RESUMO VI

DOS CONTRATOS EM ESPECIE

COMPRA E VENDA

1- Introducéo

Numa fase primitiva da civilizacdo, predominavaoza ou permuta de objetos.
Com o passar dos anos, determinadas mercadorsar@asa ser usadas como padrao,
para facilitar o intercambio e o comércio de betesstaos homens. A principio, foram
utiizadas as cabecas de gadpedus dando origem a palavra “pecunia”);
posteriormente, 0s metais preciosos. Quando estasgaram a ser cunhados com o
seu peso, tendo valor determinado, surgiu amoedars, ela, acompra e venda
Tornou-se esta, em pouco tempo, responsavel psémdelvimento dos paises e 0 mais
importante de todos os contratos.

2- Conceito e caracteres

Com fundamento no art. 481 do Codigo Civilc@mpra e vendavem a ser,
como nos ensina Caio Mario da Silva Pereira, oratmem que uma pessoa (vendedor)
se obriga a transferir a outra (comprador) a pedladle de uma coisa corporea ou
incorpérea, mediante o pagamento de certo precadieheiro ou valor fiduciario
correspondente.

Carater obrigacional - o contrato de compra e vat@aos contraentes téo-
somente (RF, 111:469) um direito pessoal, gerar@@a  vendedor apenas uma
obrigacdo de transferir o dominio: consequentemepteduz efeitos meramente
obrigacionais, ndo conferindo poderes de propretiguele que ndo obteve a entrega
do bem adquirido. Nao opera, portanto, de per sgresferéncia da propriedade, que s6
se faz pela tradicéo, se a coisa for mével (RT;38 431:66; STF, sumula 489; CC,
art. 1267), ou pelo registro do titulo aquisitivo cartério competente, se o bem for
imovel (CC, arts. 1.227, 1.245 a 1.247; Dec. N.592/86, ora revogado, no
entendimento de alguns autores, pelo Dec. s/n de18®1, arts. 2° e 3°, se compra e
venda de imével ndo abrangido pelo Sistema Bresilee Habitacdo; RT, 489:93;
RJTJSP, 41:390).

As regras mencionadas ndo sédo absolutas, poissha ean que o0 nosso direito
permite a transferéncia do dominio pelo contrato:

a) o art. 8° do Decreto-lei n. 3.545/41, alusivooenpra e venda de titulos da
divida publica da Unido, dos Estados e dos Murgsigrescreve qua celebracdo do
contrato transfere imediatamente ao comprador gppexlade do titulo?

b) o art. 1.361 do Cddigo Civil dispde que a al@mafiduciaria transfere a
propriedade independentemente da tradicéo.



3- Natureza juridica

A compra e vendaé contrato:

a)

b)

d)

bilateral ou sinalagmaticoporque cria obrigacbes para ambos 0s
contratantes, que serdo ao mesmo tempo credoreveglates. A
bilateralidade esta no fato de estabelecer paendedor a obrigacéo
de transferir a propriedade da coisa alienadaieper ao comprador

o dever de pagar o preco avencado. Se nao houvesse
reciprocidade de obrigacoes, ter-se-ia, p. ex., dmagao.

Oneroso porque ambas as partes contratantes auferemgeasta
patrimoniais de suas prestacdes, pois, de um kadggcrificio da

perda da coisa correspondera ao proveito do reeelbdndo preco

avencado, e, de outro, o sacrificio do pagamentprdoo ajustado
correspondera ao proveito do recebimento da coisa.

Comutativo ou aleatérioconforme seu objeto seja certo e seguro ou
dependa de um evento incerto. Em regra sera cawuutabrque,
havendo objeto determinado, ter-se-a equivalénasa pitlestacdes e
contraprestacoes, e certeza quanto ao seu valatonda celebracéo
do negocio. Mas excepcionalmente sera aleatéris, mpoteses
previstas no C.C., arts. 458 e 459.

Consensual ou solense a lei o exigir. Comumente € consensual,
formando-se pelo mutuo consenso dos contraentesgeews casos,
porém, é solene, quando além do consentimento axige uma
forma para a sua manifestacdo, como ocorre na eompenda de
iméveis, em que a lei reclama a forma da escriputaica (CC, art.
108 e 215).

Translativo do dominiondo no sentido de operar sua transferéncia,
mas de servir comtitulus adquirendiisto €, de ser ao ato causal da
transmissao da propriedade gerador de uma obrigkga@mtregar a
coisa alienada e o fundamento da tradicdo ou regiSt contrato de
compra e venda vem a ser um titulo habil a aqusit@ dominio,
gue sO se da com a tradicdo e registro imobili@idprme a coisa
adquirida seja movel ou imoével.



4- Elementos constitutivos

A doutrina, procedendo a andlise da compra e venslambra a presenca de
trés elementos constitutivos, que sao essencigisadexisténcia: a coisa,opreco € o
consentimento.

a) Consentimento- deve ser livre e espontaneo, sob pena de alidéala do
negocio juridico. Deve haver consentimento sobreisa, 0 preco e demais condi¢des
do negdcio, pois como o contrato de compra e vereda a obrigacdo de transferir a
propriedade do bem alienado, pressupde o podersgesitdo do vendedor, ou seja,
sera necessario que este tert@pacidade de alienar. JA ao adquirente basta
capacidade de obrigar-se. Assim, os absoluta éveataente incapazes sé poderao
contratar se representados ou assistidos por spussentantes legais, sob pena de
tornarem nulos ou anulaveis os contratos.

b) Preco — € tido como pressuposto existencial ou elememtostitutivo
especifico do contrato de compra e venda. Sem &xag#o, a venda é nula. Mas, se
nao for desde logdeterminado, deve ser ao menaketerminavel, mediante critérios
objetivos estabelecidos pelos proprios contratahtsbrando que o que nao se admite
é aindeterminacao absoluta como na clausula “pague quando quiseres”, dexand
arbitrio do comprador a taxacdo do preco. Valealessgue a lei permite que a fixacédo
do preco seja deixada ao arbitrio tdeceiro, que 0s contraentes logo designarem ou
prometerem designar. (Ver arts. 485 & 489 do CQ.preco deve apresentar 0s
seguintes caracteres:

b.1) pecuniariedade- por constituir uma soma em dinheiro (C.C., 48t; lei
10192/2001; Decreto-lei 857/1969, art.2°) que o m@aior paga ao vendedor
em troca da coisa adquirida. Porém, nada obstasgjgée pago por coisas
representativas de dinheiro ou a ele redutiveis, @T:481, 453:147), como
cheque, duplicata, letra de cambio, nota promias@RiT, 141:631, 487:170),
titulos da divida publica (apdlices) (RF, 100:502).

b.2 seriedade- pois devera ser sério, real e verdadeiro, imdicdirme objetivo
de se constituir numa contraprestacdo relativamaotdever do alienante de
entregar a coisa vendida, de modo que ndo denupeaéguer simulacdo
absoluta ou relativa. Valor da coisa ndo vil otidio. A venda de um edificio
suntuoso pelo preco de R$1,00 constitui, na verdddacdo. Nao se exige,
contudo, exata correspondéncia entre o valor reapeeco pago, pois muitas
pessoas preferem negociar o bem por preco abaix@ldo real para vendé-lo
rapidamente.

b.3 certeza- isto €, devera ser certo ou determinado para gquenprador possa
efetuar o pagamento devidamente. Logo, nula sev&nala subordinada a



clausula “pague o que quiser”. O preco, em regriixaglo pelos contraentes
(C.C, art. 482; RT, 443:200) no ato de contratéiQ podendo, portanto, ser
estipulado arbitrariamente por um deles, sob penautidade do ato negocial
(C.C., art. 489).

c) Coisa- deve atender os seguintes requisitos:

c.1l ter existéncia- ainda que potencial, no momento da realizacdo do
contrato, seja ela corporea (como imoveis, moveisemoventes), seja ela
incorpérea (como valores cotados na Bolsa, diretesinvencado, créditos,
direitos de propriedade literaria, cientifica otistica); apesar de o contrato que
objetiva a transmisséo de bem incorpéreo ser comi@rdesignado de cessao,
esta reger-se-a pelas normas da compra e vendhe@dgs sucessorios também
poderdo ser objeto desse contrato (cessao de hgraesde de que se trate de
sucessao aberta, uma vez que, pelo Codigo Civil4a6, heranca de pessoa
viva ndo pode ser objeto de contrato, e desde efi@ca por escritura publica,
visto que a heranca indivisa € considerada iméeedpterminacao legal (C.C,
art. 80, I). (Ver também art. 483 do C.C.).

c.2 ser individuada - pois o contrato de compra e venda, por criar
obrigacdo de dar, devera recair sobre coisa pamieiite determinada, ou pelo
menos determinavel, ou melhor, suscetivel de iddagdo no momento de sua
execucao, pois ja foi indicada pelo género e petdidpde (C.C. art. 243).

c.3 ser disponivel ou estar in commercio uma vez que sua
inalienabilidade natural, legal ou voluntaria imgibgitaria a sua transmisséo ao
comprador. A indisponibilidade da coisa sera natguando ela for insuscetivel
de apropriacdo pelo homem, pela prépria naturezap® ar, 0 mar,0 mar, a luz
solar; legal, quando ela, apesar de poder ser @@dappor sua natureza, estiver
fora do comércio em virtude de lei (C.C. art. 10D.'&L7); e voluntaria, quando
sua inalienabilidade for oriunda de declaracdo oletade por atonter vivos
(doacao) owwausa mortigtestamento).

c.4 ter possibilidade de ser transferida ao compradisto €, ndo podera
pertencer ao préprio comprador, nem o vendedor rpodkena-la se for da
propriedade de terceiro, pois a compra e vendavead transmissdo do
dominio; por isso, ninguém pode transferir a outdineito de que ndo seja
titular. Entretanto, nessa ultima hipotese, o @atde compra aon domino
sera passivel de anulacao, porque a lei admitesaalescimento. Assim, se 0
vendedor estiver de boa fé e vier a adquirir, pasteente, o dominio do bem
alienado, revalidar-se-a a transferéncia, e o cefééd tradicdo retroagird ao
momento em que se efetivou (art.1268 C.C.). E soetgmbrar que a coisa
litigiosa pode ser alienada (CPC, 219), visto qu&odigo civil, art. 457, ao se
referir a evicgdo, prescreve que o adquirente o@e plemandar os direitos que
dela decorrerem se tinha ciéncia de que a coiddigiasa.

5- Efeitos da compra e venda




A) Principais
a.l) gerar obrigacdes reciprocas entre os contraempi@s -0 vendedor, a
de transferir o dominio de certa coisa, e parangpcador a de pagar-lhe
certo preco em dinheiro (C.C, art.481); e b)

......

pela eviccao.

B) Acessorios

b.1) A responsabilidade pelos riscogperda, deterioracao,
desvalorizagédo, qualquer perigo que a coisa podéersdesde a
conclusdo do contrato até a sua entrega) e despedaso fato de que,
em nosso direito, sem tradicdo ou registro nacesettansferéncia da
propriedade. Pelo Codigo Civil, art. 492, antedrddicéo, ou registro,
0S riscos da coisa correrdo por conta do vendguogue até entdo o
dominio é seu, e, os do preco, por conta do coroprad§ 1° do art. 492
prevé hipotese ddradicdo simbdlica ao proclamar que 0s casos
fortuitos, ocorrentes no ato de contar, marcarssinalar coisas e que ja
tiverem sido postas a disposicdo do compradored@srpor conta dele.
Por oportuno impende salientar que a coisa devengergue, na falta de
estipulacdo expressa, no local em que se encordoaieampo da venda —
C.C. art.493. Ver, também art. 494 do C.C.

b.2) A reparticdo das despesaglispdes o art. 490 do codigo Civil que
ficardo as despesas da escritura e registro a cirgmomprador, e a
cargo do vendedor as da tradicdo, podendo, no tentam face do
principio da autonomia contratual, ser adotadaacstucdo, de comum
acordo.

b.3) O direito de reter a coisa ou 0 pregma compra e venda a vista, as
obrigacbes sao reciprocas e simultaneas. Mas aabeoraprador o
primeiro passo: pagar o preco. Antes disso, 0 \@ordedo € obrigado a
entregar a coisa, podendo reté-la, ou negar-sesiaaasa escritura
definitiva, até que o comprador satisfaca a sugeg@.C, art. 491). Se o
vendedor ndo esta em condi¢cdes de entregar a deiga,0 comprador
se precaver, consignando o preco. Sendo a vend&di#ocpode o
vendedor sobrestar a entrega, se antes da traglicmprador cair em
insolvéncia, até obter dele caucdo de que pagar@muo ajustado (C.C.
art.495). Preceito semelhante consta do art. 4&7cadater geral. Tal
dispositivo fala, porém, em diminuicdo do patrintdrdo devedor,
enquanto o art. 495, aplicavel a compra e vend#& ngoroso, exige
que tenha caido em insolvéncia. Da mesma formaara Que haja



igualdade de tratamento das partes, se € o vendpdorse torna
insolvente, pode o comprador reter o pagamentguEéa cosia lhe seja
entregue, ou prestada caugao.

6- Limitacdes a compra e venda

Algumas pessoas sofrem limitacOes, decorrentesalia de legitimacdo, em
razao de determinadas circunstancias, ou da sduERaque se encontram, que nao se
confundem com incapacidade. S6 ndo podem vendasroprar de certas pessoas.

A) Venda de ascendente a descendenpescreve o art.496 do Codigo Civil:

“ Art. 496. E anulavel a venda de ascendente a descendehts, S80S
outros descendentes e o0 conjuge do alienante esgresite houverem
consentido.

Paragrafo Unico.Em ambos os casos, dispensa-se o consentimento do
cOnjuge se o regime de bens for o da separacagatdriia.”

Observe-se, de logo, a referéncia feita ao conflogalienante, o qual,
guando ndo casado no regime da separacao obraggd®hbens, também devera
anuir na venda.

Tal circunstancia se justifica, pelo fato de o i@odCivil ter erigido o
cOnjuge a condicdo deerdeiro necessarioVer arts. 1829 e 1830 do C.C.

Entretanto, na hipétese de o cdnjuge ser casade@me de separacao
obrigatéria, por nédo ter interesse juridico recaid® por lei no patriménio do
alienante, ndo precisa consentir.

Registre-se ainda que o Cadigo Civil, dirimind@lguer controvérsia, é
claro ao dizer que a compra e vendaasgeendentea descendentdndo apenas
do pai ao filho, mas do avd ao neto eé@nulavel

Cumpre salientar também que, em nosso sentirtigaa®imula 494 do
STFperdeu a sua eficaciapor forca do art. 179 do C.@. verbis

“Art. 179. Quando a lei dispuser que determinado atanulavel, sem
estabelecer prazo para pleitear-se a anulagéo, ssté de dois anos, a
contar da data da concluséo do ato.”

Vé-se, com isso, que, uma vez nao previsto o pdetadencial de
anulacao, esta sera de dois anos, e ndo maistde vin

Finalmente, tenhamos ainda em mente que a restnegocial sob
comento ndo se aplica as doagdes, que se submetetroaegramento, nem a
outros atos juridicos, como, por exemplo, o de ess&o de uma garantia real
(uma hipoteca), feita por ascendente em prol dedestendente seu. ISso
porque, tratando-se de norma restritiva do dirdgopropriedade do alienante



(art.496), ndo podera ser analisada extensivamasde, impedindo que se possa
eventualmente impugnar o ato, com fulcro em outtefitos do negdécio
previstos em lei.

B) Aquisicdo de bens por pessoa encarregada derzeddos interesses do

vendedor— o art. 497 do Cddigo Civil nega legitimacdo atae pessoas,

encarregadas de zelar pelo interesse dos vendedoaes adquirir bens

pertencentes a estes. A intencao € manter a iselecdnimo naqueles que, por
descer de oficio ou por profissao, téem de zelargeresses alheios, como o
tutor, o curador, o administrador, 0 empregado ipdhl o juiz e outros, que

foram impedidos de comprar bens de seus tuteladostelados, etc.

Art. 497.Sob pena de nulidade, ndo podem ser compradasa gjne em
hasta publica:

| — pelos tutores, curadores, testamenteiros e amtnadores, os bens
confiados a sua guarda ou administracao;

Ver - Arts. 1.741, 1.749, 1, 1.753, 1.754, 1.7749¥8 do Codigo Civil.

Il — pelos servidores publicos, em geral, os bemglioeitos da pessoa
juridica a que servirem, ou que estejam sob suairddiracdo direta ou
indireta;

lll — pelos juizes, secretarios de tribunais, arditores, peritos e outros
serventuarios ou auxiliares da justica, os bensdoaitos sobre que se
litigar em tribunal, juizo ou conselho, no lugardeservirem, ou a que
se estender a sua autoridade;

Ver - Art. 498 do Cédigo Civil.

IV — pelos leiloeiros e seus prepostos, 0os bensujie venda estejam
encarregados.

Ver - Art. 166 do Cadigo Civil.

Paragrafo Unico. As proibicdes deste artigo estemde a cessdo de
crédito.

Ver - Arts. 286 a 298 do Cadigo Civil.

C) Venda de parte indivisa em condomintoo condémino, enquanto o estado
de indivisdo, ndo podera vender sua parte a esirgelhoutro consorte a quiser,
tanto por tanto (C.C., art.504, 12 parte). Dessmdp se a coisa comum for



indivisivel, o condémino podera vender sua quotéepa estranhos, depois de
té-la oferecido, mediante comunicacéo judicial atragudicial expressa, por

igual preco aos demais comunheiros (C.C., art.5Qdg, por sua vez, a

recusaram. Se o bem for indivisivel, isto €, ses&puder partir sem alteracao
na sua substancia (C.C., art.87) e sem que pepossabilidade de prestar as
utilidades que o todo anteriormente oferecia, apise-a o art. 504 do Caodigo
Civil. Mas lembrem-se, a indivisibilidade que ai#ara aplicacdo desse artigo
legal é a natural e ndo a decorrente de lei.

C) Venda entre cOnjuges pessoa casa, exceto no regime de separagaatabsol
de bens, e, em razdo de convencdo antenupciale nEadicipacao final nos
aguestos, nao podera alienar ou gravar de 6nusnssiiméveis do seu dominio
sem a autorizagcédo do outro conjuge (C.C., arts7,16¢ 1.656). Os consortes
nao poderdo, em regra, efetivar contrato entrpag a compra e venda entre
marido e mulher esta proibida; se o regime matriaicior o da comunh&o
universal, ter-se-4 uma venda ficticia, pois ossbda casal sdo comuns e
ninguém pode comprar o que ja lhe pertence. Todme@amo nesse regime, ou
se outro for o regime matrimonial, tal venda, degade efetiva e real e que nao
venha a ferir direitos de terceiros, sera licgtgtivamente aos bens particulares,
ou seja, excluidos da comunhédo (C.C., art. 499916 11.668), j& que foi
adotado o principio da mutabilidade justificadavisto no Cddigo Civil, art.
1.639, § 2°. Para Maria Helena Dihia mencionada venda deveria ser
condenavel sob o prisma moral, ante o fato de um cfinjuges poder
influenciar o outro.

7- Vendas especiais

A) Venda mediante amostra pelo Coédigo Civil, art. 484,Se a venda se
realizar a vista de amostras, protétipos ou modelestender-se-a que o
vendedor assegura ter a coisa as qualidades qués @rrespondem”de
modo que, se o vendedor ndo entregar o objeto geitpecorrespondéncia com
a amostra (reproducao integral da coisa com suabdgdes e caracteres), 0
adquirente podera recusa-lo no ato do recebimgmdjndo em juizo a
competente vistoriad perpetuam rei memorigrem que se basear&agdo de
rescisdo do contrato, com indenizagdo das perdaslanos Mas prevalecerd a
amostra, o prototipo (primeiro exemplar do objet@ado) ou o modelo
(desenho, ou qualquer imagem, acompanhado de iafd@es), se houver
contradicdo ou diferenca com a maneira pela quallesereveu a coisa no
contrato (C.C., art. 484, paragrafo unico). Logalienante ndo podera alegar

! DINIS, Maria Helena.Curso de direito civil brasileirp volume IIl: teoria das
obrigagGes contratuais e extracontratuais. 25eéakmulada. S&o Paulo: Saraiva, 2009.



fato que tenha interferido na qualidade do bens ficara vinculado a descricao
que fez, contratualmente, da coisa. O contrato esolve, gerando
responsabilidade civil pelas perdas e danos, mdagAo ao principio da boa fé
objetiva, daquele cuja informagéo sobre a coisaco@®sponde a sua descricdo
em clausula contratual. Facil é perceber que a @aasprotétipo ou o modelo
apresentado pelo vendedor é parte integrante doatmn

B) Venda “ad mensuram” e “ad corpus>a primeira vem a ser aquela em que
se determina a area do imével vendido, estipulaedo-preco por medida de
extensdo. A especificacdo precisa da area do in&eémento indispensavel,
pois ela é que ira determinar o preco total do cieg® preco sera fixado tendo
por base cada unidade ou medida de cada alquettgré, metro quadrado ou
metro de frente, como, p.ex., quando o alienarge“ffiendo 200 alqueires de
terra a R$ 1.800,00 o metro quadrado ou a R$ 18MO00 o alqueire”. Se o
comprador constatar que o imével ndo correspondéindsnsdes da escritura,
pode exigir o complemento da area por meio de agdioaria, denominadex
empto ou ex venditd, se por ventura for impossivel completar a,goedera
optar entre a rescisao contratual (Acao redibif@ia abatimento proporcional
do preco (Acaauanti minorisou extimatoria). J& seqgundaisto €, ad corpus,
se o0 vendedor alienar o imével como corpo certeterthinado, ndo ha que se
exigir o implemento da area nem devolucdo do ercessis, se 0 bem é
individuado, o comprador adquiriu pelo conjunto & rem atencdo a éarea
declarada, que assume carater meramente enungiaie&®mo que ndo haja
mencéao expressa de que houve venda ad corpus.r@sefip mais ou menos,
empregada na escritura publica, ao fazer menc&teaséio da area, indica que
tal referéncia foi apenas enunciativa, e que a aendd corpus. “Nao havera
complemento de area, nem devolucao de excessdnsevel for vendido como
coisa certa e discriminada, tendo sido apenas @&iivaca referéncia as suas
dimensdes, ainda que nao conste, de modo exptessajo a venda ad corpus.”
(Art. 500 § 3° do CC). Assim, pouco importara pamegocio juridico se tem
maior ou menos numero de hectares, visto que rdonfa area o objeto do
contrato, mas uma gleba caracterizada por suasrocvafdes, divisas,
localizac&o, area, denominacédo (lei n. 6.015/73, Bf6, § 1°, 3), como, por
exemplo, o Rancho Santa Maria, a Fazenda Portq RiEazenda Palmeiras, a
Granja Dourados, o Loteamento Pingo D’Agua, a Ofsadaés Lagoas, 0
Recanto Sdo Jodo. Na venda ad corpus o preco &l,géemdo pago pelo todo,
abrangendo a totalidade do imovel vendido, de mqde a referéncia as
dimensdes ndo descaracteriza este tipo de vendangwoter a fungdo de
condicionar o preco. Ver Art. 500 do CC.

8- Das Clausulas Especiais a Compra e Venda

A) Da Retrovenda -A Clausula de retrovenda (também chamada de CkRusul
/direito de retrato opactum de retrovendenygl@ um pacto acessorio, adjeto a



compra e venda, por meio do qual o vendedor redguarprerrogativa de
resolver o negdcio restituindo o preco recebidee@mbolsando as despesas
feitas pelo comprador. Trata-se, portanto, de unndic&o resolutiva e expressa,
gue submete o negdcio juridico da compra e veneaeato futuro e incerto,
segundo o interesse do vendedor em reaver a @igdp ao oferecimento do
valor adequado para restituicio e reembolso. Orvaftequado para a
retrovenda, na forma do art. 505 do CC, que podethamar de justo preco,
deve corresponder a todos os gastos empreendibosgmeprador, devidamente
atualizados, seja para a aquisicdo do bem, segagpegralizacdo de benfeitorias
necessarias. Deve-se frisar que o instituto em otom&io constitui uma nova
alienacdo, mas, sim, o desfazimento do negdcidigaroriginal, pela ocorréncia
da condigéo resolutiva estabelecida inicialmentbr& a natureza do bem, a
retrovenda somente € prevista para bens iméveigue é perfeitamente
compreensivel, dada a facilidade com que as caisédgeis circulam no
comércio juridico. Caso as partes, todavia, decidastituir uma clausula de
retrovenda para bens movea ndo sera nulaporém, devera ser interpretada
de acordo com a autonomia da vontade das partestilidade pratica da
clausula de retrovenda cada vez mais se esvaifopga da disseminacao da
promessa (compromisso) de compra e venda. Por audicdo de clausula
acessoéria, a nulidade dmactum de retrovendendodo afeta a validade do
contrato de compra e venda. O prazo para a retlavéme, no maximo, 3 anos,
nada impedindo que as partes estabelecam prazor.n®ure natureza, por se
referir a desconstituicdo do negocio juridico dmpra e venda, €, obviamente,
decadencial Ha que se registrar, ainda, que por consensoidi@ib, a clausula
em espeque tem natureza juridica obrigaciari@, possuindo eficacia realA

luz do principio da boa fé objetiva (e também eemgdio ao estado de inocéncia
do terceiro, que podemos traduzir na expressaofébaabjetiva), o pacto de
retrovenda somente podera ser exercido caso sa tealizado o registro da
clausula ou se fora dada a ciéncia direta ao weteneressado na aquisi¢cdo da
coisa. Por fim, se a coisa vier a perecer, semacudgtingue-se o direito de
resgate, uma vez que houve perda do bem para oradonp sem qualquer
indenizacdo a parte adversa, valendo a regra de qoésa perece para o0 seu
dono. Ver Arts.505 a 508 do CC.

B) Venda a contento da sujeita a provaAmbas as clausulas se referem a
vendas realizadas sob condi¢ao suspensiva, vade da agrado do comprador
ou a adequacao do bem a finalidade desefdaimeira (também conhecida
como vendad gustum ou com pactum displicen}ig@eaquela que se realiza sob
a condi¢cdo suspensiva de sO se tornar perfeitaigatiria apés declaracédo do
comprador de que a coisa o satisfaz. Consequentenaearbitrio do comprador
fica restrito a circunstancia do agrado e ndo &ndwm capricho. Enquanto ndo
se realizar a condicdo, o contrato existe, porém séeitos ficardo paralisados,
até que o comprador aceite 0 bem alien&l#osegunda o comprador recebe a
coisa e devera prova-la, averiguando se apresentmualidades indicadas na



oferta pelo vendedor e se pode ser utilizada pwadar a sua destinacao.
Também a venda sujeita a prova presume-se feita solndicdo suspensiva de
gue a coisa tenha as qualidades asseguradas peledee e seja idonea para o
fim a que se destina (CC, Art. 510). Trata-se, lm@welmente, de uma venda
sob experimentacdo ou ensaio, que se realiza soflicéo suspensiva. Tal

presuncéo ¢uris et de jure ndo admitindo prova em contrario, pois visa artel

interesse do adquirente. Se, por ventura, o corapraéo quiser tornar o

negocio definitivo, tendo a coisa a qualidade emdsce a idoneidade para
atingir sua finalidade, viabilizar4 a execucao ¢iaido contrato e respondera
pelas perdas e danos. (Ver Arts. 509 a 512 do CC)

C) Da preempcao ou preferéncia €onvencional — Celebrado um negdcio
juridico de compra e venda, e, em seguida, a trige@mda propriedade (pela
tradicdo ou registro), o normal é que nédo haja npaddquer vinculagéo entre os
contraentes. Todavia, podem os pactuantes estabel®a clausula que obrigue
o comprador de coisa movel ou imovel, no caso depder vendé-la ou da-la
em pagamento, oferecé-la a quem vendeu originatmeata que este tenha a
preferéncia em readquiri-la, em igualdade de cd@mdiccom quem também esta
interessado em incorpora-la em seu patriménioaisatde um pacto, decorrente
unicamente da autonomia da vontade, e estipulatiieréemente, em favor do
alienante, a que chamado preferente, prestigiandeuodesejo eventual de
retornar o bom que outrora lhe pertenceu. Por mssmo, ndo somente o
comprador tem a obrigacdo de cientificar, na fodmaaput do art. 513 do CC
como também o vendedor tem o direito de exercitérldependentemente de
provocacdo do comprador. A clausula especial dien@mcia, no contrato de
compra e venda, tera sempre limitacdo temporab, ggzo ficara a critério das
partes, ndo podendo, na forma do paragrafo Unicard®13 do CC, exceder
180 dias, se a coisa for mével ou 2 anos se im@sse é o prazo de validade —
temporal — da clausula de preferéncia). Todavies paexercicio do seu direito,
tem o vendedor o prazo de 3 dias, se 0 bem for indwe0 dias, se for imovel,
contados, em ambas as hipoteses, da data em guepoacior tiver notificado o
vendedor original. Embora seja peculiar ao contd@@ompra e venda, ndo se
exclui a sua aplicabilidade a outros contratos @iapis, como, por exemplo,
de locacdo. Se o comprador desrespeitar a avewdga,dando ciéncia ao
vendedor do preco e das vantagens que Ihe ofengelentoisa, respondera por
perder e danos desde que este prove efetivo prejuizo. Respondera
solidariamente o adquirente, se tiver procedido ndg fé. O direito de
preferéncia convencional é, portanto, de naturezssqal, e ndo real. Nao se
pode ceder nem passa aos herdeiros. O Legisladarunno instituto ora em
estudo, uma hipotese de preferéncia legal denomnettcessdoConsiste esta
no direito de preferéncia atribuido ao expropriadart. 519 do CC, pelo preco
atual da coisa, se esta ndo tiver o destino pagasgudesapropriou, ou nao for
utilizada em obras e servigos publicos (Ver Arts3 a 520 do CC) Prelacéo
Legal — A preferéncia do conddémino na aquisicéo de partedivisa (art. 504



do CC) e a do inquilino, quanto ao imovel locadstpa venda (lei n. 8.245/91,
art. 27).

D) Venda com reserva de dominio Gontrato de compra e venda de coisa
movel, em que se subordina a efetiva transferéfecigropriedade ao pagamento
integral do preco. Por meio deste contrato, comctaldicdo suspensiva,
transfere-se ao adquirente apenas a posse da al@sada, conservando o
vendedor o dominio sobre a mesma, até lhe ser gpdgtalidade do preco. O
referido pacto adjeto, celebrado em geral nas casnprendas a crédito de bens
moveis, como o0s eletrodomésticos, objetiva dar mag@mrantia aos
comerciantes, enquanto o contrato de alienacacifida visa a garantir as
financeiras, que atuam como intermediarias entrermdedor e consumidor.
Apesar de sua maior incidéncia em bens méveis, podeer também em bens
imoveis. Como tem natureza de venda sob condicsmessiva, a aquisicdo do
dominio fica subordinada ao pagamento da ultimatggcéo. Embora o dominio
e a posse indireta permanecam com o alienantesaos ida coisa passam para o
adquirente, mero possuidor direto. Para valer eotgirceiros, o contrato com
reserva de dominio deve ser registrado no Cartl@iditulos e Documentos do
domicilio do comprador. Pode o credor optar pelaraxca, desde que as
prestacfes estejam representadas por titulo execuiu pela apreensédo e
depdsito da coisa vendida, comprovada a mora d@m@@ar. No dltimo caso,
ndo havendo contestacdo, pagamento do preco odopeeipreco para efetua-
lo, pode ser requerida a imediata reintegracdoosagpda coisa depositada. Ver
Arts. 521 a 528 do CC e Arts. 1.070 e 1.071 do CPC.

E) Venda sobre documentos Espécie de venda na qual a tradicdo da coisa €
substituida pelo seu titulo representativo e ptmosudocumentos exigidos pelo
contrato ou, no siléncio deste, pelos usos. Ard. &2 CC. Tal modalidade de
contrato tem maior uso no comeércio maritimo, nadaeetle praga a praca entre
paises distantes. O vendedor, entregando os dotmsnee libera da obrigacéo
e tem direito ao preco; e o comprador, na posddigasla de tal documento,
pode exigir do transportador a entrega da mercadBstipulado o pagamento
por intermédio de estabelecimento bancario, cabeeste efetua-lo contra a
entrega dos documentos, sem obrigacao de verdicaisa vendida, pela qual
nao responde (art. 532 do CC). Nesse caso, sonagie a recusa do
estabelecimento bancério a efetuar o pagamentergpar vendedor perdé-lo,
diretamente do comprador (paragrafo Unico).
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