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Capitulo 1 - Teoria Geral dos
Contratos

1. Conceito de Contrato

Trata-se de um gerador de obrigacdo, segundo disposicao do Cédigo Civil,
juntamente com as declara¢des unilaterais de vontade e os atos ilicitos, dolosos e
culposos.

O Contrato, porém, € o negdcio juridico bilateral ou plurilateral, ou seja, que
necessita da expressa vontade de duas partes, segundo as disposicdes legais, que
incida em um objetivo comum, como criar, adquirir, modificar, preservar ou
extinguir direitos e obriga¢des, de ordem patrimonial/econdmica.

Afirma Carlos Roberto Gongalves:

Sempre, pois, que o negdcio juridico resultar de um mutuo
consenso, de um encontro de duas vontades, estaremos diante de um
contrato. Essa constatagdao conduz a ilagdo de que o contrato ndo se
restringe ao direito das obrigacdes, estendendo-se a outros ramos do
direito privado (o casamento, p. ex., é considerado um contrato especial,
um contrato do direito de familia) e também ao direito publico (sdo em
grande ndmero os contratos celebrados pela Administra¢do Publica, com
caracteristicas préprias, bem com a toda espécie de convencdo).

2. Fonte das Obrigacdes

Como dito anteriormente, o contrato se d& por gerador/fonte das
obrigacdes.

As obrigacdes sao formadas a partir de duas fontes distintas, quais sejam:

1) Diretas/imediatas: Afirma Paulo Nader:

A fonte geral das obrigacbes é constituida pelos fatos juridicos lato
sensu. Nao ha crédito e débito sem que lhes anteceda algum
acontecimento do mundo fatico regulado por norma juridica.

2) Indiretas/mediatas:
a. Os contratos;
b. Os atos unilaterais;
c. Osilicitos, dolosos e culposos civis.

3. Objetos dos Contratos

Sdo dois os objetos possiveis na apreciacao do contrato:

1) Materiais ou corpdreos, como imdveis ou moveis;
2) Imateriais ou incorpéreos, como patentes, desenhos industriais, marcas etc.
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4. Elementos Constitutivos dos Contratos

S0 trés os elementos constitutivos dos contratos:

1) Elementos essenciais (pressupostos e requisitos);
2) Elementos acidentais;
3) Elementos naturais.

Elementos essenciais. Dividem-se em pressupostos e requisitos.

Pressupostos. Sao os elementos cujo ndo atendimento gera a nulidade do
contrato, ou seja, acarretam na desconstrucdo de todos os atos — efeito ex tunc. Sao
0s pressupostos para a constituicao do contrato:

1) Capacidade genérica:
Afirmam alguns dispositivos do Cédigo Civil:

Art. 166 do Cédigo Civil. E nulo o negdcio juridico quando:

I — celebrado por pessoa absolutamente incapaz.

L]

Art. 171 do Cédigo Civil. Além dos casos expressamente declarados
na lei, é anuldvel o negdcio juridico:

I - por incapacidade relativa do agente.

2) Capacidade especifica para contratar - legitimidade:

Ha situacdes no Direito Civil em que a capacidade genérica ndo € atributo
suficiente para a realizacdo de determinados contratos. A titulo de exemplo, cita
Carlos Roberto Gongalves, por exemplo, a necessidade de ser o proprietario da
coisa para disp6-la, a necessidade de outorga uxdria, a necessidade de aprovacao de
ascendente ou descendente etc.

Paulo Nader tece comentario interessante neste ponto. Segundo o
doutrinador, os relativamente incapazes poderdo firmar contratos, desde que
assistidos na forma da lei.

Autocontratacdo ou contrato consigo mesmo. Afirma o art. 117 do Cédigo
Civil:

Art. 117 do Cédigo Civil. Salvo se o permitir a lei ou o representado,
é anuladvel o negdcio juridico que o representante, no seu interesse ou por
conta de outrem, celebrar consigo mesmo.

Pardgrafo Gnico. Para esse efeito, tem-se como celebrado pelo
representante o negdcio realizado por aquele em que os poderes
houverem sido estabelecidos.
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A este respeito, ainda afirma a Simula n° 60 do Superior Tribunal de Justica:

Stmula n° 60 do Superior Tribunal de Justica. E nula a obrigacdo
cambial assumida por procurador do mutudrio vinculado ao mutuante, no
exclusivo interesse deste.

3) Objeto licito, determinado ou determinavel, possivel e economicamente
apreciavel:

Licitude do objeto — é necessério que o objeto, mediato (bem ou prestacoes
que recaem sobre o objeto do contrato) e imediato (conduta humana/prestacdo de
dar, fazer ou ndo fazer), seja licito.

Neste sentido, afirma o art. 150 do Cédigo Civil:

Art. 150 do Cédigo Civil. Se ambas as partes procederem com dolo,
nenhuma pode alega-lo por anular o negdcio, ou reclamar indenizagdo.

[.]

Art. 883 do Cddigo Civil. Ndo terd direito a repeticdo aquele que
deu alguma coisa para obter fim ilicito, imoral, ou proibido por lei.

Possibilidade fisica ou juridica do objeto — afirma o art. 166 do Cddigo Civil:

Art. 166 do Cédigo Civil. E nulo o negdcio juridico quando:

L]

Il - for ilicito, impossivel ou indetermindvel o seu objeto.

A possibilidade do objeto se divide em dois elementos: (1) possibilidade fisica
e (2) possibilidade juridica.

A impossibilidade fisica se dard quando houver elementos naturais e fisicos
que impec¢am a realizacao da tarefa designada. Esta categoria pode ser dividida em:
(1) absoluta e (2) relativa.

Absoluta é toda impossibilidade fisica que atinge qualquer individuo, por
exemplo, €é impossivel o contrato condicionado ao individuo correr
ininterruptamente por uma semana. Relativo, por outro lado, é a impossibilidade
natural ou fisica especificamente de quem € parte no acordo, por exemplo, nao se
pode exigir a instalacdo do sistema elétrico de uma casa a um individuo que nao
apresente qualificagdo para tanto.

A impossibilidade juridica, porém, da-se quando a lei proibe expressamente
determinado acordo entre as partes. Carlos Roberto Goncalves cita a
impossibilidade de se conquistar heranca de pessoa viva.

Determinagdo do objeto — exige-se a determinacao ou a determinabilidade
do objeto (indeterminacdo relativa). Por exemplo, em nada se obsta o contrato que
acorda a entrega de elemento cuja qualidade, quantidade e género sdo estipulados
- determinado. Em nada se obstard, igualmente, o acordo de entrega de elemento
cuja qualidade é desconhecida — neste caso, denominar-se-a indeterminacdo relativa
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e, nesta situacdo especifica, entregar-se-a coisa incerta, disposta pelo art. 243 do
Cddigo Civil:
Art. 243 do Cédigo Civil. A coisa incerta serd indicada, ao menos,
pelo género e pela quantidade.

Apreciavel economicamente - é necessdrio que o objeto do mesmo seja
aprecidvel economicamente, isto é, possua algum valor econémico.

4) Forma:

7

Para que o contrato seja vdlido, € necessdrio que respeite a forma
anteriormente prevista em lei, se existente. Caso nao respeite tal disposicao, nao
havera contrato.

Sdo duas as espécies de contrato nesta categoria: (1) contratos de forma
livre; (2) contratos de forma especial ou solene.

Os contratos de forma livre sdo aqueles cuja forma ndo é prevista em lei.
Desta forma, ndo € necessdrio que se siga protocolo para a criacdo do contrato.
Para que seja constituido, basta a demonstracdo de vontade entre as partes. Afirma
o art. 107 do Cédigo Civil:

Art. 107 do Cédigo Civil. A validade da declaragdo de vontade nao
dependerd de forma especial, sendo quando a lei expressamente exigir.

Os contratos de forma especial ou solene, porém, apresentam como
pressuposto para a sua validade a forma expressamente estabelecida em lei. Neste
caso, nao havendo respeito a forma estipulada, havera um contrato nulo, sem
efeitos.

Somente como complemento, convém que citemos a existéncia de outra
categoria citada pela doutrina. Denomina-se contrato de forma mdultipla ou plural o
contrato cuja forma estd estabelecida em lei, porém a prdpria lei assinala ser
possivel a sua caracteriza¢ao por diversos modos.

Requisitos. Diferentemente dos pressupostos, os requisitos sao elementos
cujo desrespeito causard a anulacao do contrato, isto é, o fim dos efeitos mediatos
em relacdo ao fato infringido, ou seja, a invalidez de todos os atos que ocorrerem
apos a anulagao do contrato. Portanto, apresente efeito ex nunc. Sao os requisitos
para a formacgdo do contrato:

1) Consentimento (declaracdo de vontade das partes):

E a total concordancia das partes contratantes em relaco aos elementos do

contrato — animus contrahendae obligationis. Por exemplo, é necessdario que as
partes acordem em relacao a existéncia e natureza do contrato; é necessario que as

partes acordem em relacdo ao objeto do contrato; é necessdrio que as partes
acordem em relacdo as cladusulas que compdem o contrato.
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E necessario que a declaracdo de vontade seja legitima e espontanea.
Havendo declaracao de vontade com a existéncia de vicios, quais sejam o erro, o
dolo, a coacao, o estado de perigo e a lesdo, considerar-se-3 o contrato anulavel.

N&o se confunde, porém, com a incidéncia da fraude contra credores e a
simulagdo, vicios sociais que, se constantes, impedem a pactuacdo, sendo o
contrato, portanto, nulo.

O consentimento, pressuposto essencial para a constru¢cao do contrato,
coincide com as formas segundo as quais se pode confirmar um contrato. Sdo duas
as formas:

a) Forma expressa: da-se pela exteriorizacdo verbal ou por meio de instrumento
escrito, seja ele particular ou publico (escritura);
b) Forma tdcita: afirma o art. 111, CC:

Art. 111 do Cédigo Civil. O siléncio importa anuéncia, quando as
circunstancias ou os usos o autorizarem, e nao for necessdria a declaragdo

de vontade expressa.

Exemplifica Carlos Roberto Gongalves:

Nas doacbes puras, por exemplo, muitas vezes o donatdrio ndo
declara que aceite o objeto doado, mas o seu comportamento (uso,
posse, guarda) demonstra a aceitagdo.

2) Finalidade licita:

Afirma o art. 104 do Cdédigo Civil:

Art. 104 do Cédigo Civil. A validade do negdcio juridico requer:

[...]

Il - objeto licito, possivel, determinado ou determindvel.

Logicamente, é necessario que o objeto do contrato seja licito. Caso ndo o
seja, ndo sera protegido pelo Cddigo Civil, podendo gerar a anulagdo do contrato.

3) Idoneidade do objeto:
E necessario que o objeto seja idéneo ao fim acordado no contrato.

Classificacdao doutrindria. A doutrina apresenta outra divisdao destes
requisitos. Segue o esquema:

P ioti Requisitos Objetivos
Requisitos Subjetivos q ] Requisito formal

Capacidade genérica Licitude do objeto :
Legitimidad Possibilidade fisica ou juridica Forma livre
egltlm_l ade oo ]. Forma especial
Consentimento Determinac¢do do objeto
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5. Aspectos Sociais, Preliminares e Principios
Constitucionais dos Contratos

E a legislacdo:

Art. 112 do Cédigo Civil. Nas declaragGes de vontade se atenderd
mais a inten¢do nelas consubstanciada do que ao sentido literal da
linguagem.

Art. 113 do Cédigo Civil. Os negdcios juridicos devem ser
interpretados conforme a boa-fé e os usos do lugar de sua celebracdo.

[...]

Art. 421 do Cddigo Civil. A liberdade de contratar serd exercida em
razdo e nos limites da fun¢ao social do contrato.

Art. 422 do Cédigo Civil. Os contratantes sdo obrigados a guardar,
assim na conclusao do contrato, como em sua execu¢ao, os principios de
probidade e boa-fé.

Art. 423 do Cédigo Civil. Quando houver no contrato de adesdo
cldusulas ambiguas ou contraditdrias, dever-se-3 adotas a interpretacao
mais favoravel ao aderente.

Art. 424 do Cédigo Civil. Nos contratos de adesao, sdo nulas as
cldusulas que estipulem a rendncia antecipada do aderente a direito
resultante da natureza do negdcio.

Art. 425 do Cédigo Civil. E licito as partes estipular contratos
atipicos, observadas as normas gerais fixadas neste Cédigo.

Art. 426 do Cdédigo Civil. Ndo pode ser objeto de contrato a
heranga da pessoa viva.

Aspecto social. Os artigos 112, 113, 421, 422 e 423 disp6em sobre a funcao
social dos contratos. E nitido que se perceba a influéncia da Constituicdo Federal
nestes dispositivos. Portanto, partamos para o estudo da interacdo entre a
Constituicao Federal e os contratos.

Constituicao e contratos. Como sabemos, os direitos fundamentais sdo
divididos em trés geracbes/dimensGes fixas: (1) direitos de liberdade, civis e
politicos; (2) direitos de igualdade, econémicos, sociais e culturais; (3) direitos de
fraternidade, solidariedade, transindividuais. Estes direitos refletem uma Uunica
situacao de relacao, qual seja: Estado-individuo.

A partir deste ponto, os doutrinadores comecaram a se indagar se era
possivel a aplicacao dos direitos e principios fundamentais nas relacdes particulares.
Esta discussdo é denominada horizontalizagdo dos direitos fundamentais.

No Brasil, eleva-se o entendimento acerca da Teoria da Eficdcia Horizontal
Direta dos Direitos Fundamentais, expresso no art. 5°, §1°, da Constituicao Federal:

Art. 5° §1°, da Constituicdo Federal. As normas definidoras dos
direitos e garantias fundamentais tém aplicagdo imediata.
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Segundo Paulo Lobo, a interacdo entre Constituicao e contratos fez surgir na
Constituicao de 1988 alguns dispositivos, quais sejam:

1) Valores sociais da livre-iniciativa (art. 1°, 1V, da Constituicdo Federal);

2) Defesa do consumidor (art. 5°, XXXII, e art. 170, V, da Constituicdo Federal);
3) Garantia do ato juridico perfeito (art. 5°, XXXVI, da Constituicdo Federal);

4) Ordem econdmica (art. 170, da Constituicao Federal);

5) Liberdade de atividade econémica (art. 170, paradgrafo tnico, da Constituicdo

Federal);

6) Intervencdo normativa e regulacdo da atividade econdémica (art. 174 da
Constituicdo Federal);

7) Controle de producdo e comercializacdo de substancias perigosas (art. 225,
§1°,V, da Constituicdo Federal).

Além dos principios contratuais propriamente ditos, convém que citemos os
principios constitucionais aplicados aos contratos. Citaremos trés:

Principio da dignidade da pessoa humana - afirma o art. 1° Ill, da

Constituicao Federal:

Art. 1° da Constituicdo Federal. A Republica Federativa do Brasil,
formada pela unido indissoltdvel dos Estados e Municipios e do Distrito
Federal, constitui-se em Estado Democratico de Direito e tem como
fundamentos:

L]

lll - a dignidade da pessoa humana.

E comum visualizarmos a incidéncia dos principios da dignidade da pessoa
humana nos principios da propriedade e autonomia contratual (estudados a seguir),
da boa-fé objetiva, da funcdo social do contrato, entre outros, visto que estes
principios civis contratuais deram uma maior abertura para a relevancia do carater

humano.

A este respeito, Afirma Fabio Leite de Farias Brito:

Carlyle Popp, em louvado poder de sintese, afirma que a dignidade
da pessoa humana nao indica somente um dever do Estado, um contetdo
social-programatico, mas sim um norte interpretativo de todo o sistema
juridico, constitucional ou infraconstitucional. E com base nessa evolu¢do
do pensar que atualmente podermos nos referir ao principio da dignidade
da pessoa humana como principio informativo ndo apenas do Estado,
mas, também, do nosso direito civil, com influéncia decisiva para a
compreensdo das figuras contratuais atuais.

Principio da solidariedade social — afirma o art. 3° |, da Constituicao Federal:

Art. 3° da Constituicdo Federal. Constituem objetivos fundamentais
da Republica Federativa do Brasil:

I — construir uma sociedade livre, justa e soliddria.
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Nota-se a incidéncia destes principios no que se refere aos principios
contratuais da proporcionalidade e razoabilidade, buscando evitar abusos e
excessos, predominando a boa razdo e justa medida do direito (AMORIM, 2014).

Principio da igualdade latu sensu ou isonomia — afirma o at. 5°, caput, da
Constitui¢do Federal:

Art. 5° da Constitui¢do Federal. Todos sdo iguais perante a lei, sem
distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a
liberdade, a igualdade, a seguranga e a propriedade...

E possivel notarmos a influéncia deste principio nos principios contratuais da
autonomia da vontade das partes e do consensualismo, visto impedir a elevacao de
beneficios por uma das partes, em detrimento de prejuizo em relacao as demais.

Partamos, agora, ao estudo especifico dos principios contratuais
propriamente ditos:

6. Principios Civis-Constitucionais Contratuais

Dividiremos os principios contratuais em duas categorias:

1) Principios classicos/tradicionais; e
2) Principios modernos/contemporaneos.

6.1.  Principios Contratuais Classicos/ Tradicionais
Estudaremos os seguintes principios:

1) Principio da liberdade ou autonomia da vontade das partes;

2) Principio da forca obrigatéria dos contratos (pacta sunt servanda) ou
vinculacdo das partes;

3) Principio da relatividade dos efeitos contratuais;

4) Principio do consensualismo.

Principio da liberdade ou autonomia da vontade das partes. Afirmam os
arts. 421 e 425 do Cddigo Civil:

Art. 421 do Cédigo Civil. A liberdade de contratar sera exercida em
razdo e nos limites da fun¢do social do contrato.

[.]

Art. 425 do Cédigo Civil. E licito as partes estipular contratos
atipicos, observadas as normas gerais fixadas.

Criado juntamente com os Direitos de 1* Dimensao, o principio da liberdade
ou autonomia da vontade das partes apresenta como objetivo principal a menor
intervencao do Estado na criacdo de contratos por parte dos particulares. Por esse
motivo, é possivel que um individuo contrate o que quiser, com quem quiser e
fixando o contelddo que quiser.
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Nao é necessario, inclusive, segundo disposicao do art. 425 do Cddigo Civil,
que as partes somente criem contratos estabelecidos em lei. Poderdo criar qualquer
contrato, ainda que ndo estabelecidos em lei, sdo os chamados contratos atipicos ou
inominados.

Segundo Carlos Roberto Gongalves, o contrato atipico:

resulta de um acordo de vontades ndo regulado no
ordenamento juridico, mas gerado pelas necessidades e interesses das
partes.

Convém destacar, por ultimo, que o principio da autonomia ou liberdade da
vontade das partes n3ao garante aos contratantes liberdade absoluta, sendo
necessario que se respeitem os demais principios.

Principio da forca obrigatéria dos contratos ou vinculagdao das partes. Este
principio esta intrinsecamente ligado ao acima mencionado. Enquanto o principio da
liberdade e autonomia da vontade das partes da abertura as partes para aceitar ou
nao a criagao de contratos, o principio da forca obrigatéria dos contratos vincula as
partes, caso as mesmas a aceitem.

Este principio parte do brocardo latino pacta sunt servanda cuja traducao € os
acordos devem ser mantidos.

Segundo Carlos Roberto Goncalves, este principio tem como fundamentos:

1) Necessidade de seguranca dos negdcios — ndo existindo este principio, os
contratantes poderiam nao cumprir o disposto no contrato, nao existindo
seguranc¢a quanto aos mesmos;

2) Intangibilidade ou imutabilidade do contrato — o acordo de vontades faz lei
entre as partes. Expressao do brocardo pacto sunt servanda, acordado pelas
partes, afirma que ndo poderd ser alterado por acao unilateral, nem mesmo
0 juiz podera, em regra, altera-lo.

Convém informar, por ultimo, que este principio ndao €é absoluto.
Excepcionalmente, segundo o principio da revisdo dos contratos ou da onerosidade
excessiva, baseado na teoria da imprevisdo ou pela cldusula rebus sic stantibus
(posteriormente explicado), é possivel que o contrato seja revisado. Para tanto, é
necessdrio a constatacdo de infracao a funcao social, a probidade e a boa-fé e aos
elementos constitutivos do contrato.

Principio da relatividade dos efeitos contratuais. Em relacao aos terceiros o
contrato é, em regra, res inter alios acta, illis neque nocet neque potest, ou seja, os
atos dos contratantes ndao aproveitam nem prejudicam terceiros, isto é, os efeitos
do contrato sdo sofridos, em regra, apenas pelas partes contratantes. Portanto, o
contrato € inter partes, salvo rarissimas exce¢odes.

Podemos citar como excegdes os seguintes artigos:

Art. 436 do Cédigo Civil. O que estipula em favor de terceiro pode exigir o
cumprimento da obrigagao.
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Paragrafo tnico. Ao terceiro, em favor de quem se estipulou a obrigacdo,
também é permitido exigi-la, ficando, todavia, sujeito as condi¢ées e normas do
contrato, se a ele anuir, e o estipulante ndo o inovar nos termos do art. 438.

Art. 437 do Cédigo Civil. Se ao terceiro, em favor de quem se fez o
contrato, se deixar o direito de reclamar-lhe a execucdo, ndo poderd o estipulante
exonerar o devedor.

Art. 438 do Cédigo Civil. O estipulante pode reservar-se o direito de
substituir o terceiro designado no contrato, independentemente da sua anuéncia
e da do outro contratante.

Paragrafo tnico. A substituicdo pode ser feita por ato entre vivos ou por
disposicdo de ultima vontade.

Podemos citar como exemplos destas situag¢Oes trés contratos:

1) Contrato de locacdo em relacdo ao fiador;
2) Contrato de seguro de vida em relacdo ao beneficiario;
3) Contrato de convencdo coletiva de trabalho em relacdo ao empregado.

Principio do consensualismo. Este principio defende que, via de regra, para
que o contrato esteja, de fato, firmado, basta o simples consenso entre as partes,
ndao havendo qualquer necessidade do estabelecimento de formalismos e

simbolismos.

A este respeito, afirma Nehemias Domingos de Melo:

Por esse principio, o contrato se aperfeicoa pelo encontro das
vontades concordantes, sem a necessidade de nenhum formalismo.
Assim, o papel no qual se fara constar as diversas clausulas é tdo somente
o instrumento que servird de prova do que foi acordado pelas partes,
porque, a rigor, o contrato j& estava realizado quando as partes
acordaram sobre o objeto do pacto.

A titulo de exemplo, estabelece o C4digo acerca dos contratos de compra e

venda:

Art. 482 do Codigo Civil. A compra e venda, quando pura,
considerar-se-a obrigatdria e perfeita, desde que as partes acordarem no
objeto e no prego.

Convém destacarmos, porém, o fato de existirem excec¢des a este principio,

quais sejam:
1) Comodato;
2) Mutuo?
3) Deposito3;

4) Transferéncia de propriedade de coisa ou bem imével.

1 Empréstimo gratuito de bem infungivel.
2 Empréstimo gratuito ou oneroso de bem fungivel.
3 Contrato de guarda/custddia de determinado bem, podendo ser gratuito ou oneroso.
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Nos trés primeiros (comodato, mutuo, depdsito) hd excecdo a este principio
visto se tratarem de contratos reais, isto é, é necessario que se entregue
determinado bem para que, de fato, estejam em vigor.

No ultimo, porém, ndo basta a declaracdo consensual de vontade das partes,
visto ser necessdrio a expedicdao de manifestacdo por meio de escritura publica
posteriormente levada a registro no Cartdrio de Imdveis. Afirmam os arts. 108, 1.227
e 1.245 do Cddigo Civil:

Art. 108 do Cédigo Civil. Ndo dispondo a lei em contrario, a
escritura publica é essencial a validade dos negdcios juridicos que visem a
constituicdo, transferéncia, modificacdo ou renutncia de direitos reais
sobre imdveis de valor superior a trinta vezes o maior saldrio minimo
vigente no Pais.

[...]

Art. 1.227 do Cddigo Civil. Os direitos reais sobre imdveis
constituidos, sé se adquirem com o registro no Cartdrio de Registro de
Imdveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos expressos
neste Cédigo.

[...]

Art. 1.245 do Cédigo Civil. Transfere-se entre vivos a propriedade
mediante o registro do titulo translativo no Registro de Imdveis.

§1°. Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante
continua a ser havido como dono do imédvel.

§2°. Enquanto ndo se promover, por meio de acdo prdpria, a
decretagdo de invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o
adquirente continua a ser havido como dono do imdvel.

6.2.  Principios Contratuais Modernos/ Contemporaneos

Estudaremos os seguintes principios:

1) Principio da boa-fé objetiva e da probidade;

2) Principio da supremacia da ordem publica;

3) Principio da funcdo social dos contratos;

4) Principio da revisdo do contrato ou da onerosidade excessiva.

Principio da boa-fé objetiva e da probidade. Afirmam os arts. 113 e 422 do

Cddigo Civil:

Art. 133 do Cdédigo Civil. Os negdcios juridicos devem ser
interpretados conforme a boa-fé e os usos do lugar de sua celebragdo.

L]

Art. 422 do Cédigo Civil. Os contratantes sao obrigados a guardar,
assim na conclusao do contrato, como em sua execugao, os principios de
probidade e boa-fé.

11
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Primeiramente, convém destacar que o artigo acima contemplado prevé o
respeito a boa-fé latu sensu, isto é, abrangendo tanto a boa-fé objetiva, quanto a
subjetiva. A primeira se refere a concepc¢ao ética, no sentido de agir de fato com
boa-fé, nos moldes da lei; a segunda, porém, tem carater psicolégico, no sentido de
acreditar ou crer que estd agindo corretamente, conforme o direito.

Como sabemos, contudo, ndo basta que o individuo ache que esta agindo
corretamente, é necessario que esteja, de fato, agindo de forma direita.

Paulo Tartuce afirma que a boa-fé objetiva é formada pela boa-fé subjetiva
em complemento a probidade, isto é, a lealdade, a honestidade, ou seja:

Boa-fé objetiva = Boa-fé subjetiva + Probidade

Ainda segundo Flavio Tartuce, porém agora citando Judith Martins-Costa e
Clévis do Couto e Silva, sao alguns deveres esperados pelas partes contratantes:

1) Dever de cuidado em relagdo a outra parte negocial;

2) Dever de respeito;

3) Dever de informar a outra parte quanto ao contetido do negécio;
4) Dever de agir conforme a confianca depositada;

5) Dever de lealdade e probidade;

6) Dever de colaborac¢do ou cooperacao;

7) Dever de agir conforme a razoabilidade, equidade e boa razdo.

Principio da supremacia da ordem publica. Afirmam os arts. 17 da Lei de
Introducdo as Normas do Direito Brasileiro (Decreto-Lei 4.657/1942) e 2.035 do
Cadigo Civil:

Art. 17 da Lei de Introducdo as Normas do Direito Brasileiro. As
leis, atos e sentencgas de outro pais, bem como quaisquer declara¢bes de

vontade, ndo terdo eficicia no Brasil, quando ofenderem a soberania
nacional, a ordem publica e os bons costumes.

Art. 2.035 do Cdédigo Civil. Nenhuma convengao prevalecerd se
contrariar preceitos de ordem publica, tais como os estabelecidos por
este Cddigo para assegurar a fun¢do social da propriedade e dos
contratos.

Primeiramente, convém que esclarecamos o que é, de fato, a ordem publica.
Afirma Carlos Roberto Gongalves:

Ordem publica é, dentre outras coisas, as normas que instituem a
organizagdo da familia (casamento, filiagdo, ado¢do, alimentos); as que
estabelecem a ordem de vocacao hereditaria e a sucessao testamentaria;
as que pautam a organizagao politica e administrativa do Estado, bem
como as bases minimas da organizagdo econdmica; os preceitos
fundamentais do direito do trabalho...

12
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Segundo o Diciondrio Juridico Acquaviva, ordem publica é:

Conjunto de preceitos morais acatados pela sociedade em cada
momento histdrico. A expressdo é empregada, por via de regra, para
denominar a moralidade sexual. Todavia, em sentido genérico, refere-se,
mais propriamente, a honestidade, ao recato, a dignidade e decoro social.
As legislacdes de todas as épocas tutelam, em maior ou menor grau, os
bens costumes, protegendo os valores morais da sociedade.

Trata-se nitidamente de principio mitigante do principio da liberdade ou
autonomia da vontade das partes. Segundo o que consta, o Estado, apesar de agir
minimamente sobre a vontade das partes, tem como fung¢do garantir o
cumprimento e o respeito aos bons costumes, a ordem juridica e os demais
principios, além de garantir a prevaléncia do interesse coletivo/social em relacdo ao
interesse privado das partes.

Principio da fungdo social dos contratos. Afirma o art. 421 do Cédigo Civil:

Art. 421 do Cédigo Civil. A liberdade de contratar sera exercida em
razao e nos limites da fun¢ao social do contrato.

Este principio também caracteriza elemento contrastante em relagao ao
principio da liberdade ou autonomia da vontade das partes.

Segundo Flavio Tartuce, é necessario que o contrato nao somente cumpra os
elementos da seguranca juridica, mas também atenda aos interesses da pessoa
humana.

Afirmo no artigo intitulado Principios Civis-Constitucionais Contratuais que se
pode dizer que a liberdade ou autonomia contratual esta vigiada pelo Estado, que
impOe que o contrato tenha funcao social, ou seja, que haja equilibrio entre as
partes. Portanto, o ideal a ser atingido é a supressao da onerosidade excessiva, do
desequilibrio entre as partes, da vantagem extrema para uma ou outra parte, atos
unilaterais, enriquecimento sem causa etc., objetivando a prevaléncia da equidade,
razoabilidade e bom senso.

De dificil definicdo e constatagdo é estabelecer o que retira do contrato a sua
fungdo social, isto é, gera desequilibrio contratual. Em que situacao o contrato se
torna extremamente vantajoso para uma parte e excessivamente oneroso para
outra, sem funcao social. Tem-se que o fato gerador de desequilibrio é o fato
extraordinario e imprevisivel (ndo se confunde com fato fortuito e for¢a maior), e
muitas vezes inevitavel. Como por exemplo, uma grave crise econdmica, um plano
econémico mirabolante ou uma inflacdo galopante, conforme épocas remotas,
sobretudo no fim da década de 80 e inicio de 90. Ndo é qualquer fato que vai retirar
do contrato a sua funcdo social. E o caso da cldusula rebus sic stantibus ou
simplesmente teoria da imprevisdo, clausula implicita a todos os contratos, que
torna a obrigatoriedade contratual sujeita a funcao social.

13



Resumo de Direito Civil — Teoria dos Contratos

Principio da revisdo dos contratos ou onerosidade excessiva. Afirmam os
arts. 317, 478, 479 e 480 do Cdédigo Civil:

Art. 317 do Cédigo Civil. Quando, por motivos imprevisiveis,
sobrevier despropor¢do manifesta entre o valor da prestacdo devida e o
do momento de sua execugdo, podera o juiz corrigi-lo, a pedido da parte,
de modo que assegure, quanto possivel, o valor real da prestacao.

L]

Art. 478 do Cédigo Civil. Nos contratos de execucao continuada ou
diferida, se a prestacdo de uma das partes se tornar excessivamente
onerosa, com extrema vantagem para a outra, em virtude de
acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis, poderd o devedor pedir a
resolugdo do contrato. Os efeitos da sentenca que a decretar retroagirao
a data da citagdo.

Art. 479 do Cddigo Civil. A resolu¢do poderd ser evitada,
oferecendo-se o réu a modificar equitativamente as condicdes do
contrato.

Art. 480 do Cdédigo Civil. Se no contrato as obrigagdes couberem a
apenas uma das partes, poderd ela pleitear que a sua prestacdo seja
reduzida, ou alterado o modo de executd-la, a fim de evitar a onerosidade
excessiva.

Este principio se apresenta como barreira ao brocardo pacta sunt servanda e,
portanto, ao principio da forca obrigatdria dos contratos ou vinculagdo das partes.

Baseia-se da frase latina contractus qui habent tractum successivum et
dependentiam de futuro, rebus sic stantibus intelliguntur, cuja traducdo é os
contratos que tém trato sucessivo ou a termo ficam subordinados, a todo tempo, ao
mesmo estado de subsisténcia das coisas.

Portanto, a ndo permanéncia do contrato no mesmo estado, gerando
onerosidade excessiva a uma das partes, permite a parte lesada o requerimento de
revisao contratual, objetivando o endireitamento do mesmo.

Convém destacar que a alteracao do contrato deve ocorrer de fato
extraordindrio e imprevisivel (ndo se confunde com caso fortuito ou for¢a maior),
nao sendo suficiente para o pedido de revisao o acontecimento de caso comum e
previsivel, como a demissdo ou a inflagao ordinaria.

7. Classificac6es Contratuais
Sao as espécies de contrato:

1) Unilateral;

2) Bilateral/Sinalagmatico;

3) Gratuito/Benéfico/Benévolo/Gracioso;
4) Oneroso;

5) Comutativo;

6) Aleatdrio;
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7) Paritério;
8) Adesao;
9) Principal;
10) Acessorio;
11) Preliminar;
12) Definitivo.

Unilaterais. Unilaterais sdo os contratos que, apesar de serem formados pela
declaracao de vontade de duas partes, gera obriga¢6es para somente uma delas, ou
seja, uma das partes obtém todos os deveres/obrigacdes, enquanto a outra parte
detém todos os direitos.

Sao exemplos de contratos unilaterais o a identificacdo de suas partes:

Sujeito ativo Sujeito passivo
Mutudrio — deve devolver | Mutuante —receberd a

a quantia; quantia que mutuou

Comodatario — deve Comodante - receberd a
devolver a coisa coisa infungivel na
Comodato . . .
infungivel na mesma mesma quantidade e
quantidade e qualidade qualidade

Depositario — deve
guardar a coisa,
preservando sua

Depositante — receberd a
coisa quando do final do
término do depdsito

Deposito

natureza
- Doador - deve entregara | Donatario —receberd a
Doagao sem encargo . .
coisa doada coisa doada

.. Mandante - tera as
Mandatario — deve fazer . .
Mandato o atribuicoes realizadas

o que |he foi atribuido ..
pelo mandatario

Fiador — deve garantir Afiangado - terd sua
Fianca obrigacao contraida pelo | obrigacdao com outrem
afiangado com terceiro afiancada pelo fiador

Bilaterais/Sinalagmaticos. Bilaterais ou sinalagmadticos (sinalagma, do grego,
significa reciprocidade de prestacdes) sdo os contratos em que é gerada obrigacdo
para todas as partes envolvidas, sendo, normalmente, duas partes. Convém
destacar que a obrigacdao de um individuo somente existe em decorréncia da
obrigacao dos demais individuos contratantes, ndo sendo necessdria que sejam
equivalentes, mas que compensem de forma suficiente a obrigacdo dos demais, ndao
se tornando, assim, excessivamente onerosa.

Como exemplo, citemos o disposto no art. 481 do Cédigo Civil:

Art. 481 do Cédigo Civil. Pelo contrato de compra e venda, um dos
contratantes se obriga a transferir o dominio de certa coisa, e o outro, a
pagar-lhe certo preco em dinheiro.
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Gratuito/Benéfico/Benévolo/Gracioso. Gratuito € o contrato em que

somente uma das partes aufere vantagem, enquanto a outra é encarregada da
obrigacao, da diminuicao do patriménio.

A titulo de exemplo podemos citar a doacdo pura. Neste caso, um dos
individuos terda aumento do patriménio devido a entrega da coisa doada, enquanto
a outra parte terd seu patriménio diminuido, visto que entregard objeto de seu
dominio ao dominio alheio.

Oneroso. Sendo a contraposicao em relagdo aos contratos gratuitos,
oneroso sdo 0s contratos em que ambas as partes recebem beneficios que, em
contraponto, correspondem a uma obrigacao realizada, ou seja, gera vantagem
econdmica para ambas as partes em decorréncia de obrigacao realizada por ambas
as partes.

A titulo de exemplo, podemos citar, novamente, a compra e venda.
Enquanto uma parte entregara um objeto, recebendo o dinheiro, outra parte
entregard o dinheiro, recebendo o objeto adquirido.

Comentarios acerca destas classificacées. Convém informarmos que hd uma
regra em relacdo a estas classificacdes, qual seja:

Em regra, os contratos unilaterais sao gratuitos.
Em regra, os contratos bilaterais sdo onerosos.

Convém informarmos, também, o fato de haver exce¢des em relacdo a tal

regra:
Gratuito/Oneroso Unilateral/Bilateral
Unilateral — somente o
) . Oneroso - € acordado mutudrio é obrigado.
Mutuo feneraticio ou
entre as partes o Tem o dever de devolver
oneroso . . .
pagamento de juros a quantia, acrescida de
juros

Bilateral — por exemplo,
se 0 mandatario contrai
divida em nome do
mandante

Gratuito — somente é
Mandato bilateral conferida vantagem ao
mandante

Divisao dos contratos onerosos. Os contratos onerosos sao divididos em
dois outros elementos, quais sejam, (1) contrato comutativo e (2) contrato
aleatdrio.

Comutativo. Da-se pelo contrato cujas obrigacdes sao certas e
determinadas, ou seja, os contraentes tém conhecimento acerca das vantagens que
auferirdo, bem como o dever que terdo para com a outra parte. Portanto, sdao
contratos cujas obrigacbes e direitos sdao equivalentes. Normalmente as partes
somente realizam a sua obrigacao, caso as demais partes também realizem as delas.
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Citaremos, novamente, como exemplo, o contrato de compra e venda. Uma
das partes tem total conhecimento que devera entregar determinada quantia para
que aufira a vantagem, bem como a outra parte também possui total conhecimento
que deverd entregar a coisa para que entao receba a quantia determinada.

Estes contratos sempre serdo bilaterais ou sinalagmaticos.

Segundo Paulo Nader, tais contratos, na instancia filoséfica, possuem justica
substancial, ou distributiva, dando a cada um o que lhe € devido.

Aleatédrio. Levando em consideracdo que o significado do termo alea é
risco/sorte/acaso, aleatdrio é o contrato em que ndo é possivel que uma das partes
anteveja a obrigacdo que deverd prestar para que aufira determinada vantagem,
visto que estes elementos estdo condicionados a fato futuro e incerto.

Sdo os dispositivos acerca dos contratos aleatdrios:

Art. 458 do Codigo Civil. Se o contrato for aleatdrio, por dizer
respeito a coisas ou fatos futuros, cujo risco de ndo virem a existir um dos
contratantes assuma, terd o outro direito de receber integralmente o que
Ilhe foi prometido, desde que de sua parte ndo tenha havido dolo ou
culpa, ainda que nada do avengado venha a existir.

Art. 459 do Cédigo Civil. Se for aleatdrio, por serem objeto dele
coisas futuras, tomando o adquirente a si o risco de virem a existir em
qualquer quantidade, terd também direito o alienante a todo o preco,
desde que de sua parte ndo tiver concorrido culpa, ainda que a coisa
venha a existir em quantidade inferior a esperada.

Paragrafo tnico. Mas, se da coisa nada vier a existir, aliena¢do ndo
haverad, e o alienante restituira o preco recebido.

Art. 460 do Cédigo Civil. Se for aleatdrio o contrato, por se referir a
coisas existentes, mas exposta a risco, assumindo pelo adquirente, terd
igualmente direito o alienante a todo o prego, posto que a coisa ja ndo
existisse, em parte, ou de todo, no dia do contrato.

Art. 461 do Cédigo Civil. A alienagdo aleatdria a que se refere o
artigo antecedente poderd ser anulada como dolosa pelo prejudicado, se
provar que o outro contratante ndo ignorava a consumagdo do risco, a
que no contrato se considerava exposta a coisa.

Diante disso, os contratos aleatdrios se dividem em duas categorias:

1) Contratos aleatdrios por natureza — sdo aqueles que possuem o risco em sua
esséncia, ou seja, tém como objeto coisas existentes, sujeitas a determinado
risco assumido pelo adquirente. A titulo de exemplo, podemos citar os
contratos de seguro em que ndo se sabe quando o pagamento referente a
determinado fato ird acontecer. No seguro de carro, por exemplo, a
seguradora ndo sabe quando precisara indenizar o assegurado. Como outro
exemplo, podemos citar os jogos de aposta. No hipismo, por exemplo, a
empresa que realiza tal evento nao sabe quantas pessoas ganharam, muito
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menos quanto deverdo pagar a esta pessoa, visto que o preco serd é
definido pelo ndmero de participantes.

Em relacdo a este ponto, convém citarmos a opinido de determinados
doutrinadores, resumidos por Caio Mario, citado por Carlos Roberto Goncalves:

Ha uma corrente doutrindria tradicional que situa a nocdo de
contrato aleatdrio na existéncia da 3lea bilateral. Mas a evolugao desse
tipo de negdcio o desautoriza. Basta que haja o risco para um dos
contratantes. Com efeito, em varios contratos em voga como o seguro, a
aposta autorizada nos hipddromos, a loteria explorada pela
Administracdo ou pelo concessiondrio, existe dlea apenas para um dos
contratantes, ao passo que o outro baseia a sua prestacdo em cdlculos
atuariais que se pode fizer perfeitamente conhecida, e Ihe ndo traz risco
maior do que qualquer contrato comutativo normal.

2) Contratos aleatdrios por acidente — sdo os contratos que, em principio, sdo
comutativos, porém por determinado elemento, como a futuridade e a
exposicdo do objeto do contrato a determinado risco, tornam o contrato
aleatdrio.

A titulo de exemplo, podemos citar os contratos de compra e venda
relacionados a um plantio. O individuo que compra antecipadamente determinada
leguminosa, por exemplo, sabe que este elemento estd exposto a risco.

Paritario. Paritarios sdo os contratos em que as partes se encontram em
situacdo de igualdade/paridade, visto terem discutido livremente em rela¢do as
cldusulas do contrato. E a regra, seguindo o ja estudado principio da autonomia da
vontade das partes.

Ades3o. E a definicdo, segundo o Cédigo de Defesa do Consumidor (Lei
8.078/90):

Art. 54 do Codigo de Defesa do Consumidor. Contrato de adesdo é
aquele cujas cldusulas tenham sido aprovadas pela autoridade
competente ou estabelecidas unilateralmente pelo fornecedor de
produtos ou servicos, sem que o consumidor possa discutir ou modificar
substancialmente seu contetdo.

§1°. A insercdo de cldusula no formuldrio ndo desfigura a natureza
de adesao do contrato.

§2°. Nos contratos de adesao admite-se cldusula resolutdria, desde
que a alternativa, cabendo a escolha do consumidor, ressalvando-se o
disposto no §2° do artigo anterior.

§3°. Os contratos de adesdo escritos serdo redigidos em termos
claros e com caracteres ostensivos e legiveis, cujo tamanho da fonte néo

4 Art. 53, §22, do Cédigo de Defesa do Consumidor. Nos contratos do sistema de consércio de produtos
duraveis, a compensac¢do ou a restituicdo das parcelas quitadas, na forma deste artigo, tera descontada,
além da vantagem econdmica auferida com a frui¢do, os prejuizos que o desistente ou inadimplente
causar ao grupo.
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serd inferior ao corpo doze, de modo a facilitar sua compreensao pelo
consumidor.

§4°. As cldusulas que implicarem limitacdo de direito do
consumidor deverdo ser redigidas com destaque, permitindo sua imediata
e facil compreensgo.

§5°. (Vetado)
Além deste dispositivo, sao as previsdes do Cddigo Civil:

Art. 423 do Cédigo Civil. Quando houver no contrato de adesao
cldusulas ambiguas ou contraditdrias, dever-se-a adotar a interpretacéo
mais favoravel ao aderente.

Art. 424 do Cédigo Civil. Nos contratos de adesdo, sdo nulas as
cldusulas que estipulem a rentdncia antecipada do aderente a direito
resultante da natureza do negdcio.

Como podemos ver, contrato de adesdo é aquele que uma das partes cria o
denominado contrato-padrado, cabendo a outra parte aceita-lo em bloco, isto €, em
sua integralidade, ou nega-lo, visto que ndo ha a possibilidade de alteracao por
parte do aderente.

Ha doutrinadores que consideram ndo se tratar de contrato, afirmando que
este elemento vai contra o principio da autonomia da vontade das partes.

E dever de quem redigiu o contrato fazé-lo de maneira clara, segundo as
disposicdes legais acima referidas. Como afirmam os dispositivos acima descritos, a
interpretacdo dos contratos de adesao deverd pender para a parte mais fraca da
relacdo, ou seja, para o aderente. No caso de clausulas ambiguas, contraditdrias,
obscuras, renuncia antecipada ou qualquer situacdo que possa prejudicar o
aderente, serd aplicada a interpretacao benéfica a este individuo, visto que a outra
parte configura elemento mais forte, mais bem preparado economicamente.

A titulo de exemplo, podemos citar os contratos bancarios, de seguro, de
transporte, energia, internet, plano de saudde, além dos contratos que também
podem ser paritdrios, a depender do caso, como de compra e venda, locacdo,
prestacdo de servicos etc.

Principal. Principais sao os contratos que existem por si s6, autonomamente,
ou seja, nao necessitam de nenhum complemento para que gerem efeitos juridicos.

A titulo de exemplo, podemos citar os contratos de compra e venda e de
locagao.

7

Acessorio. Acessorio é o contrato que necessitam da existéncia de um
contrato anterior, do qual fazem parte e estao ligados através do denominado
principio da gravitacdo juridica ou accesorium sequitur naturam sui principais (o
acessério segue sempre a natureza de seu principal), disposta pelo art. 184, In fine,
do Cdédigo Civil:
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Art. 184, in fine, do Cédigo Civil. ... a invalidade da obrigacdo
principal implica a das obrigagGes acessdrias, mas a destas ndo induz a da
obrigacao principal.

Isto é, o contrato acessdrio sera anulado caso ocorra a cessagao, prescricao
ou a nulidade do principal, fato este que nao ocorre se o acessdrio for anulado.
Deixando de existir o contrato acessdrio, em nada implicara em relacao ao principal,
salvo se as partes assim acordarem (cldusula resolutdria).

Preliminar. S30 os dispositivos referentes a este contrato:

Art. 462 do Cédigo Civil. O contrato preliminar, exceto quanto a
forma, deve conter todos os requisitos essenciais ao contrato a ser
celebrado.

Art. 463 do Cédigo Civil. Concluido o contrato preliminar, com
observancia do disposto no artigo antecedente, e desde que dele ndo
conste cldusula de arrependimento, qualquer das partes tera o direito de
exigir a celebracdo do definitivo, assinando prazo a outra parte que o
efetive.

Parigrafo unico. O contrato preliminar deverd ser levado ao
registro competente.

Art. 464 do Cédigo Civil. Esgotado o prazo, podera o juiz, a pedido
do interessado suprir a vontade da parte inadimplente, conferindo carater
definitivo ao contrato preliminar, salvo se a isto se opuser a natureza da
obrigacao.

Art. 465 do Codigo Civil. Se o estipulante ndo der execugdo ao
contrato preliminar, poderd a outra parte considerd-lo desfeito, e pedir
perdas e danos.

Art. 466 do Cédigo Civil. Se a promessa de contrato for unilateral,
o credor, sob pena de ficar a mesma sem efeito, deverd manifestar-se no
prazo nela previsto, ou, inexistindo este, no que lhe for razoavelmente
assinado pelo devedor.

Afirma Carlos Roberto Gongalves:

O contrato, como visto, é um acordo de vontades que tem por fim
criar, modificar ou extinguir direitos. Nem sempre, porém, essa
convergéncia de vontades ocorre de forma instantanea, mediante uma
proposta e pronta aceitagcao. Algumas vezes resulta de uma prolongada e
exaustiva fase de tentativas ou negociagdes preliminares. Outras vezes,
malgrado o consenso alcangado, ndo se mostra conveniente aos
contraentes contratar de forma definitiva, seja porque o pagamento serd
feito de modo parcelado e em elevado niimero de prestacdes, seja pela
necessidade de se aguardar a liberacdao de um financiamento, seja, ainda,
por algum outro motivo de natureza particular, ou mesmo de mera
conveniéncia. Nesse caso, podem os interessados celebrar um contrato
provisério, preparatdrio, no qual prometem complementar o ajuste,
celebrando o definitivo.

Essa avenca constitui o contrato preliminar, que tem sempre por
objeto a efetivagao de um contrato definitivo.
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Também denominado pactum de contrahendo, da-se pelos contratos
antecedentes ao definitivo. Caracterizam-se por conter todas as obrigagdes e
direitos de um futuro contrato sem que, de fato, obrigue as partes em relacao a
estes elementos, porém as vinculando em relagdo a criacdo de um contrato
definitivo posteriormente. Serve apenas como promessa de contratacdo futura. E o
denominado pré-contrato ou compromisso de contratacgdo.

Se apenas uma das partes, porém, vincular-se em relacdo a criacao de
contrato futuro, denominar-se-a oferta.

A titulo de exemplo, podemos citar a compra e venda de imdvel que néo
admite arrependimento, sendo o pagamento realizado a prazo. Neste caso, no
decorrer das parcelas, poderao as partes permanecer com o contrato preliminar. Ao
término do pagamento, é necessdrio que criem contrato definitivo, registrando-o
no Cartdrio de Registro de Imdvel. Cabe ressaltar que a compra e venda de imdvel
sem que haja o registro no Cartdrio ndo gera, de fato, a alteracao do proprietario:

Art. 1.227 do Cddigo Civil. Os direitos reais sobre imdveis
constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, sé se adquire com o
registro no Cartdrio de Registro de Imdveis dos referidos titulos (arts.
1.245 a 1.247), salvo os casos expressos neste Cddigo.

[.]

Art. 1.245 do Cddigo Civil. Transfere-se entre vivos a propriedade
mediante o registro do titulo translativo no Registro de Imdveis.

8§1°. Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante
continua a ser havido como dono do imdvel.

§2°. Enquanto ndo se promover, por meio de acdo prdpria, a
decretagdao de invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o
adquirente continua a ser havido como dono do imdvel.

Art. 1.246 do Cédigo Civil. O registro é eficaz desde o momento em
que se apresentar o titulo ao oficial do registro, e este o prenotar no
protocolo.

Art. 1.247 do Cédigo Civil. Se o teor do registro ndo exprimir a
verdade, podera o interessado reclamar que se retifique ou anule.

Paragrafo unico. Cancelado o registro, poderd o proprietario
reivindicar o imdvel, independentemente da boa-fé ou do titulo do
terceiro adquirente.

L]

Art. 1.417 do Cédigo Civil. Mediante promessa de compra e venda,
em que se ndao pactuou arrependimento, celebrada por instrumento
publico ou particular, e registrada no Cartério de Registro de Imdveis,
adquire o promitente comprados direito real a aquisi¢ao do imdvel.

Art. 1.418 do Cédigo Civil. O promitente comprador, titular de
direito real, pode exigir do promitente vendedor, ou de terceiros, a quem
os direitos deste forem cedidos, a outorga da escritura definitiva de
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compra e venda, conforme o disposto no instrumento preliminar; e, se
houver recusa, requerer ao juiz a adjudica¢ao do imdvel.

Definitivo. E o contrato posterior ao preliminar. Apresenta o objeto da
prestacdo final, vinculante entre as partes. Neste caso, é necessario que as partes
registrem tal contrato por meio de instrumento publico/escritura.

Afirma Carlos Roberto Gongalves:

Cada contrato tem um objeto peculiar. Na compra e venda, por
exemplo, as prestagfes, que constituem o seu objeto, sdo a entrega da
coisa, por parte do vendedor, e o pagamento do pre¢o, pelo adquirente.
Ja o contrato de locagao gera outras espécies de obrigacdes, quais sejam:
a atribuida ao locador, de garantir ao locatdrio o uso pacifico da coisa, e a
imposta a este, de pagar um aluguel.

8. Dos Efeitos Contratuais
8.1. Dos Vicios Redibitérios
8.1.1. Cédigo Civil

Legislacdo. Afirmam os arts. 441 a 446 do Cdédigo Civil:

Art. 441 do Cédigo Civil. A coisa recebida em virtude de contrato
comutativo pode ser enjeitada por vicios ou defeitos ocultos, que a
tornem imprdpria ao uso a que é destinada, ou lhe diminuam o valor.

Paragrafo tnico. E aplicavel a disposicdo deste artigo as doagdes
onerosas.

Art. 442 do Codigo Civil. Em vez de rejeitar a coisa, redibindo o
contrato (art. 441), pode o adquirente reclamar abatimento no preco.

Art. 443 do Cédigo Civil. Se o alienante conhecia o vicio ou defeito
da coisa, restituird o que recebeu com perdas e danos; se o ndo conhecia,
tdo-somente restituird o valor recebido, mais as despesas do contrato.

Art. 444 do Cédigo Civil. A responsabilidade do alienante subsiste
ainda que a coisa pereca em poder do alienatario, se perecer por vicio
oculto, ja existente ao tempo da tradigao.

Art. 445 do Cédigo Civil. O adquirente decai do direito de obter a
redibicdo ou abatimento no prego no prazo de trinta dias se a coisa for
movel, e de um ano se for imdvel, contado da entrega efetiva; se ja estava
na posse, o prazo conta-se da alienacao, reduzido a metade.

§1°. Quando o vicio, por sua natureza, sé puder ser conhecido mais
tarde, o prazo contar-se-d do momento em que dele tiver ciéncia, até o
prazo maximo de cento e oitenta dias, em se tratando de bens mdveis; e
de um ano, para os imdveis.

§2°. Tratando-se de venda de animais, os prazos de garantia por
vicios ocultos serdo os estabelecidos em lei especial, ou, na falta desta,
pelos usos locais, aplicando-se o disposto no pardgrafo antecedente se
nao houver regras disciplinando a matéria.

Art. 446 do Cédigo Civil. Nao correrdo os prazos do artigo
antecedente na constancia de cldusula de garantia; mas o adquirente
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deve denunciar o defeito ao alienante nos trinta dias seguintes ao seu
descobrimento, sob pena de decadéncia.

Conceito. Vicios redibitérios sao defeitos ocultos, isto é, imperceptiveis ao
exame comum e revelados apds a tradicdo, ou aparentes, em objetos frutos de
contrato comutativo, oneroso e bilateral (compra e venda, dacdo em pagamento,
permuta etc., além das doacdes onerosas®), que fazem com que este se torne
imprdprio ao fim a que se destina ou que lhe diminua o valor.

Afirma Carlos Roberto Gongalves:

Em razdo da natureza dos contratos comutativos, deve haver
correspondéncia entre as prestacdes das partes, de sorte que o vicio
oculto, que inviabilizaria a concretizagdo do negdcio se fosse conhecido
por acarretar um desequilibrio nos efeitos da relagdo negocial, prejudica a
manutenc¢do do ajuste nos termos em que foi celebrado.

Requisitos. Segundo o mesmo doutrinador, sao os requisitos:

1) Que a coisa tenha sido recebida em virtude de contrato comutativo, ou de
doac¢do onerosa, ou remuneratdria;

2) Que os defeitos sejam ocultos;

3) Que os defeitos existam no momento da celebracdo do contrato e que
perdurem até o momento da reclamacao;

4) Que os defeitos sejam desconhecidos do adquirente;

5) Que os defeitos sejam graves.

Defeito oculto. Sdo vicios, como dito anteriormente, ndo perceptiveis a luz
de um exame comum, mas apenas através de exames e testes especificos.

Para se configurar um defeito oculto, é necessario que este ndo se revele
anteriormente a tradicdo, bem como o adquirente ndo o conheca. Conhecendo a
situacao o adquirente e ndao havendo qualquer protesto por abatimento do preco
ou desisténcia do negdcio, presumir-se-a a rejeicao ao direito de garantia, nao mais
o podendo exigir.

O vicio em si podera existir anteriormente a tradicdo ou aparecer apds esta,
porém em decorréncia de condicdo anterior (art. 444 do Cddigo Civil). Nestas
hipSteses, caberd ao adquirente provar a existéncia do vicio ou do defeito que lhe
causou anteriormente a tradicao da coisa.

Fundamento do vicio redibitério. Ha de se dizer que o vicio redibitdrio tem
fundamento na inobservancia dos principios contratuais da  boa-fé
objetiva/probidade e da funcdo social do contrato. Além disso, prevaleceu a teoria do
inadimplemento contratual, isto é, de que ao infringir o principio da garantia
(principio segundo o qual o alienante é responsdavel pelo estado da coisa de acordo

5> Art. 540 do Cédigo Civil. A doacio feita em contempla¢do do merecimento do donatério ndo perde o
carater de liberalidade, como ndo o perde a doagdo remuneratdria, ou a gravada, no excedente ao valor
dos servicos remunerados ou ao encargo imposto.
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com os elementos estabelecidos no contrato) é dever do alienante agir para
restabelecé-lo.

Extensdao do vicio. Ndo é qualquer vicio que dara ensejo ao pedido de
redibicdo. E necessério que este atinja um dos dois elementos que estdo expostos
(art. 442 do Cédigo Civil):

1) Inutilizacdo da coisa para o fim a que se destinava;
2) Diminui¢do do valor da coisa.

Direito de redibicao ou abatimento. Caso o adquirente prove a existéncia do
vicio anteriormente a tradicao, poderd ele agir mediante as denominadas acbes
edilicias:

1) Através da denominada acdo redibitéria, requerer a redibicdo, isto é, a
rescisao do contrato, a devolucdo da coisa e restituicdo da quantia paga
nesta;

2) Através da a¢do quanti minoris ou estimatdria, requerer o abatimento do
preco da coisa, a fim de equilibrar o contrato.

Cabe salientar que nos casos indicados pelo art. 444 do Cddigo Civil, ou seja,
nos casos em que haja perecimento da coisa nao sera possivel o pedido de
abatimento, mas somente o pedido de restitui¢ao integral da quantia paga.

Convém informarmos mais uma coisa: na compra em conjunto, ou seja, na
compra de vdrios produtos, ainda que iguais, o vicio de apenas um nao justifica a
redibicio de todos eles, salvo nos casos em que o vicio de um compromete o
funcionamento de todos.

Por exemplo, ao se comprar uma caixa de azulejos, o vicio de um nao da
motivo para a substituicdo de todos. Em contraponto, caso os azulejos, em
conjunto, formem uma imagem, o vicio presente em um deles dd motivo para a
substituicao de todos.

Por fim, nada impede que as partes cheguem a um acordo longe das vias
judiciais, porém nao alcancando-o o adquirente podera fazé-lo por estas vias.

Prazo de decadéncia. O prazo de decadéncia dependera da dificuldade de
constatacao do vicio:

1) Se de facil constatacdo (vicios aparentes), o prazo comecard a correr a partir
da tradicao, tendo como tempo maximo para a reclamacao:
a. 3o0dias no caso de bens méveis;
b. 1ano no caso de bens iméveis.

Se ja estava na posse do adquirente, os prazos serdo reduzidos pela metade
e sua contagem serd iniciada da data da alienagdo.

2) Se de dificil constatacdo (vicios ocultos), havera um prazo para que o
adquirente note o vicio a contar da data da tradic&o. E o prazo:
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a. 180 dias no caso de bens mdveis;
b. 1ano no caso de bens imdveis.

Feita a constatacao do vicio nos casos dificeis, iniciar-se-4 a contagem do
prazo comum para a apresentacdo da reclamacdo (30 dias para bens méveis e 1 ano
para bens imdveis). E o que afirma o Enunciado n° 174 da Ill Jornada de Direito Civil:

Enunciado n° 174 da lll Jornada de Direito Civil. Em se tratando de
vicio oculto, o adquirente tem os prazos do caput do art. 445 para obter
redibicdo ou abatimento de preco, desde que os vicios se revelem nos
prazos estabelecidos no paragrafo primeiro, fluindo, entretanto, a partir
do conhecimento do defeito.

3) No caso de se tratar de semoventes, serd o prazo respeitado
sequencialmente:
a. Prazo definido em lei especial;
b. Prazo estabelecido de acordo com os usos locais;
¢. Prazo estabelecido no §1° do art. 445 do Cédigo Civil.

4) No caso de haver cldusula de garantia sobre o contrato, primeiramente
correra o prazo da garantia. Salvo constatacao do vicio durante o prazo de
garantia, o prazo de decadéncia para a reclamacao de vicio redibitdrio
somente comecara a ser computado da data em que se encerrar o prazo de
garantia (art. 446 do Cédigo Penal).

Ciéncia do alienante. A ciéncia do alienante em relag¢ao ao vicio ndo importa,
porém esta condicdo altera o seu dever de indenizacdo (art. 443 do Cédigo Civil):

1) Sabendo do vicio, deverd restituir a quantia paga ou abater o preco da coisa,
além de arcar com possiveis perdas e danos;

2) Ndo sabendo do vicio, somente ficard responsdvel pela restituicio da
quantia ou o abatimento do preco.

Exemplos. Afirma Carlos Roberto Gongalves:

Nos repertdrios de jurisprudéncia encontram-se alguns exemplos
de defeitos considerados graves: a esterilidade de touro adquirido como
reprodutor, o excessivo aquecimento do motor de veiculo nos aclives, as
frequentes inundagbes em virtude de chuvas de terreno destinado a
constru¢do de residéncia, sacos adquiridos para embalar produtos
consumiveis apresentando cheiro intoleravel etc.

Vicio redibitério # Direito de arrependimento. O primeiro, como vimos, é
constatado apds a tradicao. Constatando-se o vicio, é direito do adquirente restituir
a quantia paga ou ser-lhe abatido determinada quantia. O direito de
arrependimento, porém, dar-se-d4 nos contratos realizados por meio de relacGes
externas (através da internet, por exemplo). Neste caso, é direito do
consumidor/adquirente desistir da compra, ndo sendo necessario, para tanto, a
constatacao de vicio quanto ao objeto do contrato.

Vicio redibitério # Erro (vicio de consentimento). Ndo se confundem vicio
redibitério e erro (vicio de consentimento), uma vez que o segundo se caracteriza
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por erro subjetivo causado pela falta de diligéncia de determinado individuo em
relacdo juridica. O vicio redibitério, em contraponto, trata-se de vicio objetivo, uma
vez que atinge o objeto do contrato. Além disso, a falta de diligéncia normal,
acarretando na ndo percepc¢ao de vicio visivel, ndo justifica o vicio redibitdrio.

Vicio redibitério # Erro quanto a qualidade. N3do se confundem vicio
redibitdrio e erro quanto a qualidade. Enquanto no primeiro o individuo adquire
objeto de sua pretensao, na forma, qualidade e quantidade que pretendera, porém
acaba sendo prejudicado por vicio, no segundo o individuo comete um erro,
adquirindo objeto de caracteristicas diversas daquela que pretendia. Por exemplo,
quando um individuo compra um reldégio imaginando ser feito de ouro, porém o
mesmo é feito de pirita.

8.1.2. Cédigo de Defesa do Consumidor

Legislacdo. Afirma o art. 18 do Cédigo de Defesa do Consumidor:

Art. 18 do Cédigo de Defesa do Consumidor. Os fornecedores de
produtos de consumo durdveis ou n3do durdveis respondem
solidariamente pelos vicios de qualidade ou quantidade que os tornem
impréprios ou inadequados ao consumo a que se destinam ou lhes
diminuam o valor, assim como por aqueles decorrentes da disparidade,
com a indicagbes do recipiente, da embalagem, rotulagem ou mensagem
publicitaria, respeitadas as variagbes decorrentes de sua natureza,
podendo o consumidor exigir a substitui¢do das partes viciadas:

§1°. Nao sendo o vicio sanado no prazo maximo de trinta dias, pode
o consumidor exigir, alternativamente e a sua escolha:

I - a substituicdo do produto por outro da mesma espécie, em
perfeitas condi¢bes de uso;

Il - a restituicdo imediata da quantia paga, monetariamente
atualizada, sem prejuizo de eventuais perdas e danos;

lll - 0 abatimento proporcional do prego.

§2°. Poderdo as partes convencionar a redu¢ao ou ampliacao do
prazo previsto no paragrafo anterior, ndo podendo ser inferior a sete nem
superior a cento e oitenta dias. Nos contratos de adesao, a cldusula de
prazo deverd ser convencionada em separado, por meio de manifestacdo
expressa do consumidor.

§3°. O consumidor podera fazer uso imediato das alternativas do §1°
deste artigo sempre que, em razdao da extensdo do vicio, a substitui¢cao
das partes viciadas puder comprometer a qualidade ou caracteristicas do
produto, diminuir-lhe o valor ou se tratar de produto essencial.

§4°. Tendo o consumidor optado pela alternativa do inciso | do §1°
deste artigo, e ndo sendo possivel a substituicdo do bem, poderd haver
substituicdo por outro de espécie, marca ou modelo diverso, mediante
complementacdo ou restituicdo de eventual diferenca de prego, sem
prejuizo do disposto nos incisos Il e Il do §1° deste artigo.
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§5°. No caso de fornecimento de produtos in natura, serd
responsdavel perante o consumidor o fornecedor imediato, exceto quando
identificado claramente seu produtor.

§6°. Sao imprdprios ao uso e consumo:
I - os produtos cujos prazos de validade estejam vencidos;

Il - os produtos deteriorados, alterados, adulterados, avariados,
falsificados, corrompidos, fraudados, nocivos a vida ou a saude, perigosos
ou, ainda, aqueles em desacordo com as normas regulamentares de
fabricacdo, distribuicdo ou apresentacao;

Il - os produtos que, por qualquer motivo, se revelem
inadequados ao fim a que se destinam.

Exemplo. Para iniciar, afirma Flavio Tartuce:

Exemplificando, se uma pessoa adquire um veiculo de um
particular, a reclamacdo serd regida pelo Cédigo Civil. Por outro lado, se o
bem for adquirido de uma concessionaria de veiculos, a situagdo sera
regida pelo Cddigo de Defesa do Consumidor, respondendo tanto o
comerciante quanto o fabricante do bem de consumo.

Extensao do vicio. Como visto de acordo com o texto da lei, os vicios serdao
referentes a bens durdveis e nao-duraveis, podendo atingir ou se caracterizar por:

1) Qualidade;
2) Quantidade;
3) Disparidade em relacdo as indicacdes na(o):
a. Recipiente;
b. Embalagem;
c. Rotulagem;ou
d. Mensagem publicitaria.

Prazo de constatagdo. S3o os prazos para a constatacdo do vicio, segundo o
art. 26 do Cddigo de Defesa do Consumidor:

Art. 26 do Cédigo de Defesa do Consumidor. O direito de reclamar
pelos vicios aparentes ou de facil constatag¢do caduca em:

I — trinta dias, tratando-se de fornecimento de servico e de
produtos ndo duraveis;

Il - noventa dias, tratando-se de fornecimento de servico e de
produtos durdveis.

§1°. Inicia-se a contagem do prazo decadencial a partir da entrega
efetiva do produto ou do término da execucdo dos servigos.

§2°. Obstam a decadéncia:

I - a reclamag¢do comprovadamente formulada pelo consumidor
perante o fornecedor de produtos e servicos até a resposta negativa
correspondente, que deve ser transmitida de forma inequivoca;

Il - (Vetado);

27



Resumo de Direito Civil — Teoria dos Contratos

Ill - a instauragdo de inquérito civil, até seu encerramento.

§3°. Tratando-se de vicio oculto, o prazo decadencial inicia-se no
momento em que ficar evidenciado o defeito.

Portanto, sdo os prazos:

1) No caso de vicios de facil constatacdo (vicios aparentes), o prazo serd
computado a partir da entrega do produto, sendo eles:
a. 30 dias no caso de fornecimento de servico e de produtos ndo
duraveis;
b. 9o dias no caso de fornecimento de servico e de produtos duraveis.
2) No caso de vicios de dificil constatacdo (vicios ocultos), o prazo sera
computado a partir da constatacao. Possui 0s mesmos prazos;
3) Se houver cldusula de garantia, aplicar-se-4 o mesmo raciocinio das relacdes
civis comuns:

E 0 que disp6e o art. 50 do Cédigo do Consumidor:

Art. 50 do Cédigo do Consumidor. A garantia contratual é
complementar a legal e serd conferida mediante termo escrito.

Da reclamagdo. Primeiramente, convém informarmos que o vicio redibitério
no Cddigo de Defesa do Consumidor, diferentemente dos casos previstos no Cédigo
Civil, ndo sera reclamado através das denominadas acoes edilicias.

Atingindo tais elementos, responderdo solidariamente os fornecedores de
produtos e os comerciantes, se for o caso.

Havendo a constatacao do vicio, os responsaveis terdao 30 dias para sanar o
vicio (podendo haver alteracdo do prazo entre 7 e 180 dias segundo acordo entre as
partes). Nao o fazendo, é direito do consumidor requerer:

1) A substituicdo do produto por outro da mesma espécie, caso nao
comprometa a qualidade ou caracteristicas do mesmo®;

2) Arestituicdo da quantia paga + correcdo monetdria + perdas e danos;

3) O abatimento proporcional do preco.

8.2. DakEviccao

Legislacao. Afirmam os arts. 447 a 457 do Cddigo Civil:

Art. 447 do Cédigo Civil. Nos contratos onerosos, o alienante
responde pela evic¢do. Subsiste esta garantia ainda que a aquisi¢ao se
tenha realizado em hasta publica.

Art. 448 do Cédigo Civil. Podem as partes, por cldusula expressa,
reforcar, diminuir ou excluir a responsabilidade pela eviccao.

6 N3o havendo a possibilidade de troca por produto da mesma marca, podera o consumidor optar pela
substituicdo por produto de marca ou caracteristica diversa, devendo haver a complementagdo ou
restituicdo da diferenca entre os pregos dos produtos.
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Art. 449 do Cédigo Civil. Nao obstante a cldusula que exclui a
garantia contra a evic¢do, se esta se der, tem direito o evicto a receber o
preco que pagou pela coisa evicta, se ndo soube do risco da evic¢do, ou,
dele informado, ndo o assumiu.

Art. 450 do Cédigo Civil. Salvo estipulagdo em contrario, tem
direito o evicto, além da restituicao integral do preco ou das quantias que

pagou:
I - aindenizag¢do dos frutos que tiver sido obrigado a restituir;

Il - a indenizacdo pelas despesas dos contratos e pelos prejuizos
que diretamente resultarem da evic¢ao;

Il - as custas judiciais e aos honordrios do advogado por ele
constituido.

Paragrafo nico. O preco, seja a evic¢do total ou parcial, serd o do
valor da coisa, na época em que se evenceu, e proporcional ao desfalque
sofrido, no caso de evic¢do parcial.

Art. 451 do Cédigo Civil. Subsiste para o alienante esta obrigagao,
ainda que a coisa alienada esteja deteriorada, exceto havendo dolo do
adquirente.

Art. 452 do Cédigo Civil. Se o adquirente tiver auferido vantagens
das deteriora¢des, e ndo tiver sido condenado a indeniza-las, o valor das
vantagens sera deduzido da quantia que lhe houver de dar o alienante.

Art. 453 do Cédigo Civil. As benfeitorias necessdrios ou Uteis, nao
abonadas ao que sofreu a evic¢do, serao pagas pelo alienante.

Art. 454 do Cédigo Civil. Se as benfeitorias abonadas ao que sofreu
a eviccdo tiverem sido feitas pelo alienante, o valor delas serd levado em
conta na restitui¢do devida.

Art. 455 do Cédigo Civil. Se parcial, mas considerdvel, for a eviccdo,
podera o evicto optar entre a rescisdo do contrato e a restitui¢do da parte
do preco correspondente ao desfalque sofrido. Se ndo for consideravel,
cabera somente direito a indenizagdo.

oferecercontestacdoouusar-dereeursos. (Revogado pela Lei n° 13.105,
de 2015).

Art. 457 do Cédigo Civil. Ndo pode o adquirente demandar pela
evicqdo, se sabia que a coisa era alheia ou litigiosa.

Conceito. Perda total ou parcial de bem mével ou imével adquirido ou
recebido em pagamento (contratos bilaterais, onerosos e comutativos), em virtude
de sentenca judicial ou ato administrativo instigado por fato anterior a aquisicao,
em face do verdadeiro dono.
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E, portanto, a relacdo:

. . . /-F'_'_._‘_‘_‘-‘ /—,’—F’_‘_\-
Alienacéio/Dacéa em pagamento AquIr‘ente;"EVIC‘lO Acéda de Eviccdo Evictor/Dono
—

Elementos. Sa0 os elementos constituintes do conceito:
1) Perda total ou parcial (espécies):

Estes elementos dizem respeito as espécies de evic¢do. E possivel que a
perda seja total (eviccdo total) ou parcial (eviccdo parcial) — veremos as espécies
posteriormente.

2) Contrato oneroso:

Em regra, somente haverd eviccdo nos contratos onerosos, isto €, nos
contratos em que haja demanda/obrigacdes reciprocas entre as partes. Podemos
citar como exemplos de contratos em que é possivel a incidéncia de eviccdo: (1)
compra e venda; (2) permuta; (3) parceria pecudria; (4) sociedade; (5) transacao; (6)
bem com da¢do em pagamento; (7) partilha do acervo hereditério.

3) Em virtude de sentenca judicial:

A eviccao e o consequente surgimento de direitos do adquirente sobre o
alienante somente se darao se a perda do bem ocorrer mediante sentenca judicial
ou ato administrativo.

4) Instigado por fato anterior a aquisicao:

Somente haverd eviccdo se o fato causador da perda ter ocorrido
anteriormente a aquisicao do bem.

Convém que facamos algumas observacdes aqui:

N3o h3d o que se falar em responsabilizacdao do alienante, uma vez que o
adquirente tinha conhecimento da propriedade de terceiro ou do litigio sobre o
objeto da relacdo juridica anteriormente a aquisicao. Se assim o tinha, presumir-se-3
ter assumido o risco, afastando a responsabilidade do alienante em relacdo a
evicgao.

Contudo, ainda que o adquirente tinha conhecimento do litigio ou da
propriedade de terceiro sobre o bem, tera direito a restituicao do preco que pagou
no bem, visto que este ndo faz parte da garantia’.

7 Sera o alienante, pois, obrigado a resguardar o adquirente dos riscos pela perda da coisa para terceiro,
por forca de decisdo judicial em que fique reconhecido que aquele ndo era o legitimo titular do direito
gue convencionou transmitir — Carlos Roberto Gongalves.
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Sujeitos. S3o os sujeitos da relacao:

Alienante — aquele que transfere o bem para o adquirente;
Adquirente/Evicto/Evencido - aquele para o qual o bem ¢é transferido, bem
como sobre o qual recai a acao de eviccao e a consequente perda do bem;
Evictor/Evencente - verdadeiro dono do bem, reivindica-o através da acdo de
evic¢cdo e toma-o do adquirente.

Extensdo da garantia. O texto legal somente especifica a extensdo da

garantia em relacdo a transferéncia de bem por hasta publica®, porém ndo somente
neste caso estara configurada a evicgao, visto que ha outras ocasides em que a
evic¢do nao € configurada.

Afirma Paulo Nader:

Caracteriza também a evicgdo o fato de o adquirente,
posteriormente ao contrato oneroso, ser obrigado a pagar os credores
hipotecarios, devido a negdcio preexistente, a fim de ndo ser privado do
bem. Se, apds o ato negocial, o adquirente descobre que possuia direito
sobre a coisa, terad direito de pleitear indeniza¢do, embora o fato ndo
caracteriza evicgao.

Afirma o mesmo doutrinador sobre os casos em que ndo ocorrera evic¢ao:

Igualmente ndo se opera a evic¢ao, nem constitui motivo de
indenizacdo, a perda da coisa em razao de acts of God, furto ou roubo, ato
administrativo, como o de tombamento. Caso o adquirente perca a a¢ao,
mas permaneg¢a na possa da coisa porque o vencedor ndo executa a
sentenga ou porque faleceu sem deixar herdeiro, na opinido de Carvalho
Mendonca ndo teria ocorrido o pressuposto para se exigir a efetividade
da garantia por evicgdo.

Direitos do evicto. Os direitos do evicto dependerdo de sua consciéncia em

relagdo ao litigio ou propriedade alheia do bem. Sdo as configuracdes:

1)

Se tiver plena consciéncia do risco e ainda assim assinar a clausula de
irresponsabilidade pela evic¢ao?:

Nao havera qualquer responsabiliza¢ao por parte do alienante.

Se tiver consciéncia especifica de determinado risco e mesmo assim
renunciar ao direito de reclamar (clausula de irresponsabilidade pela
eviccdo):

Neste caso, o adquirente expressamente elenca o risco ao qual esta disposto

a correr. Portanto, em regra, nao ha responsabilizacdo do alienante, salvo no caso
de a eviccao resultar de fato diverso do elencado.

8 Do latim hasta, lanca. Nos termos da epigrafe do art. 886 do CPC/2015 e do inciso IV deste dispositivo,
hasta publica é o género que compreende duas espécies: a praga, para arrematacdo de bens imdveis, e
o leildo, para arrematac¢do de bens mdveis — Dicionario Juridico Acquaviva.

% Clausula de non praestaenda evictione.
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3) Se ndo tiver consciéncia do risco, porém ainda sim assinar a clausula de
irresponsabilidade:

Terd direito de reaver o preco que desembolsou.

4) Se tiver consciéncia do risco sobre o bem, porém nao o assume, ou se ndo o
souber, ndo o assumindo, igualmente, ou seja, nao assinando a clausula em
questdo:

Neste caso, o alienante ficard responsdvel pela restituicdo do valor pago
(valor estipulado no momento da alienacdo) + juros + corre¢do monetaria.

Além disso, elenca, neste caso, outros direitos o art. 450 do Cédigo Civil,
sendo:

a) Indenizacdo quanto aos frutos do objeto que for obrigado a restituir ao
verdadeiro dono;

b) Indenizacdo as despesas dos contratos e prejuizos diretamente relacionados
a evicgao;

c) Pagamento integral das custas judiciais e honordrios de advogado.

Deterioracdao da coisa. O Cddigo Civil previu a disposicao no caso de
deterioragao da coisa, sendo:

1) Seadeterioracao nao for resultado de dolo do adquirente:
O alienante permanecera responsavel integralmente pelo bem.
2) Se da deterioracdo o adquirente obtiver vantagem:

O alienante permanecera responsavel pelo bem, sendo abatido o valor da
vantagem obtida pelo adquirente, salvo no caso de condenacdo a restituicdao
integral.

3) Se adeterioracao for resultado de dolo do adquirente (ma-fé):
Nao ha o que se falar em responsabilizacao do alienante.
Espécies. S3o duas as espécies de eviccao:

1) Eviccdo total: ocorre quando o bem, em sua totalidade/integralidade, é
transferido ao verdadeiro dono.

2) Eviccdo parcial: ocorre quando o bem é perdido/danificado de forma parcial.
Neste caso, convém analisar a considerabilidade do dano:

a. Dano consideravel: hd duas opc¢bdes. Se o dano comprometer o
funcionamento do bem ou torna-lo de extrema dificuldade, é direito
do adquirente rescindir o contrato e exigir a restituicao integral da
quantia paga no bem. Caso ndo o faga, poderd requerer a
compensacao do desfalque sofrido.

b. Dano ndo consideravel: por forca do principio da continuidade do
contrato, ndao hd o que se falar em rescisdo do contrato se a eviccao
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parcial do bem ndo comprometer seu uso ou nao lhe causar danos
que o inutilizem.

Clausulas especiais. Segundo estipulacdo do art. 448 do Cddigo Civil, é
possivel que as partes reforcem, diminuam ou excluam a responsabilidade pela
evicgao.

Cabe lembrar, porém, que a cldusula que limita a responsabilidade ndo afasta
o dever do alienante de indenizar o adquirente quanto ao valor pago, salvo na
expressa consciéncia do risco por parte deste, juntamente com a assinatura da
cldusula de irresponsabilidade pela eviccao ou no caso de deterioragao da coisa
mediante dolo.

Denunciacdo a lide. Para que entendamos este elemento, convém que
representemos a rela¢ao completa aqui estudada:

- . Evictar
" ALIENANTE | TERCEIRO

(1) Transmissdo do bem

(2} Agdo rerandicatdna
(3) Denunciagdo da lide

ADQUIRENTE

Bvicto

Podemos notar que a sucessdo de acontecimentos é: (1) Transmissdo do bem
alheio ou sob litigio; (2) Acdo reivindicatdria por parte do evictor; (3) denunciacéo a
lide.

S&o duas, portanto, as rela¢des juridicas neste momento: (1) evicto e evictor;
(2) alienante e adquirente.

Anteriormente a revogacao do art. 456 do Codigo Civil, era obrigatdria a
denominada denunciacdo a lide, isto &, proposta a acdo reivindicatdria, era dever do
adquirente, para exercer seu direito notificar o alienante sobre a eviccao,
obrigando-o a defender o bem sob pena de pagar ao adquirente todos os
elementos aos quais tem direito (ver Direitos do evicto).

Somente através da denunciacdo a lide era possivel exercer o direito do
evicto. Hoje, porém, ndo mais é necessdrio obrigatoriamente a denunciacdo. E
totalmente possivel que o adquirente, posteriormente ao trdansito em julgado da
acao reivindicatdria proponha agdo auténoma para exercer seus direitos contra o
alienante.
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Sobre isto, afirma Paulo Nader:

A denunciacdo a lide é essencial? E inegdvel que a perda da coisa
por sentenca judicial, quando o alienante é denunciado & lide, oferece a
evicto maior seguranca para buscar, contra aquele, o ressarcimento de
seus prejuizos.

L]

Ao ser acionado judicial em ac¢do reivindicatdria, em que se alega
fato anterior, o adquirente deve requerer a citagdo do alienante para
integrar a lide a participar da defesa da propriedade. Se ndo o faz,
renuncia importante meio de resisténcia ao pedido, comprometendo o
seu direito de exigir a reparagao pelo alienante. A denunciacao a lide ndao
é requisito sine qua non para a postulacdo do ressarcimento em seguida
da reivindicagdo, mas representa um dado de muita significacdo para o
exame do mérito dos pleitos do evicto contra o alienante.

Sobre 0 mesmo tema, afirmam o art. 125, §1°, do Cédigo de Processo Civil e 0
Enunciado n°® 434 da V Jornada de Direito Civil:

Art. 125, §1°, do Cédigo de Processo Civil. O direito regressivo serd
exercido por agdo auténoma quando a denunciagdo for indeferida, deixar
de ser promovida ou ndo for permitida.

Enunciado n° 434 da V Jornada de Direito Civil. A auséncia de
denunciagdo da lide ao alienante, na evicg¢do, ndo impede o exercicio de
pretensdo reparatdria por meio de via auténoma.

Benfeitorias. Sua disposicao é dada pelos arts. 453 e 454 do Cédigo Civil.
Sdo as hipdteses:
1) Construcao de benfeitorias tteis e necessarias:

Se ndo forem indenizadas no processo da acdo reivindicatdria, podera ser
pedido o ressarcimento por parte do alienante™.

2) Benfeitorias recebidas do alienante:
O seu preco sera abatido no ressarcimento.
3) Construcao de benfeitorias mediante ma-fé do adquirente:

Somente terad direito a indenizagao referente as benfeitorias necessarias, nao
possuindo o direito de retencao sobre as benfeitorias voluptudrias nem direito de
retencao sobre as demais benfeitorias™.

10 Art. 1.222 do Cédigo Civil. O reivindicante, obrigado a indenizar as benfeitorias ao possuidor de ma-
fé, tem o direito de optar entre o seu valor atual e o seu custo; ao possuidor de boa fé indenizara pelo
valor atual.

11 Art. 1.220 do Cédigo Civil. Ao possuidor de ma-fé serdo ressarcidas somente as benfeitorias
necessarias; ndo lhe assiste o direito de retencdo pela importancia destas, nem o de levantar as
voluptuarias.
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Neste caso, cabe ao alienante ou ao reivindicante escolher se o pagamento
serd feito com base no preqo atual ou de custo das benfeitorias.

4) Se o adquirente tiver consciéncia da reivindicagdo, mas ainda assim
construir as benfeitorias:

Presumir-se-a que assumiu o risco, ndo tendo direito algum sobre elas.

Disposic¢ao diversa. S3o outros dispositivos que preveem a evic¢ao:

Art. 359 do Cddigo Civil. Se o credor for evicto da coisa recebida
em pagamento, restabelecer-se-d a obrigacdo primitiva, ficando sem
efeito a quitagdo dada, ressalvados os direitos de terceiros.

[...]

Art. 552 do Cédigo Civil. O doador ndo é obrigado a pagar juros
moratdrios, nem € sujeito as consequéncias da eviccao ou do vicio
redibitério. Nas doagbes para casamento com certa e determinada

pessoa, o doador ficara sujeito a evicgdo, salvo convengao em contrario.

[...]

Art. 845 do Cddigo Civil. Dada a evic¢ao da coisa renunciada por
um dos transigentes, ou por ele transferida a outra parte, ndo revive a
obrigacdo extinta pela transagdo; mas ao evicto cabe o direito de
reclamar perdas e danos.

[...]

Art. 1.005 do Cédigo Civil. O sdcio que, a titulo de quota social,
transmitir dominio, posse ou uso, responde pela evic¢ao; e pela solvéncia
do devedor, aqueles que transferir crédito.

[...]

Art. 2.002 do Cédigo Civil. Os descendentes que concorrerem a
sucessdao do ascendente comum sdo obrigados, para igualar as legitimas,
a conferir o valor das doagdes que dele em vida receberam, sob pena de
sonegacao.

[...]

Art. 2.026 do Cédigo Civil. O evicto serad indenizado pelos co-
herdeiros na propor¢ao de suas quotas hereditdrias, mas, se algum deles
se achar insolvente, responderdo os demais na mesma propor¢ao, pela
parte desse, menos a quota que corresponderia ao indenizado.

8.3.  Estipulacao em Favor de Terceiro

Legislacdao. Afirmam os arts. 436 a 438 do Cddigo Civil:

Art. 436 do Cédigo Civil. O que estipula em favor de terceiro pode
exigir o cumprimento da obrigagao.

Paragrafo tnico. Ao terceiro, em favor de quem se estipulou a
obrigacdo, também ¢é permitido exigi-la, ficando, todavia, sujeito as
condi¢des e normas do contrato, se a ele anuir, e o estipulante ndo o
inovar nos termos do art. 438.
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Art. 437 do Cédigo Civil. Se ao terceiro, em favor de quem se fez o
contrato, se deixar o direito de reclamar-lhe a execucdo, ndo poderd o
estipulante exonerar o devedor.

Art. 438 do Cédigo Civil. O estipulante pode reservar-se o direito
de substituir o terceiro designado no contrato, independentemente de
sua anuéncia e da do outro contratante.

Paragrafo unico. A substituicdo pode ser feita por ato entre vivos
ou por disposi¢ao de ultima vontade.

Conceito. Instituto segundo o qual duas partes, promitente e estipulante,
realizam contrato mediante acordo de vontades, convencionando determinada
vantagem, resultante deste contrato, a terceiro determinado ou determinavel.

Para que seja entendido o instituto de forma completa, convém que, logo de
inicio, exemplifiquemos:

1) Seguro:

— T T contraTE ——— SEGURADORA/PROMITENTE
SEGURADO/ESTIPULANTE — -—

VANTAGEM

BENEFICIARIO/TERCEIRO

Concretamente, imaginemos um seguro de vida. O segurado realiza contrato
com a seguradora, estabelecendo o pagamento de quantia, quando do sinistro,
para a sua familia, os beneficiarios.

Portanto, mediante contrato realizado entre o segurado e a seguradora,
terceiros sao beneficiados. No caso, a familia do segurado.

2) Separacdo judicial consensual:

INDIVIDUO A ———"DVORCO——"|\1)v/{DUO B

VANTAGEM
FILHOS )

36



DireitoFacilitado.com.br — Natan Batista

Neste caso, imaginem os individuos participantes do divdrcio consensual

discutem acerca da guarda dos filhos. Ou seja, o esfacelamento do casamento
gerard consequéncias aos filhos.

3) Doagbes onerosas ou modais:

DONATARIQ & 2O4¢A®—————> pOADOR

VANTAGEM

BENEFICIADOS

Imaginem a seguinte situagao: um individuo doa n livros para uma instituigao

de ensino, exigindo-lhes a sua aplicacdo nas aulas de criancas do Ensino
Fundamental.

Neste caso, a doacao onerosa constituida entre o doador e o donatario
beneficiard os terceiros incluidos na incumbéncia estabelecida.

4) Constituicao de renda:

CREDOR/ ' CONSTITUICAO DEVEDOR/
RENTISTA/ [ DEREWDA ——® RENDEIRQ/
CENSUISTA / CENSUARIO
VANTAGEM
BENEFICIARIO )

Neste caso, o credor (rentista) poderd indicar um terceiro para o qual o
devedor (rendeiro) deverd realizar o pagamento de prestacées.

Sujeitos. Sao trés os sujeitos:
1) Estipulante — aquele que define a vantagem a terceiro;

2) Promitente - aquele responsavel por realizar a vantagem;

3) Beneficiario - detentor da vantagem. Poderd ser pessoa determinado ou
determinavel.
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Direitos dos sujeitos. Inicialmente, a eficicia do contrato somente se dard
através da anuéncia do beneficidrio. Nao o fazendo ou negando-a, estard exonerado
o promitente.

Segundo afirmagao do art. 436 do Cdédigo Civil, ao estipulante é garantido o
direito de exigir o cumprimento da obrigacao, podendo também o ser em relagao
ao beneficidrio. Se o for, este deverd cumprir o estabelecido no contrato que anuiu.

Além disso, é direito do estipulante a substituicdo do beneficidrio, sem que
seja necessario a anuéncia do promitente ou do beneficidrio, ainda que por meio
inter vivos ou mortis causa. Convém ressalvar que garantido o direito de exigir o
cumprimento da vantagem ao beneficidrio, ndo podera substitui-lo o promitente.

Natureza juridica - Teoria sui generis. Afirma Paulo Nader:

Entre nds, com maestria, Caio Mario da Silva Pereira desenvolve a
concepgao que identifica a estipulagdo em favor de terceiro como relacéo
contratual sui generis. E inegével que o acordo de vontades entre o
estipulante e o promitente redne os elementos essenciais aos contratos,
mas a sua natureza é impar, sui generis, porque a sua plena eficacia requer
a aceitacdo do beneficidrio. (...) Observe-se que o contrato se perfaz com
a declaragdo de vontade do estipulante e do promitente e com o
consentimento de ambos nasce o direito subjetivo do beneficiario.

Portanto, como natureza juridica, apesar da pluralidade de teorias, adota-se a
teoria sui generis. Segundo tal teoria, apesar de o acordo de vontade das partes
(promitente e estipulante) ser suficiente para a criacdo de um contrato, ou seja,
apesar de o contrato ser valido, é necessario que haja a anuéncia do beneficidrio
para que gere efeitos.

8.4. Promessa de Fato de Terceiro

Legislacdo. Afirmam os arts. 439 e 440 do Cddigo Civil:

Art. 439 do Cédigo Civil. Aquele que tiver prometido fato de
terceiro responderd por perdas e danos, quando este 0 ndo executar.

Paragrafo tnico. Tal responsabilidade ndo existira se o terceiro for
cOnjuge do promitente, dependendo da sua anuéncia o ato a ser praticado,
e desde que, pelo regime de casamento, a indeniza¢do, de algum modo,
venha a recair sobre os seus bens.

Art. 440 do Cédigo Civil. Nenhuma obrigacao havera para quem se
comprometer por outrem, se este, depois de se ter obrigado, faltar a
prestagdo.

Conceito. Instituto segundo o qual firmam contrato promissario e
promitente, prometendo este prestacdo realizada por pessoa alheia.

Exemplo. S3o exemplos deste instituto os contratos fechados pelos
empresarios de artistas, palestrantes, jogadores.
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EMPRESARIO/ ' ge———CONTRATO ey, —
PROMITENTE PROM|SSAR|O

PRESTACAO

:I'ERCEIROARTISTA
Neste caso, o empresario fecha negdcio com uma casa de eventos, por
exemplo, prometendo que o artista que representa realizard apresentacao no
mesmo.

Sujeitos. Sao os sujeitos:

1) Promitente - aquele que promete a prestacdo por parte de terceiro;

2) Promissario — aquele para o qual a prestacao é devida;

3) Terceiro — aquele no qual recai a prestacdo. Podera ser pessoa fisica ou
juridica, determinada ou determinadvel.

Ratificacdo. Trata-se do objeto do contrato realizado entre promitente e
promissario. A promessa feita pelo promitente incumbe-o de consegui-la, sob pena
de indenizar o promissario mediante pagamento de perdas e danos, visto que a sua
nao conquista caracteriza-o como inadimplente, salvo no caso de o terceiro ter se
responsabilizado ou ser cdnjuge do promitente.

Sobre este Ultimo elemento afirma Carlos Roberto Gongalves, citando Silvio
Rodrigues:

Silvio Rodrigues exemplifica com a hipdtese de o marido ter
prometido obter a anuéncia da mulher na concessdo de uma fianga, tendo
esta se recusado a presta-la. A recusa sujeitaria o promitente a responder
por perdas e danos que iriam sair do patriménio do casal, consorciado por
regime de comunhdo. Para evitar o litigio familiar, conclui, o legislador tira
a eficacia da promessa.

Do contrario, com a anuéncia do terceiro, exonera-se o promitente, criando-
se nova relacao juridica entre o promissario e o terceiro.

Anuida a prestacao, cabe ao terceiro o seu cumprimento. Nao o cumprindo,
ficard inadimplente em relacdo ao promissario, em nada atingindo o promitente.

Promessa de fato de terceiro # Fianga. Para a analise dos trés casos a seguir,
continuemos a utilizar o caso do empresario de artista.

No caso da fianca, diferencia-se a promessa de fato de terceiro, pelo primeiro
constituir contrato acessdrio, enquanto o primeiro € principal.
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Promessa de fato de terceiro # Mandato. Ndo ha qualquer relacdo de
representacdo no que se refere a promessa de realizacao da prestacao por parte do
terceiro (artista), ou seja, uma vez que o artista ndo realize o show, ndo ha o que se
falar em responsabilizacdo deste, mas apenas do empresdrio. Da mesma forma,
expressa a anuéncia do artista, o seu ndao cumprimento atingird somente ele, ndao
atingindo o empresario.

Promessa de fato de terceiro # Gestao de negdcios. Nao hd o que se falar em
confusdo entre os dois, visto que para que se configure a gestdo de negdcios, é
necessario que o representante se coloque em defesa dos interesses do terceiro,
coisa que ndo ocorre entre o promitente e o terceiro.

9. Da Formacao dos Contratos
9.1. Da Proposta

Legislacao. Afirmam os arts. 427 a 429 do Cddigo Civil:

Art. 427 do Cddigo Civil. A proposta de contrato obriga o
proponente, se o contrario nao resulta dos termos dela, da natureza do
negdcio, ou das circunstancias do caso.

Art. 428 do Cédigo Civil. Deixa de ser obrigatdria a proposta:

| - se, feita sem prazo a pessoa presente, ndo foi imediatamente
aceita. Considera-se também presente a pessoa que contrata por telefone
ou por meio de comunica¢do semelhante;

Il - se, feita sem prazo a pessoa ausente, tiver decorrido tempo
suficiente para chegar a resposta ao conhecimento do proponente;

Ill - se, feita a pessoa ausente, ndo tiver sido expedida a resposta
dentro do prazo dado;

IV - se, antes dela, ou simultaneamente, chegar ao conhecimento
da outra parte a retratagdo do proponente.

Art. 429 do Cédigo Civil. A oferta ao publico equivale a proposta
quando encerra os requisitos essenciais ao contrato, salvo se o contrario
resultar das circunstancias ou dos usos.

Paragrafo tnico. Pode revogar-se a oferta pela mesma via de sua
divulgagdo, desde que ressalvada esta faculdade na oferta realizada.

Conceito. Também denominada oferta, policitacdo ou oblacgdo, trata-se da
declaragdo unilateral de vontade recepticia, isto é, que somente gera efeitos com a
aceitacdao de outra parte, na qual o individuo propde determinado negdcio juridico
bilateral. Se aceita pela outra parte, vincula-os (art. 427, primeira parte, do Cédigo
Civil).

Caracteristicas. Sao as caracteristicas:

1) Deve apresentar todos os elementos essenciais do negécio proposto;
2) Deve ser séria e consciente/coerente, vinculando as partes;
3) Deve ser clara, completa e ndo duvidosa.
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Estes elementos se justificam, visto que vinculam as partes através da
aceitacdo daquele que recebe a proposta. Havendo a aceitacao, é possivel que
aquele que recebeu a proposta e a aceitou realize atos que visem a realizacao da
prestacdo acordada. Neste caso, a desisténcia de quem a propOs gera a
responsabilidade de indenizacdo por perdas e danos, referente as a¢Ges realizadas
para tanto pela outra parte.

Proposta # Negociacao Preliminar (Fase de puntuacdo). Sobre isto, afirma
Paulo Nader:

Na pratica, a proposta, também denominada por oferta ou
policitacdo, ndo se apresenta de maneira uniforme. As vezes nasce da
sondagem, quando o interessado indaga a alguém da possibilidade de
ambos firmarem um contrato, sem especificar as condicdes. Se a resposta
é positiva, o didlogo evolui entdo objetivamente para o plano das
cldusulas, quando um formula a proposta e o outro a aceita. [...] Embora
ndo constitua etapa legal do processo de formagdo do contrato, a
puntuacdo pode ser Util, por seus elementos, na interpretacao da vontade
das partes contraentes. Na pratica, nem sempre é facil constatar se os
entendimentos chegaram a configurar uma proposta ou limitaram-se a
puntuagao.

A negociacao preliminar ou puntuagdo, portanto, diferentemente da
proposta, trata-se do primeiro contato entre as partes, ndo sendo obrigatdria e,
portanto, ndo as vinculando. Pode, sim, ser elemento do qual é feita a proposta,
mas nao se confunde com esta.

Sujeitos. S3o as partes:

1) Policitante, proponente ou solicitante — aquele que formula a proposta;
2) Policitando, oblato ou solicitado — aquele que recebe a proposta.

Obrigacao e nao obrigacao. Como visto, a proposta aceita vincula as partes,
obrigando-os em relacdao ao contrato proposto. O Cddigo Civil, porém, elenca
situacbes em que ndo ficarao obrigadas as partes, sendo trés estas situa¢des:

1) Se o contrato contiver clausula expressa alegando a possibilidade de
desisténcia - art. 427, parte final, do Cédigo Civil:

Portanto, uma vez que o contrato apresente a possibilidade de desisténcia,
presume que a outra parte tem consciéncia do fato de que a conclusao deste ndo é
uma certeza. Desta forma, ainda que o oblato realize a¢cbes em prol da realizacao da
prestacdo, uma vez que que haja a desisténcia da outra parte ndo ha o que se falar
em indenizacdo por perdas e danos.

2) Se a natureza do negdcio resultar na ndo obrigacdo - art. 427, parte final,
do Cédigo Civil:

Ocorrera nos casos de proposta aberta ao publico, indicando que o contrato
em questdo apresenta aceitacdo limitada (venda de imdveis determinados, por
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exemplo). Acabando a possibilidade de contratar, ndo hd o que se falar na
obrigacao entre possiveis solicitados.

3) Se o contrato ndo resultar das circunstancias do caso - art. 428 do Cédigo
Civil:
a. Se, feita sem prazo, a pessoa presente, ndo foi imediatamente aceita
- art. 428, |, do Cédigo Civil:

Neste caso, ndao haverd obrigacdao a proposta feita a pessoa presente, isto é,
a pessoa cuja comunicacdo se dd de maneira imediata (via didlogo presente,
comunicacdo instantanea, telefone etc.), se feita sem prazo, ndo havendo a
aceitacao imediata. Tais relagbes sao denominadas contrato com declaragdo
consecutiva.

Segundo Carlos Roberto Gongalves:

E “pegar ou largar”, e se o oblato ndo responde logo, dando
pronta aceitagdo, caduca a proposta, liberando-se o proponente.

b. Se, feita sem prazo, a pessoa ausente, tiver decorrido tempo
suficiente para chegar a resposta ao conhecimento do proponente -
art. 428, 1, do Cédigo Civil:

Neste caso, considera-se ausente a pessoa cuja comunicacao nao se da de
maneira instantanea (por exemplo, através de carta, mensagens, meios indiretos de
comunica¢do em geral), nomeando tais relagdes como contratos com declara¢bes
intervaladas.

Nao havendo prazo para a apresentacao da resposta, considerar-se-3 validas
as respostas recebidas pelo policitante no periodo denominado prazo moral. Este
sera definido caso a caso pelo juiz, sendo o tempo razoavel para que o policitante
receba a aceita¢ao do policitando.

Este prazo devera ser estipulado de acordo com os elementos elencados no
art. 113 do Cdédigo Civil:

Art. 113 do Cédigo Civil. Os negdcios juridicos devem ser
interpretados conforme a boa-fé e os usos do lugar de sua celebragdo.

c. Se, feita a pessoa ausente, ndo tiver sido expedida a resposta dentro
do prazo dado - art. 428, lll, do Cédigo Civil:

Havendo prazo estabelecido, é dever do policitante manté-lo durante este.
N3o havendo qualquer proposta neste periodo, ndo hd o que se falar em obrigacao
quando das aceita¢bes recebidas posteriormente a este.

d. Se, antes dela, ou simultaneamente, chegar ao conhecimento da
outra parte a retratacdo do proponente - art. 428, IV, do Cédigo
Civil:
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Neste caso, ainda que tenha feito a proposta, podera o proponente retrata-
se, garantindo que a retrata¢do chegue ao oblato anterior ou simultaneamente com
a proposta. Nao ha qualquer possibilidade de indenizacdo, visto nao ter sido criada
expectativa ou movimentacao no que diz respeito ao contrato em questao.

Da oferta ao publico. O art. 429 do Cddigo Civil dispGe sobre a oferta ao
publico.

Esta somente sera considerada proposta, uma vez que concentre os dados
essenciais a formagao do contrato, caso contrario ndo produzird efeitos como se
proposta fosse.

Como dito anteriormente, gera a ndao obrigacao caso estipulado nimero
limite para a aceitacdo, sendo definida de acordo com o disponivel, ou seja, somente
obrigara as partes se no momento em que a aceita¢ao chegar ao conhecimento do
policitante houver a possibilidade de conclusao do contrato, isto é, se houver
unidades do objeto disposto para tanto.

9.2. DaAceitacao

Legislagao. Afirmam os arts. 430 a 434 do Cddigo Civil:

Art. 430 do Cédigo Civil. Se a aceitagdo, por circunstancia
imprevista, chegar tarde ao conhecimento do proponente, este
comunica-lo-4 imediatamente ao aceitante, sob pena de responder por
perdas e danos.

Art. 431 do Cédigo Civil. A aceitacdo fora do prazo, com adig0es,
restricdes, ou modifica¢des, importard nova proposta.

Art. 432 do Cédigo Civil. Se o negdcio for daqueles em que nao seja
costume a aceitacdo expressa, ou o proponente a tiver dispensado,
reputar-se-a concluido o contrato, ndo chegando a tempo arecusa.

Art. 433 do Cdédigo Civil. Considera-se inexistente a aceitacdo, se
antes dela ou com ela chegar ao proponente a retrata¢dao do aceitante.

Art. 434 do Cédigo Civil. Os contratos entre ausentes tornam-se
perfeitos desde que a aceitagdo é expedida, exceto:

I - no caso do artigo antecedente;
Il - se o proponente se houver comprometido a esperar resposta;

lll - se ela ndo chegar no prazo convencionado.

Conceito. Trata-se da vontade unilateral imprescindivel daquele que recebe a
proposta, aceitando-a nos termos que lhe foi apresentada.

Caracteristicas. Bem como a proposta, a aceitacdo devera ser:

1) Séria e coerente, vinculando as partes;
2) Clara, completa e ndo duvidosa.

Sujeitos. Idem a proposta.
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Dever de aviso. Segundo o art. 430 do Cédigo Civil, uma vez que a aceitacdo
extravie, ou seja, atrase ou se perca por empecilhos no transcurso, é dever do
oblato notificar ao proponente sob pena de ter que o indenizar por perdas e danos,
referentes a possiveis a¢des em prol da concretizacao da obriga¢ao contratada.

Segundo Paulo Nader, é o objetivo deste elemento:

. visa a impedir que o oblato, apds emitir a aceitacdo e
desconhecendo o atraso da entrega de sua resposta, faca diligéncias
onerosas objetivando a realiza¢ao do contrato. A providéncia imposta por
lei guarda sintonia com o principio de solidariedade ou de ajuda reciproca
que deve presidir as relagdes contratuais.

Contraproposta. Como afirma o art. 431, a aceitacao feita fora do prazo,
aquela que apresente adicdes ou restricdes, bem como modificacdes nao é
considerada aceitacdo, mas, sim, nova proposta/contraposta. Neste caso, nao ha o
que se falar em obrigacao entre as partes.

Ocorrendo tal fato, invertem-se os sujeitos, devendo aquele que recebeu a
contraposta aceita-la ou nao.

Aceitacao tacita. Como excecdo a aceitacdao expressa, imprescindivel a
conclusao do contrato, dispde o art. 432 do Cédigo Civil sobre a aceitagdo tdcita.

Segundo tal dispositivo, nos contratos em que for costume a aceitacdo tacita
ou quando o proponente dispensar a dceitacdo expressa, cabe ao oblato, quando da
nao aceita¢do, notificar o proponente, sob pena de ser considerada aceita a
proposta.

A nao validacao da aceitacdo. S3o as hipdteses de nao validade da aceitagao:
1) Quando chegar antes ou simultaneamente com esta a retratacao do oblato:

Da mesma forma que o Cddigo Civil garante a possibilidade de o proponente
se retratar, também o faz em relacdo ao oblato. Para tanto, basta que envie a
retratacdo e garante que esta chegue ao conhecimento do proponente anterior ou
simultaneamente ao conhecimento da aceitacao da proposta.

2) Quando o promitente se compromete a esperar resposta:

Ocorrera quando o promitente se comprometer a esperar a resposta. Neste
caso, ndo estara em vigor a teoria do envio, isto é, nao se validard a aceita¢ao no
momento em que a aceita¢dao for enviada, mas no momento em que esta chega ao
conhecimento do promitente, prevalecendo a teoria do recebimento.

3) Quando a aceitacdo chega ao conhecimento do proponente posteriormente
ao término do prazo estipulado:

Neste caso, encerrado o prazo estipulado sem o recebimento da aceitacao,
nao se obriga o proponente a quaisquer aceita¢fes recebidas posteriormente.
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9.3. Do Momento de Conclusao

Diante do que vimos, é possivel que elenquemos 0 momento em que o
contrato se conclui de acordo com cada situagao:

1) Havendo contrato entre presentes, sem prazo: concluir-se-a com a imediata
aceitacao;

2) Havendo contrato entre presentes, com prazo: Concluir-se-d durante o
prazo estabelecido;

3) Havendo contrato entre ausentes, com prazo: Concluir-se-d com a expedicao
da aceitacdo. Lembrando que havendo extravio no transcurso, cabe ao
oblato notificar o proponente, sob pena de acumular o dever de indeniza-lo
por perdas e danos.

9.4. Do Local de Conclusao
Hipdteses. Sao elas:

1) Local onde foi proposto o contrato: Afirma o art. 435 do Cédigo Civil:

Art. 435 do Cddigo Civil. Reputar-se-a celebrado o contrato no
lugar em que foi proposto.

Tal hipdtese é aplicada no que pese aos contratos nacionais.

2) Local onde residir o proponente: Afirma o art. 9°, §2°, da Lei de Introducdo as
Normas do Direito Brasileiro:

Art. 9°, §2°, da Lei de Introducdo as Normas do Direito Brasileiro. A
obrigacdo resultante do contrato reputa-se constituida no lugar em que
residir o proponente.

Tal hipdtese é aplicada no que pese aos contratos internacionais.

3) Local onde residir o consumidor: Afirma o art. 101, I, do Cédigo de Defesa do
Consumidor:

Art. 101 do Cédigo de Defesa do Consumidor. Nas agles de
responsabilidade civil do fornecedor de produtos e servi¢os, sem prejuizo
do disposto nos Capitulos | e Il deste titulo, serdo observadas as seguintes
normas:

I - a agdo pode ser proposta no domicilio do autor;

[...]

4) Foro de eleicdo: em casos de competéncia relativa, é possivel que as partes,
de comum acordo, estabelecam o foro em que serd julgada a causa.

10.Da Extin¢ao do Contrato

Conceito. A extincdo/dissolucao do contrato se dd pela efetiva perda de
eficicia do contrato.
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Esquema. E o esquema feito por Carlos Roberto Goncalves acerca da
exting¢do do contrato:

Nulidade absoluta

Causas anteriores ou e relativa
contemporaneas Clausula resolutiva
Direito de arrependimento
Extingﬁo do Inexecugdo voluntéria

Contrato sem Resolucéo Inexecucéo involuntaria
CU mprlmento Onerosidade excessiva

Causas supervenientes Bilatera|

P Resilicao
Unilateral

Morte de uma das partes

Rescisdo

Espécies. Sdo as espécies de extincdao/dissolucao do contrato:

1) Extin¢do normal:
a. Pagamento direto;
b. Pagamento indireto:
i. Novacgdo;
ii. Consignacao em pagamento;
iii. Sub-rogacao;
iv. Dacao em pagamento;
v. Imputacgdo;
vi. Compensagao;
vii. Confusao;
viii. Remissdo.
2) Extin¢do anormal:
a. Resilicao:
i. Bilateral - distrato;
ii. Unilateral.
b. Direito de Arrependimento;
¢. Clausularesolutiva;
d. Resolucao:
i. Voluntaria;
ii. Involuntaria.
e. Resolucao por onerosidade excessiva;
f. Rescisao;
g. Morte de uma das partes.
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10.1.  Resilicao

Conceito. A resilicao trata-se de extincao do contrato através da simples
vontade das partes, unilateral ou bilateralmente. Para tanto, é necessario que o
contrato ainda possua efeitos juridicos a produzir.

Espécies. Como foi possivel de se constatar, sdo duas as espécies de resilicdo,
quais sejam:

1) Resilicao bilateral/distrato;
2) Resilicao unilateral.

10.1.1. Resilicao Bilateral ou Distrato

Legislacdo. Afirma o art. 472 do Cédigo Civil:

Art. 472 do Cédigo Civil. O distrato faz-se pela mesma forma
exigida para o contrato.

Conceito. Distrato, Resilicdo Bilateral, Resilicao Consensual ou Mutuo
Dissenso, € a declaragdo de vontade das partes (bilateral) que, em
conjunto/consenso, se mostra contraria a declaracdo que gerou o vinculo, ou seja,
ainda que tenham se declarado a favor da criacao de vinculo por meio de contrato,
decidem rompé-lo.

Contratos em que cabe o distrato. Segundo a doutrina, é necessario que o
contrato ainda possua efeitos juridicos a serem gerados, pois uma vez que seus
efeitos se cessaram ha a extingdo comum dos contratos, situacao em que nao mais
cabe o distrato.

Deve-se fazer na forma exigida pelo contrato. O texto transcrito no art. 472
deve ser interpretado de forma temperada, segundo Carlos Roberto Gongalves. Diz
o doutrinador que somente € necessario que o distrato se faca na mesma forma que
o contrato anterior, uma vez que este apresente forma especial. Apresentando
forma livre, assim também podera ser feito o distrato.

Efeitos do distrato. Gera efeitos ex nunc, isto é, ndo retroagem, sendo
vdlidos os efeitos gerados anteriormente ao distrato.

10.1.2. Resilicao Unilateral

Legislacdo. Afirma o art. 473 do Cddigo Civil:

Art. 473 do Cédigo Civil. A resilicao unilateral, nos casos em que a
lei expressa ou implicitamente o permita, opera mediante denuncia
notificada a outra parte.

Paragrafo unico. Se, porém, dada a natureza do contrato, uma das
partes houver feito investimentos considerdveis para a sua execucdo, a
denuncia unilateral sé produzird efeito depois de transcorrido prazo
compativel com a natureza e o vulto dos investimentos.
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Conceito. Trata-se de declaracdo de vontade de uma das partes (unilateral) no
que diz respeito a extincao do contrato. Para tanto, é necessario que esta parte
notifique a parte contrdria, somente gerando efeitos a resilicdo quando do
conhecimento desta (declaragdo de vontade recepticia).

Comportam a resilicdo unilateral. Segundo Orlando Gomes, citado por
Carlos Roberto Gongalves, sao os contratos que comportam a resilicdo unilateral:

1) Contratos por tempo indeterminado;

2) Contratos de execucdo continuada, ou periddica;

3) Contratos em geral, cuja execu¢do nao tenha comecado;
4) Contratos benéficos;

5) Contratos de atividade.

Previsdo da resilicao unilateral. Para que seja valida a utilizacao da resilicao,
é necessario que haja previsao legal ou que o contrato seja permissivo neste
sentido, ou seja, apresenta cldusula que possibilite a extingdo do contrato por
declaragdo de vontade unilateral.

Sdao exemplos de previsdo legal:

Art. 6° da Lei do Inquilinato (Lei 8.245/91). O locatédrio poderd
denunciar a locagao por prazo indeterminado mediante aviso por escrito
ao locador, com antecedéncia minima de trinta dias.

Paragrafo Gnico. Na auséncia do aviso, o locador podera exigir
quantia correspondente a um més de aluguel e encargos, vigentes
quando da resili¢ao.

[...]

Art. 46 da Lei do Inquilinato. Nas locag¢des ajustadas por escrito e
por prazo igual ou superior a trinta meses, a resolucao do contrato
ocorrerd findo o prazo estipulado, independentemente de notificagdo ou
aviso.

[...]

§2°. Ocorrendo a prorrogacao, o locador poderda denunciar o
contrato a qualquer tempo, concedido o prazo de trinta dias para a
desocupagao.

[...]

Art. 57 da Lei do Inquilinato. O contrato de loca¢do por prazo
indeterminado pode ser denunciado por escrito, pelo locador, concedidos
ao locatario trinta dias para a desocupagao.

Nomenclaturas da resilicao unilateral. Sdo os nomes atribuidos a resilicdo
unilateral:

1) Denuncia:
Ocorre quando da resiligdo em obriga¢des duradouras (condutas duradouras

ou prestacdes periddicas).
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2) Revogacao ou rentncia:

Ocorrera nas resilicoes utilizadas em contratos de mandato, comodato e
depdsito. Uma vez que haja resilicdo por parte do mandante, comodante ou
depositante, denominar-se-a revogacdo. Sendo a resilicdo realizada pelo mandatario,
comodatario ou depositario, denominar-se-a rentincia.

A titulo de exemplo, citemos os arts. 111 e 112 do Cédigo de Processo Civil:

Art. 111 do Cédigo de Processo Civil. A parte que revogar o
mandato outorgado a seu advogado constituird, no mesmo ato, outro
que assuma o patrocinio da causa.

Paragrafo tnico. Ndo sendo constituido novo procurador no prazo
de 15 (quinze) dias, observar-se-a o disposto no art. 76.

Art. 112 do Cédigo de Processo Civil. O advogado podera renunciar
ao mandato a qualquer tempo, provando, na forma prevista neste
Cddigo, que comunicou a rendncia ao mandante, a fim de que este
nomeie sucessor.

§1°. Durante os 10 (dez) dias seguintes, o advogado continuard a
representar o mandante, desde que necessdrio para lhe evitar prejuizo.

§2°. Dispensa-se a comunicacdo referida no caput quando a
procuragao tiver sido outorgada a varios advogados e a parte continuar
representada por outro, apesar da rendncia.

3) Resgate ou retomada:

Ocorrerd nos casos em que estiver presente énus real (fruicdo e disposicao
da propriedade), como, por exemplo, nos contratos de locacdo de imdvel
residencial.

Neste ponto, sdo duas as subespécies:

a. Resilicao por denuncia vazia: ocasido em que nao ha motivos para
tanto. Neste sentido € o art. 46 da Lei do Inquilinato:

Art. 46 da Lei do Inquilinato. Nas locag¢des ajustadas por escrito e
por prazo igual ou superior a trinta meses, a resolucao do contrato
ocorrerd findo o prazo estipulado, independentemente de notificacdo ou
aviso.

§1°. Findo o prazo ajustado, se o locatdrio continuar na posse do
imdvel alugado por mais de trinta dias sem oposi¢cao do locador,
presumir-se-a prorrogada a locagdo por prazo indeterminado, mantidas as
demais clausulas e condi¢des do contrato.

§2°. Ocorrendo a prorrogagao, o locador poderda denunciar o
contrato a qualquer tempo, concedido o prazo de trinta dias para
desocupagao.

b. Resilicao por dentncia cheia: ocasiao em que ha motivos para tanto.
Neste sentido é o art. 47 da Lei do Inquilinato:
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Art. 47 da Lei do Inquilinato. Quando ajustada verbalmente ou por
escrito e como prazo inferior a trinta meses, findo o prazo estabelecido, a
locacdo prorroga-se automaticamente, por prazo indeterminado,
somente podendo ser retomado o imdvel:

I - nos casos do art. 9%

Il - em decorréncia de extincdo do contrato de trabalho, se a
ocupagao do imdvel pelo locatario relacionada com o seu emprego;

lll - se for pedido para uso préprio, de seu cdnjuge ou
companheiro, ou para uso residencial de ascendente ou descendente que
nao disponha, assim como seu cbnjuge ou companheiro, de imdvel
residencial préprio;

IV - se for pedido para demolicdo e edificacdo licenciada ou para a
realizacdo de obras aprovadas pelo Poder Piblico, que aumentem a area
construida, em, no minimo, vinte por cento ou, se o imével for destinado
a exploragdo de hotel ou pensao, em cinquenta por cento;

V - se a vigéncia ininterrupta da locag¢do ultrapassar cinco anos.

§1°. Na hipdtese do inciso Ill, a necessidade deverd ser
judicialmente demonstrada, se:

a) O retomante, alegando necessidade de usar o imdvel, estiver
ocupando, com a mesma finalidade, outro de sua propriedade situado nas
mesmas localidades ou, residindo ou utilizando imdvel alheio, ja tiver
retomado o imdvel anteriormente;

b) o ascendente ou descendente, beneficidrio da retomada, residir
em imdvel préprio.

§2°. Nas hipdteses dos incisos Il e IV, o retomante deverd
comprovar ser proprietdrio, promissdrio comprador ou promissario
cessiondrio, em cardter irrevogavel, com imissdo na posse do imdvel e
titulo registrado junto a matricula do mesmo.

Realizacdo de investimentos considerdaveis pela parte contraria. Segundo o
paragrafo unico do art. 473 do Cédigo Civil, uma vez que a parte contraria tenha
efetuado investimentos consideraveis no que diz respeito ao contrato, ao invés de
paga-la indenizacdo as perdas e danos, dever-se-3 estender a duracao do contrato
por tempo compativel com a natureza e o vulto dos investimentos.

Por exemplo, tratando-se de locacao de imdvel residencial. Uma vez que o
locatdrio tenha feito reformas para sua estadia no imdvel locado, é necessario que
se estenda o contrato por prazo razoavel.

10.2. Direito de Arrependimento

Conceito. Instituto que, mediante a existéncia de cldusula especifica a
respeito, permite que as partes dissolvam o contrato no tempo estipulado, se
houver, ou anteriormente a conclusdo do contrato.

Incidéncia. O Direito de Arrependimento somente ocorrera em duas
ocasides:
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1) Previsdo contratual:

Leva-se em considera¢do, neste caso, o estabelecido no art. 420 do Cédigo
Civil:

Art. 420 do Cédigo Civil. Se no contrato for estipulado
arrependimento para qualquer das partes, as arras ou sinal terdo funcdo
unicamente indenizatdria. Neste caso, quem as deu perdé-las-4 em
beneficio da outra parte; e quem as recebeu devolvé-las-4, mais o

equivalente. Em ambos os casos nao haverd direito a indenizagao
suplementar.

Trata-se da incidéncia das arras ou sinais™ penitenciais. Neste caso, quem deu
as arras perdé-las-a em relacdo a outra parte ou quem as recebeu devolvé-las-a a
quem as deu, mais o equivalente, ou seja, mais o dobro.

2) Previsdo legal:

Tal previsdo se da através do art. 49 do Cddigo de Defesa do Consumidor,
sendo o seu teor:

Art. 49 do Cédigo de Defesa do Consumidor. O consumidor pode
desistir do contrato, no prazo de 7 dias a contar de sua assinatura ou do
ato de recebimento do produto ou servico, sempre que a contratagdo de
fornecimento de produtos e servicos ocorrer fora do estabelecimento
comercial, especialmente por telefone ou a domicilio.

Paragrafo unico. Se o consumidor exercitar o direito de
arrependimento previsto neste artigo, os valores eventualmente pagos, a
qualquer titulo, durante o prazo de reflexdo, serdo devolvidos, de
imediato, monetariamente atualizados.

10.3. Clausula Resolutiva

Legislacdo. Afirmam os arts. 474 e 475 do Cédigo Civil:

Art. 474 do Cédigo Civil. A cldusula resolutiva expressa opera de
pleno direito; a tacita depende de interpelacao judicial.

Art. 475 do Cédigo Civil. A parte lesada pelo inadimplemento pode
pedir a resolu¢do do contrato, se ndo preferir exigir-lhe o cumprimento,
cabendo, em qualquer dos casos, indeniza¢ao por perdas e danos.

Conceito. D3a-se pela extin¢gao do contrato mediante a execucao de cldusula
resolutiva em decorréncia do inadimplemento da parte contraria, uma vez que a
parte reclamante esteja adimplente.

12 Arras ou sinal. £ o pacto acessorio ajustado na conclusdo/firmamento do contrato em que uma parte
da a outra quantia em dinheiro ou bem médvel como garantia de cumprimento da obrigagdo principal e
como asseguramento em relagdo ao direito de arrependimento de ambas as partes.
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Espécies. S3o duas as espécies, quais sejam:
1) Clausula Resolutiva Legal:

Trata-se de cldusula tdcita, uma vez que sua existéncia é presumida em
qualquer contrato, visto estar disposta em lei. Neste caso, somente serd executada
mediante interpela¢do judicial ou através de notificacdo extrajudicial, ndo se
operando, portanto, de pleno direito.

2) Clausula Resolutiva Contratual/Convencional:

Em contraponto, denomina-se, também, cldusula expressa, uma vez que é
necessario que conste expressamente no contrato em questdo para que seja valida.
Caracterizado o inadimplemento de uma das partes, extinto estara o contrato, salvo
nos casos em que a parte credora decide pela exigéncia do cumprimento da
obrigacdo, operando-se de pleno direito, portanto.

Neste caso, n3ao é necessario a notificacdo, devendo, porém, ser
judicialmente pronunciada.

Direitos da parte adimplente. Constatado o inadimplemento, podera o
credor:

1) Resolver o contrato;
2) Exigir o cumprimento da obrigacao mediante execucao especifica (art. 975,
cQ).

Em ambos os casos, deverd a parte inadimplente pagar valor de indeniza¢ao
referente as perdas e danos.

Teoria do adimplemento substancial. Uma vez que o inadimplemento seja
insignificante, em nada prejudicando a normal execuc¢do do contrato, ndo ha o que
se falar em extingdo do mesmo. Portanto, preservada a fun¢ao social do contrato™
e sendo infima a inadimpléncia ndo haverd a extin¢ao do contrato.

10.4. Excecdo do Contrato Nao Cumprido

Legislacao. Afirmam os arts. 476 e 477 do Cddigo Civil:

Art. 476 do Cédigo Civil. Nos contratos bilaterais, nenhum dos
contratantes, antes de cumprida a sua obrigacdo, pode exigir o
implemento da do outro.

Art. 477 do Cédigo Civil. Se, depois de concluido o contrato,
sobrevier a uma das partes contratantes diminuicdo em seu patriménio
capaz de comprometer ou tornar duvidosa a prestacdo pela qual se
obrigou, pode a outra recusar-se a prestacao que lhe incumbe, até que
aquela satisfaca a que lhe compete ou dé garantia bastante de satisfazé-
la.

13 Art. 421 do Cédigo Civil. A liberdade de contratar serd exercida em razdo e nos limites da funcdo
social do contrato.
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Conceito. Trata-se da justificativa da inércia pelo inadimplemento da parte
contrdria, referente aos contratos bilaterais que envolvam prestacdes reciprocas e
de presta¢bes simultaneas.

Prestacdes reciprocas e simultaneas. Em contratos em que as obrigacbes
sao reciprocas, interdependentes e simultaneas, ou seja, a acao de uma das partes
enseja a acao da outra parte, uma vez que nao seja cumprida a obrigac¢do, poderd a
outra parte deixar de fazé-la sobre a alegacdo de nao estar obrigado, devido ao
inadimplemento da parte contrdria.

E por este motivo que se exige que a inadimpléncia seja de natureza grave,
desequilibrando as prestacdes contrapostas.

Do inadimplemento reciproco. Havendo o inadimplemento das duas partes,
impde-se a resolugdo do contrato, com restitui¢do das partes a situacdo anterior.

Exceptio non adimpleti contractus. Trata-se da defesa no caso de
inadimplemento total da prestacao devida pela parte contrdria.

Exceptio non rite adimpleti contractus. Trata-se da defesa no caso de
cumprimento parcial ou defeituoso da prestacao devida pela parte contraria.

Clausula solve et repete. Trata-se de cldusula que garante que as partes nao
deixarao de cumprir suas obriga¢des diante do inadimplemento da parte contraria,
a fim da manutencdo da execu¢do contratual. E, portanto, cldusula que deixa
expressa a renuncia quanto ao direito acima aludido.

10.5. Resolucdo
Espécies. S3o as espécies:
1) Resolucdo por Inexecucao Voluntaria:

Trata-se dos casos em que a inexecucdo se da pela culpa da parte. Nestes
casos, analisar-se-a o disposto nos arts. 389 e 394 do Cadigo Civil:

Art. 389 do Cdédigo Civil. Ndo cumprida a obrigacdo, responde o
devedor por perdas e danos, mais juros e atualizacdo monetaria segundo
indices oficiais regularmente estabelecidos, e honorérios de advogado.

[...]

Art. 394 do Cédigo Civil. Considera-se em mora o devedor que nao
efetuar o pagamento e o credor que ndo quiser recebé-lo no tempo, lugar
e forma que a lei ou a convengao estabelecer.

Portanto, uma vez inadimplente por culpa prdpria, ficard incumbido da
indenizacao por perdas e danos, além dos juros, correcao monetaria e honorarios
advocaticios.

2) Resolucdo por Inexecuc¢ao Involuntaria:

Trata-se do inadimplemento que se dda por caso fortuito ou forca maior. Neste
caso, visualizar-se-a o disposto no art. 393 do Cédigo Civil:
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Art. 393 do Codigo Civil. O devedor ndo responde pelos prejuizos
resultantes de caso fortuito ou for¢ca maior, se expressamente ndo se
houve por eles responsabilizado.

Paragrafo tnico. O caso fortuito ou de forga maior verifica-se no
fato necessario, cujos efeitos ndo era possivel evitar ou impedir.

Portanto, tratando-se de inadimplemento decorrente de fato extraordindrio
e imprevisivel que resulte na impossibilidade total e definitiva do cumprimento da
prestacdo, ndo ha que se falar em responsabilizacdo da parte.

3) Resolucao por Onerosidade Excessiva:
Sobre tal espécies, é a disposicdo dos arts. 317 e 478 a 480 do Cédigo Civil:

Art. 317 do Cédigo Civil. Quando, por motivos imprevisiveis,
sobrevier despropor¢do manifesta entre o valor da prestacdo devida e o
do momento de sua execugdo, podera o juiz corrigi-lo, a pedido da parte,
de modo que assegure, quanto possivel, o valor real da prestacao.

[...]

Art. 478 do Cédigo Civil. Nos contratos de execug¢do continuada ou
diferida, se a prestacdo de uma das partes se tornar excessivamente
onerosa, com extrema vantagem para a outra, em virtude de
acontecimentos extraordindrios e imprevisiveis, poderd o devedor pedir a
resolugdo do contrato. Os efeitos da sentenca que a decretar retroagirao
a data da citagao.

Art. 479 do Cddigo Civil. A resolucdo podera ser evitada,
oferecendo-se o réu a modificar equitativamente as condi¢bes do
contrato.

Art. 480 do Cédigo Civil. Se no contrato as obriga¢des couberem a
apenas uma das partes, poderd ela pleitear que a sua prestacdo seja
reduzida, ou alterado o modo de executa-la, a fim de evitar a onerosidade
excessiva.

Nao se confunde com a Revisdo dos Contratos. Enquanto no Principio da
Imprevisdo o acontecimento de fato imprevisivel e extraordindrio ndo gera alteracdo
capaz de impossibilitar a continuacao do contrato, na Resolu¢do por Onerosidade
Excessiva, € necessario que o fato imprevisivel e extraordindrio gere desproporcional
alteracao de ambiente, de modo a tornar insuportdvel a onerosidade em questao,
comprometendo a continuidade do contrato.

Requisitos para resolucdao do contrato por onerosidade excessiva. Sao
quatro os requisitos para a resolucdo por onerosidade excessiva, quais sejam:

1) Contratos comutativos de execucao diferida ou de trato sucessivo:

Para que seja possivel a extincao do contrato, é necessario que este tenha
por caracteristica a execu¢dao em intervalo de tempo razodvel, uma vez que é
necessdrio que o fato imprevisivel e extraordindrio gere alteracdes de modo a criar
divergéncias ndo presentes quando da celebracao do contrato.
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2) Ocorréncia de fato imprevisivel e extraordinario:

E necessdrio que ocorra fato imprevisivel e extraordindrio apds a celebracdo
do contrato e anteriormente a sua execu¢do, resultando em onerosidade
extremamente excessiva em relagdo a uma das partes.

3) Consideravel alteracdo:

Como dito anteriormente, € necessdrio que a alteracdo ocorrida em
decorréncia do fato imprevisivel e extraordindrio possua tamanha gravidade, sendo
capaz de impossibilitar a execu¢ao do contrato.

Afirma Carlos Roberto Gongalves:

E necessario também que o acontecimento ndo se manifeste s6 na
esfera individual de um contraente, mas, sim, tenha carater de
generalidade, afetando as condi¢bes de toté um mercado ou um setor
consideravel de comerciantes e empresarios, como greve na industria
metallrgica, inesperada chuva de granizo que prejudica a lavoura de toda
uma regiao ou outros fendmenos naturais de semelhante gravidade.

4) Nexo Causal:

Por fim, é necessdrio que a considerdvel alteragdo, bem como a onerosidade
excessiva ocorram em decorréncia do fato imprevisivel e extraordindrio.

Modificacao por parte do réu. Segundo o art. 479 do Cédigo Civil, é possivel
que se evite a resolucdo do contrato, uma vez que o réu (aquele que obteve
vantagem excessiva por conta do fato imprevisivel e extraordindrio) ofereca a
alteracao equitativa do contrato em questdo.

Contratos unilaterais. Segundo o art. 480 do Cddigo Civil, tratando-se de
contratos que geram obrigacdo para somente uma das partes, € possivel que a
parte obrigada reduza sua prestacao ou altere o modo de executa-la, encerrando a
onerosidade excessiva.

10.6. Rescisao
Legislacdo. Afirmam os arts. 156, 157 e 178, I, do Cédigo Civil:

Art. 156 do Cédigo Civil. Configura-se o estado de perigo quando
alguém, premido da necessidade de salvar-se, ou a pessoa de sua familia,
de grave dano conhecido pela outra parte, assume obrigacao
excessivamente onerosa.

Paragrafo unico. Tratando-se de pessoa ndo pertencente a familia
do declarante, o juiz decidird segundo as circunstancias.

Art. 157 do Cédigo Civil. Ocorre a lesao quando uma pessoa, sob
premente necessidade, ou por inexperiéncia, se obriga a prestacdo
manifestamente desproporcional ao valor da presta¢do oposta.

§1°. Aprecia-se despropor¢ao das presta¢des segundo os valores
vigentes ao tempo em que foi celebrado o negdcio juridico.
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§2°. N3o se declarard a anulacdao do negdcio, se for oferecido
suplemento suficiente, ou se a parte favorecida concordar com a reducdo
do proveito.

L]

Art. 178 do Cédigo Civil. E de quatro anos o prazo de decadéncia
para pleitear-se a anula¢do do negdcio juridico, contado:

[..]

Il - no de erro, dolo, fraude contra credores, estado de perigo ou
lesdo, do dia em que se realizou o negdcio juridico.

[...]

Conceito. Apesar de ser comumente utilizado como nomenclatura de todas
as espécies de extin¢do contratual, da-se por rescisao a extincao do contrato por
conta de vicio de consentimento fruto de lesdo ou estado perigo.

Lesdo. Da-se quando um individuo, por necessidade econd6mica ou
inexperiéncia, venha a celebrar negdcio juridicos cujas prestacdes sejam
desproporcionais.

Por exemplo, um senhor de 80 anos, necessitando efetuar a compra de
remédios, aceita um empréstimo sob juros excessivos, pagando, ao final do
parcelamento, 80% a mais do que recebeu. Outro exemplo, um jovem, desejando
comprar um carro, porém apresentando pouca ou nenhuma experiéncia quanto ao
preco, vem a comprar um veiculo por uma quantia extremamente superior ao que
realmente vale.

Estado de perigo. E o vicio de consentimento em que um individuo,
incumbido da necessidade de salvar a si ou a alguém de sua familia de grave dano,
realiza negdcio excessivamente oneroso, tendo a outra parte conhecimento de tal
situacao.

Por exemplo, diante do sequestro de um filho, o sujeito vende o seu veiculo
avaliado em R$ 100.000 por R$ 20.000, uma vez que o vendedor tem conhecimento
dessa situagao.

Anulabilidade. Segundo a disposicao do art. 178, 1l, do Cddigo Civil, o
individuo lesado terd quatro anos para pleitear a anulacdo do contrato, sob pena
decadencial.

10.7. Extincao por Morte

Legislacdao. Afirmam os art. 6° e 1.997 do Cddigo Civil:

Art. 6° do Cédigo Civil. A existéncia da pessoa natural termina com
a morte; presume-se esta, quanto aos ausentes, nos casos em que a lei
autoriza a abertura de sucessdo definitiva.

[...]
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Art. 1.997 do Cédigo Civil. A heranga responde pelo pagamento das
dividas do falecido; mas, feita a partilha, sé respondem os herdeiros, cada
qual em proporc¢ao da parte que na heranca lhe coube.

Incidéncia. Somente se extinguirdo com a morte os contratos de carater
personalissimo, isto é, que somente podem ser executadas pela pessoa do falecido,
nao podendo qualquer outro substitui-lo.

Em relacdo aos demais contratos, porém, progride sua existéncia, sendo as
dividas e créditos transmitidos aos herdeiros, devendo as obrigacdes, portanto,
serem executadas através da heranca deixada pelo de cujus.

Convém informar, porém, que o cumprimento das obrigacbes em nada
afetard o patriménio dos herdeiros, somente atingindo a quantia referente a
heranca, ainda que a prestacao nao tenha sido totalmente quitada.
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Capitulo 2 - Dos Contratos em
Espécie

1. Dos Contratos de Compra e Venda
1.1. Das Disposi¢oes Gerais

Conceito. Trata-se do contrato Dbilateral, oneroso e consensual
(excepcionalmente solene) através do qual uma parte (vendedor) se compromete a
transferir o dominio de coisa determinada ou determindvel a outra parte
(comprador), sob a contraprestacdo de receber quantia correspondente em
dinheiro.

Neste sentido € o art. 481 do Cédigo Civil:

Art. 481 do Cédigo Civil. Pelo contrato de compra e venda, um dos
contraentes se obriga a transferir o dominio de certa coisa, e o outro, a
pagar-lhe certo preco em dinheiro.

Elementos. Afirmam os arts. 104, 421, 425 e 482 do Cddigo Civil:
Art. 104 do Cédigo Civil. A validade do negdcio juridico requer:
| - agente capaz;
Il - objeto licito, possivel, determinado ou determindvel;
Il - forma prescrita ou ndo defesa em lei.

[...]

Art. 421 do Cédigo Civil. A liberdade de contratar sera exercida em
razao e nos limites da fun¢ao social do contrato.

[...]

Art. 425 do Cédigo Civil. E licito as partes estipular contratos
atipicos, observadas as normas gerais fixadas neste Cédigo.

[...]

Art. 481 do Cédigo Civil. A compra e venda, quando pura,
considerar-se-a obrigatdria e perfeita, desde que as partes acordem no
objeto e no preco.

Portanto, sdo os elementos constitutivos do contrato de compra e venda:
1) Consenso reciproco e ndo viciado entre as partes:

Trata-se do acordo feito pelas partes, em que uma delas fica responsavel
pela transferéncia do dominio do objeto, enquanto a outra fica responsavel pelo
pagamento (em dinheiro) proporcional ao objeto em questdo. Ndo havendo
consenso ou havendo vicio de consentimento, o contrato serd, respectivamente,
nulo ou anulavel.
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E necessdrio que o pagamento seja em dinheiro. Tratando-se de qualquer

outra forma de pagamento, poderdo estar configurados os contratos de permuta e

doagbes.
2) Objeto:
a. Licito;
b. Possivel;
¢. Determinado ou determinavel';
d. Apreciavel economicamente.
3) Preco: sine pretio nulla venditio.

Como podemos notar, ndo sao elementos essenciais a conclusao do contrato

0 pagamento e a entrega do objeto. Sdo, portanto, efeitos do contrato de compra e

venda.

1)
2)
3)

4)

5)

6)

7)
8)

9)

Classifica¢6es e caracteristicas. Os contratos de compra e venda serdo:

Bilaterais: resultam em direitos e deveres para ambas as partes;
Onerosos: resultam em vantagens e 6nus para ambas as partes;
Comutativa: em regra, ambas as partes tém plena ciéncia em rela¢do aos
seus direitos e deveres;
Aleatdrio: excepcionalmente, porém, é possivel que os contratos de compra
e venda sejam aleatdrios, disposicao que ocorrerd uma vez que o objeto
dependa de fato futuro e incerto, recaindo sobre o objeto risco de
inexisténcia;
Paritario: ocorrera quando as partes criam, mediante acordo, as estipula¢bes
dispostas pelo contrato;
Adesao: é o caso em que uma das partes determina os elementos do
contrato, facultando a parte contrdria aceita-los ou nao;
Consensuais: se aperfeicoam com a simples declaracao de vontade;
Executam-se de forma:
a. Imediata: quando a transmissao e pagamento ocorrem em um Unico
ato;
b. Diferida: quando o pagamento é realizado anteriormente ao
recebimento do objeto (compra e venda pela internet, por exemplo);
c. Continuada: compra feita em parcelas, devendo o objeto ser entre
anteriormente ao término do pagamento destas.
Translativo de dominio: geram a obrigacdo de o vendedor transferir o
dominio do objeto ao comprador.

Do Objeto. Como dissemos anteriormente, segundo disposicao do art. 104

do Cddigo Civil, o objeto devera ser licito, possivel, determinado ou determindvel e
apreciavel economicamente.

14 Art. 252 do Cédigo Civil. Nas obrigacbes alternativas, a escolha cabe ao devedor, se outra coisa ndo se
estipulou.
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Além disso, os artigos referentes ao contrato de compra e venda permitem
outras disposi¢des do objeto, sendo elas:

1) Bem moével ou imével:

Afirmam os arts. 1.226 e 1.227 do Cédigo Civil:

Art. 1.226 do Cédigo Civil. Os direitos reais sobre coisas mdveis,
quando constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, sé se adquirem
com a tradi¢do.

Art. 1.227 do Cédigo Civil. Os direitos reais sobre imdveis
constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, sé se adquirem com o
registro no Cartério de Registro de Imdveis dos referidos titulos (arts.
1.245 e 1.247), salvo os casos expressos neste Codigo.

Portanto, em se tratando de bens méveis, a transferéncia do dominio se dara
através da tradicdo do objeto em questdo. Tratando-se, porém, de bem imdével, é
necessdrio que a transferéncia do dominio seja feita através de documento publico -
registrando-se a escritura no Cartdrio de Registro de Imdveis®.

2) Coisa atual ou futura:

Afirma o art. 483 do Cddigo Civil:

Art. 483 do Cédigo Civil. A compra e venda pode ter por objeto
coisa atual ou futura. Neste caso, ficard sem efeito o contrato se esta nao
vier a existir, salvo se a inten¢do das partes era de concluir contrato
aleatdrio.

Em regra, os contratos tém por objeto coisa atual e determinada, nao
havendo qualquer risco em relacao a sua existéncia.

Excepcionalmente, porém, é possivel que os contratos tenham por objeto
coisa futura e incerta, recaindo sobre elas risco de inexisténcia. Podemos citar como
exemplo os direitos referentes a obra literdria ainda ndo produzida, a compra e
venda de produto agropecudrio ndo plantado/desenvolvido ou a compra e venda de
edificacao em fase de construcao.

Diante desta situacao, tratar-se-a de contrato aleatdrio, salvo se a parte
prejudicada pelo risco que recai sobre o0 objeto convencionar estar ciente dos riscos,
assumindo-os.

15 Art. 1.245 do Cédigo Civil. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Imdveis.

§12. Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido como dono do
imovel.

§22. Enquanto nao se promover, por meio de agao propria, a decretacdo de invalidade do registro, e o
respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do imével.
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3) Coisa real ou amostra, modelo, protétipo:

Afirma o art. 484 do Cédigo Civil:

Art. 484 do Cédigo Civil. Se a venda se realizar a vista de amostras,
protdtipos ou modelos, entender-se-3 que o vendedor assegura ter a
coisa as qualidades que a elas correspondem.

Paragrafo tnico. Prevalece a amostra, o protétipo ou o modelo, se
houver contradicdo ou diferenca com a maneira pela qual se descreveu a
coisa no contrato.

Primeiramente, definamos o que é amostra, modelo e protdétipo:

a) Amostra: fragmento/porc¢ao da coisa real;

b) Modelo: representacdo da coisa real, ainda que em representacdo gréfica,
desenho, foto etc,;

c) Protétipo: primeiro elemento de projeto que desenvolveu a coisa real.

Tratando-se de compra e venda a vista destes elementos, encarregado
estard o vendedor de garantir a exata coincidéncia entre as qualidades e
caracteristicas destes elementos em relacdo a coisa real entregue.

Apresentando disparidades, poderd o comprador recusar o recebimento da
coisa.

Do Preco. Trata-se de um dos elementos essenciais a conclusao do contrato.
Em relacao a eles, sdo as disposi¢ées do Codigo Civil:
1) Deve ser fixado pela vontade das partes:

Em regra, o preco serd fixado pelas partes, devendo ser estabelecido de
forma séria, ou seja, o0 valor ndo podera ser irrisdrio, isto é, o valor ndao podera ser
diminuto a ponto de transformar a compra e venda em doa¢do, bem como nao
podera ser vil, em outras palavras, ndo poderad ser infimo/aquém em relacdo ao real
valor do objeto.

Sendo infimo para acobertar liberalidade (simulacdo), permanecerd o
negdcio juridico dissimulado™.

2) Podera ser fixado por terceiro:
Afirma o art. 485 do Cddigo Civil:

Art. 485 do Cédigo Civil. A fixacdo do preco pode ser deixada ao
arbitrio de terceiro, que os contratantes logo designarem ou prometerem
designar. Se o terceiro ndo aceitar a incumbéncia, ficard sem efeito o
contrato, salvo quando acordarem os contratantes designar outra
pessoa.

16 Art. 167 do Cédigo Civil. E nulo o negdcio juridico simulado, mas subsistird o que se dissimulou, se
valido for na substancia e na forma.
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Portanto, nao havendo acordo em relacdo ao preco, poderdo as partes, se
constante no contrato, atribuir tal defini¢dao a terceiro.

Caberd ao terceiro estabelecer o preco, se aceitar tal condicdo. Nao a
aceitando o contrato ndo produzira efeitos, salvo se as partes definiram no contrato
a possibilidade de estipular novo drbitro.

3) Fixacdo do preco a partir do mercado/bolsa de valores:

Afirma o art. 486 do Cédigo Civil:

Art. 486 do Cédigo Civil. Também se poderd deixar a fixagdo do
preco a taxa de mercado ou de bolsa, em certo e determinado dia e lugar.

Para que seja estabelecido o pre¢o através das movimentag¢bes do mercado
ou da bolsa de valores, é necessario que as partes deixem expresso o local e o dia
utilizado para a determinacao da quantia.

Nao o fazendo, o preco continuara indefinido. Além disso, havendo
movimenta¢ao da cotagdo no que se refere ao dia e local escolhidos, entender-se-a
que o preco fixado é a média das variantes.

4) Fixacao do preco através de indices e parametros:

Afirma o art. 487 do Cdédigo Civil:

Art. 487 do Cédigo Civil. E licito as partes fixar o preco em fun¢do
de indices ou parametros, desde que suscetiveis de objetiva
determinagdo.

Trata-se da denominada cldusula de escalonamento. Segundo tal disposicao,
podera as partes, a fim de proteger o vendedor da desvaloriza¢do da moeda, definir
o preco de acordo com indice ou parametro preestabelecido.

Neste sentido, afirma Paulo Nader:

... as partes podem adotar por parametro o INPC (indice Nacional
dos Pregos ao Consumidor) ou qualquer outro fornecido pela Fundagao
Getulio Vargas.

5) Fixacdo do preco através dos costumes e habitos locais:
Afirma o art. 488, caput, do Codigo Civil:

Art. 488 do Cédigo Civil. Convencionada a venda sem fixacdo de
preco ou de critérios para a sua determinagdo, se ndao houver
tabelamento oficial, entende-se que as partes as sujeitaram ao preco
corrente nas vendas habituais do vendedor.

Portanto, ndao havendo qualquer estipulacao pelas partes, bem como nao
havendo tabelamento oficial sobre o objeto do contrato, entender-se-d que o
comprador aceitou o preco fixado habitualmente/costumeiramente pelo vendedor.
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6) Fixacao do preco através da média:
Afirma o art. 488, pardgrafo unico, do Cédigo Civil:

Art. 488, paragrafo tnico, do Cédigo Civil. Na falta de acordo, por
ter havido diversidade de preco, prevalecera o termo médio.

Neste caso, ndo havendo acordo de qualquer natureza, poderao as partes
convencionarem a ado¢do do pre¢o médio atribuido ao objeto em questdo.

7) Nenhuma das disposicoes anteriores:

Afirma o art. 489 do Cédigo Civil:

Art. 489 do Cédigo Civil. Nulo é o contrato de compra e venda,
quando se deixa ao arbitrio exclusivo de uma das partes a fixagdo do

prego.

Nao havendo qualquer fixacdo de preco consensual, restando este ao
arbitrio de somente uma das partes, nulo sera o contrato.

Na mesma toada € a disposi¢ao do art. 120, in fine, do Cédigo Civil:

Art. 120 do Cédigo Civil. S3o ilicitas, em geral, todas as condi¢bes
ndo contrdrias a lei, 3 ordem publica e aos bons costumes; entre as
condicbes defesas se incluem as que privarem de todo efeito o negdcio
juridico, ou o sujeitarem ao puro arbitrio de uma das partes.

Despesas contratuais. Afirma o art. 490 do Cddigo Civil:

Art. 490 do Codigo Civil. Salvo cldusula em contrario, ficardo as
despesas de escritura e registro a cargo do comprador, e a cargo do
vendedor as da tradigao.

Nao havendo disposicdo em contrdrio, as despesas de escritura e registro
serdo de responsabilidade do comprador; enquanto as despesas referentes a
tradicao serdo de responsabilidade do vendedor.

Precedéncia do cumprimento da obrigacao. Afirma o art. 491 do Cddigo Civil:

Art. 491 do Cédigo Civil. Ndo sendo a venda a crédito, o vendedor
nao é obrigatdrio a entregar a coisa antes de receber o preco.

O cumprimento da obrigacao dependera da natureza do contrato:

1) Pagamento a vista: em regra, o pagamento e a entrega da coisa se
darao no mesmo ato. Contudo, é possivel que o comprador nao
entregue a quantia acordada, uma vez que tenha elementos
suficientes que o levem a acreditar ndao estar o vendedor em
condicdes para entregar o objeto da venda, bem como o vendedor
ndo € obrigado a entregar a coisa quando do ndo recebimento da
quantia em questao;

2) Pagamento a prazo: neste caso, o pagamento se faz posteriormente
a entrega da coisa. Ndao havendo a entrega da coisa, é possivel que o
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comprador nao o pague, sob a alegacao de excec¢do por contrato ndo
cumprido (exceptio non adimpleti contractus®).

Riscos™ da coisa vendida. Afirma o art. 492 do Cédigo Civil:

Art. 492 do Cédigo Civil. Até o momento da tradigdo, os riscos da
coisa correm por conta do vendedor, e os do preco por conta do
comprador.

§1°. Todavia, os casos fortuitos, ocorrentes no ato de contar,
marcar ou assinalar coisa, que comumente se recebem, contando,
pesando, medindo ou assinalando, e que jd tiveram sido postas a
disposicdo do comprador, correrdo por conta deste.

§2°. Correrdao também por conta do comprador os riscos das
referidas coisas, se estiverem em mora de as receber, quando postas a
sua disposicao no tempo, lugar e pelo modo ajustados.

Tratando-se do risco da coisa vendida, sera de responsabilidade do vendedor
até o momento da tradicao.

Nao recebendo a coisa na data e local acordados, estara o comprador em
mora (mora accipiendi). A partir deste momento a responsabilidade pelos riscos que
podem atingir o objeto é dele. Da mesma forma, sera de responsabilidade do
comprador, uma vez que ja esteja a sua disposicao, sendo contada, pesada, medida,
marcada ou assinalada.

De forma contraria, uma vez que o vendedor envie o objeto para local
diverso do estipulado pelas partes, responsabilizar-se-a pelos riscos a que se
submeterd a coisa. E 0 que afirma o art. 494 do Cddigo Civil:

Art. 494 do Cédigo Civil. Se a coisa for expedida para lugar diverso,
por ordem do comprador, por sua conta correrdo 0s riscos, uma vez
entregue a quem haja de transporta-la, salvo se das instru¢des dele se
afastar o vendedor.

Do momento da tradicdo. E baseado no art. 491, CC, j4 mencionado
anteriormente. Trata-se da regra, afirmando que a tradicdo do objeto somente se
dard posteriormente ao pagamento.

Excepcionalmente, porém, diante de contratos de compra e venda a prazo
por meio de pagamento via crédito, a tradicdo da coisa se fara anteriormente a
completude do pagamento.

Convém destacar mais um ponto, definido pelo art. 495 do Cédigo Civil:

Art. 495 do Cédigo Civil. Ndo obstante o prazo ajustado para o
pagamento, se antes da tradi¢ao o comprador cair em insolvéncia, podera

17 Art. 476 do Cédigo Civil. Nos contratos bilaterais, nenhum dos contratantes, antes de cumprida a sua
obrigacdo, pode exigir o implemento da do outro.

18 Risco. A contingéncia de a coisa vir a perecer ou a deteriorar-se em razdo de caso fortuito ou por
motivo de forca maior, antes de efetuada a tradigdo. E o perigo a que se acha exposta a res — Paulo
Nader.
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o vendedor sobrestar na entrega da coisa, até que o comprador lhe dé
caucao de pagar no tempo ajustado.

Portanto, havendo mora do comprador, isto é, ndo recebendo o pagamento
o vendedor ou endividando-se o comprador, dando a entender a impossibilidade de
quitar sua prestacao com aquele, é possivel que deixe de realizar a tradicao do
objeto, podendo, inclusive, para tanto, exigir cau¢ao do recebimento da quantia no
tempo ajustado.

Local da tradicao. Em regra, segundo disposi¢ao do art. 493 do Cddigo Civil,
a tradicao se dard no local onde a coisa for vendida, normalmente se dando no
estabelecimento do vendedor.

E a disposicdo do artigo em questéo:

Art. 493 do Cdédigo Civil. A tradicdo da coisa vendida, na falta de
estipulagdo expressa, dar-se-a no lugar onde ela se encontrava, ao tempo
da venda.

Além disso, é possivel que as partes estipulem, por si s, o local em que a
coisa sera entregue.

Excepcionalmente, em se tratando de relacao de consumo, a tradicao da
coisa se dard no local onde reside o consumidor.

Limitaces a compra e venda. Introduz Carlos Roberto Gongalves:

Algumas pessoas sofrem limita¢bes, decorrentes da falta de
legitimagdo, em razdo de determinadas circunstancias ou da situagdo em
que se encontram, que ndo se confundem com incapacidade. Sé ndo
podem vender ou comprar de certas pessoas. A lei, nessas hipdteses, nao
cogita de qualquer deficiéncia individual que constitua ou acarrete
incapacidade genérica de agir. Sdo pessoas maiores e dotadas de pleno
discernimento, mas que, em face de sua posicdo na relagdo juridica, isto
é, por serem ascendentes, condéminos, tutores ou, ainda, conjuges, ficam
impedidas de comprar e vender até estarem devidamente legitimadas.

Vamos aos casos:
1) Venda de ascendente a descendente:

Afirma o art. 496 do Cédigo Civil:

Art. 496 do Cédigo Civil. E anuldvel a venda de ascendente a
descendente, salvo se os outros descendentes e o cénjuge do alienante
expressamente houverem consentido.

Pardagrafo tinico. Em ambos os casos, dispensa-se o consentimento
do conjuge se o regime de bens for o da separacdo obrigatdria.

A lei nao tem como pretensdo vedar tais relacdes de compra e venda, mas
evitar que ocorram simula¢bes fraudulentas que possam prejudicar os demais
descendentes ou ascendentes.
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Nao tem como finalidade especifica o impedimento as fraudes junto aos
herdeiros, porém tem sua principal atuacao neste elemento. Neste caso, havendo
qualquer tipo de compra e venda entre ascendente e descendente herdeiro, tal
relacdo deverd ser anuida por todos os demais descendentes e herdeiros
expressamente.

Em relacdo ao cénjuge herdeiro, somente hd uma exce¢do quanto a
necessidade de sua anuéncia. Tal situagao esta elencada quando do casamento sob
o regime da separacao de bens, disciplinado no art. 1.641 do Cédigo Civil:

Art. 1.641 do Cédigo Civil. E obrigatério o regime da separacdo de
bens no casamento:

I - das pessoas que o contrairem com inobservancia das causas
suspensivas da celebracdo do casamento;

Il — da pessoa maior de 70 (setenta) anos;

Il - de todos os que dependerem, para casar, de suprimento
judicial.
Em relagdo ao conjuge convém mais um comentario. Ndo ha o que se falar
em anuéncia dos herdeiros na compra e venda entre os cénjuges, uma vez que o
casamento se deu através do regime de separac¢do absoluta dos bens, visto que,
neste caso, o conjuge ndo se apresenta como herdeiro dos bens do cénjuge.

Da mesma forma, é licita a compra e venda de bens entre cénjuges, uma vez
que o objeto da relacdo esteja excluido da comunh3o. E o que define o art. 499 do
Cddigo Civil:

Art. 499 do Cédigo Civil. E licita a compra e venda entre conjuges,
comrelagdo a bens excluidos da comunhao.

A anuéncia deverd ser feita por meio expresso, havendo divergéncia quanto
ao prazo decadencial para tanto. S3o as correntes:

a) Corrente majoritaria:

Afirma o art. 179 do Cddigo Civil:

Art. 179 do Cédigo Civil. Quando a lei dispuser que determinado
ato é anuldvel, sem estabelecer prazo para pleitear-se a anulagao, serd
este de dois anos, a contar da data da conclusdo do ato.

b) Corrente minoritaria:

Afirma a Sumula n° 494 do Supremo Tribunal Federal:

Suamula n° 494 do Supremo Tribunal Federal. A acdo para anular
venda de ascendente a descendente, sem consentimento dos demais,
prescreve em vinte anos, contados da data do ato, revogada a Sumula
152.
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2) Compra e venda de bens por pessoa encarregada de zelar pelos interesses
do vendedor:

Afirma o art. 497 do Cddigo Civil:

Art. 497 do Cédigo Civil. Sob pena de nulidade, ndo podem ser
comprados, ainda que em hasta publica:

I - pelos tutores, curadores, testamenteiros e administradores, os
bens confiados a sua guarda ou administragao;

Il - pelos servidores publicos, em geral, os bens ou direitos da
pessoa juridica a que servirem, ou que estejam sob sua administracdo
direta ou indireta;

Il - pelos juizes, secretdrios ou tribunais, arbitradores, peritos e
outros serventudrios ou auxiliares da justica, os bens ou direitos sobre
que se litigar em tribunal, juizo ou conselho, no lugar onde servirem, ou a
que se estender a sua autoridade;

IV - pelos leiloeiros e seus prepostos, os bens de cuja venda
estejam encarregados.,

Paragrafo unico. As proibi¢des deste artigo estendem-se a cessdo
de crédito.

Tal disposicao é de carater absoluto, nao havendo qualquer possibilidade de
ocorréncia das compras e vendas acima referidas.

3) Compra e venda ad mensuram:
Afirma o art. 500, caput e §§1° e 2°, do Cddigo Civil:

Art. 500 do Cédigo Civil. Se, na venda de um imdvel, se estipular o
preco por medida de extensdo, ou se determinar a respectiva drea, a esta
ndo corresponder, em qualquer dos casos, as dimensdes dadas, o
comprador tera o direito de exigir o complemento da drea, e, ndo sendo
isso possivel, o de reclamar a resolugdo do contrato ou abatimento
proporcional ao preco.

§1°. Presume-se que a referéncia as dimensdes foi simplesmente
enunciativa, quando a diferenga encontrada ndo exceder de um vigésimo
da drea total enunciada, ressalvado ao comprador o direito de provar que,
em tais circunstancias, ndo teria realizado o negdcio.

§2°. Se em vez de falta houver excesso, e o vendedor provar que
tinha motivos para ignorar a medida exata da area vendida, caberd ao
comprador, a sua escolha, completar o valor correspondente ao preco ou
devolver o excesso.

Trata-se, portanto, da compra e venda que envolve imdvel cuja extensdo
tenha sido parametro para a fixa¢cao do preco acordado.

Nestes casos, hd uma observancia no que se refere a existéncia de
divergéncia entre a extensao fixada no contrato e a extensao real do imdvel. Sao as
disposicoes:
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a) Se aextensao é inferior aquela fixada no contrato:

Neste caso, caberd ao comprador (1) exigir o complemento da drea,
igualando a extensdo real aquela fixada no contrato, (2) extinguir o contrato devido
ao vicio ou (3) exigir desconto proporcional a diferenca existente.

b) Se a extensdo é maior aquela fixada no contrato:

Neste caso, as acbes cabiveis sdo tomadas pelo vendedor, sendo elas: (1)

exigir a complementacao da quantia que foi pago em relacdo a drea extra
constatada ou (2) exigir a devolu¢do da drea excedente.

Ainda em relagdo a estas situa¢bes, uma vez que a divergéncia seja de até
120 (5%) em relacdo a extensdo fixada no contrato, entender-se-4
infima/insignificante, ndo abrindo margem para qualquer reclamacdo das partes,
salvo no caso de o comprador provar que nestas circunstancias nao teria efetuado a
compra.

Por fim, afirma o art. 501 do Cédigo Civil:

Art. 501 do Cddigo Civil. Decai do direito de propor as agGes
previstas no artigo antecedente o vendedor ou o comprador que nao o
fizer no prazo de um ano, a contar do registro do titulo.

Portanto, as partes terdo um ano, a partir do registro do titulo do imdvel,
para pleitear a acao, sob pena de ter o direito decaido.

4) Compra e venda ad corpus:

Afirma o §3° do art. 500 do Cédigo Civil:

Art. 500, §3°, do Cédigo Civil. Ndo haverd complemento de drea,
nem devolugdo de excesso, se o imdvel for vendido como coisa certa e
discriminada, tendo sido apenas enunciativa a referéncia as suas
dimensdes, ainda que nao conste, de modo expresso, ter sido a venda ad
corpus.

Trata-se da compra e venda de imdvel em que se fixa o preco por elemento
diverso da extensdo. Neste caso, ainda que haja a constatacao da extensdao do
imdvel este elemento se torna meramente enunciativo, visto que, como dissemos, o
preco teria sido fixado mediante parametro diverso.

Podemos citar como exemplo o imdvel cujo preco é fixado através de sua
localidade, valorizando-se ou desvalorizando-se de acordo com o local em que se
encontra.

5) Compra e venda de coisa comum indivisivel:

Afirma o art. 504 do Cddigo Civil:

Art. 504 do Cédigo Civil. Ndo pode um condébmino em coisa
indivisivel vender a sua parte a estranhos, se outro consorte a quiser,
tanto por tanto. O condémino, a quem ndo se der conhecimento da
venda, poderd, depositando o preco, haver para si a parte vendida a
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estranhos, se o requerer no prazo de cento e oitenta dias, sob pena de
decadéncia.

Paragrafo tnico. Sendo muitos os condéminos, proferird o que
tiver benfeitorias de maior valor e, na falta de benfeitorias, o de quinhdo
maior. Se as partes forem iguais, haverdo a parte vendida os
coproprietdrios, que a quiserem, depositando previamente o preco.

Portanto, em se tratando de objeto de condominio, isto é, uma vez que o
objeto em questdo possua mais de um dono em conjunto e, especificamente, seja
indivisivel, para que haja a venda da parte de um dos condéminos, é necessario que
este, antes de oferecer sua parte ao publico, notifique os demais condéminos,
respeitando-se o direito de preferéncia, averiguando a possibilidade de existir o
interesse dos demais em relagao aquela parte.

Segundo Carlos Roberto Gongalves, em linha principio, a orientagdo legal é no
sentido de evitar o ingresso de estranho no condominio, preservando-o de futuros
litigios e inconvenientes.

No caso de haver vdrios condéminos, o direito de preferéncia seguira as
seguintes regras:

a) Dar-se-a preferéncia aquele que tiver feito benfeitoria de maior valor;
b) Nao havendo vantagem em relacdo ao elemento acima exposto, dar-se-a
preferéncia aquele que possuir quinhdo maior.

Uma vez que nao haja qualquer interesse dos demais condéminos podera o
individuo dispor de sua parte.

N&o havendo a notificacdo aos demais condéminos (condéminos pretéritos),
estes poderado, através de acdo de preempgdo pleiteada em até 180 dias, consignar a
quantia referente a parte em pagamento, havendo para si a parte em questao.

O fato que da inicio ao prazo acima descrito é objeto de discussdao na
doutrina. Segundo a maioria, o entendimento é voltado ao registro do imdvel; em
relacdo a segundo corrente (minoritdria), o fato em questdo é a ciéncia do
condémino pretérito em rela¢do ao fato.

6) Compra e venda a non domino:

Afirma o art. 1.268 do Cddigo Civil:

Art. 1.268 do Cédigo Civil. Feita por quem ndo seja proprietdrio, a
tradicdo ndo aliena a propriedade, exceto se a coisa, oferecida ao publico,
em leildo ou estabelecimento comercial, for transferida em circunstancias
tais que, ao adquirente de boa-fé, como a qualquer pessoa, o alienante se
afigurar dono.

§1°. Se 0 adquirente estiver de boa-fé e o alienante adquirir depois a
propriedade, considera-se realizada a transferéncia desde o momento em
que o ocorreu a tradigdo.

§2°. Ndo transfere a propriedade a traducdo, quando tiver por
titulo um negdcio juridico nulo.
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Trata-se, neste caso, da compra e venda de coisa alheia/de outrem. Em regra,
sera invalida, salvo nos seguintes casos:

a) Compra e venda feita ao comprador de boa-fé;

b) O vendedor aparentar ser o dono do objeto - venda em leildo ou no
estabelecimento comercial do vendedor;

¢) O vendedor adquirir o objeto posteriormente a venda, validando a relacao
em questdo.

1.2. Das Clausulas Especiais a Compra e Venda
1.2.1. Da Retrovenda

Legislacdo. Afirmam os arts. 505 a 508 do Cddigo Civil:

Art. 505 do Cddigo Civil. O vendedor de coisa imdvel pode
reservar-se o direito de recobrd-la no prazo maximo de trés anos,
restituindo o preco recebido e reembolsando as despesas do comprador,
inclusive as que, durante o periodo de resgate, se efetuaram com a sua
autorizagdo escrita, ou para a realizagdao de benfeitorias necessarias.

Art. 506 do Cédigo Civil. Se o comprador se recusar a receber as
quantias a que faz jus, o vendedor, para exercer o direito de resgate, as
depositara judicialmente.

Parégrafo Unico. Verificada a insuficiéncia do depdsito judicial, ndo
serd o vendedor restituido no dominio da coisa, até e quanto ndo for
integralmente pago o comprador.

Art. 507 do Cédigo Civil. O direito de retrato, que é cessivel e
transmissivel a herdeiros e legatarios, podera ser exercido contra o
terceiro adquirente.

Art. 508 do Cédigo Civil. Se a duas ou mais pessoas couber o
direito de retrato sobre o mesmo imdvel, e s6 uma exercer, podera o
comprador intimar as outras para nele acordarem, prevalecendo o pacto
em favor de quem haja efetuado o depdsito, contanto que seja integral.

Conceito. Também denominado retrato ou resgate, trata-se de cldusula
contratual que garante ao vendedor a possibilidade de, em até trés anos (podendo
ser prazo inferior, se assim acordado pelas partes), reaver o imdvel vendido,
bastando que restitua o preco dado em pagamento neste, corrigido o valor, e
pague ao comprador qualquer despesa que tenha sido resultado da compra, como a
escritura, registro, Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis (ITBI), benfeitorias
necessarias, etc.). E o teor do art. 505.

Natureza juridica. Trata-se de pacto acessorio de condicdo resolutiva expressa,
ou seja, acionado tal pacto, extinto estard o contrato, retornando as partes a
condicdo em que se encontravam anteriormente a conclusao do contrato.

Nova venda. A restituicdo do imdvel objeto do contrato em questao nao
configura nova compra e venda, mas, como dito, simples restituicio mediante o
acionamento de clausula de condi¢do resolutiva.
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Objeto. Somente cabera tal pacto, uma vez que o objeto do contrato seja um
imdvel. Portanto, ndo ha o que se falar em retrovenda quando da compra e venda
de coisa mdvel.

Preco. Serd o mesmo segundo o qual se fez a compra e venda, ndao havendo
qualquer acréscimo por valorizacdao do imdvel, sendo necessario, apenas, que o
vendedor restitua o valor que Ihe foi dado, corrigido monetariamente, acrescido de
qualquer despesa que o comprador tenha vindo a contrair em decorréncia deste
contrato.

Prazo. O prazo para exigir a retrovenda serd acordado entre as partes, ndo
podendo exceder o prazo maximo de trés anos. Até que o prazo estabelecido seja
alcancado, ndo ha o que se falar em compra perfeita, visto se tratar de propriedade
resoluivel, isto é, a compra somente se aperfeicoard posteriormente ao prazo
estabelecido pelas partes. Até 13, a propriedade do imdvel continua sendo do
vendedor.

Da recusa do comprador. Uma vez que se trata de pacto acessdrio de
condicdo resolutiva expressa, se acionado, nao € possivel que o comprador se
recuse a devolver o imdvel. Neste caso, basta que o comprador entre com agdo de
restituicdo de posse, consignando o pagamento em questdao em juizo.

Além disso, ndao basta que o vendedor consigne em pagamento o valor
referente & compra e venda cotados da época em que foi feita a transacdo. E
necessario que o valor venha acompanhado da atualizacao monetario, bem como
qualquer despesa que o comprador tenha contraido em decorréncia do contrato
em questao.

Direito transferivel. O direito de retrovenda é transferivel, isto é, podera ser
exercido pelos sucessores e herdeiros do vendedor, bem como podera ser exercido
contra terceiro, ou seja, ainda que o comprador venda o imével (e ndo ha qualquer
vedacdo em relacdo a isto), poderd o vendedor ou herdeiros deste realizar o resgate
do imdvel.

1.2.2.Da Compra e Venda a Contento e da Sujeita a Prova

Legislagdao. Afirmam os arts. 509 a 512 do Cddigo Civil:

Art. 509 do Cédigo Civil. A venda feita a contento do comprador
entende-se realizada sob condi¢do suspensiva, ainda que a coisa lhe tenha
sido entregue; e ndo se reputard perfeita, enquanto o adquirente ndo
manifestar seu agrado.

Art. 510 do Cédigo Civil. Também a venda sujeita a prova presume-
se feita sob a condicdo suspensiva de que a coisa tenha as qualidades
asseguradas pelo vendedor e seja idonea para o fim a que se destina.

Art. 511 do Cédigo Civil. Em ambos os casos, as obrigacGes do
comprador, que recebeu, sob condicdo suspensiva, a coisa comprada, sdo
as de mero comodatdrio, enquanto ndo manifeste aceitd-la.
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Art. 512 do Cddigo Civil. Ndo havendo prazo estipulado para a
declaragdo do comprador, o vendedor terd direito de intima-lo, judicial ou
extrajudicialmente, para que o faca em prazo improrrogavel.

1.2.2.1.Da Compra e Venda a Contento

Conceito. Trata-se de compra e venda condicionado ao efetivo agrado do
comprador. Segundo Carlos Roberto Gongalves, € comum nos contratos de compra
e venda relativos, em geral, a géneros alimenticios, bebidas finas e roupas sob
medida. Neste caso, a cldusula tem condi¢ao suspensiva, ainda que a coisa ja tenha
sido entregue ao comprador, uma vez que esta ndo lhe agrade como fora
prometido ou como esperava.

Aperfeicoamento. A compra e venda somente se aperfeicoard com a
manifestacao expressa e positiva do comprador, informando ter sido o bem de seu
agrado. Anteriormente a isso, ndo ha o que se falar em compra e venda.

Posicdio do comprador. Continuando o raciocinio ja desenvolvido,
anteriormente a manifestacao positiva do comprador, este é mero comodatario,
continuando o bem a pertencer ao vendedor. E com a expressa manifestacdo
positiva do comprador que este se torna, de fato, proprietario e possuidor do bem,
visto ter ocorrido o aperfeicoamento da compra e venda.

Prazo. Se nao houver ajuste entre as partes, o vendedor podera intimar o
comprador para que o faca em prazo improrrogavel definido por eles. Se, decorrido
0 prazo, nao houver qualquer manifestacdo do comprador, presumir-se-a que o
bem em questdo Ihe agradou, aperfeicoando-se a compra e venda.

Direito pessoal. Trata-se de direito personalissimo, somente sendo titular a
pessoa do comprador. Neste caso, nao ha o que se falar me transmissao do direito.

1.2.2.2. Da Compra e Venda Sujeita a Prova

Conceito. Trata-se de compra e venda condicionado ao efetivo agrado do
comprador. Diferencia-se da cldusula anterior, uma vez que ndo se trata de
produtos sob medida, mas de bens os quais o comprador espera possuir
determinada qualidade ou atingir fim determinado. Igualmente a cldusula anterior,
possui condicdo suspensiva uma vez que nao atinja as expectativas do comprador
em relagdo as qualidades da coisa objeto do contrato.

Aperfeicoamento. Igualmente ao caso anteriormente disposto, somente se
aperfeicoard quando da manifestacdo positiva do comprador, visto ter o bem
apresentado as qualidades que esperara, sendo id6neo ao fim ao qual tinha
expectativas. Neste caso, uma vez que o bem demonstre possuir as qualidades
esperadas, ndo poderd o comprador recusa-la injustificadamente.

Posicao do comprador. Anteriormente a manifestacao positiva, tratar-se-a
de mero comodatdrio. Posteriormente a constatacao de que o bem possui as
qualidades desejadas e prometidas, passara a ser, de fato, proprietario e possuidor
da coisa.
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Prazo. Igualmente ao caso anterior, se ndo houver ajuste feito anteriormente
pelas partes, poderd o vendedor intimar o comprador a manifestar-se no tempo
estipulado entre eles. Nao o fazendo, presumir-se-a aceito o bem.

1.2.3.Da Compra e Venda com Clausula de Preempc¢ao

Legislacdao. Afirmam os arts. 513 a 520 do Cddigo Civil:

Art. 513 do Cédigo Civil. A preempc¢do, ou preferéncia, impde ao
comprador a obrigacdo de oferecer ao vendedor a coisa que aquele vai
vender, ou dar em pagamento, para que este use de seu direito de
prelagao na compra, tanto por tanto.

Paragrafo tinico. O prazo para exercer o direito de preferéncia ndo
poderd exceder a cento e oitenta dias, se a coisa for mdvel, ou a dois
anos, se imovel.

Art. 514 do Cédigo Civil. O vendedor pode também exercer o seu
direito de prelagdo, intimando o comprador, quando lhe constar que este
vai vender a coisa.

Art. 515 do Cédigo Civil. Aquele que exerce a preferéncia estd, sob
pena de a perder, obrigado a pagar, em condi¢bes iguais, o preco
encontrado, ou o ajustado.

Art. 516 do Cédigo Civil. Inexistindo prazo estipulado, o direito de
preempcao caducard, se a coisa for mdvel, ndo se exercendo nos trés
dias, e, se for imdvel, ndo se exercendo nos sessenta dias subsequentes a
data em que o comprador tiver notificado o vendedor.

Art. 517 do Cédigo Civil. Quando o direito de preempcdo for
estipulado a favor de dois ou mais individuos em comum, sé pode ser
exercido em rela¢do a coisa no seu todo. Se alguma das pessoas, a quem
ele toque, perder ou ndo exercer o seu direito, poderdo as demais utiliza-
lo na forma sobredita.

Art. 518 do Cédigo Civil. Responderd por perdas e danos o
comprador, se alienar a coisa sem ter dado ao vendedor ciéncia do prego
e das vantagens que por ela lhe oferecam. Respondera solidariamente o
adquirente, se tiver procedido de ma-fé.

Art. 519 do Cédigo Civil. Se a coisa expropriada para fins de
necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, ndao tiver o
destino para que se desapropriou, ou ndo for utilizada em obras ou
servicos publicos, caberd ao expropriado direito de preferéncia, pelo
preco atual da coisa.

Art. 520 do Cédigo Civil. O direito de preferéncia ndo pode ceder
nem passa aos herdeiros.

Conceito. Também denominada prelacdo ou preferéncia. trata-se de acordo
feito no contrato de compra e venda, em que o comprador do bem mdvel ou imével
compromete-se a, se pretender vender tal bem, oferecé-lo, antes, ao vendedor
originario, seja vendendo ou dando o bem em pagamento.
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Espécies. S3o duas as espécies:
1) Prelacao/preempc¢ao convencional:

Trata-se da prelacdo acordada entre as partes, fruto de acordo de vontades,
portanto, uma vez que nao haja qualquer disposicao legal neste sentido.

2) Prelacao/preempcao legal:
Trata-se da prelagao previamente estipulada em lei. S3o alguns exemplos:

Art. 504 do Cédigo Civil. Ndo pode um condébmino em coisa
indivisivel vender a sua parte a estranhos, se outro consorte a quiser,
tanto por tanto. O conddébmino, a quem n3o se der conhecimento da
venda, poderd depositando o preco, haver para si a parte vendida a
estranhos, se o requerer no prazo de cento e oitenta dias, sob pena de
decadéncia.

Paragrafo Unico. Sendo muitos os conddéminos, preferird o que
tiver benfeitorias de maior valor e, na falta de benfeitorias, o de quinhado
maior. Se as partes forem iguais, haverdo a parte vendida os
comproprietdrios, que a quiserem, depositando previamente o preco.

Art. 27 da Lei 8.245/91. No caso de venda, promessa de venda,
cessao ou promessa de cessao de direitos ou dagdo em pagamento, o
locatdrio tem preferéncia para adquirir o imdvel locado, em igualdade de
condigbes com terceiros, devendo o locador dar-lhe conhecimento do
negécio mediante notificagdo judicial, extrajudicial ou outro meio de
ciéncia inequivoca.

Paragrafo tnico. A comunicagdo deverd conter todas as condigoes
do negécio e, em especial, o preco, a forma de pagamento, a existéncia
de 6nus reais, bem como o local e hordrio em que pode ser examinada a
documentagdo pertinente.

Aperfeicoamento. Tal cldusula somente serda executada se e quando o
comprador tiver a intencdo de revender o bem e, de fato, o fizer. Caso contrdrio,
nao ha o que se falar em direito de preempcao.

Do prazo. S3o dois os prazos a se verificar:

1) Prazo para dar preferéncia ao vendedor: ou seja, poderdo as partes
convencionarem a durabilidade do direito de preferéncia, ndao podendo tal
elemento exceder os seguintes prazos:

a. 180 dias, em se tratando de bem mdével;
b. 2 anos, em se tratando de bem imdével.

2) Prazo para exercer a preferéncia: ndo havendo prazo superior determinado
pelas partes, uma vez notificado o vendedor originario tera os seguintes
prazos para oferecer resposta:

a. 3dias, em se tratando de bem mdvel;
b. 60 dias, em se tratando de bem imdvel.

Da nao notificagdo ao vendedor origindrio. Uma vez que o comprador nao
notifique ao vendedor origindrio sobre sua pretensao de alienar o bem, responderd
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por eventuais perdas e danos, sendo necessario que se prove o efetivo prejuizo. Da
mesma forma, uma vez que o terceiro adquirente do bem tenha conhecimento do
dever de executar a preferéncia, responderd de forma soliddria ao comprador
origindrio, visto ter agido de ma-fé.

Do siléncio do vendedor origindrio. Uma vez que haja a notificagdo ao
vendedor origindrio, porém nao haja efetiva resposta no tempo estabelecido pelas
partes ou, subsidiariamente, pela lei, entender-se-a 0 ndo interesse em relacao ao
bem, ndo havendo qualquer limitacdo em relacdo a oferta ao publico do bem em
questao.

Direito pessoal. O direito de preferéncia é pessoal da pessoa do vendedor,
nao sendo possivel que se transmita a seus herdeiros.

Do preco da revenda. O bem deverd ser oferecido ao vendedor origindrio
pelo mesmo preco oferecido ao publico, devendo paga-lo o vendedor, sob pena de
perdé-lo.

Da perda do imével por utilidade publica. Uma vez que o bem seja tomado
pela Unido, ndo ha o que se falar em preempcdo. Todavia, ndo havendo destinacao
ao terreno em questao num periodo de cinco anos, podera o ex-proprietdrio propor
acao de reintegracao de posse.

Em relacdo a este fato, entende a doutrina ndo ser possivel a devolucdo do
bem em si, somente cabendo, neste caso, a indenizacao por perdas e danos.

1.2.4. Da Compra e Venda com Reserva de Dominio

Legislacdo. Afirmam os arts. 521 a 518 do Cédigo Civil:

Art. 521 do Cédigo Civil. Na venda de coisa mdvel, pode o vendedor
reservar para si a propriedade, até que o preco esteja integralmente

pago.

Art. 522 do Cédigo Civil. A cldusula de reserva de dominio serd
estipulada por escrito e depende de registro no domicilio do comprador
para valor contra terceiros.

Art. 523 do Cddigo Civil. Ndo pode ser objeto de venda com
reserva de dominio a coisa insuscetivel de caracterizacdao perfeita, para
estrema-la de outras congéneres. Na duvida, decide-se a favor do terceiro
adquirente de boa-fé.

Art. 524 do Cédigo Civil. A transferéncia de propriedade ao
comprador dd-se no momento em que o preco esteja integralmente
pago. Todavia, pelos riscos da coisa responde o comprador, a partir de
quando lhe foi entregue.

Art. 525 do Cédigo Civil. O vendedor somente poderd executar a
cldusula de reserva de dominio apds constituir o comprador em mora,
mediante protesto do titulo ou interpelacdo judicial.

Art. 526 do Cédigo Civil. Verificada a mora do comprador, poderd o
vendedor mover contra ele a competente acdo de cobranga das
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prestacOes vencidas e vincendas e o mais que lhe for devido; ou podera
recuperar a posse da coisa vendida.

Art. 527 do Cédigo Civil. Na segunda hipdtese do artigo
antecedente, é facultado ao vendedor reter as prestagbes pagas até o
necessario para cobrir a deprecia¢do da coisa, as despesas feitas e o mais
que de direito lhe for devido. O excedente sera devolvido ao comprador;
e o que faltar lhe serd cobrado, tudo na forma da lei processual.

Art. 528 do Cédigo Civil. Se o vendedor receber o pagamento a
vista, ou, posteriormente, mediante financiamento de instituicdo do
mercado de capitais, a esta caberd exercer os direitos e acbes
decorrentes do contrato, a beneficio de qualquer outro. A operacdo
financeira e a respectiva ciéncia do comprador constardo do registro do
contrato.

Conceito. Trata-se de cldusula em que a coisa bem mdvel da compra e venda
é dado ao comprador como garantia do recebimento do valor acordado. Nao
havendo pagamento integral, é direito do vendedor té-lo de volta.

Objeto. Somente sao objetos de tal cladusula os bens mdveis.

Aperfeicoamento. Em decorréncia do conceito, entende-se que o
aperfeicoamento e, em consequéncia, a transferéncia da propriedade do bem
modvel ao comprador somente ocorrera com o pagamento integral do valor
acordado. Anteriormente a tal valor, ndo hd o que se falar em transferéncia da
propriedade, mas somente da posse do bem mdvel.

Riscos da coisa. Ainda que anteriormente ao pagamento a propriedade
continua a ser do vendedor, uma vez que a posse se transfere ao comprador, os
riscos aos quais 0 bem esta exposto sao de responsabilidade deste, ou seja, do
comprador (eres perito emptoris).

Forma. Trata-se de cldusula solene, devendo ser escrita, além de depender
de registro em Cartdrio de Titulos e Documentos para que seja vdlido contra
terceiro adquirente.

Do inadimplemento do comprador. Diante de tal fato, deverd o vendedor
constituir o comprador em mora, través de protesto do titulo ou interpelagdo
judicial. Sao as medidas judiciais cabiveis, nesse caso:

1) Cobranca da totalidade da divida;
2) Recuperacao da coisa.

1.2.5.Da Compra e Venda sobre Documentos

Legislacdo. Afirmam os arts. 529 a 532 do Cdédigo Civil:

Art. 529 do Cddigo Civil. Na venda sobre documentos, a tradicao
da coisa é substituida pela entrega do seu titulo representativo e dos
outros documentos exigidos pelo contrato ou, no siléncio destes, pelos
usos.
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Paragrafo Gnico. Achando-se a documenta¢do em ordem, ndo
pode o comprador recusar o pagamento, a pretexto de defeito de
qualidade ou do estado da coisa vendida, salvo se o defeito ja houver sido
comprovado.

Art. 530 do Cédigo Civil. Nao havendo estipulagdo em contrdrio, o
pagamento deve ser efetuado na data e no lugar da entrega dos
documentos.

Art. 531 do Cédigo Civil. Se entre os documentos entregues ao
comprador figurar apdlice de seguro que cubra os riscos do transporte,
correm estes a conta do comprador, salvo se, ao ser concluido o contrato,
tivesse o vendedor a ciéncia da perda ou avaria da coisa.

Art. 532 do Cédigo Civil. Estipulado o pagamento por intermédio
de estabelecimento bancdrio, cabera a este efetud-lo contra a entrega
dos documentos, sem obrigacdo de verificar a coisa vendida, pela qual
nao responde.

Paragrafo u(nico. Nesse caso, somente apds a recusa do
estabelecimento bancdrio a efetuar o pagamento, poderd o vendedor
pretendé-lo, diretamente do comprador.

Conceito. Trata-se de compra e venda que se configura em partes,
normalmente utilizada em transa¢bes internacionais. Nesse caso, a liberacao das
prestacdes da relacdo juridica ocorrerd através da apresentacao dos documentos
que representam a compra e venda. Por exemplo, numa compra e venda entre
Brasil e China, ndo ha o que se falar de tradicao in loco do que foi objeto da compra.
O Brasil, através de representantes, prova a existéncia da venda através da
apresentacao dos respectivos documentos, ou seja, ndo h3, de fato, a tradicao dos
bens, mas a disponibilidade destes para a retirada do adquirente. Nesse caso, os
representantes da China retiram os objetos adquiridos da transportadora através da
apresentacao dos documentos.

Resumindo, segundo Carlos Roberto Gongalves, hd uma substituicdo da
tradicdo real pela simbdlica.

Objeto. Somente abrange mdveis.

Do pagamento. Ainda que ndo haja a efetiva tradicao dos objetos, sendo
dever do comprador retira-los através da apresentacdao dos documentos, devera
haver o pagamento quando da entrega dos documentos, uma vez que existe a
presuncdo da conservacao das qualidades e da existéncia dos objetos em questdo.

Se feito 0o pagamento por meio de estabelecimento bancdrio os fatos se
dardo na mesma ordem, somente havendo a verificagdo dos documentos, ndo se
responsabilizando pelos objetos o estabelecimento bancario.

Havendo recusa do banco em realizar o pagamento pela compra e venda,
podera o vendedor exigi-lo diretamente do comprador.

Da venda de bem protegido por seguro. Normalmente utilizado em compras
e vendas nas quais o objeto é submetido a transporte. Neste caso, qualquer avaria
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ou deterioragao dos objetos da compra e venda serdao acobertados pela apdlice do
seguro, salvo se o vendedor sabia da condi¢ao nao integra dos objetos, tendo agido
de ma-fé.

2. Da Troca ou Permuta

Legislacdo. Afirma o art. 533 do Cédigo Civil:

Art. 533 do Cdédigo Civil. Aplicam-se a troca as disposicdes
referentes a compra e venda, com as seguintes modificagoes:

I - salvo disposi¢cao em contrario, cada um dos contratantes pagara
por metade as despesas com o instrumento da troca;

Il - é anuldvel a troca de valores desiguais entre ascendentes e
descendentes, sem consentimento dos outros descendentes e do
coénjuge do alienante.

Conceito. Também denominado permutacgdo, escambo ou barganha, é a troca

de uma prestacao por outra, excetuando-se o pagamento por meio de dinheiro.

Objeto. Qualquer coisa que seja comercidvel e suscetivel de troca, podendo

abranger coisas distintas e quantidades distintas, bem como coisas futuras. Afirma
Carlos Roberto Gongalves:

1)
2)
3)
4)
5)

6)

.. méveis por mdveis, mdéveis por imdveis, imdveis por imdveis,
coisa por coisa, coisa por direito, direito por direito. (...) varios méveis por
um imével. (...) a permuta de um terreno por apartamentos do edificio
que nele serd construido pelo incorporador permutante.

Natureza juridica. Sao os elementos:

Bilateral: resultam em direitos e deveres para ambas as partes;

Oneroso: resultam em vantagens e 6nus para ambas as partes;

Obrigacional: gera aos contratantes a obrigacdo de realizar a troca/permuta;
Consensual: se aperfeicoam com a simples declara¢ao de vontade;

De forma livre e, excepcionalmente, solenes: de forma livre, isto €, nao
apresentando forma predefinida em lei como regra. Excepcionalmente,
porém, sera solene quanto as trocas e permutas que incluam bens mdveis'?;
Comutativo: em regra, ambas as partes tém plena ciéncia em relacdo aos
seus direitos e deveres.

Troca/permuta de objetos com valores desiguais. E possivel que haja a troca/

permuta entre objetos de valor discrepante. Para tanto, basta que seja feita a
reposicao da diferenca entre os precos. Por exemplo, se forem trocados objetos
que valem, respectivamente, R$ 100 e R$ 150, ha uma discrepancia de R$ 50. Para
que haja a troca, basta que o proprietario do bem de R$ 100 o entregue a outra

19 Art. 108 do Cédigo Civil. N3o dispondo a lei em contrério, a escritura publica é essencial a validade
dos negdcios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia, modificagdo ou renuncia de direitos reais
sobre imdveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais.
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parte, acrescidos de R$ 50. Nesse caso, ndo ha o que se falar em compra e venda,
mas, sim, troca/permuta.

Contudo, entende-se compra e venda, e ndo troca/permuta, uma vez que
diferenca entre os objetos represente mais da metade do bem mais valioso.
Portanto, no mesmo exemplo, caso o bem mais caro valesse mais de R$ 200, ndo
mais se trataria de troca/permuta, mas, sim, de compra e venda, visto que a
diferenca ultrapassaria a metade do valor do bem mais valioso (+R$100).

Do pagamento das custas. Segundo disposi¢ao do Cédigo Civil, em regra, as
despesas referentes a troca/permuta serdo divididas entre os contratantes, salvo
disposi¢ao em contrario.

Da troca/permuta entre ascendente e descendente. E vdlida, somente
necessitando da anuéncia expressa dos demais descendentes/ascendentes em se
tratando de troca/permuta com bens de valor discrepante, sendo o bem mais
valioso de propriedade do ascendente.

Portanto, ndo hd necessidade de qualquer anuéncia uma vez que a troca/
permuta seja de bens com valor iguais ou, se discrepantes, sendo o bem mais
valioso de propriedade do descendente.

3. Do Contrato Estimatério

Legislacao. Afirmam os arts. 534 a 537 do Cddigo Civil:

Art. 534 do Cdédigo Civil. Pelo contrato estimatdrio, o consignante
entrega bens mdveis ao consignatdrio, que fica autorizado a vendé-los,
pagando aquele o preco ajustado, salvo se preferir, no prazo
estabelecido, restituir-lhe a coisa consignada.

Art. 535 do Cédigo Civil. O consignatdrio ndao se exonera da
obrigacao de pagar o preqo, se a restitui¢cao da coisa, em sua integridade,
se tornar impossivel, ainda que por fato a ele ndo imputdvel.

Art. 536 do Codigo Civil. A coisa consignada ndo pode ser objeto de
penhora ou sequestro pelos credores do consignatdrio, enquanto ndo
pago integralmente o preco.

Art. 537 do Cadigo Civil. O consignante ndo pode dispor da coisa
antes de lhe ser restituida ou de lhe ser comunicada a restituigdo.

Conceito. Também denominado venda em consignacdo, trata-se de contrato
em que o consignante entrega bem mdvel ao consignatario, devendo este vender a
terceiro o bem em questdao em prazo determinado, restituindo o bem ao
consignante ao final do prazo, caso ndo o tenha vendido, ou, mediante pagamento
de preco previamente fixado, ficando com o bem para si.

Natureza juridica. S30 as caracteristicas deste contrato:

1) Real: aperfeicoa-se com a entrega do bem ao consignatario;
2) Oneroso: resultam em vantagens e 6nus para ambas as partes;

79



Resumo de Direito Civil — Teoria dos Contratos

3) Comutativo: em regra, ambas as partes tém plena ciéncia em relacdo aos
seus direitos e deveres;
4) Bilateral: resultam em direitos e deveres para ambas as partes.

Qualidade do consignatario. O consignatdario ndo passa de mero
comodatdrio, somente sendo-lhe transferido o bem se, ao final do prazo
previamente estabelecido, pagar o valor previamente estabelecido para ter a
propriedade do bem em questao.

Do mesmo modo, nao deixa de ser dono da coisa o consignatario.

Disposicao da coisa enquanto da consignacao. Uma vez consignado o bem,
ndo poderd o consignatario (dono do bem) disp6-lo, somente podendo fazé-lo nos
seguintes momentos:

1) Restituicao fisica do bem;
2) Comunicac¢do darestituicdo sem entrega efetiva do bem.

Da responsabilizacdo pelos riscos. Ainda que ndo seja transferida a
propriedade do bem, continuando sendo da propriedade do consignante, os riscos
sob os quais o bem estd submetido serao de responsabilidade do consignatario.
Havendo perda ou deterioracdao da coisa, o consignatdrio ndo se exonerard do
dever de restituir o valor do bem ao consignante.

4. Da Doacao
4.1. Disposi¢oes Gerais
Conceito. Afirma o art. 538 do Cddigo Civil:

Art. 538 do Cddigo Civil. Considera-se doa¢do o contrato em que
uma pessoa, por liberalidade, transfere do seu patriménio bens ou
vantagens para o de outra.

Portanto, trata-se de contrato em que o doador, por liberalidade, isto €, nao
requerendo remuneracao ou qualquer vantagem em troca, transfere determinado
bem ou vantagem ao donatario.

Caracteristicas. S3o as caracteristicas do contrato de doacao:
1) Natureza contratual:

Visto que necessita da intervencdo de dois individuos, devendo ter o sujeito
ativo a mesma capacidade referente aos contratos em geral, bem como o sujeito
ativo ter capacidade para praticar os atos da vida civil ou, excepcionalmente, como
veremos mais adiante, sendo possivel a doacdo ao nascituro, incapazes e a prove
eventual;

2) Animus donandi:

E necessario que o doador queira, de fato, realizar a liberalidade, isto é, é a
independéncia do impulso que leva a realizacao da transferéncia do bem, sem que
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se espere qualquer retribuicdo (salvo nas doac¢ées com encargo), ndo podendo
haver qualquer vicio em relacdo ao seu consentimento;

3) Transfere bens:

Assim como o contrato de compra e venda e permuta/troca, a doac¢ao
acarretard na transferéncia do bem ao donatdrio. Segundo Carlos Roberto
Gongalves, € necessdrio que haja uma relagdo de causalidade entre o
empobrecimento, por liberalidade, e o enriquecimento (pauperior et locupletior);

4) Aceitacao: podera ser:
a. Expressa:
i. Feita no préprio instrumento:
e Instrumento particular, se o objeto for coisa mdvel;
e Instrumento publico (escritura), se o objeto for coisa
imovel.
ii. Feita verbalmente (doac¢do manual):
e Bens mdveis;
e (oisas de pequeno valor;
e Deverad ser realizada imediatamente a tradi¢ao da coisa.
b. Tacita: a aceitacdo serd comprovada de acordo com a conduta/
comportamento do donatdrio, uma vez que nao tenha anuido
expressamente;
¢. Presumida: serd presumida a aceitacdo quando:
i. O devedor fixa prazo ao donatdrio e este nao se pronuncia no
tempo designado;
ii. A doacao é feite em contemplacdo de casamento futuro com
certa e determinada pessoa e o casamento se realiza;
iii. A doacdo é feita ao absolutamente incapaz, tratando-se de
doacdo pura, uma vez que somente podera ocorrer se
beneficia-lo.

Em relacdo a aceitacao, afirmam os arts. 539, 541, 543 e 546 do Cédigo Civil:

Art. 539 do Cédigo Civil. O doador pode fixar prazo ao donatario,
para declarar se aceita ou ndo a liberalidade. Desde que o donatario,
ciente do prazo, ndo faga, dentro dele, a declara¢do, entender-se-a que
aceitou, se a doacao nao for sujeita a encargo.

[...]

Art. 541 do Cédigo Civil. A doagdo far-se-a por escritura publica ou
instrumento particular.

Paragrafo unico. A doagdo verbal sera vdlida, se, versando sobre
bens mdveis e de pequeno valor, se lhe seguir incontinenti a tradigao.

[...]

Art. 543 do Cédigo Civil. Se o donatdrio for absolutamente incapaz,
dispensa-se a aceitacao, desde que se trate de doacgdo pura.

81



Resumo de Direito Civil — Teoria dos Contratos

1)

3)

4)

5)

[.]

Art. 546 do Cédigo Civil. A doacdo feita em contemplacdo de
casamento futuro com certa e determinada pessoa, quer pelos nubentes
entre si, quer por terceiro a um deles, a ambos, ou aos filhos que, de
futuro, houverem um do outro, ndo pode ser impugnada por falta de
aceitagdo, e so ficard sem efeito se o casamento ndo se realizar.

Classificacdo. E a classificagdo do contrato de doac&o:

Gratuito: somente uma das partes aufere vantagem;

Unilateral: ocorrerd nas doag¢des puras, uma vez que gera obrigacdes para
apenas uma das partes;

Bilateral: ocorrerd nas doagbes com encargo ou modal, visto que gera
obrigacdes para ambas as partes;

Formal: em regra, visto dever observar a forma escrita, independentemente
da entrega da coisa. Excepcionalmente, porém, quando das doacles
manuais, podera ser feita de forma verbal;

Ato inter vivos: trata-se de contrato celebrado entre vivos.

Objeto da doa¢dao. Como afirma o art. 358, anteriormente citado, poderao

ser objetos da doacdo (1) bens ou (2) vantagens. Segundo Carlos Roberto
Gongcalves, pode ser objeto da doacdo todo bem que esteja in commercium, ou seja,
qualquer coisa que tenha expressa econémica e possa ser alienada.

Em relacao aos bens, poderdo ser doados, desde que a transferéncia seja

licita e ndo prejudicial ao doador, tanto bens mdveis, como bens imdveis.

Aqui, convém informarmos que nao € possivel a doacao de coisa alheia, salvo

no caso de o doador adquirir a coisa posteriormente a doacao, segundo disposicao
do art. 1.268, §1°, do Cddigo Civil:

Art. 1.268, §1°, do Cédigo Civil. Se o adquirente estiver de boa-fé e 0
alienante adquirir depois a propriedade, considera-se realizada a
transferéncia desde o momento em que ocorreu a tradicao.

Em relacdo as vantagens, tratar-se-a de objeto imaterial, como uma viagem,

por exemplo.

4.2. Das Doag¢des em Espécie

Sdo as espécies:
4.2.1. Doacdo ao Nascituro

Afirma o art. 542 do Cdédigo Civil:

Art. 542 do Codigo Civil. A doagdo feita ao nascituro valera, sendo
aceita pelo seu representante.

Tal doacao somente é possivel em decorréncia da reserva dos direitos do

nascituro desde o parto, disposto no art. 2° do Cddigo Civil:
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Art. 2° do Cédigo Civil. A personalidade civil da pessoa comega do
nascimento com vida; mas a lei pde a salvo, desde a concepcdo, os
direitos do nascituro.

Para tanto, é necessario que o representante aceite a doacdo. Falecendo o
pai e ndo detendo a mdo o poder familiar, a aceitacao caberd ao curador, através de
autorizagao judicial:

Art. 1.748 do Cddigo Civil. Compete também ao tutor, com
autorizacao do juiz:

L]

Il - aceitar por ele herangas, legados ou doacdes, ainda que com
encargos.

[...]

Art. 1.779 do Cédigo Civil. Dar-se-a curador ao nascituro, se o pai
falecer estando gravida a mulher, e ndo tendo o poder familiar

Paragrafo tnico. Se a mulher estiver interdita, seu curador serd o
do nascituro.

Por fim, convém que apresentemos a relacdo do aperfeicoamento da doacao
ao nascituro:

a. Nascimento sem vida: doagdo nao se aperfeicoa;

b. Nascimento com vida ou com morte apds o parto: a doacao se
aperfeicoa, sendo transferidos os objetos desta aos herdeiros
(ascendentes).

4.2.2. Doac¢ao ao Absolutamente Incapaz

Como bem sabemos, entende-se por absolutamente incapaz todo individuo
menor de 16 anos de idade. Além disso, quando do estudo da aceitacdo da doacao,
citamos que em relacdo aos menores de 16 anos (absolutamente incapaz) ndo ha o
que se falar em necessidade de aceitacao, uma vez que somente lhe serao doados
bens em seu beneficio.

E 0 que afirma o art. 543 do Cédigo Civil:

Art. 543 do Cédigo Civil. Se o donatdrio for absolutamente incapaz,
dispensa-se a aceitacao, desde que se trate de doacgdo pura.

4.2.3. Doac¢ao Nula/Inoficiosa

Afirmam os arts. 548, 549, 1.789 e 1.846 do Cddigo Civil:

Art. 548 do Cédigo Civil. E nula a doacdo de todos os bens sem
reserva de parte, ou renda suficiente para a subsisténcia do doador.

Art. 549 do Cédigo Civil. Nula é também a doagdo quanto a parte
que exceder a de que o doador, no momento da liberalidade, poderia
dispor em testamento.

[...]
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Art. 1.789 do Cédigo Civil. Havendo herdeiros necessarios, o
testador sé podera dispor da metade da heranga.

L]

Art. 1.846 do Cédigo Civil. Pertence aos herdeiros necessarios, de
pleno direito, a metade dos bens da heranga, constituindo a legitima.

Entende-se por nula a doagao nao eficaz devido a ndo observancia da reserva
da parte referente a subsisténcia do sujeito. Entende-se por inoficiosa a doacao que
excede o limite o qual é capaz de doar determinado individuo.

Segundo os dispositivos acima expostos, tal doacao podera ser visualizada
através de dois elementos:

a. Existéncia de herdeiros: nesse caso, somente podera doar os bens
que representem metade de seu patriménio, uma vez que a outra
metade é reservada aos herdeiros necessdrios, constituindo a
legitima;

b. Inexisténcia de herdeiros: nesse caso, poderd doar quase a totalidade
de seus bens, devendo preservar elementos suficientes para que se
faga garantida a subsisténcia do individuo.

Uma vez infringidas tais regras, poderao os interessados entrar com acdo de
nulidade da doacao, retornando os bens ao patriménio do doador.

Convém destacar que o prazo para tanto € alvo de divergéncia na doutrina.
Sdo as posicdes:

a. Imprescritivel: afirma o art. 169 do Cédigo Civil:

Art. 169 do Cédigo Civil. O negdcio juridico nulo ndo é suscetivel de
confirmagdo, nem convalesce pelo decurso do tempo.

b. Prescreve em 10 anos: afirma o art. 205 do Cdédigo Civil:

Art. 205 do Cédigo Civil. A prescricdo ocorre em dez anos, quando
a lei ndo lhe haja fixado prazo menor.

4.2.4. Doacao Anulavel
Afirmam os arts. 550, 1.642, V, e 1.801, lll, do Cddigo Civil:

Art. 550 do Cédigo Civil. A doacdo do cOnjuge adultero ao seu
cumplice pode ser anulada pelo outro cénjuge, ou por seus herdeiros
necessarios, até dois anos depois de dissolvida a sociedade conjugal.

[...]

Art. 1.642 do Cédigo Civil. Qualquer que seja o regime de bens,
tanto o marido quanto a mulher podem livremente:

[...]

V - reivindicar os bens comuns, mdveis ou imdveis, doados ou
transferidos pelo outro conjuge ao concubino, desde que provado que os
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bens ndo foram adquiridos pelo esforco comum destes, se o casal estiver
separado de fato por mais de cinco anos.

L]

Art. 1.801 do Cédigo Civil. Ndo podem ser nomeados herdeiros nem
legatdrios:

[...]

Il - o concubino do testador casado, salvo se este, sem culpa sua,
perante quem se fizer, estiver separado de fato do c6njuge hd mais de
cinco anos.

Portanto, anuldvel serd a doacao feita por individuo casado adultero ao seu
cumplice. Poderdo requerer a anulagdo da doacao o cOnjuge e os herdeiros
necessarios. Tal medida poderd ser realizada em até dois anos posteriores ao
encerramento da sociedade conjugal.

Convém informar, por ultimo, que nao havera a possibilidade de uma vez que
haja separacao de fato por mais de cinco anos.

4.2.5. Doac¢do Pura/Simples

Trata-se da doacao em que o doador ndao impde nenhuma restricao ou
encargo ao donatdrio, ou seja, é feita por mera liberalidade, com o intuito de ajudar
ou atender alguma necessidade deste.

4.2.6. Doagao com Encargo/ Modal/Onerosa

Trata-se da doacdo em que o doador impde ao donatdrio determinada
incumbéncia ou dever. Para tanto, é necessario que haja a anuéncia expressa do
donatario.

Segundo disposicdo legal, o encargo podera ser imposto em beneficio do (1)
doador, (2) de terceiro ou (3) do interesse geral — nesse sentido é o art. 553 do
Cddigo Civil:

Art. 553 do Cédigo Civil. O donatdrio é obrigado a cumprir os

encargos da doagdo, caso forem a beneficio do doador, de terceiro, ou do
interesse geral.

N3o sendo realizado o encargo, podera o doador exigi-lo judicialmente, salvo
no caso de o encargo reverter em beneficio ao préprio donatario, entendendo-se,
nesse caso, tratar-se de mero conselho ou recomendacao.

Em se tratando, porém, de encargo de interesse geral, podera o Ministério
Publico requerer a sua execucdo, uma vez que o doador ja tenha falecido e o
encargo ainda ndo tenha sido executado.

Ainda que se trate de contrato oneroso (com encargo), a doa¢do nao deixara
de ser gratuita.
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Por fim, sdo as limitac6es da doa¢do com encargo:

Art. 137 do Cdédigo Civil. Considera-se ndo escrito o encargo ilicito
ou impossivel, salvo se constituir o motivo determinante da liberalidade,
caso em que se invalida o negdcio juridico.

[..]

Art. 441 do Codigo Civil. A coisa recebida em virtude de contrato
comutativo pode ser enjeitada por vicios ou defeitos ocultos, que a
tornem imprdépria ao uso a que é destinada, ou lhe diminuam o valor.

Paragrafo tnico. E aplicavel a disposicdo deste artigo as doagdes
onerosas.

4.2.7. Doacao Remuneratdria

Afirma o art. 540 do Cddigo Civil:

Art. 540 do Cédigo Civil. A doagdo feita em contemplagdo do
merecimento do donatdrio ndo perde o cardter de liberalidade, como nédo
o perde a doagdo remuneratdria, ou a gravada, no excedente ao valor dos
servicos remunerados ou ao encargo imposto.

Trata-se da doagdo feita em decorréncia de servicos prestados a pessoa do
doador. Neste caso, deve caracterizar quantia ndo exigida pelo donatario, visto se
tratar de ato de liberalidade - ainda que o valor doado seja superior ao referente ao
servico prestado.

Para que esteja configurara tal doacao, é necessdrio que a quantia paga pela
prestacdao de servico j& tenha sido estabelecida, sendo a doagdo realizada
separadamente desta.

Normalmente, pela qualidade do servi¢o prestado, o doador se vé no dever
moral de realizar tal liberalidade. Podemos citar como exemplo a gorjeta que um
cliente de determinado restaurante deixa ao garcom pelo servico a ele prestado.

4.2.8. Doacdo  Meritdéria/ Contemplativa/Em  Contemplacdo do
Merecimento do Donatario

Tem previsdo no artigo anteriormente destacado.

Trata-se da doacdao em que o doador estabelece, expressamente, 0 motivo
segundo o qual fez a doacdao. Por exemplo, a doacdo feita ao aluno, devido ao
desempenho alcancado. Ndo se confunde, portanto, com a doacao feita em
detrimento de servico prestado com exceléncia.

Novamente, independente da quantia doada, ndo deixard de ser ato de
liberalidade.

86



DireitoFacilitado.com.br — Natan Batista

4.2.9. Doacao a Entidade Futura

Afirma o art. 554 do Cédigo Civil:

Art. 554 do Cédigo Civil. A doacdo a entidade futura caducara se,
em dois anos, esta ndo estiver constituida regularmente.

Trata-se da doacao destinada a entidade futura, isto é, a pessoa juridica de
direito publico ou privado que ainda ndo existe, mas que sera constituida em
momento futuro.

Constituida a entidade a doacao é presumidamente aceita. H3, porém, um
prazo decadencial que devera ser respeitado em relacao a criacao da entidade,
sendo de dois anos improrrogaveis.

4.2.10. Doagao em Forma de Subvencao Periédica

Afirma o art. 545 do Cddigo Civil:

Art. 545 do Cédigo Civil. A doagdo em forma de subvencdo
periddica ao beneficiado extingue-se morrendo o doador, salvo se este
outra coisa dispuser, mas ndo poderd ultrapassar a vida do donatario.

Segundo Carlos Roberto Gongalves, trata-se de espécie de pensdo na qual o
doador auxilia pecuniariamente o donatdrio com certa periodicidade estabelecida
pelo préprio doador. Trata-se, novamente, de mera liberdade, ndao podendo o
doador exigir qualquer encargo por parte do donatario, sendo possivel, inclusive,
nesses casos, que se confunda com o vinculo empregaticio.

Convém informar que a doac¢do em forma de subvencdo periddica somente
ocorrera até a morte do doador, salvo nos casos em que este dispor em contrario,
podendo durar até a morte do donatario. Nao é transferivel aos herdeiros, somente
atingindo-os em relacao a heranca.

4.2.11. Doacao em Contemplacdo de Casamento Futuro (donatio propter
nuptias)

Afirma o art. 546 do Cddigo Civil:

Art. 546 do Cédigo Civil. A doagdo feita em contemplagao de
casamento futuro com certa e determinada pessoa, quer pelos nubentes
entre si, quer por terceiro a um deles, a ambos, ou aos filhos que, de
futuro, houverem um do outro, ndo pode ser impugnada por falta de
aceitacao, e so ficard sem efeito se o casamento ndo se realizar.

Trata-se de doacao pelo casamento que vira a ocorrer, podendo ser realizado
pelos noivos, um ao outro, por terceiro, ainda que somente a um dos noivos, a
ambos ou aos seus filhos.

Convém destacar que se caracteriza por ser convencionado a fato futuro.
Portanto, somente se concretizard, se direcionado somente aos noivos, a realiza¢ao
do casamento e, se direcionado aos filhos dos noivos, a realizacdo do casamento e
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ao nascimento com vida destes filhos. Nesses casos, presume-se a aceitacao da
doacao.

Logo, ndo havendo casamento, ndo ha o que se falar em concretiza¢do da
doacao.

Por fim, é importante frisarmos que n3o se encerrard a doagao se ocorrido o
divdrcio, pela morte de um dos nubentes ou pela contracdo de novo casamento,
posterior a este.

4.2.12. Doagao com Clausula de Reversao

Afirma o art. 547 do Cddigo Civil:

Art. 547 do Cédigo Civil. O doador pode estipular que os bens
doados voltem ao seu patriménio, se sobreviver ao donatario.

Paragrafo tnico. Nao prevalece clausula de reversdo em favor de
terceiro.

Trata-se de doacao cujo encerramento se condiciona a fato futuro e certo,
qual seja, a morte do donatario.

Uma vez que venha a falecer o donatario, ainda estando vivo o doador, ndo
se transferirdo os bens aos herdeiros daquele, mas estes retornardo ao doador.

Convém destacar que se trata de cldusula de intuitu personae. Deste modo,
uma vez que o doador morra anteriormente ao donatario, ndo ha o que se falar em
transferéncia a terceiros, permanecendo os bens com o donatdrio e,
posteriormente a sua morte, sendo transferidos aos herdeiros legitimos.

Por fim, hd uma excecdo em relacdo a transmissdo do direito. E possivel que
o direito de reversdao seja transferido ao terceiro adquirente se este era, no
momento da transferéncia do bem, ciente da existéncia desta clausula. Portanto,
nao o sendo, nao ha o que se falar em possibilidade de reversao em favor do
doador, permanecendo o bem com o terceiro adquirente.

4.2.13. Doac¢ao Conjuntiva

Afirma o art. 551 do Cddigo Civil:

Art. 551 do Codigo Civil. Salvo declaragao em contrdrio, a doagao em
comum a mais de uma pessoa entende-se distribuida entre elas por igual.

Paragrafo Unico. Se os donatdrios, em tal caso, forem marido e
mulher, subsistird na totalidade a doagdo para o cénjuge sobrevivo.

Em regra, quando houver doacdao em conjunto para duas ou mais pessoas,
entender-se-a ter sido os bens doados repartidos entre os donatdrios de forma
igual, salvo se o doador dispuser em contrario. Nesse caso, diante da morte de
qualquer dos donatarios ndo ha o que se falar em acréscimo a doacao feita aos
demais, ou seja, nao se transferird aos demais donatarios a parte daquele que
faleceu, salvo se assim dispor o doador.
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Convém destacar, ainda, que em se tratando de doacdo feita ao marido e a
mulher, conjuntamente, a morte de um deles enseja na transferéncia dos bens
deste ao outro conjuge donatario.

Nesse sentido € a disposicao do art. 1.411 do Codigo Civil:

Art. 1.411 do Cédigo Civil. Constituido o usufruto em favor de duas
ou mais pessoas, extinguir-se-ad a parte em relacdo a cada uma das que
falecerem, salvo se, por estipula¢do expressa, o quinhdo desses couber ao
sobrevivente.

4.2.14. Doacao de Ascendente a Descendente

Afirma o art. 544 do Cédigo Civil:

Art. 544 do Codigo Civil. A doa¢do de ascendentes a descendentes,
ou de um cdnjuge a outro, importa adiantamento do que lhes cabe por
heranga.

Trata-se da doagao realizada pelo ascendente em beneficio do descendente.
Tal doagao enseja o adiantamento do que Ihe cabe por heranca, ou seja, diante da
morte dos ascendentes os bens a ele doados durante a vida daqueles serao
abatidos da transmissdao da heranga, igualando o valor recebido como heranca por
todos os herdeiros.

O abatimento dos bens transmitidos em vida denomina-se cola¢do, sendo tal
instituto disposto no art. 2.002, caput, do Cddigo Civil:

Art. 2.002, caput, do Cdédigo Civil. Os descendentes que
concorrerem a sucessao do ascendente comum sdao obrigados, para
igualar as legitimas, a conferir o valor das doacbes que dele em vida
receberam, sob pena de sonegacado.

Convém destacar que, diferentemente da compra e venda realizada de
ascendente a descendente, nao ha o que se falar em necessidade de anuéncia dos
demais descendentes neste caso.

Por fim, convém destacarmos que ha divergéncia no que se refere a
ocorréncia do adiantamento da heranca. Sao duas as posi¢des:

a. Somente haverd antecipacao, uma vez que os bens doados estejam incluidos
na parte indisponivel dos ascendentes, ou seja, somente havera antecipacao,
caso o0 bem doado ao descendente esteja incorporado a parcela dos bens do
ascendente destinados a transmissao da heranga;

b. Havera antecipacdao independentemente da parcela patrimonial do
ascendente na qual estiver incorporado o bem doado ao descendente.

4.2.15. Doacgdo Entre Conjuges
E previsto pelo mesmo dispositivo acima mencionado.

Igualmente a disposicao da espécie anteriormente estudada, a doacao feita
entre conjuges importard no adiantamento da heranga, resultando em colac¢do, ou

89



Resumo de Direito Civil — Teoria dos Contratos

seja, diante da morte do c6njuge doador, os bens doados ao cénjuge sobrevivente
serao abatidos da heranca por ele recebida, igualando-o ao valor recebido pelos
demais herdeiros.

Convém destacar, ainda, que a doa¢ao sera possivel, uma vez observadas as
regras referentes a disponibilidade de bens de cada regime de casamento.
Partamos para a andlise:

a. Regime de separacdao absoluta de bens: qualquer dos bens poderd ser
doado;

b. Regime de comunh3do parcial de bens: somente poderdo ser doados os bens
particulares, isto é, somente poderao ser doados os bens excluidos da
comunhado de bens, visto ndo é possivel que se doe determinado bem ao seu
proprietario;

¢. Regime de comunhdo total de bens: somente poderdo ser doados os bens
excluidos da comunhdo de bens, sendo eles, segundo a disposi¢ao do art.
1.668 do Codigo Civil:

Art. 1.668 do Cédigo Civil. Sdo excluidos da comunh&o:

I - os bens doados ou herdados com a clausula de
incomunicabilidade e os sub-rogados em seu lugar;

Il - os bens gravados de fideicomisso e o direito do herdeiro
fideicomissdrio, antes de realizada a condi¢ao suspensiva;

lll - as dividas anteriores ao casamento, salvo se provierem de
despesas com seus aprestos, ou reverterem em proveito comum;

IV - as doagdes antenupciais feitas por um dos cénjuges ao outro
com a cldusula de incomunicabilidade;

V - Os bens referidos nos incisos V a VIl do art. 1.659.

d. Regime da participacdo final dos aquestos?°: somente poderdo ser objeto da
doacdo os bens excluidos do regime de participacao final dos aquestos,
segundo Carlos Roberto Gongalves.

4.2.16. Doacao de Imével com Reserva de Usufruto

Trata-se da doacao de imdvel em que o doador transfere a propriedade ao
donatario (nu-proprietario), resguardando para si o direito de usufruto por tempo
determinado ou de forma vitalicia.

20 Art. 1.672 do Cédigo Civil. No regime de participacdo final nos aquestos, cada cdnjuge possui
patrimbnio préprio, consoante disposto no artigo seguinte, e lhe cabe, a época da dissolucdo da
sociedade conjugal, direito a metade dos bens adquiridos pelo casal, a titulo oneroso, na constancia do
casamento.

Art. 1.673 do Cdédigo Civil. Integram o patrimonio préprio os bens que cada conjuge possuia ao casar e
os por ele adquiridos, a qualquer titulo, na constancia do casamento.

Paragrafo Unico. A administragdo desses bens é exclusiva de cada conjuge, que os poderd livremente
alienar, se forem moveis.
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Nesse caso, o donatario é dono “parcial” do imdével em questdo, somente
havendo a total transferéncia com o término do prazo estipulado ou no momento
em que o doador ou a pessoa a quem foi garantido o usufruto morra.

Afirma Vania Costa no artigo intitulado Sobre a Doa¢do com Usufruto:

A doacdo com reserva de usufruto deve ser feita primeiramente
junto a Receita Estadual e depois deve ser levada ao Cartério de Notas
para ser lavrada por escritura apds serd registrada junto a matricula do
Imdvel no Cartdrio de Registro de Imdveis.

Para tanto, serd pago o ITCMD - Imposto sobre Transmissao Causa Mortis e
Doacao de Quaisquer Bens ou Direitos.

Diante do falecimento do doador ou do titular do usufruto, cabe ao
donatdrio apresentar o atestado de 6bito, dando baixa no usufruto e transferindo o
imdvel para o seu nome.

No periodo de vigéncia do usufruto, é possivel que o beneficiario (donatario)
onere o imodvel, desde que com a anuéncia do usufrutudrio e diante da ciéncia do
usufruto por parte do comprador, devendo este respeita-la. Nesse caso, € possivel,
inclusive, que o usufrutudrio renuncie ao seu direito, mediante escritura publica.

Da mesma forma, poderad o beneficidrio, mediante aceitacao do usufrutuario,
alugar o imdvel. Nessa situacdo, sera o usufrutudrio que receberd o dinheiro
referente ao aluguel.

Por fim, convém destacar que a reserva de usufruto € personalista, ou seja, a
morte do usufrutudrio resulta na transferéncia do imdvel ao beneficiario da doagao,
nao possuindo os herdeiros daquele qualquer direito em relacdo ao imdvel.

Esta espécie de doacao ndo apresenta disposicao legal propria.
4.2.17. Promessa de Doacao

Trata-se da doacdo condicionada a fato futuro. Nesse caso, diverge a
doutrina acerca da exigibilidade da execucdao da doacao se incidido o fato
condicionante determinado.

Disserta Carlos Roberto Goncalves acerca das correntes:

Ha controvérsia, no entanto, a respeito da exigibilidade de seu
cumprimento. Caio Mario sustenta ser inexigivel o cumprimento de
promessa de doag¢do pura, porque esta representa uma liberalidade
plena. Nao cumprida a promessa, haveria uma execucao coativa ou
poderia o promitente-doador ser responsabilizado por perdas e danos,
nos termos do art. 389 do Cddigo Civil - o que se mostra incompativel
com a gratuidade do ato. Tal dbice ndo existe, contudo, na doacdo
onerosa, porque o encargo imposto ao donatario estabelece um dever
exigivel do doador.

Para outra corrente, a intencdo de praticar a liberalidade
manifesta-se no momento da celebragdo da promessa. A sentenca
proferida na a¢do movida pelo promitente-donatario nada mais faz do
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que cumprir o que foi convencionado. Nem faltaria, in casu, a
espontaneidade, pois se ninguém pode ser compelido a praticar uma
liberalidade, pode, contudo, assumir voluntariamente a obrigacdo de
pratica-la.

4.3. Da Revogacao da Doacao
Legislacdao. Afirmam os arts. 555 a 564 do Cédigo Civil:

Art. 555 do Cddigo Civil. A doacdo poder ser revogada por
ingratidao do donatario, ou por inexecugao do encargo.

Art. 556 do Cadigo Civil. Ndo se poder renunciar antecipadamente
o direito de revogar a liberalidade por ingratidao do donatario.

Art. 557 do Cédigo Civil. Podem ser revogadas por ingratiddo as
doagdes:

I — se o donatdrio atentou contra a vida do doador ou cometeu
crime de homicidio doloso contra ele;

Il - se cometeu contra ele ofensa fisica;
Ill - se o injuriou gravemente ou o caluniou;

IV - se, podendo ministra-los, recusou ao doador os alimentos de
que este necessitava.

Art. 558 do Cdédigo Civil. Poder ocorrer também a revogacao
quando o ofendido, nos casos do artigo anterior, for o conjuge,
ascendente, descendente, ainda que adotivo, ou irmdo do doador.

Art. 559 do Cédigo Civil. A revogacdo por qualquer desses motivos
deverd ser pleiteada dentro de um ano, a contar de quando chegue ao
conhecimento do doador o fato que a autorizar, e de ter sido o donatario
O seu autor.

Art. 560 do Cédigo Civil. O direito de revogar a doa¢do ndo se
transmite aos herdeiros do doador, nem prejudica os do donatdrio. Mas
aqueles podem prosseguir na a¢ao iniciada pelo doador, continuando-a
contra os herdeiros do donatario, se este falecer depois de ajuizada a lide.

Art. 561 do Cédigo Civil. No caso de homicidio doloso do doador, a
acdo caberd aos seus herdeiros, exceto se aquele houver perdoado.

Art. 562 do Cadigo Civil. A doagdo onerosa pode ser revogada por
inexecucdo do encargo, se o donatario incorrer em mora. Ndo havendo
prazo para o cumprimento, o doador poderd notificar judicialmente o
donatario, assinando-lhe prazo razodvel para que cumpra a obrigacao
assumida.

Art. 563 do Codigo Civil. A revogacdo por ingratiddo ndo prejudica
os direitos adquiridos por terceiros, nem obriga o donatdrio a restituir os
frutos percebidos antes da citacdo vdlida; mas sujeita-o a pagar os
posteriores, e, quando ndo possa restituir em espécie as coisas doadas, a
indeniza-la pelo meio termo do seu valor.

Art. 564 do Cédigo Civil. Ndo se revogam por ingratidao:

I - as doag¢bes puramente remuneratdrias;
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Il - as oneradas com encargo ja cumprido;
Ill - as que se fizeram em cumprimento de obriga¢do natural;
IV - as feitas para determinado casamento.

Hipdteses. S3o, portanto, as hipdteses de revogacao da doagdo:

1) Modos comuns:

a. Erro;

b. Dolo;

c. Coagao;

d. Estado de perigo;
e. Lesao;

f. Fraude.

2) Inexecucdo do encargo;
3) Ingratidao do donatario.

4.3.1.Da Inexecucao do Encargo

Legitimidade para exigir o cumprimento do encargo. Como ja estudamos
anteriormente, sdo trés as espécies de encargo, quais sejam: (1) encargo em
beneficio do doador; (2) encargo em beneficio de terceiro; ou (3) encargo em
beneficio do interesse geral.

Diante dos dois primeiros, nao ha o que se falar, em regra, em transferéncia
da legitimidade para que se exija o cumprimento do encargo, ou seja, em se
tratando de encargo em beneficio do prdprio doador ou de terceiro, somente
poderdo exigir a execucao do encargo, respectivamente, o doador e o terceiro.
Excepcionalmente, porém, quando da acdo iniciada pelo donatdrio e posterior
morte do mesmo, poderdo os herdeiros continuarem a exigéncia por meio da a¢ao
em questao.

Tratando-se, porém, de encargo em beneficio do interesse geral, é possivel
que o Ministério Publico, além da coletividade, seja legitimado para exigir o
cumprimento do encargo.

Prazo. Tal exigéncia poderd ocorrer em até um ano, contado da data em que
ocorrer a doagao.

Encargo indivisivel. Tratando-se de encargo indivisivel, isto é, havendo mais
de um donatdrio, porém nao sendo possivel que se divida o encargo, a revogagao
do mesmo atingird todos os donatarios.

Encargo divisivel. Tratando-se, porém, de encargo divisivel, ou seja, sendo
possivel que tal prestacao seja cumprida, separadamente, por cada donatario, a
revogacdo da doagdo para um deles ndo enseja a revogagao para os demais.

Revogacao em face de terceiros. Nao ha o que se falar em prejuizo ao direito
adquirido por parte de terceiros de boa-fé.
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4.3.2. Ingratidao do Donatario

0 7

Hipdteses. S3o hipdteses de ingratiddo do donatdrio que ensejam a

~

revogacdo da doagao:

1) O donatario ter atentado contra a vida do doador ou ter cometido contra
ele crime de homicidio doloso;

2) Ter o donatdrio ofendido fisicamente dolosamente o doador;

3) Ter o donatdrio injuriado gravemente ou caluniado o doador;

4) Ter o donatario, enquanto capaz de fazé-lo, recusado alimentos ao doador.

Prazo. Igualmente ao elemento anteriormente analisado, a revogacao por
ingratidao do donatario poderd ser requerida em um ano, a contar, contudo, do
transito em julgado da sentenca penal condenatéria.

Renuncia antecipada. Nao é possivel, ou seja, somente podera haver a
rendncia do direito de revogar a doacdao quando do acontecimento do fato que
corrobore para a sua revogagao.

Rol taxativo x Rol exemplificativo. Segundo a maioria da doutrina, trata-se
de rol taxativo, nao podendo ser considerado qualquer outro ato para o
requerimento da revogacdo da doagao.

Nao podem ser revogadas pela ingratidao. Sao as hipdteses:

1) DoagGes puramente remuneratorias;

2) Doacbes oneradas com encargo ja cumprido: vez que ja teria sido
consumada a doagao e o seu encargo, nao sendo possivel sua revogacao;

3) Doacdes que se fizerem em cumprimento de obrigacdo natural: uma vez
que nao sdo exigiveis judicialmente;

4) Doacoes feitas para determinado casamento: pois atingiria, indiretamente o
cdnjuge inocente e os eventuais filhos do casal.

4.3.3. Acao Revocatdria
E 0 meio segundo o qual se requerera a revogacdo da doacdo em questao.

Como dito anteriormente, trata-se de acdo de cardter personalissimo,
somente podendo ser proposta pela pessoa do beneficidrio. Excepcionalmente,
porém, poderdo os herdeiros pleitear a a¢do, quando a ingratiddo se caracterizar
pelo homicidio doloso, nao tendo o doador perdoado o donatario em relacdo a
inexecugao, ou continud-la, quando da morte do doador posteriormente ao inicio
do processo revocatdrio. Em se tratando de encargo em beneficio do interesse
publico, porém, podera ser proposta pelo Ministério Publico.

5. Da Locacao
5.1. Introducao

Legislacao. E disposto nos arts. 565 a 578 do Cddigo Civil, além das
disposicoes da Lei 8.245/91 (Lei do Inquilinato).
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Conceito. Contrato pelo qual determinado individuo, denominado locador,
concede a outro individuo, locatdrio, o uso e gozo de coisa ndo fungivel, seja bem
mdvel ou imdvel, por prazo determinado e em contraprestacdao ao pagamento de
determinada remuneracao, o aluguelfrenda.

Convém informar, ainda, que a locacdo de bens imdveis que interessa a
esfera do Direito Civil é aquela referente aos imdveis residenciais e urbanos.

Tratando-se, por exemplo, de bens rurais, estaremos diante do denominado
arrendamento rural, disposto pela Lei 4.504 [64 (Estatuto da Terra). Diante, por
outro lado, da locacao de bens comerciais, estaremos diante dos Contratos
Empresariais, também disposta na Lei do Inquilinato, porém referente a esfera do
Direito Empresarial.

E 0 conceito de locacdo segundo disposicdo do art. 565 do Cédigo Civil:

Art. 565 do Cédigo Civil. Na locacdo de coisas, uma das partes se
obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou nao, o uso e gozo de
coisa ndo fungivel, mediante certa retribuicdo.

Partes. S3o as partes da locagao:
1) Locador/senhorio/arrendador:

Trata-se do proprietdrio, usufrutudrio ou inventariante que concede ao
locatario o uso e gozo do bem mdvel ou imdvel.

Convém destacar, aqui, o fato de que ndo é necessario que o locador seja, de
fato, o proprietario do bem, mas mero usufrutuario ou inventariante, visto que a
locagdo ndo enseja a transferéncia da propriedade do bem.

2) Locatério/inquilino/arrendatario:

Trata-se de qualquer pessoa fisica ou juridica que possui capacidade
financeira e a quem é concedido o uso e gozo do bem mdvel ou imdvel.

Natureza juridica. Segundo Carlos Roberto Gongalves, é a natureza juridica
do contrato de locagao:

1) Bilateral/sinalagmatico: enseja a execucdo de prestacdes reciprocas entre as
partes;

2) Oneroso: gera deveres e direitos para ambas as partes;

3) Consensual: aperfeicoa-se com o acordo de vontade das partes;

4) Comutativo: as prestacdes a que se submetem as partes sdo claras, ndo
havendo qualquer divida em relacao a elas;

5) Nao solene: ndo existe forma especifica para a conclusdo de contrato de
locagdo, ou seja, trata-se de contrato de forma livre;

6) De trato sucessivo ou de execucdo continuada: da-se por contrato cujas
prestacdes se prolongam no tempo, sendo, ainda, periddicas.
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Objetivo. Os contratos de locacao tém como objetivo principal o respeito ao
direito a moradia, constante na Constituicdo Federal, evitando que determinadas
pessoas seja aloquem em locais insalubres/precérios/irregulares.

Elementos constitutivos fundamentais. Afirma a doutrina ser imprescindivel
que conste no contrato de locagao os seguintes elementos:

1) Objeto;
2) Preco;
3) Consentimento das partes.

Objeto. Como vimos anteriormente, poderdao figurar como objeto do
contrato de locagdao os bens mdveis ou imdveis nao fungiveis, devendo estes serem
de natureza residencial e urbana.

Do aluguel. E a disposicdo, segundo a Lei do Inquilinato:

Art. 17 da Lei do Inquilinato. E livre a convenc&o do aluguel, vedada
a sua estipulagdo em moeda estrangeira e a sua vinculagdo a variagao
cambial ou ao saldrio minimo.

Paragrafo Gnico. Nas locagOes residenciais serdo observados os
critérios de reajustes previstos na legisla¢do especifica.

Art. 18 da Lei do Inquilinato. E licito as partes fixar, de comum
acordo, novo valor para o aluguel, bem como inserir ou modificar cldusula
de reajuste.

Art. 19 da Lei do Inquilinato. Nao havendo acordo, o locador ou
locatario, apds trés anos de vigéncia do contrato ou do acordo
anteriormente realizado, poderdo pedir revisdo judicial do aluguel, a fim
de ajustd-lo ao preco de mercado.

Art. 20 da Lei do Inquilinato. Salvo as hipdteses do art. 42 e da
locagdo para temporada, o locador ndo podera exigir o pagamento
antecipado do aluguel.

Art. 21 da Lei do Inquilinato. O aluguel da sublocagdo ndo poderd
exceder o da locacdo; nas habitagdes coletivas multifamiliares, a soma
dos aluguéis ndo podera ser superior ao dobro do valor da locacdo.

Paridgrafo uUnico. O descumprimento deste artigo autoriza o
sublocatdrio a reduzir o aluguel até os limites nele estabelecidos.

Portanto, o aluguel poderad ser estabelecido de trés formas:

1) Por acordo das partes;
2) Por decisdo arbitral;
3) Por determinacdo legal.

Cabe informar, ainda, ser necessdrio que o aluguel seja determinado em
moeda de circulacdo nacional, ndo sendo possivel que seja fixado de acordo com
variacdo cambial ou o saldrio minimo.

Consentimento. O consentimento podera ser expresso ou tacito.
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Prazo. Afirma o art. 3° da Lei do Inquilinato:

Art. 3° da Lei do Inquilinato. O contrato de locagdo pode ser
ajustado por qualquer prazo, dependendo de vénia conjugal, se igual ou
superior a dez anos.

Paragrafo Unico. Ausente a vénia conjugal, o cOnjuge ndo estara
obrigado a observar o prazo excedente.

Portanto, ndo ha o que se falar em fixacdo de prazo minimo ou maximo
quando nos referimos ao contrato de locagao.

Contudo, sendo o locador casado, é necessario que haja vénia conjugal caso o
contrato de locacao seja estipulado com periodo de duracao superior a dez anos.

5.2. Dos Direitos e Deveres do Locador

Dos deveres. Afirma o art. 22 da Lei do Inquilinato e o art. 566 do Cddigo
Civil:
Art. 22 da Lei do Inquilinato. O locador é obrigado a:

I — entregar ao locatario o imdvel alugado em estado de servir ao
uso a que se destina;

Il - garantir, durante o tempo da locagao, o uso pacifico do imével
locado;

Il - manter, durante a locagao, a forma e o destino do imdvel;
IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao;

V - fornecer ao locatario, caso este solicite, descricdo minuciosa do
estado do imdvel, quando de sua entrega, com expressa referéncia aos
eventuais defeitos existentes;

VI - fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por
este pagas, vedada a quitagdo genérica;

VII - pagar as taxas de administra¢ao imobilidria, se houver, e de
intermediag6es, nestas compreendidas as despesas necessdrias a aferi¢do
da idoneidade do pretendente ou de seu fiador;

VIl - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro
complementar contra fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o
imdvel, salvo disposi¢ao expressa em contrario no contrato;

IX — exibir ao locatdrio, quando solicitado, os comprovantes
relativos as parcelas que estejam sendo exigidas;

X - pagar as despesas extraordindrias de condominio.

Paragrafo unico. Por despesas extraordindrias de condominio se
entendem aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de
manutencdo do edificio, especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura
integral do imdvel;
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b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminacdo,
bem como das esquadrias externas;

¢) obras destinadas a repor as condi¢Ges de habitualidade do edificio;

d) indeniza¢des trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locacdo;

e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicacdo, de esporte e de lazer;

f) despesas de decoracdo e paisagismo nas partes de uso comum;

g) constituicdo de fundo de reserva.

Art. 566 do Cédigo Civil. O locador é obrigado:

I - a entregar ao locatario a coisa alugada, com suas pertengas, em
estado de servir ao uso a que se destina, e a manté-la nesse estado, pelo
tempo do contrato, salvo cldusula expressa em contrdrio;

Il - a garantir-lhe, durante o tempo do contrato, o uso pacifico da
coisa.

Portanto, sao os deveres do locador:

1) Entregar ao locatario o imével em boas condicdes para que o locatério
possa exercer o seu direito de uso e gozo:

Diante da entrega que ndo se faz idénea ao uso e gozo, cabe ao locatario
expressar os defeitos encontrados, sendo possivel que peca a adequagao do bem,
bem como podera rescindir o contrato, pleiteando eventuais perdas e danos.

Citando a disposicao do inciso |, parte final, do art. 566 do Cddigo Civil,
cabera ao locador arcar com eventuais reparos necessario a manutencao do estado
idéneo do bem. Convém informar, porém, que pequenos reparos, devido a danos
gerados em decorréncia do uso continuo, ndo serdo de responsabilidade do
locador.

Diante, porém, da deterioracao da coisa sem que haja a culpa do locatario, é
possivel que este peca a reducdo do aluguel; da mesma forma que diante da
destruicdao e consequente inutilizacdo da coisa havera a resolu¢ao do contrato de
locacdo. E o que dispde o art. 567 do Cédigo Civil:

Art. 567 do Codigo Civil. Se, durante a locagdo, se deteriorar a coisa
alugada, sem culpa do locatario, a este cabera pedir redugao proporcional

do aluguel, ou resolver o contrato, caso ja ndo sirva a coisa para o fim a
que se destinava.

2) Garantir que o locatario possa usar e gozar do bem enquanto viger o
contrato de locacao:

Conforme dispde o inc. Il do art. 566 do Cédigo Civil, cabe ao locador garantir
0 uso pacifico da coisa objeto do contrato de locacdo durante a sua vigéncia.
Portanto, ndao podera o locador realizar qualquer acao que tenha como objetivo
impedir o uso e gozo por parte do locatario, uma vez que ainda esteja em vigor o
contrato de locacao.
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Da mesma forma, segundo disposicao do art. 568 do Cédigo Civil, caberd ao
locador resguardar o locatdrio de qualquer embarago e turbagdo de terceiros, ainda
que seja o proprietario do bem. E o teor da parte inicial do dispositivo acima
referido e o art. 1.197 do Cdédigo Civil:

Art. 568 do Cédigo Civil. O locador resguardard o locatdrio dos
embaracos e turbacdes de terceiros, que tenham ou pretendam ter
direitos sobre a coisa alugada...

[...]

Art. 1.197 do Cédigo Civil. A posse direta, de pessoa que tem a coisa
em seu poder, temporariamente, em virtude de direito pessoal, ou real,
ndo anula a indireta, de quem ela foi havida, podendo o possuidor direto
defender a sua posse contra o indireto.

3) Manter a forma para a qual deve ser destinado o bem:

Enquanto viger o contrato de locagdo, cabe ao locador garantir que o uso e
gozo do locatdrio sejam realizados de acordo com o fim ao qual se destina o bem
locado. Da mesma forma, enquanto o locatdrio o estiver usando e gozando de
forma idénea, ndo ha o que se falar em acdo do locador que tenha como objetivo
cessar as acdes do locatario;

4) Responder pelos vicios e defeitos que tenham sido gerados anteriormente
a conclusao do contrato de locagao:

Dispbe o art. 568, parte final, do Cédigo Civil:

Art. 568 do Cédigo Civil. ... e responderd pelos seus vicios, ou
defeitos, anteriormente a locagdo.

Revisando, entende-se por vicios redibitérios os defeitos ocultos, isto é,
imperceptiveis ao exame comum e revelados apds a tradicao, ou aparentes, em
objetos frutos de contrato comutativo, oneroso e bilateral, que fazem com que este
se torne imprdprio ao fim a que se destina ou que Ihe diminua o valor.

Portanto, é de responsabilidade do locador qualquer vicio ou defeito
aparente ou oculto que tenha sido gerado anteriormente a locagao do bem.

Convém informarmos a divergéncia doutrindria em relacao ao prazo que serd
utilizado para a reclamacdo do vicio em questdo. Como bem sabemos, sao as
disposicdes acerca dos prazos:

Art. 445 do Cédigo Civil. O adquirente decai do direito de obter a
redibicdo ou abatimento no prego no prazo de trinta dias se a coisa for
movel, e de um ano se for imdvel, contado da entrega efetiva; se ja estava
na posse, o prazo conta-se da alienacao, reduzido a metade.

§1°. Quando o vicio, por sua natureza, sé puder ser conhecido mais
tarde, o prazo contar-se-4 do momento em que dele tiver ciéncia, até o
prazo maximo de cento e oitenta dias, em se tratando de bens mdveis; e
de um ano, para os imdveis.
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§2°. Tratando-se de venda de animais, os prazos de garantia por
vicios ocultos serdo os estabelecidos em lei especial, ou, na falta desta,
pelos usos locais, aplicando-se o disposto no pardgrafo antecedente se
nao houver regras disciplinando a matéria.

Art. 26, caput, do Cédigo de Defesa do Consumidor. O direito de
reclamar pelos vicios aparentes ou de facil constatacdo caduca em:

I — trinta dias, tratando-se de fornecimento de servico e de
produtos ndo duraveis;

Il - noventa dias, tratando-se de fornecimento de servico e de
produtos duraveis.

Apesar da divergéncia, é comum que se utilize os prazos fixados no Cédigo
de Defesa do Consumidor.

Cabe incluir aqui, ainda, o dever descrito no inc. V do art. 22 da Lei do
Inquilinato, obrigando o locador, caso haja pedido do locatario, a fornecer descricao
minuciosa do bem, informando seu estado, bem como indicando eventuais defeitos
que existam no bem.

5) Pagar taxas de administracao imobiliaria e de intermediacdes:

E dever do locador realizar o pagamento de qualquer taxa administrativa
imobilidria, bem como as taxas de intermediacao, como diz o texto do artigo,
referentes a aferi¢ao da idoneidade do pretendente ou de seu fiador.

Convém informar que ndo ha qualquer possibilidade de transferéncia destes
encargos ao locatario.

6) Pagamento de impostos, taxas e prémio de seguro complementar contra
fogo que indicam sobre o bem:

Convém comentar que, neste caso, € possivel que, havendo disposicao
contratual em contrario, a responsabilidade por tais elementos seja transferida ao
locatario.

7) Exibicdo de comprovantes e recibos referentes as parcelas exigidas do
locatario, bem como de quaisquer importancias que estejam sendo pagas
pelo locador;

8) Pagamento de despesas extraordinarias:

A prépria lei do inquilinato nos informa quais sdo as despesas consideradas
extraordindrias, sendo elas:

a) Obras de reformas e modifica¢Ges estruturais;

b) Pintura de fachada, empena, pocos de aeracdo e iluminacdo, bem como
esquadrias externas;

c) Obras de reposicdo da habitabilidade do edificio;
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d) Indeniza¢Ges trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de empregados,
desde que tenha ocorrido anteriormente a conclusao do contrato de
locagao;

e) Instalacdo de equipamentos de seguranca e de incéndio, telefonia,
intercomunicacao, esporte e lazer;

f) Despesas de decoracdo e paisagismo nas partes de uso comum;

g) Constituicdo de fundo de reserva.

Dos direitos. Sao os direitos:

1) Exigir e receber o aluguel em dia;
2) Visitar o bem locado, desde que previamente combinado com o locatario;
3) Exigir garantia:

Nesse sentido o art. 37 da Lei do Inquilinato:

Art. 37 da Lei do Inquilinato. No contrato de loca¢do, pode o
locador exigir do locatdrio as seguintes modalidades de garantia:

I - caugao;

Il - fianga;

Il - seguro de fianca locaticia;

IV - cessdo fiducidria de quotas de fundo de investimento.

Paragrafo unico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das
modalidades de garantia num mesmo contrato de locagdo.

4) Exigir a devolu¢cdo do bem locado no final do prazo ou no caso de infracao
contratual ou por falta de pagamento do aluguel, em perfeitas condic¢oes:

Afirma o art. 9° da Lei do Inquilinato:

Art. 9° da Lei do Inquilinato. A locacdo também poderad ser
desfeita:

I - por mdtuo acordo;
Il - em decorréncia da prética de infragdo legal ou contatual;

lll - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais
encargos;

IV — para a realizagdo de reparagbes urgentes determinadas pelo
Poder Publico, que n3ao possam ser normalmente executadas com a
permanéncia do locatdrio no imdvel ou, podendo, ele se recuse a
consenti-las.

Para tanto, convém que o locador entre com acdo de despejo contra o
locatdrio.

5) Direito de revisionar o valor do aluguel:

Para tanto, devera o locador entrar com agdo revisional de aluguel.
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6) Exercer aretomada do bem:

O direito de retomada podera ser exercido através de denuncia vazia -
quando ndo ha motivos especificos para a retomada do bem — ou por dentincia cheia
- quando ha motivos para tanto.

Anteriormente a explicacdo de cada tipo de retomada, convém que nos
atentemos ao disposto no art. 571 do Cdédigo Civil:

Art. 571 do Cédigo Civil. Havendo prazo estipulado a duragdo do
contrato, antes do vencimento ndo poderd o locador reaver a coisa
alugada, senao ressarcindo ao locatario as perdas e danos resultantes,
nem o locatdrio devolvé-la ao locador, sendao pagando,
proporcionalmente, a multa prevista no contrato.

Paragrafo unico. O locatdrio gozard do direito de retencdo,
enquanto ndo for ressarcido.

Portanto, ndo ha o que se falar em retomada do bem quando da vigéncia do
contrato. Somente poderd fazé-lo o locador mediante o pagamento de perdas e
danos, bem como multa prevista no préprio contrato.

A

Em relagdo a retomada por denincia vazia, afirma o art. 46 da Lei do
Inquilinato:

Art. 46 da Lei do Inquilinato. Nas locag¢des ajustadas por escrito e
por prazo igual ou superior a trinta meses, a resolu¢do do contrato
ocorrera findo o prazo estipulado, independentemente de notificagdo ou
aviso.

§1°. Findo o prazo ajustado, se o locatdrio continuar na posse do
imdvel alugado por mais de trinta dias sem oposicao do locador,
presumir-se-a prorrogada a locacdo por prazo indeterminado, mantidas as
demais clausulas e condi¢bes do contrato.

§2°. Ocorrendo a prorrogacdao, o locador poderda denunciar o
contrato a qualquer tempo, concedido o prazo de trinta dias para
desocupagao.

Quando o contrato for ajustado de maneira escrita, tendo como prazo
periodo igual ou superior a trinta meses, ocorrerd, diante do término do prazo, a
prorrogacao automatica do contrato.

Diante desta prorrogacao do contrato, a retomada do bem poderd ocorrer a
qualquer tempo, somente sendo necessario que o locador dé ao locatario prazo de
30 dias para a desocupagao.

Em relacdo, porém, a retomada por dentncia cheia, afirma o art. 47 da Lei do
Inquilinato:

Art. 47 da Lei do Inquilinato. Quando ajustada verbalmente ou por
escrito e com prazo inferior a trinta meses, findo o prazo estabelecido, a
locagdo prorroga-se automaticamente, por prazo indeterminado,
somente podendo ser retomado o imdvel:
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I - nos casos do art. 9%

Il - em decorréncia de extingao do contrato de trabalho, se a
ocupagao do imdvel pelo locatario relacionada com o seu emprego;

lll - se for pedido para uso préprio, de seu cdnjuge ou
companheiro, ou para uso residencial de ascendente ou descendente que
ndo disponha, assim como seu conjuge ou companheiro, de imdvel
residencial préprio;

IV - se for pedido para demoligdo e edificagdo licenciada ou para a
realizagdo de obras aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a drea
construida, em, no minimo, vinte por cento ou, se o imdvel for destinado
a exploragdo de hotel ou pensao, em cinquenta por cento;

V - se a vigéncia ininterrupta da locagdo ultrapassar cinco anos.

§1°. Na hipdtese do inciso Ill, a necessidade deverd ser
judicialmente demonstrada, se:

a) O retomante, alegando necessidade de usar o imdvel, estiver
ocupando, com a mesma finalidade, outro de sua propriedade situado na
mesma localidade ou, residindo ou utilizando imdvel alheio, ja tiver
retomado o imdvel anteriormente;

b) O ascendente ou descendente, beneficidrio da retomada, residir
em imovel préprio.

§2°. Nas hipdteses dos incisos Il e IV, o retomante deverd
comprovar ser proprietdrio, promissario comprador ou promissdrio
cessiondrio, em cardter irrevogavel, com imissdo na posse do imdvel e
titulo registrado junto a matricula do mesmo.

Da mesma forma que o caso anteriormente abordado, diante do contrato de

locacdo ajustado de maneira escrita, porém por prazo inferior a trinta meses,
quando do término do prazo ha a prorrogacao do mesmo. Nesse caso, a retomada
somente se dard nos seguintes casos:

a)
b)
c)
d)
e)

f)

g)

h)

Mutuo acordo entre as partes;

Pratica de infracdo legal ou contratual;

Em decorréncia da falta de pagamento e demais encargos;

Para realiza¢dao de reparac¢des urgentes determinadas pelo Poder Publico;
Em decorréncia de extincao do contrato de trabalho, se a ocupacdo se der
em decorréncia disso;

Se pedido para o uso proprio do locador, seu conjuge, companheiro ou para
uso residencial de ascendente ou descendente que ndo disponha de
residéncia prdpria;

Se for pedido para demolicdao e edificacdo licenciada ou para realizar obras
aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a area construida em, no
minimo, 20% ou, se destinado a exploracao de hotel ou pensao, 50%;

Se a vigéncia da locacao ultrapassar cinco anos.
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5.3. Direitos e Deveres do Locatario

Dos deveres. Afirmam os arts. 23 da Lei do Inquilinato e art. 569 do Cédigo
Civil:

Art. 23 da Lei do Inquilinato. O locatario é obrigado a:

I - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locagdo, legal
ou contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o
sexto dia util do més seguinte ao vencido, no imdvel locado, quando
outro local ndo tiver sido indicado no contrato;

Il — servir-se do imdvel para o uso convencionado ou presumido,
compativel com a natureza deste e com o fim a que se destina, devendo
trata-lo com o mesmo cuidado como se fosse seu;

lll - restituir o imdvel, finda a locacdo, no estado em que o
recebeu, salvo as deteriora¢des do seu uso normal;

IV - levar imediatamente ao conhecimento do locador o
surgimento de qualquer dano ou defeito cuja repara¢do a este incumba,
bem como as eventuais turbagdes de terceiros;

V - realizar a imediata repara¢ao dos danos verificados no imdvel,
ou nas suas instalagdes, provocadas por si, seus dependentes, familiares,
visitantes ou prepostos;

VI - ndo modificar a forma interna ou externa do imdvel sem o
consentimento prévio e por escrito do locador;

VIl - entregar imediatamente ao locador os documentos de
cobranga de tributos e encargos condominiais, bem como qualquer
intimag¢do, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida a
ele, locatdrio;

VIIl — pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz,
gas, agua e esgoto;

IX - permitir a vistoria do imdvel pelo locador ou por seu
mandatario, mediante combina¢do prévia de dia e hora, bem como
admitir que seja 0 mesmo visitado e examinado por terceiros, na hipdtese
prevista no art. 277"

X - cumprir integralmente a conven¢do de condominio e os
regulamentos internos;

Xl - pagar o prémio do seguro de fianga;
XIl - pagar as despesas ordinarias de condominio.

§1°. Por despesas ordindrias de condominio se entendem as
necessdrias a administragao respectiva, especialmente:

21 Art. 27 da Lei do Inquilinato. No caso de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo
de direitos ou dagdo em pagamento, o locatdrio tem preferéncia para adquirir o imével locado, em
igualdade de condigbes com terceiros, devendo o locador dar-lhe conhecimento do negdécio mediante
notificacdo judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca.
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a) saldrios, encargos trabalhistas, contribui¢des previdencidrias e
sociais dos empregados do condominio;

b) consumo de dgua e esgoto, gds, luz e forca das dreas de uso
comum;

c) limpeza, conservacdo e pintura das instalacdes e dependéncias de
uso comum;

d) manutencdo e conservacdo das instalagdes e equipamentos
hidraulicos, elétricos, mecanicos e de seguranca, de uso comum;

e) manutencdo e conservacao das instala¢des e equipamentos de uso
comum a pratica de esportes e lazer;

f) manutencdo e conservagdo de elevadores, porteiro eletrénico e
antenas coletivas;

g) pequenos reparos nas dependéncias e instalagdes elétricas e
hidraulicas de uso comum;

h) rateios do saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao
inicio da locagdo;

i) reposicdo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no
custeio ou complementacdo das despesas referidas nas alineas
anteriores, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locagao.

§2°. O locatdrio fica obrigado ao pagamento das despesas referidas
no paragrafo anterior, desde que comprovadas a previsao or¢amentaria e
o rateio mensal, podendo exigir a qualquer tempo a comprovacdo das
mesmas.

§3°. No edificio constituido por unidades imobilidrias autébnomas,
de propriedade da mesma pessoa, os locatdrios ficam obrigados ao
pagamento das despesas referidas no §1° deste artigo, desde que
comprovadas.

Art. 569 do Cédigo Civil. O locatdrio é obrigado:

I — a servir-se da coisa alugada para os usos convencionados ou
presumidos, conforme a natureza dela e as circunstancias, bem como
trata-la com o mesmo cuidado como se sua fosse;

Il - a pagar pontualmente o aluguel nos prazos ajustados, e, em
falta de ajuste, segundo costume do lugar;

Ill - a levar ao conhecimento do locador as turbag¢des de terceiros,
que de pretendam fundadas em direito;

IV — arestituir a coisa, finda a locag¢do, no estado em que a recebeu,
salvas as deterioragdes naturais ao uso regular.

Sao, portanto, os deveres do locatario:
1) Realizar o pagamento do aluguel pontualmente:

O pagamento dever3d ser realizado segundo estipulacao legal ou contratual
ou, nao havendo convencao, até o sexto dia util do més seguinte ao vencido.
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2) Servir-se do imdvel para o uso convencionado ou presumido e trata-la como
se fosse sua:

Deverd o locatario utilizar a coisa de acordo com o convencionado ou
presumido. Por exemplo, ndo poderd o locatdrio utilizar um imdvel de destinagao
residencial para constituir comércio.

Diante da utilizacao abusiva feita pelo locatério, convém que nos atentemos
ao disposto no art. 570 do Cédigo Civil:

Art. 570 do Cédigo Civil. Se o locatdrio empregar a coisa em uso
diverso do ajustado, ou do a que se destina, ou se ela se danificar por
abuso do locatario, podera o locador, além de rescindir o contrato, exigir
perdas e danos.

Portanto, diante do uso abusivo e danificacdo do bem, é possivel que o
locatdrio seja responsabilizado por perdas e danos, podendo, inclusive, haver a
rescisao do contrato.

3) Restituicao do imédvel ao fim do prazo contratual em perfeitas condicdes:
N3do sao consideradas as deterioracdes provenientes do uso comum do bem.

4) Informar ao locador o surgimento de qualquer dano ou defeito que
incumba aquele reparar;

5) Realizar a reparacao dos danos por ele causados ao imével;

6) N&o modificar o interior do imével sem o consentimento do locador;

7) Entregar o locador os documentos de cobranca de tributos e encargos
condominiais, além de qualquer intimacdo, multa ou exigéncia de
autoridade publica, ainda que dirigida a ele, o locatario;

8) Pagar as despesas de consumo, quais sejam:

a. Telefone;

b. Energia;
c. Agua;
d. Luz
e. G3s;
f. Esgoto;
g. Internet.

9) Permitir que o locador ou seu mandatirio ou terceiro interessado
inspecione o imdvel, desde que previamente combinado pelas partes;

10) Cumprir a convencao de condominio e regulamentos internos;

11) Prestar garantia:

Nesse sentido, é a disposicao do art. 37 da Lei do Inquilinato:

Art. 37 da Lei do Inquilinato. No contrato de loca¢do, pode o
locador exigir do locatdrio as seguintes modalidades de garantia:

I - caugao;

Il - fianga;
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Il - seguro de fianca locaticia;
IV - cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento.

Paragrafo nico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das
modalidades de garantia num mesmo contrato de locacdo.

Cabe informar que, diante da exigéncia de seguro, cabe ao locatdrio o
pagamento do prémio.

12) Pagamento das despesas ordinarias de condominio:
a. Saldrios, encargos trabalhistas, contribui¢6es previdencidrias e sociais
dos empregados do condominio;
Consumo de agua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;
c. Limpeza, conservagdo e pintura das instalacdes e dependéncias de
uso comum;
d. Manutencao e conservacao dos equipamentos de uso comum:
i. Hidraulicos;
ii. Elétricos;
iii. Mecanicos;
iv. Seguranga;
v. Lazer;
vi. Esporte;
vii. Elevadores;
viii. Porteiro eletrdnico;
ix. Antenas coletivas.
e. Rateios de saldo devedor, salvo decorrentes de periodo anterior a
locagao;
f. Reposicao de fundo de reserva.

Dos direitos. Sao os direitos:

1) Exigir recibo e comprovante de pagamento de encargos e aluguel;
2) Receber as chaves do bem locado.

6. Empréstimo
6.1. Comodato

Legislacdo. Afirmam os arts. 579 a 585 do Cédigo Civil:

Art. 579 do Cédigo Civil. O comodato é o empréstimo gratuito de
coisas ndo fungiveis. Perfaz-se com a tradi¢ao do objeto.

Art. 580 do Cédigo Civil. Os tutores, curadores e em geral todos os
administradores de bens alheios ndao poderao dar em comodato, sem
autorizacdo especial, os bens confiados a sua guarda.

Art. 581 do Cédigo Civil. Se o comodato ndo tiver prazo
convencional, presumir-se-lhe-3 o necessario para o uso concedido; nao
podendo o comodante, salvo necessidade imprevista e urgente,
reconhecida pelo juiz, suspender o uso e gozo da coisa emprestada, antes
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de fundo o prazo convencional, ou o que se determine pelo uso
outorgado.

Art. 582 do Cédigo Civil. O comodatdrio é obrigado a conservar,
como se sua propria fora, a coisa emprestada, ndo podendo usa-la sendo
de acordo com o contrato ou a natureza dela, sob pena de responder por
perdas e danos. O comodatdrio constituido em mora, além de por ela
responder, pagard, até restitui-la, o aluguel da coisa que for arbitrado
pelo comodante.

Art. 583 do Cédigo Civil. Se, correndo risco o objeto do comodato
juntamente com outros do comodatdrio, antepuser este a salva¢ao dos
seus abandonando o do comodante, responderd pelo dano ocorrido,
ainda que se possa atribuir a caso fortuito, ou forca maior.

Art. 584 do Cédigo Civil. O comodatdrio ndo poderd jamais
recobrar do comodante as despesas feitas com o uso e gozo da coisa
emprestada.

Art. 585 do Cédigo Civil. Se duas ou mais pessoas forem
simultaneamente comodatdrias de uma coisa, ficardo solidariamente
responsaveis para com o comodante.

Conceito. Trata-se de contrato benéfico em que um individuo (comodante)

entrega a outro (comodatario) coisa infungivel, podendo este usd-la e gozd-la
graciosamente e por tempo determinado ou ndo, devendo, ao final deste ou por
meio de notificagao do primeiro, restitui-la.

1)
2)

3)

4)

5)
6)

Coisa infungivel. E a definicdo do Dicionario Juridico Acquaviva:

Aqueles que sdo insubstituiveis por outros da mesma espécie.
Exemplo: uma tela de pintor famoso, um objeto de valor arqueolégico.

Natureza juridica e caracteristicas. Sao os elementos:

Unilateral: somente gera obriga¢bes para uma das partes, o comodatario
Gratuito: pois uma das partes aufere vantagem, enquanto a outra é
encarregada da obrigacao, da diminui¢ao do patriménio;

Temporario: uma vez que a posse exercida pelo comodatdrio e o direito ao
uso e gozo se findam ao término do prazo estabelecido ou mediante
notificacdo do comodante;

Transfere a posse: como dito anteriormente, diante do comodato, o
comodatario exerce a posse direta da coisa infungivel;

Contrato real: somente se aperfeicoa com a tradi¢do da coisa infungivel;

Nao solene: ndo apresenta forma definida em lei.

Partes. S3o duas as partes:

Comodante: trata-se do proprietdrio da coisa infungivel; aquele que
transfere a posse da coisa;

Comodatario: trata-se daquele para o qual é transferida a posse direta da
coisa infungivel.
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Legitimidade para emprestar. Poderao realizar o comodato:

1) Proprietario/dono: desde que possua capacidade para alienar a coisa;

2) Tutores/curadores/administradores/sindico: em regra, ndo poderdo realizar
o comodato, salvo no caso de autorizagao especial, segundo a disposi¢ao do
art. 580, CC.

Direitos e obriga¢des do comodatario. S3o eles:
1) Direitos:
H& somente um direito do comodatario: o uso e gozo da coisa fungivel.

2) Obrigacées:

a. Conservacgdo da coisa: deverd o comodatdrio zelar pela coisa como se
sua fosse, segundo disposicao do art. 582, primeira parte, do Cddigo Civil;

b. Usar a coisa de forma adequada: o uso e gozo deverdo observar o
modo segundo o qual se estabeleceu no contrato, ndao podendo o comodatario
dispor da coisa de maneira diversa, sob pena de responder por perdas e danos. E a
disposicao do art. 582, segunda parte, do Cédigo Civil;

c. Restituir a coisa no estado em que lhe fora entregue: em decorréncia
dos elementos anteriormente destacados, deverd o comodatdrio restituir a coisa no
estado em que lhe fora entregue. Uma vez avariada, devera arcar com perdas e
danos;

d. Responsabilizar-se pelos riscos aos quais a coisa é exposta: este
ponto é de suma importancia. Diante de risco, seja ele proveniente de caso fortuito
ou forca maior, uma vez que o comodatdrio tenha empregado todos os meios
capazes de proteger o bem objeto do comodato, ainda que haja danos, nao ha o
que se falar em responsabilizacdo. Contudo, uma vez que antepuser a salvacdo dos
bens de sua propriedade ao bem objeto do comodato, sendo esta acao a
responsavel pelo dano causado a coisa, devera responder pelo dano ocorrido, ainda
que proveniente de caso fortuito ou for¢ca maior;

e. Arcar com as despesas referentes ao uso e gozo: uma vez que o uso e
gozo da coisa gerem custas, estas deverdo ser arcadas pelo comodatario;

f. Pagar aluguel sobre a coisa emprestada, referente a posse que
extrapolar o prazo estabelecido: uma vez que tenha sido estipulado prazo
determinado para a restituicdo da coisa, e este ja tiver e esgotado, devera o
comodatdrio pagar aluguel em decorréncia do tempo em que permanecer com a
posse da coisa.

Direitos e obriga¢des do comodante. Sao os elementos:

1) Direitos:
a. Exigir que o comodatdrio conserve a coisa como se fosse sua: caberd
ao comodante, neste caso, verificar se a coisa estd sendo utilizada segundo os
meios adequados;
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b. Exigir que o comodatario efetue os gastos ordindrios para a
conservacao da coisa: trata-se dos gastos necessarios referentes ao uso e gozo da
Coisa;

c. Arbitrar e cobrar aluguel: referente a possa da coisa, uma vez que ja
tenha esgotado o prazo determinado para a sua restitui¢ao.

2) Obrigacées:

a. Reembolsar o comodatario quanto as despesas extraordinarias e
urgentes: deverd o comodante realizar o pagamento dos gastos que excedam os
referentes a utilizagdo e conservagao do bem;

b. Indenizar o comodatario quanto aos prejuizos causados por vicio
oculto da coisa: somente referente aos vicios de que tinha conhecimento;

c. Receber a coisa em restituicdao: esgotado o prazo estabelecido, o nao
recebimento da coisa em restituicao constitui em mora o comodante.

Extincdo do comodato. Sao os modos segundo os quais serd extinto o
contrato de comodato:

1) Termo convencionado (prazo estipulado);

2) Utilizacdo da coisa em desacordo com os meios adequados;
3) Resolu¢ao do contrato;

4) Sentenca nesse sentido;

5) Morte do comodatario;

6) Resilicdo unilateral;

7) Perecimento do objeto do contrato.

6.2. Mutuo

Legislacdo. Afirmam os arts. 586 a 592 do Cddigo Civil:

Art. 586 do Codigo Civil. O mituo é o empréstimo de coisas
fungiveis. O mutudrio é obrigado a restituir ao mutuante o que dele
recebeu em coisa do mesmo género, qualidade e quantidade.

Art. 587 do Cédigo Civil. Este empréstimo transfere o dominio da
coisa emprestada ao mutuadrio, por cuja conta correm todos os riscos dela
desde a tradigdo.

Art. 588 do Cadigo Civil. O mutuo feito a pessoa menor, sem prévia
autorizacdo daquele sob cuja guarda estiver, ndo pode ser reavido nem
do mutuario, nem de seus fiadores.

Art. 589 do Cédigo Civil. Cessa a disposi¢ao do artigo antecedente:

I — se a pessoa, de cuja autorizagdo necessitava o mutudrio para
contrair o empréstimo, o ratificar posteriormente;

Il - se 0 menor, estando ausente essa pessoa, se viu obrigado a
contrair o empréstimo para os seus alimentos habituais;

Il - se 0 menor tiver bens ganhos com o seu trabalho. Mas, em tal
caso, a execugdo do credor ndo lhes podera ultrapassar as forgas;

IV - se 0 empréstimo reverteu em beneficio do menor;
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V — se o menor obteve o0 empréstimo maliciosamente.

Art. 590 do Cédigo Civil. O mutuante pode exigir garantia da
restituicao, se antes do vencimento o mutudrio sofrer mudanga em sua
situagao econdmica.

Art. 591 do Cédigo Civil. Destinando-se o mutuo a fins econémicos,
presumem-se devidos juros, os quais, sob pena de redugdo, ndo poderdo
exceder a taxa a que se refere o art. 406, permitida a capitaliza¢do anual.

Art. 592 do Cdédigo Civil. Ndo se tendo convencionado
expressamente, o prazo do mutuo sera:

I - até a proxima colheita se o mdtuo for de produtos agricolas,
assim para o consumo, como para semeadura;

Il - de trinta dias, pelo menos, se for de dinheiro;

lll - do espaco de tempo que declarar o mutuante, se for de
qualquer outra coisa fungivel.

Conceito. Trata-se do empréstimo no qual determinado individuo

(mutuante) entrega a outro (mutuario) a propriedade/o dominio de bem fungivel,
graciosa ou onerosamente, por tempo determinado ou nao, devendo este restitui-la
na mesma quantidade, qualidade e espécie.

Convém destacar que a entrega da coisa ocorrera para que o comodatario

consuma a coisa em questdo, visto que se trata de bem fungivel. Nesse caso, nao é
necessario que seja feita a restituicdao da mesma coisa, mas de coisa equanime
quanto a qualidade, quantidade e espécie daquela dada em mutuo.

3)

Coisa fungivel. E a definicdo do Diciondrio Juridico Acquaviva:
Do latim fungibilis, que se gasta, que se desfruta.

Aqueles mdveis que podem ser substituidos por outros da mesma
espécie, qualidade e quantidade. Exemplo: o dinheiro.

Natureza juridica e caracteristicas. S3o elas:

Gratuito: é o denominado mutuo comum. Nesse caso, ndo ha finalidade
econbémica no empréstimo, de modo que somente gera vantagens para uma
das partes, o comodatario;

Oneroso: trata-se do mutuo feneraticio. Nesse caso, o empréstimo sera feito
mediante cobranca de juros, devendo o comodatario, quando da restituicao
da quantia, considerar a inclusdao deste valor. Tais juros serdao calculados
segundo a taxa SELIC, citada no art. 406 do Cédigo Civil:

Art. 406 do Cddigo Civil. Quando os juros moratdrios ndo forem
convencionados, ou o forem sem taxa estipulada, ou quando provierem
de determinacdo da lei, serdo fixados segundo a taxa que estiver em vigor
para a mora do pagamento de impostos devidos a Fazenda Nacional.

Unilateral: dar-se-a diante do mutuo gracioso, vez que diante da tradicao da
coisa nada mais podera fazer o mutuante;
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4)

5)

6)

7)
8)

1)
2)

Bilateral: trata-se do mutuo diante da onerosidade. Nesse caso, caberd o
mutuante realizar a cobranca referente a restitui¢do da coisa, acrescida dos
juros;

Transfere a propriedade: como dito anteriormente, diante da entrega da
coisa, transfere-se a propriedade. Aqui, ndao ha o que se falar na restituicao
da coisa, de fato, visto que o mutuadrio a consumira. Quando da restituicao,
basta que seja entregue coisa da mesma qualidade, espécie e na mesma
quantidade;

Contrato real: aperfeicoa-se com a entrega da coisa;

N3o solene: ndo ha disposi¢ao formal na lei;

Temporidrio: ainda que seja transferida a propriedade da coisa, devera o
mutudrio, diante do término do prazo estipulado ou de notificacao enviada
pelo mutuante, restituir a coisa, na mesma quantidade, qualidade e espécie.

Das partes. S3o elas:

Mutuante: trata-se do individuo que realiza o empréstimo, transferindo a
propriedade da coisa;

Mutudrio: trata-se do individuo para o qual é transferida a propriedade da
coisa objeto do mutuo.

Do prazo. O prazo podera ser definido através dos seguintes elementos:

Conforme ajustado pelas partes;

Se nao ajustado, observar-se-ao as disposi¢des que seguem:
a. Seforem graos: devera ser restituido até a préxima colheita;
b. Se for dinheiro: devera ser restituido em 30 dias.

Da garantia. Segundo disposicao do art. 590, havendo alteracao patrimonial

por parte do mutuario, poderd o mutuante exigir-lhe garantia referente a restitui¢ao
da coisa.

Mutuo feito a pessoa menor. Diante do mutuo realizado a menor sem que

haja a devida autorizacdo por parte de seu responsavel, ndo ha o que se falar em
restituicao da coisa, salvo nos casos que seguem:

1)
2)

3)

4)
5)

Diante da ratificacdo dos responsaveis posteriormente a entrega da coisa;
Diante da auséncia do menor, tendo sido o empréstimo contraido para os
seus alimentos habituais;

Uma vez que o menor tenha ganhos provenientes de seu trabalho, desde
que arestituicdo nao lhe ultrapasse “as forcas”;

Quando o empréstimo for convertido em proveito do menor;

Quando o menor obtiver o empréstimo através de ma-fé.
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Direitos e obrigacdes do mutuante. S3o os elementos:
1) Obrigacoes:

Responsabilizar-se-a pelos vicios ou defeitos da coisa, uma vez que as
conhega, ndo as informando ao mutudrio.

2) Direitos:

Diante de notdria mudanca na situagdo econdémica do mutudrio, podera exigir-
lhe garantia. Nao havendo a prestacao de garantia, podera considerar vencida a
obrigacdo antecipadamente, requerendo a restituicao imediata.

Obriga¢6es do mutudrio. Hd somente uma obrigacado: a restitui¢ao da coisa,
no prazo convencionado, na mesma quantidade, qualidade e espécie da coisa
entregue anteriormente.

7. Prestacao de Servicos

Legislacdo. Estd disposta nos arts. 593 a 609 do Cddigo Civil.

Conceito. Afirma o art. 594 do Cédigo Civil:

Art. 594 do Cédigo Civil. Toda espécie de servico ou trabalho licito,
material ou imaterial, pode ser contratada mediante retribuigdo.

Trata-se, portanto, de todo contrato em que determinada pessoa, fisica ou
juridica (tomador de servicos), contrata outro individuo (prestador de servicos) para
a realizacao de atividade material ou imaterial licita, por prazo maximo de quatro
anos e mediante remuneracao.

Carater subsidiario. Somente se aplicard tais disposi¢bes, uma vez que o
servico ndo seja regido pelas normas da Consolidacdo das Leis do Trabalho (CLT) ou
do Cédigo de Defesa do Consumidor (CDC).

Segundo Carlos Roberto Gongalves:

O capitulo concernente a presta¢do de servico, no Cédigo Civil,
teve, destarte, sua importancia diminuida, interessado mais ao prestador
de menor porte, seja pessoa fisica ou juridica, e ao trabalhador auténomo,
como os profissionais liberais. O aludido diploma cogita do contrato de
prestacdo de servico apenas enquanto civil no seu objeto e na disciplina,
executado sem habitualidade, com autonomia técnica e sem
subordinacado.

Nesse sentido é o art. 593 do Cddigo Civil:

Art. 593 do Cédigo Civil. A prestacdo de servi¢o, que ndo estiver
sujeita as leis trabalhistas ou a lei especial, reger-se-a pelas disposi¢des
deste Capitulo.
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Natureza juridica e caracteristicas. Sao elas:

1) Bilateral: gera direitos e obriga¢6es para ambas as partes;

2) Oneroso: ambas as partes recebem beneficios que, em contraponto,
correspondem a uma obrigacdo realizada, ou seja, gera vantagem
econdmica para ambas as partes em decorréncia de obrigacao realizada por
ambas as partes;

3) Consensual: é definido através da vontade das partes;

4) Nao solene: ndo apresenta forma preestabelecida em leij;

5) Temporario: ndo é constante, devendo findar-se depois de, no maximo,
quatro anos;

6) Pessoal: somente pode ser executado pessoalmente pelas partes
contratadas.

Partes. S3o duas as partes:

1) Tomador de servico: trata-se do individuo que contrata o prestador para a
realiza¢do de determinada atividade;

2) Prestador de servico: trata-se do individuo contratado para a realizacdo de
determinada atividade.

Convém destacar que em se tratando de partes analfabetas, observar-se-ad o
disposto no art. 595 do Cadigo Civil:

Art. 595 do Cédigo Civil. No contrato de prestacao de servigo,
quando qualquer das partes ndo souber ler, nem escrever, o instrumento
podera ser assinado a rogo e subscrito por duas testemunhas.

Portanto, neste caso, o contrato serd assinado a rogo, isto é, através da
coleta da digital do individuo, devendo haver a subscricdo de duas testemunhas.

Remuneracdo. Afirmam os arts. 596 e 597 do Cédigo Civil:

Art. 596 do Cddigo Civil. Ndo se tendo estipulado, nem chegado a
acordo as partes, fixar-se-3 por arbitramento a retribuicdo, segundo o
costume do lugar, o tempo de servico e sua qualidade.

Art. 597 do Cdédigo Civil. A retribuicdo pagar-se-d depois de
prestado o servico, se, por convenc¢ao, ou costume, ndo houver de ser
adiantada, ou paga em prestagdes.

Portanto, quanto a fixacao, sao os elementos:

1) Fixacao pelo acordo das partes;
2) Diante da omissdo, fixar-se-a por arbitramento, de acordo com o costume
do lugar, o tempo de servico e a sua qualidade.

Quanto ao momento da realizacdao da retribuicdo, somente ocorrera
posteriormente ao servico prestado, salvo nos casos convencionados no sentido do
adiantamento da retribui¢ao ou quando for paga parceladamente.
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Da duragdo do contrato. Afirmam os arts. 598 a 602 do Cddigo Civil:

Art. 598 do Cédigo Civil. A prestacdo de servico ndo se poderd
convencionar por mais de quatro anos, embora o contrato tenha por
causa o pagamento de divida de quem o presta, ou se destine a execugdo
de certa e determinada obra. Neste caso, decorridos quatro anos, dar-se-a
por findo o contrato, ainda que ndo concluida a obra.

Art. 599 do Cédigo Civil. Nao havendo prazo estipulado, nem se
podendo inferir da natureza do contrato, ou do costume do lugar,
qualquer das partes, a seu arbitrio, mediante aviso prévio, pode resolver o
contrato.

Paragrafo tnico. Dar-se-4 o aviso:

I — com antecedéncia de oito dias, se o saldrio se houve ficado por
tempo de um més, ou mais;

Il - com antecipac@o de quatro dias, se o saldrio se tiver ajustado
por semana, ou quinzena;

Ill - de véspera, quando se tenha contratado por menos de sete
dias.

Art. 600 do Cddigo Civil. Ndo se conta no prazo do contrato o
tempo em que o prestador de servico, por culpa sua, deixou de servir.

Art. 601 do Cddigo Civil. Nao sendo o prestador de servico
contratado para certo e determinado trabalho, entender-se-d que se
obrigou a todo e qualquer servico compativel com as suas forcas e
condigdes.

Portanto, o contrato ndao podera ultrapassar quatro anos, ainda que, nesse
prazo, ndo tenha sido concluido o servico para o qual o contrato fora concluido.
Nada impede, porém, que, ao final do prazo de quatro anos, seja feito novo
contrato de prestacao de servi¢os entre os mesmos individuos.

Caso nao haja prazo estipulado pelas partes, podera qualquer delas, por
meio de aviso prévio, resolver o contrato.

Da extin¢do do contrato de prestacdo de servicos. Afirma o art. 607 do
Cédigo Civil:

Art. 607 do Codigo Civil. O contrato de prestacdo de servico acaba

com a morte de qualquer das partes. Termina, ainda, pelo escoamento do

prazo, pela conclusdo da obra, pela rescisdo do contrato mediante aviso

prévio, com inadimplemento de qualquer das partes ou pela
impossibilidade da continuagdao do contrato, motivada por forga maior.

O contrato serd extinto diante dos seguintes elementos:

1) Morte de qualquer das partes;

2) Escoamento do prazo;

3) Conclusdo da obra;

4) Rescisdao do contrato mediante aviso prévio;
5) Inadimplemento de qualquer das partes;
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6)

Impossibilidade da continuacdo do contrato, motivada por for¢a maior.

8. Depésito

8.1. Introducdo

Legislacdo. Esta disposto nos arts. 627 a 652 do Cdédigo Civil.

Conceito. Ocorrerd quando determinado individuo (depositario) recebe bem

mdvel, gratuita ou onerosamente, de outro individuo (depositante) ou por decisdo
judicial, com o objetivo de guarda-lo até que se esgote prazo determinado ou até
que lhe seja reclamado o bem.

3)
4)

5)
6)

7)

8)

9)

3)

Natureza juridica e caracteristicas. Sdo elas:

Contrato de guarda/custédia: o depositdrio tem como objetivo a
guarda/custddia do bem que lhe é dado;

Gratuito: ocorrera quando somente resultar em vantagem para uma das
partes, reservando-se as obrigacdes a outra;

Unilateral: serd unilateral diante da gratuidade. Nesse caso, somente gera
obrigacdes para uma das partes;

Oneroso: ocorrera quando resultar em vantagens e obrigacdes para ambas
as partes;

Bilateral: serd bilateral diante da onerosidade. Nesse caso, gerara obrigacbes
para ambas as partes;

Temporario: o depdsito somente perpetuard enquanto viger o prazo
determinado ou até que o bem seja reclamado;

Confiabilidade: caracteriza-se pela confianca entre o depositante e o
depositario ou entre o Poder Judiciario e o depositario, visto que deve este
prezar pela manutencao do bem;

Restituibilidade: ao final do prazo ou através do pedido feito pelo
depositante, devera o depositario realizar a devolucao do bem em questao;
Contrato real: somente se aperfei¢oa com a entrega do bem.

Objeto. Somente inclui os bens méveis (corpdreos e incorpdreos).
Espécies. S3o duas as espécies de depdsito:

Depoésito voluntario: trata-se do depdsito realizado pelo depositante ao
depositario, devendo ser feita a restituicao a partir da reclamacao daquele.
Trata-se, portanto, de depdsito o qual depende da vontade/convencdo das
partes;

Depdsito necessario: trata-se do depdsito feito em decorréncia de decisdo
judicial ou ocorréncia de calamidade, incéndio, inundagdo, naufragio ou
saque. Denomina-se depdsito forcado/imposto/miseravel;

Depésito irregular: trata-se do mdutuo, visto ser o depdsito de coisas
fungiveis, devendo o depositario restituir a coisa do mesmo género,
qualidade e quantidade. Nesse sentido é o art. 645 do Cdodigo Civil:
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Art. 645 do Cadigo Civil. O depdsito de coisas fungiveis, em que o
depositdrio se obrigue a restituir objetos do mesmo género, qualidade e
quantidade, regular-se-a pelo disposto acerca do mutuo.

4) Depésito civil: trata-se do depdsito em decorréncia de favor;

5) Depésito empresarial/negocial: com a unificacdo do Direito Civil e Comercial/
Empresarial, ambos os depdsitos sdao dispostos da mesma forma. Nesse
sentido € o art. 628 do Cédigo Civil:

Art. 628 do Cédigo Civil. O contrato de depdsito é gratuito, exceto
se houver convengao em contrario, se resultante de atividade negocial ou
se o depositdrio o praticar por profissao.

Paragrafo Unico. Se o depdsito for oneroso e a retribuicdo do
depositdrio ndo constar de lei, nem resultar de ajuste, serd determinada
pelos usos do lugar, e, na falta destes, por arbitramento.

6) Depésito judicial: trata-se da consignacdo judicial ou do depdsito decorrente
de penhora. E a disposicdo dos arts. 335 e 635 do Cédigo Civil:

Art. 335 do Cédigo Civil. A consignagao tem lugar:

I - se o credor ndo puder, ou, sem justa causa, recusar receber o
pagamento, ou dar quita¢do na devida forma;

Il - se o credor ndo for, nem mandar receber a coisa no lugar,
tempo e condic¢do devidos;

lll - se o credor for incapaz de receber, for desconhecido,
declarado ausente, ou residir em lugar incerto ou de acesso perigoso ou
dificil;

IV — se ocorrer dlvida sobre quem deva legitimamente receber o
objeto do pagamento;

V - se pender litigio sobre o objeto do pagamento.

[...]

Art. 635 do Cédigo Civil. Ao depositdrio serd facultado, outrossim,
requerer depdsito judicial da coisa, quando, por motivo plausivel, ndo a
possa guardar, e o depositante ndo queira recebé-la.

Prisdo do depositério infiel. Afirmam os arts. 652 do Cédigo Civil e 5°, LXVII,
da Constituicao Federal e a Simula Vinculante n° 25:

Art. 652 do Cédigo Civil. Seja o depdsito voluntdrio ou necessario,
o depositdrio que ndo o restituir quando exigido serd compelido a fazé-lo
mediante prisdo ndo excedente a um ano, e ressarcir os prejuizos.

Art. 5°, LXVII, da Constituicdo Federal. Nao haverd prisdo civil por
divida, salvo a do responsavel pelo inadimplemento voluntdrio e
inescusavel de obrigacdo alimenticia e a do depositario infiel.

Stmula Vinculante n° 25. E ilicita a prisdo civil de depositario infiel,
qualquer que seja a modalidade de depdsito.
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8.2. Depésito Voluntario

Legislacdo. E disposto nos arts. 627 a 646 do C4digo Civil.

Conceito. Trata-se do depdsito resultante do acordo de vontade entre as
partes, sendo, segundo o Principio da Autonomia da Vontade, assim ajustado.

Requisitos. Sao eles:

1) Escrito: segundo disposicdo do art. 646 do Cédigo Civil, tal contrato devera
ser concluido por meio escrito;
2) Nao solene: ndo se exige forma especial.

Direitos e deveres do depositante. S3o eles:

1) Direitos:

a. Exigira devolucao do objeto;
b. Impedir o uso.

2) Deveres:

a. Reembolsar o valor referente as despesas [ indenizacbes |
remuneracao;
b. Dar garantia.

Direitos e deveres do depositario. Sao eles:

1) Direitos:

a. Reter o objeto para exigir pagamento das despesas/indenizacbes/
remuneracdes. Nesse sentido € o art. 644 do Codigo Civil:

Art. 644 do Cédigo Civil. O depositario poderd reter o depdsito até
que se lhe pague a retribui¢do devida, o liquido valor das despesas, ou dos
prejuizos a que se refere o artigo anterior, provando imediatamente esses
prejuizos ou essas despesas.

Paragrafo tnico. Se essas dividas, despesas ou prejuizos ndo forem
provados suficientemente, ou forem iliquidos, o depositario podera exigir
caucdo idénea do depositante ou, na falta desta, a remogdo da coisa para
o Depdsito Publico, até que se liquidem.

b. Utilizar o objeto, somente se autorizado. E a disposicdo do art. 640 do

Cédigo Civil:

2) Deveres:

Art. 640 do Cédigo Civil. Sob pena de responder por perdas e
danos, ndao poderd o depositdrio, sem licenca expressa do depositante,
servir-se da coisa depositada, nem a dar em depdsito a outrem.

Paragrafo tnico. Se o depositario, devidamente autorizado, confiar
a coisa em depdsito a terceiro, serd responsavel se agiu com culpa na
escolha deste.

a. Guardar/conservar a coisa;
b. Restituir a coisa;
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c. Responder por riscos que recaiam sobre o objeto, salvo se provar
terem ocorridos por forca maior. E a disposicdo do art. 642 do Cédigo Civil:

Art. 642 do Cédigo Civil. O depositario nao responde pelos casos
de forca maior; mas, para que lhe valha a escusa, terd de prova-los.

8.3. Depdsito Necessario

Legislacdo. Afirmam os arts. 647 a 652 do Cédigo Civil:
Art. 647 do Cédigo Civil. E depdsito necessério:
I - 0 que se faz em desempenho de obrigacdo legal;

Il - o que se efetua por ocasido de alguma calamidade, como o
incéndio, a inundagdo, o naufragio ou o saque.

Art. 648 do Cédigo Civil. O depdsito a que se refere o inciso | do
artigo antecedente, reger-se-3 pela disposicao da respectiva lei, e, no
siléncio ou deficiéncia dela, pelas concernentes ao depdsito voluntario.

Paragrafo unico. As disposicdes deste artigo aplicam-se aos
depdsitos previstos no inciso Il do artigo antecedente, podendo estes
certificarem-se por qualquer meio de prova.

Art. 649 do Cddigo Civil. Aos depdsitos previstos no artigo
antecedente é equiparado o das bagagens dos viajantes ou héspedes nas
hospedarias onde estiverem.

Paragrafo tnico. Os hospedeiros responderdo como depositdrios,
assim como pelos furtos e roubos que perpetrarem as pessoas
empregadas ou admitidas nos seus estabelecimentos.

Art. 650 do Codigo Civil. Cessa, nos casos do artigo antecedente, a
responsabilidade dos hospedeiros, se proverem que os fatos prejudiciais
aos viajantes ou hdspedes nao podiam ter sido evitados.

Art. 651 do Cédigo Civil. O depdsito necessdrio ndo se presume
gratuito. Na hipdtese do art. 649, a remunera¢do pelo depdsito estd
incluida no preco da hospedagem.

Art. 652 do Cédigo Civil. Seja o depdsito voluntdrio ou necessario,
o depositante que ndo o restituir quando exigido serd compelido a fazé-lo
mediante prisdo ndao excedente a um ano, e ressarcir os prejuizos.

Conceito. Trata-se, portanto, do depdsito imposto legalmente ou precedido
de fato que o exija, ndo possuindo a pessoa do depositario escolha quando a
realizacao ou ndo do mesmo. Ocorrera em decorréncia de obrigacao judicial ou em
decorréncia de calamidade, incéndio, inundacdo, naufragio ou saque.

Espécies. S3o as espécies:

1) Legal: trata-se do depdsito que ocorre em decorréncia de disposicdo legal.
Sdo alguns exemplos:
a. Pais: afirma o art. 1.689 do Cédigo Civil:

Art. 1.689 do Cédigo Civil. O pai e a mae, enquanto no exercicio do
poder familiar:
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| - sdo usufrutudrios dos bens dos filhos;

Il - tém a administracdo dos bens dos filhos menores sob sua
autoridade.

b. Descobridor coisa perdida: afirma o art. 1.233 do Cédigo Civil:

Art. 1.233 do Cédigo Civil. Quem quer que ache coisa alheia perdida
ha de restitui-la ao dono ou legitimo possuidor.

Paragrafo tnico. Ndo o conhecendo, o descobridor fard por
encontra-lo, e, se ndo o encontrar, entregara a coisa achada a autoridade
competente.

c. Diante de divida vencida, pendente litigio entre credores: afirma o
art. 345 do Cddigo Civil:

Art. 345 do Cdédigo Civil. Se a divida se vencer, pendendo litigio
entre credores que se pretendem mutuamente excluir, podera qualquer
deles requerer a consignagao.

d. Administrador dos bens do depositario que se tenha tornado
incapaz: afirma o art. 641 do Cddigo Civil:

Art. 641 do Cddigo Civil. Se o depositdrio se tornar incapaz, a
pessoa que lhe assumir a administragdo dos bens diligenciara
imediatamente restituir a coisa depositada e, ndo querendo ou nao
podendo o depositante recebe-la, recolhé-la-d ao Depdsito Publico ou
promovera nomeagao de outro depositdrio.

2) Miseravel:

Trata-se do disposto no art. 647, Il, do Cédigo Civil (acima exposto). Ocorrera
diante da ocorréncia de calamidades. Segundo Carlos Roberto Gongalves, a
premente necessidade que tem o depositante de evitar o perecimento de seus bens,
nessa situacdo de emergéncia, impele-o a deixd-los com a primeira pessoa que aceite
guardd-los.

3) Hospedeiro:

E a disposicdo dos arts. 649 e 650 do Cédigo Civil. Segundo estes artigos,
equipara-se ao depdsito voluntdrio o depdsito executado em decorréncia de servico
de transporte ou hospedaria.

A

Nesse caso, cabe aos hospedeiros ou a empresa de transporte zelar pela
integridade dos objetos guardados, responsabilizando-se por eventuais danos,
furtos ou roubos, salvo quando comprovado terem sido ocasionados por fatos
prejudiciais inevitaveis (forca maior).

Meios de prova. Em virtude da urgéncia segundo a qual tal contrato é
celebrado, poderd ser demonstrado por qualquer meio de prova, ainda que
testemunhal.
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9. Mandato

Legislacdo. Esta disposto nos arts. 653 a 692 do Cddigo Civil.

Conceito. Afirma o art. 653 do Cddigo Civil:

Art. 653 do Cadigo Civil. Opera-se mandato quando alguém recebe
de outrem poderes para, em seu nome, praticar atos ou administrar
interesses. A procuragao € o instrumento do mandato.

Trata-se, portanto, do contrato em que determinado individuo (mandante)

outorga poderes a outro individuo (mandatario), para que este, em nome do
primeiro, realize atos ou administre interesses de forma gratuita ou onerosa, por
prazo determinado ou nao.

Representacao. Afirma o art. 115 do Cédigo Civil:

Art. 115 do Cédigo Civil. Os poderes de representagdo conferem-se
por lei ou pelo interessado.

A representacao, meio segundo o qual o mandatario agird em nome do

mandante, serd estabelecida por meio de disposicao legal ou por designacao do
interessado. Nesse segundo caso, trata-se da procuragao.

2)
3)

4)

5)

6)

Caracteristicas. Sao elas:

Intuitu persoae: baseia-se na confianca. Nesse caso, os atos designados
somente poderdo ser feitos pelo mandatario em nome do mandante, ndo
sendo possivel que tal tarefa seja incumbida a terceiro, salvo se assim
acordado pelas partes;

Consensual: conclui-se pelo acordo de vontade das partes;

Nao solene: ndo apresenta forma estabelecida em Lei. Nesse sentido € o art.
656 do Codigo Civil:

Art. 656 do Cédigo Civil. O mandato pode ser expresso ou tdcito,
verbal ou escrito.

Preparatorio: tal contrato ndo possui um fim em si mesmo, tendo como
objetivo permitir que sejam realizadas a¢des futuras;

Unilateral: serd unilateral uma vez que se trate de contrato de mandato
gratuito, visto somente gerar obriga¢des para uma das partes;

Bilateral: sera bilateral uma vez que se trate de contrato de mandato
oneroso, visto que acarretara em obrigacdes para ambas as partes.

Partes. S3o duas as partes:

Mandante/outorgante: trata-se do individuo que outorga poderes para que
outrem aja em seu nome;

Mandatario/outorgado: trata-se do individuo que recebe os poderes
outorgados, podendo agir em nome daquele que os conferiu.
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Requisitos da procuragao. Afirma o art. 654 do Cédigo Civil:

Art. 654 do Cddigo Civil. Todas as pessoas capazes sdo aptas para
dar procuracdo mediante instrumento particular, que valerd desde que
tenha a assinatura do outorgante.

§1°. O instrumento particular deve conter a indica¢do do lugar onde
foi passado, a qualificagdo do outorgante e do outorgado, a data e o
objetivo da outorga com a designacdao e a extensdo dos poderes
conferidos.

§2°. O terceiro com quem o mandatdrio tratar poderd exigir que a
procuragao traga a firma reconhecida.

Portanto, sao os requisitos:

1) Indicacdo do lugar onde foi passado;

2) Qualificacdo das partes;

3) Data;

4) Objeto da outorga;

5) Designacao ou extensao dos poderes conferidos;

6) Reconhecimento de firma: ndo é necessdrio diante de processo judicial.

Substabelecimento. Trata-se de instrumento segundo o qual se transferird
os poderes dados ao outorgado/mandatdrio. Este instrumento podera ser de duas
espécies:

1) Com reserva de poderes: nesse caso, o ja mandatdrio continuard possuindo
poderes para a realizacdo de atos ou administracdao de interesses do
mandante;

2) Sem reserva de poderes: nesse caso, serdo transferidos todos os poderes
conferidos anteriormente ao mandatario. Aqui, ele ndo mais poderd
executar atos ou administrar interesses do mandante, somente podendo
fazé-lo o novo mandatdrio, a quem o substabelecimento é destinado.

Revogacao do mandato. Segundo a disposicao dos arts. 111**> e 112?3 do
Cddigo de Processo Civil, sdo as espécies:

1) Realizada pelo mandante: denomina-se revogagao;
2) Realizada pelo mandatario: denomina-se rentncia.

22 Art. 111 do Cédigo de Processo Civil. A parte que revogar o mandato outorgado a seu advogado
constituird, no mesmo ato, outro que assuma o patrocinio da causa.

Paragrafo unico. Ndo sendo constituido novo procurador no prazo de 15 (quinze) dias, observar-se-a o
disposto no art. 76.

23 Art. 112 do Cédigo de Processo Civil. O advogado poderd renunciar ao mandato a qualquer tempo,
provando, na forma prevista neste Cédigo, que comunicou a rendncia ao mandante, a fim de que este
nomeie sucessor.

§12. Durante os 10 (dez) dias seguintes, o advogado continuard a representar o mandante, desde que
necessario para lhe evitar prejuizo.

§22, Dispensa-se a comunicac¢do referida no caput quando a procuragao tiver sido outorgada a varios
advogados e a parte continuar representada por outro, apesar da renuncia.
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Efeitos da revogacdo do mandato. Em regra, ndo ha o que se falar em

responsabilidade por perdas e danos. Excepcionalmente, porém, diante de cldusula
de irrevogabilidade, hd sim a responsabilizacdo por perdas e danos. Nesse sentido é
a disposicao do art. 683 do Cédigo Civil:

1)

3)
4)

5)

6)

Art. 683 do Codigo Civil. Quando o mandato contiver a cldusula de
irrevogabilidade e o mandante o revogar, pagara perdas e danos.

Espécies de mandato. S3o as espécies:

Mandato expresso: trata-se do mandato por escrito ou falado;

Mandato tacito: trata-se do mandato ndo escrito, mas reconhecido por meio
das acbes de suas partes, presumindo-se a aceitacdo da outorga dos
poderes;

Mandato oneroso: trata-se do mandato cuja representacdo se faz por meio
de remuneragdo;

Mandato gratuito: trata-se de mandato cuja representacdao se faz
gratuitamente;

Mandato ad negotia: trata-se da denominada procuragdo extrajudicial. Tem
como efeitos a outorga de poderes para a realizacao de atos administrativos
quanto aos interesses do mandante;

Mandato ad judicia: trata-se da denominada procuracdo judicial. Confere ao
advogado os poderes necessarios para a realizacao de todos os atos do
processo.

Mandato e casamento. Afirma o art. 1.542, caput, do Cédigo Civil:

Art. 1.542, caput, do Cédigo Civil. O casamento pode celebrar-se
mediante procuracao, por instrumento publico, com poderes especiais.
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