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RESUMO: As relacdes socioecondmicas firmam-se em relevantes pilares denominados
contratos. A vista disso, torna-se importante destacar a influéncia dos contratos na sociedade
e a cautela sobre as peculiaridades para a realizacdao destes. Neste artigo sera consignado o
contrato de compra e venda e seus elementos essenciais sob analise da Constituicao Federal,
Cadigo Civil e suas disposicdes, em que se compreende carater obrigacional, haja vista um
dos contratantes se obriga a transferir o dominio de bem imdvel, e o outro a pagar-lhe por
isso. Deverao ser observados os parametros para que nao seja pactuado um negdcio juridico
com vicios, passivel de anulacao, alcancando desse modo validade no ambito juridico, o que

norteia a problematizacao do presente estudo.
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Palavras chaves: Contrato de Compra e Venda. Elementos essenciais. Negdcio Juridico.

ABSTRACT: Socioeconomic relations are based on relevant pillars called contracts. In view of
this, it is important to highlight the influence of contracts in society and caution about the
peculiarities for carrying them out. In this article, the purchase and sale contract and its
essential elements will be set out under analysis of the Federal Constitution, Civil Code and
its provisions, which are understood to be mandatory, given that one of the contracting
parties undertakes to transfer ownership of the immovable property, and the another to pay
him for it. The parameters must be observed so that a legal transaction with defects, subject
to annulment, is not agreed upon, thus achieving validity in the legal scope, which guides the

problematization of the present study.
Keywords: Purchase and Sale Agreement; Essential elements; Juridic busines.
INTRODUCAO

Considerado o contrato mais utilizado nas transacdes socioeconémicas, o contrato de compra
e venda configura negécio juridico, onde gera obrigacdes que as partes deverao cumprir.
Observa-se que nao se trata de efeitos reais, e sim meramente obrigacionais, o que significa
dizer que para o direito brasileiro, somente o ato de vender e comprar, nao transfere
imediatamente o dominio da coisa vendida, gerando para a parte vendedora a obrigacao de

transferi-lo.

A doutrina brasileira apresenta ainda as clausulas especiais como adjetas do contrato, sendo
imprescindivel se atentar as normas particulares, vez que dentre elas existem as especificas

dos contratos de compra e venda, as quais definem os interesses e garantias.

A escolha do tema justifica-se por se tratar de um assunto bastante discutido dentro da
realidade moderna, principalmente, porque a sociedade todos os dias pratica o contrato de

compra e venda, seja ele verbal ou escrito, manifestando o encontro de vontades das partes,
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criando, modificando ou extinguindo direitos e obrigacdes.

Desta forma o artigo busca responder os seguintes questionamentos: O que € um contrato
de compra e venda? Como o contrato de compra e venda verbaliza o negdcio juridico? Quais
as cladsulas adjetas do contrato de compra e venda? Quais 0s elementos essenciais do
contrato de compra e venda de bem imovel? Objetiva o presente artigo responder aos
questionamentos propostos oferecendo melhor entendimento ao leitor, bem como explorar

as caracteristicas e finalidades nas relacdes obrigacionais.

Este artigo cientifico pretende esclarecer as duvidas e aprofundar os conceitos existentes
sobre o tema, usando dados bibliograficos. Para que a pesquisa seja desenvolvida de
maneira sistematica e organizada é necessario que se cumpra um planejamento previamente
determinado pelo pesquisador, para tanto, tem-se a metodologia, que pode ser definida
como organizacao dos caminhos a serem percorridos para realizar uma pesquisa ou estudo.
Segundo Demo (2013, p. 19) a metodologia “[...] € uma preocupacao instrumental. Trata as
formas de se fazer ciéncia. Cuida dos procedimentos, das ferramentas, dos caminhos”. A
metodologia detém de um papel fundamental, tendo em vista que guiara o pesquisador para
que haja a consecucao do fim almejado.

Para a realizacdo do estudo e, consequentemente, visando a obtencao de resultados, foi
utilizado o método dedutivo, tendo em vista a observacao dos contratos de compra e venda
de bem imdvel como funcao social e obrigacional conferindo seguranca juridica. O método
dedutivo parte de uma explicacao geral para ser aplicado em casos particulares (GERHARDT;
SILVEIRA, 2009, p. 31).

Tencionando a obtencao de resultados sobre o objeto de estudo foram utilizados os métodos
de pesquisa: descritivo e bibliografico. De acordo Silveira (GERHARDT, SILVEIRA, 2009, p. 35),
0 método descritivo procura expor com precisao os fatos que envolvem o problema de

pesquisa, identificando e analisando as caracteristicas e fatores que estao relacionados ao
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fendmeno. Para Castro (1976, p. 66), quando se diz que uma pesquisa é descritiva, se esta
querendo dizer que se limita a uma descricao pura e simples de cada uma das variaveis,

isoladamente, sem que sua associacao ou interacao com as demais sejam examinadas.

Foi utilizado o método de pesquisa bibliografica, através da analise de artigos ja publicados
uma vez que sao revestidos de informacdes atuais e relevantes sobre o tema (MARCONI;
LAKATOS, 2010, p. 142). Amparado por esses métodos de pesquisas, foi possivel alcancar um

estudo vasto do tema, e, por conseguinte chegar ao objetivo do artigo.

Com o intuito de adquirir informacdes relevantes e atuais acerca do tema, foi utilizada a
revisao da literatura especifica, os dados acerca do objeto foram levantados de referenciais
tedricos ja analisados e publicados e que propdem a analise das diversas posicoes.
(GERHARDT; SILVEIRA, 2009, p. 37). Este procedimento teve como fontes: artigos, livros e

revistas.

No primeiro capitulo foi realizada uma abordagem sobre o conceito de contrato de compra e
venda e suas caracteristicas, esclarecendo a seu importante papel nas transacdes cotidianas

e negocios juridicos.

No segundo capitulo trouxe as clausulas especiais do contrato de compra e venda, que
atingem o campo da eficacia do negdcio juridico, portanto, tém o papel de alterar os efeitos

da compra e venda, atribuindo caracteristicas diferentes do que foi compactuado.

Ja o terceiro capitulo trouxe os elementos essencias do contrato de compra e venda de bem
imovel, tema que deu origem ao artigo e alavancou estudos acerca das relacdes contratuais

decorrentes do vinculo juridico, gerando obrigacdes entre as partes.
1. CONTRATO DE COMPRA E VENDA

1. CONCEITO
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Primeiramente é necessario apresentar um breve estudo acerca dos contratos em geral, para
adentrar ao contrato de compra e venda, considerando que se trata de espécies de negdcio
juridico comum, que geram obrigacdes, podendo ser eles de natureza bilateral ou plurilateral,
onde a vontade de duas pessoas ou mais configuram a sua formacao. De fato, na teoria dos
negocios juridicos, ha uma diferenca entre transacdes unilaterais e transacdes bilaterais: as
transacoes unilaterais sao concluidas apenas pela manifestacao da vontade de uma das
partes, enquanto as transacdes bilaterais sao o resultado de uma combinacao de interesses.
Este Ultimo, ou seja, um acordo bilateral alcancado por consenso entre as partes constitui um

contrato (GONCALVES, 2019). Entao, como dito acima, os contratos é um negdcio legitimo.
Para Goncalves,

O contrato é a mais comum e a mais importante fonte de obrigacao, devido as suas multiplas
formas e inUmeras repercussées no mundo juridico. Fonte de obrigacao é o fato que Ihe da
origem. Os fatos humanos que o Cddigo Civil brasileiro considera geradores de obrigacao
sao: a) os contratos; b) as declaracdes unilaterais da vontade; e c) os atos ilicitos, dolosos e
culposos. (GONCALVES, 2019, p. 12)

Trata-se de contrato sempre que um negdcio juridico decorre do consentimento mutuo,
encontro de duas vontades. Essa constatacao leva a conclusao de que os contratos nao se
limitam ao direito das obrigagdes, mas também se aplicam a outros ramos do direito privado,
(por exemplo, o casamento é considerado um tipo especial de contrato, contrato de direito
de familia) e direito publico (sao amplamente nimero de contratos assinados por
administracdes publicas (com caracteristicas préprias) e convencdes diversas. A rigor,
porém, a nocao de contrato se limita aos acordos para estabelecer, modificar ou extinguir
relacdes patrimoniais, como prevé o artigo 1.321 do Cédigo Civil italiano (GONCALVES,
2019).

Gongalves, 2019, p. 12 ensina que “o Cddigo Civil brasileiro de 2002 disciplina, em vinte
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capitulos, vinte e trés espécies de contratos nominados (arts. 481 a 853)”, segundo o autor o

“(...) contrato, que constitui o0 mais expressivo modelo de negdcio juridico bilateral”.
1. CONCEITO E CARACTERISITICAS DO CONTRATO DE COMPRA E VENDA

O histérico e a origem remota do contrato de compra e venda esta relacionada ao cambio.
De fato, nos estagios primitivos da civilizacao, predominava a troca de itens. O que era
necessario era substituido pelo que a outra parte deixou. Este sistema passou por muitos
como uma pratica comercial durante séculos, até que certas mercadorias foram usadas como
padrao para facilitar a troca e o comércio. Inicialmente, cabeca de touro (pecus, de onde
surge a palavra “pecunia”);  posteriormente, metais  preciosos. Quando

esses elementos comecaram a ser cunhados de acordo com 0 seu peso,
tinham um valor definido, surgiram as moedas, e com elas a compra e venda. Isso se tornou
em um curto espaco de tempo, responsavel pelo desenvolvimento do pais e 0 mais
importante de todos os contratos, pois aproximava as pessoas e incentivava circulacao da
riqueza (GONCALVES, 2019).

MARIO (2017) apud GONCALVES (2019) lembra que a compra e venda existe desde os
primordios de Roma, antes mesmo de ser criada a primeira moeda, 0s romanos ja sabiam
distinguir emptio venditio de permutacdes quando Libripens pesava publicamente parte do
pagamento na forma fisica. Distinguidas das permutas, as vendas caracterizam-se pela
transferéncia imediata do contrato de titularidade, como acao instantanea. O contrato, entao,
“é apenas obrigatorio e nao opera a transferéncia do dominio, mas limita-se a transferéncia
de titularidade - transacdes de posse. A consequéncia (aquisicao de bens) decorre nao do
contrato, mas de um dos seguintes atos. A sistematica romana foi capaz de produzi-lo, assim
como a tradicao e o Mansipatio. O Cdédigo Civil o enuncia em seu artigo 481 que uma venda é
um contrato bilateral em que uma parte (o vendedor) promete transferir a propriedade de
algo para a outra parte (o comprador) depois de pagar um determinado preco em dinheiro
(BRASIL, 2023).
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Os contratos em causa podem ter por objeto diversos elementos: corpéreos, incluindo bens
maveis e imdveis, e incorpdreos. No entanto, para esta Ultima disposicao, a expressao
“cessan” se refere a transferéncia de direitos, a heranca, a transferéncia de crédito. A
obrigatoriedade dos referidos contratos resulta do texto retrospectivo. Para ele, as partes
tinham obrigacdes apenas entre si. Mas a transmissao da propriedade depende de outro ato:
tradicdo para bens moéveis, conforme CC, artigos 1226.2 e 1267; e registro para bens iméveis,
de acordo com artigos 1.227 e 1.245 (BRASIL, 2023).

Com efeito, o artigo 1.267 do Cddigo Civil estabelece que “a propriedade sobre as coisas nao
transitara antes da tradicao”. Do mesmo modo, “o direito real sobre bens imdveis constituido
ou transmitido por pacto entre vivos sé se adquire se houver o registro da referida
propriedade no Cartério de Registro de Imdveis (arts. 1.245 a 1.247), ressalvadas as
hipdteses previstas nesta Lei (art. 1.227) (BRASIL, 2023).

1. NATUREZA JURIDICA DO CONTRATO DE COMPRA E VENDA

A compra e venda € a parte mais importante dos contratos, a origem de quase todas as leis
de direitos obrigatdrios e quase todas as leis em ambito comercial. Dentre suas

caracteristicas juridicas, a doutrina afirma que o contrato é:

a. Sinalagmatico ou bilateral perfeito, porque cria uma obrigacao reciproca: o comprador
paga o0 preco a vista, enquanto o vendedor transfere o dominio de alguma coisa. Se nao
existisse reciprocidade obrigatéria, haveria uma doa¢ao ou uma dacao em pagamento.
Essa caracteristica resulta na sobreposicao de obrigacdes de tal forma que a execucao
de uma das partes contratantes é motivo da atuacao do adversario.

1. Em regra, consensual, ao contrario dos contratos reais, este é pactuado, pois se
consome por acordo de vontade independentemente da entrega. O art. 482 do
Cddigo Civil diz que a mera compra e venda serao consideradas obrigatdrias e

consumadas, desde que as partes acordem sobre a matéria e o preco. Assim,
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forma-se um consenso. Porém, em alguns casos, também tem carater solene,
quando além do consentimento, a lei exige uma escritura publica (CC, art. 108) e
registro.

1. Oneroso, pois ambos os contratantes se beneficiam, o que equivale a um
satisfatorio (por um lado, pagar o preco e receber a coisa; por outro lado, entrega
da coisa e recebimento de pagamento). Portanto, isso é feito para beneficio
mutuo e utilidade de ambas as partes.

1. Em regra, comutativo, pois o conteldo reciproco é apresentado imediatamente. O
pagamento da parcela é certo, as vantagens e sacrificios podem ser vistos por
ambas as partes, embora se tornem aleatérios quando tem por objeto coisas

futuras ou existentes, mas com riscos (GONCALVES, 2019).

E importante notar que, embora seja possivel celebrar um contrato, 0 mesmo deve ser
acordado, mas deve ser demonstrado que o objeto estad realmente em risco. No ordenamento
juridico brasileiro, a existéncia do contrato nao produz, por si sé, transferéncia de
propriedade sobre os bens ou coisas, apenas confere o direito e o dever de realizar essa acao
(LISBOA, 2020). Assim, o artigo 481 do Cddigo Civil ensina que de acordo com o contrato de
compra e venda, uma das partes do contrato promete transferir o dominio de algo, e o outro,
pagar- lhe um determinado preco monetario. O dever do vendedor é dar a coisa e o
comprador para estipular o preco (BRASIL, 2023).

2. DAS CLAUSULAS ESPECIAIS

As clausulas especiais sao fatores incidentais que nao atinge, em regra, sua existéncia ou
validade, mas o campo da eficacia do negécio juridico, geralmente para subordinar seus
efeitos a eventos futuros e incertos. Portanto, a clausula especial ou pacto adjeto € um
preditor com poder para alterar o efeito de compra e venda, atribuindo caracteristicas
diferentes aos contratos acordados (GONCALVES, 2019).
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O Cédigo Civil de 1916 prevé algumas clausulas especiais que as partes podem acrescentar a
compra e venda: a retrovenda, a venda a contento, o pacto de preferéncia, o pacto de

melhor comprador e o pacto comissério.

Dizia-se na época que tais clausulas tém pouca utilidade nos tempos modernos e raramente
sao vistas em contratos de compra e venda. Alguns deles tornaram-se obsoletos devido ao
uso crescente de compromissos de compra e venda no comércio, ao surgimento do mercado
imobiliario e da inflacao. A disposicao de 2002 nao reproduziu o contrato de melhor
comprador ou acordo comissario. O primeiro estabelece que, se a venda do imdvel nao for
concluida dentro de um determinado prazo nao superior a um ano, a venda do imoével sera
revertida, sendo apresentado outro comprador, oferecendo uma vantagem ainda maior. Os
compradores dificilmente irdo concordar com os termos deste conteddo e ver o negécio
revertido apenas porque alguém parecia disposto a oferecer um preco mais alto
(GONCALVES, 2019).

O Cédigo de 2002 prevé a revenda, a retrovenda, a venda a contento ou sujeita a prova, a
preempcao ou preferéncia, a venda com reserva de dominio e a venda sobre documentos. A
inovacao é representada por vendas a serem comprovadas, venda com reserva de dominio e
venda sobre documentos, substituindo o pacto de melhor comprador e contrato de comissao
(BRASIL, 2023).

* RETROVENDA

A retrovenda é um instituto interessante, mas atualmente em desuso. Isto constitui um pacto
adjeto pelo qual o vendedor se reserva o direito de recuperar o imdvel alienado dentro de um
determinado prazo, realizando o reembolso do preco, mais despesas incorridas pelo
comprador, incluindo despesas incorridas durante a alienacao, conforme explica mais
claramente o art. 505 CC (FILHO, 2023).

A natureza juridica da revenda é um contrato acessério, anexado ao contrato de compra e
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venda. Portanto, invalida a clausula retroativa nao afeta a validade da obrigacao primaria
(artigo 184) (BRASIL, 2023). E caracterizada por uma condicio de solucdo explicita que traz
como resultado a venda cancelada e as partes voltam a condicao anterior. Nao constitui
disposicao nova, portanto, nao ha incidéncia do imposto de transmissao inter vivos. S6 pode
ser direcionado para imdveis, e os moveis sao transferidos por tradicdes simples (FILHO,
2023).

O prazo para exercicio do direito de retirada ou resgate € de no maximo trés anos. Se ambas
as partes acordarem um periodo mais longo, sera considerado nao escrito somente o
excesso. O Codigo de 1916 trazia a presuncao no art. 1.141, “o prazo maximo prescrito”,
quando as partes nao decidiam. O presente diploma nao reproduz esta regra. No entanto,
destaca que o vendedor pode reaver a coisa “dentro de um prazo” (BRASIL, 2023). De
qualquer forma, nao se deve entender que o0 prazo de recompra seja assim, porgue essa
interpretacao vai contra a tradicao do instituto. Este prazo deve ser entendido como o prazo
maximo, € nao um prazo Unico, podendo ambas as partes estipular que apenas pode ser

exercido a partir do segundo ou ultimo ano.
O Cédigo Civil estabelece no art. 506:

se 0 comprador se recusar a receber as quantias a que faz jus, o vendedor, para exercer o
direito de resgate, as depositara judicialmente. Paragrafo Unico: Verificada a insuficiéncia do
depdsito judicial, ndo sera o vendedor restituido no dominio da coisa, até e enquanto nao for

integralmente pago o comprador (Brasil, 2002, online).

O direito de resgate pode ser cedido a terceiros, atribuidos a herdeiros e legatarios e
exercido contra terceiro adquirente (CC, art. 507). Assim, o novo estatuto reconhece
expressamente a transferéncia desse direito inter vivos. O cedente reserva suas acées contra
o terceiro adquirente de itens de revenda, mesmo que nao conhecam a clausula de rescisao,
pois adquiriram um bem resoluvel (CC, Art. 1.359) (BRASIL, 2023).

Cognitio Juris | ISSN 2236-3009 | https://cognitiojuris.com.br | 10



Cognitio Juris

ISSN 2236-3009

Segundo Maria Helena Diniz (2002), o direito de resgate nao é transferivel, nem tampouco
facilmente transmissivel por meio de atos intermediarios, pois é personalissimo do vendedor,
mas passa para seus herdeiros e espdlio. Se duas ou mais pessoas tiverem o direito de
resgatar ou retratar o mesmo objeto, e apenas uma delas exercer esse direito, o comprador
podera chamar as demais para acordarem a semelhanca, prevalecendo o acordo (DINIZ,
2002). Na revenda, mesmo que o vendedor desconheca a clausula de semelhanca (CC, art.
507), ele mantém seus direitos contra terceiros, uma vez que o comprador é o proprietario
do bem imédvel. Se o vendedor usar seus direitos de imagem, a posterior venda do imdvel por
parte do comprador a terceiros sera resolvida. (GOMEZ, 2002). Nos termos do artigo 505 do

Cadigo Civil, a clausula retroativa é valida por 03 (trés) anos (DINIZ, 2002).
DA VENDA A CONTENTO E DA SUJEITA A PROVA

A venda a contento corresponde a acdes concluidas por condicao, qual seja, a perfeicdo e a
coercao, que sao alcancadas pela declaracao do comprador de que o item atende aos seus
requisitos, ou seja , a clausula da ao comprador o carater de nao estar vinculado a venda,
quando o item ndo atender aos seus requisitos, ele o fara. No entanto, mesmo que as
condicdes de suspensao nao sejam atendidas, o contrato continua existindo, mas sua
validade permanece paralisada até que o comprador aceite a solugao de protecao. (Diniz,
2015).

De acordo com o art. Artigo 509 do Cddigo Civil, mesmo que a coisa tenha sido entregue

para o comprador, o negocio s6 se aperfeicoa quando o comprador esta satisfeito.

A venda feita a contento do comprador entende-se realizada sob condicao suspensiva, ainda
que a coisa Ihe tenha sido entregue; e nao se reputara perfeita, enquanto o adquirente nao
manifesta seu agrado. (BRASIL, 2002, online)

Devido a essa suspensa do negdcio, o comprador fica obrigado, como mero tomador de

empréstimo, a manifestar sua intencao de aceitar o bem adquirido, a ser obrigado a devolver
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0 bem, e agir de forma que o entenda que a coisa foi emprestada, € é o Unico responsavel
por perdas e danos, seja devido a qualquer negligéncia ou atraso, sem direito a recuperacao
dos custos, salvo em circunstancias especiais, como a perda da mercadoria, seja por forca
maior ou caso fortuito, pelo que nao assumira a responsabilidade pelo preco. (Barros Filho,
2023).

No entanto, ao falar sobre venda sujeita conforme estabelece o artigo 510 do CC, é
diferenciada de venda a contento para fins de entendimento de que, se o item oferecido para
venda nao for da qualidade previamente garantida pelo vendedor, o comprador podera
questionar o item e declarar insatisfacao, afirmando que nao serve ao seu propdsito correto
pretendido. (Coelho, 2012)

Art. 510. Também a venda sujeita a prova presume-se feita sob a condicao suspensiva de
que a coisa tenha as qualidades asseguradas pelo vendedor e seja idonea para o fim a que
se destina. Art. 511. Em ambos os casos, as obrigacées do comprador, que recebeu, sob
condigdo suspensiva, a coisa comprada, sao as de mero comodatario, enquanto nao
manifeste aceitd-la (BRASIL, 2002, online).

A avaliacao do comprador é de carater pessoal, interno, ou seja, a utilidade objetiva do item
nao é mais ameacada por qualquer interferéncia do vendedor. No processo de uma venda a
contento, pode ter incerteza, o que significa que o contrato sé se torna definitivo se o
comprador declarar sua vontade. Tais acordos de compra e venda com termos de venda para
a satisfacao do comprador sao muitas vezes feitos para a compra e venda de alimentos,
bebidas e roupas sob medida. (GAGLIANO, PAMPONA FILHO, 2009)

Os direitos do comprador tém certa duragao, mas os termos sao determinados por acordo
mutuo de ambas as partes. Assim, se o comprador ndao manifestar a sua satisfacao de forma
declarada no prazo estipulado, considera-se que o comprador esta de acordo com a coisa,

tornando a venda perfeita tal como se apresenta, pelo que o pagamento do montante
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estabelecido constitui aceitacao da coisa vendida. No ordenamento juridico brasileiro, nao ha
lei que determine o prazo de aceitacao, mas este pode ser determinado entre as partes do
contrato. (COELHO, 2012)

No entanto, no art. 512 CC, pode ser compreendido sem prazo para que o comprador declare
a sua intencao de compra por forca da lei, mas o prazo pode ser fixado por contrato, e se isso
nao acontecer, o vendedor pode contestar o prazo por intimacao, ndao sendo prorrogavel o
prazo de cumprimento da vontade do comprador. A melhora do negdcio depende
inteiramente da decisao do comprador, ndo podendo o vendedor afirmar que a desisténcia é
um capricho. O contrato sé é concluido quando o comprador declara expressamente a
aceitacao da oferta. Os direitos decorrentes de uma venda a contento sao muito pessoais e
intransmissiveis (LEITE, 2020).

« PREEMPCAO OU PREFERENCIA

Direito de Preempcao ou direito de preferéncia € um contrato, adjectivo de compra e venda
de bens, mdveis ou imdveis, segundo o qual o comprador se obriga a usar a sua prioridade
em igualdade de condicdes quando pretender vender a coisa no futuro ou coloca-la a
disposicao do vendedor mediante pagamento. Ou seja, 0 vendedor tem o direito de substituir

o0 terceiro nos mesmos termos e condicdes (GONCALVES, 2019).

Preempcao é diferente de revenda. Nesta, independentemente da vontade do comprador, o
vendedor do bem imoével reserva-se o direito de reaver o bem, nao podendo falar-se em
prioridade, uma vez que nao ha terceiro ou estranho a contestar a prioridade. Conforme
disposto no paragrafo Unico do artigo 513 CC, o direito de preferéncia também pode incidir

sobre bens mdéveis.

Art. 513. A preempcao, ou preferéncia, impde ao comprador a obrigacao de oferecer ao
vendedor a coisa que aquele vai vender, ou dar em pagamento, para que este use de seu

direito de prelacao na compra, tanto por tanto. Paragrafo Unico. O prazo para exercer o
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direito de preferéncia nao podera exceder a cento e oitenta dias, se a coisa for mével, ou a

dois anos, se imével (Brasil, 2002, online).

De acordo com GONCALVES, 2019, p. 102 “a preferéncia do condémino na aquisicao de parte
indivisa (CC, art. 504) e a do inquilino, quanto ao imdvel locado posto a venda (Lei n.

8.245/91, art. 27), sao exemplos de preferéncia ou prelacao legal”.

Os artigos 513 a 520 do Cddigo Civil, atualmente em estudo, tratam da preferéncia
convencional, que decorre da mesma vontade. Pode ser acordado que o comprador se

comprometa a “fornecer ao vendedor o que vai vender ou dar em

pagamento, para que exerca seu direito de especulacao na compra, e assim por diante” (CC,
art. 513). (BRASIL, 2023).

GONCALVES, 2019, p. 102 ensina que “prelacao é o mesmo que precedéncia ou preempcao”.
Portanto, o vendedor de uma coisa de estimacao, pode declarar no contrato, com a anuéncia
do comprador, que este dara preferéncia aquele em caso de venda. O direito de preferéncia
sé sera exercido se o comprador revender a coisa comprada. Embora isso seja especifico
para contratos de venda, aplica-se a outros contratos compativeis, como contratos de

locacao.

O prazo para o exercicio do direito de preferéncia pode ser negociado, nao podendo o prazo
exceder “cento e oitenta dias para os bens mdveis e dois anos para os imoveis” (art. 513,
paragrafo Unico). Esta regra foi inserida no novo Codigo para estabelecer um periodo maximo
de decadéncia para o qual pode ser o direito de referéncia estipulado. Com essa inovacao, o
adquirente fica livre para revender o bem decorrido o referido prazo legal, sem ter que sequir
o direito de preferéncia do vendedor (LISBOA, 2020).

O art. 516 CC dispde que:

“inexistindo prazo estipulado, o direito de preempcao caducara, se a coisa for mdvel, nao se
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exercendo nos trés dias, e, se for imdvel, nao se exercendo nos sessenta dias subsequentes

a data em que o comprador tiver notificado o vendedor” (Brasil, 2002, online).

A data de vencimento nao é seguida a partir dos dados de envio da notificacao, mas a partir
dos dados em que a notificacao é efetivamente recebida. Os prazos acima referidos sao
urgentes, constituem os prazos minimos permitidos por lei e tém carater acessorio: aplique-
Se nos casos que nao ha prazo maior estipulado. Por exemplo, na auséncia de outras
disposicOes na clausula de preferéncia, o comprador pode fixar um prazo para o exercicio do
direito do vendedor de recuperar os bens transferidos, contado a partir da notificacao
(TARTUCE, 2016). A notificacao pode ser judicial ou extrajudicial. No entanto, as partes
devem concordar que é licito apenas judicial. O chamado periodo de decadéncia significa que
o vendedor examina a possibilidade de readquirir o item nas mesmas condicdes fornecidas

por um terceiro, e verificar sua capacidade de obter dinheiro real e tempestivo.

Os legisladores incorporaram uma hipétese de preferéncia legal na matéria em estudo,
conhecida como retrocessao. Isso inclui o direito de preferéncia ao expropriado no art. 519,
ao preco corrente da coisa, se o destino para que se desapropriou, ou nao for utilizada em
obras ou servicos publicos”. Assim, além da prioridade tradicional, a prioridade legal também
favorece o ex-proprietario, se o item nao for designado para a finalidade especificada no item
requisitado, a autoridade publica requisitante é obrigada a fornecé-lo, se nao a tiver
destinado a finalidade especificada na desapropriacao ou nao tiver utilizado para obras e
servicos publicos. Conforme GONCALVES,

Tem a jurisprudéncia proclamado que nao cabera a retrocessao se, desapropriado o terreno
para nele ser construida, por exemplo, uma escola, outra destinacao lhe for dada, também
de interesse publico (se, em vez da escola, construir-se uma creche, p. ex. (Gongalves, 2019,
p. 103).

A Supremo Tribunal Federal emitiu uma decisao sobre o assunto, onde nao adota a
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retrocessao, nem perdas e danos.
APELACAO CIVEL DIREITO DE PREEMPCAO. ALIENACAO DE FRACAO

IDEAL ENTRE CONDOMINOS. Sentenca de improcedéncia. Inconformidade autoral que ndo
prospera. O exercicio do direito de preferéncia do condémino nao notificado esta submetido
a dois requisitos: o depdsito do preco e o ajuizamento da acao no prazo de seis meses, a
contar do registro da alienacao no cartério imobiliario. Como se infere da norma do art. 1139
do Cddigo de 1916, nao basta que a acao seja ajuizada no referido prazo decadencial, sendo
indispensavel o depdsito do preco no prazo para tal propositura, o que nao se providenciou.
Assim, a inobservancia a tal condicao de procedibilidade conduz a decadéncia do direito, por
cominacao legal. Improcedéncia da pretensao, que se mantém. Precedente do ST). Sobre o
pedido de condenacao do segundo réu a obrigacao de fazer, é também improcedente, pois
nao demonstrados os bens que teriam sido por ele removidos, considerando-se que a prova
oral revelou que os litigantes tinham as chaves do imdvel. Igual sorte assiste aos alegados
danos patrimonial e moral, ante a falta de comprovacao tanto dos prejuizos decorrentes da
falsidade da procuracao, quanto pela inexisténcia de prova de circunstancia que atente
contra a dignidade da parte, tendo em vista a validade do negdcio juridico de compra e
venda em epigrafe. Recurso manifestamente improcedente, e com confronto com a
jurisprudéncia do STJ. Aplicacao do art. 557, caput, do CPC. NEGATIVA DE SEGUIMENTO.
(APELACAO CIVEL 0007911- 21.1998.8.19.0037 - TJ/R))

Esta clausula corresponde a um direito muito pessoal e impede assim a cessao ou mesmo a
transferéncia de direitos, exceto por morte e com clausula especifica no contrato. Orlando
Gomes (2001) concorda com a inclusao da cessao no contrato, mas o artigo 520 do Cdédigo
Civil estabelece que o direito de preferéncia nao pode ser concedido, nem passado a
herdeiro, vedando qualquer cessao. O direito de preferéncia deve estar expressamente
estipulado no contrato, ndo sendo de forma alguma permitida qualquer prioridade implicita.

Quando dois ou mais vendedores exercerem o direito de preferéncia, cada vendedor devera
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exercer o direito de preferéncia sobre todo o objeto. (Brasil, 2002, online).
« DA VENDA COM RESERVA DE DOMINIO

A venda com reserva de dominio ocorre geralmente quando trata-se de um mével tangivel,
em que o vendedor retém esta propriedade até o pagamento integral. Tais acordos sao
comuns em vendas a prazo, onde o investidor condiciona a compra do dominio ao
cancelamento da Ultima parcela. Pode-se ver que esta entrega nao é final, mas condicional.
Esta é uma pré-condicao, o evento futuro indeterminado é o pagamento do preco total, até o

momento em que a transferéncia da propriedade sera suspensa. (GONCALVES, 2019).

A clausula de reserva de nome de dominio é valida e exequivel a terceiros, deve ser feita por
escrito e registrada no Cartério de Titulos e Documentos do domicilio do comprador. Isso
também se aplica ao terceiro comprador, mesmo que o contrato ndo o preveja e o vendedor

seja responsavel por sua apreensao. (BARROS FILHO, 2020).

Apos o pagamento, o dominio é transferido, portanto, o objeto de venda sujeita a
propriedade deve ser evasiva, movel, isto é, capaz de ser perfeito que o diferencia de outras
coisas semelhantes. Em caso de dlvida, a decisao sera tomada em favor de um terceiro de
boa-fé. Quando ocorre uma venda com reserva de dominio em que foi pago o preco ajustado
integralmente, a transferéncia do dominio acontecera automaticamente. Pode-se ver que o
acordo deu ao vendedor garantias suficientes de que ele manteria o controle sobre o

cessionario até que o pagamento integral do preco fosse feito (TARTUCE, 2016).

O comprador deve assumir o risco associado a coisa porque, apesar do vendedor reter a sua
propriedade desde a celebracao do contrato, sendo esta tradicao transmitida ao comprador,
que usa e usufrui da propriedade como proprietario, podendo nao s6 tomar as medidas
adequadas para proteger os seus bens e direitos, se necessario proteger algo através da
proibicao da posse, mas também obter todos os beneficios dela decorrentes (GONCALVES,
2019).
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Os vendedores pode reservar o dominio somente se o comprador estiver inadimplente.

Goncalves ensina,

Podera o vendedor cobrar a totalidade da divida representada pelo titulo executivo, ou seja,
as prestacdes vencidas e vincendas, penhorando a propria coisa e levando-a a hasta publica
para se ressarcir com o produto da arrematacao, ou optar pela apreensao e depdésito da coisa
vendida. No ultimo caso, nao havendo contestacao, pagamento do preco ou pedido de prazo
para efetua-lo, pode ser requerida a imediata reintegracao na posse da coisa depositada,
devendo restituir ao comprador as prestacoes ja pagas, devidamente corrigidas, abatidas do
necessario “para cobrir a depreciacao da coisa, as despesas feitas e o mais que de direito Ihe
for devido” (CC, art. 527) (GONCALVES, 2019, p. 104)

Uma venda de Reserva de Dominio é um tipo especial de venda de bens mdveis. A
propriedade nao pertence mais ao vendedor, somente o imédvel fica com o vendedor
enquanto a propriedade passa a pertencer ao comprador. Apds o recebimento do preco total
sera o imovel sera entregue ao comprador de acordo com o disposto no art. 521 do Cédigo
Civil. A venda de reserva de dominio difere da venda fiduciaria, vez que a venda de dominio
traz garantias as partes, enquanto a alienacao fiduciaria garante os fundos que atuam como

intermediarios entre as partes (Brasil, 2022, online).
2.5. DA VENDA SOBRE DOCUMENTOS

A clausula especial que trata da venda sobre documentos, altera o costume da coisa pela
entrega do seu titulo expresso e demais documentos estipulados no contrato, ou na falta de
mencao, pelo costume. Se tais documentos estiverem corretos, 0 comprador nao pode
recusar o pagamento com base na qualidade ou condicao das mercadorias vendidas, a
menos que o defeito seja comprovado. Salvo acordo em contrario, o pagamento devera ser

efetuado na data e local de entrega destes documentos (VENOSA, 2013).

Se 0 pagamento tiver que ser feito através do banco, o banco devera efetuar o pagamento
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apods a apresentacao dos documentos e nao é obrigado a verificar o produto vendido, pois
nao respondera. O vendedor pode exigir o pagamento diretamente do comprador somente se
0 banco se recusar a pagar. Se os documentos fornecidos pelo comprador incluirem uma
apdlice de seguro que cubra os riscos de transporte, esta apdlice de seguro sera suportada
pelo comprador, a menos que o vendedor tome conhecimento da perda ou agravamento da
situacdo apds a conclusdo das negociacdes. E no comércio exterior, entretanto, que a sua

utilidade ressalta. Alberto Trabucchi apud Gongalves ensina que:

A venda sobre documentos tem maior uso no comércio maritimo, na venda de praca a praca
e entre nacdes ou paises distantes. A sua finalidade é dar maior agilidade aos negdcios
mercantis que envolvam venda de mercadorias e, por sua natureza, pode ter por objeto
apenas bens méveis (TRABUCCI apud GONCALVES, 2019, p. 105).

Dispde o 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 deste, pelos
usos. Paragrafo Unico. Achando-se a documentacao em ordem, nao 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 (Brasil, 2002, online).

Ao entregar o documento, o vendedor se exime de suas obrigacdes e tem direito ao preco; o
comprador, em razoavel posse do documento, pode exigir a entrega da mercadoria ao
transportador (vettore) ou depositario. As tradicdes reais substituiram as simbdlicas. A
entrega real do item pode nao ocorrer enquanto o item estiver disponivel para o comprador.
Muitas vezes ocorre com a venda de mercadorias que estdao armazenadas, em transito ou
dependem de desembaraco aduaneiro. O vendedor fornece ao comprador um titulo, fianca
ou outro documento que permita o recebimento ou cobranca das mercadorias (GONCALVES,
2019).
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A entrega do documento cria uma presuncao de que o item mantém suas caracteristicas, de
modo que o comprador nao condiciona o pagamento a verificacao de defeitos ocultos ou
visiveis. Normalmente, a instituicao financeira fornece a documentacao relacionada ao
contrato de financiamento assinado entre a instituicao financeira e o comprador (FILHO,
2023).

3 ELEMENTOS ESSENCIAIS DO CONTRATO DE COMPRA E VENDA

O contrato de compra e venda consiste em trés elementos essenciais: a coisa, 0 prego e o
consentimento, definidos no artigo 481 e seguintes do Cddigo Civil. Por ser o tipo de contrato
mais utilizado na legitima convivéncia empresarial e social, a lei busca facilitar e simplificar

Sua execucao.

A natureza especifica deve ser considerada quando se fala em elementos essenciais da

compra e venda, como requisitos de existéncia e validade, comum a todos eles.

Considerando ainda o ressalve de Eduardo Espinola apud Gongalves, 2019, p. 89 “(...)
acrescenta-se um quarto requisito, a forma, que é exigida na compra de bens imdveis, nao é
o0 ultimo requisito, todavia, essencial na generalidade dos casos e, por essa razao, nao retira

da compra e venda o genérico carater consensual”.
* COISA

No que diz respeito a coisa, esse elemento corresponde ao produto que o vendedor é
obrigado a fornecer, geralmente tangivel, mas também pode ser intangivel, como direitos de
propriedade intelectual e direitos autorais. Essa coisa pode ser afetada pela valorizacao
econOmica, e é preciso enfatizar que ela também deve ser determinada ou determinavel, e

existir atualmente ou no futuro (MEIRA, 2020).

O codigo de defesa do consumidor alterou a nomenclatura anteriormente usada para os

contratos de compra e venda. O seu art. 32 §19 substituiu a “coisa” pelo “produto”, no que
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tange a bem madvel ou imovel, material ou imaterial. O Cddigo Civil brasileiro dispde do termo
coisa sempre que se refere aos objetos materiais nos contratos de compra e venda, assim
como estabelece a parte geral (BRASIL, 2002). Embora os contrato de compra e venda seja
utilizado para bem tangivel, nem sempre sdao usados apenas para compras de coisas
corpdreas, vez que o elemento coisa € passivel de receber um bem imaterial e intangivel, o

gue auxilia no crescimento do direito.

A coisa pode ter uma caracteristica especial, no sentido de determinar o objeto que se
vende, ou uma caracteristica genérica, em termos de quantidades ou tipos de coisas sem
que tenha que ser algo especifico, por exemplo: tantas caixas de cerveja, sem dizer de que
tipo; tantas parcelas atribuidas, sem dizer qual. Nas hipdteses definidas, o legislador revela
que ha algo “certo” que deve ser entendido como determinado ou determinavel (LEITE,
2020).

A obrigacao de entregar a coisa de uma determinada maneira pode ser suspensa se cumprir
uma excecao a um contrato nao cumprido, identificados os requisitos do art. 476 CC, ou seja,
determina que o comprador nao pague o preco acordado pelas partes. Dessa forma, a
atuacao do vendedor precede a do comprador (BRASIL, 2002).

No entanto, quando as coisas sao imprecisas e se tratam de quantidades, é necessario
informar o peso ou as dimensdes no contrato. Quando o contrato for omisso ou pouco claro,
prevalecerao os usos e costumes do local de execucao, incluindo pesos brutos e liquidos,
embalagens e medidas, que nem sempre seguem o sistema métrico decimal. Expressoes
como “aproximadamente” reconhecem que o vendedor tem margem suficiente para atender
a esses requisitos (ALMEIDA, 2020).

« PRECO

Este elemento corresponde a obrigacdao de pagamento do comprador, nomeadamente o

preco, e é feito maioritariamente em dinheiro, mas também pode ser feito através de linhas
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de crédito. O preco é algo que precisa ser acordado por ambas as partes. Na venda, o preco
que for “segundo a capacidade de cada um” nao pode ser aceito, pois neste caso, o contrato
sera invalido de acordo com o artigo do art. 489 CC. O preco também pode ser fixado por
terceiros nos termos do artigo 485 CC ou determinados pelo mercado nos termos dos artigos
486 e 487 do Cddigo Civil (LISBOA, 2020).

Em relacao ao preco, é importante que esse elemento seja fixado em termos monetarios,
mas € importante observar que, se isso nao for feito, o negdcio pode nao ser conceituado
como compra e venda. Além disso, o preco deve ser correto e auténtico. Nao existindo a
determinacao de preco €, em moeda, nao ha compra ou venda, mesmo que seja
determinavel, mas ha outro contrato, principalmente uma troca. No entanto, a doutrina
mostra que se uma fracao do preco for paga dando algo, isso nao altera a compra e venda.
Portanto, se nao houver condicao para determinar o valor maior (dinheiro ou bens pagos),

pode-se entender como contrato misto (DINIZ, 2015).

Da mesma forma que a coisa, a legislacao estabelece requisitos de certeza para os preco, de
modo que seja certo, ou possa ser determinado por terceiros, ou mesmo por precos de
mercado, indices, parametros e outros critérios estabelecidos, ndao podendo ser de forma
alguma incerto. Um preco determinado é aquele que exige que quaisquer critérios sejam

determinados posteriormente. Gongalves ensina:

O preco pode ser fixado, também, “em funcao de indices ou parametros, desde que
suscetiveis de objetiva determinacdo” (CC, art. 487). indices sdo os indicadores de célculo da
variagao de precos e valores de determinados conjuntos de bens. A inflacao tem provocado a
criacao de indices de atualizacao monetaria, que podem ser adotados pelos contratantes.
Parametros sao referenciais que servem como indicativos de custo de vida ou de inflacao
(GONCALVES, 2019, p. 90).

O preco nao é totalmente gratuito, nem pode ser consideravelmente insignificante, de modo
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que se torne impossivel esconder doacdes simuladas. Esta abordagem resulta na falta de um
elemento essencial no contrato de compra e venda. No entanto, exceto em casos de prejuizo,
nao ha necessidade de propor um preco equitativo, pois na maioria das vezes o preco é
determinado pela avaliacao subjetiva das partes em compras e vendas conjuntas. Contudo,
quando o contrato de compra e venda se originar de uma relagcao de consumo, 0 preco nao
deve ter “parcelamento desproporcional” ou violar o “equilibrio justo entre direitos e
obrigacdes das partes” estipulado nos artigos 62, V e 5 do Cddigo de Defesa do Consumidor,
fazendo com que as clausulas correspondentes sejam modificadas ou consideradas abusivas
e invalidadas (GONCALVES, 2019).

* CONSENTIMENTO

O consentimento é um elemento obrigatdrio em qualquer tipo de contrato estabelecido que
requer o consentimento de ambas as partes para celebrar formalmente um contrato de
compra e venda. O preco, objeto e outros detalhes do contrato precisam ser acordados por
ambas as partes. Este elemento decorre do acordo entre as partes sobre a coisa e o preco,
conforme especificado no art. 482 do Cédigo Civil que explica que quando a venda for pura,
as partes convencionam o objeto e o preco, sendo este obrigatério e completo (CASSETARI,
2011). O artigo 496 do Cddigo Civil pode prevé que se torna“[...] anulavel a venda de
ascendente a descendente, salvo se 0s outros descendentes e o cdnjuge do alienante
expressamente houverem consentido [...], atentado-se ao consentimento do conjuge que é
dispensado se for adotado o regime de bens da separacao forcada. Goncalves explica ainda

que:

Ocorre erro sobre as qualidades essenciais do objeto quando o motivo determinante do
consentimento é a suposicao de que este possui determinada qualidade que, posteriormente,
se verifica inexistir, como no caso da pessoa que adquire um quadro por alto preco, na
persuasao de se tratar de original quando nao passa de cépia. Somente nao vicia a

manifestacao da vontade o erro acidental, de somenos importancia, que nao acarreta
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prejuizo (GONCALVES, 2019, p. 89).

Para a venda entre cOnjuges, pode ser ajustada legalmente, o artigo 504 do Cédigo Civil diz
que para coisas que nao sao de propriedade comum, ou seja, “com relacdo a bens excluidos
da comunhao”. Refira-se que no que respeita a alienacdao dos bens em inventario, neste
sentido a alienacdo estara sujeita a prévia autorizacao judicial, mas podera também ser

efetuada por transmissao da heranca assinada por todos os herdeiros (BRASIL, 2002, online).
Goncalves ainda ensina em sua doutrina o importante ponto a destacar:

Nao tem sido exigido o requisito do consenso na compra e venda feita por incapazes,
especialmente quando estes adquirem produtos no mercado de consumo para sua utilizacao
pessoal. A doutrina tem enquadrado esses fatos negociais como relacdes contratuais de fato
ou como condutas sociais tipicas, que independem de vontade real ou tacita e de capacidade
negocial das partes, em razao do irrefredvel processo de massificacao social (GONCALVES,
2019, p. 90).

Assim, por exemplo, balas ou sorvetes adquiridos por crianca de sete ou oito anos nao sao
considerados invalidos, embora ela seja incapaz de emitir a vontade qualificada exigida no
contrato de compra e venda. Por se tratar de um ato dotado de ampla aceitacao social, deve
ser definido em termos do conceito de fato de ato juridico, que a lei considera como fato,

independentemente de vontade, intencao ou consciéncia (GONCALVES, 2019).
CONSIDERACOES FINAIS

Através dos estudos realizados para elaboracao deste artigo, foi possivel verificar que o
contrato de compra e venda traz um significativo avanco na sociedade, trazendo seguranca
juridica as relagOes cotidianas, fazendo com que a identificacao de problemas gerados nas
transacoes sejam administradas para um resultado positivo. O entendimento facilitado das

caracteristicas do contrato desperta maior interesse aos envolvidos em um negdcio juridico,
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de modo que 0s pressupostos necessarios para a realizacao do contrato de compra e venda

seja o vinculo perfeito para alcancar transparéncia na celebracao deste.

O Cédigo Civil de 2002 trouxe maior compreensao sobre os cuidados a serem tomados em
relacao as clausulas especiais, considerando-as de suma importancia para garantir os
interesses particulares do comprador e vendedor. As disposicoes especiais estudadas no
decorrer deste artigo, elucidou o papel fundamental nos negdcios juridicos, mais

especificamente no que tange a venda de imoveis.

Para os profissionais do Direito, a pesquisa trouxe fontes bibliograficas relevantes com intuito
de evitar litigios relacionados aos contratos. Contudo, foi possivel conferir maior seguranca
juridica ao dispor sobre os elementos essenciais tratando do consentimento das partes, bem
Como 0 preco e a propria coisa objeto de negociacao, de forma a ter um contrato a contento,

bem fundamentado.

Com estima, o objetivo principal de responder aos questionamentos propostos oferecendo
melhor entendimento ao leitor, bem como explorar as caracteristicas e finalidades do
contrato de compra e venda nas relacdes obrigacionais, foi amplamente atendido na
distribuicao do conceito e natureza juridica do contrato de compra e venda, das clausulas
especiais e os elementos essenciais, ficando a disposicdao do leitor como importante forma de

obter conhecimento das normas que regulam esse contrato.
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