis-
tir tanto na falsa indicacdo do préco de venda a ter-
ceiro, elevado exageradamente, a fim de forcar o ti-
tular a desistir da preferéncia, como no disfarce da
forma de alienacdo, substituindo-se o negécio real
de venda ou de dacao em pagamento por outro qual-
quer, p. ex., troca ou doac2o, que nao constitua modo
de ocorréncia ou pressuposto do exercicio do direito.

Dessas duas formas de negécio simulado, a pri-
meira é a mais simples e 2 mais facil de execucdo, a
mais provavel de escapar as malhas da anulacéo, e,
por isso mesmo, a mais freqiiente na pratica dos es-
pertos manipuladores do dolo e da fraude.

Quanto a segunda forma, embora menos fre-
qiiente, ¢, também, usada: Ehrenzweig, ilustre profes-
sor austriaco, em trécho que transcrevi, traduzido no
vernéculo, na resposta ao 6.° quesito, acérca do efei-
to real do direito de preempcgao, alude, como exem-
plo, a essa forma de negécio simulado, para admitir
que, realizando-se & transferéncia da propriedade
fundada nela — disfarce de compra num contrato

ermuta — cabe ao titular da preferéncia a acédo

de A pI
de I3:9.11(:&1a.mentcv dessa lransferéncia contra o ad-
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quirente inscrito (“Erfolgt die Uebertragung gleich-

wohl z. B. bei Vorlage einer gefaelschten .Zus.tn:;l
mungserklaerung oder Verkleidung des Kaufes in c]gllem
Tauschvertrag (Scheingeschaeft), so muss also e
Vorkaufsberechtigten die Loeschungsklage gegen ol
eingetragenen Erwerber offen stehen”. (Obr. cit., vol
2.9, § 365, pag. 219).

A simulacdo do préco declarado nas comunica-
coes e na esecritura

de compra e venda, para preju-
dicar o titular da preempcio, obstando-lhe de exer ce;;
imediatamente, o seu direito naquelas condicoes, ‘?n_
que teria de pagar um préco ficticio, fantastmo,,;iﬂ
comparavelmente superior ao préco real do nego %
entre os obrigados e o terceiro (no tocante ao Paf_’n_
de preferéncia) Antonio de Souza Soares, como O 1..0
forma a consulta, constitui um caso de simulaca
fraudulenta contra og titulares da preferéncia, hr;
Campos & Cia Ltda. (terceiros em relacido ao nego
cio simulado), — ato anulavel, nos térmos dos arts.
102, II, 103 e 147, 11, do Codigo Civil.

A prova da simulacio fraudulenta é uma ques-
tao de fato, a ser apreciada pelo juiz da causa; _de‘g‘*
todavia, adiantar que, tratando-se de um vicio (i
natureza especial, sempre preparado com a preocupa-
céo e o cuidado de fugir a sancéo legal, que é a an‘il
lacao do ato juridico por éle inquinado, pode aqlle'fl
prova ser feita por conjecturas, indicios e presuncoes.

E esta a tradicio do nosso direito manifestada
em doutrina e jurisprudéncia pacificas (v. Coelho da
Rocha, Instituicdes

de Direito Civil, § 101; Melo Frei-
re, Inst. Jur. Civ. Lusit.

L1, Tit. 8, § 9; Martinho
Garcez, Nulidade dos Atos Juridicos, 2.2 ed., vol. 1%
n.° 185, pégs. 250-251; Tito Fulgéncio, Jurisprudén-
cia Hipotecaria, notas 314, 317, 352 e 450). )

Nestas condicoes, pressupondo provada a simu-
lacdo fraudulenta do Préco declarado nas comunica-
coes e na escritura d

€ compra e venda, respondo a-
firmativamente ag quesito,



Nono Quesito

do com & motivz}géo e as conclusoes das
respostas aos quesitos anferiores, penso que nao ha
outra alternativa para a decisao da causa, senao a

indicada no quesito.

De acoOr

E éste o meu parecer.

Recife, 16 de outubro de 1948.



