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FONTES DAS OBRIGACOES

Leis = normas de carater geral, que estabelecem
regras de conduta, € a vontade superior do estado
que regula.

Conduta ilicita = violacao do direito alhelo(art. 186
CC): Acao ou omissao voluntaria, negligencianou
Imprudéencia, violar direito e causar dano a outrem,
ainda que exclusivamente moral, comente ato tlicito.

Conduta licita = Negocio juridico = CONTRATO



NEGOCIO JURIDICO LICITO - CONTRATO

Contrato € o acordo de duas ou mais
vontades, na conformidade da ordem juridica,
destinado a estabelecer uma regulamentacao de
Interesses entre as partes, com 0 .escopo de
adquirir, modificar ou extinguir as relacoes
juridicas de natureza patrimonial” (Maria Helena
Diniz).

“E 0 negdcio juridico bilateral ou plurilateral,
que sujeita as partes a observancia da conduta
iIdOnea a satisfacao dos interesses que regularam™,
(Orlando Gomes) ;



FORMAS DE I\/IANIFESTAQAO DA VONTADE

A vontade de contratar pode ser manifestada de maneira:
EXPRESSA OU TACITA, art. 427, CC.

EXPRESSA (ACAO) = manifestacdo no sentido convergente
da realizacdo do negocio juridico, pode ser por ESCRITO,
VERBAL OU GESTUAL ou GESTICULAR.

TACITA (comissiva = acdo) = manifestacido de atos
compativeis com o desejo de contatar. ex. receber alugueis em
contrato vencido e prorrogado.

OMISSAO (omissiva) = Apenas em praticas comerciais
habituais se admite o siléncio como manifestacdo da vontade
de contratar (art. 111,CC), inadmissivel o brocado “guem cala
consente” . ’



REQUISITOS PARA A VALIDADE DO NEGOCIO
JURIDICO - CONTRATO (ART. 104, CC).
REQUISITOS OBJETIVOS = é o objeto da
contratacao. Vedada a contratacao que viole a
norma, a moral, aos bons costumes e a possibilidade
juridica.
ex: vedada a contratacao de heranca de pessoa
viva — art. 426, CC (pacto sucessorio ou pacta
corvina);
ou doacao de todos os seus bens, 548, CC, sem
reservas.
O objeto deve ser determinado, sob pena \de
Invalidade ou ineficacia.
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REQUISITOS PARA A VALIDADE DO NEGOCIO
JURIDICO.- CONTRATO (ART. 104, CC).

REQUISITOS SUBJETIVOS = dizem respeito as

partes contratantes:
Capacidade juridica das partes devem enquadrar-se

fora dos arts. 39, 4° CC.

Respeito as restricdes legais = anuéncia dos demais
descendentes em negocio de venda e compra entre
ascendente e descendente (art. 496, CC).

Consentimento livre das partes contratantes, sem
vicios (erro, dolo, coacao, fraude, lesdo ou estadode

perigo). °



REQUISITOS PARA A VALIDADE DO NEGOCIO
JURIDICO - CONTRATO (ART. 104, CC).

REQUISITOS FORMAIS = Formas da
contratacao “a validade da declaracao de vontade nao
dependera de forma especial, senao quando a lel
expressamente a exigir” (art. 107 CC).

Ex.. alienacdo ou renuncia relativa a direitos reais
sobre bens Imoveis exige-se outorga de escritura,
desde que o bem tenha valor superior a 30 salarios
minimos (art. 108, CC).



INTERPRETACAO DOS CONTRATOS

O contrato deve ser analisado nao com os olhos de um
profissional, mas como se fosse um leigo, interpretado
segundo 0s principios da boa-fé e equidade
(honestidade e equilibrio contratual), levando-se em
conta:

1- A INTENCAO DAS PARTES E OS MOTIVOS
DA CONTRATACAO;

2- DUVIDAS SERAO INTERPRETADAS EM
DESFAVOR DO ESTIPULANTE;

3- DA MANEIRA MENOS ONEROSA AO
DEVEDOR: i



INTERPRETACAO DOS CONTRATOS

4- AS CLAUSULAS DEVEM SER
INTERPRETADAS DE MANEIRA HARMONICA
E NAO ISOLADAMENTE:

5>- SE UM CONTRATO FOR SEGUIDO DE
OUTRO, MODIFICADO PELO POSTERIOR,
PRESUME-SE ALTERADO,;

6- HAVENDO CONFLITO ENTRE DUAS
CLAUSULAS, A CONTRADICAO
PREJUDICARA O REDATOR;



INTERPRETACAO DOS CONTRATOS

7- ENTRE A CLAUSULA PADRAO E A
ACRESCIDA(DATILOGRAFADA, MANUSCRITA
ETC), PREVALECERA A POSTERIOR;

8- NO CONTRATO DE ADESAO A DUVIDA
BENEFICIARA AO ADERENTE (art. 423, CC).

A Interpretacdo (hermenéutica) dos contratos é valiosa
forma de composicdo de litigios.” Nas declaracoes de
vontade se atendera mais a sua intencdo do que o sentido
literal da linguagem™ (art. 112, CC).
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PRINCIPIOS BASICOS DOS CONTRATOS
| - Da autonomia da vontade;
|1 - A relatividade das convencoes;

1l - Forca vinculante do pacto (ou
principio da obrigatoriedade.

|V - Boa fe objetiva.

11



AUTONOMIA DA VONTADE

AUTONOMIA DA VONTADE: ¢ a liberdade

de contratar, a prerrogativa concedida aos

Individuos para criar relacOes juridicas dentro
dos limites da legalidade.

LIMITADA A SUPREMACIA DA ORDEM
PUBLICA.
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RELATIVIDADE DAS CONVENCOES

RELATIVIDADE DAS CONVENCOES: Nio
beneficia e nem prejudica terceiros, em.face da
liberdade de contratar.

Em regra so vincula os contratantes.
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FORCA VINCULANTE DO PACTO
FORCA VINCULANTE DO PACTO:

Obedecidas as regras legais, se torna
obrigatorio entre as partes, so se alterando por
nova convencao.

Principio do pacta sunt servanda (os contratos
devem ser cumpridos).

Excecao = Clausula Rebus sic stantibus — art.
478,CC.
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FUNCAO SOCIAL DO CONTRATO

O codigo vigente trouxe explicitamente, nos arts 421,
422, 0S novos principios norteadores dos contratos,
Impondo-lhes a supremacia da ordem publica e as
limitacbes decorrentes da FUNCAO. SOCIAL DO
CONTRATO, alem da probidade e boa fe.

Art. 421. A liberdade de contratar sera exercida em razaoye
nos limites da funcao social do contrato.

Art. 422. Os contratantes sao obrigados a guardar, assim na
concluséo do contrato, como em sua execucao, 0s principios
de probidade e boa-fe.

HONESTIDADE CONTRATUAL ”



ATO ILICITO

O codigo indicou como- ilicito civil, de natureza
contratual, o exercicio do direito, que exceda 0S
limites impostos pelo seu fim economico ou social,
pela boa-fe ou pelos bons costumes (art:.187, CC).

Confianca + dever de conduta = BOA FE OBJETIVA

Boa fe objetiva : ¢ a recomendacao de como: agin
(0s negocios juridicos devem ser interpretados
conforme a boa-fé e os usos do lugar de sua
celebracao), art. 113, CC.
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O CONTRATO DE COMPROMISSO DE BEM IMOVEL

No compromisso de venda e compra de bem imovel
(casa, terreno, apartamento, urbano ou rural), nao se
transfere o direito real, o alienante assume apenas a
obrigacao de transferir dominio, .cumpridas as
condicoes estabelecidas:
Entrega da posse
Pagamentos
Responsabilidades
Garantias — inclusive a irretratabilidade
Penalidades.

O nao cumprimento gera perdas e danos.

Chamados contratos preliminares ou pré-contrato



O CONTRATO DE COMPROMISSO DE BEM IMOVEL

No compromisso de venda e compra de bem imovel, que
se estabeleceu clausula vedando o arrependimento,
submetido a averbacdo no Cartorio de Imoveis, o
adgquirente se torna titular de direitos reais, gozando dos
mesmos atributos da propriedade (art. 1228, CC):

Usar = jus utendi

Gozar = jus fruendi

Dispor = jus abutendi *
Reivindicar = jus reivindicato **

* direito de ceder
** exercitar o direito de sequela

18



REQUISITOS ESSENCIAIS NA COMPRA E VENDA

Contrato pelo qual uma das partes se obriga a
transferir o dominio da coisa a outra pessoa,
recebendo, em contraprestacao, determinada soma
em dinheiro.

Requisitos : Res

Pretium

Consensus

19



1) Res = coisa : se nao houver o detalhamento
preciso da coisa, 0 contrato nao pode ser aceito como
valido e muito menos averbado, gerando apenas direito
pessoal;

2) “Pretium™ = preco: € a expressdo econodmica, em
dinheiro. Se nao for estipulado preco e/ou moeedaynao é
um contrato de venda e compra, podendo. ser ate
permuta (troca).

3) “Consensus’: consenso das partes contratantes, €
a manifestacao das partes no sentido de contratar.

20



NATUREZA JURIDICA

Bilateral = gera obrigacOes para ambas as partes — o comprador de
pagar o preco e o vendedor de entregar a coisa. Sinalagmatico ou nao.

Consensual = se aperfeicoa pelo mero consenso, fixadas as bases o
objeto e 0 preco e forma de pagamento, sendo desnecessario a entrega
do bem para a conclusao do ato.

Oneroso = perdas patrimoniais reciprocas.

Tipico = previsto no codigo civil.

N&o solene = ndo exige forma especial.

Comutativo = todas as condi¢coes sao conhecidas no momento da
contratacao.

s - / 21
Paritario = as partes escolhem as clausulas.




CLAUSULAS ESPECIAIS

Clausula de retrovenda — art. 505 a 508, CC.

Bem imdvel. Prazo maximo trés anos.

Reembolso dos valores, mais despesas de escritura e 0s
melhoramentos introduzidos no imével.

O direito do vendedor ndo € transmissivel a terceiros
estranhos, mas se transfere aos herdeiros (art. 507 CC).

Decorrido o0 prazo, sem manifestacdo, torna-se
irretratavel.

22



VENDA ACONTENTO ( ART. 509 A 512, CC

A lel admite a consignacao desta clausula para bens
Imovels.

Desfazimento se o comprador nao se agradar da coisa
(Clovis).

MHD - Venda sob experimentacao ou ensaio (art. 509,
CC), nao se aperfeicoa enquanto o comprador nae: se
declarar satisfeito.

O prazo sera estipulado pelas partes..
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PREEMPCAO OU PREFERENCIA art. 513 a 520, CC.

E o pacto em que o comprador de bem imdvel fica
obrigado a oferecé-lo a quem lhe vendeu, para que
este use o direito de prelacao em igualdade de
condicoes com terceiros.

E o dever do comprador de oferecer ao vendedorppara
gue este possa usar do direito de preferencia;
readquirindo a coisa vendida.

A clausula estipulara prazo nao superior a 2 anos, por
se tratar de bem imovel (8 unico, art. 513,CC)
Ofertado o bem, tera direito de exercitar a preferéncia
em ate 60 dias ( bem imovel) — art. 516 CC.
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VENDA AD CORPUS E AD MENSURAM

A venda é ad corpus quando a intencao foi a de vender coisa
certa e determinada.
Ja a venda ad mensuram e feita com.a preocupacao da exata
dimensao do terreno.

Em relacdo a venda ad corpus as metragens ‘saonmeramente
enunciativa, nao assegurando direito de reembolso ao
comprador.

Na venda ad mensuram podera o comprador exigir o abatimento
do preco, a complementacido da area ou a rescisdo da ajuste,
desde que a diferenca supere a 1/20 da area. art. 500 do Codigo
Civil.

A acao destinada a pedir a complementacao da area chama-se
“ex empto”, cujo prazo decadencial: 1 ano (contados do
registro ou do inicio do exercicio da posse) *



INOVACOES DO VIGENTE CODIGO CIVIL

1. Tornou anulavel a venda de ascendente para
descendente, sem o consentimento dos demais (art. 496,
CC), contado da data do conhecimento do fato (DOIS
ANOS-ART. 179, CC) quando antes o ato seria
considerado nulo (art. 1132, CC/16).

2. Dispensou a outorga uxoria, na hipotese de ¢casamento
com separacao total (8 unico art. 496 CC e art. 1647,
CO).

3. Venda de bem em condominio, obrigatéria a oferta aos
demais sob pena de anulacao (prazo decadencial de 180
dias para o exercicio da preferéncia — art. 504, CC)

26



PRINCIPAIS INOVACOES DO CODIGO CIVIL

4, Tornou licita a venda e compra entre conjuges, com
relacdo a bens excluidos da comunhéo (art. 499, CC).

5 Nos contratos de adesao, clausulas contraditorias ou
ambiguas serao interpretadas em favor do aderente (art.
423).

6- E nula a rentncia antecipada, a direitos, em contratos
de adesao. (art. 424)

/- Mantida a proibicao da contratacao de heranca \de
pessoa viva — pacta corvina (art. 426 CC).

27



CONTRATO PRELIMINAR
O compromisso de venda e compra, em principio, €

considerado contrato preliminar, pacto contrahendo, por
preceder a escritura definitiva, que contera apenas a ratificacao
da manifestacao de vontade.

O compromisso gera direitos obrigacionais, ¢com, excecoes,
daqueles que ja se tornaram definitivos por disposic¢ao legal :

Compromisso particular de venda de bem imoével, cujo valor
nao ultrapasse a 30 salarios minimos (art. 108, CC)

Imovel urbano loteado, popular ou nédo, nos termos do art. 26, 8
3° e 6° (acrescentado na Lei de Loteamentos 6766/789 pela Lel
9785/99, que ampliou essa autorizacao aos loteamentos \nao
populares). 28



VANTAGENS E GARANTIAS DO COMPROMISSO

E inegavel que a praticidade na elaboracio do compromisso
particular somado a economia das despesas de tributos,
gerou proliferacdo desta pratica, como forma de facilitar a
negociacao de venda de bens.

GARANTIAS DO ADQUIRENTE

Em compromissos com o estabelecimento do pagamento
futuro, em execucao diferida, o adquirente aceita 0
parcelamento recebendo a promessa de transferéncia da
propriedade, adquirindo o direito real a aquisicio, por outro
lado obriga o vendedor (nu-proprietario) a lhe transferir a
propriedade no momento adequado.

29



VANTAGENS E GARANTIAS DO COMPROMISSO

GARANTIA DO ALIENANTE

Na hipotese dos pagamentos serem realizados aprazo,
0 vendedor tem como garantia do cumprimento das
obrigacOes a reserva de outorga transferéncia da
titularidade do dominio

30



FORMAS DE TRANSFERENCIA DA TITULARIDADE
Escritura Puablica de venda e compra;

Documento particular (abaixo de 30 salarios minimos
— artigo 108, CC);

Compromisso de venda e compra ou. cessao de
direitos, elaborado de maneira particular, relativo,a
Imovel em loteamento urbano, nos termos do art. 26,

§ 3% Lel 6766/79 e § 6% acrescentado pela Lel
9785/99.

Todos necessariamente registrados no cartorio, de
Imovels.
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DISCIPLINA LEGAL

Codigo Civil (art. 1417) = considera direito real
sobre coisa alhela o compromisso (publico ou
particular), que nao pactuou o. arrependimento,
submetido a registro no CRI, legitimando-o a
adjudicacao compulsoria.

A auséncia do registro, a rigor, nao gera direito a
adjudicacao, mas somente acao de conhecimento,
com indole cominatoria “obrigacdo de fazer®,
destinada a compelir o vendedor a outorga' da
escritura, com a fixacao de astreinte, ou o suprimento
da outorga, nos termos dos arts. 621 a 631, cc. 466-B,
do CPC, acrescido pela Lel 11.232/05. 32



ADJUDICACAO COMPULSORIA
Em 1973, atraves da lei 6.014, foram alterados os arts. 16, 22, do DL. 58/37, a

fim de legitimar a adjudicacdo compulsoria, recusado o cumprimento de
obrigacao consistente na outorga da escritura:

Recusando-se 0os compromitentes a-outorgar a escritura definitiva
no caso do artigo 15, o compromissario podera propor, para o cumprimento
da obrigacdo, acdo de adjudicacdo compulsoria, que tomara 0 rito
sumarissimo.

§ 2 ° Julgada procedente a acao a sentenca, uma vez transitada em julgado,
adjudicara o imovel ao compromissario, valendo como. tituloypara a
transcricao”.

Alem de legitimar a posterior averbacao para fins do exercicio 'dos atributos
da propriedade:

" Os contratos, sem clausula de arrependimento, de compromisso de
compra e venda e cessao de direitos de imoveis nao loteados, cujo preg¢o tenha
sido pago no ato de sua constituicdo ou deva sé-lo em uma, ou mais
prestacOes, desde que, inscritos a qualquer tempo, atribuem aos
compromissos direito real oponivel a terceiros, e lhes conferem o direito de
adjudicacao compulsoria nos termos dos artigos 16 desta lei, 640 e 641 do
Caédigo de Processo Civil. 3



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Decreto-Lei/1937-1946/Del058.htm#art16
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Decreto-Lei/1937-1946/Del058.htm#art22..

HIPOTESES DE RESOLUCAO E RESILICAO

Resilicao unilateral - Se houver autorizacao de retratacao,
art. 420, CC (antigo art.1088, CC/16), qualquer das partes
podera exercita-lo, sofrendo as penalidades legais (perda das
Importancias pagas ou devolucao em dobro).

Resolucao — se nao houver autorizacdo de retratacao ou
essa for expressamente vedada, nao se opera a resilicao, mas
sim resolucao, por inadimplemento.

O CC prevé a clausula resolutoria expressa, arts. 474 e
475, apesar de ser de pouco uso em relacdo a imoveis, por se
exigir a notificacao/interpelacao, para constituir em mora!
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RESILICAO
Resilicdo voluntaria.

A parte preocupada com o descumprimento do
ajuste pode optar pela resilicao antes mesmo do
descumprimento do contrato, e ‘a »chamada
desisténcia imotivada.

Modernamente se admite essa modalidade de
desisténcia com gradacao das perdas.

A compensacao sera feita pela quantificacao 'das
parcelas a serem devolvidas ou da clausula pena?!s.



CLAUSULA PENAL
A finalidade da clausula penal (ajustada entre as

partes) e Impor o cumprimento da obrigacao.

Art. 408. Incorre de pleno direito o devedor na clausula penal, desde que,
culposamente, deixe de cumprir a obrigacao ou se constitua em mora.

Art. 409. A clausula penal estipulada conjuntamente com a obrigacao, ou em ato
posterior, pode referir-se a inexecucdo completa da obrigagcdo, a de alguma
clausula especial ou simplesmente a mora.

Art. 410. Quando se estipular a clausula penal para o casowde total
inadimplemento da obrigacao, esta converter-se-a em alternativa‘a beneficie, do
credor.

Art. 413. A penalidade deve ser reduzida equitativamente pelo'juiz se a
obrigacao principal tiver sido cumprida em parte, ou se 0 montante da penalidade
for manifestamente excessivo, tendo-se em vista a natureza e a finalidade do
negaocio.

Art. 416. Para exigir a pena convencional, ndo é necessario que o credor alegue
prejuizo.

O objetivo da clausula penal nao é impor perdas
do capital (produto), mas reparar os danos. =



ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA

Se houvesse perda total das quantias pagas,
ensejaria enriguecimento sem causa e obtencao
de vantagem sem a devida contraprestacao.

Art. 884. Aquele que, sem justa causa, se enriguecer a
custa de outrem, sera obrigado a restituir o indevidamente
auferido, feita a atualizacao dos valores monetarios.

Art. 885. A restituicdo é devida, ndao s6 quando nao
tenha havido causa que justifique o enriquecimento, mas
tambéem se esta deixou de existir.
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SUMULAS DO-TRIBUNAL DE JUSTICA SAO PAULC

Sumula 1: O Compromissario comprador
de imovel, mesmo inadimplente, pode pedir
a rescisao do contrato e reaver.as guantias
pagas, admitida a compensacao com,gastos
proprios de administracdo e propaganda
feitos pelo compromissario vendedor, ‘assim
como com o valor que se arbitrar pelo tempo
de ocupacao do bem.

38



SUMULAS DO -TRIBUNAL DE JUSTICA SAO PAULO

Sumula 2: A devolucao das quantias
pagas em contrato de compromisso de
compra e venda de imovel ‘deve ser
feita de uma so vez, nao se sujeltando
a forma de parcelamento prevista para
a aquisicao.
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SUMULAS DO -TRIBUNAL DE JUSTICA SAO PAULO

Sumula 3: Reconhecido que o0
compromissario comprador tem direito a
devolucao das parcelas pagas por.conta
do preco, as partes deverao ser repostas
ao estado anterior, Independentemente
de reconvencao.
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O COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA NO CDC

O Caodigo de Defesa do Consumidor, arts. 51, Il e

53, considera abusiva e nula a clausula gue subtraia
do consumidor o direito ao reembolso das quantias pagas.

Das Clausulas Abusivas
Art. 51. Sao nulas de pleno direito, entre outras, assclausulas
contratuais relativas ao fornecimento de produtos e servigos que:
Il - subtraiam ao consumidor a op¢ao de reembolso da guantia ja
paga, nos casos previstos neste codigo;
Art. 53. Nos contratos de compra e venda de moveis ou IMOVels
mediante pagamento em prestacoes, bem como nas alienacoes
fiduciarias em garantia, consideram-se nulas de pleno direito as
clausulas que estabelecam a perda total das prestacdes pagas em
beneficio do credor que, em razdo do inadimplemento, pleitear a
resolucao do contrato e a retomada do produto alienado. 41



DISSOLUCAO DO CONTRATO

-Autorizado por consenso — resilicao bilateral —
distrato.

-Autorizado unilateralmente — resilicao unilateral;
pela clausula de arrependimento - Arras (art. 418,
CCO)

42



DISSOLUCAO DO CONTRATO

-Desisténcia imotivada, nao autorizado = desfazimento
com fulcro no CDC, alegando nulidade das clausulas
de retencao;

-Desisténcia imotivada, nao autorizado = Alegacao de
vedacao de enriqguecimento sem causa e pedido. de
restituicdo das quantias pagas, Sumula 1, do TJSP.

-Resolucao e rescisao do contrato, com perdas e ‘danos

— art. 389, CC “ Nao cumprida a obrigacdo, responde o
devedor por perdas e danos, mais juros e atualizacao
monetaria  segundo  indices  oficials  regularmente
estabelecidos, e honorarios advocaticios”. .



DISCUSSOES
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