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APRESENTACAO

ola!

Inicialmente, gostariamos de agradecer a confianga em nosso material. Esperamos que seja
util na sua preparagéao, em todas as fases. Quanto mais contato temos com uma mesma fonte de
estudo, mais familiarizados ficamos, o que ajuda na memorizagao e na compreensao da matéria.

O Caderno Direito Civil | possui como base as aulas do Prof. Flavio Tartuce (G7), do Prof.
Cristiano Chaves (CERS) e do Prof. Pablo Stolze (LFG).

Com o intuito de deixar o material mais completo, utilizados as seguintes fontes
complementares: a) Manual de Direito Civil — Volume Unico 2021 (Rodolfo Pamplona Filho e Pablo
Stolze Gagliano); b) Manual de Direito Civil — Volume Unico 2018 (Cristiano Chaves).

Na parte jurisprudencial, utilizamos os informativos do site Dizer o Direito
(www.dizerodireito.com.br), os livros: Principais Julgados STF e STJ Comentados, Vade Mecum de
Jurisprudéncia Dizer o Direito, Sumulas do STF e STJ anotadas por assunto (Dizer o Direito).
Destacamos: é importante vocé se manter atualizado com os informativos, reserve um dia da semana
para ler no site do Dizer o Direito.

Ademais, no Caderno constam os principais artigos de lei, mas, ressaltamos, que é necessaria
leitura conjunta do seu Vade Mecum, muitas questdes sao retiradas da legislagao.

Como vocé pode perceber, reunimos em um unico material diversas fontes (aulas + doutrina +
informativos + sumulas + lei seca + questdes) tudo para otimizar o seu tempo e garantir que vocé faga
uma boa prova.

Por fim, como forma de complementar o seu estudo, ndo esqueca de fazer questdes. E muito
importante!! As bancas costumam repetir certos temas.

Vamos juntos!! Bons estudos!!

Equipe Cadernos Sistematizados.

|
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TEORIA GERAL DOS CONTRATOS

1. NOVA TEORIA CONTRATUAL

Inicialmente, salienta-se que o Direito Civil divide as relagdes privadas em relagdes existenciais
e relagdes patrimoniais, que se subdividem em rela¢des obrigacionais e relagdes reais.

Pode-se dizer que, hoje, o contrato transcende sua concepcédo classica, é visto como uma
relagao obrigacional. A ideia histérica do contrato de obrigag¢des, assumidas por uma pessoa em favor
de outra, € uma concepgao estatica, singular e meramente contratual. Clovis do Couto e Silva foi quem
primeiro observou no Brasil a necessidade de redimensionamento do contrato, afirmava que a ideia do
contrato ndo é mais estatica e sim dindmica, € uma relacao cooperativa. Ambos os contratantes
devem colaborar para a obtencéo do resultado contratual.

A relacao contratual é vista como um movimento, como um processo. As classicas posi¢coes
de credor e devedor aluem a um ponto comum. Agora TODOS DEVEM colaborar para a obtengéo do
resultado contratual. Nao se pode mais dizer que somente o devedor colabora para o cumprimento do
contrato. Aqui, entra em foco os deveres anexos oriundos da boa-fé objetiva. Assim, o direito contratual
se humanizou, se preocupando com as partes, com a dignidade dos contratantes.

O contrato continua vocacionado ao cumprimento para o credor, ndo perdeu sua esséncia de
composigao de interesses privados, todavia, estes interesses privados estdo vocacionados ao
atingimento de valores constitucionais tais como dignidade, ética etc.

2. BREVE_HISTORICO

Nao é possivel indicar na histéria 0 momento do surgimento do contrato. O direito romano,
segundo Max Kaser, em sua época classica desenvolveu o contrato como fonte das obrigacées
(jurisconsulto Gaio). No entanto, nao é correto colocar o direito romano como precursor do contrato.

Em realidade, lembra-nos Orlando Gomes, a moderna concepcdo da teoria do contrato
desenvolveu-se a luz da ideologia individualista tipica dos regimes capitalistas de producéo,
especialmente nos séculos XVIll e XIX.

Durante o século XX, diversos fatores de ordem socioecondmica e politica, mormente sobre o
influxo da técnica do contrato de adesdo (Raymond Saleilles), determinaram a reconstrugao da teoria
do contrato, na perspectiva de um dirigismo contratual ditado por valores socialmente relevantes. A
postura mais intervencionista do Estado (dirigismo contratual), gerou uma modificagao da teoria do
contrato que resultaria na imposicao de limites a autonomia privada (transformagao: autonomia “da
vontade” €<-> autonomia “privada”).

Georges Rippert na monumental obra “A regra moral nas obriga¢ées civis” traga um detido
panorama na evolugdo do contrato no século XX, observando inclusive a necessidade de se conter os
abusos de poder econdmico derivados da autonomia privada nos contratos por adeséao.

|
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3. CONCEITO E NATUREZA JURIDICA

O contrato € uma espécie do género negdcio juridico por meio do qual duas ou mais partes,
segundo a sua autonomia privada, visam a atingir determinados interesses regidos por principios
superiores de indole constitucional (devem obedecer a certos limites principiolégicos de ordem
publica). Sao exemplos de principios limitadores da autonomia contratual: o principio da boa-fé objetiva
€ o principio da funcao social.

OBS: O negécio juridico pode ser unilateral, bilateral ou plurilateral (depende de quantos lados
parte a manifestagdo de vontade). O contrato é sempre NJ bilateral ou plurilateral eis que envolve
pelo menos duas vontades (alteridade). Entretanto, o contrato pode ser classificado quanto aos

irei ver nvolvi (sinalagma) como unilateral, bilateral ou plurilateral.
Veremos abaixo.

TARTUCE: diante das profundas alteragdes estruturais e funcionais pelas quais vem passando
o instituto, alguns juristas, como Paulo Nalin, propdem um conceito pés-moderno ou contemporaneo
de contrato. Para o doutrinador paranaense, o contrato constitui “a relagéo juridica subjetiva, nucleada
na solidariedade constitucional, destinada a producdao de efeitos juridicos existenciais e
patrimoniais, ndo sé entre os titulares subjetivos da relagao, como também perante terceiros’.
O conceito é importante, explicando muito bem o fendmeno atual, pelos seguintes aspectos:

O contrato esta amparado em valores constitucionais, sobretudo na solidariedade social
(art. 3.°, I, da CF/88). A premissa tem relagdo direta com a escola do Direito Civil
Constitucional, que prega a analise dos institutos civis a partir do Texto Maior. Por esse
caminho metodoldgico, os principios contratuais, caso da boa-fé objetiva e da funcao social
do contrato, amparam-se em principios constitucionais.

O contrato pode envolver um conteudo existencial, relativo a direitos da personalidade. Cite-
se a exploragao patrimonial de imagem de um atleta profissional. Em reforgo, pode ser
mencionado o contrato celebrado entre uma emissora de televisdo e o participante de
programa de realidade (reality show). Alias, a protecado dos direitos da personalidade e da
dignidade humana no contrato tem relagao direta com a fungao social do contrato, conforme
reconhece o Enunciado n. 23 do CJF/STJ, aprovado na | Jornada de Direito Civil: “a fungao
social do contrato, prevista no art. 421 do Cddigo Civil, ndo elimina o principio da autonomia
contratual, mas atenua ou reduz o alcance desse principio quando presentes interesses
metaindividuais ou interesse individual relativo a dignidade da pessoa humana”.

O contrato pode gerar efeitos perante terceiros, sendo essa, justamente, a feigdo da eficacia
externa da funcao social dos contratos.

4. EFORMACAO DO CONTRATO

4.1. INICIO E RESPONSABILIDADE

Em geral, em um primeiro momento, as partes realizam as tratativas preliminares (exemplo:
realizagdo de minuta, conversas, negociagdes). Essa fase pré-contratual € também chamada de fase
de puntuacao ou punctagéo.

|
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Em tese, ndo se podera imputar responsabilidade civil aquele que interromper as tratativas,
mas isso nao significa dizer que os danos dai decorrentes ndo devam ser indenizados.

Flavio Tartuce: segue o entendimento que ha de se falar em responsabilidade pré-contratual
nos casos de desrespeito a boa-fé objetiva.

Maria Helena Diniz: a responsabilidade, neste caso, € aquiliana.

Em suma, deve-se concluir que ndo é incorreto afirmar que a fase de puntuagao gera deveres
as partes, pois em alguns casos, diante da confianga depositada, a quebra desses deveres pode gerar
a responsabilizacao civil (STJ Info 517). Esse entendimento constitui indeclinavel evolugado quanto a
matéria, havendo divergéncia apenas quanto a natureza da responsabilidade civil que surge dessa
fase negocial.

Nesse sentido, o Enunciado 170 do CNJ:

En.170 CNJ A boa-fé objetiva deve ser observada pelas partes na fase de
negociagées preliminares e apos a execugao do contrato, quando tal exigéncia
decorrer da natureza do contrato.

Posteriormente a punctagéo, a formacgéo do contrato passa pela fase na qual uma das partes
faz uma proposta (oferta ou policitagdo) a outra. Quem faz essa proposta &€ chamado de
proponente ou policitante.

Feita a proposta, para se formalizar o contrato deve a outra parte se manifestar através do
aceite. A parte aceitante ¢ também chamada de oblato. Havendo essa convergéncia de vontades
ocorre o chamado consentimento (consentimento mutuo é redundancia).

O CC regula a formagéao do contrato a partir do art. 427. Vale registrar que, no que couber, as
regras de formacgao dos contratos previstas no CC aplicam-se aos contratos eletrénicos.

OBS: CDC. O art. 48 do CDC regula a responsabilidade pré-contratual do negécio de consumo.
Todas as declaragdes constantes de escritos, recibos e pré-contratos decorrentes da relagdo de
consumo vinculam o fornecedor ou prestador, ensejando execugao especifica, de acordo com o art.
84 CDC.

CDC Art. 48. As declaragbes de vontade constantes de escritos particulares,
recibos e pré-contratos relativos as relagées de consumo vinculam o fornecedor,
ensejando inclusive execucéo especifica, nos termos do art. 84 e paragrafos.

Art. 84. Na acao que tenha por objeto o cumprimento da obrigagcéo de fazer ou
néo fazer, o juiz concedera a tutela especifica da obrigagcdo ou determinara
providéncias que assegurem o resultado pratico equivalente ao do
adimplemento.

4.2. PROPOSTA (OFERTA OU POLICITAGAO)

4.2.1. Previsao legal
Art. 427. A proposta de contrato obriga o proponente, se o contrario ndo resultar

dos termos dela, da natureza do negdcio, ou das circunstancias do caso.

|
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A proposta s6 produz efeitos apés chegar ao conhecimento do oblato (aceitante), e, salvo
excegdes, obriga a proponente, pois cria a expectativa de contratar (principio da vinculagao ou
obrigatoriedade).

4.2.2. Partes

Sao partes na proposta:

Policitante, proponente ou solicitante — aquele que formula a proposta, estando a ela vinculado,
em regra.

Policitado, oblato ou solicitado — aquele que recebe a proposta e, se a acatar, torna-se
aceitante, o que gera o aperfeicoamento do contrato (choque ou encontro de vontades). O oblato
podera formular uma contraproposta, situagdo em que os papéis se invertem: o proponente passa a
ser oblato e vice-versa.

4.2.3. Excecoées ao principio da vinculacao (3)

Art. 427. A proposta de contrato obriga o proponente, se o contrario nao resultar
dos termos dela (1), da natureza do negdcio (2), ou das circunstancias do caso

(3).
1) Se a ndo vinculagao estiver presente nos termos da proposta (art. 427).

Exemplo: Proposta com clausula de arrependimento.

Art. 427. A proposta de contrato obriga o proponente, se o contrdrio ndao
resultar dos termos dela, da natureza do negocio, ou das circunstancias do
caso.

OBS: No CDC essa possibilidade é vedada. O fornecedor proponente deve cumprir a
promessa.

2) Se a nao vinculagao resultar da natureza do negdcio (art. 427).

Exemplo: Proposta limitada a duragdo de um estoque. “Enquanto durar o estoque!”

Art. 427. A proposta de contrato obriga o proponente, se o contrario néo
resultar dos termos dela, da natureza do negoécio, ou das circunstancias do
caso.

3) Se a néo vinculagao resultar das circunstancias do caso (art. 427).

Aqui se trata de uma hipétese abstrata, que confere ao julgador discricionariedade para definir
caso a caso.

Art. 427. A proposta de contrato obriga o proponente, se o contrario néo
resultar dos termos dela, da _natureza do negdécio, ou das circunstincias do
caso.
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O art. 428 também consagra situagdes em que a proposta, no ambito do direito civil, deixa de
ser obrigatdria, in verbis:

Art. 428. Deixa de ser obrigatéria a proposta:

| - se, feita sem prazo a pessoa PRESENTE, nao foi imediatamente aceita.
Considera-se também presente a pessoa que contrata por telefone ou por meio
de comunicagéao semelhante;

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

Il - se, feita a pessoa AUSENTE, nao tiver sido expedida a resposta dentro
do prazo dado;

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

Para entender este artigo, deve-se lembrar do seguinte: proposta entre presentes pressupde
partes que mantém contato direto e simultaneo (exemplo: proposta pelo telefone, Whatsaap); ja a
proposta entre ausentes, ndao pressupde um contato direto e simultaneo, havendo lapso para a
resposta (exemplo: proposta feita por carta, e-mail, telegrama etc.). Tartuce diz e-mail é entre
presentes, mas de acordo com a maioria da doutrina é entre ausentes.

Resumindo:

- Se a proposta é feita, SEM PRAZO, para pessoa PRESENTE, a sua aceitagao deve ser
imediata, do contrario perdera a forga obrigatéria.

- Se é feita SEM PRAZO para AUSENTE, perde a forga obrigatdria se decorrido tempo
suficiente para a resposta chegar ao conhecimento do proponente.

- Se a proposta é feita COM PRAZO para AUSENTE, somente apds o término perdera a forga
obrigatéria.

- Se ANTES de chegar a proposta ao oblato, ou CONCOMITANTEMENTE, chegar junto uma
RETRATACAO do proponente, a proposta perde a forga obrigatéria.

Conforme o art. 429, a oferta ao publico podera ser revogada, desde que a revogagao se dé
pela mesma forma em que a oferta foi realizada e que a proposta ressalve tal faculdade.

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

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

OBS: No ambito do CDC, a obrigatoriedade da proposta € muito mais severa. No art. 35 do
CDC temos as possibilidades para o cumprimento nos exatos termos da publicidade:

CDC Art. 35. Se o fornecedor de produtos ou servigos recusar cumprimento a
oferta, apresentagdo ou publicidade, o consumidor podera, alternativamente e a
sua livre escolha:

| - exigir o cumprimento forcado da obrigagdo, nos termos da oferta,
apresentagao ou publicidade;

Il - aceitar outro produto ou prestagéo de servigo equivalente;
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Ill - rescindir o contrato, com direito a restituicdo de quantia eventualmente
antecipada, monetariamente atualizada, e a perdas e danos.

No ambito do direito do consumidor, no que diz respeito a publicidade abusiva, é admitida a
responsabilidade solidaria dos prestadores e fornecedores em relagédo aos seus prepostos (STJ ja
aplicou a teoria da aparéncia, no caso de propaganda veiculada por concessionaria).

Pode responder a empresa que contratou o servigo de publicidade para a venda de um produto
Ou servigo, a agéncia de publicidade, o profissional responsavel

quanto a mesma, e até mesmo o veiculo de comunicagao.

Art. 34. O fornecedor do produto ou servigo é solidariamente responsavel pelos
atos de seus prepostos ou representantes autbnomos.

Com excecgdo do profissional liberal, todos envolvidos com a oferta ou publicidade terao
responsabilidade objetiva.

Tartuce: o CDC tem tratamento mais completo a fase de negociacdes preliminares do contrato,
mas nao nas demais fases — policitagdo e contrato preliminar — de modo que se deve buscar no CC.
O CC nao tem tratamento completo quanto a fase de tratativas, de forma que se pode buscar no CDC.
E o chamado de “dilogo das fontes”.

43. ACEITAGAO

A aceitacao é a declaragao do oblato necessaria para a formacao do contrato, deve ocorrer no
prazo concedido pelo proponente e s6 produzira efeitos se chegar ao conhecimento deste.

A aceitagido pode ser expressa, se declarada por meio escrito ou oral, e tacita, com a pratica
de atos compativeis com a aceitagao.

Art. 432. Se o negoécio for daqueles em que ndo seja costume a aceitagdo
expressa, ou o proponente a tiver dispensado, reputar-se-a concluido o contrato,
néo chegando a tempo a recusa.

O art. 430 prevé que se a aceitagdo, por circunstancia imprevista, chegar tarde ao
conhecimento do proponente, este devera comunicar o fato imediatamente ao aceitante, sob pena de
responder por perdas e danos (art. 430). Aqui estd mais uma aplicagédo do “dever de informar”
decorrente da boa-fé objetiva.

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

Na forma do art. 431, se aceitagao for feita fora do prazo, com adig¢des, restricbes ou
modificagbes, importara em nova proposta.

Art. 431. A aceitagédo fora do prazo, com adigbes, restricbes, ou modificagoes,
importara NOVA PROPOSTA.

44. MOMENTO DA FORMAGAO DO CONTRATO

|
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Quanto ao MOMENTO da formacéo entre presentes, ndo ha maiores problemas, reputando-
se como tal o momento da aceitacéao total da proposta pelo oblato.

Em que MOMENTO se da a formacdo do contrato entre AUSENTES? Por exemplo, o
contrato por carta. Ha duas principais teorias sobre o tema:

1) Teoria da Cognigcao/Conhecimento;

2) Teoria da Declaragao/Agnicao/Informacéo;
2.1) Subteoria da declaragao propriamente dita;
2.2.) Subteoria da expedicao;

2.3) Subteoria do recebimento;

Vejamos:

44.1. Teoria da cognicdao/conhecimento

Para esta teoria, pouco defendida, o contrato sé se forma quando o proponente toma
conhecimento da resposta do aceitante. Tem o inconveniente de deixar ao arbitrio do proponente o
momento da conclusédo do ato (momento de abrir a carta, por exemplo).

4.4.2. Teoria da declaracdo/informacdo/agnicdo

Essa teoria dispensa que o proponente tome ciéncia da resposta. Quase unanime da doutrina.
No entanto, tal teoria se subdivide em trés:

a) Subteoria da declaracao propriamente dita: Para essa teoria, o contrato se forma quando o
aceitante declara que aceitou. E muito dificil provar quando ocorre esse aceite, por isso ndo é muito
adotada.

b) Subteoria da expedicdo: O contrato se forma quando a resposta é expedida. Exemplo:
Quando o cidaddo manda pelo correio a carta ou quando o e-mail passa para os itens enviados.

c) Subteoria da recepcéo: Nao basta a resposta ser expedida, para que o contrato se forme é
necessario que a resposta seja, pelo menos, recebida pelo proponente. Nao é necessario que o
proponente tome conhecimento, mas simplesmente receba a resposta. Prova-se pelo AR.

Qual teoria foi adotada no CC/20027

12C - Pela analise literal do art. 434, quando afirma que os contratos se tornam perfeitos com
a expedi¢ao da vontade do oblato, conclui-se que o CC teria adotado a teoria da declaragédo em sua

Subteoria da expedicdo (Clévis Bevilaqua entendia assim).

Art. 434. Os contratos entre ausentes tornam-se perfeitos desde que a aceitagao
é EXPEDIDA, exceto: [...]

22C - Qutra corrente, na linha de Carlos Roberto Gongalves, entende que, em uma interpretagcéo
sistematica, analisando o art. 434 em conjunto com o art. 433, observa-se que, em verdade, o contrato
s6 se formara quando a resposta for recebida pelo proponente sem arrependimento do aceitante

(declaragé@o em sua subteoria da recepcao).
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Art. 433. Considera-se inexistente a aceitagdo, se antes dela ou com ela
chegar ao proponente a retratagdo do aceitante.

Art. 434. Os contratos entre ausentes tornam-se perfeitos desde que a aceitagao
é expedida, exceto:

I - no caso do artigo antecedente; (ou seja, nao basta a aceitagao ser
expedida, pois caso chegue junto com ela ou antes dela uma retratagao, é
considerada inexistente — é necessario que chegue sem arrependimento).
Il - se o proponente se houver comprometido a esperar resposta;

Il - se ela ndo chegar no prazo convencionado.

OBS: Tartuce diz que as duas teorias sao utilizadas, a regra é a expedig¢do e a excegao, no
caso dos artigos acima, seria a recepg¢ao (excecao).

O Enunciado 173 da lll JDC reforga esse entendimento, in verbis:

E. 173 — Art. 434: A formagéo dos contratos realizados entre pessoas ausentes,
por meio eletrénico, completa-se com a recepg¢do da aceitagcdo pelo proponente.

4.5. LUGAR DA FORMAGAO DO CONTRATO

Com relagcao ao LUGAR da formacdo, o contrato reputa-se celebrado no lugar em que foi
proposto. Se a proposta sai do Brasil para qualquer pais do mundo, a lei reputa que o lugar de sua
formacéo é o Brasil.

Art. 435. Reputar-se-a celebrado o contrato no lugar em que foi PROPOSTO.

4.6. CONTRATO PRELIMINAR

Segundo Pablo Stolze, “o contrato preliminar é uma avencga através da qual as partes criam em
favor de uma ou mais delas a faculdade de exigir o cumprimento de um contrato apenas projetado.
Trata-se, portanto, de um negdcio juridico que tem por objeto a obrigacdo de fazer um contrato
definitivo”

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

Art. 463. Concluido o contrato preliminar, com observancia do disposto no artigo
antecedente, e desde que dele néo conste clausula de arrependimento, qualquer
das partes tera o direito de exigir a celebragdo do definitivo, assinando prazo a
outra para que o efetive.

Ressalta-se que o contrato preliminar € um negécio juridico, na medida em que consiste em
uma declaracao de vontade, emitida em obediéncia aos pressupostos de existéncia, validade, eficacia,
com o proposito de produzir efeitos admitidos pelo ordenamento juridico, pretendido pelo agente.

Qual sera a utilidade de um contrato preliminar COM clausula de arrependimento?
Nenhuma. Por isso, a doutrina alerta que, neste caso, devera ser estipulada multa no caso do
arrependimento, caso contrario, o contrato preliminar sera completamente esvaziado.

Paragrafo unico. O contrato preliminar devera ser levado ao registro
competente.
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Art. 464. Esgotado o prazo, podera o juiz, a pedido do interessado, suprir a
vontade da parte inadimplente, conferindo carater definitivo ao contrato
preliminar, salvo se a isto se opuser a natureza da obrigag&o.

Art. 465. Se o estipulante ndo der execugao ao contrato preliminar, podera a
outra parte considera-lo desfeito, e pedir perdas e danos.

Art. 466. Se a promessa de contrato for unilateral, o credor, sob pena de ficar a

mesma sem efeito, devera manifestar-se no prazo nela previsto, ou, inexistindo
este, no que lhe for razoavelmente assinado pelo devedor.

larar

E o chamado CONTRATO PRO AMICO ELIGENDO, pelo qual uma das partes se reserva a
faculdade de nomear quem assume a posigao de contratante. A pessoa designada toma, na relagéao
contratual, o lugar da parte que a nomeou, tal como se ela prépria houvesse celebrado o contrato. O
designante sai da relagao sem deixar vestigios.

Art. 467. No momento da concluséo do contrato, pode uma das partes reservar-
se a faculdade de indicar a pessoa que deve adquirir os direitos e assumir as
obrigagdes dele decorrentes.

Art. 468. Essa indicagdo deve ser comunicada a outra parte no prazo de cinco
dias da concluséao do contrato, se outro néo tiver sido estipulado.

Paragrafo tnico. A aceitagdo da pessoa nomeada ndo sera eficaz se ndo se
revestir da mesma forma que as partes usaram para o contrato.

Art. 469. A pessoa, nomeada de conformidade com os artigos antecedentes,
adquire os direitos e assume as obrigagdes decorrentes do contrato, a partir do
momento em que este foi celebrado. (ex tunc)

Art. 470. O contrato sera eficaz somente entre os contratantes originarios:

| - se ndo houver indicagao de pessoa, ou se 0 nomeado se recusar a aceita-la;
Il - se a pessoa nomeada era insolvente, e a outra pessoa o desconhecia no
momento da indicag&o.

Art. 471. Se a pessoa a nomear era incapaz ou insolvente no momento da
nomeacgao, o contrato produzira seus efeitos entre os contratantes originarios.

5. CLASSIFICACAO DOS CONTRATOS

5.1. QUANTO A NATUREZA DA OBRIGAGAO DE PRESTAGOES PARA AS PARTES

5.1.1. Unilaterais. Bilaterais e Plurilaterai

1) Unilaterais

S6 ha prestagdo para uma das partes. Exemplo: mutuo, depdsito, comodato, doagéo.
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“Unilaterais imperfeitos” sdo aqueles contratos unilaterais que dispde um ONUS ao
donatario. Exemplo: doagdo modal.

2) Bilaterais ou sinalagmaticos

Ambas as partes tém obrigagdes. Exemplo: compra e venda.

“Bilaterais imperfeitos” sdo os originalmente unilaterais que se tornam bilaterais por
CIRCUNSTANCIA ACIDENTAL. Exemplo: Mandato e depdsito que geram despesas.

Contratos “bifrontes” sao aqueles que podem ser originalmente unilaterais ou bilaterais (ter
obrigagdo s6 de um ou dos dois), dependendo se o sujeito vai cobrar a contraprestagdo. Exemplo:
depdsito e mandato, que podem ou nao ser cobrados.

Atencao a este detalhe - Doacéo é contrato unilateral, porém é negdcio juridico bilateral, pois
exige duas manifestagbes de vontade (exige a aceitagao).

NEGOCIO JURIDICO CONTRATO UNILATERAL CONTRATO BILATERAL
BILATERAL
Qualquer negocio juridico em = Exige duas partes (duas Exige duas partes (duas
que duas partes manifestem manifestacbes de vontade), = manifestagcbes de vontade),
vontade. Exemplo: Doagdo @ mas so possui obrigagdo de ambas com dever de
(contrato unilateral) e compra uma. Exemplo: Doagéo cumprir obrigacao.
e venda (contrato bilateral) Exemplo: compra e venda

Ha quem diga que contrato sinalagmatico ndo € a mesma coisa que bilateral. Sinalagmatico
seria equidade nas prestacdes, o equilibrio. E ainda dividem:

O que é sinalagma genético? Equilibrio no momento da formacado. O que é sinalagma
funcional? Equilibrio ao longo da execugao contratual.

Geralmente, quando ha alteragao da natureza de um contrato, que é naturalmente gratuito para
oneroso, ele passa de unilateral para bilateral. E o que acontece no mandato profissional, no depdsito
profissional, entre outros. No entanto, ha uma excecdo: contrato que mesmo com alteragdo de sua
natureza de gratuito para oneroso, se mantém unilateral (ndo passa a ser bilateral) — contrato de
mutuo feneraticio (a jurus, bancario).

3) Plurilaterais

Sao aqueles em que ha mais de dois contratantes com obrigacéo (contratos de sociedades ou
de condominios).

5.1.2. Comutativos e Aleatdrios

1) Comutativos

Ha uma certeza quanto a existéncia e extensao da contraprestagdo. Exemplo: locacéo.

2) Aleatorios
-
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Prestacdo de uma ou ambas as partes, bem como sua extensao ¢é incerta porque depende de
fato futuro e imprevisivel. Exemplo: contratos de seguro.

2.1) Contrato de coisa futura COM assuncdo de risco pela EXISTENCIA (emptio spei —
compra da esperanca): nessa primeira espécie, prevista expressamente no art. 458, o contratante
assume o risco de nao vir a ganhar coisa alguma, deixando a sorte dos acontecimentos o resultado de
sua contratagao:

Art. 458. Se o contrato for aleatorio, por dizer respeito a coisas ou fatos futuros,
cujo risco de ndo virem a existir um dos contratantes assuma, tera o outro
direito de receber integralmente o que lhe foi prometido, desde que de sua parte
né&o tenha havido dolo ou culpa, ainda que nada do avencgado venha a existir.

2.2) Contrato de compra de coisa futura SEM assuncéo de risco pela EXISTENCIA, mas pela
QUANTIDADE (emptio rei speratae — compra da coisa esperada): nessa segunda espécie, prevista
no art. 459, ndo ha assung¢ao de risco total pelo contratante, tendo em vista que o alienante se
comprometeu a que alguma coisa fosse entregue. Ou seja, a coisa objeto do contrato deve pelo menos
existir, todavia, ndo importando em quantidade.

Art. 459. Se for aleatério, por serem objeto dele coisas futuras, tomando o
adquirente a si o risco de virem a existir em qualquer quantidade, tera
também direito o alienante a todo o prego, desde que de sua parte nao tiver
concorrido culpa, ainda que a coisa venha a existir em quantidade inferior a
esperada.

2.3) Contrato de compra de COISA PRESENTE, MAS EXPOSTA A RISCO assumido pelo
contratante: Nesta ultima modalidade, prevista no art. 460, o contratante aceita negociar coisa sujeita
a risco, assumindo para si o perigo sobre a coisa, ainda que esta tenha se perdido antes da celebragéo
do negécio. Todavia, se o contratado ja sabia da consumacéo do risco antes da celebracdo do contrato,
que sera invalido.

Art. 460. Se for aleatério o contrato, por se referir a coisas_existentes, mas
expostas a risco, assumido pelo adquirente, tera igualmente direito o
alienante a todo o prego, posto que a coisa ja hao existisse, em parte, ou de todo,
no dia do contrato.

Art. 461. A alienagéo aleatéria a que se refere o artigo antecedente podera ser
anulada como dolosa pelo prejudicado, se provar que o outro contratante ndo
ignorava a consumacao do risco, a que no contrato se considerava exposta a
coisa.

5.2. QUANTO AS VANTAGENS PARA AS PARTES

5.21. Gratui néfi
Vantagem para uma parte, desvantagem para outra. Exemplo: doagéo.

OBS: responsabilidade nesses contratos.

CC Art. 392. Nos contratos BENEFICOS, responde por SIMPLES CULPA o
contratante, a quem o contrato aproveite, e POR DOLO aquele a quem nao
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favoreca. Nos contratos onerosos, responde cada uma das partes por culpa,
salvo as excegbes previstas em lei.

Assim, quem se beneficia responde por culpa e dolo (exemplo: comodatario), quem NAO se
beneficia, responde somente por dolo (exemplo: comodante).

5.2.2. Onerosos

Vantagens e desvantagens reciprocas. Exemplo: compra e venda.
5.3. QUANTO AO MOMENTO DO APERFEICOAMENTO

5.3.1. Consensuais

Independe de qualquer formalidade, basta o consentimento das partes para que se aperfeigoe.
Exemplo: empreitada, compra e venda, troca ou permuta.

5.3.2. Reais

S6 se formam com a entrega da coisa. Exemplo: mutuo, depdsito, comodato.

54. QUANTO A REGULAMENTAGAO LEGAL DO CONTRATO

5.4.1. Tipicos

Previstos e regulamentados em lei. Exemplo: locagao.

5.4.2. Atipicos
Decorrem do livre direito de contratar (art. 425 do CC).

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

55. QUANTO A EXISTENCIA

5.5.1. Principais
Independe da existéncia de outro contrato (art. 92 do CC).

Art. 92. Principal é o bem que existe sobre si, abstrata ou concretamente;
acessorio, aquele cuja existéncia supde a do principal.

5.5.2. Acessdrios

Dependem de outro contrato (fianga e todas as garantias), se nulo o principal, nulo sera o
acessorio.

5.6. QUANTO A PRESENGA DE FORMALIDADES
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5.6.1. Formais ou Solenes

Sao conceituados como aqueles que somente podem ser celebrados conforme caracteristicas
especiais previstas em lei. A forma ou solenidade se apresenta, portanto, como uma condi¢ao para a
formacgéao do contrato, vale dizer, como um elemento constitutivo. Sdo aqueles que exigem uma forma
especial para a sua celebracdo, como é o caso da venda de um imovel com valor superior a trinta
salarios-minimos.

Art. 108. Néo dispondo a lei em contrario, a escritura publica € ESSENCIAL a
validade dos negocios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia,
modificagdo ou rendncia de direitos reais sobre iméveis de valor superior a trinta
vezes o maior salario-minimo vigente no Pais.

5.6.2. Nao formais/Informais ou nao solenes

Sao aqueles que admitem forma livre, como € o caso do contrato do mandato, que pode ser
expresso ou tacito, verbal ou escrito (art. 656 CC). Lembrar ainda da locagéo.

Art. 656. O mandato pode ser expresso ou tacito, verbal ou escrito.

5.6.3. Formais/Nao formais x Solenes/Nao solenes

Repise-se ser mais pertinente seguir o entendimento de Silvio Venosa que diferencia o contrato
solene do formal. Para ele, “o contrato solene é aquele que exige escritura publica. Outros contratos
exigem, o que os torna formais, mas ndo solenes. No contrato solene, a auséncia de forma torna-o
nulo. Nem sempre ocorrera a nulidade, e a relagao juridica gerara efeitos entre as partes, quando se
trata de preterigdo de formalidade, em contrato ndo solene” (Tartuce).

Ha ainda quem diferencie de outra forma: o contrato solene seria aquele que exige uma
formalidade especial (exemplo: escritura publica para imoéveis acima de 30 SM), ja o contrato formal
seria aquele que deve ser escrito (ndo pode ser verbal, por exemplo: fianga). No mesmo sentido, fica
a definicdo de n&o solene (sem forma especial) e informal (ndo precisa ser escrito), para esta visao.

5.7. QUANTO AO MOMENTO DO CUMPRIMENTO

5.7.1. |Instantan

Execucgao se da de uma sé vez. Podem ser:

Execucao imediata (exemplo: troca)

Execugéo diferida (exemplo: compra e venda com cheque pré-datado).

5.7.2. De tr iv X a ntin

Prestagcdes cumpridas em etapas durante um periodo de tempo. Exemplo: locagao.

5.8. QUANTO A LIBERDADE DE DEBATE DE CLAUSULAS E CONDIGOES DO CONTRATO

5.8.1. De adesdo
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Inexiste liberdade de convengao e discussao dos termos do contrato (art. 423 do CC).

Art. 423. Quando houver no contrato de adesao clausulas que gerem duvida
quanto a sua interpretagao, sera adotada a mais favoravel ao aderente.

5.8.2. Paritario (contrat gré a gré)

Partes em pé de igualdade para discutir termos do contrato.

5.9. CLASSIFICAGAO QUANTO AOS CONTRATANTES

5.9.1. Pessoais ou Impessoais

Aqui, ganha relevancia a importancia da pessoa que celebra o contrato

1) Personalissimo ou Intuitu Personae

O contrato é celebrado somente em fungédo das qualidades pessoais do contratante, sendo
inviavel delegar para outro o cumprimento da obrigacéo.

2) Impessoal

Sao os contratos onde s6 interessa o resultado da atividade, independentemente de quem a
realize.

5.9.2. Individuais ou Coletivos

Aqui, toma relevancia o numero de contratantes que sofrem os efeitos do contrato, se certos
ou se indeterminados.

1) Contrato individual ou intersubjetivo

Apenas uma pessoa cada polo.

2) Contrato individual plarimo

Mais de uma pessoa em um ou em ambos os polos da relagdo juridica.

3) Contrato individual homogéneo

Realizado por uma entidade, com autorizagao legal, para representar os interesses de pessoas
determinadas, cujos direitos sdo predeterminados, havendo relevancia social.

4) Contrato Difuso

Possui ao menos em um dos polos, uma entidade que tenha autorizagao legal para defesa dos
interesses de pessoas indeterminadas, vinculadas por uma situagao de fato (exemplo: termo de
compromisso entre MP e empresa com seu produto fora das especificagbes legais).

|
CS - DIREITO CIVIL 111 2022.1 28



/\

\ Cadernos Sistematizados

J [@) @cadernossistematizados P~ contato@cadernossistematizado.com

5) Contrato Coletivo

Possui ao menos em um dos polos, uma entidade que tenha autorizagao legal para defesa dos
interesses de pessoas indeterminadas, porém determinaveis, vinculadas por uma relagéo juridica-
base. (ex: contrato coletivo de trabalho, celebrado por sindicato).

5.10. CLASSIFICAGAO QUANTO A DEFINITIVIDADE (PRELIMINARES E DEFINITIVOS)

Por fim, quanto a definitividade, podem os contratos ser classificados em preliminares e
definitivos:

5.10.1. Contratos preliminares (ou “pactum de contrahendo”)

Excecdes no nosso ordenamento juridico, nada mais sdo do que negdcios juridicos que tém
por finalidade justamente a celebragcao de um contrato definitivo.

OBS: percebe-se que a prom mpra e ven m clausul. rrependimen
(chamado por alguns de ‘compromisso’ de compra e venda) € um contrato preliminar impréprio.
Isto porque o promitente comprador munido de prova do pagamento integral do preco é dispensado
de procurar um segundo acordo de vontades com o vendedor, ja que o adimplemento € justificativa
suficiente para o alcance do registro do direito de propriedade, dispensando-se a superfetagdo de
promover-se uma escritura definitiva de compra e venda.

5.10.2. Contratos definitivos

E o contrato celebrado para efetivamente possibilitar a circulagco de riqueza.
5.11. CLASSIFICAGAO: COATIVOS, NECESSARIOS, NORMATIVOS

5.11.1. Contrato coativo

Considerado por alguns uma “relagdo paracontratual”, € aquele em que a lei obriga as partes
a estipula-lo sem alternativa ou a conserva-lo mesmo contra a vontade de uma das partes. Enquadram-
se na categoria 0 seguro obrigatério (DPVAT) e a locagao prorrogada por determinacao legal. Nao
importa se a pessoa emite uma declaragao de vontade ou nao.

5.11.2. Contrato necessario

Ja o chamado contrato necessario resulta do permanente estado de oferta contratual de
certos sujeitos de direito, como as empresas concessiondrias de servigos publicos. A pessoa é
obrigada a emitir uma declaragcao de vontade.

5.11.3. Contrato normativo

N&o prefixa, de regra, todo o conteudo dos futuros contratos individuais. Prescreve, quase
sempre, as disposicdes de maior importancia, deixando margem as partes dos contratos singulares
para que, em pontos secundarios ou variaveis, exercam a liberdade de estipulagao, introduzindo
clausulas que nao contradigam ou desvirtuem as disposi¢cdes normativas. Para a caracterizagcao
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desses convénios, importa que se apresentem sob a forma de regulamento, cujas disposi¢cbes se
insiram, inelutavelmente, no conteldo das relagbes individuais formadas nos limites de sua eficacia.

6. PRINCIPIOLOGIA DO DIREIT NTRATUAL

Estudaremos, aqui, os seguintes principios contratuais:
1) Principio da forga obrigatéria do contrato (“pacta sunt servanda”);
2) Principio da autonomia privada;
3) Principio da equivaléncia material;
4) Principio da relatividade dos efeitos do contrato;
5) Principio da fungéao social;

6) Principio da boa-fé obijetiva.

6.1. PRINCIPIO DA FORGA OBRIGATORIA DO CONTRATO (“PACTA SUNT SERVANDA”)

As convengdes devem ser cumpridas, ou seja, o “contrato faz lei entre as partes” (Orlando
Gomes).

OBS: Este principio ndo pode ser encarado como absoluto tal como era nos séculos XVIII e
XIX, uma vez que estd mitigado pela chamada teoria da imprevisdo, que sera estudada
posteriormente.

O pacta sunt servanda nao é mais tido como regra geral, sendo uma excegao a regra da
socialidade e secundario a fungédo social do contrato, principio que impera dentro da nova realidade
do direito privado contemporéaneo.

O préprio Cédigo de Hamurabi, ja trazia a ideia da imprevisédo. Todavia, € na clausula rebus sic
stantibus do direito canbnico que se encontra a ideia. Esta clausula admitia a revisdao de um contrato
quando houvesse um desequilibrio na sua execugéao (vide abaixo).

6.2. PRINCIiPIO DA AUTONOMIA PRIVADA

Principio desenvolvido inicialmente pela escola jusnaturalista. Para essa escola, a autonomia
privada significava que o homem poderia dispor livremente de suas agbes como bem entendesse —
era anteriormente chamada de “autonomia da vontade”.

Vale dizer que a autonomia privada nao € instituto exclusivo do direito contratual. Trata-se de
um principio que envolve todo o Direito Civil.

No direito contratual, a autonomia privada é erigida como um principio basilar, traduzido na
liberdade de contratar. Preconiza que as partes podem estipular como melhor lhes convier, mediante
acordo de vontades, a disciplina de seus interesses, envolvendo a liberdade de criagdo do contrato,
na escolha do outro contratante e no conteido do contrato (neste ultimo caso, chama-se liberdade
contratual).
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OBS: mesmo no contrato de adesao existe margem, mesmo que seja no ambito de aderir ou
nao na proposta que foi feita (liberdade de contratar e ndo contratual, neste caso). Nao existe contrato
sem autonomia privada, alguma liberdade ha de ter.

*

Contrato coativo”: DPVAT, seguro obrigatorio. Nado ha opgéo. Seria um contrato? Para
Stolze, nao.

* “Contrato necessario”: ha obrigacao na manifestagdo de vontade.

Massimo Bianca diz que a autonomia privada que se manifesta no contrato implica uma
autorresponsabilidade, na medida em que toda autonomia e liberdade contratual deve ser limitada por
“‘elementos constitucionais de conten¢ao”: principios da fungdo social e da boa-fé objetiva
(relativizam a autonomia privada).

6.3. PRINCIPIO DA EQUIVALENCIA MATERIAL

Equivaléncia material significa que o ajuste entre as partes deve guardar equilibrio reciproco,
antes, durante e depois da celebragao do contrato.

OBS: O Enunciado 22 da | Jornada de Direito Civil consagrou esta equivaléncia material,
mencionando a necessidade de trocas Uteis e justas.

JDC 22 - Art. 421: a fungéo social do contrato, prevista no art. 421 do novo
Cadigo Civil, constitui clausula geral que reforga o principio de conservagdo do
contrato, assegurando trocas uteis e justas.

CC Art. 421. A liberdade contratual sera exercida nos limites da fungdo social
do contrato. (Redagéo dada pela Lei n° 13.874, de 2019)

Paragrafo unico. Nas relagbes contratuais privadas, prevalecerdo o principio da
intervengdo minima e a excepcionalidade da revisdo contratual. (Incluido pela
Lein® 13.874, de 2019)).

Pode-se dizer que o principio da equivaléncia é corolario do principio da funcdo social, em seu
aspecto interpartes (eficdcia interna da fungao social)

A admissibilidade da Teoria da Imprevisdo, além dos institutos juridicos da lesdo e do estado
de perigo, sao exemplos da manifestagao do principio da equivaléncia material do contrato, e em ultima
analise, do principio da funcao social.

6.4. PRINCIPIO DA RELATIVIDADE DOS EFEITOS DO CONTRATO

Os efeitos do contrato s6 se produzem em relagdo as partes contratantes, ndo atingindo
terceiros estranhos a relacdo. Além disso, a nogado de relatividade também atinge o objeto da
prestacdo, ndo podendo se exigir objeto que nao fora previamente contratado.

Este principio, posto presente em nosso sistema, ndo esta assentado em artigo especifico do
CC (diferentemente do Cédigo da Espanha e do Cédigo da Franga 1.257 e 1.165 respectivamente).

*Excepcionam essa regra:

a) A estipulagao em favor de terceiros (como um seguro de vida)
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b) Contrato com pessoa a declarar. Esse ultimo traduz uma espécie de promessa de fato de
terceiro, nos termos do art. 467 do CC. As partes realizam um contrato declarando que um terceiro
assumira um dos polos posteriormente (contrato pro amico eligendo). Esse contrato excepciona o
principio da relatividade, pois A e B celebram contrato que beneficiara C (Livro - Luiz Roldao de
Freitas).

Art. 467. No momento da concluséo do contrato, pode uma das partes reservar-
se a faculdade de indicar a pessoa que deve adquirir os direitos e assumir as
obrigagées dele decorrentes.

Art. 468. Essa indicagdo deve ser comunicada a outra parte no prazo de cinco
dias da conclusao do contrato, se outro néo tiver sido estipulado.

Paragrafo tnico. A aceitagdo da pessoa nomeada ndo sera eficaz se ndo se
revestir da mesma forma que as partes usaram para o contrato.

Art. 469. A pessoa, nomeada de conformidade com os artigos antecedentes,
adquire os direitos e assume as obrigagées decorrentes do contrato, a partir do
momento em que este foi celebrado.

Atencao, os efeitos da aceitacdo da nomeacao sido ex tunc (ja foi cobrado em prova da
Magistratura).

Art. 470. O contrato sera eficaz somente entre os contratantes originarios:

| - se ndo houver indicagao de pessoa, ou se 0 nomeado se recusar a aceita-la;
Il - se a pessoa nomeada era insolvente, e a outra pessoa o desconhecia no
momento da indicag&o.

Art. 471. Se a pessoa a nomear era incapaz ou insolvente no momento da
nomeagéo, o contrato produzira seus efeitos entre os contratantes originarios.

Consumidor “By stander”, art. 17 CDC. E o terceiro equiparado ao consumidor. E aplicavel
em matéria de responsabilidade civil e contratual consumerista, todos os prejudicados pelo evento,
mesmo nao tendo relagéo direta de consumo com o prestador ou fornecedor, podem ingressar com
acao fundada no CDC visando a responsabilizacao objetiva deles.

CDC Art. 17. Para os efeitos desta Sec¢ao, equiparam-se aos consumidores
todas as vitimas do evento.

Tutela externa do crédito (Teoria do terceiro cumplice)
Caso Zeca Pagodinho X Schin (texto de Judith: Razao Cinica)

Embora, em regra, um contrato deve repercutir juridicamente apenas entre os proéprios
contratantes, autores como Judith Martins-Costa e Antdnio Junqueira de Azevedo defendem uma
transubjetividade no sentido de impor a terceiros a nao interferéncia na relagao contratual em respeito
ao principio da boa-fé (nesse sentido, eficacia externa da fungao social).

Junqueira: E como se o contrato tivesse uma protecdo externa, impedindo que terceiros
interfiram na relagao.

6.5. PRINCIPIO DA FUNGAO SOCIAL

CS - DIREITO CIVIL 111 2022.1 32



/\

\ Cadernos Sistematizados

J [@) @cadernossistematizados P~ contato@cadernossistematizado.com

6.5.1. Consideracoes

Advém de um dos paradigmas do CC/2002 (socialidade — ndo se esquecer da eticidade e
operabilidade). E a expresséao da socialidade no &mbito das relacdes contratuais. Vem da solidariedade
social e da erradicagéo da pobreza, em sede constitucional.

E principio fundamental de ordem publica, assim, necessariamente, toda e qualquer relacéo
contratual deve ser interpretada e aplicada de acordo com o contexto valorativo da sociedade. A
fungdo social varia, conforme o tempo e o lugar. E a preocupagdo com que cada contrato néo se
coloque em rota de colisdo com a sociedade.

Tal qual a boa-fé objetiva, a fungao social do contrato também é multifuncional (3):
e O contrato ndo deve prejudicar terceiros (terceiro lesado/ofendido);

e O contrato nao deve prejudicar a coletividade (exemplo: contratos difusos e coletivos de
consumo, hoje se fala na fungéo socioambiental do contrato);

e O terceiro nao deve prejudicar o contrato alheio (terceiro lesante/ofensor).

Na teoria classica, prevalecia o principio da relatividade dos efeitos do contrato (s6 fazia
efeito entre as partes), hoje o terceiro pode prejudicar como ser prejudicado pelo contrato. Desta forma,
o terceiro que nao é parte no contrato, pode ser parte legitima para promover uma revisao ou resolucao
de contrato, quando ele for o terceiro ofendido/lesado. Ainda, pode-se concluir que o MP também tem
essa legitimidade, quando o ofendido for a sociedade.

O direito moderno caracteriza-se pela socializagao dos institutos fundamentais, a exemplo da
propriedade, ndo podendo o contrato ficar imune a esta perspectiva.

Atender ao principio da fungéo social NAO significa atender ao interesse do Estado; significa
atender a valores da sociedade.

O principio da fungao social, baseado no art. 170 da CF, traduz uma clausula geral de natureza

principiologica limitativa da autonomia contratual, nos termos do art. 421 do CC.

CF Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagdo do trabalho humano e

na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os

ditames da justica social, observados os sequintes principios:

| - soberania nacional;

Il - propriedade privada;

Ill - funcdo social da propriedade;

IV - livre concorréncia;

V - defesa do consumidor;

VI - defesa do meio ambiente, inclusive mediante tratamento diferenciado

conforme o impacto ambiental dos produtos e servigos e de seus processos de

elaboracgéo e prestagéo;

VIl - redugéo das desigualdades regionais e sociais;

VIII - busca do pleno emprego;

IX - tratamento favorecido para as empresas de pequeno porte constituidas sob

as leis brasileiras e que tenham sua sede e administragdo no Pais.

Paréagrafo unico. E assegurado a todos o livre exercicio de qualquer atividade

econbmica, independentemente de autorizacdo de 6rgdos publicos, salvo nos

casos previstos em lei.
|
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CC Art. 421. A liberdade contratual sera exercida nos limites da fun¢ao social
do contrato. (Redagéo dada pela Lei n° 13.874, de 2019)

Paragrafo unico. Nas relagbes contratuais privadas, prevalecerdo o principio da
intervengdo minima e a excepcionalidade da revisdo contratual. (Incluido pela
Lei n° 13.874, de 2019).

6.5.2. Dupla eficaci funca ial ntr

A fungao social do contrato manifesta-se no plano interno e no plano externo do contrato,
segundo a doutrina de Paulo Roberto Nalin.

No ambito interno (eficacia interna), a funcido social determina equilibrio entre as partes
contratantes e lealdade reciproca (principio da equivaléncia material). Todo contrato deve obedecer
a valores sociais, ndo podendo ser usado como instrumento de opresséo ou supressao da autonomia
contratual da parte mais fraca da relacao, vale dizer, a abusividade de um contrato vai de encontro a
sua fungao social.

CC Art. 421. A liberdade contratual sera exercida nos limites da fungdo social
do contrato. (Redacgéo dada pela Lei n° 13.874, de 2019)

Paragrafo tnico. Nas relagées contratuais privadas, prevalecerao o principio da
intervengdo minima e a excepcionalidade da revisdo contratual. (Incluido pela
Lein° 13.874, de 2019)).

JDC 360 — Art. 421: O principio da fung&o social dos contratos também pode ter
EFICACIA INTERNA entre as partes contratantes.

Com base na fungéao social, projetada no ambito interno da relagao contratual (tutela interna do
crédito), a doutrina, por exemplo, sustenta a possibilidade de reducéo de oficio de uma clausula penal
abusiva. Trata-se da fun¢ao social da clausula penal.

O art. 413 do CC permite a reducao equitativa da clausula penal sempre que a obrigagao tiver
sido cumprida em parte ou se o montante for manifestamente excessivo, de oficio (pois a fungao social
do contrato é clausula de ordem publica). Clausula penal é multa. Se o contrato dispuser que a parte
renuncia a redugao equitativa, inclusive de oficio pelo juiz, essa clausula é nula.

Art. 413. A penalidade DEVE SER reduzida equitativamente pelo juiz se a
obrigacdo principal tiver sido cumprida em parte, ou se o montante da
penalidade for manifestamente excessivo, tendo-se em vista a natureza e a
finalidade do negdcio.

JDC - 355 — Art. 413: Nao podem as partes renunciar a possibilidade de redugao
da clausula penal se ocorrer qualquer das hipoteses previstas no art. 413 do
Cadigo Civil, por se tratar de preceito de ordem publica.

JDC - 356 — Art. 413: Nas hipoteses previstas no art. 413 do Cédigo Civil, o juiz
devera reduzir a clausula penal de oficio.

A sumula 302 do STJ traz um bom exemplo de clausula contratual que afronta a fungéo social
em sua perspectiva interpartes, in verbis:

|
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STJ Sumula: 302 E abusiva a cléusula contratual de plano de satde que limita
no tempo a internagéo hospitalar do segurado.

CDC Art. 51. Sao nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais
relativas ao fornecimento de produtos e servigos que:

IV - estabelecam obrigagdes consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o
consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé
ou a equidade;

Trata-se de clausula abusiva e nula, pois acaba limitando desproporcionalmente o exercicio de
um direito do contratante, que além de ser o objeto do referido contrato, esta diretamente ligado a
valores constitucionais fundamentais como o direito a saude, a vida e a dignidade humana.

Ja no ambito externo (eficacia externa), a fungao social manifesta-se na interface existente
entre o contrato e a propria sociedade. O contrato n&o interfere apenas na vida dos contratantes, ou
seja, devem-se considerar os seus efeitos sociais, econdmicos, ambientais e culturais, por isso deve
atender ao bem comum e nao pode ser fonte de prejuizos para a sociedade. Ou seja, ainda que
intrinsecamente perfeito, o contrato devera ser invalidado se afrontar valores socialmente objetivados.

Exemplo: Um contrato para instalagdo de um fabrica pode ter todos os requisitos validos do
negocio juridico, mas se violar o direito ambiental sera invalidado, pois ndo obedecera a fungao social.

Nesse sentido, é farta a jurisprudéncia do STJ, invocando a fungao social do contrato.
Ainda o JDC 21 (externa)

21- Art. 421: A fungéo social do contrato, prevista no art. 421 do novo Coédigo
Civil, constitui clausula geral a impor a revisdo do principio da relatividade dos
efeitos do contrato em relagéo a terceiros, implicando a tutela externa do crédito.

Assim, doutrina vai afirmando que a fungao social do contrato traz consigo uma dupla eficacia:
eficacia externa e eficacia interna (tutela interna e tutela externa do crédito).

6.5.3. Nova redacao do art. 421 do CC

*Flavio Tartuce, disponivel em: https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/

REDAGAO ORIGINAL

REDACAO COM A MP

REDAGAO APOS A LEI
13.874/2019

Art. 421. A liberdade de
contratar sera exercida em
razao e nos limites da fungao
social do contrato

CS - DIREITO CIVIL 111 2022.1
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Art. 421. A liberdade de
contratar sera exercida em
razao e nos limites da funcao
social do contrato, observado o
disposto na Declaracdao de
Direitos de Liberdade
Econémica.

Paragrafo unico. Nas relacoes
contratuais privadas,
prevalecera o principio da
intervencdo minima do Estado,

Art. 421 A liberdade contratual
sera exercida nos limites da
funcdo social do contrato.
Paragrafo unico. Nas relagbes
contratuais privadas,
prevalecerdao o principio da

intervencdo minima e a
excepcionalidade da revisdo
contratual”.
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por qualquer dos seus poderes,
e a reviséo contratual
determinada de forma externa
as partes sera excepcional

Sobre a redagao original do dispositivo, seguindo a melhor doutrina, sempre sustentei que ela
trazia dois equivocos técnicos, que tenderiam a ser corrigidos pelo antigo Projeto de Lei Ricardo Fiuza,
o originario PL 6.960/2002. Acatando as sugestdes formuladas por Anténio Junqueira de Azevedo e
Alvaro Villaga Azevedo, professores da Faculdade de Direito da Universidade de Sdo Paulo, propunha-
se a mudanca no texto exatamente como ele se encontra agora. Destaque-se que a Professora Giselda
Hironaka também escreveu texto no mesmo sentido, logo apds a entrada em vigor da codificagéo de
2002, apoiando as mudancas.

Como primeiro equivoco anterior, a norma mencionava a liberdade de contratar, relacionada
com a celebragao do contrato em si e que, em regra, ¢é ilimitada, pois a pessoa celebra o contrato
quando quiser e com quem quiser, salvo rarissimas exce¢des. Por outra via, tem-se que a fungao
social — a finalidade coletiva do instituto, com suas projecdes internas e externas - limita a liberdade
contratual, relativa ao conteudo negocial em si, as clausulas contratuais propriamente ditas. Ademais,
a funcéo social do contrato nunca foi e ndo é razdo do contrato, constituida pela autonomia privada,
pela liberdade individual, sendo necessario excluir a locu¢ao “em razao e”.

Diante dessa realidade juridica, quando da emergéncia da Medida Proviséria n. 881, na sua
tramitacdo no Congresso Nacional, escrevi artigo cientifico, publicado neste canal, em que sustentei a
necessidade de alteragao da lei com a corregao desses dois equivocos. O texto trazido originalmente
pela MP estabelecia, ignorando a necessidade desses reparos, que “a liberdade de contratar sera
exercida em razao e nos limites da fungao social do contrato, observado o disposto na Declaracao de
Direitos de Liberdade Econdémica”. Como se percebe, a redagcdo também procurava reduzir
consideravelmente a abrangéncia da fungao social do contrato, limitando-a ao conteudo do art. 3° da
norma, que trata da Declaracdo de Direitos de Liberdade Econémica, o que, por bem, acabou nao
prosperando.

A proposta de Emenda n. 199, apresentada pelo Senador Jean Paul Prates no Congresso
Nacional, seguiu a minha sugestdo a respeito do caput do comando, nos seguintes termos de
justificativas: “com apoio no texto intitulado ‘A MP 881/19 (liberdade econémica) e as alteragdes do
Cadigo Civil. Primeira parte’, escrito por um dos mais respeitados civilistas brasileiros — o Professor
Flavio Tartuce —, sugerimos a emenda em pauta”. A proposta acabou por ser adotada na tramitagao
legislativa na linha do que sempre sustentei doutrinariamente e com base nas licbes de Antbnio
Junqueira de Azevedo, Alvaro Villaca Azevedo e Giselda Maria Fernandes Novaes Hironaka. Sendo
assim, por bem, o texto do art. 421 do Caodigo Civil foi finalmente corrigido, para que tenha o real
sentido, de que a liberdade contratual, a autonomia privada, é que ¢é limitada pela fungcéao social do
contrato.

Pontue-se, a propdsito, que, quando da tramitacao legislativa, chegou-se a debater outro texto,
sugerido pelos Professores Otavio Luiz Rodrigues Jr. e Rodrigo Xavier Leonardo, por meio do Senador
Antonio Anastasia (Emenda n. 158). Pela proposigao, o dispositivo teria a seguinte dicgao: “O contrato
cumprira a sua fungéo social”’. A norma proposta era até mais abrangente e louvavel, pois colocava a
funcao social do contrato no plano da validade do negécio juridico. De todo modo, essa interpretagao
ja é realizada pela doutrina, conforme se retira do Enunciado n. 431 da V Jornada de Direito Civil.
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Sobre o paragrafo unico do art. 421, continua ele trazendo uma obviedade, desde o texto
original da Medida Provisoria, ao enunciar que a revisdo contratual regida pelo Cdédigo Civil é
excepcional. Na verdade, o Codigo Civil de 2002 adotou uma teoria de dificil aplicagao pratica — a
teoria da imprevisdo para uns, teoria da onerosidade excessiva, para outros —, com elementos
insuperaveis para que a revisao seja efetivada, notadamente o elemento da imprevisibilidade (arts.
317 e 478). Acrescente-se que essa revisdo também ¢é dificultada por requisitos adicionais que
constam do art. 330, §§ 2° e 3° do CPC/2015, quais sejam a determinacao da parte controversa e
incontroversa da obrigacdo — com a necessidade de eventual apresentagdo de calculo contabil desses
valores — e o depdsito da parte incontroversa; sob pena de inépcia da peticéo inicial. Por isso, afirmar
que a revisdo de um contrato civil nao € a regra significa dizer algo que ja era da nossa realidade
juridica.

De fato, esse tal principio da intervengdo minima € desconhecido pelos civilistas, sendo mais
um argumento retérico e ideolégico do que um principio contratual com efetividade. Na verdade, a
afirmacgao de que a intervengao do Estado nao constitui regra, mas excegao, ja poderia ser retirada da
prépria ideia da autonomia privada ou da forga obrigatéria da convengéo. De todo modo, os abusos
contratuais sdo comuns no Brasil, e, em casos tais, é imperiosa a intervengao estatal, por meio do
Poder Judiciario.

6.5.4. Direito intertemporal e funcao social do contrato

CC Art. 2.035. A validade dos negdcios e demais atos juridicos, constituidos
antes da entrada em vigor deste Cédigo, obedece ao disposto nas leis anteriores,
referidas no art. 2.045, mas os seus efeitos, produzidos apds a vigéncia
deste Cddigo, aos preceitos dele se subordinam, salvo se houver sido
prevista pelas partes determinada forma de execucéo.

Paragrafo tnico. Nenhuma convencao prevalecera se contrariar preceitos
de ordem publica, tais como os estabelecidos por este Cdédigo para
assequrar a funcéo social da propriedade e dos contratos.

N&o so aos contratos, mas todos os negdcios juridicos (exemplo: convengao de condominio).

Ou seja, a fungao social do contrato € matéria de ordem publica, nao podendo nenhuma
disposicao colidir com aquela.

Isto retroage? Isto &, nos contratos celebrados sob a égide do CC/16 é aplicada a fung¢ao
social de ordem publica de forma retroativa? SIM. O STF entende que norma de ordem publica
se aplica, imediatamente, abarcando inclusive os atos pendentes. Assim, o art. 2.035 nao viola o ato
juridico perfeito, o direito adquirido e a coisa julgada.

6.5.5. Funcao social como condicio de validade dos contratos?

A doutrina brasileira vem apresentando uma tese minoritaria (Fachin), tal doutrina diz que a
funcao social do contrato é condi¢ao de validade do contrato. Isso encontra obje¢ao no velho brocardo
nes nullite san texte, ndo ha nulidade sem previsdo legal.

6.5.6. Atencao: Conceito aberto X Clausula geral

Um conceito aberto traduz simplesmente um preceito normativo vago ou indeterminado a ser
preenchido pelo juiz no caso concreto, mas que ja tem suas consequéncias de aplicagdo previamente
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estabelecidas pelo legislador. Exemplo de conceito aberto: Justa causa, atividade de risco (objetiva a
responsabilidade civil), familia.

Ja a clausula geral, difere em dois sentidos: O preceito aqui precisa ser preenchido nado s6
quanto ao conteudo, mas também quanto a sua aplicacao, vale dizer, ha uma maior discricionariedade
do intérprete. Além disso, as Clausulas gerais traduzem uma disposi¢do normativa impositiva ao
magistrado. E como se a clausula geral mandasse o juiz aplica-la. Exemplo: Funcgdo social, boa-fé,
devido processo legal. Existe aqui uma carga normativa maior.

OBS: Definicdo de Nelson Nery Jr.

Conceito legal indeterminado: sao palavras ou expressdes indicadas na lei, de conteudo e
extensao altamente vagos, imprecisos e genéricos, e por isso mesmo esse conceito é vago e lacunoso.
Preenchido o conceito legal indeterminado, a solucéo ja esta estabelecida na prépria norma legal,
competindo ao juiz apenas aplica-la, sem exercer qualquer outra fungao criadora. Exemplos: atividade
de risco, para caracterizar a responsabilidade objetiva (art. 927, pu); caso de urgéncia (art. 251, pu);
perigo iminente como excludente da ilicitude do ato (188, Il); coisas indispensaveis a economia
domeéstica, que dispensam a autorizagdo conjugal para serem compradas, ainda que a crédito (art.
1643, 1).

Quando o juiz torna concretos os conceitos legais indeterminados, eles passam a se chamar
“conceitos determinados pela fungao”.

Clausulas Gerais: sdo normas orientadoras sob a forma de diretrizes, dirigidas precipuamente
ao juiz, vinculando-o ao mesmo tempo em que |he d&o liberdade para decidir. Distinguem-se dos
conceitos legais indeterminados pela finalidade e eficacia, pois aqueles, uma vez diagnosticados pelo
juiz no caso concreto, ja tém a solugao estabelecida na lei. Estas, ao contrario, se diagnosticadas pelo
juiz, permitem-lhe preencher os casos com valores designados para aquele caso, para que se
lhe dé a solugdo que ao juiz parecer mais correta. As clausulas gerais tém fun¢ao de dar
mobilidade ao sistema (paradigma: operabilidade). Exemplos: fun¢ao social do contrato como limite
da autonomia privada (art. 421); as partes terem de contratar observando a boa-fé objetiva (art. 422).

6.6. PRINCIPIO DA BOA-FE OBJETIVA

6.6.1. rigen

O principio da boa-fé tem raizes no Direito Romano (bona fides), que traduzia, sobretudo, um
valor ético individual. Era uma nog¢ao do tipo: faga para o outro o comportamento que esperas ser feito
para vocé.

A nogao de boa-fé é reconstruida pelo Direito Alem&o, conforme o0 §242 do BGB, abandonando
a mera nogao de uma ética individual, para consagrar a boa-fé como um valor ou uma clausula objetiva,
cunhada na expressao “Treu und Glauben” (lealdade e confianga), a qual foi traduzida como boa-fé
objetiva.

6.6.2. Boa-fé subjetiva X Boa fé objetiva

A boa-fé objetiva ndo esta dentro do sujeito, mas fora. Nao se trata de um estado animico, mas
sim de uma norma de conduta. Consagrada no art. 422 do CC, traduz uma clausula geral
principiolégica de conteudo ético e exigibilidade juridica implicita em todo o contrato.
-
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CC Art. 422. Os contratantes séo obrigados a guardar, assim na conclusao do
contrato, como em sua execugao, os principios de probidade e boa-fé.

E uma norma de conduta que exige comportamento ético, moral, leal, digno, sob a pena de
cometimento de abusividade, que gera ilicitude, que gera nulidade.

Esta boa-fé que alude o CC no art. 422 é a mesma que alude os outros dispositivos?
NAO. Quem apresentou a melhor forma para estabelecer se a boa-fé é objetiva e subjetiva, foram os
aleméaes (conforme visto acima). A objetiva ¢ a de COMPORTAMENTO e a subjetiva a de
CONHECIMENTO. Boa-fé objetiva é CONFIANCA, boa-fé subjetiva é COGNICAO. Se a discuss&o
gravita em torno da cognigéo, € subjetiva; se gira em torno da confianga, € objetiva.

A boa-fé subjetiva consiste apenas em um estado psicolégico de inocéncia ou
desconhecimento. E o estado psicolégico contrario a ma-fé.

Exemplo de boa-fé subijetiva:

Art. 1.217. O possuidor de boa-fé ndo responde pela perda ou deterioragao da
coisa, a que néo der causa.

Art. 1.561. Embora anulavel ou mesmo nulo, se contraido de boa-fé por ambos
os cénjuges, o casamento, em relagcao a estes como aos filhos, produz todos os
efeitos até o dia da sentenca anulatoria.

Exemplo de boa-fé obijetiva:

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

A boa-fé objetiva é PRINCIPIO, boa-fé subjetiva € REGRA. Assim, a boa-fé objetiva tem
conteudo aberto. Portanto, pode oscilar de um caso para o outro, ja a subjetiva ndo. Desta feita, os
autores dizem que a ma-fé é sempre subjetiva, um conceito aberto, abstrato, o que se pode falar é
auséncia de boa-fé objetiva, nunca em “ma-fé objetiva”.

Por que o direito brasileiro veio a falar de boa-fé objetiva? Para flexibilizar o sistema contratual,
permitir ao juiz, no caso concreto, uma decisdo que busque justica social, ou seja, oportunizar ao
magistrado uma decisao adequada para o caso concreto. A boa-fé objetiva é plastica, aberta. Assim,
ela se apresenta em cada caso de uma forma, ela tem a forma da agua, assumindo a forma do
recipiente que a contiver.

No direito brasileiro, a boa-fé objetiva tem base constitucional, derivando da dignidade humana,
da solidariedade e igualdade. E mais: alguns autores afirmam também, expressamente que ela &
consequéncia da funcao social da propriedade. Esta positivada no CC e no CDC.

Entdo o que significa afinal a boa-fé objetiva? E o comportamento ético exigido dos
contratantes, é a ética que se espera deles.

Trés diretrizes do CC/02: Eticidade, operabilidade e sociabilidade (Reale). A boa fé objetiva é
a materializagao da eticidade no campo contratual.

Um expoente da doutrina da boa-fé objetiva é o portugués Anténio Menezes Cordeiro.

|
CS - DIREITO CIVIL 111 2022.1 39



[@) @cadernossistematizados pcontato@cadernossistematizado.com

e Cadernos Sistematizados

6.6.3. Funcoes da boa-fé objetiva

Sao trés, segundo Anténio Menezes Cordeiro:
1) Interpretativa e colmatadora de lacunas;

2) Constitutiva ou integradora;

3) Limitadora ou restritiva (fungdo de controle).
Vejamos:

12 FUNCAO: Interpretativa e colmatadora de lacunas

A boa-fé orienta o magistrado na interpretacado do contrato, vale dizer, o contrato deve ser
interpretado conforme a boa-fé.

Estabelece que toda e qualquer clausula contratual, deve ter seu sentido e alcance determinado
pela ética que se espera das partes. Art. 113 do CC.

Art. 113. Os negdcios juridicos devem ser interpretados conforme a BOA-FE e
0s usos do lugar de sua celebragéo.

Exemplo: locatario deve devolver imével pintado. Vai la e pinta todo, eu disse TODO de cor
laranja.

Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na concluséo do
contrato, como em sua execucao, os principios de probidade e boa-fé.

JDC: 25 — Art. 422: O art. 422 do Codigo Civil ndo inviabiliza a aplicagao pelo
julgador do principio da boa-fé nas fases pré-contratual e pdés -contratual.

22 FUNCGAO: Constitutiva ou integradora

Constitui deveres anexos (colaterais ou de protegédo) a obrigagao contratual.

Estabelece deveres anexos, laterais, implicitos. Sdo deveres que estardo presentes nos
contratos queiram as partes ou ndo. Se elas querem ou nao ¢ irrelevante, eles decorrem de lei, sendo
impostos as partes. Fornecedor e consumidor, empregador e empregado etc.

Assim, acabamos de perceber que a boa-fé objetiva é fonte autbnoma de obrigacdes.

Como ¢ sabido, o contrato € uma das principais fontes de obrigacdo. Quando um contrato gera
obrigacao, fala-se normalmente da obrigagao principal gerada, qual seja, uma obrigagéo de dar, fazer
ou nao fazer, que é aquela expressa no ato. Entretanto, a clausula geral da boa-fé, inerente a todos
os contratos, também gera obrigag¢ées colaterais aquelas, que sdo os chamados deveres anexos.

Exemplos de deveres anexos implicitos decorrentes da boa-fé objetiva: O dever de sigilo, dever
de assisténcia (uma parte deve assistir a outra), dever de informagéao, dever de cooperagao, dever de
coeréncia dos atos (ne venire contra factum proprium).

Como visto, todos sdo deveres contratuais que nao decorrem expressamente da manifestacao
de vontade, mas, implicitamente, da clausula da boa-fé, inerente ao contrato.
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Casuistica: contrato sem clausula de sigilo. Isso autoriza revelar todos os dados da privacidade
do contratante? Nao. A ética impede de fazé-lo.

Exemplo de dever anexo de boa-fé objetiva: dever de informagédo. STJ vai afirmando a
responsabilidade civil do médico por violagdo do dever de informagao (ndo somente pelo erro médico).
Exemplo: cirurgia plastica feita corretamente sem o alerta que poderia causar queloide.

Exemplo de dever de informagao:

CC Art. 745. Em caso de informag&o inexata ou falsa descricdo no documento a
que se refere o artigo antecedente, sera o transportador indenizado pelo prejuizo
que sofrer, devendo a agdo respectiva ser ajuizada no prazo de cento e vinte
dias, a contar daquele ato, sob pena de decadéncia.

Informagdo inexata ou falsa: sera o transportador indenizado. Caso de responsabilidade
objetiva. O remetente responde objetivamente diante do transportador. OBS: esse prazo néo é
decadéncia e sim prescricional, pois se trata de pretensao condenatéria.

Deveres de condutas éticas positivas e negativas. Como esses deveres envolvem probidade e
lealdade, a boa-fé objetiva na funcao integrativa da azo a dois novos institutos: a responsabilidade
pré e pés-contratual com importantes variagdes.

Exemplo de responsabilidade pré-contratual: LADA (empresa de carros russos), vendia varios
carros no Brasil. Fechou as portas, foi embora e parou de vender as pecgas. Precisa o contrato dizer
que ela deveria manter por um tempo a venda de pecas? Nao. E um dever anexo.

Exemplo de responsabilidade pré-contratual2: direito de trabalho. Tratativas de empregador e
empregado, este sai do emprego antigo e acaba ndo sendo contratado.

Exemplo de responsabilidade pré-contratuald: Leading case da industria de alimentos
enlatados que incentivava os agricultores a plantarem tomates para com ela contratar. Num belo ano
a industria resolveu ndo comprar, frustrando a expectativa dos agricultores. Ficou demonstrada a
quebra de boa-fé objetiva pré-contratual, que se demonstrado o dano, pode gerar responsabilidade
civil.

No Brasil, a relagdo obrigacional traz consigo uma pré-eficacia e uma pos-eficacia. Mas veja
que a responsabilidade pré e pods-contratual apesar da tentagdo vocabular sdo exemplos de
responsabilidade EXTRACONTRATUAL, ou seja, AQUILIANA. Isso, porque, néo houve violagao de
contrato e sim violagdo de deveres anexos (boa-fé objetiva que decorre de lei). Em termos praticos,
isso € muito importante, porque no campo contratual ha limitagdo da indenizagao (é limitada ao valor
do contrato), na EXTRA nao ha limitagao, podendo ultrapassar o valor do contrato.

Estes deveres anexos, impostos pela boa-fé objetiva, sdo de tal monta relevantes que a
violagéo deles implica em um novo modelo de inadimplemento obrigacional, assim, se o contratante
cumpriu totalmente suas obriga¢des contratuais, mas descumpriu os anexos, ele inadimpliu uma
obrigacao legal. A doutrina chamou isso de “violagao positiva de contrato”.

A violagdo positiva de contrato € um novo tipo de inadimplemento obrigacional, € um
inadimplemento legal (exemplo da LADA), desta feita, trata-se de uma responsabilidade objetiva,
por um motivo simples: ndo se discute culpa, por via de consequéncia, ndo se fala em elemento
animico.

|
CS - DIREITO CIVIL 111 2022.1 41



/\

\ Cadernos Sistematizados

J [@) @cadernossistematizados P~ contato@cadernossistematizado.com

JDC 24 — Art. 422: Em virtude do principio da boa-fé, positivado no art. 422 do
novo Cédigo Civil, a violagdo dos deveres anexos constitui espécie de
inadimplemento, independentemente de culpa.

A boa-fé objetiva é consagrada no art. 422 do CC, in verbis:

Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do
contrato, como em sua execugao, os principios de probidade e boa-fé (leia-se
boa-fé objetiva).

Exemplo de boa-fé objetiva pds-contratual: caso do Zeca Pagodinho e da cerveja. Outro
exemplo, o empregado demitido n&o pode revelar informagdes do patrao. Sécio que sai da associagao
e usa informagdes privilegiadas.

32 FUNCAO: Limitativa ou restritiva (funcdo de controle)

Limita a autonomia privada. Limita o exercicio da liberdade contratual, ou seja, ndo pode o
contratante, amparado numa suposta autonomia contratual, realizar um ato contratual em
desconformidade com os padrdes éticos e leais. A boa-fé objetiva veda o abuso de direito.

Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo,
excede manifestamente os limites impostos pelo seu fim econémico ou social,
pela boa-fé ou pelos bons costumes.

1 JDC: 37 — Art. 187: A responsabilidade civil decorrente do abuso do direito
independe de culpa e fundamenta-se somente no critério objetivo finalistico.

E aquela fungdo que serve como uma espécie de freio na contratacdo, por essa fungéo a boa-
fé objetiva serve para impedir a realizagcao de determinados direitos contratuais que excedem o limite
ético. Enquanto a funcao integrativa adere deveres anexos, a fung¢ao limitadora impede o exercicio de
determinados direitos que estao previstos no contrato. A doutrina francesa diz que é contratar com
moderagao. O contratante ndo pode se valer de direitos contratuais de forma excessiva. Um grande
exemplo é o anatocismo (juro sobre juro).

A fungao limitadora esta umbilicalmente ligada ao abuso de direito.

Como a boa-fé objetiva € multifuncional, plastica, ndo se pode dizer que a mesma boa-fé, a
confianga em uma relagdo de consumo € a mesma em uma relagdo empresarial. Isto varia de uma
relagdo para outra. Assim, a boa-fé objetiva nao € a mesma de uma relagéao para outra, de forma que
sua propria esséncia aponta nesse sentido.

A boa fé objetiva ndo é instrumento de corregéo de hipossuficiéncia econdmica, isso porque &
ética, ndo podendo, portanto, ser fundamento para revisao contratual.

6.6.4. Desdobramentos. “funcdes reativas” ou figuras/conceitos parcelares do principio da
-fé objetiv

Sao os seguintes:

1) Ne venire contra factum proprium;

2) Suppressio/surrectio;

3) Tu quoque;
-
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4) Exceptio doli;
5) Clausula de stoppel;
6) Duty to mitigate the loss.

Vejamos:

1) Ne venire contra factum proprium

Também é conhecida como Teoria dos Atos Proprios.

A regra proibitiva do Venire, que inclusive fundamenta os institutos da Supressio e Surrectio,
como decorréncia da boa-fé e da confianca, proibe a adogao de comportamento contraditério.

Ex.: Art. 330 do CC, in verbis:

Art. 330. O pagamento reiteradamente feito em outro local faz presumir rentincia
do credor relativamente ao previsto no contrato.

Vale lembrar, todavia, adverténcia feita por Aldemiro Resende, no sentido de nao se aplicar a
regra proibitiva do venire se o segundo comportamento for justificado (como saber se o segundo foi
justificado? Hermenéutica).

No direito internacional, € comum a regra proibitiva do venire, nas relagdes entre os estados,
receber a roupagem da Clausula de Stoppel.

Todos os outros desdobramentos da boa-fé estéo ligados ao venire.

2) Supressio e Surrectio

Direito ou faculdade nao exercido ao longo do tempo, resultando na correspondente aquisi¢ao
via SURRECTIO de direito correspondente.

Exemplo: Condominio - a utilizagdo da area comum do condominio, sem ser cobrado o aluguel
por certo tempo, acarreta a SUPRESS/IO do direito dos condéminos de cobrar o aluguel e na
SURRECTIO do direito de utilizar o local sem pagar aluguel. Entretanto, se quiserem, daqui para frente
poderao cobrar ou exigir que ele saia.

3) Tu quoque

Expressao proferida por Julio Cesar quando apunhalado por seu filho Brutus (Tu quoque
Brutus? = até tu Brutus?).

A aplicagao do tu quoque, desdobramento da boa-fé objetiva, visa evitar que uma das partes
da relagdo negocial surpreenda a outra, causando-lhe prejuizo.

Proibe que qualquer das partes adote o comportamento marcado pelo ineditismo.

Exemplo: Exceptio non adimpleti contractus (excegao de contrato ndo cumprido). Quando se
usa da excecdo, a parte se defende de um comportamento surpreendente.

|
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A excegao de contrato ndo cumprido, defesa indireta de mérito (exceg¢do substancial),
prevista nos arts 476 e 477 do CC/2002, permite que a parte, colhida de surpresa, possa se opor a
exigéncia obrigacional da outra parte, que ainda ndo cumpriu sua prestagdo. Exemplo: Contrato de
empreitada. O contratante ndo entrega os materiais no dia aprazado. A empreiteira nao realiza a obra.
O contratante ingressa com agéo para obrigar a realizar a obra. A empreiteira pode alegar excegao de
contrato ndo cumprido como defesa.

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

Art. 477. Se, depois de concluido o contrato, sobrevier a uma das partes
contratantes diminuigdo em seu patrimbnio capaz de comprometer ou tornar
duvidosa a prestagéo pela qual se obrigou, pode a outra recusar-se a prestagao
que lhe incumbe, até que aquela satisfaca a que lhe compete ou dé garantia
bastante de satisfazé-la.

4) Exceptio doli (exceg¢ao dolosa)

Outro desdobramento da boa-fé objetiva. Por meio desta defesa a parte se opde ao
comportamento malicioso da outra parte. Exemplo: Cobranga indevida de divida, da qual o cobrado
pode opor a exceptio doli.

* Exceptio doli generalis: o réu contrapunha na agao o incurso do autor em dolo, em momento
da discussé&o da causa.

*Exceptio doli especialis: impugnacao de base juridica da qual o autor pretendia retirar o efeito
juridicamente exigido: haveria dolo essencial, toda cadeia subsequente ficaria afetada.

5) Clausula de Stoppel

Trata-se de uma especial aplicagdo do venire nas relagdes de direito internacional publico. O
que se quer com essa clausula é impedir o comportamento contraditério entre Estados.

6) Duty to mitigate the loss

Mitigacao do prejuizo pelo préprio credor. Sobre essa tese foi aprovado o enunciado 169 da lll
JDC.

JDC 169 - Art. 422: O principio da boa-fé objetiva deve levar o credor a evitar o
agravamento do proprio prejuizo.

Exemplo seria o0 caso de locagédo de imével urbano em que houve inadimplemento. O locador
deve ingressar tdo logo possivel com a competente acdo de despejo, ndo permitindo que a divida
assuma valores excessivos.

A nao observancia do dever de mitigar o dano pode, ainda, configurar abuso de direito. Gerando
a responsabilidade objetiva daquele que desrespeitou a boa-fé objetiva. Enunciado 24 da | JDC.

JDC 24 — Art. 422: Em virtude do principio da boa-fé, positivado no art. 422 do
novo Cddigo Civil, a violagdo dos deveres anexos constitui espécie de
inadimplemento, independentemente de culpa.
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O art. 769 do CC traz um exemplo de norma especifica para mitigar a perda no contrato de
seguro.

Art. 769. O segurado é obrigado a comunicar ao segurador, logo que saiba, todo
incidente suscetivel de agravar consideravelmente o risco coberto, sob pena de
perder o direito a garantia, se provar que silenciou de ma-fé.

7. TEORIA DA IMPREVISAO

7.1. HISTORICO

A raiz mais antiga da Teoria da Imprevisdo € o Cédigo de Hamurabi, que em sua Lei n° 48
trazia a possibilidade de alteragdo da “tabua de contrato” na ocorréncia de eventos fortuitos como
chuvas e tempestades que assolavam as plantagdes.

Um dos pilares do direito contratual moderno é o equilibrio econémico e financeiro. Partimos
aqui do pacta sunt servanda — o contrato vincula o contratante. No CC/16 o pacta assumia contornos
absolutos. Em 1918, surge a Lei Faillot, na Franga, apds a 12 guerra mundial. Tal lei resgata do direito
romano a clausula rebus sic stantibus. Assim, a lei Faillot implanta a famosa teoria da impreviséo.

Por isso, o verdadeiro desenvolvimento da Teoria se deu no Direito Francés, apos a 12 Guerra
Mundial, que fez ressurgir a antiga clausula do Direito Canénico rebus sic stantibus, segundo a qual a
execugcao do contrato s6 pode ocorrer se as condigdes econbmicas forem as mesmas de sua
celebracgao.

Tal clausula havia sido esquecida durante o periodo em que prevaleceu o liberalismo
econdmico na Europa, voltando a florescer somente com as Revolucgdes Industriais do século XX.

Pela cronologia ja se nota que o CC/16 ndo poderia e ndo pdde conhecer a teoria da impreviséo.
Esta teoria somente veio a ser admitida no Brasil nas décadas de 40 e 50 e somente na doutrina.
Quem trouxe a teoria para o Brasil foi o doutrinador Arnoldo Medeiros da Fonseca, através do livro:
“Teoria da Imprevisdo e Caso Fortuito”, ao intitular o livro desta forma, o autor revela que a teoria da
imprevisdo era excepcional.

Até as décadas de 70 e 80 a nossa jurisprudéncia sequer fazia referéncias a tal teoria, pois
entendia que a aplicacdo s6 poderia acontecer em caso fortuito. Muitos contratos eram levados ao
judiciario por conta da inflagdo, a jurisprudéncia entendia que inflagdo n&o era imprevisivel e
extraordinaria no Brasil.

Tudo comegou a mudar em 1990 com o advento do CDC, que em seus artigos 4° e 6° acolheu
a Teoria da Base Objetiva do Contrato ou Teoria da Onerosidade Excessiva (Karl Lorenz).

CDC Art. 4° A Politica Nacional das Relagbées de Consumo tem por objetivo o
atendimento das necessidades dos consumidores, o respeito a sua dignidade,
saude e segurancga, a prote¢ao de seus interesses econémicos, a melhoria da
sua qualidade de vida, bem como a transparéncia e harmonia das relagées de
consumo, atendidos os seguintes principios:

| - reconhecimento da vulnerabilidade do consumidor no mercado de consumo;

|
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Art. 6° Sao direitos basicos do consumidor:
V - a modificacdo das cldusulas contratuais que estabelecam prestacées

desproporcionais ou sua revisdo em razao de fatos supervenientes que as
tornem excessivamente onerosas;

Conforme esta teoria, 0 motivo para revisao poderia ser unicamente a onerosidade excessiva,
nao exige fato imprevisivel e extraordinario.

Neste ponto, cumpre salientar que sob a égide do CDC, houve um julgamento essencial para
o tema pelo STJ: reajuste dos contratos de leasing baseados na indexagédo do dolar. O ddlar que
variava de um més para outro de 0.1, 0.3, saltou para uma variagado de 2.0. O judiciario foi acionado e
os bancos se defendiam dizendo que a variagdo do délar no Brasil ndo é evento imprevisivel. S6 ha
um detalhe: contrato de leasing é contrato de consumo, de forma que o CDC implica de certo modo
em uma releitura da teoria da imprevisdo, sendo aplicada no caso a teoria da onerosidade excessiva.
Quem defende com mais eloquéncia a diferenciacido entre a teoria da imprevisdo e a teoria da base
objetiva é Claudia Lima Marques.

Assim, esperava-se que o CC/02 se mantivesse atento a teoria da base objetiva introduzida
pelo CDC. No entanto, o CC, nos arts. 317 e 478 consagrou a teoria da imprevisao.

Art. 317. Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier desproporcao
manifesta entre o valor da prestacdo devida e o do momento de sua
execucao, podera o juiz corrigi-lo, a pedido da parte, de modo que assegure,
quanto possivel, o valor real da prestagao.

Art. 478. Nos contratos de execugao continuada ou diferida, se a prestagao de
uma das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem
para a outra, em virtude de acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis,
podera o devedor pedir a resolugao do contrato. Os efeitos da sentenga que a
decretar retroagirdo a data da citagéo.

7.2. CONCEITO

A teoria da imprevisdo é a doutrina que justifica a REVISAO ou a RESOLUCAOQ do contrato,
caso acontecimento superveniente e imprevisivel desequilibre a base econémica do negécio,
impondo a uma das partes obrigacdo excessivamente onerosa e a outra extrema vantagem.

Nao confundir lesdo, vicio invalidante do negécio juridico, que nasce com o préprio contrato,
com a Teoria da Imprevisdo. Isso porque esta ultima pressupde um contrato que nasce valido e se
desequilibra depois, enquanto a lesdo é congénita. Além disso, a Teoria ndo pretende invalidar nada,
apenas resolve ou revisa o contrato. Ademais, pressupde um contrato valido de execucéo diferida ou
trato sucessivo, necessidade que nao ha na leséo.

A Teoria da Lesao: baseia-se no vicio do negdcio juridico, podendo assim, resolvé-lo bem
como revisa-lo.

Art. 157. Ocorre a lesdo quando uma pessoa, sob premente necessidade, ou por
inexperiéncia, se obriga a prestagdo manifestamente desproporcional ao valor
da prestagao oposta.

§ 12 Aprecia-se a desproporgédo das prestacées segundo os valores vigentes ao
tempo em que foi celebrado o negocio juridico.

|
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§ 2° Nao se decretara a anulacao do negdcio, se for oferecido suplemento
suficiente, ou se a parte favorecida concordar com a reducao do proveito.

7.3. REQUISITOS DA TEORIA DA IMPREVISAO

Art. 317. Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier desproporcdao
manifesta entre o valor da prestagéo devida e o do momento de sua execugéo,
podera o juiz corrigi-lo, a_pedido da parte, de modo que assegure, quanto
possivel, o valor real da prestagéo.

Art. 478. Nos contratos de execugao continuada ou diferida, se a prestacao de
uma das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem
para a outra, em virtude de acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis,
podera o devedor pedir a resolugdo do contrato. Os efeitos da sentenga que a
decretar retroagirdo a data da citagéo.

Fundamentalmente, trés sdo os elementos da Teoria:

1) Superveniéncia de acontecimentos imprevisivel;

2) Alteragédo da base econémica do negocio;

3) Onerosidade excessiva experimentada por uma das partes.

Alguns autores (até mesmo o art. 317 do CC da essa ideia) apontam como quarto requisito a
existéncia de vantagem excessiva para a outra parte do contrato. Nao é o que tem prevalecido.
Principalmente, pela possibilidade de a onerosidade excessiva atingir ambas as partes, o que, por
conseguinte, ndo geraria qualquer vantagem exagerada ou enriquecimento sem causa.

Ha quem diga que s6 pode ocorrer em:
1) Contrato Bilateral ou sinalagmatico;

2) Contrato Comutativo (atengdo: nos aleatérios ha uma parte comutativa — exemplo: seguros
— nesta parte pode caber revisdo);

3) Contrato de execugéo diferida ou continuada (trato sucessivo)

Teoricamente, isso nao significa que a outra parte tenha de experimentar uma vantagem
exagerada ou enriquecimento sem causa. Exemplo do apagdo. Necessidade de contratagdo de
geradores. Aumento excessivo do custo da prestacdo. Nenhuma vantagem excessiva para o outro
contratante.

O CDC, em seu art. 6°, V, trata a Teoria da Imprevisdo de uma forma peculiar, de maneira a
aumentar as vantagens do consumidor. Conforme o dispositivo referido, a aplicagédo da Teoria
dispensa o requisito da imprevisibilidade, bastando a existéncia de onerosidade excessiva
decorrente de fato posterior, razdo pela qual recebe o nome de Teoria da Onerosidade Excessiva
(ou da Teoria da Base Objetiva).

CDC Art. 6° Séo direitos basicos do consumidor:

V - a modificacdo das clausulas contratuais que estabelecam prestacées
desproporcionais ou sua revisdo em razao de fatos supervenientes que as
tornem excessivamente onerosas;
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O CC, mantendo o requisito da imprevisibilidade do acontecimento (sistema mais complexo da
aplicagao da teoria), regula a matéria nos artigos 317 e 478 e seguintes.

Art. 317. Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier desproporgao
manifesta entre o valor da prestagdo devida e o do momento de sua execugao,
podera o juiz corrigi-lo, a_pedido da parte, de modo que assegure, quanto
possivel, o valor real da prestagéo.

O art. 317 permite uma aplicagdo mais especifica da teoria da imprevisao, com o propésito de
permitir ao juiz corrigir o valor de determinada prestagdo de um contrato. Ja os artigos 478 e seguintes
sdo mais abrangentes, permitido revisdo mais ampla do contrato ou até mesmo a sua resolucéo.

Art. 478. Nos contratos de execugdo continuada ou diferida, se a prestagao de
uma das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem
para a outra (requisito ndo obrigatorio, conforme maior parte da doutrina...), em
virtude de acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis, podera o devedor
pedir a resolucdo do contrato. Os efeitos da sentengca que a decretar
retroagirdo a data da citagéo.

Visando aprimorar a interpretacao do art. 478, o Enunciado 365 da IV Jornada sustenta que o
requisito da extrema vantagem para a parte contraria € meramente acidental.

JDC 365 — Art. 478. A extrema vantagem do art. 478 deve ser interpretada como
elemento acidental da alteragéo das circunsténcias, que comporta a incidéncia
da resolugdo ou revisGo do negdécio por onerosidade excessiva,
independentemente de sua demonstragao plena.

A luz do principio da fungao social do contrato, o juiz ndo esta subordinado ou condicionado a
vontade do réu, nos termos do art. 479, para efeito de revisar o contrato. Ou seja, mesmo que o réu
(credor) se oponha, o juiz pode determinar a reviséo contratual.

Art. 479. A resolugcdo podera ser evitada, oferecendo-se o réu a modificar
equitativamente as condigdes do contrato.

Art. 480. Se no contrato as obrigagbes couberem a apenas uma das partes,
podera ela pleitear que a sua prestagédo seja reduzida, ou alterado o modo de
executa-la, a fim de evitar a onerosidade excessiva.

Enunciado 176 da JDC

JDC 176 Art. 478: Em atengdo ao principio da conservagcdo dos negdcios

juridicos, o art. 478 do Cddigo Civil de 2002 devera conduzir, sempre que

possivel, a revisdo judicial dos contratos e ndo a resolucao contratual.
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REVISAO CONTRATUAL PELO CC (ARTS.317E ~ REVISAO CONTRATUAL PELO CDC (ART. 6°, V,

478 CC) DO CDC).

Teoria da Imprevisao Teoria da equidade contratual/teoria da base objetiva
do negdcio (Karl Larenz) ou Teoria da Onerosidade
Excessiva.

Revisao por imprevisibilidade somada a onerosidade = Revisdo por simples onerosidade excessiva.

excessiva.

Exige-se um fato imprevisivel e extraordinario N&o ha exigéncia de imprevisibilidade, basta ser
superveniente, um fato novo que desequilibre.

Jurisprudéncia analisava os fatos tendo como

paradigma o mercado. Devem-se adotar os

enunciados 17 e 175 da CJF para analisar as

consequéncias ou resultados para o contratante.

7.4. CONSIDERAGOES ADICIONAIS SOBRE A TEORIA DA IMPREVISAO

Inicialmente, conforme o CC, temos como elementos da Teoria da Imprevisao:

1) Contrato de trato sucessivo

2) Alea extraordinaria (evento imprevisivel e extraordinario — caso da lei Faillot: Guerra.).
3) Onerosidade excessiva (desequilibrio/desnivel entre a prestagéo e contraprestagao).
4) Inexisténcia de culpa da parte.

Presentes esses elementos autorizava-se um arrefecimento do pacta servanda.

Art. 317. Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier despropor¢do manifesta
entre o valor da prestagdo devida e o do momento de sua execugéo, podera o
Juiz corrigi-lo, a pedido da parte, de modo que assegure, quanto possivel, o valor
real da prestagéo.

Art. 478. Nos contratos de execugdo continuada ou diferida, se a prestagdo de
uma das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem para
a outra, em virtude de acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis, podera o
devedor pedir a resolugdo do contrato. Os efeitos da sentenca que a decretar
retroagirdo a data da citagéo.

O art. 478 ndo s6 acolheu a teoria da imprevisdao, como acolheu a teoria da imprevisao
qualificada, adjetivada, pois além de exigir os elementos comuns da teoria da imprevisao, ele exigiu
um novo requisito: que a onerosidade excessiva de uma parte corresponda na extrema vantagem para
outra. Problema: é possivel que uma parte sofra a onerosidade excessiva sem que a outra tenha
vantagem excessiva.

Assim, temos o seguinte panorama dos elementos da teoria da imprevis&o:
1) Contrato de trato sucessivo
2) Alea extraordinaria (evento imprevisivel e extraordinario — caso da lei Faillot: Guerra.).
3) Onerosidade excessiva (desequilibrio/desnivel entre a prestagéo e contraprestagao).
4) Inexisténcia de culpa da parte.
5) Correspondente vantagem extrema da parte contraria.

Na redacao do art. 478, a aplicacao da teoria da imprevisao é cada vez mais escassa, pois para
somar TODOS OS REQUISITOS vistos acima em uma situacao fatica é extremamente improvavel, se
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nao impossivel. Colaborando para tanto, a doutrina brasileira fixou o entendimento no qual a

extraordinariedade e imprevisibilidade do evento diz respeito aos seus efeitos e ndo a sua causa, de

form rm ma maior pr ilj li ria.

Também é relevante lembrar que a jurisprudéncia € pacifica no sentido de a teoria da
imprevisao nao implica somente na resolucédo, mas também na revisao do contrato, em obediéncia ao
principio da conservagao dos contratos, de forma que dependera da parte, ficando a sua escolha a
melhor opg¢do. Contudo, em se tratando de relacdo do consumo e sendo a medida pedida pelo
fornecedor, este ndo podera requerer a resolugdo do contrato, pois se o fizer, obstara o acesso do
consumidor ao produto/servigo (a reciproca néo é verdadeira, o consumidor escolhe livremente se quer
revisao ou resolucéo).

E importante lembrar que os efeitos da revisdo e da resolucéo do contrato decorrem a partir da
citacdo. Parte final do art. 478 do CC. Em se tratando de relagdo privada comum, a revisdo ou
resolucéo pode ser requerida em direito arbitral.

Art. 478. Nos contratos de execugédo continuada ou diferida, se a prestagdo de
uma das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem para
a outra, em virtude de acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis, podera o
devedor pedir a resolugao do contrato. Os efeitos da sentenca que a decretar

retroagirao a data da citacao.

7.5. ONEROSIDADE EXCESSIVA NO CODIGO CIVIL: PLANOS DE VALIDADE E DE EFICACIA.

O CC em diferentes planos do contrato se refere a onerosidade excessiva, isto porque quando
trata da onerosidade excessiva, ela pode estar no plano da validade ou no plano da eficacia.

O CC fala em onerosidade excessiva no momento de formacdo do contrato, bem como em
onerosidade excessiva ulterior a formagdo do contrato. No primeiro caso, afetara o plano de
validade, no segundo caso, afetara o plano de eficacia do contrato. A diferenga é pratica e
importantissima. No primeiro caso, o contrato sera ANULAVEL por lesdo ou estado de perigo.
No segundo, sera causa de REVISAO ou RESOLUCAO do contrato, por isso é extremamente
importante definir o momento de onerosidade excessiva.

No CC, diferentemente do CDC, a onerosidade excessiva € voluvel e carente. Por qué?
Porque no CC ela nao aparece sozinha nunca, vem sempre acompanhada.

Exemplo: para que se caracterize lesdo, devemos ter onerosidade excessiva mais premente
inexperiéncia. Para o estado de perigo, deveremos ter onerosidade excessiva mais dolo de
aproveitamento (saber da necessidade de que o outro passa). Assim, para que a onerosidade
excessiva afete a formagao do contrato no plano de validade nesses casos, ela deve estar
acompanhada da inexperiéncia (leséo) ou do dolo de aproveitamento (estado de perigo).

No plano da eficacia nao é diferente, para que ocorra a revisdo ou resolugédo do contrato, ha
necessidade da extraordinariedade e imprevisibilidade (demais requisitos da teoria da impreviséo).

No CDC a situagdao muda de figura, isso porque no CDC a onerosidade excessiva é
autossuficiente. Ela basta a si mesma.

No CDC se ha onerosidade excessiva PURA na formagao do contrato, caracteriza-se lesao. Ea
chamada lesdo consumerista, ndo ha necessidade de diferenciagdo com a lesdo do CC. Isso é

|
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suficiente para caracterizar a anulabilidade do contrato. Se ela for posterior a formagéo contrato, da
mesma forma, pela simples onerosidade excessiva ja se permite a revisdo ou resolugao.

8. ViClO REDIBITORIO

8.1. CONCEITO

Vicios redibitérios, por definicdo, sdo defeitos ocultos que diminuem o valor ou prejudicam a
utilizacao da coisa, recebida por forga de um contrato comutativo (contrato com prestacdes certas).

Redibir tem o sentido de desfazer. Vicio redibitério é aquele que pode extinguir o contrato.
Previsao legal: Art. 441 do CC.

Art. 441. A coisa recebida em virtude de contrato COMUTATIVO pode ser
enjeitada por vicios ou defeitos ocultos (apenas ocultos), que a tornem impropria
ao uso a que é destinada, ou lhe diminuam o valor.

Paréagrafo tnico. E aplicavel a disposicdo deste artigo as doacdes onerosas
(negocio juridico bilateral e contrato unilateral imperfeito).

Trata-se de uma garantia do adquirente contra defeitos existentes na coisa ao momento da
tradicao. Defeitos posteriores, decorrentes de mau uso ou desidia do adquirente, ndo tem o condao
de gerar responsabilidade do alienante.

8.2. PRESSUPOSTOS DO ViCIO REDIBITORIO

1) Existéncia de contrato COMUTATIVO (com prestagdes certas), que transmite a posse e
propriedade de coisa;

2) Existéncia de defeito OCULTO a época da tradigéao;

3) PREJUIZO do valor da coisa ou IMPOSSIBILIDADE DO USO ao qual se destina.

8.2.1. Vicio redibitério X Erro

O erro é psicologico, subjetivo, esta na mente do sujeito, interferindo na sua vontade; ja o
vicio redibitorio é objetivo, exterior ao sujeito, nao esta na sua vontade, mas na prépria coisa,
oportunizando, a propositura das a¢oes edilicias (redibitéria ou quanti minoris).

Exemplo: fui comprar um reldgio de ouro, entretanto, compro um banhado a ouro. Erro sobre o
objeto. O que é diferente de ir comprar um relégio da marca rolex, que era o que eu queria, mas com
defeito.

Que nome se da ao instrumento judicial por meio do qual o adquirente insurge-se contra vicios
redibitérios? E o que sera respondido no préximo item.

8.3. CONSEQUENCIAS JURIDICAS DA VERIFICAGAO DE ViCIO REDIBITORIO

Conforme o art. 441, a coisa viciada pode ser enjeitada (rejeitada, redibindo o contrato) ou
recebida com abatimento do preco relativo ao prejuizo. No primeiro caso, a pretensdo é buscada
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através de uma agao redibitoria; na segunda hipotese, através da chamada acao quanti minoris.
Vale ressaltar que as duas agdes sao espécies do género agoes edilicias.

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

Parégrafo tnico. E aplicavel a disposigdo deste artigo as doagdes onerosas.

Art. 442. Em vez de rejeitar a coisa, redibindo o contrato (art. 441) (acao
redibitoria), pode o adquirente reclamar abatimento no prego (acao quanti
minoris).

A acao redibitéria, de impacto maior, visa desfazer o contrato, rejeitar a coisa defeituosa,
exigindo de volta o prego pago. Ficando provada a ma-fé do alienante, ou seja, o seu conhecimento
do vicio no momento da tradicdo, cabera ainda indenizagao por perdas e danos.

Se o alienante esta de boa-fé, € um caso de extingdo do contrato pela resiligao, porque ha
desinteresse da parte em permanecer com 0 bem viciado.

Se o alienante esta de ma-fé, isso significa que a parte contraria/adquirente foi dolosamente
incidida em erro de forma que esta caracterizada uma hipotese de rescisao.

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

Na agcdo quanti minoris o adquirente n&o busca o enjeitamento da coisa; ele pretende continuar
com ela, mas exige um abatimento no preco.

E razoavel a tese, segundo a qual, a titulo de compensacéo, a ma-fé do alienante pode justificar
na quanti minoris um desconto maior. Onde ha a mesma razao, ha o mesmo direito.

8.4. PRAZOS DECADENCIAIS DAS AGOES EDILICIAS (ART. 445)

8.4.1. Observacdo: Codigo do Consumidor

Antes de analisarmos os prazos do CC, vale lembrar que no campo do Direito do Consumidor,
que consagra um sistema mais protetivo, os prazos decadenciais para o exercicio do direito potestativo
de reclamar por vicio aparente ou oculto de produto ou servico, estao regulados no art. 26 do CDC
(30 dias para bens nao duraveis; 90 dias duraveis. No caso dos aparentes, contados da alienagao.
Quanto aos ocultos, contados a partir do conhecimento do defeito).

CDC Art. 26. O direito de reclamar pelos vicios APARENTES ou de facil
constatacdo caduca em:

| - trinta dias, tratando-se de fornecimento de servigo e de produtos ndo duraveis;
Il - noventa dias, tratando-se de fornecimento de servigo e de produtos duraveis.
§ 1° Inicia-se a contagem do prazo decadencial a partir da entrega efetiva do
produto ou do término da execugéo dos servigos.

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

8.4.2. Prazos do Cdédigo Civil (art. 445 CC).
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Art. 445. O adquirente decai do direito de obter a redibicao ou abatimento no
preco no prazo de trinta dias se a coisa for mével, e de um ano se for imével,
contado da entrega efetiva; se ja estava na posse, o prazo conta-se da alienagao,
reduzido a metade.

Coisa mével: Prazo de 30 dias, tendo como termo inicial a entrega da coisa.

Coisa imovel: Prazo de 01 ano, tendo como termo inicial o registro publico da transferéncia do
imovel.

Caso o adquirente ja se encontre na posse da coisa quando da alienagéo, os prazos sao
reduzidos a metade (15 dias > movel; seis meses = imédvel).

Fundamento da diminuicdo do prazo: aquele que esta na posse tem todas as condi¢cdes de
conhecer o vicio.

Critica: A parte final do art. 445 deve ser vista com cautela, uma vez que a lei ndo estabeleceu
tempo minimo de posse. Assim, em uma interpretacao literal, um uUnico dia de posse antes de se
formalizar a alienagéo da coisa pode resultar na perda de metade do prazo, o que nao € justo, nédo é
razoavel.

O §1° do art. 445 traz a previsdo dos casos em que 0 vicio, por sua natureza, sé é conhecido
posteriormente. Nessas situagdes, o legislador previu que o prazo decadencial somente comecga a
correr do conhecimento do vicio, nao devendo ultrapassar 180 dias, se bem mével e, 01 ano, se
imovel.

Art. 445 § 12 Quando o vicio, por sua natureza, s6 puder ser conhecido mais
tarde, o prazo contar-se-a do momento em que dele tiver ciéncia, até o prazo
maximo de cento e oitenta dias, em se tratando de bens moéveis; e de um ano,
para os imoveis.

Tratando-se de venda de animais, o §2° do mesmo dispositivo prevé que os prazos devem ser
regulados por lei especial ou na falta desta, pelos usos locais, aplicando-se o disposto no §1° se nédo
houver regras disciplinando a matéria.

§ 22 Tratando-se de venda de animais, 0s prazos de garantia por vicios ocultos
serdo os estabelecidos em lei especial, ou, na falta desta, pelos usos locais,
aplicando-se o disposto no paragrafo antecedente se ndo houver regras
disciplinando a matéria.

Por fim, o art. 446 traz importante regra no que se refere a suspensao do prazo decadencial
quando da existéncia de garantias contratuais estendidas.

Exemplo: Comerciante da cinco anos de garantia.

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

Prevé o referido dispositivo que a garantia legal ndo corre enquanto estiver em curso a garantia
contratual. Tal dispositivo se aplica ao CDC, tendo em vista seu siléncio quanto ao tema (didalogo
das fontes).

|
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No entanto, a luz do dever de informacao, decorrente da boa-fé objetiva (e ainda de acordo com
o duty to mitigate the loss), se, durante a garantia contratual, o defeito se manifestar, o adquirente
deve comunicar ao alienante da existéncia do vicio nos 30 dias seguintes ao descobrimento, sob pena
de decair do direito.

OBS: Nao existe garantia, quanto a vicios redibitorios, no caso de bens adquiridos em hasta
publica. Na evicgao existe: ainda que a coisa seja adquirida em hasta publica, persiste a garantia
quanto a evicgao.

STJ: Vale notar, em conclusao, que o STJ, no AgRg 639.193/DF admitiu que a Caixa Econdmica
Federal, mero agente de financiamento da casa propria, fosse ré em agéao redibitéria promovida pelo
mutudrio.

Relacdao civil. Vicios ocultos que desvalorizam a coisa ou Relagdo de consumo. Vicios aparentes e ocultos, de
tornam a mesma impropria para uso. qualidade ou identidade.

O adquirente prejudicado podera pleitear, por meio das = O consumidor prejudicado podera pleitear:

acoes edilicias:

| - o abatimento proporcional do preco;
I- Abatimento do prego (agdo quanti minoris ou
estimatoria).
II- Resolugdo do contrato com devolugdo do valor
pago (agéo redibitéria)

Il - complementagao do peso ou medida;

Il - a substituigdo do produto por outro da mesma espécie,
marca ou modelo, sem os aludidos vicios;

IV — Resolugdo do contrato, a restituicdo imediata da
quantia paga, monetariamente atualizada, sem prejuizo de
eventuais perdas e danos.

Nao se usam as expressées comuns do direito civil.
PRAZOS DECADENCIAIS: PRAZOS DECADENCIAIS:

Obs: Nao ha previsao para “vicios aparentes”. Bens nao duraveis: 30 dias.

Bens duraveis: 90 dias.
*Vicio de conhecimento IMEDIATO

Os prazos sdo contados da entrega da coisa (vicios
Coisa moével: Prazo de 30 dias aparentes) ou do conhecimento do vicio (vicios ocultos). Os
Coisa imovel: Prazo de 01 ano prazos sao sempre 0S mesmos.

Caso o adquirente ja se encontre na posse da coisa quando
da alienacao, os prazos sao reduzidos a metade (15d e 6

meses respectivamente).

*Por _sua_natureza sé puderem ser conhecidos mais

tarde:
Mével: 180 dias. Art. 50 CDC. A garantia contratual complementar a legal
Imével: 01 ano. sera cedida por escrito.

Séo contados do conhecimento do vicio. N&o se aplica a Aplica-se subsidiariamente o art. 446 (suspensdo da

reducgdo de prazos. garantia legal por conta da contratual), por falta de previsdo
no CDC (dialogo das fontes).

Art. 446 do CC. Nao correm na vigéncia de garantia

convencional.
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9. EVICCAO

9.1. CONCEITO

A evicgio se opera quando o adquirente de um bem vem a perder a sua posse e propriedade,
por ato judicial ou administrativo, em virtude do reconhecimento do direito anterior de outrem sobre a
coisa adquirida.

Eviccdo > Perda.
Coisa evicta > Coisa perdida.

A evicgao protege o adquirente e responsabiliza o alienante. Trés sdo os personagens da
evicgao:

1) Alienante: Aquele que responde pela evicgéao

2) Adquirente (evicto): Pessoa protegida pelas regras da evicgéo, que vem a perder a coisa
para o terceiro.

3) Terceiro (evictor): E aquele que prova direito anterior sobre a coisa.

Art. 447. Nos contratos onerosos, o alienante responde pela evicgdo. Subsiste
esta garantia ainda que a aquisi¢do se tenha realizado em HASTA PUBLICA.

OBS: Na hasta publica nao existe previsao quanto aos vicios redibitorios. Ou seja, ndo responde.
Quem responde pela evic¢ao no caso da aquisicdo em hasta publica?

Com base no art. 447, caso o adquirente da coisa em hasta publica venha a perdé-la, devera,
em primeiro plano, demandar o devedor executado, de cujo patrimoénio saiu o bem, pela evicgao.

Nao sendo possivel (sendo o devedor insolvente), demandara o credor que se beneficiou com a
arrematacao, por ter recebido indevidamente o prego pago (Didier). Fredie Didier diz mais, junto com
Araken de Assis e Wilard de Castro: se o credor beneficiado ndo puder arcar com a evicgao, o Estado
pode ser responsabilizado, por haver permitido a hasta publica (Pablo critica: estado garantidor geral)

9.2. REQUISITOS
e Agquisicao onerosa de um bem (contrato ou hasta publica);
e Perda da posse ou propriedade;
e Em virtude de sentenca judicial ou ato administrativo.

9.3. DIREITOS DO EVICTO

O que o evicto pede ao alienante na agcdao?

Art. 450. Salvo estipulagdo em contrario, tem direito o evicto, além da restituicdo
integral do preco ou das quantias que pagou:
|
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| - a indenizacéo dos frutos que tiver sido obrigado a restituir;

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

Il - as custas judiciais e aos honorarios do advogado por ele constituido.
Paragrafo unico. O prego, seja a evicgéo total ou parcial, sera o do valor da coisa,
na época em que se EVENCEU, e proporcional ao desfalque sofrido, no caso de
evicgao parcial.

9.4. EVICGAO E AUTONOMIA PRIVADA

Conforme previsao do art. 448, a clausula de garantia pela evicgao pode ser modificada pelas
partes, in verbis:

Art. 448. Podem as partes, por clausula expressa, reforgar, diminuir ou excluir a
responsabilidade pela evicgédo.

Além dessa possibilidade de exclusdo convencional da garantia, existe a possibilidade de
exclusao legal, conforme previsao do art. 457, in verbis:

Art. 457. Ndo pode o adquirente demandar pela evicgdo, se sabia que a coisa
era alheia ou litigiosa.

Trata-se de uma regra que homenageia o principio da boa-fé.

Sobre a clausula convencional de exclusao de garantia, aparentemente colidente com o principio
da fungao social (em seu aspecto interpartes), assim prevé o art. 449:

Art. 449. Néo obstante a clausula que exclui a garantia contra a evicgéo, se esta
se der, tem direito o evicto a receber o pre¢go que pagou pela coisa evicta, se
ndo soube do risco da evicg¢ao, ou, dele informado, ndo o assumiu.

Assim, a clausula que exclua a responsabilidade do alienante pela evicgdo da ao evicto, pelo
menos, o direito de receber de volta 0 que pagou (ndo fara jus aos demais direitos do art. 450),
ressalvada a hipotese de, expressamente assumir o risco pela evicgdo, caso no qual, ndo tera direito
a nada.

Exemplo de risco assumido: Comprar apartamento com clausula que diz: “o alienante nao se
responsabiliza pela evicgdo”, e o adquirente ao celebrar o contrato esta assumindo o risco pela
eventual evicgao.

Ou seja, se o contrato entre particulares (discutido, paritario) com a clausula expressa de isencao
quanto a evicgao € assinado, o evicto ndo recebe nada. Mas se sabe que no contrato de consumidor
(CDC) que geralmente é de adesao, em que as clausulas n&o sao discutidas, ha possibilidade de ter-
se protegao contra a evicgdo, mesmo com a existéncia da tal clausula.

9.5. “FORMULAS DA EVICGAO” — WASHINGTON DE BARROS MONTEIRO

Clausula expressa Conhecimento
« . — Isengdo de toda e qualquer
de exclusdo de [::"] do risco pelo
. . I— responsabilidade do alienante
garantia evicto
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Clausula expressa T pr
Ciéncia especifica e n

de exclusdo de . Responsabilidade do alienante
desse risco por parte

apenas pelo preco pago pelo
do adquirente

adquirente pela coisa evicta

garantia

Clausula expressa de exclusdo

de garantia, sem que o | — Responsabilidade do alienante
adquirente haja assumido o  T— apenas pelo preco pago pelo
risco da eviccdo de que foi adquirente pela coisa evicta
informado

10. EXTINCAO DO CONTRATO

O termo extingao (dissolugao ou desfazimento) constitui o género, do qual extraimos algumas
espécies de desfazimento do contrato.

Afora os casos de extingao natural do contrato (cumprimento do pactuado ou verificagao de fator
eficacial — termo ou condi¢do), destacamos as seguintes formas de desfazimento do pacto (sem
cumprimento do pactuado):

1) Resolugao;
2) Rescisao;
3) Resilicao.

Vejamos:

10.1. RESOLUCAO

E a dissolugéo do contrato por INADIMPLEMENTO (arts. 474 e 475).

O contrato pode, inclusive, prever a chamada clausula resolutiva, que permite ao contraente
frustrado desfazer a avenga sem a necessidade de interpelagéo do devedor (ex re). E uma clausula
util e econdémica.

Art. 474. A clausula resolutiva EXPRESSA opera de pleno direito; a TACITA
depende de interpelagao judicial.

Art. 475. A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a RESOLUCAO do
contrato, se nao preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer dos
casos, indenizacdo por perdas e danos.

E licito & parte lesada optar pelo cumprimento forcado ou pelo rompimento do contrato, ndo lhe
cabendo, todavia, o direito de exercer ambas a alternativas simultaneamente.

O art. 475 do Cddigo Civil afirma que, “...a parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a
resolugdo do contrato, se ndo preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer dos casos,
indenizacgao por perdas e danos...” Note-se, portanto, que esse artigo da o direito de a parte lesada
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optar pelo cumprimento forgado do contrato ou entdo pelo seu rompimento. E um ou outro (e ndo os
dois).

A escolha, uma vez feita, pode variar, desde que antes da sentenca. Desse modo, ndo ha nada
de errado no fato de a parte, antes da sentenca, afirmar que pretende apenas uma das providéncias.

Em acéo de extingdo contratual com clausula resolutiva, é licito a parte lesada
optar entre o cumprimento forgado ou o rompimento do contrato, desde que
antes da sentenga. STJ. 42 Turma. REsp 1.907.653-RJ, Rel. Min. Maria Isabel
Gallotti, julgado em 23/02/2021 (Info 686).

10.2. RESCISAO
A palavra rescisao é apresentada em dois sentidos pela doutrina e jurisprudéncia:

- Rescisao como sindnimo de resolucao;

-Rescisdo como sindnimo de invali ao do contrato por nulidade ou anulabili .

- Rescisdo como invalidagcao do contrato em caso de lesao (sob a influéncia da doutrina do
Italiano Messineo).

10.3. RESILICAO

Nada tem a ver com inadimplemento ou invalidade. Significa, simplesmente, o desfazimento do
contrato por simples manifestacdo de vontade da parte. Direito potestativo da parte.

A resilicao é, simplesmente, a dissolugédo do contrato por iniciativa de uma ou ambas as partes.
E o exercicio do direito de dizer “ndo da mais”.

A resilicao pode ser bilateral ou unilateral. Sempre com efeitos ex nunc.

Resilicdo Bilateral: E o chamado distrato (art. 472), que deve obedecer as mesmas formalidades
impostas pela lei a celebragdo do contrato.

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

Resilicdo unilateral: Sé é permitida quando autorizada por lei (expressa ou implicitamente) e
mediante prévia comunicagao da parte (ex persona).

Em geral, contratos de atividade admitem resilicao unilateral. Exemplo: Contrato de prestagéo
de servigcos de um professor de Educacéao Fisica para uma academia.

Nao é todo contrato que admite essa dissolugao unilateral (art. 473).

Art. 473. A resiligao unilateral, nos casos em que a LEI expressa ou
implicitamente o permita, opera mediante denuncia notificada a outra parte.

Cuidado: A resilicao unilateral se opera por meio de um ato juridico denominado dentncia.
Denunciar o contrato significa resili-lo unilateralmente.

OBS: Em respeito ao principio da boa-fé objetiva, a denuncia do contrato deve ser antecedida
por um aviso prévio, evitando que se pegue a outra parte de surpresa (tu quoque).
|
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Mesmo quando possivel a resilicdo unilateral, em alguns casos, independentemente de prévia
comunicagao, nao se permite que seja feita imediatamente, sob a pena de causar total prejuizo a outra
parte. Essa € a regra explicitada no paragrafo unico do art. 473, que nada mais € do que a base legal
das famosas “cldusulas de fidelizagao’.

Art. 473 Paragrafo Unico. Se, porém, dada a natureza do contrato, uma das
partes houver feito investimentos consideraveis para a sua execugdo, a
denuncia unilateral s6 produzira efeito depois de transcorrido prazo compativel
com a natureza e o vulto dos investimentos.

10.4. RESUMO

NORMAL —PI Cumprimento

Invalidade contratual Contrato nulo/anulavel

FATOS ANTERIORES < Clausula de arrependimento

i ) -Inexecugdo voluntaria
Clausula resolutiva expressa Ny e
-Inexecugdo involuntéria
-Clausula resolutiva tacita
! -Resolugdo por onerosidade excessiva
Resolugdo (descumprimento) |

FATOS POSTERIORES

Bilateral | Distrato
Resilicdo (direito da parte) | g |
Unilateral (lei) l _Dentne
) -Revogagao
-Renuncia
Contratos personalissimos -Exoneracdo unilateral

MORTE

(cessagdo contratual)
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CONTRATO ESPECIE

1. COMPRA E VENDA

1.1. NOGOES GERAIS SOBRE A COMPRA E VENDA

Art. 481, CC — Pelo contrato de compra e venda, um dos contratantes se obriga
a transferir o dominio de certa coisa, e o outro, a pagar-lhe certo pregco em
dinheiro.

E o contrato pelo qual uma parte assume a obrigag&o de pagar um prego e a outra parte assume
a obrigacdo de entregar um bem, mediante o pagamento do preco. Perceba, portanto, que a compra
e venda €& uma relagao juridica obrigacional bilateral, em que se transfere o dominio mediante
contraprestacao respectiva, visando a circulagao de riquezas,

Diferentemente de outros sistemas, no direito brasileiro a compra e venda nao implica, por si s0,
aquisi¢ao de propriedade. A propriedade é adquirida pelo REGISTRO, se imdvel, ou pela TRADICAO,
se movel.

Art. 1267, CC — A propriedade das coisas ndo se transfere pelos negoécios
Juridicos antes da tradicao.

Art. 1245, CC — Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do
titulo translativo no Registro de Iméveis.

Como visto a compra e venda é tdo somente relacdo obrigacional, o que significa que nao implica
aquisi¢cao de propriedade. Desse modo, ja podemos perceber que no direito brasileiro, temos duas
situacOes absolutamente diferenciadas:

1) Contrato de compra e venda: relagao obrigacional.
2) Aquisicao de propriedade: relagao real.

Se a compra e venda nao é aquisitiva da propriedade, nao havendo tradigdo/registro ndo ha
aquisicdo da propriedade. Nesta senda, os riscos pelo perecimento da coisa ANTES da
tradicao/registro sdo de responsabilidade do proprietario, isto €, do vendedor (alienante). Res perit
domino.

Essa regra traz mais seguranca juridica as relagdes obrigacionais porque os riscos pelo
perecimento e deterioracdo da coisa correm por conta do alienante. Ademais, se a compra e venda
implicasse transferéncia de patriménio, haveria consequéncias fiscais também ao adquirente.

Exemplo: compra e venda de carro, tudo pago, tudo certo. O comprador decide que ira levar o
carro apenas no dia seguinte. Durante a noite, cai o teto da concessionaria. Quem suportara o
prejuizo? O proprietario (concessionaria), eis que nao houve transmissao de propriedade.

*Exceg¢ao: Compra e Venda e Alienagao Fiduciaria em Garantia: na alienagao fiduciaria em
garantia a simples celebragédo do contrato, por si sé, implica aquisicdo de propriedade resoluvel para
o credor fiduciario.
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Art. 1361, CC — Considera-se fiduciaria a propriedade resollvel de coisa
MOVEL infungivel que o devedor, com escopo de garantia, transfere ao credor.

O comprador, nao ha como negar, € um consumidor. Ou seja, a indole da compra e venda é
adquirir um bem para ser consumido, em que a aquisicdo nao é feita para adquirir a propriedade e
sim para 0 mero consumo.

Compra e Venda e Leasing: o leasing (arrendamento mercantil) ndo passa de um contrato de
compra e venda de uso. Isso porque, no contrato de compra e venda, uma pessoa paga enquanto
outro transfere o dominio. Porém, no contrato de leasing, uma pessoa paga enquanto a outra, em
contraprestacéo, entrega o uso da coisa.

Uma instituicao financeira adquire para si um bem e o arrenda para terceiro usa-lo. O particular
ira receber o bem e pagara um valor mensal a titulo de renda, para manutengdo do bem. O prazo
minimo de leasing sera de 36 meses, exceto de automoével que é 24 meses.

O arrendatario, portanto, tem direito ao uso do bem transferido e, findo o contrato, surgem para
ele 03 opgodes:

1) Extingéo do contrato.
2) Renovagao do contrato por novo periodo.

3) Direito de compra (o arrendatario pode comprar a propriedade do bem, pagando a diferenca
entre o valor do bem e o valor pago a titulo de arrendamento - valor residual de garantia -
VRG).

Ja que a 12 e 22 opcdo ndo sao opgdes benéficas ao arrendante, é pratica usual que o valor
residual de diferenca seja diluido nas parcelas mensais pagas a titulo de arrendamento. Verifica-se,
entdo, que o leasing, na pratica, esta se transformado em compra e venda a prazo (o arrendatario ja
esta comprando o bem, ele perde as outras opg¢des, ja que impositivamente perde o direito de compra).
Assim, a cobrancga antecipada de VRG implica em transmudacao da natureza do leasing.

Por isso, o STJ editou a simula 263:

STJ Sumula n° 263 A—cobranca—antecipada—do—valor—residual{\/RG)

me N a
ci 5 ci

Quem nao gostou nada disso foram os bancos. Perceba: se tratando de compra e venda a prazo,
se o comprador parar de pagar o banco ndo tem direito de reintegracéo de posse, por um motivo
simples: o comprador ja é proprietario, visto que a tradigao ja transferiu a propriedade. No leasing néo,
o banco é vendedor, proprietario e possuidor indireto, aqui ele teria a garantia da reintegracao de posse
(ou busca e apreensao se movel). Entdo os bancos pararam de fazer leasing, grandes empresas
estagnaram, funcionou como um prejuizo, se nao tinha leasing eles tinham que celebrar outro contrato,
como financiamento, empréstimo, inclusive com incidéncia de imposto antes e nao depois, entre outros
pontos negativos. Entdo, o STJ muda de entendimento: a cobranga antecipada do VRG néo
descaracteriza o contrato de leasing.

Sumula 293, STJ — A cobranga antecipada do valor residual garantido (VRG)
ndo descaracteriza o contrato de arrendamento mercantil.
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Assim, sob o ponto de vista processual, se o arrendatario for inadimplente, deixando de pagar
as parcelas mensais, o arrendante tem direito a busca e apreensao ou reintegracdo de posse porque
a propriedade do bem continua sendo sua (alienante).

1.2. CLASSIFICAGAO DO CONTRATO DE COMPRA E VENDA
1) Bilateral,
2) Oneroso;
3) Comutativo;
4) Consensual;
5) Na&o solene.

Vejamos:

1.2.1. Bilateral

Obrigacdes para as ambas as partes.

1.2.2. Oneroso

Vantagem econdmica para ambos os contratantes.

1.2.3. Comutativo
As vantagens patrimoniais sdo previamente conhecidas.

E exatamente por sua caracteristica COMUTATIVA que a compra e venda é o palco principal
para a eviccéo e os vicios redibitérios.

Eventualmente, a compra e venda pode assumir natureza aleatéria quando se tratar de venda
de venda sujeita a prova, venda a contento ou venda de coisa incerta (ver abaixo)

1.2.4. Consensual

Em regra, a compra e venda, € consensual ja que, para a sua formagao/aperfeicoamento basta
a vontade das partes (contrario dos contratos reais, em que deve haver a tradi¢cao).

1.2.5. Informal e ndo solene
Em regra, ndo exige forma especifica.

Porém, em determinados casos, o ordenamento juridico exige formalidade para a celebracao do
contrato de compra e venda, ou seja, assumira natureza de contrato solene. Exemplo: compra e venda
de bens IMOVEIS.

Nesses casos, a forma integrara a substancia do ato, razédo pela qual sera NULA a compra e
venda que desatender a forma de lei.
]
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Art. 108. N&o dispondo a lei em contrério, a ESCRITURA PUBLICA é essencial
a validade dos negdcios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia,
modificagdo ou rentincia de direitos reais sobre imoveis de valor superior a
trinta vezes o maior saldrio-minimo vigente no Pais.

Art. 109, CC — No negocio juridico celebrado com a clausula de ndo valer sem
instrumento publico, este é da substancia do ato.

Ressalta-se que, em relagéo ao art. 108 do CC, o valor do bem é o determinado pelo fisco e nao
o valor do negdcio estipulado pelas partes, segundo entendeu o STJ no informativo 562. Vejamos:

A compra e venda de bens IMOVEIS pode ser feita por meio de contrato
particular ou é necessario escritura publica? « Em regra: é necessario escritura
publica (art. 108 do CC). « Excegdo: a compra e venda pode ser feita por contrato
particular (ou seja, sem escritura publica) se o valor do bem imével alienado for
inferior a 30 salarios-minimos. Art. 108. Ndo dispondo a lei em contrario, a
escritura publica é essencial a validade dos negocios juridicos que visem a
constituicdo, transferéncia, modificagdo ou rentncia de direitos reais sobre
iméveis de valor superior a trinta vezes o maior salario-minimo vigente no Pais.
Para fins do art. 108, deve-se adotar o prego dado pelas partes ou o valor
calculado pelo Fisco? O valor calculado pelo Fisco. O art. 108 do CC fala em
valor do imével (e ndo em prego do negoécio). Assim, havendo disparidade entre
ambos, é o valor do imovel calculado pelo Fisco que deve ser levado em conta
para verificar se sera necessaria ou ndo a elaboragdo da escritura publica. A
avaliacao feita pela Fazenda Publica para fins de apuragédo do valor venal do
imével é baseada em critérios objetivos, previstos em lei, 0s quais admitem aos
interessados o conhecimento das circunstancias consideradas na formagao do
quantum atribuido ao bem. Logo, trata-se de um critério objetivo e publico que
evita a ocorréncia de fraudes. Obs: esta superado o Enunciado 289 das Jornadas
de Direito Civil do CJF. STJ. 42 Turma. REsp 1099480-MG, Rel. Min. Marco
Buzzi, julgado em 2/12/2014 (Info 562).

Cuidado com o enunciado 289 do CJF

Existe um enunciado da Jornada de Direito Civil do CJF em sentido contrario ao que foi decidido
pelo STJ. Confira:

Enunciado 289: O valor de 30 salarios-minimos a que se refere o art. 108 do
Cadigo Civil brasileiro, ao dispor este sobre a forma publica ou particular dos
negocios juridicos que envolvam bens imoéveis, é o atribuido pelas partes
contratantes, e ndo qualquer outro valor arbitrado pela Administragdo Publica
com finalidade exclusivamente tributaria.

De acordo com o Professor Marcio Cavalcante, o presente enunciado foi proposto pelo grande
doutrinador Silvio de Salvo Venosa, mas encontra-se superado pelo entendimento do STJ. Assim, em
provas de concurso ou mesmo na pratica forense, ndo se deve adotar o enunciado, mas sim a decisao
do STJ.

1.3. ELEMENTOS ESSENCIAIS DO CONTRATO DE COMPRA E VENDA

1) Consentimento das partes;

|
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2) Preco;
3) Coisa.

Lembrando: a forma nao é elemento essencial da compra e venda (salvo imoveis + 30 SM); a
forma pode ser elemento essencial da prova do contrato de compra e venda (matéria de processo
civil).

Vejamos:

1.3.1. Consentimento

O consentimento deve ser manifestado de forma livre e desembaracada, devendo ser
espontaneo. O consentimento viciado é causa de anulabilidade do contrato (teoria do NJ).

Ademais, o consentimento deve ser manifestado por pessoa capaz. Para algumas pessoas, além
da capacidade do manifestante, exige-se também legitimacao.

Legitimacao é um requisito especifico para a pratica de determinados atos, razao pela qual s6 é
exigida para quem tem capacidade.

*Situagoes Especificas: em determinadas situacdes o consentimento do vendedor e
comprador, por si s6, nao € o bastante.

1) Venda de bens de nascituro ou incapaz;

2) Compra e venda de ascendente para descendente;
3) Compra e venda entre marido e mulher;

4) Venda de bem imével por pessoa casada;

5) Compra e venda de bem condominial;

6) Proibicao de venda bens sob administragao.

Vejamos:

1) Venda de bens de nascituro ou incapaz

Além do representante, precisa de autorizagao judicial, ouvido o MP.

Exemplo: menor recebe bem por doagéo, podem os pais irem ao cartério e vender este imével?
N&o. Exige autorizacgao judicial, ouvido o MP.

2) Compra e venda de ascendente para descendente

E preciso o consentimento dos demais descendentes e do coénjuge do vendedor sob pena de
anulabilidade do negdcio.

Art. 496, CC —E anulédvel a venda de ascendente a descendente, salvo se os
outros descendentes e o cbnjuge do alienante expressamente houverem
consentido.
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E anulavel a compra e venda de ascendente para descendente sem o consentimento dos demais
interessados. No sistema juridico brasileiro, a compra e venda de ascendente para descendente &
diferente da doacéo.

Ora, a doagao de ascendente e descendente presume ser antecipacao de heranca, salvo se, no
ato da doacdo, houver indicacéo expressa de que o bem sai da parte DISPONIVEL, respeitado o limite
da legitima.

Ja a compra e venda de ascendente para descendente, salvo ma-fé, € uma compra e venda
qualquer.

Dispensa-se o consentimento do cbénjuge se o casal é casado pelo regime da separagao
convencional ou se vivem em unido estavel (por ser excegéo, interpreta-se restritivamente).

A Sumula 494 do STF, sob a égide do CC/16, indicava como prazo de anulabilidade 20 anos.

Porém, essa sumula perdeu seu objeto em face da superveniéncia do art. 179 do CC/02.

Art. 179, CC — Quando a lei dispuser que determinado ato é anulavel, sem
estabelecer prazo para pleitear-se a anulagao, sera este de dois anos, a contar
da data da concluséo do ato.

Ent&o, o prazo de anulabilidade do contrato de compra e venda, no caso de venda de ascendente
para descendente sem consentimento dos demais, como nao ha referéncia expressa, é de 02 anos, a
contar da data da celebracéo do contrato.

Porém, nos termos da tese da actio_nata, o prazo devera comegar a correr da data do
conhecimento do dano. Sendo assim, o prazo de 02 anos para anular a compra e venda do ascendente
para descendente fluira a partir do conhecimento da venda.

Enunciado 368, IV Jornada de Direito Civil — O prazo para anular venda de
ascendente para descendente é decadencial de dois anos (art. 179 do Cédigo
Civil).

Atencao! A venda por interposta pessoa ndo é outra coisa que ndo a tentativa reprovavel de
contornar-se a exigéncia da concordancia dos demais descendentes e também do cbnjuge. Em outras
palavras, é apenas uma tentativa de se eximir da regra do art. 496 do CC, razao pela qual devera ser
aplicado o0 mesmo prazo decadencial de 2 anos (STJ. 32 Turma. REsp 1679501-GO - Info 667).

OBS.: a compra e venda de descendente para ASCENDENTE NAO necessita do consentimento
dos demais interessados. Isso porque o art. 496 do CC é uma norma restritiva de direito, o que significa
que nao pode haver interpretagao ampliativa.

Enunciado 177, lll, Jornada de Direito Civil — Por erro de tramitagdo, que
retirou a segunda hipétese de anulagdo de venda entre parentes (venda de
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descendente para ascendente), deve ser desconsiderada a expressdo “em
ambos 0s casos”, no paragrafo unico do art. 496.

Art. 496 Paragrafo tnico. Em ambos os casos, dispensa-se o consentimento do
cbnjuge se o regime de bens for o da separagao obrigatoria.

ATENCAOQ! Para que a venda de ascendente para descendente seja anulada (art. 496 do CC),
€ imprescindivel que o autor da agao anulatéria comprove, no caso concreto, a efetiva ocorréncia de
prejuizo aos herdeiros necessarios, ndo se admitindo a alegagao de prejuizo presumido. Isso porque
este negdcio juridico nédo é nulo (nulidade absoluta), mas sim meramente anulavel (nulidade relativa).
Logo, néo é possivel ao magistrado reconhecer a procedéncia do pedido no d&mbito de acédo anulatéria
da venda de ascendente a descendente com base apenas em presunc¢ao de prejuizo decorrente do
fato de o autor da agéo anulatéria ser absolutamente incapaz quando da celebragéo do negdcio por
seus pais e irméo.

3) Compra e venda entre marido e mulher

E licita a compra e venda entre marido e mulher, mas somente no que diz respeito aos bens
excluidos da comunhéo.

Isso porque ninguém pode comprar ou vender aquilo que ja é seu.

Art. 499, CC — E licita a compra e venda entre cénjuges, com relagdo a bens
excluidos da comunhéo.

Quem é casado no regime da comunhdo universal de bens ndo podera celebrar compra e venda
entre si, porque todos os bens pertencem a ambos os cdnjuges.

De acordo com Cristiano Chaves, “é possivel a compra e venda entre pessoas conviventes em
unido estavel por ndo se tratar de norma restritiva, limitadora, de direitos. Um companheiro pode, entao,
vender bens para outro companheiro, desde que tais bens ndo integrem o patriménio comum do casal,
sendo bens particulares”

4) Venda de bem imoével por pessoa casada

Exige-se o consentimento do cdnjuge para a venda de bem imovel e para fianca e aval.

Art. 1647, I, CC —Ressalvado o disposto no art. 1.648, nenhum dos cénjuges
pode, sem autorizagé&o do outro, exceto no regime da separagéo absoluta:
| - alienar ou gravar de 6nus real os bens IMOVEIS.

O consentimento n&o é necessario para a venda de bem MOVEL.

Se o cbnjuge, imotivadamente, se recusa a dar o consentimento, cabe suprimento judicial desse
consentimento através de procedimento de jurisdicao voluntaria (competéncia da vara de familia).

Dispensa-se o consentimento se o casamento for sobre o regime de separagao, participagéo
final dos aquestos se assim estiver no pacto antenupcial ou se o casal viver em unido estavel.

A jurisprudéncia entende que se exige o consentimento do conjuge também para a promessa de
compra e venda de bem imoével.
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Se nao houver consentimento, a venda sera anulavel no prazo de 02 anos, contados do término
do casamento.

Art. 1649, CC — A falta de autorizagao, nao suprida pelo juiz, quando necessaria
(art. 1.647), tornara anulavel o ato praticado, podendo o outro cénjuge pleitear-
Ihe a anulagéo, até dois anos depois de terminada a sociedade conjugal.

Porém, o professor entende que se o cbnjuge, sabendo da venda sem o seu consentimento, nao
reclamar a anulagédo do negdcio juridico, ndo poderia, depois de 10 anos, reclamar a anulabilidade do
ato sob a pena de incorrer em comportamento contraditério (venire contra factum proprium).

E preciso o consentimento do cénjuge para a venda de bens excluidos da meagdo? SIM;
€ necessario o consentimento do cdénjuge mesmo para a venda de bens imoveis excluidos da
comunhao. Isso porque, apesar do imével ndo entrar na comunhao, os seus frutos se comunicam ao
outro cbénjuge. Como a falta de consentimento gera anulabilidade, o interesse é de ordem privada,
razao pela qual o oficial ndo pode recusar o registro do negécio juridico.

5) Compra e venda de bem condominial

A venda do bem condominial como um todo precisa do consentimento de todos os condéminos.
Se um dos condéminos se recusar, imotivadamente, a dar o consentimento, podera haver suprimento
judicial. Porém, quando se tratar de compra e venda da quota condominial (fracdo ideal), deve-se
observar o direito de preferéncia dos demais condéminos.

O condominio que pretende vender a sua fragdo ideal devera dar preferéncia aos demais
condéminos. Este direito de preferéncia sera garantido por meio de notificagao judicial ou extrajudicial
com prazo minimo de 30 dias.

O direito de preferéncia s6 ocorre na alienacdo onerosa; nao se aplica na alienagao gratuita.

Se houver a venda sem observancia da preferéncia, o negécio € INEFICAZ em relagdo os
condéminos preteridos.

Dessa forma, o condémino preterido tera o prazo de 180 dias para promover uma acao de
adjudicagao compulsoria.

Art. 504, CC —N4&o pode um condémino em coisa indivisivel vender a sua parte
a estranhos, se outro consorte a quiser, tanto por tanto. O condémino, a quem
néo se der conhecimento da venda, podera, depositando o prego, haver para si
a parte vendida a estranhos, se o requerer no prazo de cento e oitenta dias,
sob pena de decadéncia.

Nessa acao, o interessado, para adjudicar a fragdo, devera depositar o valor, devendo formar-se
um litisconsoércio necessario unitario entre o adquirente e alienante.

Se mais de um conddmino exercer a preferéncia, tera preferéncia aquele que tiver o maior
numero de benfeitorias.

Nenhuma dessas regras se aplica ao condominio EDILICIO.

6) Proibicao de venda bens sob administracdao
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E nula a venda realizada de bens sob administracao, isto é, bens sujeitos ao dever de zelo e
guarda. Exemplo: tutor e curador.

Art. 497, CC —Sob pena de nulidade, ndo podem ser comprados, ainda que
em hasta publica:

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

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

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

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

1.3.2. Preco
Toda compra e venda tem uma expressao monetaria.

Se o adquirente, ao invés de pagar o prego, puder entregar outra coisa, trata-se de troca ou
permuta e ndo compra e venda.

No contrato de troca ou permuta, o proprio contrato prevé a entrega de coisa diversa. Ja na
compra e venda, com dacdo em pagamento, o contrato prevé a entrega de dinheiro. Mas, em caso de
inadimplemento, o devedor pode propor a entrega de coisa diversa, e o contrato continua sendo de
compra e venda, sendo o mesmo extinto por modo diverso.

O preco ndo precisa ser necessariamente determinado; basta que seja DETERMINAVEL. O que
nao se permite € uma indeterminacao absoluta. O preco pode se submeter a taxa de mercado ou bolsa
de valores bem como indices econdmicos.

Art. 486, CC —Também se podera deixar a fixagdo do prego a taxa de mercado
ou de bolsa, em certo e determinado dia e lugar.

Art. 487, CC — E licito as partes fixar o preco em funcdo de indices ou
parémetros, desde que suscetiveis de objetiva determinagéo.

Ademais, o preco pode ser indicado por terceiro que assume a posicdo de mandatario para
arbitrar o valor.

Art. 485, CC —A fixagao do prego pode ser deixada ao arbitrio de terceiro, que
0s contratantes logo designarem ou prometerem designar. Se o terceiro ndo
aceitar a incumbéncia, ficara sem efeito o contrato, salvo quando acordarem os
contratantes designar outra pessoa.

Esse terceiro ocupa a posi¢cdo de mandatario de uma das partes, ndo se tratando de arbitro
porque nao ha litigio. O que nao se admite é que o preco esteja submetido ao arbitrio EXCLUSIVO

de uma das partes.

Art. 489, CC — NULO é o contrato de compra e venda, quando se deixa ao
arbitrio exclusivo de uma das partes a fixagdo do preco.
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Lembre-se também que, no ambito do CDC, o pregco deve estar submetido ao dever de
informagéao do fornecedor (exemplo: géndolas de supermercado).

Nos termos do art. 315, o prego se submete ao principio do nominalismo.

Art. 315, CC — As dividas em dinheiro deverao ser pagas no vencimento, em
MOEDA CORRENTE e pelo valor nominal, salvo o disposto nos artigos
subsequentes. [...]

Excecbes: na forma do DL 857/69, é possivel cumprir obrigagdo em moeda estrangeira em 02
hipéteses:

1) Aquisicdes decorrentes de importagao;
2) Compra e venda celebrada em territorio estrangeiro.

O preco deve ser SERIO, REAL, isto é, deve retratar o valor do bem objeto do contrato (lembrar
0 anuncio digitado errado, geladeira de 1.999,00 estava por 199,00, consumidor ajuizou e perdeu,
queria levar 06 geladeiras por 199,00 cada).

E se o precgo, apesar de ser sério, ndo for JUSTO? Se houver onerosidade excessiva, a
consequéncia sera a invalidade ou a ineficacia do negdcio juridico, dependendo do caso.

Sera INVALIDO, se a onerosidade excessiva ocorrer no momento da formacéo do contrato.
Exemplo: lesdo e estado de perigo (o contrato é anulavel).

Porém, sera INEFICAZ, quando a onerosidade excessiva for posterior a formagao do contrato.
Nesse caso, havera a revisdo ou resolugao do contrato com base na teoria da imprevisao (o contrato
sera resolvido ou revisado), conforme visto acima.

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

1.3.3. Coisa

“Bem economizavel.”

Todo e qualquer bem, moével ou imével, corpdreo ou incorpéreo, atual ou futuro, coisa alternativa
ou incerta, pode ser objeto de compra e venda. Tudo pode ser objeto, até mesmo a coisa litigiosa.

Veremos aqui alguns pontos pertinentes:

1) Venda de coisa incorporea;

2) Venda de coisa futura;

3) Venda de coisa litigiosa;

4) Venda de coisa incerta e venda alternativa.

Vejamos:

|
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1) Venda de coisa incorporea

Quando se tratar de bem incorpéreo, a compra e venda ganha o nome de CESSAO ONEROSA
DE DIREITOS.

2) Venda de coisa futura

A venda de coisa futura que ndo pertence ao alienante, mas que um dia pode ser dele, é
chamada de VENDA A “NON DOMINO”. Nesse caso, a eficacia do contrato fica subordinada a
aquisicao superveniente do bem pelo alienante.

Por exemplo, compra e venda de imdveis na planta.

Art. 483. A compra e venda pode ter por objeto coisa atual ou futura. Neste
caso, ficara sem efeito o contrato se esta nao vier a existir, salvo se a intengédo
das partes era de concluir contrato aleatorio.

Art. 1268, §1°, CC — Se o adquirente estiver de boa-fé e o alienante adquirir
depois a propriedade, considera-se realizada a transferéncia desde o momento
em que ocorreu a tradicéo.

3) Venda de coisa litigiosa

Além disso, também é possivel a venda de coisa litigiosa, hipétese na qual ndo existem os
riscos da evicgao se o comprador sabe que a coisa é litigiosa.

CPC/2015 Art. 109. A alienagédo da coisa ou do direito litigioso por ato entre
vivos, a titulo particular, ndo altera a legitimidade das partes.

§ 12 O adquirente ou cessionario ndo podera ingressar em juizo, sucedendo o
alienante ou cedente, sem que o consinta a parte contraria.

§ 22 O adquirente ou cessionario podera intervir no processo como assistente
litisconsorcial do alienante ou cedente.

§ 32 Estendem-se os efeitos da sentenca proferida entre as partes originarias
ao adquirente ou cessionario.

A esta discutindo com B uma coisa ou direito ‘x’. A coisa ou direito litigioso, podera ser alienada?
E possivel transferir, alienar coisa ou direito litigioso? R: E possivel. Porque se ndo fosse possivel
alienar coisa ou direito litigioso a economia seria travada por completo. Como uma empresa compraria
outra? Quando uma compra outra, ela compra todo patrimonio, direitos, direitos litigiosos etc. Entéo,
qual o impacto que esta transferéncia gera no processo em que se discute essa coisa ou esse direito?

A (adversario) x B (alienante ou cedente) - C (adquirente ou cessionario)

12 Observacgao: a transmissao € ineficaz em relagdo ao adversario do alienante, ou seja, quem
compra coisa litigiosa, deve saber que se aquele que vendeu perder a causa, quem comprou se da
mal, quem compra coisa litigiosa sabe que esta comprando algo que pode perder depois, titularidade
incerta. Se A ganha, podera buscar a coisa na mao de C. Se A ganhar, C se submete a decisao.

Art. 109, § 32 Estendem-se os efeitos da sentenca proferida entre as partes
originarias ao adquirente ou cessionario.
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*Ha um caso em que nao se submete: alienacao de imével litigioso em que a matricula ndo tenha
sido averbada a pendéncia do processo (A é obrigado a registrar a pendéncia). O comprador esta
comprando de boa-fé, temos um “imével limpo”, ndo pode ser prejudicado depois da compra, trata-se
de seguranga juridica.

22 Observacao: o alienante, nao perde a legitimidade de estar no processo embora ele nao seja
mais o dono, ele continua legitimado a discutir a coisa em juizo.

32 Observacgao: o adquirente ‘C’ pode, porém, suceder o alienante, entrar no lugar do alienante,
assumir o lugar do alienante ‘B’, mas para isso é preciso que ‘A’ consinta. Entdo, havendo
consentimento de ‘A’ havera sucessao processual.

42 Observagao: ‘B’ pode, se ‘A’ consentir com a sucessao processual, ir para casa. Agora se ‘B’
quiser ficar no processo para ajudar ‘C’, podera? Essa assisténcia sera assisténcia simples, ‘B’
podera ficar no processo, podera ser assistente simples de ‘C’. Seu interesse é reflexo, pois a coisa
foi vendida e podera haver agao de regresso caso ‘A’ ganhe.

Ou seja, ‘A’ CONSENTINDO na sucesséo, pode ocorrer aqui uma sucessao processual
(exclusédo do alienante ‘B’) e assisténcia simples de ‘B’ para ‘C’ (alienante continua no processo
ajudando ‘C’, se quiser).

52 Observacao: se ‘A’ nao consentir, ‘C’, pode intervir como assistente de B. Essa assisténcia
sera litisconsorcial. Porque ‘C’ ira discutir direito préprio, a coisa é dele agora. Neste caso, ‘B’
continua no processo, como legitimado extraordinario, porque continua no processo defendendo
em nome proprio interesse alheio.

Entdo ‘B’ era legitimado ordinario, e passa a ser legitimado extraordinario, visto que, durante o
processo aliena o bem, continuando no processo defendendo em nome préprio interesse alheio.
Legitimacao extraordinaria superveniente ou derivada.

Ou segja, ‘A’ ndo consentindo, pode-se gerar uma assisténcia litisconsorcial de ‘C’ para ‘B’ +
uma legitimacdo extraordinaria superveniente (substituicido processual) de ‘B’ (defendera
interesse de ‘C’).

CPC/2015: Art. 109. A alienacdo da coisa ou do direito litigioso por ato entre
vivos, a titulo particular, ndo altera a legitimidade das partes.

§ 12 O adquirente ou cessionario (C) ndo podera ingressar em juizo, sucedendo
o alienante ou cedente (B), sem que o consinta a parte contraria (A).

§ 22 O adquirente ou cessionario (C) podera intervir no processo como assistente
litisconsorcial do alienante ou cedente.

§ 32 Estendem-se os efeitos da sentenca proferida entre as partes originarias ao
adquirente ou cessionario.

CC Art. 457. Nao pode o adquirente demandar pela evicgdo, se sabia que a coisa
era alheia ou litigiosa.

4) Venda de coisa incerta e venda alternativa

Por fim, admite-se a venda de coisa incerta e venda alternativa.
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S6 nao é possivel a compra e venda cujo objeto seja heranca de pessoa viva (art. 426, CC,
vedagao da pacta corvina) bem como de bens personalissimos, coisas fora do comércio e clausulados
com as seguintes restritivas: inalienabilidade, impenhorabilidade e incomunicabilidade.

Art. 426. Ndo pode ser objeto de contrato a heranga de pessoa viva.

Conferir o art. 1.911 do CC: ele estabelece que a causa de inalienabilidade faz presumir as
demais.

Art. 1.911. A clausula de inalienabilidade, imposta aos bens por ato de
liberalidade, implica impenhorabilidade e incomunicabilidade.

Frise-se que a reciproca nio é verdadeira.

1.4. EFEITOS JURIDICOS DA COMPRA E VENDA

Todo o contrato de compra e venda possui 04 efeitos:
1) Garantia da evicgao;

2) Garantia dos vicios redibitorios;

3) Garantia contra o perecimento da coisa;

4) Divisédo de despesas.

Vejamos:

1.4.1. ranti vicca

Perda superveniente da coisa por conta de decisdo judicial ou administrativa que a concede a
terceiro. As partes podem aumentar, reduzir ou afastar a garantia da evicgao.

Esse era o unico caso de denunciagéo da lide obrigatdria (em tese), conforme o revogado art.
456 do CC, permitindo neste mesmo artigo, a denunciagao da lide per saltum (abolida com o CPC/15).

. REVOGADO pelo CPC/15.

Vejamos o que diz Daniel Assumpg¢ao:

O caput do art. 456 do CC previa que a denunciagao poderia ser feita na pessoa do alienante
imediato ou em qualquer dos anteriores. Na interpretagdo dessa norma, formou-se doutrina majoritaria
no sentido de que seria permitida a chamada denunciag&o per saltum, ou seja, o denunciante poderia
escolher qualquer um dos sujeitos que participou da cadeia de transmissdo do bem, mesmo aqueles
que nao tivessem mantido qualquer relagao juridica de direito material com ele (Enunciado 29 do CJF).

A denunciacdo per saltum se prestava a evitar fraudes comuns, verificadas quando o alienante
imediato ndo tem nenhum patriménio e n&o conseguira responder pelos danos suportados pelo
adquirente, enquanto o sujeito que alienou o bem a ele é extremamente saudavel economicamente e
ficaria a salvo de responsabilizacido sem essa espécie diferenciada de denunciagao da lide.
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O art. 125,1, do CPC/15 parece ter repudiado a denunciacdo per saltum ao prever
expressamente que a denunciacido deve ter como denunciado o alienante imediato, tendo, portanto,
incluido o termo “imediato” ao texto que substituiu o do art. 70,1 do CPC/1973.

1.4.2. ranti vicios redibitori

Podem gerar para o comprador as agdes edilicias: REDIBITORIA — resolver o contrato — ou
QUANTI MINORIS / ESTIMATORIA — abatimento do prego.

1.4.3. Garantia contra o perecimento da coisa

Res perit domino: a coisa perece para o dono.

Se ainda ndo houve a efetiva entrega da coisa, ndo houve a aquisicao da propriedade, razao
pela qual a coisa perece para o vendedor.

Por outro lado, se ja houve a tradicao, a coisa perece para o comprador.

Se a perda ou deterioragao sao culposos, a coisa perece para o culpado.

1.4.4. Divisao de despesas

Art. 490, CC — Salvo clausula em contrario, ficardo as despesas de escritura e
reqgistro a cargo do comprador, e a cargo do vendedor as da tradicéo.

Despesas da escritura e registro = comprador.
Despesas da tradigcao = vendedor.

Porém, as partes podem dispor de forma contraria.

1.5. SITUAGOES ESPECIAIS DE COMPRA E VENDA

Veremos neste ponto duas situacdes especiais de compra e venda:
1) Venda sobre amostras;

2) Venda Ad Mensuram e Ad Corpus.

1.5.1. Ven re amostr

No caso de venda por amostras, o vendedor assegura a qualidade do produto, ou seja, o produto
vendido deve ter a mesma qualidade do modelo ou do protétipo.

Art. 484, CC — Se a venda se realizar a vista de amostras, prototipos ou
modelos, entender-se-a que o vendedor assegura ter a coisa as qualidades que
a elas correspondem.

Se houver contradicdo entre a amostra e o produto, prevalece a amostra em relagao ao produto.
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Art. 484, § unico — Prevalece a amostra, o protétipo ou o modelo, se houver
contradicdo ou diferengca com a maneira pela qual se descreveu a coisa no
contrato.

ram e A r

Ad corpus: o objeto da venda é um bem compreendido como um todo. Exemplo: sitio em Sao

Paulo.

Ad mensuram: é a venda sobre determinada e especifica medida. Exemplo: 500 hectares.

Na venda ad mensuram pode ocorrer vicio redibitério em relacdo a auséncia de medida do bem.
Sendo assim, o comprador pode se valer das agdes edilicias:

* Acgao redibitoria: desfazimento, resolugédo do contrato.

* Agao estimatoria (quanti minoris): redugéo proporcional do prego pago.

Ademais, podera o comprador se valer da acdo *EX EMPTO que visa a complementacao da

area, se for possivel.

Art. 500. Se, na venda de um imovel, se estipular o pregco por medida de
extensao, ou se determinar a respectiva area, e esta ndo corresponder, em
qualquer dos casos, as dimensbes dadas, o comprador tera o direito de exigir
o complemento da drea (acdo ex empto), e, ndo sendo isso possivel, o_de
reclamar _a resolucdo do contrato (acao redibitoria) _ou _abatimento
proporcional ao preco (acao estimatoria ou quanti minoris).

N&o resta caracterizado vicio redibitério quando a diferenca encontrada for inferior 1/20 (5%) da
area enunciada. Consequentemente, nao cabe o ajuizamento da agao edilicia, mas sera cabivel agéo
de indenizagao pelos prejuizos (ou seja, ndo cabem acgdes edilicias, mas ha responsabilidade civil

contratual, ilicito civil).

O que nao se autoriza é o desfazimento do contrato.

Art. 500, §1°, CC — Presume-se que a referéncia as dimensées foi
simplesmente enunciativa, quando a diferenca encontrada ndao exceder de
um vigésimo da area total enunciada, ressalvado ao comprador o direito de
provar que, em tais circunstancias, nao teria realizado o negécio.

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

§ 32 Ndo havera complemento de area, nem devolugéao de excesso, se o imovel
for vendido como coisa certa e discriminada, tendo sido apenas enunciativa a
referéncia as suas dimensées, ainda que nao conste, de modo expresso, ter sido
a venda ad corpus.

Art. 501. Decai _do direito de propor as acdes previstas no artigo
antecedente o vendedor ou o comprador que nao o fizer no prazo de UM
ANO, a contar do reqgistro do titulo.

Paragrafo tnico. Se houver atraso na imisséo de posse no imoével, atribuivel ao
alienante, a partir dela fluira o prazo de decadéncia.
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O STJ firmou entendimento que a clausula de nao indenizar nos contratos de compra e venda
ad mensuram é nula de pleno direito.

STJ/Resp 436853 Civil. Recurso especial. Contrato de compra e venda de imével
regido pelo Cédigo de Defesa do Consumidor. Referéncia a area do imovel.
Diferenca entre a area referida e a drea real do bem inferior a um vigésimo
(5%) da extensao total enunciada. Caracterizagdo como venda por corpo certo.
Isengcao da responsabilidade do vendedor. Impossibilidade. Interpretagao
favoravel ao consumidor. Venda por medida. Ma-fé. Abuso do poder
econémico. Equilibrio contratual. Boa-fé objetiva. - A referéncia a area do
imdvel nos contratos de compra e venda de imével adquiridos na planta regidos
pelo CDC nao pode ser considerada simplesmente enunciativa, ainda que a
diferenga encontrada entre a area mencionada no contrato e a area real ndo
exceda um vigésimo (5%) da extensé&o total anunciada, devendo a venda, nessa
hipdtese, ser caracterizada sempre como por medida, de modo a possibilitar ao
consumidor o complemento da area, o abatimento proporcional do prego ou a
resciséo do contrato. - A disparidade entre a descricdo do imoével objeto de
contrato de compra e venda e o que fisicamente existe sob titularidade do
vendedor provoca instabilidade na relagdo contratual. - O Estado deve, na
coordenagdo da ordem econbmica, exercer a repressdo do abuso do poder
econdmico, com o objetivo de compatibilizar os objetivos das empresas com a
necessidade coletiva. - Basta, assim, a ameacga do desequilibrio para ensejar a
corregdo das clausulas do contrato, devendo sempre vigorar a interpretagdo
mais favoravel ao consumidor, que nédo participou da elaboragcdo do contrato,
consideradas a imperatividade e a indisponibilidade das normas do CDC. - O juiz
da equidade deve buscar a Justica comutativa, analisando a qualidade do
consentimento. - Quando evidenciada a desvantagem do consumidor,
ocasionada pelo desequilibrio contratual gerado pelo abuso do poder
econbmico, restando, assim, ferido o principio da equidade contratual, deve ele
receber uma protegcdo compensatéria. - Uma disposi¢cao legal nao pode ser
utilizada para eximir de responsabilidade o contratante que age com
notéria ma-fé em detrimento da coletividade, pois a ninguém é permitido
valer-se da lei ou de excegdo prevista em lei para obtencdo de beneficio
proprio quando este vier em prejuizo de outrem. - Somente a
preponderédncia da boa-fé objetiva é capaz de materializar o equilibrio ou
justica contratual. Recurso especial conhecido e provido. (REsp 436853/DF,
Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 04/05/2006,
DJ 27/11/2006 p. 273)

1.6. CLAUSULAS ACESSORIAS (ADJETAS) DO CONTRATO DE COMPRA E VENDA

Sao clausulas que podem estar contidas no contrato de compra e venda, desde que feitas de

forma expressa:

1) Retrovenda;

2) Preferéncia ou preempg¢ao;

3) Reserva de dominio;

4) Venda a contento ou sujeita a prova;

5) Pacto de melhor comprador;
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6) Pacto comissorio.

Vejamos:

1.6.1. Retrovenda

E aquela que permite que ao vendedor, no prazo maximo de 03 anos, RECOMPRAR a coisa,
depositando o valor de bem. O prazo pode ser menor, sé ndo pode ser maior.

Art. 505, CC — O vendedor de coisa imovel pode reservar-se o direito de
recobra-la no prazo maximo de decadéncia de trés anos, restituindo o prego
recebido e reembolsando as despesas do comprador, inclusive as que, durante
o periodo de resgate, se efetuaram com a sua autorizagdo escrita, ou para a
realizagdo de benfeitorias necessarias.

E, portanto, uma hipétese de propriedade resoluvel (condigdo resolutiva). Isso porque a qualquer
tempo essa propriedade pode se extinguir.

Para o vendedor, ocorre um curioso caso de direito potestativo de comprar a coisa (0
comprador nao pode se objetar). Exigindo somente o depdsito tanto por tanto (despesas do registro e
tal).

Apesar de sua induvidosa indole obrigacional, muito curiosamente, a retrovenda pode ser
oposta a terceiros, por isto deve ser expressa. Isto &, a clausula de retrovenda pode ser oposta em
relagdo ao terceiro adquirente. Assim, a clausula de retrovenda grava o bem em si mesmo, de forma
que os terceiros devem ser compelidos a respeitar a retrovenda: € uma eficdacia erga omnes dentro
de uma relagéo obrigacional.

1.6.2. Preferéncia ou preempcao

E aquela que impde ao comprador a obrigac&o de, querendo vender a coisa, oferecer o bem em
primeiro lugar a quem o vendeu.

O prazo de preferéncia nao pode exceder a 180 dias se movel e 02 anos se imoével.

Art. 513, CC — A preempgéo, ou preferéncia, impbe ao comprador a obrigagao
de oferecer ao vendedor a coisa que aquele vai vender, ou dar em pagamento,
para que este use de seu direito de prelagdo na compra, tanto por tanto.

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

A clausula de preferéncia decorre da vontade das partes. Diferentemente da retrovenda, a
preferéncia impde uma obrigagédo ao comprador.

Reflexdo: a violagao do direito de preferéncia, neste caso, gera somente perdas e danos.
Diferentemente da cota condominial, que gera a ineficacia e adjudicacido compulséria. Isto ocorre
porque € direito de preferéncia convencional e ndo previsto em lei. Perceba, portanto, que sao
diferentes as consequéncias da violagdo do direito de preferéncia legal e do direito de preferéncia
convencional.

1.6.3. Reserva de dominio
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Nada mais é do que uma clausula de garantia inserida no contrato de compra e venda. Entéo,
até que o preco seja integralmente pago, o vendedor reserva a propriedade da coisa para si.
Condiciona a obtengdo da propriedade ao pagamento integral do valor, ou seja, condiciona a
transferéncia da propriedade a quitagdo do preco. Neste caso temos, na pratica, uma verdadeira
alienacéo fiduciaria dentro de um contrato de compra e venda.

Art. 521, CC — Na venda de coisa MOVEL, pode o vendedor reservar para si a
propriedade, até que o prego esteja integralmente pago.

A diferenga entre reserva de dominio e alienacéo fiduciaria € que esta € um contrato em si
enquanto aquela é uma clausula inserida no contrato de compra e venda.

Embora a lei permita a reserva de dominio apenas aos bens MOVEIS, como a alienacdo
fiduciaria se aplica aos bens IMOVEIS e MOVEIS (lei 9514/97), deve-se estender a reserva de dominio
aos bens imoéveis. O art. 521 foi redigido quando a alienagao fiduciaria era exclusiva de bens moveis,
nao interpretando com razoabilidade, chegariamos a obrigatoriedade de feitura de dois contratos, um
de compra e venda e um de alienagdo fiduciaria, quando se tratasse de bem imdvel. Seria
contraproducente. Portanto, a doutrina interpreta o art. 521 no sentido de admitir tanto para bem mével
como para bem imével.

PROVA: se, expressamente, o examinador perguntar, CONFORME O CC a clausula de reserva
de dominio é exclusiva para bem movel, esta correto.

1.6.4. Venda a contento ou sujeita a prova

1) Venda a contento

E uma clausula subordinativa de efeitos (condigdo suspensiva) fazendo com que a eficacia do
negocio fiqgue subordinada ao agrado do comprador. Se o comprador se agradar, o contrato produz
seus regulares efeitos.

Art. 509, CC —A venda feita a contento do comprador entende-se realizada sob
condicdo SUSPENSIVA, ainda que a coisa lhe tenha sido entregue; e ndo se
reputara perfeita, enquanto o adquirente ndo manifestar seu agrado.

Nessa, o comprador ndo conhece o produto. Perceber que, aqui, dependemos da vontade do
adquirente.

2) Venda sujeita a prova

E uma clausula subordinativa de efeitos (condigéo suspensiva) fazendo com que a eficacia do
negocio fique subordinada a verificagdo da qualidade do objeto.

Art. 510, CC — Também a venda sujeita a prova presume-se feita sob a
condicdo SUSPENSIVA de que a coisa tenha as qualidades asseguradas pelo
vendedor e seja idénea para o fim a que se destina.

Nessa, o comprador conhece o objeto, mas precisa verificar a QUALIDADE do produto.
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Perceber que, aqui, ndo dependemos somente da vontade do agente, e sim de o objeto ter as
qualidades descritas no contrato.

Essas clausulas também sao chamadas de clausulas de venda AD GUSTUM (depende do gosto
do comprador).

A doutrina vem admitindo duas outras clausulas acessérias nao previstas no CC:

1.6.5. Pacto de melhor comprador

E a clausula que estabelece que, no limite de 01 ano, o vendedor pode encontrar um melhor
comprador e, se encontrar, pode vender o objeto - condig&o resolutiva.

1.6.6. Pacto comissorio

E a clausula que prevé o desfazimento do contrato caso o comprador deixe de cumprir o contrato.
Exige-se, nesse caso, a constituigdo em mora do devedor.

Essas clausulas sao admitidas em razdo da autonomia da vontade.

2. CONTRATO DE DOACAO

21. NATUREZA JURIDICA DO CONTRATO DE DOAGAO

E um contrato (negécio juridico), embora no passado houvesse quem dissesse que era um ato
juridico exclusivo do doador.

2.2. DOAGAO COMO ATO DE LIBERALIDADE

Quando se fala em doacéo, liberalidade é a primeira palavra que vem a mente.

Liberalidade nada mais é do que o ato de beneficiar patrimonialmente outra pessoa. Assim, fica
claro que a doacao tem em sua finalidade, em sua fungao, uma liberalidade.

O motivo da doagado nao se confunde com a liberalidade (beneficiar outro patrimonialmente),
podendo ser qualquer um, que estara sempre na esfera psiquica do doador, podendo ser motivos
nobres ou até mesmo vis, mas, sobretudo impossiveis de serem analisados pelo direito.

2.3. CONCEITO DE DOAGAO

A doacgéo é um negdcio juridico BILATERAL firmado entre o doador e o donatério, em virtude do
qual o primeiro transfere bens para o patriménio do segundo que os aceita, nos termos do art. 538 do
CC:

Art. 538. Considera-se doagao o contrato em que uma pessoa, por liberalidade,
transfere do seu patriménio bens ou vantagens para o de outra.

24. DOAGAO X CESSAO
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Nao se deve utilizar a palavra doag¢do para caracterizar a transmissibilidade gratuita de um
direito. Nao é técnico, se doa coisas, deve-se dizer CEDER direitos. Bem como “vender” direitos,
também néao se deve utilizar, e sim “ceder” (neste caso onerosamente — cessao onerosa de direitos).

Repete-se: NAO se deve usar o termo “doagéo” para representar a transmissdo de um direito.
Quando se estiver diante de direitos, a expressao correta é “CESSAQ”, pois os direitos sdo ‘cedidos’
e NAO ‘doados’. Doagéo se relaciona a bens (patriménio material).

2.,5. CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE DOAGAO

Sao as seguintes:

1) Unilateral;

2) Formal e solene (regra);

3) Animus donandi (finalidade = liberalidade; motivo n&o interessa);
4) Gratuidade;

5) Necessidade de aceitacao.

2.51. ntr nilateral

Refere-se aos efeitos e obrigacdes, porque o contrato de doagéo so6 cria obrigagdes para uma
das partes, o doador.

OBS1: Mas e o caso da doacdo ONEROSA? Doacao onerosa, aquela que vem acompanhada de
encargo, embora crie o encargo para o beneficiario, NAO torna a doac&o bilateral (leia-se: néo torna
um contrato bilateral, continua sendo um contrato unilateral, posto seja negdcio juridico bilateral — ha
duas manifestagdes de vontade). Isto porque o encargo ndo chega a constituir uma obrigagao, dada
a sua desproporcionalidade em relagdo ao beneficio auferido, sendo de valor muito inferior ao ultimo
(caso contrario transmudaria em compra e venda ou permuta).

OBS2: quanto 8 FORMACAO, é um contrato BILATERAL, eis que exige a aceitacdo do donatério.

2.5.2. Contrato formal e solene

A doagéo, fugindo a regra geral, € um contrato formal, devendo ser feita por ESCRITURA
PUBLICA (solene) ou INSTRUMENTO PARTICULAR (contrato escrito — ndo solene). Sim, a compra
e venda é informal (e n&o solene, em regra) e a doacéo é formal (regra)!

Art. 541. A doacédo far-se-a por escritura publica ou instrumento particular.

OBS: “DOAGCAO MANUAL” - Contudo, nos termos do paragrafo Unico, a doagdo de bens
MOVEIS E PEQUENO VALOR (conceito aberto), poderéo ser feitas pela forma verbal. E a chamada
doacdo manual.

Art. 541, Paragrafo unico. A doagcdo VERBAL sera valida, se, versando sobre
bens mdveis e de pequeno valor, se lhe sequir incontinenti a tradigéo.
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2.5.3. Animus Donandi (liberalidade)

Toda doacao tem por finalidade, conforme ja dito, uma liberalidade, que é beneficiar outro
patrimonialmente; tal € o animus donandi, que sera invariavel. O que ira variar € o motivo da doagéao.

Exemplo: realizo doacao de joia a namorada. A finalidade € a liberalidade, mas o motivo pode
ser 0 amor, a culpa, a emocéo de uma data especial etc.

2.5.4. Gratuidade (reqgra)

A doacgao é um contrato gratuito (o contrato em que uma das partes apenas se beneficia), pois o
donatario apenas se beneficia, ndo tendo, em regra, contraprestagao.

Todavia, nas doagdes com encargo, nao se pode afirmar que sejam gratuitas, pois apesar de o
encargo nao ser propriamente uma contraprestagao, € de alguma forma um 6nus, sendo a doagao
com encargo uma DOACAO ONEROSA, excepcionando a regra geral.

2.5.5. Necessidade de aceitacao da doacao

A doacéao, em sendo um contrato bilateral na_sua formacao, exige aceitagdo do donatario, nos
termos do art. 539:

Art. 539. O doador pode fixar prazo ao donatario, para declarar se aceita ou ndo
a liberalidade. Desde que o donatario, ciente do prazo, ndo faga, dentro dele, a
declaracéo, entender-se-a que aceitou, se a doacdo néo for sujeita a encargo.

OBS1: DOAGAO TACITA - Conforme a segunda parte do art. 359, se a doagdo & pura, ou seja,
sem encargo, pode o doador assinar um prazo para que o donatario aceite a doacao realizada, findo
o qual, se este ndo se manifestar sobre a aceitacdo ou ndo, entender-se-a que houve a aceitacgao.

OBS2: Lembrando que a classificagao quanto a bilateralidade dos contratos pode ser sob dois
enfoques:

Contrato Bilateral QUANTO A FORMAGCAO: O contrato bilateral, quanto & formacéo, é o
contrato que para surgir, exige a conjugacdo de duas vontades. E a regra geral nos contratos. Exemplo:
doacéo (lembrar que é negdcio juridico bilateral, e quanto aos efeitos, contrato unilateral).

Contrato Bilateral QUANTO AOS EFEITOS: quanto aos efeitos, fala-se que o contrato é
bilateral quando gera direitos e obrigacdes para ambas as partes. Exemplo: Compra e venda. Doacgao
€ unilateral no que diz respeito aos efeitos, pois somente gera obrigagdo para uma das partes.

OBS3: Classificacdo da doacdo: A doacdo é um contrato bilateral quanto a sua FORMACAO e
unilateral quanto aos seus EFEITOS.

OBS: O que é DOACAO MORTIS CAUSA? Trata-se da doacgao realizada para gerar efeitos
apos a morte do doador. Por sua semelhanga com a figura do testamento, o direito brasileiro
NAO aceita a figura da doagéo mortis causa. Isto porque esta forma de doacdo poderia ser usada
para fraudar as leis sucessoérias, que, como se sabe, estabelecem varias regras cogentes com relagéo
ao testamento, que devem ser observadas para que este seja valido. O maximo que pode ser permitido
€ a conversao da doacdo mortis causa em testamento, se aquela houver sido feita de acordo com as
regras deste.
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2.6. ESPECIES DE DOACAO

Estudaremos esta “pequena” lista de espécies de doacgao:
1) Doagéo pura;

2) Doacgao condicional e a termo;

3) Doagao modal, onerosa ou com encargo;

4) Doagéao contemplativa;

5) Doacgao remuneratoria;

6) Doacgao conjuntiva;

7) Doagao em contemplagao a casamento futuro;
8) Doacao com clausula de reversao;

9) Doacgao mista (negotium mixtum cum donatione);
10) Doagbes mutuas;

11) Doacéo sob a forma de subvencao periddica;

12) Doagéo universal;

13) Doagéo por procuragao;

14) Contrato de promessa de doacao;

15) Doagéo entre conjuges;

16) Doacéo para concubina;

17) Doacéo inoficiosa.

Vejamos:

2.6.1. Doacdo pura

E aquela que consubstancia simples liberalidade, sem fixac&o de encargo. A doag&o pura traduz,
pois, total espirito de beneficéncia, sem impor ao donatario nenhum gravame ou outro fator
condicionante de eficacia juridica do negdcio.

2.6.2. Doacdo condicional e a termo

No primeiro caso, é estipulada uma condicao ao negdcio, e, no segundo, é estabelecido um
prazo, findo o qual o donatario passa a exercer o dominio sobre a coisa alienada.

Doacg&o modal, onerosa ou com encargo
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Como o préprio nome indica, trata-se de doag¢ao gravada com um 6nus (exemplo: obrigo-me a
doar-lhe uma fazenda, impondo-lhe o encargo de vocé pagar uma pensao de meio salario-minimo a
minha tia idosa). Sua previséao é feita no art. 553 do Cdédigo Civil:

“O donatario é obrigado a cumprir os encargos da doagéo, caso forem a beneficio
do doador, de terceiro, ou do interesse geral”.

26.3. D a ntemplativ ra lembrar: i | a “explicativa”

E aquela em que o doador declina ou indica as razées (motivos) que o levaram a fazer a doagéo
(exemplo: doarei 1.000 reais a Mario, pelo seu espirito de beneficéncia, altruismo e compreenséo).

Em geral, é espécie de doagao pura, ndo sendo indispensavel, para a eficacia da doagéo, a
indicagdo desses motivos.

2.6.4. Doacao remuneratoria
E aquela feita em retribuicdo a servigos prestados pelo donatario. E o caso do médico da familia
que serviu ao doador, com dedicacao, durante toda a vida, sem cobrar nada por isso.
2.6.5. Doacao conjuntiva
E aquela feita a mais de uma pessoa, ex vi do disposto no art. 551 do Cédigo Civil:

“Salvo declaragdo em contrario, a doagdo em comum a mais de uma pessoa
entende-se distribuida entre elas por igual’.

Em seguida, o paragrafo unico do mesmo dispositivo prevé que:

“Se os donatarios, em tal caso, forem marido e mulher, subsistira na totalidade a
doacao para o cénjuge sobrevivo”.

2.6.6. Doacdo em contemplacdo a casamento futuro
Dispondo sobre essa espécie, o art. 546 do Cédigo Civil é extremamente claro e elucidativo:

“A doacgéo feita em contemplagdo de casamento futuro com certa e determinada
pessoa, quer pelos nubentes entre si, quer por terceiro a um deles, a ambos, ou
aos filhos que, de futuro, houverem um do outro, ndo pode ser impugnada por
falta de aceitagao, e so ficara sem efeito se o casamento nao se realizar’.

2.6.7. Doacao com clausula de reversao

Trata-se de interessante figura juridica em que se prevé a reversao por premoriéncia do
donatario.

A clausula de reversao pode ser definida como a estipulagao negocial por meio da qual o doador
determina o retorno do bem alienado, caso o donatario venha a falecer antes dele. Tem-se, pois,
inequivocamente, uma doagao geradora de propri resoludvel do adquirente.

Nesse sentido, dispde o art. 547 do Cédigo Civil:
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“O doador pode estipular que os bens doados voltem ao seu patrimbénio, se
sobreviver ao donatario”.

E vélida a cléusula de reversdo em favor de terceiro aposta em contrato de
doagéo celebrado a luz do CC/1916.

E vélida e eficaz a clausula de reversdo estipulada em beneficio de apenas
alguns dos herdeiros do donatario, mesmo na hipotese em que a morte deste se
verificar apenas sob a vigéncia do CC/2002.

STJ. 32 Turma. REsp 1922153/RS, Rel. Min. Nancy Andrighi, julgado em
20/04/2021 (Info 693).

2.6.8. Doacao mista (“negotium mixtum cum donatione”)

Trata-se, aqui, de um negdcio juridico de conteudo prestacional hibrido, com caracteristica de
negocio oneroso, mas trazendo em seu bojo também um matiz de liberalidade. Exemplo classico
pode ser invocado no caso de um sujeito pagar, livremente, 200 reais por um bem que vale apenas
100.

2.6.9. Doacées mutuas

Observe-se que, nesse item, grafamos propositadamente a expressao no plural, pois esse
negocio pressupde que duas partes realizem reciprocamente atos de liberalidade. Segundo
BEVILAQUA, “as doagdes mutuas s&o as que duas ou mais pessoas fazem umas as outras em um so
ato”. Acrescenta também que nada de especial encerra essa espécie, a ndo ser que a nulidade, por
incapacidade de uma das partes ou por vicio de forma acarreta a nulificacdo de todo o ato.

2.6.10. Doacao sob a forma de subvencao periddica
E prevista no art. 545 do Caédigo Civil, que dispde:

‘A doacdo em forma de subvencgado periddica ao beneficiado extingue-se
morrendo o doador, salvo se este outra coisa dispuser, mas nao podera
ultrapassar a vida do donatario”.

2.6.11. Doacdo universal

Trata-se de uma forma de doacao proibida em nosso sistema, na medida em que abrangeria
todo o patriménio do doador. Nesse sentido, art. 548:

Art. 548. E NULA a doagédo de todos os bens sem reserva de parte, ou renda
suficiente para a subsisténcia do doador.

Tal vedacgao é exemplo de regra efetivadora do instituto do patriménio minimo, trabalhada pelo
Ministro Edson Fachin.

2.6.12. Doacdo por procuracao

Nao existe no CC de 2002 um dispositivo especifico sobre esse tema. Mas a doutrina admite a
doacéo por procuragao, desde que o instrumento contenha poderes especificos sobre a permissao da
doacgao, indicacdo do bem e do donatario.
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Lembrando que se o bem que se pretende alienar por doacao exige instrumento publico, devera
a procuragao observar a mesma forma.

E invilida a doacio realizada por meio de procurador se o instrumento procuratério
concedido pelo proprietirio do bem nio mencionar o donatirio, sendo insuficiente a
declaraciao de poderes gerais na procuracao.

ST]. 42 Turma. REsp 1.575.048-5P, Rel. Min. Marco Buzzi, julgado em 23 /2 /2016 (Info 577).

2.6.13. Contrato de promessa de doacéo

O contrato promessa é contrato que tem por objeto a obrigacao de fazer consistente em realizar
um contrato definitivo.

Na promessa de compra e venda, caso nao haja transmissao, apos o pagamento de todas as
parcelas, o promitente comprador ira adjudicar o bem, execugao especifica.

Nesse espeque é possivel a promessa de doagao? Sim, é possivel a realizacdo de promessa de
doacdo. Todavia, como a finalidade do contrato de doagdo é uma LIBERALIDADE, resta inviavel a
execucao especifica da promessa de doagéo, pois ndo se pode obrigar a alguém a realizar uma
conduta por liberalidade. Que sentido tem em prometer doar algo, ndo doar e o donatério obrigar o
doador a uma liberalidade? Nao tem sentido.

Excepciona-se a situagdo da promessa de doagéao feita em sede de juizo de familia, em processo
de separagao ou divorcio, nos quais o beneficio da promessa se dirige a incapazes, quando, por um
critério de ponderacéao, poder-se-ia admitir a execucao especifica do contrato de promessa de doacgao.

Importante frisar, contudo, que apesar dos apontados acima, nada impede que o beneficiario da
promessa, em que pese nao possa realizar a execucgao especifica do contrato de promessa de doacgao,
intente acdo de reparagdo de danos, caso tenha sofrido prejuizos em decorréncia da expectativa
gerada pelo recebimento dos bens prometidos e ndo doados. Assim, poder-se-ia pleitear uma
indenizagdo com apoio na boa-fé objetiva.

2.6.14. Doacao entre cénjuges
Professor Pablo considera totalmente possivel a doagdo entre cbénjuges, assim como entre
companheiros, desde que nao vise a fraudar o regime de bens.

2.6.15. Doacao para concubina

A doagdao para concubina (0) (para a pessoa da amante) € anulavel, nos termos do art. 550 do
CC:

Art. 550. A doagéao do cénjuge addltero ao seu cumplice pode ser ANULADA pelo
outro cbnjuge, ou por seus herdeiros necessarios, até dois anos depois de
dissolvida a sociedade conjugal.

O prazo para a agao anulatéria € de até dois anos, contados apdés o término da sociedade
conjugal (que hoje s6 pode ser realizada pelo divércio), nada impedindo, todavia, que se entre com a
acao anulatéria ainda durante a vigéncia do matriménio. O que o dispositivo diz € que o prazo
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decadéncia para desconstituicdo da doacgao, que € anulavel, sé comeca a correr a partir da dissolugéo,
nao impedindo que sejam tomadas medidas ainda no curso desta.

A acao pode ser intentada tanto pelo cénjuge quanto pelos herdeiros necessarios do doador.

2.6.16. Doacao inoficiosa

A denominada doagdo inoficiosa é aquela que viola a legitima dos herdeiros necessarios.

Art. 549. NULA é também a doagéo quanto a parte que exceder a de que o
doador, no momento da liberalidade, poderia dispor em testamento.

Essa nulidade ocorre porque a pessoa que possui herdeiros necessarios (descendente,
ascendente ou conjuge) NAO pode dispor, por liberalidade (contrato de doacgéo), de mais da metade
do seu patrimbnio, haja vista que metade deste estara protegido pelo instituto da legitima. O nome
doacéao “inoficiosa” decorre da antiga ideia de que o pai que doa parcela de seu patrimodnio protegido
pela legitima falha em seu oficio de pai.

Nos termos do entendimento do professor Paulo Lobo, o valor do patrimbénio do doador para
efeito de se verificar se houve ou nao violacdo da legitima deve ser auferido no MOMENTO DA
ALIENACAO.

Paulo Lobo: O momento de cada doacéo, para se aferir o limite, somando-se as anteriores é
fundamental, o direito brasileiro ndo optou pelo momento da abertura da sucessao para se verificar o
excesso da parte disponivel ou a legitima dos herdeiros necessarios, mas, o critério a ser observado
€ o0 momento da liberalidade. O patriménio sofre flutuagbes de valor ao longo do tempo, mercé das
adversidades por que passa, se a reducao do patriménio se der posteriormente a data da doacao,
comprometendo a legitima, a_nulidade ndo pode ser retroativa; se houve aumento do patriménio
posteriormente ao momento da doagdo em excesso, nao altera este fato, a nulidade é cabivel, se de
nada poderia dispor no momento da doacéo, toda ela é nula.

CC Art. 549. Nula é também a doagao quanto a parte que exceder a de que o
doador, no momento da liberalidade, poderia dispor em testamento.

Art. 1.796. No prazo de trinta dias, a contar da abertura da sucesséo, instaurar-
se-a inventario do patriménio hereditario, perante o juizo competente no lugar da
sucessao, para fins de liquidagao e, quando for o caso, de partilha da heranca.

Quanto a colagao ao inventario dos bens doados pelo de cujus aos descendentes:

Art. 2.004. O valor de colagao dos bens doados sera aquele, certo ou estimativo,
que lhes atribuir o ato de liberalidade.

§ 12 Se do ato de doagéo nédo constar valor certo, nem houver estimagéo feita
naquela época, os bens serdo conferidos na partilha pelo que entédo se calcular
valessem ao tempo da liberalidade.

Enunciado 119

119 — Art. 2.004: Para evitar o enriquecimento sem causa, a colagdo sera
efetuada com base no valor da época da doagéo, nos termos do caput do art.
2.004, exclusivamente na hip6tese em que o bem doado ndo mais pertenga ao
patrimbnio do donatario. Se, ao contrario, 0 bem ainda integrar seu patriménio,
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a colagéo se fara com base no valor do bem na época da abertura da sucesséo,
nos termos do art. 1.014 do CPC, de modo a preservar a quantia que
efetivamente integrara a legitima quando esta se constituiu, ou seja, na data do
Obito (resultado da interpretacdo sistematica do art. 2.004 e seus paragrafos,
juntamente com os arts. 1.832 e 884 do Codigo Civil).

Importante lembrar que a doacgao feita a herdeiro necessario, se nao indicado expressamente
que a doacao deriva da parte disponivel do patriménio, importara em adiantamento da heranca:

Art. 544. A doagédo de ascendentes a descendentes, ou de um conjuge a outro,
importa adiantamento do que Ihes cabe por heranga.

OBS1: Nao ha impedimento da partilha de bens em vida. Ainda, pode o pai doar bem ao filho retirado
da parte disponivel do seu patriménio, quando nao importara em adiantamento da heranga, mas mera
liberalidade do pai.

OBS2: O CC nao tem, ao contrario do que ocorre na compra e venda, dispositivo exigindo a
anuéncia dos demais herdeiros, para o caso de doacéo feita a herdeiro necessario. Assim sendo, devo
esquecer aquela velha duvida de que os herdeiros devem anuir em doagao do pai, a anuéncia somente
€ no caso de compra e venda, ou no caso de doagcdo em que violar a legitima, caso em que podera
ser anulada.

A partilha em vida, desde que nao haja violagao de legitima, ndo ha problema.

ATENCAO! De acordo com o STJ, informativo 539, o herdeiro que cede seus direitos hereditarios
continua tendo legitimidade para pleitear a declaragao de nulidade de doacéo inoficiosa realizada pelo
autor da heranga em beneficio de terceiros.

2.7. EXTINGAO DO CONTRATO DOAGAO

A doacao pode ser extinta de duas formas:
1) Extingdo comum;
2) Extingao por revogagao.

Vejamos:

2.71. Extincdo comum

Ocorre pelo simples exaurimento do contrato, quando perfectibilizada a doacao.

2.7.2. Extingcao por revogacgao

Revogacgéo da doagéao é o direito potestativo conferido ao doador, segundo umas situagdes
previstas no art. 555, no sentido de tornar sem efeito a doacao celebrada, manifestando-se uma
vontade contraria a liberalidade conferida. Nesse caso a doagéo queda-se irrita (sem efeito).

Art. 555. A doagdo pode ser revogada por ingratiddo do donatdrio, ou por
inexecucdo do encargo.

|
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Art. 556. Nao se pode renunciar antecipadamente o direito de revogar a
liberalidade por ingratiddo do donatario.

12 Hipdtese - Inexecucdo do Encargo (doacdo onerosa): Existe a chamada doagao onerosa

(modal ou com encargo) que é aquela que estipula um encargo ao donatario (exemplo: doa fazenda,
com o encargo de que o donatario construa uma capela na propriedade).

Art. 553. O donatario é obrigado a cumprir os encargos da doagéo, caso forem a
beneficio do doador, de terceiro, ou do interesse geral.

Paragrafo unico. Se desta ultima espécie for o encarqo, o Ministério Publico
podera exigir sua execugao, depois da morte do doador, se este nao tiver feito.

Art. 554. A doacgéo a entidade futura caducara se, em dois anos, esta nao estiver
constituida regularmente.

Art. 562. A doacdo onerosa pode ser revogada por inexecucdo do encargo,
se o donatario incorrer em mora. Nao havendo prazo para o cumprimento, o
doador podera notificar judicialmente o donatario, assinando-lhe prazo razoavel
para que cumpra a obrigagdo assumida.

OBS: Nao ha no CC de 2002, previsao de prazo para o ajuizamento da agéo revocatoria por
inexecucgao do encargo, prazo este que, de acordo com a jurisprudéncia consolidada com base no CC
de 1916, seria “prescricional de 20 anos” (REsp 54.720/RJ). Aplicando-se este raciocinio, o prazo atual
seria de dez anos a luz do art. 205 do CC de 2002, tendo em vista o fato de que atualmente o maior
prazo prescricional do CC é o deste dispositivo. Mas, ainda assim, nao seria a melhor solugcao, uma
vez que, tecnicamente, este prazo é decadencial por dizer respeito a um DIREITO

POTESTATIVO.

Art. 205. A prescrigao ocorre em dez anos, quando a lei nao lhe haja fixado prazo
menor.

Art. 179. Quando a lei dispuser que determinado ato é anulavel, sem estabelecer
prazo para pleitear-se a anulagdo, sera este de dois anos, a contar da data da
concluséo do ato.

22 Hipotese - Ingratiddo do Donatario:

CC Art. 557. Podem ser revogadas por ingratiddo as doagées:

| - se o donatario atentou contra a vida do doador ou cometeu crime de
homicidio doloso contra ele;

Il - se cometeu contra ele ofensa fisica;

Il - se o injuriou gravemente ou o caluniou;

IV - se, podendo ministra-los, recusou ao doador os alimentos de que este
necessitava.

Art. 558. Pode ocorrer também a revogagdo quando o ofendido, nos casos do
artigo anterior, for o cénjuge, ascendente, descendente, ainda que adotivo, ou
irmao do doador.

CS - DIREITO CIVIL 111 2022.1

87



~
—
—

Cadernos Sistematizados

[@) @cadernossistematizados P~ contato@cadernossistematizado.com

Art. 559. A revogacdo por qualquer desses motivos devera ser pleiteada
dentro de um ano, a contar de quando chegue ao conhecimento do doador o
fato que a autorizar, e de ter sido o donatario o seu autor.

Art. 560. O direito de revogar a doacao ndo se transmite aos herdeiros do
doador, nem prejudica os do donatario. Mas aqueles podem prossequir na
acdao iniciada pelo doador, continuando-a contra os herdeiros do donatario, se
este falecer depois de ajuizada a lide.

Art. 561. No caso de homicidio doloso do doador, a acdo cabera aos seus
herdeiros, exceto se aquele houver perdoado.

Art. 563. A revogacdo por ingratiddo néo prejudica os direitos adquiridos por
terceiros, nem obriga o donatario a restituir os frutos percebidos antes da citagao
valida; mas sujeita-o a pagar os posteriores, e, quando ndo possa restituir em
espécie as coisas doadas, a indeniza-la pelo meio termo do seu valor. (hipotese
de propriedade AD TEMPUS).

2.7.3. Casos de irrevogabilidade da doacgéo

Art. 564. Nao se revogam por ingratidao:

| - as doagbes puramente remuneratdrias (lembrar acima: médico da familia;
ainda que em valor do que o servigo prestado);

Il - as oneradas com encarqo ja cumprido;

Il - as que se fizerem em cumprimento de obrigacdo natural (divida de jogo
ou prescrita);

IV - as feitas para determinado casamento.

3. CONTRATO DE EMPRESTIMO (COMODATO E MUTUO)

3.1. CONCEITO

O empréstimo é género do qual o comodato € apenas uma de suas espécies. Em linha de
principio, o empréstimo ndo tem uma ideia onerosa.

3.2. ESPECIES

a) Para uso: comodato.

b) Para consumo: mutuo.

3.3. ESTUDO DO CONTRATO DE COMODATO

3.3.1. ncei

m

E o empréstimo gratuito de coisa infungivel.

3.3.2. Objeto do Contrato de Comodato
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Em regra, o comodato tem como objeto bens imdéveis. Porém, podera ter como objeto bem mével,
desde que infungivel.

O comodato é gratuito. Como o comodato tem a finalidade de uso, ele se aperfeicoa somente
quando o bem é entregue ao comodatario. Para que haja contrato de comodato é preciso que ambas
as partes sejam capazes.

Porém, ndo se exige a titularidade da propriedade. Quem empresta ndo precisa ser proprietario
porque o comodato transfere apenas posse e nao propriedade.

Basta que se trate de possuidor, direto ou indireto, para que seja possivel a formalizagao do
contrato de comodato. Exemplo: usufrutuario, superficiario, enfiteuta, locatario.

Excecdo: os administradores de bem alheios em geral ndo podem dar em comodato, sem
autorizacado do juiz, os bens a sua guarda.

Art. 580, CC — Os tutores, curadores e em geral todos os administradores de
bens alheios ndo poderdo dar em comodato, sem autorizagado especial, os bens
confiados a sua guarda.

Esse dispositivo ndo trata de capacidade, mas sim de legitimidade (capacidade especifica para
a pratica de um ato especifico).

3.3.3. Classificacao do Contrato de Comodato

1) Unilateral (quanto aos efeitos/obrigagdes);
2) Gratuito;

3) Real;

4) Na&o solene;

5) Personalissimo;

6) Infungibilidade do bem.

Vejamos:

1) Unilateral (quanto aos efeitos/obrigag¢oées)

Somente uma das partes (comodante) assume obrigacoes.

2) Gratuito

Nao ha valor de contraprestacéo pelo comodatario.

A cobranca de valor em contraprestagdo caracteriza locagdo. N&o desnatura o comodato a
obrigacdo do comodatario assumir as despesas ordinarias.

Da mesma forma, o pagamento de encargos especificos, em relagdo ao bem, também néao
desnatura o comodato a comodato modal. Exemplo: pagamento de despesas de condominio.

|
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3) Real

Exige-se a tradicdo, efetiva entrega da coisa, para o aperfeicoamento do contrato. E o contrario
de consensual, em que com a simples manifestacao de vontade das partes o contrato se aperfeigoa.
Exemplo de contrato consensual: compra e venda.

Art. 579, CC — O comodato é o empréstimo gratuito de coisas nao fungiveis.
Perfaz-se com a tradicao do objeto.

A efetiva entrega da coisa no comodato implica desdobramento da posse:

* comodante: posse indireta.
* comodatario: posse direta.

Dessa forma, tanto o comodante como o comodatario sdo possuidores, o que significa que
ambos podem se valer de agbes possessorias contra terceiros e legitima defesa da posse.

O comodante pode ajuizar agéo possessoria contra o comodatario e vice-versa? Sim; o possuidor
direto tem acgéo possessoria contra o possuidor indireto e vice-versa.

O possuidor indireto sé nao pode ajuizar possessoria contra o possuidor direto, pois do contrario
a posse se tornaria algo inutil, desprezivel. Seria muito poder para o possuidor indireto (proprietario,
por exemplo) e nenhum poder para o possuidor direto. Além disso, ao assim proceder, o possuidor
indireto estaria invocando como fundamento de sua demanda o dominio sobre a coisa (propriedade),
0 que é vedado pelo art. 557 do CPC/15 (vedacdo da excegdo de dominio):

CPC/15 Art. 557. Na pendéncia de agdo possessoria é vedado, tanto ao autor
quanto ao réu, propor agado de reconhecimento do dominio, exceto se a
pretensao for deduzida em face de terceira pessoa.

O art. 557 do CPC e o art. 1.210, §2°, do CC estabelecem a vedacao da exce¢édo de dominio.
Ha uma separacgao absoluta entre os juizos petitorio, baseado na propriedade, e o juizo possessorio,
baseado na posse. Isso porque a posse € fendbmeno fatico-social digno de tutela, sendo totalmente
auténomo e distinto da propriedade. Um dos efeitos da posse é justamente a sua protegao através da
tutela estatal. Portanto, havendo uma agéo possessoria em curso, ndo é cabivel o ajuizamento de acéo
petitéria ou a discussao a respeito da propriedade.

Ademais, a vedacdo a excecdo de dominio ndo deve ser compreendida como limitagdo aos
direitos constitucionais de propriedade ou de acgédo, seja porque a propriedade deve obedecer a sua
fungéo social, seja porque 0 néo debate sobre o dominio nas agdes possessorias representa apenas
uma condi¢ao suspensiva no exercicio do direito de agao fundada na propriedade.

A acdo de imissdo na posse, apesar do nome, n&o se baseia na posse, mas sim na propriedade,
sendo uma acao petitéria. E a acdo cabivel para o proprietario obter a posse que nunca teve.

Assim, havendo uma agao possessoéria em curso, caso seja ajuizada a agao de imissdo na posse,
esta devera ser extinta sem resolugao de mérito, ante a falta de pressuposto negativo de constituicao
e desenvolvimento valido do processo, qual seja, a auséncia de agao possessoria pendente sobre o
bem como requisito para o manejo de agao petitoria.
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Sobre tema correlato, a despeito de nao ter sido citada no julgado, € importante recordar da
Sumula 637 do STJ:

Sumula 637-STJ: O ente publico detém legitimidade e interesse para intervir,
incidentalmente, na agdo possesséria entre particulares, podendo deduzir
qualquer matéria defensiva, inclusive, se for o caso, o dominio.

4) Informal e Ndo solene

Em regra, o comodato nao exige formalidade para sua celebragao, podendo, inclusive, ser verbal
(até mesmo em relagéo a bens iméveis).

Excecdo: quando se tratar de comodato de bens pertencentes a tutelados, curatelados e
incapazes em geral, como se exige de autorizagao judicial, o contrato € SOLENE.

Art. 580, CC — Os tutores, curadores e em geral todos os administradores
de bens alheios ndo poderdo dar em comodato, sem autorizacdo especial, 0s
bens confiados a sua guarda.

O comodato pode ser provado por qualquer meio de prova admitido no sistema.

CPC/15 Art. 369. As partes tém o direito de empregar todos os meios legais,
bem como os moralmente legitimos, ainda que ndo especificados neste Cédigo,
para provar a verdade dos fatos em que se funda o pedido ou a defesa e influir
eficazmente na convicgao do juiz.

5) Personalissimo

O comodato é personalissimo, salvo disposicdo em contrario. Ora, se o0 comodato é empréstimo
gratuito, ele é celebrado em razao de determinada pessoa. Logo, a morte do comodatario extingue o
comodato.

Em se tratando de comodato presente em contrato de trabalho, a extingao da relacéo de trabalho
implica extingdo do contrato de comodato.

Se a coisa for entregue ao empregado porque a coisa € necessaria para o desempenho da
funcado, nao se trata de comodato. Isso porque a entrega da coisa é essencial ao cumprimento do
contrato de trabalho.

6) Infungibilidade do bem

O objeto do comodato deve ser infungivel; ndo pode admitir substituicdo por outro. Isso porque
o contrato de comodato impde ao comodatario a obriga¢do de restituir o bem emprestado.

Art. 579, CC — O comodato é o empréstimo gratuito de coisas NAO
FUNGIVEIS. Perfaz-se com a tradicdo do objeto.

Em razdo do dever de restituir, o comodato s6 recai sobre bens infungiveis e inconsumiveis.

A infungibilidade pode decorrer da vontade das partes. Sendo assim, um bem naturalmente
fungivel pode ser objeto de comodato se as partes acordaram que o bem ¢é infungivel.

|
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No Brasil, admite-se uma unica exce¢cdo em que se permite o comodato sobre BENS
FUNGIVEIS, o comodato de bens para ornamentacdo (COMODATUM AD POMPAM VEL
OSTENTATIONEM). Ex.: arranjo de flores. O comodato para ornamentagéo pode incidir sobre bens
fungiveis.

3.3.4. Promessa de Comodato

Porque o comodato € um contrato, admite-se a sua promessa, ou seja, no empréstimo, pode ser
celebrado contrato preliminar.

Art. 462, CC — O contrato preliminar, exceto quanto a forma, deve conter todos
0s requisitos essenciais ao contrato a ser celebrado.

3.3.5. Prazo do Comodato

Se o comodato for celebrado sem prazo, resta caracterizada a doacdo. Sendo assim, todo
comodato tem prazo. No comodato, o prazo deve ser determinado ou determinavel.

Havendo prazo determinado, ndo € possivel ao comodante requerer a restituicdo da coisa
ANTES do prazo. Sé pode requerer a restituicdo quando do termo final do contrato.

Porém, ndo havendo prazo determinado, entende-se que o prazo do contrato é aquele
necessario para o uso da coisa.

Exemplo: comodato de barco para pescaria tem como prazo o periodo de pesca; o comodato de
material agricola tem como prazo o tempo da colheita.

A jurisprudéncia do STJ entende que, se o comodato € por prazo determinado, a mora € ex re
(dispensa notificacdo). Porém, se o comodato tem prazo determinavel, a mora é ex persona, isto €,
necessita de notificacdo do comodatario para constitui-lo em mora.

A reintegracdo de posse do comodante depende de constituigio em mora somente no
comodato por tempo determinavel.

Se o comodato é por tempo determinado, como a constituicdo em mora se da automaticamente,
€ possivel o ajuizamento da reintegrag¢ao de posse sem prova da mora.

Excecao: é possivel ao comodante reaver a coisa havendo necessidade urgente e imprevista
reconhecida pelo juiz.

Art. 581, CC — Se o comodato néo tiver prazo convencional, presumir-se-lhe-a
0 necessario para o uso concedido; ndo podendo o comodante, salvo
necessidade imprevista e urgente, reconhecida pelo juiz, suspender o uso e
gozo da coisa emprestada, antes de findo o prazo convencional, ou o que se
determine pelo uso outorgado.

Somente no caso concreto é que se pode definir o que seja necessidade urgente e imprevista.

3.3.6. Obrigacées do Comodatario

1) Nao alterar a finalidade da coisa;

|
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2) Usar a coisa de forma adequada;
3) Conservar a coisa como se sua fosse.

Art. 582, CC —0O comodatdrio é obrigado a conservar, como se sua propria
fora, a coisa emprestada, ndo_podendo usd-la sendao de acordo com o
contrato ou a natureza dela, sob pena de responder por perdas e danos. O
comodatario constituido em mora, além de por ela responder, pagara, até
restitui-la, o aluguel da coisa que for arbitrado pelo comodante.

O comodatario, portanto, responde pelas despesas da coisa sem direito de recobra-las, ja que
deve conservar a coisa como se sua fosse. No que tange as despesas extraordinarias, o comodatario
tera direito ao ressarcimento.

Da mesma forma, o comodatario s6 tem direito de ser indenizado e reter as benfeitorias
necessarias. Nao tem direito de ser ressarcido pelas benfeitorias uUteis.

Art. 584, CC — O comodatario ndo podera jamais recobrar do comodante as
despesas feitas com o uso e gozo da coisa emprestada.

Havendo perigo, o comodatario esta obrigado, primeiro, salvar as coisas do comodante e, depois
as suas sob pena de responsabilidade civil.

Art. 583, CC — Se, correndo risco o objeto do comodato juntamente com outros
do comodatario, antepuser este a salvagdo dos seus abandonando o do
comodante, respondera pelo dano ocorrido, ainda que se possa atribuir a caso
fortuito, ou forga maior.

4) Vedacgao de subcomodato, salvo disposicao em contrario.
5) Restituicdo da coisa.

A néo restituicdo caracteriza esbulho, o que permite 0 ajuizamento de ac&o de reintegracéo de
posse pelo comodante.

Caracterizada a mora do comodatario, a partir dai ele responde de forma objetiva pelos danos
causados a coisa.

Ademais, a partir da constituicdo em mora, o comodatario também respondera pelo aluguel da
coisa arbitrado pelo comodante. Se o comodante cobrar mais do que devido, resta caracterizado abuso
de direito.

Art. 582, CC —0O comodatario é obrigado a conservar, como se sua propria fora,
a coisa emprestada, ndo podendo usa-la senédo de acordo com o contrato ou a
natureza dela, sob pena de responder por perdas e danos. O _comodatdrio
constituido em _mora, além de por ela responder, pagara, até restitui-la, o
aluguel da coisa que for arbitrado pelo comodante.

Enunciado 170, Ill, Jornada de Direito Civil — A boa-fé objetiva deve ser
observada pelas partes na fase de negociag¢des preliminares e apos a execugao
do contrato, quando tal exigéncia decorrer da natureza do contrato.

3.3.7. QObrigacdes do Comodante
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1) Aguardar a data da restituicao;
2) Nao embaragar o uso;
3) Receber a coisa de volta;
Se o comodante se recusar a receber a coisa de volta, ele sera constituido em mora.
4) Ressarcir as despesas extraordinarias.

Em se tratando de contrato gratuito, ndo ha vicios redibitérios e eviccao.

3.3.8. Casuistica

Imagine-se que o bem entregue em comodato seja imdvel e seja localizado em area urbana. O
comodante notifica para entregar, mas o comodatario ndo entrega. O comodante passa a cobrar
valores a titulo de aluguel. O comodatario ndo paga. Qual a medida judicial cabivel? Reintegragéo de
posse. Os aluguéis sao incluidos nas perdas e danos, ndo ha transformacao do contrato em locacao
de imével urbano.

E necessario que seja cumulado pedido de resolugéo do contrato.

Art. 582. O comodatario é obrigado a conservar, como se sua propria fora, a
coisa emprestada, ndo podendo usa-la sendao de acordo com o contrato ou a
natureza dela, sob pena de responder por perdas e danos. O_comodatdrio
constituido em mora, além de por ela responder, pagara, até restitui-la, o
aluguel da coisa que for arbitrado pelo comodante.

E o chamado aluguel pena. O valor arbitrado pelo comandante ndo precisa ser igual & média do
mercado locativo. Segundo o STJ, o valor do aluguel-pena pode ser até o dobro do valor de mercado.

3.4. ESTUDO DO CONTRATO DE MUTUO

3.4.1. Conceito e regras gerais do Contrato de Mutuo

O mutuo tem como objeto bens fungiveis, razdo pela qual o mutuario ndo esta obrigado a
devolver o mesmo bem, mas somente a mesma espécie, qualidade e quantidade.

Ademais, no muatuo havera a transferénci ropri . Sendo assim, se a coisa perecer
sem culpa, a coisa perece para o mutuario. O mutuario pode exaurir a coisa dada porque ele assume
a propriedade do bem.

O mutuo pode ser gratuito ou oneroso, a depender da vontade das partes (contrato bifronte).

Excecao: se o mutuo tiver finalidade econdmica, ele devera ser, obrigatoriamente, oneroso a
mutuo feneraticio. Assim, presumem-se devidos os juros. A finalidade econémica determina a
onerosidade.

Exemplo: mutuo celebrado por instituigdo financeira € sempre oneroso. A taxa de juros, nesse
caso, & aquela prevista no art. 406 do CC.
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Art. 591. Destinando-se o mutuo a fins econémicos, presumem-se _devidos
juros, os quais, sob pena de redugédo, ndo poderdo exceder a taxa a que se
refere o art. 406, permitida a capitalizacdao anual.

Art. 406, CC — Quando os juros moratérios ndo forem convencionados, ou o
forem sem taxa estipulada, ou quando provierem de determinacao da lei,
serdo fixados segundo a taxa que estiver em vigor para a mora do pagamento
de impostos devidos a Fazenda Nacional.

3.4.2. Prazo do mutuo

O prazo de mutuo ¢ estabelecido pelas partes e, em caso de siléncio, o prazo sera
estabelecido conforme o art. 592, CC.

Art. 592, CC —Nao se tendo convencionado expressamente, o prazo do
mutuo sera:

| - até a préoxima colheita, se o mutuo for de produtos agricolas, assim para o
consumo, como para semeadura;

I - de trinta dias, pelo menos, se for de dinheiro;

Il - do espaco de tempo que declarar o mutuante, se for de qualquer outra
coisa fungivel.

No caso do inciso lll do art. 592, o prazo do mutuo sera estabelecido pelo mutuante que nao
pode abusar do seu direito.

OBS: superveniéncia da insolvéncia do mutuario — podera o mutuante buscar garantia ou a
obrigacédo ser vencida antecipadamente.

Art. 590. O mutuante pode exigir garantia da restituicdo, se antes do
vencimento o mutudrio sofrer notéria _mudanca em sua _situacao

Art. 333. Ao credor assistira o direito de cobrar a divida antes de vencido o
prazo estipulado no contrato ou marcado neste Codigo:

| - no caso de faléncia do devedor, ou de concurso de credores;

Il - se os bens, hipotecados ou empenhados, forem penhorados em execucao
por outro credor;

Ill - se cessarem, ou se se tornarem_insuficientes, as garantias do débito,
fidejussorias, ou reais, e o devedor, intimado, se neqgar a reforca-las.

3.4.3. Mutuo feito ao incapaz

Art. 588. O mutuo feito a pessoa menor, sem prévia autorizagdo daquele sob
cuja guarda estiver, ndo pode ser reavido nem do mutuario, nem de seus
fiadores.

A regra acima nao traz a invalidade do mutuo. Caracteriza uma obrigagao natural. O mutuario
€ devedor, mas nao ha exigibilidade. O fiador, no caso, néo vai ter nem responsabilidade nem dever.

Como a fiangca é contrato acessorio, se é inexigivel do devedor, também é inexigivel do fiador.
Excecoes a regra acima:
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Art. 589. Cessa a disposigao do artigo antecedente:

| - se a pessoa, de cuja autorizagao necessitava o mutudrio para contrair o
empreéstimo, o ratificar posteriormente;

Il - se o menor, estando ausente essa pessoa, se viu obrigado a contrair o
empréstimo para os seus alimentos habituais;

Il - se o menor tiver bens ganhos com o seu trabalho. Mas, em tal caso, a
execugdo do credor nao lhes podera ultrapassar as forcas;

1V - se o empréstimo reverteu em beneficio do menor;

V - se o menor obteve o empréstimo maliciosamente.

3.5. DISTINGAO ENTRE COMODATO E MUTUO

mMUTUO COMODATO
Bem fungivel Bem infungivel (a infungibilidade pode ser
determinada pela natureza ou pela
convengao).
Pode ser gratuito ou oneroso. Comodato sempre € gratuito.
Pluralidade de mutuarios ndo sado solidarios Pluralidade de comodatarios sao solidarios
entre si. entre si.

Art. 585. Se duas ou mais pessoas forem
simultaneamente comodatarias de uma coisa,
ficardo solidariamente responsaveis para com
0 comodante.

Obrigacdo de entregar os bens ou o Obrigacdo de restitur o mesmo bem. O

equivalente da mesma espécie. O contrato | contrato transfere a posse.

transfere a propriedade.

4. CONTRATO DE LOCACAO

41. CONCEITO E PREVISAO LEGAL DO CONTRATO DE LOCAGAO

O contrato de locagao regulado pelo CC é complementado pela Lei 8245/91, que trata da locagéo
de imdveis urbanos.

Art. 565, CC — Na locagao de coisas, uma das partes se obriga a ceder a outra,
por tempo determinado ou ndo, o uso e gozo de coisa nao fungivel, mediante
certa retribuigdo.

Contrato mediante o qual uma das partes compromete-se a fornecer a outra o uso e/ou gozo
de uma coisa nao fungivel, por certo tempo, mediante remuneragéo (aluguel). Locagéo € utilizada para
imdveis urbanos e arrendamento para imdveis rurais e rusticos. O CC se aplica no caso de NAO SER
APLICADA LEGISLACAO ESPECIAL, no caso, a Lei 8.245/91 ou o Estatuto da Terra, para iméveis
rurais.

O Cadigo Civil se aplica para locagao de vagas autbnomas de garagem e espacgos destinados a
veiculos, assim como para flats (pode ser aplicado também o CDC, neste ultimo caso).

E bilateral, oneroso, comutativo, consensual, de execucdo continuada, informal e ndo solene.
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O locador e o locatario possuem legitimidade para propor as agdes possessorias. Se a locagao
for firmada com prazo certo, e o locador exigir a coisa antecipadamente, devera indenizar o locatario

pelas perdas e danos, sendo que este possui o direito de retengdo do imovel até o pagamento. Se o
locatario devolver antes do prazo, devera pagar multa prevista no contrato, proporcional ao tempo
faltante para o término. Essa multa pode ser reduzida equitativamente pelo juiz, caso se mostre

excessiva.

O art. 572, que fala que sera “facultado” é aplicado as locagdes regidas pelo Cdadigo Civil. O art.
413, que fala que a penalidade “deve ser’ reduzida equitativamente é aplicado a Lei de Locagdes,
conforme enunciado 357 das Jornadas de Direito Civil.

CC Art. 572. Se a obrigacao de pagar o aluguel pelo tempo que faltar constituir
indenizagédo excessiva, sera FACULTADO ao juiz fixa-la em bases razoaveis.
- locacoes pelo CC

Art. 413. A penalidade deve ser reduzida equitativamente pelo juiz se a
obrigacao principal tiver sido cumprida em parte, ou se o0 montante da penalidade
for manifestamente excessivo, tendo-se em vista a natureza e a finalidade do
negocio. = locagdes pela lei 8245/91

JDC 357 — Art. 413: O art. 413 do Cédigo Civil é o que complementa o art. 4° da
Lei n. 8.245/91. Revogado o Enunciado 179 da Ill Jornada.

Art. 4° Durante o prazo estipulado para a duragdo do contrato, ndo podera o
locador reaver o imdével alugado. Com exceg¢édo ao que estipula o § 22 do art. 54-
A, o locatario, todavia, podera devolvé-lo, pagando a multa pactuada,
proporcional ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for
judicialmente estipulada.  (Redacdo dada pela Lei n® 12.744, de 2012)
Paragrafo unico. O locatario ficara dispensado da multa se a devolugao do imével
decorrer de transferéncia, pelo seu empregador, privado ou publico, para prestar
servicos em localidades diversas daquela do inicio do contrato, e se notificar, por
escrito, o locador com prazo de, no minimo, trinta dias de antecedéncia.

4.2. CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE LOCAGAO

a) Bilateral: estabelece obrigacdes para ambas as partes.

b) Oneroso

c) Comutativo: as vantagens séo previamente estabelecidas.

d) Nao solene: nao exige forma prescrita em lei, exceto quando de tratar de iméveis urbanos
que necessitam ser feito por escrito.

4.3. ELEMENTOS DO CONTRATO DE LOCAGAO

1-Objeto;

2-Preco;

3-Consentimento;
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A locagao pode ter como objeto bens méveis ou iméveis. Em razdo do dever de restituir, o bem,
seja movel, seja imovel, precisa ser infungivel.

Assim como no comodato, a locacdo de bens moveis destinados a ornamentagao pode recair

sobre bens fungiveis.

Em se tratando de bem imével urbano, o contrato de locagao esta disciplinado pela Lei 8245/91.

Art. 1°, Lei 8245/91 — A locagéao de imével urbano regula - se pelo disposto nesta
lei.

Excecao: continuam regidas pelo CC, nao se aplicando a Lei 8245/91 as locagbes de:

- Imdveis de propriedade de Poder Publico.

- Vagas de garagem

- Espacos para publicidade.

- Apart-hotéis

4.3.2. Preco

Lei 8245/91

Art. 1°, § tnico — Continuam regulados pelo Codigo Civil e pelas leis especiais:
a) as locagoes:

1. de imoveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de suas
autarquias e fundagées publicas;

2. de vagas autébnomas de garagem ou de espagos para estacionamento de
veiculos;

3. de espacgos destinados a publicidade;

4. em apart-hotéis, hotéis - residéncia ou equiparados, assim considerados
aqueles que prestam servigos regulares a seus usuarios e como tais sejam
autorizados a funcionar;

b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.

O preco deve ser indicado pelas partes, inclusive no que tange aos reajustes.

Porém, eventual politica econdmica do governo podera limitar o percentual de reajuste do
aluguel. O prazo de pagamento também fica submetido a vontade das partes. Havendo controvérsia,

decidira o juiz.

O prego e o prazo de pagamento devem ser deliberados pelas partes. Mas rompido o contrato
de locagdo sem a restituicdo da coisa, o locador tem direito de arbitrar unilateralmente o precgo.

Essa indicagao unilateral do pre¢co ndo pode ser abusiva, sob pena de pratica de ato ilicito pelo
abuso de direito (art. 187, CC).
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CC Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo,
excede manifestamente os limites impostos pelo seu fim econbémico ou social,
pela boa-fé ou pelos bons costumes.

4.3.3. Consentimento

O consentimento pode ser expresso ou tacito.

O consentimento deve ser dado por quem tem poderes de administracdo do bem dado em
aluguel; nao precisa ser o consentimento do proprietario.

Exemplo: o usufrutuario, o superficiario e o enfiteuta, embora ndo sejam proprietarios, tém
poderes de administragdo e, por isso, podem alugar o bem.

4.3.4. Prazo
Todo o contrato de locagao devera ter prazo determinado ou determinavel.

Nao pode haver locacao perpétua. Em se tratando de locagéo de imével urbano, se o prazo for
superior a 10 anos, exige-se o consentimento do cénjuge do locador.

Art. 3% lei 8245/91 —O contrato de locagcdo pode ser ajustado por qualquer
prazo, dependendo de vénia conjuqal, se iqual ou superior a dez anos.
Paragrafo unico — ausente a vénia conjugal, o cénjuge néo estara obrigado a
observar o prazo excedente.

Durante o prazo de contrato de locagéo, é proibido ao locador reaver a coisa bem como é proibido
ao locatario devolvé-la antes do prazo. Se o locador retomar antecipadamente o bem, cabem
perdas e danos em favor do locatario. Por outro lado, se o locatario resolve devolver o bem
antes do prazo, devera pagar clausula penal (multa).

Na forma do art. 413 do CC, a multa devera ser reduzida equitativamente quando for abusiva ou
quando a obrigacéo tiver sido cumprida em parte.

Art. 413, CC — A penalidade deve ser reduzida equitativamente pelo juiz se a
obrigag&o principal tiver sido cumprida em parte, ou se o montante da penalidade
for manifestamente excessivo, tendo-se em vista a natureza e a finalidade do
negocio.

OBS: lembrar que art. 572 aplica-se aos aluguéis do CC.

Art. 572. Se a obrigagdo de pagar o aluguel pelo tempo que faltar constituir
indenizagdo excessiva, sera facultado ao juiz fixa-la em bases razoaveis. >
locacdes pelo CC

Exemplo: a multa estabelecida R$ 100,00 cujo contrato tinha duragéo de 12 meses. Se o locatério
devolver o bem no 6° més, a multa sera de R$ 50,00.

Nos contratos de locacdo de imdveis urbanos com prazo determinado inferior a 30 meses (dois
anos e meio), s6 se admite a dentincia cheia (a lei exige, para a retomada do imével, que o locador
demonstre que existe alguma das hipéteses previstas na lei), isto €, motivada em uma das
hipéteses previstas em lei. Nao se admite dentincia vazia (possibilidade de o locador solicitar a
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retomada do imével sem a necessidade de apresentar justificativas), imotivada, nos contratos de
locagao de iméveis urbanos com prazo determinado inferior a 30 meses.

Admite-se, entdo, a denuncia vazia quando o contrato ultrapassou 30 meses e for por prazo

indeterminado.

Art. 46. Nas locacgées ajustadas POR ESCRITO e por prazo igual ou superior
a_trinta_meses, a resolugdo do contrato ocorrera findo o prazo estipulado,
independentemente de notificagdo ou aviso.

§ 1° Findo o prazo ajustado, se o locatario continuar na posse do imével alugado
por mais de trinta dias sem oposicdo do locador, presumir - se - & prorrogada
a locacdo por prazo indeterminado, mantidas as demais clausulas e condicées
do contrato.

§ 2° Ocorrendo a prorrogacdo, o locador podera denunciar o contrato a
qualquer tempo, concedido o prazo de trinta dias para desocupacéo.

Art. 47. Quando ajustada VERBALMENTE OU POR ESCRITO e como prazo
inferior a trinta_ meses, findo o prazo estabelecido, a locagdo prorroga - se
automaticamente, por prazo indeterminado, somente podendo ser retomado o
imovel:

I - Nos casos do art. 9%

Art. 9° A locacdo também podera ser desfeita:

| - por mutuo acordo;

Il - em decorréncia da pratica de infragcdo legal ou contratual;

Il - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos;
IV - para a realizagéo de reparagbes urgentes determinadas pelo Poder
Puablico, que ndo possam ser normalmente executadas com a
permanéncia do locatario no imével ou, podendo, ele se recuse a
consenti-las.

Il - em decorréncia de extin¢do do contrato de trabalho, se a ocupacao do
imovel pelo locatario relacionada com o seu emprego;

lll - se for pedido para uso proprio, de seu cénjuge ou companheiro, ou
para uso residencial de ascendente ou descendente que nao disponha,
assim como seu cénjuge ou companheiro, de imével residencial préprio;
IV - se for pedido para demolicao e edificagao licenciada ou para a
realizagcao de obras aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a area
construida, em, no minimo, vinte por cento ou, se o imoével for destinado a
exploracao de hotel ou penséao, em cinquenta por cento;

V - se a vigéncia ininterrupta da locagao ultrapassar cinco anos.

§ 1° Na hipétese do inciso lll (para uso proprio, cénjuge, ascendente,
descendente...), a necessidade devera ser judicialmente demonstrada, se:

a) O retomante, alegando necessidade de usar o imoével, estiver ocupando, com
a mesma finalidade, outro de sua propriedade situado nas mesma localidade ou,
residindo ou utilizando imével alheio, ja tiver retomado o imdvel anteriormente;
b) o ascendente ou descendente, beneficiario da retomada, residir em imével
proprio.

§ 2° Nas hipoteses dos incisos Ill (para parente morar) e IV (obras que aumentem
a area em 20% ou destinem o imével a hotelaria em 50%), o retomante devera
comprovar ser proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario,
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em carater irrevogavel, com imissao na posse do imovel e titulo registrado junto
a matricula do mesmo.

Quando o contrato for por prazo indeterminado, a constituicdo em mora do locatario dependera
de sua notificacao, judicial ou extrajudicial.

A notificacdo premonitéria constitui pressuposto processual para agdo de
despejo em locagéo por denuncia vazia de contrato por prazo indeterminado.
STJ. 3% Turma. REsp 1.812.465/MG, Rel. Min. Nancy Andrighi, julgado em
12/05/2020 (Info 672).

A celebracdo do contrato locagédo do bem nao retira do locador o seu poder de disposi¢cdo em
relacdo ao bem. Assim, € possivel a alienagado do bem alugado.

Nesse caso, o terceiro adquirente nao esta vinculado a locagao e, consequentemente, admite-
se o despejo do locatario.

Nos casos de alienagdo em que o locador n&o esteja obrigado a respeitar o contrato de locacéo,
nao podera despejar o locatario sendo observado o prazo de 90 dias apos a notificagao.

Art. 8° Se o imovel for alienado durante a locacao, o adquirente podera denunciar
o contrato, com o prazo de noventa dias para a desocupacgéo, salvo se a locagdo
for por tempo determinado e o contrato contiver clausula de vigéncia em caso de
alienacgéo e estiver averbado junto a matricula do imoével.

§ 1° Idéntico direito tera o promissario comprador e 0 promissario cessionario,
em carater irrevogavel, com imissdo na posse do imovel e titulo reqgistrado junto
a matricula do mesmo.

§ 2° A denuncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias contados do
reqistro da venda ou do compromisso, presumindo - se, apOés esse prazo, a
concordancia na manutengdo da locagéo.

4.4. RESPEITO A LOCAGAO PELO TERCEIRO ADQUIRENTE

O contrato de locacédo s6 pode ser oponivel a terceiros se ele estiver registrado no Cartério de
Imoveis.

A obrigacdo que se tem, no contrato de locacao, € uma obrigacdo que une locador e locatario.
Essa obrigacdo tem eficacia interpartes, em geral as obrigagdes s6 geram efeitos entre as préprias
partes. Se o0 dono do imével resolve vender, mesmo estando alugado, como a obrigagao so gera efeitos
entre as partes, e o dono vende o apartamento ao terceiro, este dara um “chute” (denunciar o contrato,
com prazo de 90 dias para desocupacao) no inquilino. EXCETO se, na forma do art. 8° da lei do
inquilinato, for averbada a relagao locaticia no registro de iméveis, entao ela tera eficacia real, qualquer
pessoa que comprar o imovel, tera de respeitar a locagao. Isso se chama obrigagdo com eficacia
real.

Lei do inquilinato Art. 8° Se o imovel for alienado durante a locagdo, o adquirente
podera denunciar o contrato, com o prazo de noventa dias para a desocupacéo,
salvo se a locacao for por tempo determinado e o contrato contiver clausula de
vigéncia em caso de alienacéo e estiver averbado junto a matricula do imoével.

§ 1° Idéntico direito tera o promissario comprador e o promissario cessionario,
em carater irrevogavel, com imissdo na posse do imovel e titulo registrado junto
a matricula do mesmo.
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Portanto, se o imdvel for alienado, o novo proprietario ndo é obrigado a respeitar o contrato, a
nao ser que contenha clausula de vigéncia no caso de alienagao, e o contrato esteja registrado no CRI
ou Cartodrio de Titulos e Documentos.

OBS:

Sumula 442 do STF A inscricdo do contrato no registro de imoveis, para a
validade da clausula de vigéncia contra o adquirente do imdvel, ou perante
terceiros, dispensa a transcrigdo no registro de titulos e documentos.

4.5. DIREITO DE PREFERENCIA DO LOCATARIO

A Lei 8245/91, no art. 27, estabeleceu o direito de preferéncia em favor do locatario para a
aquisicdo do bem.

Art. 27, Lei 8245/91 — No caso de venda, promessa de venda, cessdo ou
promessa de cessdo de direitos ou dagdo em pagamento, o locatdrio tem
preferéncia para adquirir o imével locado, em iqualdade de condicées com
terceiros, devendo o locador dar - Ihe conhecimento do negdcio mediante
notificagao judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca.

Esse direito de preferéncia so incide nas alienagdes onerosas.

O direito de preferéncia devera ser materializado por meio de notificagao, judicial ou extrajudicial,
com prazo minimo de 30 dias.

Lei 8245/91 Art. 28. O direito de preferéncia do locatario caducara se néo
manifestada, de maneira inequivoca, sua aceitagao integral a proposta, no prazo
de trinta dias.

O direito de preferéncia do locatario depende do registro do contrato de locagao para que se
observem seus efeitos perante terceiros. Se o contrato de locagao estiver registrado no Cartério de
Imoveis, o direito de preferéncia tera oponibilidade erga omnes, razao pela qual podera o locatario
depositar o valor da coisa tanto por tanto e adjudicar o bem para si. Isso se chama eficdcia real.

Sendo assim, se o contrato de locagao nao estiver registrado, o terceiro de boa-fé podera adquirir
o imovel e a preferéncia do locatario resolve-se em perdas e danos.

Art. 33. O locatario preterido no seu direito de preferéncia podera reclamar
do alienante as perdas e danos ou, depositando o preco e demais despesas
do ato de transferéncia, haver para si o imével locado, se o requerer no prazo
de seis meses, a contar do registro do ato no cartério de imdveis, desde que o
contrato de locacdo esteja averbado pelo menos trinta dias antes da
alienacao junto a matricula do imével.

Paragrafo tnico. A averbagéo far - se - a a vista de qualquer das vias do contrato
de locagéo desde que subscrito também por duas testemunhas.

Art. 34. Havendo condominio no imével, a preferéncia do condémino tera
prioridade sobre a do locatario.

4.6. BENFEITORIAS

|
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Benfeitorias: apesar do locatario ser possuidor de boa-fé, ele so6 tera direito as benfeitorias Uteis
quando houver prévio consentimento do locador.

Art. 35, lei 8245/91 — Salvo expressa disposi¢ao contratual em contrario, as
benfeitorias necessarias introduzidas pelo locatario, ainda que nao autorizadas
pelo locador, bem como as uteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e
permitem o exercicio do direito de retengéo.

Se o locador ndo anuiu, a benfeitoria util ndo sera indenizavel. Essa regra da previa anuéncia
nao se aplica as benfeitorias necessarias, que sao sempre indenizaveis sob pena de enriquecimento
sem causa.

Por fim, as benfeitorias voluptuarias ndo geram direito a indenizagao, mas sim direito a retirada
da benfeitoria.

Discute-se a respeito da validade das clausulas contratuais que preveem renuncia antecipada
por indenizagao de benfeitorias.

E valida a cldusula que prevé a rentincia antecipada da indenizagdo das benfeitorias pelo
locatario? O professor entende que essa clausula é abusiva por afronta a boa-fé objetiva. Porém, de
acordo com Sumula 335 do STJ, é valida a clausula que prevé renuncia antecipada das benfeitorias.

Stmula 335, STJ — Nos contratos de locagao, é valida a clausula de rentincia a
indenizagao das benfeitorias e ao direito de retengéo.

O professor entende que essa sumula se aplica somente as benfeitorias Uteis, porque as
benfeitorias necessarias sdo sempre indenizaveis.

Direito de retengao

Benfeitorias necessarias Tem direito de retencéo.

Benfeitorias tteis Tem direito, apenas se autorizado no contrato.

Sumula 335 STJ — nos contratos de locagdo, é valida a clausula de renuncia a
indenizagao das benfeitorias e ao direito de retengao.

4.7. DEVERES DO LOCADOR E LOCATARIO

e Deveres do locador: entregar a coisa ao locatario com todas suas pertencas e em condi¢des
de ser utilizada. Reduzir o valor da locagao ou resolver o contrato, caso a coisa se deteriore
sem culpa do locatario.

e Deveres do locatario: servir-se da coisa conforme sua natureza ou uso convencionado, pagar
em dia o aluguel, avisar ao locador a turbacgao sofrida por terceiro, restituir a coisa, ao fim da
locacao, como a recebeu — salvo as deterioragdes naturais do uso.

4.8. PRESUNGAO DE CULPA DO LOCATARIO

Presume-se a culpa do locatario pela perda ou deterioragdo da coisa durante o contrato de
locacgao. Portanto, cabe ao locatario provar que a deterioragao ou perda se deu sem culpa sua.
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Art. 567, CC — Se, durante a locacgao, se deteriorar a coisa alugada, sem culpa
do locatario, a este cabera pedir redugdo proporcional do aluguel, ou resolver o
contrato, caso ja ndo sirva a coisa para o fim a que se destinava.

49. TRANSMISSIBILIDADE DA LOCAGAO

O contrato ndo é personalissimo no que tange a sucesséo; logo, falecendo locador ou locatario,
o contrato transfere-se aos herdeiros.

Transmissibilidade da Locacao: a Lei 8245/91 n&o ignorou a possibilidade de morte das partes
ou desfazimento do casamento, razao pela qual abragou a regra da transmissibilidade da locagao.

Lei 8245/91 Art. 10 — Morrendo o locador, a locagao transmite - se aos
herdeiros.

Art. 11 — Morrendo o locatario, ficarao sub - rogados nos seus direitos e
obrigagées:

| - nas locagbes com finalidade residencial, o cbnjuge sobrevivente ou o
companheiro e, sucessivamente, 0os herdeiros necessarios e as pessoas que
viviam na dependéncia econémica do de cujus, desde que residentes no imoével;

A morte do locatario na locagao residencial implica sub-rogacgao, ou seja, os herdeiros assumem
o contrato nas condigdes originarias.

Se alocagao era comercial, trata-se de sucessao empresarial.

Il - nas locagées com finalidade néo residencial, o espdlio e, se for o
€aso, seu sucessor no negocio.

Também havera sub-rogagao na hipétese de separacgao, divorcio ou dissolugéo de unido estavel
do locatario.

Nos casos de sub-rogagao, o locador ndo pode se objetar a continuidade do contrato, estando
obrigado a dar continuidade ao contrato. Porém, o locador tera direito de exigir garantia ou reforco.

Lei 8245/91

Art. 12. Em casos de separagdo de fato, separagédo judicial, divércio ou
dissolugéo da unido estavel, a locagéao residencial prossequira automaticamente
com o cénjuge ou companheiro que permanecer no imével. (Redacdo dada pela
Lein®12.112, de 2009)

§ 12 Nas hipoteses previstas neste artigo e no art. 11, a sub-rogagdo sera
comunicada por escrito ao locador e ao fiador, se esta for a modalidade de
garantia locaticia. (Incluido pela Lein® 12.112, de 2009)

§ 22 O fiador podera exonerar-se das suas responsabilidades no prazo de 30
(trinta) dias contado do recebimento da comunicagdo oferecida pelo sub-rogado,
ficando responsavel pelos efeitos da fiangca durante 120 (cento e vinte) dias apos
a notificagdo ao locador. (Incluido pela Lein® 12.112, de 2009)

A sublocacdo, o empréstimo e a cessdo dependem de prévio consentimento do locador, sob
pena de descumprimento contratual e possibilidade de despejo.

4.10. GARANTIA DO CONTRATO DE LOCAGAO
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Em todo contrato de locacao ha exigéncia de uma garantia.
As garantias possiveis no contrato de locagao sao:

a) Caucao.
b) Fianca.
c) Seguro.

A exigéncia de duas ou mais garantias implica nulidade das garantias que excederem. Ademais,
caracteriza contravengao penal. O locador, entdo, pode exigir garantia, mas nao pode exigir duas ou
mais garantias, exceto na locagdo por temporada.

Assim, na locagao por temporada é possivel exigir duas ou mais garantias.

A acado de despejo por falta de pagamento permite ao locatario inadimplente purgar a mora,
independentemente do numero de prestacdes vencidas.

A jurisprudéncia entende que se o locador deixar para promover a acao de despejo de uma vez
s6, inviabilizando a purgagao da mora, ocorre a pratica de abuso de direito a “duty to mitigate the loss”.

Esse instituto nada mais do que é uma das variagdes do abuso do direito. E um dos conceitos
parcelares da boa-fé objetiva.

Exemplo: locador promove a agao de despejo pelo atraso de 12 meses de aluguel, o que
inviabiliza a purgagao da mora.

Nesses casos, 0 juiz pode estabelecer os meses para a purgagdo da mora; os demais meses
em atraso autorizam ajuizamento de agao cobranca.

5. CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS

5.1. CONCEITO

Art. 594, CC — Toda a espécie de servigo ou trabalho licito, material ou imaterial,
pode ser contratada mediante retribuicéo.

Negdcio juridico pelo qual alguém se compromete a realizar uma determinada atividade licita
no interesse de outrem mediante remuneragdo. Aplica-se o CC nas prestacdes de servico que nao
sejam enquadradas como relacdes trabalhistas e ndo estejam sujeitas a legislagcao especial (como o
CDC). Assim, o contrato de prestagao de servigos se caracteriza de forma residual, ou seja, somente
se caracteriza quando nao for caso de contrato de emprego (relagao trabalhista), relacdo de consumo
(CDC) ou empreitada (outra espécie de contrato do CC). Certamente, as regras do CC podem servir
para a aplicacdo da tese do dialogo das fontes, mesmo quando o contrato ndo se submeta
integralmente ao regramento civil.

Art. 593, CC — A prestagao de servigo, que ndo estiver sujeita as leis trabalhistas
ou a lei especial, reger-se-a pelas disposi¢cées deste Capitulo.

Se a prestagao de servigo esta submetida a pessoalidade, continuidade, subordinacéo e
onerosidade, resta caracterizado a relagao de trabalho regida pela CLT.
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Se a prestacido de servigo esta submetida a vulnerabilidade e hipossuficiéncia, resta
caracterizado contrato de consumo.

Se a prestagao de servico € para um resultado especifico, caracteriza-se o contrato de
empreitada.

Porém, se ha uma atividade humana em favor de outrem que nao se caracterize a nenhuma

dessas figuras, resta o contrato de prestacao de servicos.

E uma obrigagado de fazer. A obrigacdo de fazer assumida é a realizacdo de um servico em
favor de outra pessoa.

5.2. CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE PRESTAGAO DE SERVIGO

a) Bilateral.

b) Oneroso.

c) Comutativo.

d) Néo solene (nado exige forma prescrita em lei).

Embora seja ndo solene, se o contrato for celebrado por escrito, devera ser formalizado na
presencga de 02 testemunhas, especialmente quando for assinado a rogo.

Art. 595. No contrato de prestagéo de servigo, quando qualquer das partes nao
souber ler, nem escrever, o instrumento podera ser assinado a rogo e subscrito
por duas testemunhas.

d) Personalissima: a prestagao de servigo € uma atividade em favor da outra pessoa.

O contrato € intuitu personae, logo, € vedada a cessao de contrato, seja por parte do tomador
ou do prestador, sem autorizagdo do outro contratante.

Art. 605, CC — Nem aquele a quem os servigos sao prestados, podera transferir
a outrem o direito aos servigos ajustados, nem o prestador de servigos, sem
aprazimento da outra parte, dar substituto que os preste.

A substituicdo do prestador depende do consentimento do tomador, e ndo caracteriza
terceirizagao.

5.3. OBJETO DO CONTRATO DE PRESTAGAO DE SERVICO

O objeto do contrato é uma atividade humana, sendo todo e qualquer servigo ou trabalho.

Art. 594, CC — Toda a espécie de servigo ou trabalho licito, material ou imaterial,
pode ser contratada mediante retribuigéo.

Considerada a amplitude do objeto, o art. 601 do CC dispbe que se a contratagdo nao for
especifica, o objeto do contrato sera todo e qualquer servigo compativel com a for¢a do prestador.

Art. 601, CC — N&o sendo o prestador de servigo contratado para certo e
determinado trabalho, entender-se-a que se obrigou a todo e qualquer servigo
compativel com as suas forgas e condigbes.
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54. REMUNERAGAO NO CONTRATO DE PRESTAGAO DE SERVICO

Toda prestacédo de servigo é remunerada; s6 se admite a prestagdo de servigos gratuita com
disposicao expressa.

No siléncio das partes, presume-se que a prestacido de servigos € remunerada.

O valor da remuneracgao deve ser indicado pelas partes. E se as partes n&o indicaram o valor da
remuneragao, o juiz decidira de acordo com os costumes do local, o tempo de servico e a sua
qualidade.

Art. 596, CC — N&o se tendo estipulado, nem chegado a acordo as partes, fixar-
se-a por arbitramento a retribuigdo, segundo o costume do lugar, o tempo de
servigo e sua qualidade.

As partes devem indicar nao sé o valor da remuneragao, mas também o periodo do pagamento.
Se ndo ha indicagéo do periodo do pagamento, a lei presume que este devera ocorrer depois de
realizado o servico. Nada impede, todavia, que as partes estabelegcam o pagamento antecipado.

O CC estabeleceu o0 ndo pagamento da remuneragao quando ausente a habilitagdo do prestador
do servico. Porém, se do servico prestado resultar beneficio para outra parte, o juiz atribuira uma
compensagao razoavel, desde que tenha o prestador agido com boa-fé.

Art. 606, CC — Se o servigo for prestado por quem nao possua titulo de
habilitagdo, ou nao satisfaga requisitos outros estabelecidos em lei, ndo podera
quem os prestou cobrar a retribuicdo normalmente correspondente ao trabalho
executado. Mas se deste resultar beneficio para a outra parte, o juiz atribuira
a quem o prestou uma compensacdo razoavel, desde que tenha agido com
boa-fé.

No entanto, ndo havera compensacao judicial razoavel atribuida pelo juiz se a proibigédo resulta
de lei de ordem publica. Como nao se sabe o que € lei de ordem publica, essa regra € um absurdo.

Art. 606, §unico, CC —Nao se aplica a sequnda parte deste artigo (compensacao
razoavel judicial), quando a proibicdo da prestacdo de servigo resultar de lei de
ordem publica.

55. PRAZO DE DURAGAO DO CONTRATO DE PRESTAGAO DE SERVIGO

O prazo maximo do contrato é de 04 anos.

Segundo Cristiano Chaves, ndo se admite renovagao. Mas, se houver, todas as renovagoes
deveréo respeitar o limite temporal estabelecido.

Art. 598, CC — A prestagao de servigo ndo se podera convencionar por mais de
quatro anos, embora o contrato tenha por causa o pagamento de divida de quem
o presta, ou se destine a execugéo de certa e determinada obra. Neste caso,
decorridos quatro anos, dar-se-d por findo o contrato, ainda que nao
concluida a obra.
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Art. 599, CC — Nao havendo prazo estipulado, nem se podendo inferir da
natureza do contrato, ou do costume do lugar, qualquer das partes, a seu arbitrio,
mediante prévio aviso, pode ‘resolver” (o termo correto seria resilir) o contrato.
§ tnico — Dar-se-a o aviso:
| - com antecedéncia de oito dias, se o salario se houver fixado por tempo de um
més, ou mais;
Il - com antecipag¢do de quatro dias, se o salario se tiver ajustado por semana,
ou quinzena;
Il - de véspera, quando se tenha contratado por menos de sete dias.

O dia faltado sem culpa do prestador do servigo devera ser computado como dia de servigo
prestado. O dia s6 ndo é computado se o prestador do servigo faltar por culpa sua.

Art. 600, CC — N&o se conta no prazo do contrato o tempo em que o prestador
de servigo, por culpa sua, deixou de servir.

Embora o dia seja computado para efeitos de cumprimento do contrato, ele ndo é remunerado.

5.6. ALICIAMENTO DO PRESTADOR

O CC previu a punigao do aliciamento do prestador de servicos.

O terceiro que aliciar o prestador de servigo tera que indenizar o tomador do servigo pelos lucros
cessantes que ele deixou de ganhar durante 02 anos. Essa indenizacao se refere aos lucros cessantes.

Art. 608, CC — Aquele que aliciar (BRAHMA) pessoas obrigadas (ZECA
PAGODINHO) em contrato escrito a prestar servigo a outrem (NOVA SCHIN)
pagara a este a importancia que ao prestador de servigo, pelo ajuste desfeito,
houvesse de caber durante dois anos.

O fundamento dessa indenizacao € a fung¢ao social do contrato. O artigo consagra a tutela
externa do crédito, decorrente da clausula geral de fungao social dos contratos, como fundamento da
liberdade contratual, em sua eficacia trans subjetiva.

Enunciado n.° 21 — Art. 421: A fungéo social do contrato, prevista no art. 421 do
novo Cddigo Civil, constitui clausula geral a impor a revisdo do principio da
relatividade dos efeitos do contrato em relagéo a terceiros, implicando a tutela
externa do crédito.

6. CONTRATO DE EMPREITADA

6.1. CONCEITO

Art. 610. O empreiteiro de uma obra pode contribuir para ela s6 com seu trabalho
ou com ele e 0os materiais.

§ 1° A obrigacéo de fornecer os materiais ndo se presume; resulta da lei ou da
vontade das partes.

§ 2° O contrato para elaboragdo de um projeto ndo implica a obrigagdo de
executa-lo, ou de fiscalizar-lhe a execugéo.
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Ocorre quando a prestacao de servigos tiver como objeto uma obra especifica.

E uma forma especial de prestacdo de servico, pois o servico é especificado: no caso, alguém
se obriga a fazer ou mandar fazer determinada obra, em razdo de uma remuneragao.

E bilateral, oneroso, comutativo, consensual e informal. S30 trés as modalidades de empreitada:

o Sob administracdo — o empreiteiro administra as pessoas contratadas pelo dono da obra.

¢ De mao-de-obra — o empreiteiro fornece a mao-de-obra. Os materiais séo fornecidos pelo dono
da obra.

e Mista (mdo de obra e materiais) — o empreiteiro fornece mao-de-obra e materiais,
comprometendo-se a executar a obra inteira. Assume obrigag&o de resultado.

De se ressaltar o art. 618:

Art. 618. Nos contratos de empreitada de edificios ou outras construgbes
consideraveis, o empreiteiro de materiais e execugdo responderd, durante o
prazo irredutivel de cinco anos, pela solidez e seguranca do trabalho, assim
em razdo dos materiais, como do solo.

Paragrafo unico. Decaira do direito assegurado neste artigo o dono da obra que
nao propuser a agao contra o empreiteiro, nos cento e oitenta dias seguintes ao
aparecimento do vicio ou defeito.

O empreiteiro misto responde pela garantia da obra pelo prazo irredutivel de 05 anos (€ um prazo
de garantia). O paragrafo unico indica o prazo decadencial para propor agao redibitéria, contados do
aparecimento do problema, desde que este seja um vicio mencionado no caput e ocorra no prazo ali
mencionado. GARANTIA LEGAL.

O prazo podera ser ampliado, mas nunca reduzido. Sendo assim, se o empreiteiro deu garantia
de 03 anos, ele acabou ampliando o prazo para 08 anos (05 + 03). O STJ entende que o conceito
solidez e seguranga merece uma interpretagdo ampliativa, pois diz respeito a todos os aspectos do
prédio, inclusive infiltragdes.

Porém, como dito, decaira do direito de pleitear o direito assegurado, o dono da obra que nao
propuser a agao no prazo decadencial de 180 dias seguintes ao aparecimento do vicio ou defeito.

Sendo assim, se aparecer algum defeito ou vicio no prazo de garantia de 05 anos, o dono da
obra tem o prazo de 180 dias para promover a acao redibitéria ou estimatéria.

Se o defeito apareceu depois do prazo de garantia ou se nao foi promovida a agao no prazo de
180 dias, o dono da obra tem direito a ajuizar acdo de reparagao de danos sob o fundamento da
responsabilidade civil comum (prazo prescricional de 05 anos, se relagao de consumo ou 03 anos, se
relagado civil). Em outras palavras: o artigo ndo impede que sejam propostas acgdes indenizatérias
baseadas em conduta lesiva do empreiteiro, em 03 ou 05 anos, dependendo de a relagao ser civil ou
de consumo. Neste caso, o prazo comecgara a correr da ocorréncia do evento danoso ou da lesao ao
direito subjetivo (actio nata).

Enunciado n.° 181 - Art. 618: O prazo referido no art. 618, paragrafo unico, do
Cadigo Civil refere-se unicamente a garantia prevista no caput, sem prejuizo de
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poder o dono da obra, com base no mau cumprimento do contrato de
empreitada, demandar perdas e danos.

Se o empreiteiro ou seus prepostos causarem danos a terceiros, o dono da obra podera ser
responsabilizado, se comprovada a culpa do empregado ou preposto. Ainda, a responsabilidade entre
empreiteiro e dono da obra é solidaria diante do ofendido. O construtor ou dono do prédio responde
por sua ruina, se ficar demonstrada a necessidade de reparos.

Ao contrario da prestagao de servigos, a empreitada ndo é personalissima, de forma que nao se
extingue com a morte de um dos contratantes, salvo se ajustado.

Art. 626. Nao se extingue o contrato de empreitada pela morte de qualquer das
partes, salvo se ajustado em consideragdo as qualidades pessoais do
empreiteiro.

7. TROCA OU PERMUTA

Contrato mediante o qual as partes se obrigam a dar uma coisa por outra que nao seja dinheiro.

Contrato bilateral (sinalagmatico), oneroso, comutativo e, em regra, translativo da propriedade e
consensual. Aplicam-se a troca, subsidiariamente, as regras da compra e venda.

Na troca, ambas as prestacbes sdo em espécie, ou seja, ndo é possivel que uma das
prestacdes seja dinheiro. Ao contrario do que ocorre na compra e venda, a parte podera repetir o que
deu, no caso de nao receber o objeto permutado (na compra e venda o vendedor pode cobrar o prego).

Na permuta realizada entre ascendente e descendente, sera necessario o consentimento dos
demais herdeiros e do cdnjuge no caso de a coisa entregue ao ascendente ser de valor inferior a coisa
que caiba ao descendente. Ou seja, depende de concordancia caso haja prejuizo ao ascendente. Nos
demais casos, ndo é necessario o consentimento.

Art. 533. Aplicam-se a troca as disposi¢ées referentes a compra e venda, com
as sequintes modificagbes:

| - salvo disposigédo em contrario, cada um dos contratantes pagara por metade
as despesas com o instrumento da troca;

Il - é anuldavel a troca de valores desiquais entre ascendentes e
descendentes, sem consentimento dos outros descendentes e do cénjuge
do alienante.

8. CONTRATO ESTIMATORIO OU VENDA EM CONSIGNACAO

Art. 534. Pelo contrato estimatério, o consignante entrega bens moveis ao
consignatario, que fica autorizado a vendé-los, pagando aquele o prego ajustado,
salvo se preferir, no prazo estabelecido, restituir-lhe a coisa consignada.

O contrato estimatério passou a ser um contrato tipico apenas com o Cddigo Civil de 2002, e é
definido como sendo o contrato em que o consignante transfere ao consignatario bens méveis para
que este os venda, pagando o prego de estima, ou os devolva no fim do contrato, no termo ajustado.
|
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O entendimento majoritario tem esse contrato como sendo bilateral, consensual e comutativo.

No entanto, ha posi¢ao doutrinaria (Tartuce e Simao) o sentido de ser o contrato real, na medida
em que se aperfeicoa com a entrega das coisas pelo consignante. Assim sendo, também seria
unilateral, na medida em que, feita a entrega e perfeito o contrato, nao resta prestacéo a ser cumprida
pelo consignante em favor do consignatario e sim o contrario, no caso, principalmente o pagamento
pelo preco estimado.

Ha divergéncia doutrinaria, ainda, sobre qual é a espécie de obrigagcao contida no contrato, se
facultativa ou alternativa. Embora ambas as correntes encontrem relevantes adeptos, Tartuce
entende se tratar de obrigacédo alternativa, em razdo do enunciado 32 das Jornadas do CJF e das
posicoes do STJ.

JDC 32 No contrato estimatério, o consignante transfere ao consignatario,
temporariamente, o poder de alienagdo da coisa consignada com opgédo de
pagamento do prego de estima QU sua restituicdo ao final do tempo ajustado.

Art. 535. O consignatario ndo se exonera da obrigagdo de pagar o prego, se a
restituicdo da coisa, em sua integridade, se tornar impossivel, ainda que por fato
a ele ndo imputavel.

Perceba que este artigo, € semelhante ao artigo constante nas Obrigacées Alternativas do CC:

Art. 253. Se uma das duas prestagdes ndo puder ser objeto de obrigagdo ou se
tornada inexequivel, subsistira o débito quanto a outra.

As coisas nao podem ser expropriadas pelos credores do consignatario, pois sdo de propriedade
do consignante até que o preco seja pago (é propriedade resoluvel).

Art. 5636. A coisa consignada néo pode ser objeto de penhora ou sequestro pelos
credores do consignatario, enquanto ndo pago integralmente o prego.

Art. 537. O consignante ndo pode dispor da coisa antes de lhe ser restituida ou
de lhe ser comunicada a restitui¢do.

Se o consignatario ndo pagar o preco e nao entregar os bens ao final do contrato, o consignante
podera cobrar o prego ou propor agao de reintegragao de posse, que pode ser proposta imediatamente,
prescindindo do pedido de resolugao do contrato.

9. CONTRATO DE COMISSAO

Art. 693. O contrato de comissdo tem por objeto a aquisicao ou a venda de bens
pelo comissario, em seu préprio nome, a conta do comitente.

Art. 694. O comissario fica diretamente obrigado para com as pessoas com quem
contratar, sem que estas tenham acdo contra o comitente, nem este contra
elas, salvo se o comissario ceder seus direitos a qualquer das partes.

Contrato pelo qual o comissario realiza a aquisicao ou venda de bens, em seu préprio nome, a
conta do comitente.
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Bilateral, oneroso, consensual, comutativo, ndo solene e informal.

O comissario fica diretamente obrigado com quem contrata, pois age em seu proprio nome. Por
outro lado, como o contrato é de representagdo, o comissario € obrigado a seguir as ordens do
comitente. Na auséncia, deve seguir os usos e costumes do local de celebracao do negdcio. Presume-
se que o comissario agiu bem se houve vantagem ao comitente.

Art. 695. O comissario é obrigado a agir de conformidade com as ordens e
instrugbes do comitente, devendo, na falta destas, ndo podendo pedi-las a
tempo, proceder sequndo os usos em casos semelhantes.

Paragrafo Gnico. Ter-se-do por justificados os atos do comissario, se deles
houver resultado vantagem para o comitente, e ainda no caso em que, hao
admitindo demora a realizagé&o do negécio, o comissario agiu de acordo com 0s
USo0S.

Art. 696. No desempenho das suas incumbéncias o comissario € obrigado a agir
com cuidado e diligéncia, ndo sé para evitar qualquer prejuizo ao comitente, mas
ainda para lhe proporcionar o lucro que razoavelmente se podia esperar do
negocio.

Paragrafo unico. Respondera o comissario, salvo motivo de forga maior, por
qualquer prejuizo que, por agdo ou omisséo, ocasionar ao comitente.

A obrigagao do comissario € de meio, ou seja, de ser diligente na realizagdo dos negdcios. Tanto
que, em regra, nao responde pela insolvéncia, salvo em caso de culpa. Sua responsabilidade é
subjetiva. Excecao é a existéncia de clausula del credere, em razao da qual o comissario responde
pela solvéncia daquele com quem contrata.

Art. 697. O comissario nao responde pela insolvéncia das pessoas com quem
tratar, exceto em caso de culpa e no do artigo seguinte.

Art. 698. Se do contrato de comissdo constar a CLAUSULA DEL CREDERE,
respondera o comissario solidariamente com _as pessoas com que houver
tratado em nome do comitente, caso em que, salvo estipulagdo em contrario,
o0 comissario tem direito a remuneragdo mais elevada, para compensar o 6nus
assumido.

Aplicam-se subsidiariamente as regras do mandato.

10. CONTRATO DE MANDATO

10.1. CONCEITO

Art. 653. Opera-se o0 mandato quando alguém recebe de outrem poderes para,
em seu nome, praticar atos ou administrar interesses. A procuracdo é o
instrumento do mandato.

Contrato pelo qual o mandante transfere poderes ao mandatario para que este, em seu nome,
pratique atos ou administre interesses.

|
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E contrato unilateral, em regra, mas pode ser bilateral imperfeito (no caso do mandatario
profissional). Presume-se gratuito o civil, e oneroso o mercantil. E consensual, comutativo e
preparatoério, pois serve a pratica de outro ato ou negdcio. Informal e ndo solene. Mesmo que seja
conferido por instrumento publico, pode haver substabelecimento por instrumento particular, desde
que o ato a ser praticado n&o exija a solenidade. Ainda, é personalissimo.

Com relagcao ao objeto do mandato, a unica vedagao é relativa a obrigacao de nao fazer. O
conteudo do mandato deve ser positivo. Caso néo haja previsdo contratual, presume-se que o mandato
conferido a diversos mandatarios permite que cada um possa agir de forma isolada, atuando como se
fosse unico.

10.2. FORMA DO MANDATO

Art. 654. Todas as pessoas capazes s&o aptas para dar procuragdo mediante
instrumento particular, que valera desde que tenha a assinatura do outorgante.
§ 10 O instrumento particular deve conter a indicagdo do lugar onde foi passado,
a qualificagdo do outorgante e do outorgado, a data e o objetivo da outorga com
a designacéao e a extenséo dos poderes conferidos.

§ 20 O terceiro com quem o mandatério tratar podera exigir que a procuracdo
traga a firma reconhecida.

Art. 655. Ainda quando se outorgue mandato por instrumento publico, pode
substabelecer-se mediante instrumento particular.

Art. 656. O mandato pode ser expresso ou tacito, verbal ou escrito.

Art. 657. A outorga do mandato esta sujeita a forma exigida por lei para o
ato a ser praticado. Nao se admite mandato verbal quando o ato deva ser
celebrado por escrito.

10.3. DEVERES E RESPONSABILIDADE DO MANDATARIO E MANDANTE

Caso o mandatario exceda os poderes outorgados, sera considerado gestor de negdcios, até
que o mandante nao ratifique ou confirme o ato.

A obrigacdo do mandatario € de meio (exercer diligentemente a atribuicdo) e, em regra, sua
responsabilidade sera subjetiva. Devera prestar contas ao mandante e transferir-lhe eventuais
vantagens advindas do mandato. Ndo pode compensar prejuizos que tenha causado com proveitos
que tenha granjeado ao constituinte.

O mandante, por sua vez, € obrigado a satisfazer as obrigacdes contraidas pelo mandatario, em
conformidade com o mandato conferido. Deve adiantar despesas necessarias. Deve pagar
remuneragdo, mesmo que o mandato ndo surta o efeito esperado.

Se o0 mandatario descumprir as instru¢des, mas nao exceder os limites do contrato, o mandante
fica vinculado ao negdcio, tendo apenas agédo contra o mandatario para buscar eventuais perdas e
danos.

Caso substabeleca apesar da proibicdo do mandante, o mandatario respondera pelos prejuizos
ocorridos, mesmo se provenientes de caso fortuito ou forga maior, a ndo ser que prove que o fato teria
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ocorrido de qualquer maneira. Se houver proibicdo de substabelecer, os atos praticados pelo
substabelecido n&o vinculam o mandante, a ndo ser que ele os ratifique.

Por outro lado, existindo possibilidade de substabelecer, o mandatario responde subjetivamente
pela escolha do substabelecido.

Se a procuragao for_omissa, o procurador sO sera responsavel no caso de culpa do
substabelecido. O mandatario, por sua vez, respondera objetiva e indiretamente, caso existente culpa
do substabelecido.

Art. 667. O mandatario é obrigado a aplicar toda sua diligéncia habitual na
execugdo do mandato, e a indenizar qualquer prejuizo causado por culpa sua ou
daquele a quem substabelecer, sem autorizacdao, poderes que devia exercer
pessoalmente.

§ 1° Se, ndo obstante proibicdo do mandante, o mandatdrio se fizer
substituir na execucdo do mandato, responderd ao seu constituinte pelos
prejuizos ocorridos sob a geréncia do substituto, embora provenientes de
caso fortuito, salvo provando que o caso teria sobrevindo, ainda que nao tivesse
havido substabelecimento.

§ 2° Havendo poderes de substabelecer, s6 serdo imputéveis ao mandatario
0Ss danos causados pelo substabelecido, se tiver _agido com culpa NA
ESCOLHA deste ou nas instrucées dadas a ele.

§ 32 Se a proibicao de substabelecer constar da procuracdo, os atos
praticados pelo substabelecido ndo obrigam o mandante, salvo ratificagdo
expressa, que retroagira a data do ato.

§ 4° Sendo omissa a procuragcdo quanto ao substabelecimento, o procurador
sera responsavel se o substabelecido proceder culposamente.

10.4. EXTINGAO DO MANDATO

O mandato se extingue por:

1) Revogagéo;

2) Renuncia;

3) Morte;

4) Interdigéo;

5) Mudanga de estado que inabilite uma das partes;
6) Término do prazo ou conclusédo do negécio.

Art. 682. Cessa o mandato:

| - pela revogacgéo ou pela rendncia;

Il - pela morte ou interdigdo de uma das partes;

Il - pela mudanca de estado que inabilite 0 mandante a conferir os poderes, ou
0 mandatario para os exercer;

1V - pelo término do prazo ou pela conclusdo do negocio.

E possivel pactuar CLAUSULA DE IRREVOGABILIDADE, impedindo o exercicio do direito
potestativo do mandante de resilir unilateralmente o contrato. A regra é que, desrespeitando a clausula,
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o0 mandante responde por perdas e danos. No entanto, caso a clausula seja condigao de negécio
bilateral ou tenha sido estipulada em exclusivo interesse do mandatario, a revogacao sera ineficaz.
Caso em que o mandato, na realidade, € uma cessdo de direitos. Nesses casos, ndo ha dever de
prestar contas. Exemplo s&o as procuracdes para transferéncia de automovel.

Art. 683. Quando o mandato contiver a clausula de irrevogabilidade e o
mandante o revogar, paqgara perdas e danos.

Art. 684. Quando a clausula de irrevogabilidade for condicdo de um negécio
bilateral, ou tiver sido estipulada no exclusivo interesse do mandatario, a
revogagdo do mandato sera INEFICAZ.

A revogacao comunicada somente ao mandatario ndo atinge terceiros de boa-fé. Ha revogacao
tacita, quando for comunicada ao mandatario a nomeacao de outro procurador.

Como o contrato é intuitu personae, a obrigagao de prestar contas nao se transmite aos herdeiros
do mandatario.

Principais classificagoes:

1) Legal — decorre da lei e dispensa instrumento. Exemplo: em favor dos pais para a
administracado dos bens dos filhos;

2) Judicial — conferido em razao de agao judicial, nomeacao pelo juiz. Exemplo: inventariante;
3) Convencional — decorre de contrato firmado entre as partes.

Art. 674. Embora ciente da morte, interdicgdo ou mudanga de estado do
mandante, deve o mandatario concluir o negocio ja comecado, se houver
perigo na demora.

11. CONTRATO DE DEPOSITO

Contrato pelo qual o depositario recebe um objeto moével, corpéreo para guardar até que o
depositante o reclame. Pode ser regular, caso se trate de coisa infungivel, ou irregular (neste caso,
aplicam-se as regras do mutuo), caso se trate de coisa fungivel.

E contrato unilateral, gratuito, mas pode ser bilateral e oneroso (contrato bifronte), se as partes
convencionarem. E também comutativo, personalissimo, pois baseado na fiducia do depositante no
depositario, real.

Como o depositario tem obrigagdo de guarda e conservagao da coisa depositada, a
jurisprudéncia entende que clausula de nao indenizar nao tem validade, ainda mais nos casos de
depdsito oneroso (por exemplo, nos cofres de Bancos, que se submetem, ainda por cima, ao CDC).

Caso o depositario ndao possa mais guardar a coisa e o depositante nao a queira receber, o
contrato pode passar de convencional a judicial, valendo-se o depositario da agao de consignacado em
pagamento.

Sendo personalissimo, o contrato se extingue com a morte do depositario.
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Se dois forem os depositantes, o depositario entregara, a cada um, sua respectiva parte, devendo
ser estabelecida contratualmente a solidariedade caso assim desejem os contratantes.

O depositario ndo pode usar a coisa, ao contrario do que ocorre no comodato. Se isso ocorrer,
ha causa para rescisdo contratual com perdas e danos. Caso convencionada a permissao do
depositario usar a coisa, responde objetivamente diante da culpa de seu preposto, aplicando-se
analogicamente os artigos 932 e 933 do CC.

Mesmo que o deposito seja gratuito, o depositario pode cobrar despesas feitas com a coisa e
prejuizos que da guarda advierem (caso em que se tornara contrato bilateral imperfeito). Caso nao
seja restituido, pode reter a coisa até que Ihe seja paga a retribuicdo devida.

Por fim, nao é mais possivel a priséo civil de depositario infiel, seja qual for a espécie de depdsito.

12. CONTRATO DE FIANCA

12.1. CONCEITO

Art. 818. Pelo contrato de fianga, uma pessoa garante satisfazer ao credor uma
obrigagdo assumida pelo devedor, caso este ndo a cumpra.

Art. 819. A fianca dar-se-a por escrito, e ndo admite interpretagdo extensiva.

Art. 819-A. (VETADO) (Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)

Art. 820. Pode-se estipular a fianga, ainda que sem consentimento do devedor
ou contra a sua vontade.

A fianca é uma garantia fidejusséria ou pessoal.

Também denominada CAUGAO FIDEJUSSORIA, é o negdcio juridico através do qual o fiador
garante satisfazer ao credor uma obrigacao assumida pelo devedor, caso este ndo a cumpra. O
fiador assume uma responsabilidade sem existir o débito (haftung sem shuld). A fianca constitui uma
garantia pessoal em que todo o patriménio do fiador responde pela divida, distinguindo-se do aval na
medida em que € um contrato acessorio a um contrato principal e ha beneficio de ordem.

Fianca Aval
Contrato acessério, logo, sendo nulo o Relagdo juridica autbnoma, obrigagao

contrato principal, nula sera a fianga. Hd4 cambial, ha solidariedade.
beneficio de ordem.

12.2. CLASSIFICAGCAO

Unilateral, gratuito (com excec¢do das fiangas por instituicbes bancarias) ou oneroso, formal
(exige a forma escrita), ndo solene (nao exige escritura publica), ndo admite interpretacao
extensiva (surgindo duvida, deve-se interpretar favoravelmente ao fiador), acessério (tudo o que ocorre
no contrato principal repercutira na fianca), paritario ou de adesao, personalissimo.

Art. 819. A fianga dar-se-a por escrito (contrato formal!), e ndo_admite
interpretacao extensiva.
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O contrato nao admite interpretacao extensiva.

Como é um contrato acessorio, 0 que ocorre e 0s vicios que atingem o contrato principal afetam
a fianga. No entanto, o contrario ndo é verdadeiro, pois eventual vicio da fianga nao invalida o contrato
que ele garante.

A fianga abrange TODOS OS ACESSORIOS da divida, como juros, clausula penal, entre outras
despesas relativas. Por outro lado, no contrato de locagao, por exemplo, caso ndo seja expressamente
contratado que o fiador se obriga por despesas como IPTU, apenas a locagao, juros, correcao e multa
podem ser cobrados.

Pode ter como objeto dividas atuais ou futuras. Pode ser total ou parcial, mas nunca
superior ao valor do débito principal, caso em que sera reduzida ao limite da divida.

cc

Art. 821. As dividas futuras podem ser objeto de fian¢a; mas o fiador, neste caso,
néo sera demandado senao depois que se fizer certa e liquida a obrigagdo do
principal devedor.

Art. 822. Nao sendo limitada, a fianga compreendera todos os acessorios da
divida principal, inclusive as despesas judiciais, desde a citacdo do fiador.

Art. 823. A fianga pode ser de valor inferior ao da obrigagao principal e contraida
em condicbes menos onerosas, e, quando exceder o valor da divida, ou for mais
onerosa que ela, ndo valera sendo até ao limite da obrigagéo afiangada.

Dividas futuras podem ser objeto de fianga, caso em que o fiador s6 pode ser demandado depois
de certa e liquida a divida. As obrigagbes absolutamente nulas ndo podem ser afiangadas,
excepcionada a situagdo do mutuo feito a menor absolutamente incapaz (o valor ndo podera ser
reavido sequer pelos fiadores). Assim, que fique claro que as obrigagcdes eivadas de nulidade
absoluta nao sao suscetiveis de fianga, exceto se a nulidade resultar apenas de incapacidade
pessoal do devedor.

CC Art. 824. As obrigagbes nulas ndo sdo suscetiveis de fianca, exceto se a
nulidade resultar apenas de incapacidade pessoal do devedor.

Paragrafo unico. A exceg¢do estabelecida neste artigo ndo abrange o caso de
mutuo feito a menor.

(Dispositivo referente ao mutuo)

Art. 588. O muatuo feito a pessoa menor, sem prévia autorizagdo daquele sob
cuja guarda estiver, ndo pode ser reavido nem do mutuario, nem de seus
fiadores.

O credor nao é obrigado a aceitar o fiador, assim como pode exigir sua substituicdo no caso
deste se tornar insolvente ou de morar em outro Municipio. Caso ndo cumprida a exigéncia, podera
haver o vencimento antecipado das dividas.

Art. 825. Quando alguém houver de oferecer fiador, o credor ndo pode ser
obrigado a aceita-lo se nao for pessoa idénea, domiciliada no municipio onde
tenha de prestar a fianga, e ndo possua bens suficientes para cumprir a
obrigagéo.
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Art. 826. Se o fiador se tornar insolvente ou incapaz, podera o _credor exiqir
gue seja substituido.

12.3. BENEFICIO DE ORDEM

Art. 827. O fiador demandado pelo pagamento da divida tem direito a exigir, até
a contestacéo da lide, que sejam primeiro executados os bens do devedor.
Paragrafo unico. O fiador que alegar o beneficio de ordem, a que se refere este
artigo, deve nomear bens do devedor, sitos no mesmo municipio, livres e
desembargados, quantos bastem para solver o débito.

O fiador tem direito ao beneficio de ordem, ou seja, que o devedor seja demandado
anteriormente, caso em que deve indicar bens livres e desembaragados do devedor suficientes para a
garantia da divida. O beneficio de ordem nao persiste se o fiador renunciou a ele, se se obrigou
solidariamente ou se o devedor € insolvente.

Art. 828. Nao aproveita este beneficio ao fiador:

| - se ele o renunciou expressamente;

Il - se se obrigou como principal pagador, ou devedor solidario;
Il - se o devedor for insolvente, ou falido.

Nesse sentido, observe-se o enunciado:

JDC 364: no contrato de fianga é nula a clausula de rentncia antecipada ao
beneficio de ordem quando inserida em contrato de adeséo.

Embora o fiador ndo seja, em regra, solidario com o devedor (e sim SUBSIDIARIO), se
houver mais de um fiador eles serdo, em regra, solidarios entre si. No entanto, pode haver pactuagao
em contrario, sendo permitido, inclusive, que cada um dos fiadores seja responsavel por um percentual
diferente do débito. O fiador que paga se sub-roga nos direitos do credor (sub-rogagéao legal), no
entanto, s6 pode cobrar dos demais fiadores a cota parte de cada um.

cC

Art. 829. A fianga conjuntamente prestada a um sé débito por mais de uma
pessoa importa o compromisso de solidariedade entre elas, se declaradamente
néo se reservarem o beneficio de diviséo.

Paragrafo unico. Estipulado este beneficio, cada fiador responde unicamente
pela parte que, em proporgao, lhe couber no pagamento.

Art. 830. Cada fiador pode fixar no contrato a parte da divida que toma sob sua
responsabilidade, caso em que ndo sera por mais obrigado.

Art. 831. O fiador que pagar integralmente a divida fica sub-rogado nos direitos
do credor; mas s6 podera demandar a cada um dos outros fiadores pela
respectiva quota.

Paragrafo unico. A parte do fiador insolvente distribuir-se-a pelos outros.

Art. 832. O devedor responde também perante o fiador por todas as perdas e
danos que este pagar, e pelos que sofrer em razdo da fianga.
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Art. 833. O fiador tem direito aos juros do desembolso pela taxa estipulada na
obrigag¢@o principal, e, ndo havendo taxa convencionada, aos juros legais da
mora.

Quando o credor, sem justa causa, deixar de dar andamento a execuc¢ao iniciada contra o
devedor, o fiador podera fazé-lo.

Art. 834. Quando o credor, sem justa causa, demorar a execug&o iniciada contra
o devedor, podera o fiador promover-lhe o andamento.

ATENCAO! O fiador ndo possui legitimidade para pleitear a revisdo do contrato principal.

Pedro faz um contrato de mituo bancirio, ou seja, toma dinheiro emprestado de um banco.
Jodo aceita figurar no contrato como fiador. Depois de algum tempo, Jodo vé que os juros
bancarios sio muito altos e, preocupado com eventual inadimpléncia, resolve ingressar, em
nome proprio, com uma acio contra o Banco pedindo a revisio do contrato sob a alegacio de
que os juros sao abusivos e, por isso, merecem ser reduzidos. Jodo tem legitimidade para
propor essa demanda?

NAO. 0 fiador de miituo bancario NAO tem legitimidade para, exclusivamente e em nome
proprio, pleitear em juizo a revisio e o afastamento de clausulas e encargos abusivos
constantes do contrato principal.

O fiador até possui interesse de agir, mas falta-lhe LEGITIMACAO , ja que ele nao é titular do direito
material que se pretende tutelar em juizo (nio foi ele quem assinou o contrato de mituo).

ST]. 32 Turma. REsp 1.178.616-PR, Rel. Min. Ricardo Villas Bdas Cueva, julgado em 14 /4 /2015 (Info 560].

12.4. EXONERAGAO DA FIANCA

A renuncia ao direito de se exonerar da fianca é controversa, mas TARTUCE filia-se a
corrente que entende tratar-se de norma de ordem publica, o que faz com que a renuncia convencional
seja nula, por qualquer contrato.

Art. 835. O fiador podera exonerar-se da fianga que tiver assinado SEM
LIMITACAO DE TEMPO, sempre que lhe convier, ficando obrigado por todos
os efeitos da fianca, durante sessenta dias apds a notificacdao do credor.

O art. 835 permite que, no caso de fianga sem prazo determinado, o fiador pode notificar o credor
de que deseja exonerar-se da fianca, ficando obrigado por 60 (sessenta) dias apds a notificagdo. E
caso de resiligao unilateral, podendo a notificacao ser judicial ou extrajudicial.

Atencao! Fianca em contratos bancarios.
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E valida a clausula que prevé a prorrogacio automitica da fianca em caso de prorrogacio do
contrato principal?

SIM. E licita (e, portanto, valida) cliusula em contrato de miituo bancirio que preveja
expressamente que a fianca prestada prorroga-se automaticamente com a prorrogacio do
contrato principal.

Em regra, a fianca nio se estende além do periodo de tempo previsto no contrato. Justamente
por isso, para que a fianca seja prorrogada, é preciso a concordincia expressa do fiador. Sobre
o tema, o 5T] editou, inclusive, um enunciado: Simula 214-5T]: O fiador na locacio ndo
responde por obrigacoes resultantes de aditamento ao qual nao anuiu.

No entanto, o ST] decidiu que é valido que o contrato preveja uma cliusula dizendo que, em
caso de prorrogaciio do contrato principal, a fianca (pacto acessdrio) também sera prorrogada.
Havendo expressa e clara previsio coniratual da manutencao da fianca, em caso de
prorrogagio do contrato principal, o pacto acessorio também é prorrogado automaticamente,
seguindo a sorte do principal.

ST]. 22 Secdo. REsp 1.253.411-CE, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, julgado em 24/6,/2015 (Info 565).
5T]. 32 Turma. AgRg no AREsp 731.315/RS, Rel. Min. Moura Ribeiro, julgado em 03/09/2015.

Mas essa regra pode ser aplicada aos casos regulados pela Lei 8.245 (lei do inquilinato), em
que as garantias locaticias perduram até a devolucéo do imével?

Lei do Inquilinato Art. 39. Salvo disposi¢cdo contratual em contrario, qualquer
das garantias da locacdo se estende até a efetiva devolucdo do imdvel,
ainda que prorrogada a locacdo por prazo indeterminado, por for¢ca desta
Lei.

CC Art. 835. O fiador podera exonerar-se da fiangca que tiver assinado_sem
limitacdo de tempo, sempre que lhe convier, ficando obrigado por todos os
efeitos da fianga, durante SESSENTA DIAS apés a notificacao do credor.

ATENCAO: embora haja esse entendimento acima, a lei do inquilinato diz que, a fianga estende
até a efetiva devolugao do imdvel, ainda que prorrogada a locagao por prazo indeterminado. Todavia,
o fiador pode exonerar-se, desde que notifique o locador, garantindo a divida por mais 120 dias.

Lei do Inquilinato
Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituicdo da modalidade de
garantia, nos seguintes casos:

X — prorrogacgéo da locagcao por PRAZO INDETERMINADO uma vez notificado
o locador pelo fiador de sua intencdao de desoneracdo, ficando obrigado
por todos os efeitos da fianca, durante 120 (cento e vinte) dias apdés a
notificacao ao locador. (Incluido pela Lei n°® 12.112, de 2009)

12.5. FIANCA DA FIANCA E RETRO FIANCA

Pode haver fianca da fianca? Sim, caso em que o chamado “abonador” s6 podera ser
demandado na incapacidade financeira do devedor e do fiador principal.

O fiador pode exigir do devedor um fiador? Sim, € possivel ser pactuada a RETRO FIANCA
para que o fiador possa exercer o direito de regresso.

|
CS - DIREITO CIVIL 111 2022.1 120



/\

\ Cadernos Sistematizados

J [@) @cadernossistematizados P~ contato@cadernossistematizado.com

12.6. VENIA CONJUGAL

A fianga depende de outorga conjugal. Se nao prestada, a fianga pode ser anulada no prazo
decadencial de 02 anos a contar da dissolug&do da sociedade conjugal pelo conjuge ou herdeiros.

Nesse sentido:

A sumula 332 do STJ - a anulagéao de fianga prestada sem outorga uxéria implica
ineficacia total da garantia.

Ressalta-se que, no entendimento do STJ, ainda que a uniéo estavel esteja formalizada por meio
de escritura publica, é valida a fianga prestada por um dos conviventes sem a autorizacao do outro.

12.7. EXTINGAO DA FIANCA

Art. 836. A obrigagédo do fiador passa aos herdeiros; mas a responsabilidade da
fianga se limita ao tempo decorrido até a morte do fiador, e ndo pode ultrapassar
as forgas da heranca.

A fianga se extingue com a morte do fiador. Em relacdo ao tempo decorrido até a morte, os
herdeiros respondem dentro das forgcas da heranca. No entanto, ndo respondem em raz&o do tempo
posterior ao 6bito. A morte do afiangado também extingue a fianga nos mesmos termos, embora ele
nao se possa dizer nos casos de morte do credor, por razdes 6bvias.

12.8. OPOSICAO DE EXCECOES PELO FIADOR

O fiador pode opor ao credor as exce¢oes que lhe forem pessoais, e as extintivas da
obrigacdo que competem ao devedor principal, se ndo provierem simplesmente de incapacidade
pessoal, salvo o caso do mutuo feito a pessoa menor. Se for invocado o beneficio de ordem e o devedor
cair em insolvéncia, retardando-se a execuc¢ao, o fiador se exonera.

Art. 837. O fiador pode opor ao credor as excegbes que lhe forem pessoais, e as
extintivas da obrigagdo que competem ao devedor principal, se ndo provierem
simplesmente de incapacidade pessoal, salvo o caso do mutuo feito a pessoa
menor.

Muatuo

Art. 588. O muatuo feito a pessoa menor, sem prévia autorizagdo daquele sob
cuja guarda estiver, ndo pode ser reavido nem do mutuario, nem de seus
fiadores.

Art. 839. Se for invocado o beneficio da excussao e o devedor, RETARDANDO-
SE A EXECUGAO, cair em insolvéncia, ficaré exonerado o fiador que o invocou,
se provar que os bens por ele indicados eram, ao tempo da penhora, suficientes
para a solugéo da divida afiangada.

O fiador do contrato de locagdo ndo pode alegar a impenhorabilidade de seu bem de familia,
conforme previsdo do art. 3°, VIl da Lei 8.009/90, cuja constitucionalidade foi afirmada pelo STF
(decisao bastante criticada pela doutrina).

Art. 838. O fiador, ainda que solidario, ficara desobrigado:
|
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| - se, sem consentimento seu, o credor conceder moratdria ao devedor;

Il - se, por fato do credor, for impossivel a sub-rogagdo nos seus direitos e
preferéncias;

Il - se o credor, em pagamento da divida, aceitar amigavelmente do devedor
objeto diverso do que este era obrigado a lhe dar, ainda que depois venha a
perdé-lo por evicgao.

13. CONTRATO DE AGENCIA E DISTRIBUICAQ

13.1. CONCEITO

Art. 710. Pelo contrato de agéncia, uma pessoa assume, em carater ndo eventual
e sem vinculos de dependéncia, a obrigagdo de promover, a conta de outra,
mediante retribuicdo, a realizagdo de certos negécios, em zona determinada,
caracterizando-se a distribuicdo quando o agente tiver a sua disposi¢cdo a coisa
a ser negociada.

Paragrafo tnico. O proponente pode conferir poderes ao agente para que este o
represente na conclusao dos contratos.

13.1.1. Contrato de Agéncia

Pelo contrato de agéncia, uma pessoa assume, em carater nao eventual e sem vinculos de
dependéncia, a obrigagdo de promover, a conta de outrem e mediante retribuicdo, a realizacdo de
certos negdcios. em zona determinada. Aqui, o agente promove a celebragdo do negdcio entre o
proponente/agenciado e o adquirente.

13.1.2. Contrato de Distribuicdo

Pelo contrato de distribuicdo, verificam-se as mesmas caracteristicas do contrato de agéncia,

com a ressalva de que neste caso o agente tem & i ica i rn i . Aqui, é

0 préprio distribuidor quem vende o produto ao adquirente.

Sao inovagdes no CC 2002, sendo duas figuras tipicamente mercantis. GAGLIANO menciona
que o contrato de agéncia muito se assemelha ao contrato de representacdo comercial, mas tal
semelhanca nao os iguala. Com efeito, o representante comercial exerce atividade mais ampla, pois
pode participar da conclusdo do negécio, efetivamente representando a parte que lhe outorgou
poderes, além de submeter-se a registro especifico da categoria.

OBS: nao confundir com contrato de comissio.

Contrato de Comisséao
Art. 693. O contrato de comisséo tem por objeto a aquisi¢cdo ou a venda de bens
pelo comissario, em seu proprio nome, a conta do comitente.

Art. 694. O comissario fica diretamente obrigado para com as pessoas com quem
contratar, sem que estas tenham ag¢do contra o comitente, nem este contra elas,
salvo se o comissario ceder seus direitos a qualquer das partes.

13.2. NATUREZA JURIDICA E CARACTERISTICAS
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S30 comuns a ambos os contratos:

Contratos bilaterais, onerosos, sinalagmaticos, consensuais, comutativos, personalissimos,
informais, de trato sucessivo, paritarios ou de adesao, de atividade.

Ambos sao, em regra, contratos de exclusividade. Nesse sentido, o art. 711, 12 parte, do CC
afirma que “Salvo ajuste, o proponente nao pode constituir, a0 mesmo tempo, mais de um agente, na
mesma zona, com idéntica incumbéncia (...)". Por outro lado, ressaltando a sua bilateralidade, afirma
o CC que “nem pode o agente assumir 0 encargo de nela tratar de negécios do mesmo género, a conta
de outros proponentes”.

O agente, no desempenho do que Ihe foi cometido, deve agir com toda a diligéncia, atendendo-
se as instrugdes recebidas do proponente ou representado, sob pena de descumprimento contratual,
a gerar sua resolucdo com perdas e danos.

Art. 712. O agente, no desempenho que lhe foi cometido, deve agir com toda
diligéncia, atendo-se as instrugbes recebidas do proponente.

Todas as despesas, em regra, correm a cargo do agente ou distribuidor, que age por conta
propria, salvo estipulacido em contrario.

Art. 713. Salvo estipulagcdo diversa, todas as despesas com a agéncia ou
distribuigdo correm a cargo do agente ou distribuidor.

O agente ou distribuidor tem direito a uma remuneragao (chamada de comissao)
correspondente aos negécios concluidos dentro de sua zona, ainda que sem a sua
interferéncia. Essa remuneragéo € devida ainda que o negdcio néo seja realizado por fato imputavel
ao proponente ou representado, o que da ensejo a resolugao do contrato e ndo afasta a reparagao por
perdas e danos.

Art. 714. Salvo ajuste, o agente ou distribuidor tera direito a remuneragdo
correspondente aos negocios concluidos dentro de sua zona, ainda que sem a
Sua interferéncia.

Art. 716. A remuneragéo sera devida ao agente também quando o negocio deixar
de ser realizado por fato imputavel ao proponente.

Se o proponente, sem justa causa, cessar o atendimento das propostas e reduzir o
atendimento a ponto de tornar-se antiecondmica a continuagdo do contrato, o agente tem direito a
indenizacao. Trata-se de um caso de deslealdade do proponente, com a aplicagdo do principio da
reparagao integral dos danos.

Art. 715. O agente ou distribuidor tem direito a indenizagao se o proponente, sem
Justa causa, cessar o atendimento das propostas ou reduzi-lo tanto que se torna
antieconémica a continuagdo do contrato.

Mesmo quando dispensado por justa causa, tem o agente direito de ser remunerado pelos
servigos Uuteis prestados ao proponente, podendo este haver as perdas e danos por prejuizos sofridos.
Mas se a dispensa é sem justa causa, tem ele direito a remuneracgéao até entdo devida, inclusive sobre
negécios pendentes.
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Art. 717. Ainda que dispensado por justa causa, tera o agente direito a ser
remunerado pelos servigos Uteis prestados ao proponente, sem embargo de
haver este perdas e danos pelos prejuizos sofridos.

Se o contrato é por tempo indeterminado, qualquer das partes pode resolvé-lo, observado o
aviso prévio de 90 dias. Apesar da lei falar em resolugéo, trata-se de um direito potestativo da parte,
sendo caso de resiligéo.

Art. 720. Se o contrato for por tempo indeterminado, qualquer das partes podera
resolvé-lo (leia-se: resili-lo), mediante aviso prévio de noventa dias, desde que
transcorrido prazo compativel com a natureza e o vulto do investimento exigido
do agente.

No caso de prorrogacao do contrato, havendo divergéncias quanto ao prazo de alongamento
ou valor, o juiz decidira com razoabilidade e equidade.

Art. 720 Paragrafo unico. No caso de divergéncia entre as partes, o juiz decidira
da razoabilidade do prazo e do valor devido.

Aplicagao subsidiaria das regras do mandato e da comissao.
14. CONTRATO DE CORRETAGEM

14.1. CONCEITO

Art. 722. Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, nao ligada a outra em virtude
de mandato, de prestacdo de servicos ou por qualquer relacdo de dependéncia,
obriga-se a obter para a segunda um ou mais negocios, conforme as instrugées
recebidas.

Negacio juridico pelo qual uma pessoa (corretor), ndo ligada a outra em virtude de mandato ou
qualquer outra relagdo de dependéncia, obriga-se a obter para a segunda (comitente) um ou mais
negocios, conforme as instrugdes recebidas. Sua fungédo é aproximar duas partes com o propodsito
destas celebrarem um contrato, ndo havendo poderes decisorios ou de representacao.

A atuagao do corretor € comum na venda de imdveis, bem como na Bolsa de Valores, sendo
apontado pela doutrina duas categorias de corretores: oficiais (investidura oficial e gozam de fé publica,
como os que operam com fundos politicos, seguros e valores) e os livres (exige-se apenas a
capacidade civil, como os corretores de imoéveis).

E inovacdo do CC 2002, muito embora j4 estivesse disciplinado na Lei 6530/78.

Art. 724. A remuneragéo do corretor, se nao estiver fixada em lei, nem ajustada
entre as partes, sera arbitrada segundo a natureza do negdcio e 0s usos locais.

14.2. NATUREZA JURIDICA E CARACTERISTICAS

Bilateral, oneroso, consensual, acessorio (depende de um contrato principal celebrado no
interesse do comitente), aleatdrio, informal, paritario ou por adesao, personalissimo, de atividade.
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O corretor deve executar o contrato com diligéncia e prudéncia necessarias, prestando ao
cliente todas as informagbes sobre o andamento dos negdcios e esclarecimentos sobre riscos,
alteracdes de valores etc.

Art. 723. O corretor é obrigado a executar a mediagao com diligéncia e prudéncia,
e a prestar ao cliente, espontaneamente, todas as informagbes sobre o
andamento do negécio. (Redagao dada pela Lei n° 12.236, de 2010)

Paragrafo tnico. Sob pena de responder por perdas e danos, o corretor prestara
ao cliente todos os esclarecimentos acerca da sequranga ou do risco do negocio,
das alteragbes de valores e de outros fatores que possam influir nos resultados
da incumbéncia. (Incluido pela Lei n® 12.236, de 2010)

A remuneragado do corretor (chamada de comissdo) pode ser fixa, variavel ou, ndo sendo
estipulada, pode ser arbitrada segundo a natureza do negdcio e os usos locais.

A remuneragao do corretor € devida uma vez que tenha conseguido o resultado previsto no
contrato de mediagao, ou ainda que este nao se efetive por arrependimento das partes, conforme o
CC.

Art. 725. A remuneragéo é devida ao corretor uma vez que tenha consequido o
resultado previsto no contrato de mediacéo, ou ainda que este nao se efetive em
virtude de arrependimento das partes.

Se o negdcio é iniciado e concluido diretamente entre as partes e sem a intervencao do corretor,
este ndo tem direito & remuneracdo, salvo se houver sido por escrito ajustada a corretagem com
exclusividade (através do instrumento chamado opg¢do), hipétese em que tera o corretor direito a
remuneragao integral, ainda que sem sua intermediacdo. Neste ultimo caso, ressalva-se a
comprovacao de inércia e ociosidade.

Art. 726. Iniciado e concluido o negdcio diretamente entre as partes, nenhuma
remuneracdo sera devida ao corretor; mas se, por escrito, for ajustada a
corretagem com exclusividade, teré o corretor direito a remuneragéo integral,
ainda que realizado o negoécio sem a sua mediag¢do, salvo se comprovada sua
inércia ou ociosidade.

Nao havendo prazo determinado e o dono do negdcio o dispensar, vindo posteriormente a
realizar o negdcio através da mediacgao, a corretagem sera devida, a luz da utilidade da atuagao do
corretor. Igual solugdo se da caso o negdcio se realize apds o decurso do prazo contratual, mas por
efeito dos trabalhos do corretor.

Em caso de corretagem conjunta, a remuneragao € paga a todos em partes iguais, salvo ajuste
em contrario.

Aplicacdo de outras normas, como as da corretagem imobiliaria.

Art. 727. Se, por ndo haver prazo determinado, o dono do negécio dispensar o
corretor, e o negdcio se realizar posteriormente, como fruto da sua mediagéo, a
corretagem lhe sera devida; igual solu¢ao se adotara se o negdcio se realizar
apos a decorréncia do prazo contratual, mas por efeito dos trabalhos do corretor.

Art. 728. Se o negécio se concluir com a intermediacéo de mais de um corretor,
a remuneragdo sera paga a todos em partes iguais, salvo ajuste em contrario.
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Art. 729. Os preceitos sobre corretagem constantes deste Codigo nao excluem
a aplicagao de outras normas da legislacdo especial.

15. CONTRATO DE TRANSPORTE

15.1. CONCEITO

Art. 730. Pelo contrato de transporte alguém se obriga, mediante retribui¢do, a
transportar, de um lugar para outro, pessoas ou coisas.

Negocio juridico pelo qual alguém (transportador) obriga- median m rmin
remuneracao (passagem ou frete), a transportar. de um local para outro, pessoas (passageiro ou
viajante) ou coisas (a pessoa que entrega a coisa para ser transportada € chamada de expedidor),
por meio terrestre, aquatico ou aéreo.

O que identifica o contrato é uma ri a resul do transportador, diante da
clausula de incolumidade de levar a pessoa ou a coisa ao destino, com total seguranga e mantendo
ilesos seus aspectos fisicos e patrimoniais.

Nao tinha previsdo no CC revogado, muito embora ja previsto na legislacao especial.

15.2. NATUREZA JURIDICA E CARACTERISTICAS

Bilateral, sinalagmatico, consensual (aperfeicoa-se com a manifestagdo de vontades,
independentemente da entrega da coisa ou do embarque do passageiro), comutativo (a alea nao é
fator determinante do contrato de transporte, apesar de existente o risco), contrato de adeséo na
maioria das vezes, informal e ndo solene, de atividade.

Aplicacdo concomitante das regras de Direito Administrativo nos contratos decorrentes de
autorizagao, concessao ou permissdo de servigo publico de transporte; das regras do CDC nas
relacbes de consumo (deve-se buscar um dialogo das fontes entre as leis, sobretudo o de
complementaridade, a fim de se aplicar a lei mais benéfica); de leis especificas, como o Cdédigo
Brasileiro de Aeronautica; de tratados e convengodes internacionais ao contrato de transporte, desde
gue nao contrariem o que consta na legislagédo vigente (o STJ tem jurisprudéncia pacifica no sentido
de que a Convengao de Varsévia nao deve prevalecer sobre a lei consumerista).

No transporte cumulativo, qual seja, naquele em que varios transportadores se obrigam a
cumprir o contrato por um determinado percurso, todos os transportadores respondem
solidariamente. Assim, havendo danos, havera responsabilidade objetiva, pois a obrigagdo de cada
transportador é de resultado. Havendo substituicdo, a responsabilidade é estendida ao substituto.

Havendo dano resultante de atraso ou da interrupg¢ao da viagem, este sera determinado
em razao da totalidade do percurso, diante da indivisibilidade da obrigacdo dos transportadores.

Art. 756. No caso de transporte cumulativo, todos os transportadores respondem
solidariamente pelo dano causado perante o remetente, ressalvada a apuragdo
final da responsabilidade entre eles, de modo que o ressarcimento recaia, por
inteiro, ou proporcionalmente, naquele ou naqueles em cujo percurso houver
ocorrido o dano.
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Art. 733. Nos contratos de transporte cumulativo, cada transportador se obriga a
cumprir o contrato relativamente ao respectivo percurso, respondendo pelos
danos nele causados a pessoas e coisas.

§ 12 O dano, resultante do atraso ou da interrupgcdo da viagem, sera determinado
em razdao da totalidade do percurso.

§ 20 Se houver substituicdo de algum dos transportadores no decorrer do
percurso, a responsabilidade solidaria estender-se-a ao substituto.

15.3. CONSIDERAGOES SOBRE O TRANSPORTE DE PESSOAS

a) O transportador responde pelos danos causados, salvo caso fortuito (fortuito externo) e forga
maior;

Art. 734. O transportador responde pelos danos causados as pessoas
transportadas e suas bagagens, salvo motivo de forca maior, sendo nula
qualquer clausula excludente da responsabilidade.

b) E nula a clausula de ndo indenizar (simula 161 STF);

STF SUMULA N° 161 EM CONTRATO DE TRANSPORTE, E INOPERANTE A
CLAUSULA DE NAO INDENIZAR.

c) E licito o transportador exigir a declaragdo do valor da bagagem a fim de fixar o limite da
indenizagdo, mas a declaragédo n&o é obrigatéria;

Art. 734. Paragrafo nico. E licito ao transportador exigir a declaragdo do valor
da bagagem a fim de fixar o limite da indenizagéao.

d) a responsabilidade do transportador n&o € ilidida por culpa de terceiro, contra o qual tem
acao regressiva;

Art. 735. A responsabilidade contratual do transportador por acidente com o
passageiro néo é elidida por culpa de terceiro, contra o qual tem agéo regressiva.

d) ndo se subordina as normas do contrato de transporte o feito gratuitamente, por amizade ou
cortesia (sumula 145 STJ), ndo se considerando gratuito o transporte que trouxer vantagens indiretas
ao transportador (exemplo: pagamento de combustivel ou pedagio);

Art. 736. Nao se subordina as normas do contrato de transporte o feito
gratuitamente, por amizade ou cortesia.

Paragrafo unico. Ndo se considera gratuito o transporte quando, embora feito
sem remuneragao, o transportador auferir vantagens indiretas.

STJ Sumula: 145 No transporte desinteressado, de simples cortesia, o
transportador s6 sera civilmente responsavel por danos causados ao
transportado quando incorrer em dolo ou culpa grave.

e) o transportador submete-se ao dever de pontualidade, sob pena de responder por perdas e
danos;

Art. 737. O transportador esta sujeito aos horarios e itinerarios previstos, sob
pena de responder por perdas e danos, salvo motivo de forga maior.
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f) a pessoa transportada deve sujeitar-se as normas do transportador;

Art. 738. A pessoa transportada deve sujeitar-se as normas estabelecidas pelo
transportador, constantes no bilhete ou afixadas a vista dos usuarios, abstendo-
se de quaisquer atos que causem incémodo ou prejuizo aos passageiros,
danifiquem o veiculo, ou dificultem ou impegam a execug¢do normal do servigo.
Paragrafo tnico. Se o prejuizo sofrido pela pessoa transportada for atribuivel a
transgressdo de normas e instrugées regulamentares, o juiz reduzira
equitativamente a indenizagcao, na medida em que a vitima houver concorrido
para a ocorréncia do dano.

g) o transportador ndo pode recusar passageiros, salvo os casos previstos em regulamento ou
quando as condi¢des de higiene e saude justifiquem;

Art. 739. O transportador nao pode recusar passageiros, salvo 0s casos previstos
nos regulamentos, ou se as condi¢bes de higiene ou de satde do interessado o
justificarem.

h) a resiligdo unilateral do contrato pode ser feita antes da viagem, desde que a comunicagao
seja feita em tempo de a passagem ainda ser renegociada (parte da doutrina entende que a hipdtese
€ de arrependimento)

Art. 740. O passageiro tem direito a rescindir o contrato de transporte antes de
iniciada a viagem, sendo-lhe devida a restituicdo do valor da passagem, desde
que feita a comunicacéo ao transportador em tempo de ser renegociada.

i) pode o passageiro desistir do contrato no curso da viagem, sendo-lhe devida a restituicdo do
valor correspondente ao trecho ndo utilizado, desde que provado que outra pessoa haja sido
transportada em seu lugar;

Art. 740

§ 12 Ao passageiro é facultado desistir do transporte, mesmo depois de iniciada
a viagem, sendo-lhe devida a restituigdo do valor correspondente ao trecho ndo
utilizado, desde que provado que outra pessoa haja sido transportada em seu
lugar.

§ 22 Néo tera direito ao reembolso do valor da passagem o usuario que deixar
de embarcar, salvo se provado que outra pessoa foi transportada em seu lugar,
caso em que lhe sera restituido o valor do bilhete néo utilizado.

j) na hipétese de resilicao, € cabivel a retengéo de até 5% a titulo de multa compensatdria;

Art. 740

§ 32 Nas hipdteses previstas neste artigo, o transportador tera direito de reter até
cinco por cento da importancia a ser restituida ao passageiro, a titulo de multa
compensatoria.

k) Interrompendo-se a viagem por qualquer motivo alheio a vontade do transportador, fica ele
obrigado a concluir o transporte em outro veiculo da mesma categoria ou modalidade diferente, com a
anuéncia do passageiro, correndo por conta daquele as despesas com estadia e alimentagao;

Art. 741. Interrompendo-se a viagem por qualquer motivo alheio a vontade do
transportador, ainda que em consequéncia de evento imprevisivel, fica ele
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obrigado a concluir o transporte contratado em outro veiculo da mesma
categoria, ou, com a anuéncia do passageiro, por modalidade diferente, a sua
custa, correndo também por sua conta as despesas de estada e alimentagdo do
usuario, durante a espera de novo transporte.

) ha direito de retengédo do transportador sobre a bagagem e objetos do passageiro, como
garantia de pagamento ainda nao efetivado (conforme SiLVIO VENOSA, n3o se trata de penhor legal,
mas sim de direito pessoal colocado a disposigao da parte contratual).

Art. 742. O transportador, uma vez executado o transporte, tem direito de
retengdo sobre a bagagem de passageiro e outros objetos pessoais deste, para
garantir-se do pagamento do valor da passagem que nao tiver sido feito no inicio
ou durante o percurso.

15.4. CONSIDERAGOES SOBRE O TRANSPORTE DE COISAS

a) A remuneragéo do transportador € denominada frete;

b) A coisa deve estar caracterizada pela natureza, valor, peso e quantidade, devendo o
destinatario estar indicado ao menos com o0 nome € endereco;

Art. 743. A coisa, entregue ao transportador, deve estar caracterizada pela sua
natureza, valor, peso e quantidade, e o0 mais que for necessario para que néo se
confunda com outras, devendo o destinatario ser indicado ao menos pelo nome
e endereco.

c) o transportador emite conhecimento de frete ou de carga, que comprova o recebimento da
mercadoria e a obrigacao de transporta-la;

d) pode o transportador exigir do remetente uma relacdo das coisas a serem transportadas;

Art. 744. Ao receber a coisa, o transportador emitira conhecimento com a
mengéao dos dados que a identifiquem, obedecido o disposto em lei especial.
Paragrafo unico. O transportador podera exigir que o remetente lhe entregue,
devidamente assinada, a relagao discriminada das coisas a serem
transportadas, em duas vias, uma das quais, por ele devidamente autenticada,
ficara fazendo parte integrante do conhecimento.

e) em caso de informacéo inexata, o transportador deve ser indenizado, assegurada a agdo no
prazo de 120 dias a contar daquele ato, sob pena de prescrigdo (o CC fala em decadéncia, mas o
correto é prescrigao);

Art. 745. Em caso de informagé&o inexata ou falsa descrigdo no documento a que
se refere o artigo antecedente, serd o transportador indenizado pelo prejuizo
gque sofrer, devendo a acéo respectiva ser ajuizada no prazo de cento e vinte
dias, a contar daquele ato, sob pena de decadénecia (prescricao).

f) podera o transportador recusar coisas cuja comercializagdo néo seja permitida ou estiverem
desacompanhadas dos documentos necessarios;

Art. 746. Poderéa o ftransportador recusar a coisa cuja embalagem seja
inadequada, bem como a que possa pdr em risco a saude das pessoas, ou
danificar o veiculo e outros bens.
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Art. 747. O transportador devera obrigatoriamente recusar a coisa cujo transporte
ou comercializagdo ndo sejam permitidos, ou que venha desacompanhada dos
documentos exigidos por lei ou regulamento.

g) o transportador deve tomar todas as cautelas necessarias para conduzir a coisa em bom
estado e entrega-la no prazo;

Art. 749. O transportador conduzira a coisa ao seu destino, tomando todas as
cautelas necessarias para manté-la em bom estado e entrega-la no prazo
ajustado ou previsto.

h) a clausula de nao indenizar & inoperante;

i) desembarcadas as mercadorias, o transportador ndo é obrigado a dar aviso ao destinatario,
se assim nao foi convencionado, dependendo também de ajuste a entrega em domicilio (TARTUCE
entende que tal dispositivo entra em conflito com a boa-fé objetiva, particularmente com o dever anexo
de informagao);

Art. 752. Desembarcadas as mercadorias, o transportador néo é obrigado a dar
aviso ao destinatario, se assim nao foi convencionado, dependendo também de
ajuste a entrega a domicilio, e devem constar do conhecimento de embarque as
clausulas de aviso ou de entrega a domicilio.

j) se o transportador mantiver a coisa depositada em seus armazéns, continuara respondendo
pela guarda e conservacgao, sendo-lhe devida uma remuneracéao pela custodia;

Art. 753

§ 42 Se o transportador mantiver a coisa depositada em seus proprios armazeéns,
continuara a responder pela sua guarda e conservagdo, sendo-lhe devida,
porém, uma remuneragdo pela custoédia, a qual podera ser contratualmente
ajustada ou se conformara aos usos adotados em cada sistema de transporte.

k) havendo avaria ou perda parcial da coisa transportada nao perceptivel a primeira vista, o
destinatario conserva sua agao contra o transportador, desde que denuncie o dano em 10 dias, a
contar da entrega (tendo em vista que o prazo é exiguo, TARTUCE menciona que se deve entender
aplicavel o prazo prescricional de 3 anos - art. 206, §3°, V, CC). Em havendo relagdo de consumo,
aplica-se o prazo prescricional de 5 anos (art. 27 do CDC).

Art. 7564. As mercadorias devem ser entreques ao destinatario, ou a quem
apresentar o conhecimento endossado, devendo aquele que as receber conferi-
las e apresentar as reclamacgoées que tiver, sob pena de decadéncia dos direitos.
Paragrafo tnico. No caso de perda parcial ou de avaria ndo perceptivel a
primeira vista, o destinatdrio conserva a sua acdo contra o transportador,
desde que denuncie o dano em dez dias a contar da entrega.

16. CONTRATO DE SEGURO

16.1. CONCEITO
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Art. 757. Pelo contrato de seguro, o segurador se obriga, mediante o pagamento
do prémio, a garantir interesse legitimo do segurado, relativo a pessoa ou a
coisa, contra riscos predeterminados.

Paragrafo unico. Somente pode ser parte, no contrato de seguro, como
segurador, entidade para tal fim legalmente autorizada.

Negécio juridico pelo qual o segurador obriga-se, mediante o pagamento do prémio, a garantir
interesse legitimo do segurado, relativo a pessoa ou a coisa, contra riscos predeterminados. Visa
acautelar interesse do segurado, em caso de sinistro.

16.2. NATUREZA JURIDICA E CARACTERISTICAS

Bilateral, oneroso (a remuneragdo denomina-se prémio), consensual, aleatério (conforme
TARTUCE, mas o autor refere que ha corrente doutrinaria que entende ser comutativo, pois traz a ideia
de garantia do segurador que é devida durante toda a vigéncia material do contrato), na maioria das
vezes, de adesdo, de duracdo continuada.

Pode ser enquadrado na modalidade emptio spei (art. 458 CC), em que o contratante assume
o risco de ndo vir a ganhar alguma coisa.

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

O segurador somente pode ser pessoa legalmente autorizada, constituindo-se em
sociedades anénimas, mutuas ou cooperativas com autorizagdo do Governo Federal.

A APOLICE é o instrumento do contrato de seguro, contendo as regras gerais do negdcio
celebrado e devendo a sua emissédo ser precedida de proposta escrita com a declaragdo dos
elementos essenciais do interesse a ser garantido e do risco. O BILHETE & um instrumento
simplificado do negécio.

A apdlice ou bilhete pode ser nominativo, a ordem ou ao portador, mencionando 0s riscos
assumidos, inicio e fim de sua validade, limite da garantia e prémio devido.

O cosseguro se verifica quando varias seguradoras assumem os riscos, sendo que a apolice
indicara uma que ira administrar (seguradora lider).

O art. 763 diz que nao tera direito a indenizagéo o segurado que estiver em mora no pagamento
do prémio, se o sinistro ocorrer antes de sua purgacido. Segundo TARTUCE, o dispositivo deve ser
interpretado a luz da teoria do adimplemento substancial e da boa-fé objetiva, a luz do entendimento
do STJ.

Art. 763. Néao tera direito a indenizagdo o segurado que estiver em mora no
pagamento do prémio, se ocorrer o sinistro antes de sua purgagao.

Ademais, a resolu¢do do contrato depende de interpelacéo, ndo cabendo a extingdo automatica
pela mora.

O fato de nao se ter verificado o risco ndo exime o segurado de pagar o prémio.
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Art. 764. Salvo disposi¢ao especial, o fato de se néo ter verificado o risco, em
previsdo do qual se faz o seguro, ndo exime o segurado de pagar o prémio.

O segurado que fizer declaragdes inveridicas ou omitir dados que possam influir na aceitagcéao
da proposta ou na taxa do prémio, perdera o direito a garantia.

Art. 766. Se o segurado, por si ou por seu representante, fizer declaracées
inexatas ou_omitir _circunstincias que possam influir na aceitacdo da
proposta ou na taxa do prémio, perdera o direito a garantia, além de ficar
obrigado ao prémio vencido.

Paragrafo unico. Se a inexatiddo ou omissdo nas declaragées nao resultar de
ma-fé do segurado, o sequrador tera direito a resolver o contrato, ou a cobrar,
mesmo apos o sinistro, a diferenga do prémio.

Em caso de negativa da cobertura securitaria por doenca preexistente, cabe a seguradora
comprovar que o segurado tinha conhecimento inequivoco daquela.

STJ: A doencga preexistente ndo informada no momento da contratagdo do
sequro de vida ndo exime a seguradora se o obito decorrer de causa diversa da
doencga omitida.

A simples diminuicdo do risco no curso do contrato ndo acarreta a redugcdo do prémio
estipulado, salvo disposi¢do em contrario. Mas quando a reducao do risco for consideravel, o segurado
podera exigir a revisao do prémio ou a resolugao do contrato. Nao é exigido um fato imprevisivel ou
extraordinario para a revisdo ou resolug¢ao, bastando a simples desproporgédo negocial.

Art. 770. Salvo disposicdo em contrario, a diminuicdo do risco no curso do
contrato ndo acarreta a redugao do prémio estipulado; mas, se a reducao do
risco for consideravel, o sequrado podera exiqir a revisdo do prémio, ou a
resolucao do contrato.

Sob pena de perder o direito a indenizagao, o segurado informara o sinistro logo que souber,
tomando as providéncias para minorar-lhe as consequéncias. Trata-se do dever de mitigacdo da perda
(duty to mitigate the loss).

Art. 771. Sob pena de perder o direito a indenizagdo, o segurado participara o
sinistro ao segurador, logo que o saiba, e tomara as providéncias imediatas para
minorar-lhe as consequéncias.

Paragrafo tnico. Correm a conta do segurador, até o limite fixado no contrato, as
despesas de salvamento consequente ao sinistro.

A renovacgao do contrato s6 pode ocorrer uma Unica vez, sendo nula a clausula de
renovagdes sucessivas e automaticas.

Art. 774. A recondugéo tacita do contrato pelo mesmo prazo, mediante expressa
clausula contratual, ndo podera operar mais de uma vez.

A indenizacao deve ser feita em dinheiro, mas pode ser acordada pelas partes a reposicao da
coisa. Se o segurador, mesmo sabendo que inexiste risco ao segurado, expedir a apdlice, pagara em
dobro o prémio estipulado.
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Art. 773. O segurador que, ao tempo do contrato, sabe estar passado o risco
de que o sequrado se pretende cobrir, e, ndo obstante, expede a apodlice,
pagara em dobro o prémio estipulado.

Além das hipéteses normais de extingéo (resolucao, rescisao e resilicao), o contrato extingue-
se pelo advento do termo final ou quando a inexatidao ou omissao nas declaragdes nao resultar de
ma-fé do segurado, sendo assegurado ao segurador o direito a resolver o contrato.

16.3. SEGURO DE DANO

a) Tem por finalidade acautelar o risco de lesdes materiais;

b) para evitar o enriquecimento sem causa, a garantia assumida e a indenizagdo paga nao
podem ultrapassar o valor do interesse segurado;

Art. 778. Nos seguros de dano, a garantia prometida ndo pode ultrapassar o valor
do interesse segurado no momento da conclus&o do contrato, sob pena do
disposto no art. 766, e sem prejuizo da agdo penal que no caso couber.

Art. 781. A indenizagdo nédo pode ultrapassar o valor do interesse segurado no
momento do sinistro, e, em hipotese alguma, o limite maximo da garantia fixado
na apolice, salvo em caso de mora do segurador.

c) se o segurado pretender obter novo seguro sobre 0 mesmo interesse e contra 0 mesmo risco,
devera fazer comunicagao por escrito ao segurador, proibindo-se o sobresseguro (seguro a maior, no
qual o valor da apdlice € maior que o do bem segurado);

Art. 782. O segurado que, na vigéncia do contrato, pretender obter novo seguro
sobre o mesmo interesse, e contra 0 mesmo risco junto a outro segurador, deve
previamente comunicar sua intengdo por escrito ao primeiro, indicando a soma
por que pretende segurar-se, a fim de se comprovar a obediéncia ao disposto no
art. 778.

d) se o valor do seguro € menor que o do prego justo, a indenizacdo deve ser reduzida, em
caso de sinistro parcial,

Art. 783. Salvo disposicdo em contrario, o seguro de um interesse por menos do
que valha acarreta a redugdo proporcional da indenizagédo, no caso de sinistro
parcial.

e) ndo se inclui na garantia o sinistro provocado por vicio intrinseco (abrange o vicio aparente
e o0 oculto) da coisa, ndo declarado pelo segurado;

Art. 784. Néo se inclui na garantia o sinistro provocado por vicio intrinseco da
coisa segurada, ndo declarado pelo segurado.

Paragrafo tnico. Entende-se por vicio intrinseco o defeito préprio da coisa, que
se nao encontra normalmente em outras da mesma espécie.

f) o seguro de transporte de coisas inicia-se quando o objeto é recebido pelo transportador e
finda com a sua entrega ao destinatario;
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Art. 780. A vigéncia da garantia, no seguro de coisas transportadas, comega no
momento em que sao pelo transportador recebidas, e cessa com a sua entrega
ao destinatéario.

g) admite-se a cessao de contrato a terceiro;

Art. 785. Salvo disposi¢cdo em contrario, admite-se a transferéncia do contrato
a terceiro com a alienacao ou cessdo do interesse sequrado.

§ 12 Se o instrumento contratual é nominativo, a transferéncia sé produz efeitos
em relagdo ao segurador mediante aviso escrito assinado pelo cedente e pelo
cessionario.

§ 22 A apdlice ou o bilhete a ordem sé se transfere por endosso em preto, datado
e assinado pelo endossante e pelo endossatario.

h) paga a indenizagao, o segurador sub-roga-se nos limites do valor respectivo, nos direitos e
acdes que competirem ao segurado contra o autor do dano;

Art. 786. Paga a indenizagéo, o segurador sub-roga-se, nos limites do valor
respectivo, nos direitos e agbes que competirem ao segurado contra o autor do
dano.

§ 12 Salvo dolo, a sub-rogagdo ndo tem lugar se o dano foi causado pelo cénjuge
do segurado, seus descendentes ou ascendentes, consanguineos ou afins.

§ 2¢ E ineficaz qualquer ato do segurado que diminua ou extinga, em prejuizo do
segurador, os direitos a que se refere este artigo.

i) no seguro de responsabilidade civil, o segurador garante o pagamento das perdas e danos
devidos pelo segurado a terceiro, sendo a indenizagdo por sinistro paga pelo segurador diretamente a

terceiro;

Art. 787. No seguro de responsabilidade civil, o segurador garante o pagamento
de perdas e danos devidos pelo segurado a terceiro.

§ 12 Tao logo saiba o segurado das consequéncias de ato seu, suscetivel de lhe
acarretar a responsabilidade incluida na garantia, comunicara o fato ao
segurador.

§ 22 E defeso ao segurado reconhecer sua responsabilidade ou confessar a
acdo, bem como transigir com o terceiro prejudicado, ou indeniza-lo diretamente,
sem anuéncia expressa do segurador.

§ 32 Intentada a agdo contra o segurado, dara este ciéncia da lide ao segurador.
§ 4° Subsistira a responsabilidade do segurado perante o terceiro, se o sequrador
for insolvente.

j) demandado em ag¢do direta, o segurador ndo podera opor a exceg¢ao de contrato nao
cumprido pelo segurado, sem promover a citagdo deste para integrar o contraditério.

Art. 788. Nos seguros de responsabilidade legalmente obrigatorios, a
indenizagéo por sinistro sera paga pelo segurador diretamente ao terceiro
prejudicado.

Paragrafo unico. Demandado em agao direta pela vitima do dano, o segurador
nédo podera opor a excegao de contrato ndo cumprido pelo segurado, sem
promover a citagdo deste para integrar o contraditorio.

16.4. SEGURO DE PESSOA
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a) Tem por finalidade acautelar o risco de lesdes a direitos da personalidade;

b) Desdobra-se no seguro de vida e no de acidentes pessoais (danos que atinjam a integridade
fisica, psiquica ou moral);

c) E possivel a pactuacdo muiltipla (mais de um contrato em garantia do mesmo interesse), ndo
havendo limitag&do de valor;

d) E proibido ao segurador sub-rogar-se nos direitos e agdes do segurado contra o causador
do sinistro;

Art. 800. Nos seguros de pessoas, o segurador ndo pode sub-rogar-se nos
direitos e agbes do segurado, ou do beneficiario, contra o causador do sinistro.

e) O segurador nao pode eximir-se ao pagamento do seguro, ainda que da apdlice conste a
restricdo, se a morte ou a incapacidade do segurado provier da utilizagdo de meio de transporte mais
arriscado;

Art. 799. O segurador ndo pode eximir-se ao pagamento do seguro, ainda que
da apolice conste a restrigao, se a morte ou a incapacidade do segurado provier
da utilizagdo de meio de transporte mais arriscado, da prestagdo de servigo
militar, da pratica de esporte, ou de atos de humanidade em auxilio de outrem.

f) Na falta de indicagdo da pessoa ou beneficiario, o capital segurado sera pago por metade
ao cbnjuge nao separado judicialmente, e o restante aos herdeiros, obedecida a ordem da vocagéao
hereditaria ou, em sua falta, os que provarem que a morte do segurado os privou dos meios
necessarios a subsisténcia;

Art. 792. Na falta de indicagdo da pessoa ou beneficiario, ou se por qualquer
motivo ndo prevalecer a que for feita, o capital segurado sera pago por metade
ao cOnjuge nédo separado judicialmente, e o restante aos herdeiros do segurado,
obedecida a ordem da vocagéao hereditaria.

Paragrafo tnico. Na falta das pessoas indicadas neste artigo, serdo beneficiarios
0s que provarem que a morte do segurado os privou dos meios necessarios a
subsisténcia.

g) Em caso de suicidio, o STJ entende ser indevida a cobertura do seguro caso o suicidio tenha
ocorrido nos dois primeiros anos do contrato. Caso ocorra depois dos dois primeiros anos, sera devida
a indenizagao ainda que exista clausula expressa em sentido contrario.

Art. 798. O beneficiario ndo tem direito ao capital estipulado quando o segurado
se suicida nos primeiros dois anos de vigéncia inicial do contrato, ou da sua
recondug¢ao depois de suspenso, observado o disposto no paragrafo unico do
artigo antecedente.

Paragrafo tnico. Ressalvada a hipotese prevista neste artigo, é nula a clausula
contratual que exclui o pagamento do capital por suicidio do segurado.

Obs1: O beneficiario, no primeiro caso, nao tera direito a indenizagcédo, mas recebera o valor da
reserva técnica ja formada, ou seja, tera direito a quantia que o segurado pagou a titulo de prémio para
a seguradora, que sera obrigada a devolver ao beneficiario o montante da reserva técnica ja formada
mesmo que fique provado que o segurado premeditou o suicidio.
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Obs2: é nula a clausula que exclua a indenizagédo da seguradora em caso de suicidio ocorrido
depois dos dois primeiros anos do contrato (art. 798, §unico). Assim, se o suicidio ocorreu depois dos
dois primeiros anos, é devida a indenizacdo ainda que exista clausula expressa dizendo que a
seguradora nao ira indenizar.

g) a prescri¢ao da pretensao segurado contra o segurador ou deste contra aquele é de 01 ano,
mas a do beneficiario contra o segurador e a do terceiro prejudicado € de 03 anos.

Art. 206. Prescreve:
§ 1°¢ Em um ano:

Il - a pretensdo do segurado contra o segurador, ou a deste contra aquele,
contado o prazo:

a) para o segurado, no caso de seguro de responsabilidade civil, da data em que
é citado para responder a acao de indenizacao proposta pelo terceiro
prejudicado, ou da data que a este indeniza, com a anuéncia do segurador;

b) quanto aos demais seguros, da ciéncia do fato gerador da pretenséo;

§ 32 Em trés anos:

IX - a pretensao do beneficiario contra o segurador, e a do terceiro prejudicado,
no caso de seguro de responsabilidade civil obrigatdrio.

16.5. JURISPRUDENCIA DO STJ

e INFO 497: se a apdlice do seguro previa cobertura apenas para furto e roubo, a
seguradora nao tera que indenizar caso ocorra apropriagao indébita, considerando que
tal risco ndo estava previsto bi contrato de seguro, que é um contrato restrito;

o INFO 500: apolice que prevé cobertura para furto qualificado abrange também o furto
simples.

e INFO 506: apdlice que prevé a cobertura para furto e roubo abrange também a extorsao.

e INFO 529: a seguradora que nao exigiu exames previamente a contratagao nao pode
descumprir obrigagao indenizatéria, sob alegagéo de que houve omisséo de informagdes
pelo segurado quanto a doencga preexistente, salvo se ficar comprovado que o contratante
agiu de ma-fé.

Atencao para as seguintes sumulas:

Sumula 465 STJ: Ressalvada a hipétese de efetivo agravamento do risco, a seguradora nao se
exime do dever de indenizar em razao da transferéncia do veiculo sem a sua prévia comunicagao.

Sumula 529 STJ: No seguro de responsabilidade civil facultativo, ndo cabe o ajuizamento de
acao pelo terceiro prejudicado direta e exclusivamente em face da seguradora do apontado causador
do dano.

Sumula 537 STJ: Em acado de reparacdo de danos, a seguradora denunciada, se aceitar a
denunciag&o ou contestar o pedido do autor, pode ser condenada, direta e solidariamente junto com o
segurado, ao pagamento da indenizacao devida a vitima, nos limites contratados na apdlice.
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17. CONTRATO DE CONSTITUICAO DE RENDA

17.1. CONCEITO

Negécio juridico pelo qual uma pessoa (devedor, rendelro ou censuarlo) obrlga-se a pagar a
outra (credor, rentista ou censuista) i
Trata-se de contrato com nitido escopo assistencial, pois visa amparar o credor, mediante a
percepgao de rendimentos. Quando é gratuito, € hipétese de contrato unilateral, sendo bilateral quando
for oneroso.

17.2. NATUREZA JURIDICA E CARACTERISTICAS

Unilateral ou bilateral, gratuito ou oneroso, comutativo, pode ser paritario ou por adeséao, solene
(exige escritura publica como requisito de validade), real (conforme a maioria da doutrina, pois se
aperfeicoa com a entrega dos bens ao rendeiro, a quem o dominio é transferido desde a tradigao), de
duragao, podendo ser temporario ou vitalicio, e causal.

Art. 807. O contrato de constituicdo de renda requer escritura publica.

No contrato a titulo gratuito, o instituidor pode isentar a renda constituida de todas as execugdes
pendentes e futuras. Trata-se de clausula de impenhorabilidade.

No contrato a titulo oneroso, o rendeiro recebe da outra parte bens mdveis ou imoéveis,
obrigando-se a pagar as prestagdes periddicas.

Pode ultrapassar a vida do devedor, mas nao a do credor.
A prestacao deve ser paga na forma pactuada.

A aquisicdao do direito a renda ocorre dia a dia, se a prestagdao houver de ser paga
adiantada. E nula a constituicdo de renda em favor de pessoa ja falecida, ou que, nos trinta dias
seguintes, vier a falecer de moléstia que ja sofria, quando foi celebrado o contrato. E nulidade absoluta.

Ressalvada a estipulagéo contratual, veda-se o direito de acrescer em favor de rentista (credor)
sobrevivo, se a renda for estipulada em prol de mais de uma pessoa.

18. CONTRATO DE JOGO E APOSTA

18.1. CONCEITO

18.1.1. Contrato de Jogo

Negécio juridico por meio do qual duas ou mais pessoas prometem realizar determinada
prestagdo (em geral, de conteudo pecuniario) a quem conseguir um resultado favoravel na pratica de
um ato em que todos participam. O jogo depende da atuacao de cada sujeito, seja por sua inteligéncia,
habilidade, forga ou sorte.

18.1.2. Contrato de Aposta
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Negécio juridico por meio do qual duas ou mais pessoas com opinides divergentes sobre certo
acontecimento, prometem realizar determinada prestacéo aquela cuja opinido prevalecer. Ndo se exige
a participagao efetiva de cada sujeito, mas sim apenas a manifestagéo de sua opinido.

A proximidade entre os dois institutos € evidente, sendo comum em ambos a alea, a
inexigibilidade das prestagbes deles advindas e a irrepetibilidade do pagamento efetuado por sua
causa, dados que evidenciam a natureza de obrigagées naturais.

18.2. NATUREZA JURIDICA E CARACTERISTICAS

S30 comuns a ambos os contratos: bilaterais, onerosos, consensuais, aleatoérios, informais.

As dividas de jogo ou de aposta ndo obrigam a pagamento; mas nao se pode recobrar a quantia,
que voluntariamente se pagou, salvo se foi ganha por dolo, ou se o perdente € menor ou interdito.

Art. 814. As dividas de jogo ou de aposta ndo obrigam a pagamento; mas néao
se pode recobrar a quantia, que voluntariamente se pagou, salvo se foi ganha
por dolo, ou se o perdente é menor ou interdito.

§ 12 Estende-se esta disposicdo a qualquer contrato que encubra ou envolva
reconhecimento, novagéo ou fianga de divida de jogo; mas a nulidade resultante
ndo pode ser oposta ao terceiro de boa-fé.

§ 22 O preceito contido neste artigo tem aplicacdo, ainda que se trate de
jogo nao proibido, s6 se excetuando os jogos e apostas legalmente
permitidos.

§ 32 Excetuam-se, igualmente, os prémios oferecidos ou prometidos para o
vencedor em competicdo de natureza esportiva, intelectual ou artistica, desde
que os interessados se submetam as prescrigées legais e requlamentares.

O jogo pode se classificar em licito (depende da habilidade) ou ilicito (depende apenas da sorte).
Ambos sio obrigagdes naturais, mas se estiverem regulamentados, geram obrigacgao civil, permitindo
a cobranga judicial do prémio.

Os prémios oferecidos ou prometidos para o vencedor em competicdo de natureza esportiva,
intelectual ou artistica, sdo excegdes, desde se submetam as prescri¢cdes legais e regulamentares.

As regras para contratos de jogo ou aposta ndo devem ser aplicadas para os contratos que
versem sobre titulos de bolsa, mercadorias ou valores, em que se estipulem a liquidacéo
exclusivamente pela diferenca entre o preco ajustado e a cotagdo que eles tiverem no vencimento do
ajuste. Tais contratos sdo chamados de contratos diferenciais.

O sorteio para dirimir questdes ou dividir coisas nao € considerado jogo ou aposta, mas sim
partilha ou processo de transagéao.

19. CONTRATO DE TRANSAGCAO

19.1. CONCEITO

Art. 840. E licito aos interessados prevenirem ou terminarem o litigio mediante
concessbes mutuas.
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Negdcio juridico por meio do qual as partes (transigentes ou transatores) pactuam a extingao
de uma obrigacdo por meio de concessdes mutuas ou reciprocas, 0 que também pode ocorrer de
forma preventiva. Se ndo ha concessbes mutuas ou reciprocas, ndo ha que se falar em transacéo,
mas sim mero acordo entre as partes.

19.2. NATUREZA JURIDICA E CARACTERISTICAS

Bilateral, oneroso, consensual, comutativo, formal e ndo _solene (apesar de eventualmente
houver a necessidade de escritura publica, se tiver por objeto bem imével ou for feita em juizo — neste
caso sera feita por escritura publica ou termo nos autos — caso em que sera solene).

Art. 842. A transagao far-se-a por escritura publica, nas obrigacbes em que a
lei o exige, ou por instrumento particular, nas em que ela o admite; se recair
sobre direitos contestados em juizo, sera feita por escritura publica, ou por
termo nos autos, assinado pelos transigentes e homologado pelo juiz.

O objeto deve ser apenas direitos obrigacionais de cunho patrimonial e de carater privado.
Ha dois tipos:

1) Judicial ou extintiva (feita perante o juiz havendo litigio e feita por escritura publica ou
termo nos autos);

2) Extrajudicial ou preventiva (visa prevenir eventual litigio judicial e sem maiores
solenidades)

Por ser negécio benéfico, deve sempre ser interpretado de forma restritiva e por ela nao
se transmite, apenas se declaram ou reconhecem direitos.

Nao aproveita, nem prejudica senao aos que nela intervierem, ainda que diga respeito a coisa
indivisivel, gerando efeitos interpartes, em regra.

Excecdes:

1) Concluida entre o credor e o devedor, desobriga o fiador;

2) Concluida entre um dos credores solidarios e o devedor, extingue a obrigagdo deste para
com os outros credores;

3) Concluida entre um dos devedores solidarios e seu credor, extingue a divida em relagao
aos codevedores.

Se ocorrer eviccdo de coisa renunciada ou transferida, ndo revive a obrigacdo extinta pela

transagado, mas cabe ao evicto postular perdas e danos (esse efeito diferencia a transagédo da
novagao).

E admissivel a pena convencional ou clausula penal. Em decorréncia do principio da
indivisibilidade da transacao, sendo nula qualquer clausula, nula sera toda a transacao.

A transacgdo nao admite interpretagao extensiva. A transacgéo sé se anula por dolo, coagao, ou
erro essencial quanto a pessoa ou coisa controversa, mas nio sobre erro de direito. Isso ndo afasta a
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nulidade relativa pelos demais vicios, como o estado de perigo, lesao e fraude a credores, conforme
GAGLIANO.

20. CONTRATO DE MPROMI

20.1. CONCEITO

Art. 851. E admitido compromisso, judicial ou extrajudicial, para resolver litigios
entre pessoas que podem contratar.

Art. 852. E vedado compromisso para solugdo de questdes de estado, de direito
pessoal de familia e de outras que ndo tenham carater estritamente patrimonial.

Art. 853. Admite-se nos contratos a cldusula compromissodria, para resolver
divergéncias mediante juizo arbitral, na forma estabelecida em lei especial.

Acordo de vontades por meio do qual as partes, preferindo ndo se submeter a decisao judicial,
confiam a arbitros a solugdo de seus conflitos de interesse, de cunho patrimonial. O compromisso,
assim, € um dos meios juridicos que pode conduzir a arbitragem.

Conforme a doutrina civilista, o conceito de compromisso € mais amplo que o de arbitragem,
pois, por meio do primeiro, as partes remetem a segunda, para a solu¢do de suas contendas. Por ser
contrato, o compromisso submete-se ao principio da autonomia privada.

20.2. NATUREZA JURIDICA E CARACTERISTICAS

E admitido compromisso, judicial (na pendéncia da lide) ou extrajudicial (ainda n3o ajuizada a
acgao), para resolver litigios entre pessoas que podem contratar.

E vedado compromisso para solugédo de questdes de estado, de direito pessoal de familia e de
outras que nao tenham carater estritamente patrimonial. O compromisso restringe-se a direitos
patrimoniais disponiveis. Trata-se de uma diferenga em relagcdo a mediacdo, na qual os mediadores
buscam a facilitacdo do dialogo entre as partes para que elas mesmas se componham, podendo estar
ligada a direitos personalissimos.

O compromisso arbitral é contrato bilateral, oneroso, consensual e comutativo.

Admite-se nos contratos a clausula compromissoéria, para resolver divergéncias mediante juizo
arbitral, na forma estabelecida em lei especial. A clausula compromisséria € a convengao através da
qual as partes comprometem-se a submeter a arbitragem os litigios que possam vir a surgir,
relativamente a tal contrato. Esta clausula deve ser estipulada por escrito, podendo estar inserida no
contrato ou em documento apartado (difere do compromisso arbitral, no qual ja existe um conflito e as
partes resolvem submeté-lo ao arbitro).

No CDC, sera nula por abusividade a clausula que impde a utilizacdo compulséria da
arbitragem.

Nos contratos de adesao, a clausula compromisséria so tera eficacia se o aderente tomar a
iniciativa de instituir a arbitragem ou concordar, expressamente, com sua instituicdo, desde que por
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escrito, em documento anexo ou em negrito, com assinatura ou visto especialmente para essa
clausula.

21. ATOS UNILATERAIS

TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil — Volume Unico. S3o Paulo: Método, 2015.

Situando a matéria, segundo a maioria da doutrina, sao fontes das obrigagbes: a lei (fonte
primaria ou imediata); os contratos (fonte principal); os atos ilicitos e o abuso de direito; os atos
unilaterais.

Os atos unilaterais sdo as declarag¢des unilaterais de vontade previstas no CC como promessa
de recompensa (CC 854 — 860), gestao de negocios (CC 861-875), pagamento indevido (CC 876 -
883) e enriquecimento sem causa (CC 884 — 886).

Os atos unilaterais e os contratos se diferenciam quanto a sua formagéao. Os contratos, em regra,
nascem a partir do momento em que verificado o choque ou encontro de vontades. Ja nas declaragbes
unilaterais de vontade, a obrigacdo nasce da simples declaracao de UMA DAS PARTES e se forma
no instante em que o agente manifesta a vontade de assumir o dever obrigacional. Sendo emitida a
declaracao de vontade, torna-se plenamente exigivel a partir do momento em que chegar ao
conhecimento a quem foi direcionada.

Espécies de atos unilaterais:
1-Promessa de recompensa;
2-Gestao de negocios;
3-Pagamento indevido;

4-Enriquecimento sem causa.

21.1. PROMESSA DE RECOMPENSA

A promessa de recompensa, segundo o art. 854 do CC, pode ser definida como ato obrigacional
de alguém que, por anuncio publico, se compromete a recompensar, ou gratificar, pessoa que
preencha certa condigdo, ou desempenhe certo servigo. Significa a aplicagdo do principio da
obrigatoriedade da promessa feita a pessoa ausente. A pessoa que cumprir a tarefa, desde que
nas condi¢des do anuncio, e ainda que nado esteja movida pelo interesse da promessa, podera exigir
a recompensa estipulada (CC 855). Trata-se de dispositivo que valoriza a eticidade e a boa-fé
objetiva.

Art. 854. Aquele que, por anuncios publicos, se comprometer a recompensar, ou
gratificar, a quem preencha certa condicdo, ou desempenhe certo servigo,
contrai obrigacdo de cumprir o prometido.

Art. 8565. Quem quer que, nos termos do artigo antecedente, fizer o servigo, ou
satisfizer a condicao, ainda que ndo pelo interesse da promessa, podera exigir a
recompensa estipulada.
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Segundo o art. 856, a promessa pode ser revogada antes de prestado o servigo ou cumprida
a condicao, desde que seja dada a revogagdo a mesma publicidade dispensada a promessa. Se,
contudo, for fixado prazo para o cumprimento da tarefa, subentende-se que, durante esse periodo, o
promitente renuncia o direito a revogacgao. Fica salvaguardado ao candidato de boa-fé o reembolso
das despesas eventualmente feitas, antes da revogagéo. Mais uma vez é valorizado pelo novo Codigo
o principio da boa-fé, que deve estar sempre presente nas relagdes obrigacionais.

Art. 856. Antes de prestado o servico ou preenchida a condigdo, pode o
promitente revogar a promessa, contanto que o faga com a mesma publicidade;
se houver assinado prazo a execucao da tarefa, entender-se-d que renuncia
o arbitrio de retirar, durante ele, a oferta.

Paragrafo tnico. O candidato de boa-fé, que houver feito despesas, tera direito
a reembolso.

Havendo pluralidade de pessoas (CC 857) no cumprimento de uma tarefa ou condigéo, aquele
que a pratica em primeiro lugar tem o direito de exigir a prestagdo da recompensa, sobrepujando-se
os demais. Havendo simultaneidade na execuc¢ao (CC 858), a cada um dos executantes, cabe
quinhao igual na recompensa, pois nao ha razéo para a preferéncia. Sendo impossivel a divisao da
recompensa (bem indivisivel) e ocorrendo a simultaneidade na execugao, decidira a sorte a quem
deve esta caber, sendo certo que quem for sorteado devera dar aos outros os respectivos quinhdes.
Esse sorteio sera realizado dentro das regras legais, da razoabilidade e do bom senso (mais uma
aplicagao da eticidade e da boa-fé objetiva).

Art. 857. Se o ato contemplado na promessa for praticado por mais de um
individuo, tera direito a recompensa o que primeiro o executou.

Art. 8568. Sendo simultdnea a execugdo, a cada um tocara quinh&o igual na
recompensa; se esta nao for divisivel, conferir-se-a por sorteio, e o que obtiver a
coisa dara ao outro o valor de seu quinh&o.

Por fim, distinguem-se a promessa de recompensa a um ato qualquer e o concurso a que se
refere o CC 859 e 860. O concurso se diferencia dos servigos do CC 854 pelo fato de que exigem certo
esforgo ou alguma asticia, mas ndo necessariamente a capacidade técnica exigida por aquele, a
exemplo do vestibular de ingresso a curso superior.

No caso de concursos com promessas publicas de recompensa, € condicdo essencial a fixagdo
de um prazo (CC 859), sendo comum a nomeagao de um juiz ou arbitro que avaliara os trabalhos, cuja
decisao obriga os interessados (859 §1°). Caso n&o designado um juiz, entender-se-a que o promitente
da recompensa reservou para si essa fungéo. (§2°). Trabalhos com igual mérito seguem as seguintes
regras: anterioridade, divisdo e sorteio (§3°).

Art. 859. Nos concursos que se abrirem com promessa publica de recompensa,
€ condigcdo essencial, para valerem, a fixagdo de um prazo, observadas também
as disposi¢bes dos paragrafos seguintes.

§ 12 A decisdo da pessoa nomeada, nos anuncios, como juiz, obriga 0s
interessados.

§ 22 Em falta de pessoa designada para julgar o mérito dos trabalhos que se
apresentarem, entender-se-a que o promitente se reservou essa fungéo.

§ 32 Se os trabalhos tiverem mérito igual, proceder-se-a de acordo com os arts.
857 e 858.
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Art. 860. As obras premiadas, nos concursos de que trata o artigo antecedente,
SO ficardo pertencendo ao promitente, se assim for estipulado na publicagdo da
promessa.

As obras premiadas somente passarao a propriedade do promitente se assim for estipulado no
anuncio da promessa, caso contrario, continuarao a pertencer ao concorrente (CC 860), pois nao se
presume a alienacgao da propriedade de obras, que tem duplo valor: econdmico e o espiritual.

21.2. GESTAO DE NEGOCIOS

A gestao de negdcios ocorre quando alguém age em nome de outrem sem ter mandato para tal.
E administragdo voluntaria de negdcios alheios. E atuagéo sem poderes. E um QUASE CONTRATO,
pois ausente o prévio acordo de vontades. Pode ser provada de qualquer modo, pois se trata de
negocio juridico informal (CC 107).

Art. 107. A validade da declaragdo de vontade ndo dependera de forma especial,
sendo quando a lei expressamente a exigir.

O gestor, com intuito de evitar um prejuizo para o dono do negécio, porventura ausente, embora
sem estar por ele autorizado ou pela lei, toma a iniciativa de intervir na 6rbita de interesse daquele,
para preserva-los, atuando conforme a vontade presumivel do dono da coisa, sob pena de
responsabilizagao civil (CC 861).

Art. 861. Aquele que, sem autorizagdo do interessado, intervém na gestao de
negocio alheio, dirigi-lo-a segundo o interesse e a vontade presumivel de seu
dono, ficando responsavel a este e as pessoas com que tratar.

E um negdcio juridico benévolo, essencialmente gratuito, segundo o entendimento tradicional.
Essa ideia, entretanto, tem sido superada modernamente, fazendo jus o gestor a remuneragao por
seus esforgos e sacrificios, principalmente quando se trata de ato praticado por pessoa que faga disso
profissao.

Iniciada a gestdo, cumpre ao gestor comunica-la o mais cedo possivel ao dono do negécio,
aguardando sua aprovagao, se da espera nao resultar prejuizo (art. 864). Trata-se de aplicagéo do
principio da boa-fé objetiva, valorizando o dever anexo de informagao. Falecendo o dono, as
informacgdes devem ser prestadas aos seus herdeiros (CC 865).

Art. 864. Tanto que se possa, comunicara o gestor ao dono do negdcio a gestao
que assumiu, aguardando-lhe a resposta, se da espera ndo resultar perigo.

Art. 865. Enquanto o dono néo providenciar, velara o gestor pelo negdcio, até o
levar a cabo, esperando, se aquele falecer durante a gestao, as instru¢gées dos
herdeiros, sem se descuidar, entretanto, das medidas que o caso reclame.

Se a gestéao for iniciada contra a vontade manifesta ou presumivel do dono, o gestor responde
por caso fortuito e forca maior (CC 862). Se os prejuizos da gestao forem superiores ao seu proveito,
podera o dono exigir que o gestor restitua as coisas ao estado anterior ou indenize a diferenga (CC
863).
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Art. 862. Se a gestéo foi iniciada contra a vontade manifesta ou presumivel do
interessado, respondera o gestor até pelos casos fortuitos, ndo provando que
teriam sobrevindo, ainda quando se houvesse abatido.

Art. 863. No caso do artigo antecedente, se os prejuizos da gestdo excederem o
seu proveito, podera o dono do negdcio exigir que o gestor restitua as coisas ao
estado anterior, ou o indenize da diferencga.

Ciente da gestado, o dono do negdcio a ratifica, cessando a gestao por se transformar em
mandato (art. 873), ou a desaprova. Nessa ultima hipétese, pode o dono do negdcio assumi-lo,
extinguindo-se a gestao, ou apenas comunicar o seu desagrado, momento em que também pode
cessar a gestao.

Art. 873. A ratificacéo pura e simples do dono do negdcio retroage ao dia do
comego da gestao, e produz todos os efeitos do mandato.

Diferentemente do mandato, a gestdo nao tem sentido de permanéncia para varios negdcios, ela
surge para justificar um negdcio, para explicar um comportamento altruista do gestor e ampara-lo na
busca da indenizagao de seu prejuizo ou do gasto feito na defesa do interesse do terceiro.

21.2.1. Gestdo de Negocios x Mandato

a) a distincao fundamental é que na gestao, por definicho mesmo, ndo houve a concordancia
do dono do negdcio, presumindo-se, inclusive que este ignora a gestao, pois se a conhecesse deveria
impedi-la e se nao o fez é porque a aprova, o que equivale a um mandato;

b) enquanto o mandato tem sempre e exclusivamente por objeto a realizagcao de um ato juridico,
a gestao de negécios tanto pode implicar a conclusdo de um ato juridico quanto a realizagdo de um
ato material;

c) se o mandante fica sempre vinculado aos compromissos assumidos pelo mandatario dentro
dos poderes do mandato, devendo, nessa hipotese, reembolsa-lo das despesas efetuadas e indeniza-
lo dos prejuizos experimentados, tal obrigagao sé prende o dono do negdcio se a gestao for util (CC
869). A utilidade é elemento fundamental na gestao, pois é ela que vai determinar, ou nao, a sua
eficacia.

Art. 869. Se o negocio for utimente administrado, cumprira ao dono as
obrigagGes contraidas em seu nome, reembolsando ao gestor as despesas
necessarias ou uteis que houver feito, com os juros legais, desde o desembolso,
respondendo ainda pelos prejuizos que este houver sofrido por causa da gestéao.
§ 12 A utilidade, ou necessidade, da despesa, apreciar-se-a nao pelo resultado
obtido, mas segundo as circunstancias da ocasido em que se fizerem.

§ 22 Vigora o disposto neste artigo, ainda quando o gestor, em erro quanto ao
dono do negdcio, der a outra pessoa as contas da gestéao.

21.2.2. Responsabilidade do gestor

A lei reclama toda a habitual diligéncia, sujeitando o gestor a reparar qualquer prejuizo
resultante de sua culpa (regra geral: responsabilidade subjetiva) (art. 866).

Art. 866. O gestor envidara toda sua diligéncia habitual na administragdo do
negocio, ressarcindo ao dono o prejuizo resultante de qualquer culpa na gestéao.

CS - DIREITO CIVIL 111 2022.1 144



/\

'\ Cadernos Sistematizados

J [@) @cadernossistematizados P~ contato@cadernossistematizado.com

Ha excecgdes a regra geral da responsabilidade subjetiva.

Se na atuagéao o gestor se fizer substituir por outrem, respondera pelas faltas do substituto, ainda
que seja pessoa iddnea e sem prejuizo da eventual propositura de acao regressiva (CC 867).

Trata-se de responsabilidade objetiva e solidaria, aplicando-se por analogia as regras do CC
932, 1ll, 933 e 942, paragrafo unico.

CC Art. 867. Se o gestor se fizer substituir por outrem, respondera pelas
faltas do substituto, ainda que seja pessoa idénea, sem prejuizo da acao
que a ele, ou ao dono do neqgdcio, contra ela possa caber.

Art. 932. Sdo também responsaveis pela reparagéo civil:

Il - o empregador ou comitente, por seus empregados, servigais e prepostos, no
exercicio do trabalho que lhes competir, ou em razao dele;

Art. 933. As pessoas indicadas nos incisos | a V do artigo antecedente, ainda
que nao haja culpa de sua parte, responderao pelos atos praticados pelos
terceiros ali referidos.

Art. 942. Os bens do responsavel pela ofensa ou violagao do direito de outrem
ficam sujeitos a reparagdo do dano causado; e, se a ofensa tiver mais de um
autor, todos responderao solidariamente pela reparacao.

Paragrafo unico. Séo solidariamente responsaveis com os autores os coautores
e as pessoas designadas no art. 932.

Em caso de gestdo conjunta, ha a regra especifica do paragrafo unico do art. 867, prevendo
responsabilidade solidaria entre todos os gestores.

Art. 867, Paragrafo tnico. Havendo mais de um gestor, soliddria sera a sua
responsabilidade.

Em trés hipoteses o gestor responde s6 por sua culpa:

1- quando iniciar a gestao contra a vontade real ou presumido do dono do negécio, caso em
que este ultimo podera nao so6 reclamar indenizagao como, sendo possivel, exigir que o gestor restitua
a coisa ao estado anterior (art. 862);

2- quando fizer operagdes arriscadas, ainda que o dono do negdécio costumasse fazé-las;

3- quando o gestor preterir interesses do dono do negdcio, por amor aos proprios (art. 868).

Art. 868. O gestor responde pelo caso fortuito quando fizer operagbes arriscadas,
ainda que o dono costumasse fazé-las, ou quando preterir interesse deste em
proveito de interesses seus.

OBS. As demais regras estao claras na propria lei, sendo indicada a sua simples leitura no CC.

21.3. PAGAMENTO INDEVIDO

|
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O pagamento indevido para Silvio Rodrigues € espécie do género enriquecimento sem causa.
Em havendo pagamento indevido, agira a pessoa com o intuito de enriquecimento sem causa.

O CC de 2002 trata o pagamento indevido como fonte obrigacional, corrigindo o equivoco do CC
de 1916, que o tratava como efeito das obrigacgoes.

Sao duas as modalidades basicas de pagamento indevido:

a) o pagamento objetivamente indevido que é aquele feito voluntariamente e por erro, sobre
débito inexistente ou injusto;

b) o pagamento subjetivamente indevido que é aquele feito voluntariamente e por erro
a pessoa errada.

Quem recebe pagamento indevido (accipiens) deve devolvé-lo, sob pena de locupletamento (art.
876). Essa regra também se aplica na hipotese de pagamento de divida condicional sem que tenha
sido cumprida a condigao.

Art. 876. Todo aquele que recebeu o que lhe ndo era devido fica obrigado a
restituir; obrigagdo que incumbe aquele que recebe divida condicional antes de
cumprida a condigao.

O direito do solvens de reclamar do accipiens a devolugao do que lhe pagou nao ¢ ilimitado. Seu
exercicio, por meio da agao repeticao de indébito (actio in em verso), de rito ordinario, fica
dependendo da prova do erro, por obediéncia ao art. 877.

Art. 877. Aquele que voluntariamente pagou o indevido incumbe a prova de té-
lo feito por erro.

Como excegao a essa regra, o STJ editou a Sumula 322, que diz que para a repeticdo de
indébito, nos contratos de abertura de crédito em contracorrente, ndo se exige a prova do erro. Trata-
se de aplicagao do principio do protecionismo e da presuncao de boa-fé do consumidor (art. 4°, Ill,
CDC).

Sumula: 322 Para a repeticao de indébito, nos contratos de abertura de crédito
em conta corrente, ndo se exige a prova do erro.

CDC Art. 4° A Politica Nacional das Relagbes de Consumo tem por objetivo o
atendimento das necessidades dos consumidores, o respeito a sua dignidade,
saude e segurancga, a prote¢ao de seus interesses econémicos, a melhoria da
sua qualidade de vida, bem como a transparéncia e harmonia das relagées de
consumo, atendidos os seguintes principios:

Il - harmonizagao dos interesses dos participantes das relagdées de consumo e
compatibilizagdo da prote¢gdo do consumidor com a necessidade de
desenvolvimento econémico e tecnolégico, de modo a viabilizar os principios nos
quais se funda a ordem econbémica (art. 170, da Constituicdo Federal), sempre
com base na boa-fé e equilibrio nas relacées entre consumidores e
fornecedores;

Por meio da acdo de repetigdo o prejudicado pode pleitear, em regra, o valor pago atualizado,
acrescidos de juros, custas, honorarios advocaticios e despesas processuais. Havendo ma-fé da parte
contraria, ha culpa e, portanto, direito a reparagao das perdas e danos.
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Atente-se para o fato de que o pagamento indevido ndo gera automaticamente o direito da
repeticdo em dobro do valor pago, o que s6 cabe nos casos especificamente previstos na lei: art. 940
do CC e art. 42, paragrafo unico do CDC.

CC Art. 940. Aquele que demandar por divida ja paga, no todo ou em parte, sem
ressalvar as quantias recebidas ou pedir mais do que for devido, ficara obrigado
a pagar ao devedor, no primeiro caso, o dobro do que houver cobrado e, no
segundo, o equivalente do que dele exigir, salvo se houver prescrigcéo.

CDC Art. 42. Paragrafo tnico. O consumidor cobrado em quantia indevida tem
direito a repeticdo do indébito, por valor igual ao dobro do que pagou em
excesso, acrescido de corre¢gdo monetaria e juros legais, salvo hipotese de

engano justificavel.
21.3.1. Rearas especificas quanto ao pagamento indevido

Nos termos do art. 878, se o pagamento ocorrer involuntariamente, cumpre distinguir se houve
coagéao. Se o solvens foi forgado a pagar, entdo sua vontade ndo se manifestou livremente e, por isso,
tem direito a repeticdo. Se o accipiens procedeu sem malicia e recebeu a paga por acredita-la
devida, é tratado como possuidor de boa-fé: tem direito aos frutos percebidos, ndo responde pela
perda ou deterioracdo da coisa a que nao deu causa, recebe indenizagao pelas benfeitorias Uteis e
necessarias, pode levantar as voluptuarias, e cabe direito de retengao pelo valor daquelas.

Art. 878. Aos frutos, acessoes, benfeitorias e deterioragbes sobrevindas a coisa
dada em pagamento indevido, aplica-se o disposto neste Coédigo sobre o
possuidor de boa-fé ou de ma-fé, conforme o caso.

Pagamento por dagao de imével: nos termos do art. 879, se aquele que indevidamente recebeu
um imével o tiver alienado em boa-fé, por titulo oneroso, responde somente pela quantia recebida;
mas, se agiu de ma-fé, além do valor do imdvel, responde por perdas e danos. Paragrafo unico. Se o
imovel foi alienado por titulo gratuito, ou se, alienado por titulo oneroso, o terceiro adquirente agiu de
ma-fé, cabe ao que pagou por erro o direito de reivindicagao.

Art. 879. Se aquele que indevidamente recebeu um imdvel o tiver alienado em
boa-fé, por titulo oneroso, responde somente pela quantia recebida; mas, se agiu
de ma-fé, além do valor do imdvel, responde por perdas e danos.
Paragrafo tnico. Se o imével foi alienado por titulo gratuito, ou se, alienado por
titulo oneroso, o terceiro adquirente agiu de ma-fé, cabe ao que pagou por erro
o direito de reivindicagdo.
Pelo art. 880, o pagamento indevido ndo confere direito a restituigdo quando o accipiens,
recebendo por divida verdadeira, inutilizou o titulo da divida, deixou prescrever a pretensao ou
renunciou as garantias que asseguravam seu direito.

Art. 880. Fica isento de restituir pagamento indevido aquele que, recebendo-o
como parte de divida verdadeira, inutilizou o titulo, deixou prescrever a pretensao
ou abriu méo das garantias que asseguravam seu direito; mas _aquele que
pagou dispbe de acao regressiva contra o verdadeiro devedor e seu fiador.

A lei confere ao solvens, no entanto, agdo regressiva contra o verdadeiro devedor e seu
fiador, para haver a importancia que despendeu. Tal agdo é de in rem verso, visto que prescinde de
qualquer relacao entre as partes e se funda no enriquecimento indevido do réu.
]
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Como novidade do CC de 2002, o art. 881 determina que se o pagamento indevido tiver
consistido no desempenho de obrigagao de fazer ou para eximir-se da obrigagao de nao fazer,
aquele que recebeu a prestagao fica na obrigagéo de indenizar o que a cumpriu, na medida do lucro
obtido.

Art. 881. Se o pagamento indevido tiver consistido no desempenho de obrigagcao
de fazer ou para eximir-se da obrigagdo de nédo fazer, aquele que recebeu a
prestacdo fica na obrigacdo de indenizar o que a cumpriu, na medida do
lucro obtido.

Ainda, nos termos do art. 882, o pagamento indevido também nao confere direito a restituicao
guando o pagamento se destinava a solver obrigagcdo natural (divida prescrita ou judicialmente
inexigivel), ou seja, aquela suscetivel de execugao voluntaria, sem que possa o devedor ser compelido
a cumpri-la. E que nesse caso ndo ha empobrecimento injusto do solvens, nem enriquecimento
indevido do accipiens, nao se admitindo a acéo de repetigao.

Art. 882. Ndo se pode repetir o que se pagou para solver divida prescrita, ou
cumprir obrigac¢ao judicialmente inexigivel.

Por fim, nos termos do art. 883, o pagamento indevido nao confere direito a restituicido quando
o pagamento visava obter fim ilicito, imoral ou proibido por lei. E a aplicagéo do principio “nemo
auditur propriam turpitudinem allegans” (ninguém pode ser ouvido alegando a sua propria torpeza).

Art. 883. Nao tera direito a repeticdo aquele que deu alguma coisa para obter
fim ilicito, imoral, ou proibido por lei.

Paragrafo unico. No caso deste artigo, o que se deu revertera em favor de
estabelecimento local de beneficéncia, a critério do juiz.

21.4. ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA

O Cadigo Civil de 2002 traz importante inovagcdo ao prever em seu texto a figura do
enriquecimento sem causa, baseada no principio da eticidade, visando ao equilibrio patrimonial e
a pacificagao social, e ndo permitindo o ganho de um, em detrimento do prejuizo de outro, sem uma
causa que o justifique. O repudio ao enriquecimento indevido decorre dos principios da fun¢ao social
das obrigacdes e da boa-fé objetiva.

Na classica definicdo de Orlando Gomes “ha enriquecimento ilicito quando alguém, a expensas
de outrem, obtém vantagem patrimonial sem causa, isto €, sem que a tal vantagem se funde em
dispositivo de lei ou em negdcio juridico anterior. ”

O principio geral é de que sempre que houver locupletamento ou prejuizo econémico sem causa
juridica, havera direito a agéo de enriquecimento sem causa. Saliente-se que o enriquecimento pode
provir tanto de um negécio como de um ato juridico.

Sao pressupostos da agao de in rem verso, segundo a doutrina classica:

1) Enriquecimento do accipiens (réu) e que ele exista quando a agao é exercitada (se nesse
momento o enriquecimento ja se esvaiu o autor sera carecedor de agao).

2) Empobrecimento do solvens.*

|
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*Enunciado 35 da | JDC. Art. 884: A expressao “se enriquecer a custa de outrem”
do art. 886 do novo Cadigo Civil ndo significa, necessariamente, que devera
haver empobrecimento.

Art. 886. Nao cabera a restituicdo por enriquecimento, se a lei conferir ao lesado
outros meios para se ressarcir do prejuizo sofrido.

3) Nexo de causalidade entre o enriquecimento e o empobrecimento.

4) Auséncia de justa causa®, ou seja, a inexisténcia de causa juridica prevista por convengao
das partes ou pela lei (a causa podera existir, mas sendo injusta, estara configurado o
locupletamento indevido).

*Enunciado 188 da Il JDC: Art. 884: A existéncia de negdcio juridico valido e
eficaz é, em regra, uma justa causa para o enriquecimento.

Nos termos do art. 885, a restituicdo é devida, ndo s6 quando nao tenha havido causa que
justifique o enriquecimento, mas também se esta deixou de existir. Exemplo: caso uma lei revogue a
possibilidade de cobranga de uma taxa, se ela continuar a ser cobrada, havera enriquecimento sem
causa.

Art. 885. A restituicdo é devida, ndo s6 quando néo tenha havido causa que
Justifique o enriquecimento, mas também se esta deixou de existir.

5) Inexisténcia de qualquer outra agcao para socorrer a vitima.

A acgao de repeticao (actio in rem verso) € residual, nos termos do art. 886, que diz que nao
cabera a restituicdo por enriquecimento, se a lei conferir ao lesado outros meios para se ressarcir do
prejuizo sofrido.

Art. 886. Nao cabera a restituicdo por enriquecimento, se _a lei_conferir _ao
lesado outros meios para se ressarcir do prejuizo sofrido.

* Enunciado 36 da | JDC: Art. 886: O art. 886 do novo Codigo Civil ndo exclui o
direito a restituicdo do que foi objeto de enriquecimento sem causa nos casos
em que 0s meios alternativos conferidos ao lesado encontram obstaculos de fato.

Cumpre lembrar que o novo Cddigo estabeleceu o prazo prescricional de trés anos para a
pretenséo de ressarcimento de enriquecimento sem causa (art. 206, §3°, IV).

Art. 206. Prescreve:
§ 32 Em trés anos:

IV - a pretensdo de ressarcimento de enriquecimento sem causa;

21.4.1. Enriquecimento sem causa x enriguecimento ilicito

No enriquecimento sem causa falta uma causa juridica para o enriquecimento (exemplo um
contrato desproporcional), enquanto no enriquecimento ilicito ha uma causa ilicita (exemplo produto
de um crime).

|
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2

DIREITOS REAI

0p

1. CONCEITO DE DIREITOS REAIS

Os direitos reais ou direito das coisas traduzem um conjunto de normas reguladoras das relagdes
juridicas referentes as coisas suscetiveis de apropriacdo pelo homem, segundo uma finalidade social.

Tartuce faz a seguinte diferenciagao:

e Direito das Coisas — € o ramo do Direito Civil que tem como conteudo relagdes juridicas
estabelecidas entre pessoas e coisas determinadas ou determinaveis. Como coisas,
pode-se entender tudo aquilo que nao é humano, ou ainda os bens corpéreos, na linha
da polémica existente na doutrina. No ambito do Direito das Coisas ha uma relagao de
dominio exercida pela pessoa (sujeito ativo) sobre a coisa. Nao ha sujeito passivo
determinado, sendo esse toda a coletividade. Segue-se a classica conceituacao de Clévis
Bevilaqua citada, entre outros, por Carlos Roberto Gongalves, para quem o Direito das
Coisas representa um complexo de normas que regulamenta as relagdes dominiais
existentes entre a pessoa humana e coisas apropriaveis.

e Direitos Reais — conjunto de categorias juridicas relacionadas a propriedade, descritas
inicialmente no art. 1.225 do CC. Os Direitos Reais formam o contetdo principal do Direito
das Coisas, mas nao exclusivamente, eis que existem institutos que compdem a matéria
e que nao sio Direitos Reais

2. POSSE

2.1. TEORIAS FUNDAMENTAIS DA POSSE

2.1.1. Teoria subjetiva (Savigny)

Savigny em sua obra “Teoria da Posse” defendeu a autonomia da posse, afirmando que a posse
ndo era um simples apéndice da propriedade. Para Savigny, a posse consistiria no poder exercido
sobre determinada coisa (corpus), com o propdsito de té-la para si (animus).

Seu conceito decompunha-se em dois elementos: ANIMUS (intengao de ter a coisa) e CORPUS
(poder de apreensao sobre a coisa).

Contudo, havia na Teoria Subjetiva uma imperfeicao técnica, tendo em vista que o possuidor
pode ter a coisa consigo, mas sem ter a intengao de té-la para si.

Teoria que foi questionada por lhering.

2.1.2. Teoria objetiva (lhering)

Para lhering, a posse nao deveria se decompor em dois elementos independentes.
Objetivamente, na linha da sua Teoria Simplificada da Posse, poderiamos conceitua-la apenas como
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a exteriorizac&o da propriedade, ou seja posswdor seria aquele que, exercendo poderes de dono.

imprimi: in noémi . Ter a posse € comportar-se como dono, proprietario,
mesmo que nao seja.

O cidadao que tranca o armazém e vai a cidade, néo obstante ndo tenha o corpus, continua
exercendo poderes de dono, ndo deixando de ter a posse.

*Qual foi a Teoria adotada pelo Direito Civil Brasileiro?

A luz do art. 1.196 do CC, entendemos ter havido a consagracédo da Teoria Objetiva de Ihering,
reconstruida na perspectiva do principio da funcéo social. A Teoria foi funcionalizada pelas Teorias
socioldgicas do século XX (Saleilles / Hernandez Gil), devendo ser interpretada a luz dos valores e
principios constitucionais.

Art. 1.196. Considera-se POSSUIDOR todo aquele que tem DE FATO o
exercicio, pleno ou nao, de algum dos poderes inerentes a propriedade.

Destaca-se que os poderes inerentes a propriedade estao previstos no art. 1.228 do CC, sdo
eles: uso, gozo, livre disposigao e reivindicagao.

OBS: Embora a Teoria subjetiva nao traduza a matriz do nosso sistema, influencia determinados
pontos, a exemplo do instituto do (da) usucapiao, onde se pressupde o0 animus domini.

Para o STJ o possuir é aquele que dispde do efetivo poder sobre a coisa, podendo ser uma
pessoa fisica, uma pessoa juridica e, até mesmo, um ente despersonalizado.

STJ - posse, na visdo contempordnea da teoria objetiva, ndo ¢,
necessariamente, apreenséo fisica sobre a coisa (Resp. 1.1568.992/MG)

2.2. NATUREZA DA POSSE

2.2.1. Eato ou direito?
Duas correntes:

13C: SAVIGNY (TEORIA ECLETICA — FATO E DIREITO) - Ha quem diga ainda ser ao mesmo
tempo um fato e um direito. Natureza juridica duplice: considerada isoladamente a posse seria um
FATO, pois pode existir sem regras do direito, todavia, certas condigbes atribuem a este fato os efeitos
de um DIREITO PESSOAL, apto por produzir consequéncias juridicas (exemplo: usucapiao e agoes
possessorias).

A posse, em sua estrutura 6ntica (ontologicamente = essencialmente), € uma situagcao de fato
protegida pelo Direito.

Cristiano Chaves: é um direito subjetivo dotado de estrutura peculiar. O fato juridico POSSE
desencadeia o direito de possuir, independentemente de qualquer cogitagdo sobre propriedade.

22 C: IHERING E TEIXEIRA DE FREITAS (DIREITO SUBJETIVO) - a posse seria um direito
subjetivo juridicamente protegido. A posse seria uma condi¢gdo econémica de utilizagdo do direito
de propriedade. Dai se concede ao possuidor um direito subjetivo, para que ele sirva em ultima
instancia a tutela do direito superior de propriedade.
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Prevalece a primeira corrente.

2.2.2. Direito real ou obrigacional?

12C — IHERING (DIREITO REAL): direito subjetivo real, pois possui seus elementos estruturais:
uma coisa como objeto, sujeicdo imediata do objeto ao titular, eficacia erga omnes. Sendo a posse
considerada a visibilidade do mais amplo dos direitos reais — propriedade — nao restaria outra opcéo a
nao ser dota-la de natureza real. Direito subjetivo que sirva em ultima instancia a tutela do direito
superior de propriedade.

23C — DARCY BESSONE (DIREITO OBRIGACIONAL): é um direito obrigacional. Nao foi
elencada pelo rol numerus clausus do art. 1225 do CC, quer em legislacdo esparsa. E ndo se olvide
que a tipicidade é uma das caracteristicas dos direitos reais. E mais: irregistrabilidade da posse no
Oficio Imobiliario, ndo previsdo na LRP, ndo é oponivel erga omnes, nao tem direito de sequela,
preferéncia e publicidade (uma vez que os direitos reais imobiliarios nascem com registro).

Direitos reais sao tipicos, ou seja, todos estao previstos na lei (art. 1.225). E entre eles nao
esta a posse.

Art. 1.225. Sao direitos reais:

| - a propriedade;

Il - a superficie;

Il - as servidoes;

IV - o usufruto;

V - o uso;

VI - a habitagéo;

VIl - o direito do promitente comprador do imoével;
VIl - o penhor;

IX - a hipoteca;

X - a anticrese.

Xl - a concesséo de uso especial para fins de moradia;
Xll - a concesséo de direito real de uso.

Xl - a laje.

32C — TEORIA TRIPTICA DA POSSE (DIREITO REAL + OBRIGACIONAL + SITUACAO FATICA):
Em uma visado conciliadora pode-se tecer algumas consideragdes sobre a natureza da posse:

1) Quando o proprietario € possuidor do seu proprio bem, a posse pode ser vista como um
DIREITO REAL, na visao restrita do art. 1.196 do CC.

Art. 1.196. Considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio,
pleno ou néo, de algum dos poderes inerentes a propriedade.

Quando o proprietario exerce a posse, manifesta dominio sobre o bem por um direito real que se
visualiza situagdo possessoria, 0 mesmo ocorre com o usufrutuario e o titular da servidao e outros
direitos de fruicdo, que carregam consigo parcelas do dominio €, com elas o DIREITO de possuir.

Assim a posse ndo somente € um direito real, mas também o é. Pois inegavelmente revela duas
outras facetas:
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2) Pode ser vislumbrada como uma RELACAO OBRIGACIONAL, quando emanada,
exemplificadamente, de um contrato de locagao, promessa de compra e venda (nao registrada),
o objeto é a coisa, jamais o direito em si. O locatario &€ possuidor, mas nao titular de direito
real.

Nos dois casos acima, ambos sao possuidores juridicos, em razao de titularidade (direito real)
ou contrato (direito obrigacional).

3) Terceira dimensdo: posse emana exclusivamente de SITUACAO FATICA E EXISTENCIAL.
apossamento e ocupacéo, cuja natureza autbnoma escapa do exame das teorias tradicionais.

E aqui que reside a fungio social da posse.

Consideragoes:

E facilmente visivel na realidade social e na ordem juridica positivada, a citada diversidade de
formas de manifestagao da posse. Sobre o tema, assim se manifestou Renan Falcao de Azevedo: "a
posse pode existir de varias maneiras. Primeiro concomitantemente com o direito de propriedade, isto
€, 0 dono é também possuidor. Segundo a posse pode existir paralelamente com o direito de
propriedade, como acontece com o usufruto, por exemplo. Terceiro, a posse pode até mesmo existir
antagonicamente ao direito de propriedade, como acontece, por exemplo, com a posse que gera
usucapiao".

Ao se constatar a possibilidade de formas variadas no exercicio da posse, diversas também
serdo as caracteristicas de cada uma destas manifestagdes, restando clara a razdo da dificuldade
encontrada pelos juristas em identificar a natureza juridica do instituto de modo singular, ou seja, o
inexitoso intento de enquadrar um fendbmeno de manifestacao diversificada, como a posse, em uma
Unica categoria juridica.

Esclarecido que a posse possui naturezas juridicas diferentes, o passo seguinte é, portanto,
localizar as particularidades de cada uma das formas de exercicio possessorio, a fim de enquadra-las
nas categorias juridicas que melhor se adequarem.

Assim, apoiando-se em Francesco Messineo, Renan Falcdo de Azevedo, que defendem a
natureza juridica multipla do fendbmeno em analise, "a posse pode ser simples estado de fato, quando
seu exercicio ndo é precedido de direito subjetivo que a tenha gerado, e, consequentemente, a
legitime. Sera estado de direito quando ocorrer o contrario, isto €, quando seu exercicio é precedido
de um direito subjetivo que a gerou e a legitima".

Parece, portanto, corretissima a tese delineada acima, aprofundada no artigo de Ricardo Aronne,
também acatada por Farias e Rosenvald, reconhecendo a pluralidade da posse. Em seu escrito
Aronne identifica trés dimensdes do fendmeno, correspondendo as categorias de Direito Real, Direito
Obrigacional e Fato Juridico (lato sensu). A concepgdo fora nomeada como TEORIA TRIPTICA.

Como se observa, tém-se aqui trés dimensdes plausiveis para a posse que se contrapdéem, de
forma robusta, aquelas teorias que tratam a posse vinculada a apenas uma natureza juridica.
Esclarece-se, desde ja, que os efeitos da posse, quando tratados em conformidade com sua natureza
apresentam respostas diferentes ao direito.

RESUMO: as teorias modernas ndo buscam mais definir a posse por esse viés (ser direito real
ou nédo). A teoria triptica da posse diz que ela PODE ser direito real, quando advier da propriedade,
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pode ser direito pessoal, quando advier de relagdo contratual, por exemplo, e pode ser fato, nas
situacdes nao reguladas pelo direito em que ela se verifique.

2.3. QUESTOES ESPECIAIS ENVOLVENDO POSSE

1

Qual a diferenca entre jus possidendi e jus possessionis? Jus possidendi consiste no direito
a posse derivado de um titulo (imissdo na posse, posse do proprietario). O jus possessionis
caracteriza o direito resultante do exercicio da posse (direito pelo fato de ja estar la, sem
perquirir titulo).

O que é famulo da posse? E também entendido pela doutrina como gestor da posse ou
servidor da posse. Nao sendo possuidor, segue instrugdes do proprietario ou legitimo
possuidor. Trata-se do mero detentor da coisa, aquele que conserva a posse em nome de
outrem, tendo com este, relacdo de dependéncia ou subordinagao.

A figura do famulo da posse é prevista no art. 1.198. Exemplo: Caseiro.

3)

4)

Art. 1.198. Considera-se detentor aquele que, achando-se em relagdo de
dependéncia para com outro, conserva a posse em nome deste e em
cumprimento de ordens ou instrugées suas.

O que é constituto possessorio (ou clausula constituti)? O constituto possessorio consiste na
operacao juridica que altera a titularidade da posse, de maneira que, aquele que possuia
em proprio nome passa a possuir em nome de outrem. Exemplo: Vendo a minha casa, mas
permaneg¢o como inquilino. A traditio brevi manu é o contrario.

O que é fraditio brevi manu? Aquele que possuia em nome de outrem, passa a possuir em
nome proéprio. E o caso do inquilino que compra a casa do senhorio.

OBS: Traditio LONGA manu é outra coisa nada a ver com o tratado aqui. Trata-se de uma forma
de tradicdo simbdlica, sem o contato direto com a coisa. Exemplo: Estou nha montanha da Fazenda e
vendo o rebanho para o outro, |a de cima celebramos o negdcio.

3)

7)

O que é autotutela da posse? Trata-se de um meio legitimo de autodefesa, exercido segundo
o principio da proporcionalidade, nos termos do §1° do art. 1.210, em duas situacoes:
legitima defesa (esta sofrendo a agressdo a posse, esta sendo turbado) ou desforgo
incontinenti (ja sofreu a agressao a posse, perdeu a posse, foi esbulhado).

Art. 1.210 § 1° O possuidor turbado, ou esbulhado, podera manter-se ou restituir-
se por sua propria forga, contanto que o faga logo; os atos de defesa, ou de
desforco, nao podem ir além do indispensavel a manutencéo, ou restituicao da
posse.

O que é patrimbnio de afetacdo? Foi consagrado pela Lei 10.931/04, visando a imprimir maior
seguranga juridica nas rela¢gdes do mercado imobiliario, a partir da vinculagdo de bens ou
valores ao empreendimento realizado. Bens da construtora suficientes a realizagao do
empreendimento sio afetados, a fim de que em um eventual inadimplemento, exista recursos
para ressarcir o comprador.

Posse de direitos? A posse refere-se apenas a objetos corporeos ou também se refere bens

incorporeos e imateriais?
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Segundo Antbénio Menezes Cordeiro, em sua obra “A posse: perspectivas dogmaticas atuais”,
regra geral, a posse s6 surge no ambito das coisas corporeas. Apenas em situagoes justificaveis e
especiais podera se referir a direitos.

Arruda Alvim, interpretando o §90 do Cdédigo Aleméo (BGB) e o art. 933 do cddigo da Greécia,
afirma que a posse se refere a coisas, e ndo a direitos. Mas os direitos autorais e a propriedade
Intelectual? Diz que nao dizem respeito a mesma coisa, sdo institutos diversos, ndo ha que se
compatibilizar os institutos.

OBS: Em situagao excepcional, a propria jurisprudéncia do STJ admite posse de direito, como
se verifica na Sumula 193, apesar de ser uma sumula sem importancia atualmente.

STJ Sumula 193 - O direito de uso de linha telefénica pode ser adquirido por
usucapiéo.

Usucapido pressupde posse, logo o STJ admitiu posse de direito.

8) O que é posse precaria? E uma posse a titulo de favor, que pode ser requisitada a qualquer
momento. Este empréstimo ndo tem aptiddo a gerar usucapido, pois lhe falta o animus
domini. Segundo a doutrina de Cldvis Bevilaqua, a concessao da posse precaria, uma posse
de favor, é licita.

No entanto, se quando se exige a coisa de volta, o possuidor resiste, a posse passa a ser injusta
pelo vicio da precariedade.

OBS: Denomina-se interversao da posse (interversio possessionis) a situagdo em que o
possuidor afronta o antigo proprietario como se fosse dono, conforme vemos no Enunciado 237 da lll
Jornada.

237 Art. 1.203: E cabivel a modificagdo do titulo da posse — interversio
possessionis — na hipdtese em que o até entdo possuidor direto demonstrar ato
exterior e inequivoco de oposi¢cao ao antigo possuidor indireto, tendo por efeito
a caracterizacdo do animus domini.

24. CLASSIFICAGAO DA POSSE

Veremos as seguintes classificagdes aqui:
1) Quanto ao modo de exercicio: posse direta ou indireta (CC, art. 1.197);
2) Quanto a existéncia de vicio: posse justa ou injusta (CC, art. 1.200);

3) Quanto ao elemento psicolégico: posse de boa-fé ou de ma-fé (arts. 1.201 a 1.203 do
CC);

4) Posse propria e impropria;
5) Posse originaria e derivada;
6) Posse ad interdicta e ad usucapionem;

7) Posse com agao de forga nova e de forga velha;
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8) Posse comum e posse trabalho.

2.41. Previsao legal

Art. 1.196. Considera-se possuidor todo aquele que tem DE FATO o exercicio,
pleno ou néo, de algum dos poderes inerentes a propriedade.

Art. 1.197. A posse DIRETA, de pessoa que tem a coisa em seu poder,
temporariamente, em virtude de direito pessoal, ou real, ndo anula a INDIRETA,
de quem aquela foi havida, podendo o possuidor DIRETO defender a sua posse
contra o INDIRETO.

Art. 1.198. Considera-se DETENTOR aquele que, achando-se em relagao de
dependéncia para com outro, conserva a posse em nome deste e em
cumprimento de ordens ou instrugbées suas. (famulo da posse)

Paragrafo unico. Aquele que comegou a comportar-se do modo como prescreve
este artigo, em relagédo ao bem e a outra pessoa, presume-se detentor, até que
prove o contrario.

Art. 1.199. Se duas ou mais pessoas possuirem coisa indivisa, podera cada uma
exercer sobre ela atos possessorios, contanto que nao excluam os dos outros
compossuidores.

Art. 1.200. E JUSTA a posse que ndao for violenta, clandestina ou preciria.

Art. 1.201. E de BOA-FE a posse, se o possuidor ignora o vicio, ou o
obstaculo que impede a aquisicdao da coisa.

Parégrafo tnico. O possuidor com JUSTO TITULO tem por si a presungao de
boa-fé, salvo prova em contrario, ou quando a lei expressamente ndo admite
esta presungéo.

Art. 1.202. A posse de boa-fé sé perde este carater no caso e desde o momento
em que as circunstancias facam presumir que o possuidor ndo ignora que possui
indevidamente.

Art. 1.203. Salvo prova em contrario, entende-se manter a posse o mesmo
carater com que foi adquirida.

2.4.2. Quanto ao modo de exercicio: posse direta ou indireta (CC, art. 1.197)

Art. 1.197. A posse direta, de pessoa que tem a coisa em seu poder,
temporariamente, em virtude de direito pessoal, ou real, ndo anula a indireta, de
quem aquela foi havida, podendo o possuidor direto defender a sua posse contra
o indireto.

Posse Direta: Quem esta em contato com a coisa. Ex.: Inquilino.

Posse Indireta: Nao esta em contato com a coisa. Ex.: Locador.

Qualquer dos possuidores pode tomar medidas possessorias em face do outro.
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Art. 1.199. Se duas ou mais pessoas possuirem coisa indivisa, podera cada uma
exercer sobre ela atos possessorios, contanto que ndo excluam os dos outros
compossuidores.

OBS: Denomina-se composse, nos termos do art. 1.199, a situagdo em que duas ou mais pessoas
exercem posse sobre coisa indivisivel. Nao se confunde com as chamadas posses paralelas (ou
multiplas), onde ocorre a existéncia de posses de naturezas diversas (direta e indireta) sobre a mesma
coisa.

Art. 1.200. E JUSTA a posse que ndo for violenta, clandestina ou precéria.

Posse clandestina: Sujeito entra na casa do outro escondido, quando o cidadao viaja e comega
a exercer posse injusta, nascida da clandestinidade. E o furto.

Posse violenta: Ex.: do Pablo e Fredie disputando a Fazenda. A posse s6 comega quando Fredie
expulsa Pablo: posse injusta decorrente de violéncia. E o roubo.

Posse precaria: A posse € injusta por vicio de precariedade quando o possuidor ndo devolve a
coisa no tempo aprazado. E a apropriagao indébita.

Na linha de pensamento de Clévis Bevilaqua, a posse precaria (entendida como aquela deferida
a titulo de favor, como no comodato), é perfeitamente licita, no entanto, o consumidor, em nitida quebra
de confianga, recusa-se a devolver o bem, como se proprietario fosse (“interversao da posse” En.
237 da JDC).

OBS: E importante frisar, na analise da posse injusta, que o praz n ia, nos termos da
lei processual, condiciona apenas o pleito liminar no rito especial; passado este prazo, embora ainda
exista direito a possessoria, liminar ndo cabera mais, mas é possivel antecipacao dos efeitos da tutela.

Art. 1.201. E de BOA-FE a posse, se o possuidor ignora o vicio, ou o obstaculo
que impede a aquisi¢do da coisa.

Trata-se aqui da boa-fé SUBJETIVA, ou seja, estado animico de inocéncia ou desconhecimento
de vicio. Exemplo do sujeito com formal de partilha onde recebe uma fazenda por heranga. Sé que a
escritura da fazenda tinha sido falsificada pelo de cujus e o herdeiro de nada sabia.

Um justo titulo cria a presungao relativa (iuris tantum) de boa-fé do possuidor.

Art. 1.201 Paréagrafo unico. O possuidor com justo titulo tem por si a presun¢ao
de boa-fé, salvo prova em contrario, ou quando a lei expressamente ndao admite
esta presuncgéo.

A doutrina mais moderna, consoante vemos nos Enunciados 302 e 303 da JDC, tem flexibilizado
a nogao de justo titulo, na perspectiva do principio da fungéo social.
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302 — Arts. 1.200 e 1 .214: Pode ser considerado justo titulo para a posse de
boa-fé o ato juridico capaz de transmitir a posse ad usucapionem, observado o
disposto no art. 113 do Cédigo Civil.

303 — Art. 1.201: Considera-se justo titulo, para a presungéo relativa da boa-fé
do possuidor, o justo motivo que lhe autoriza a aquisi¢do derivada da posse,
esteja ou ndo materializado em instrumento publico ou particular. Compreenséao
na perspectiva da fungdo social da posse.

A posse de ma-fé se da na forma da art. 1.202, quando o possuidor tem conhecimento do vicio
da sua posse. Um referencial muito usado pela jurisprudéncia para presumir a ma-fé do possuidor € a
sua citagdo em uma agéao reivindicatoria. Caso em que, confirmada ao fim, a ma-fé retroagira ao
momento da citagéo.

Art. 1.202. A posse de boa-fé s6 perde este carater no caso e desde o momento
em que as circunstancias facam presumir que o possuidor ndo ignora que possui
indevidamente.

Posse INJUSTA DE BOA-FE? A heranga traz a posse de injusta, se esta era quando do de
cujus. Inclusive se o herdeiro ndo sabia. Ou seja, por parte dele ha boa-fé, o que ndo purga a injustica
da posse do de cujus.

Se eu recebo por heranga um carro roubado, esta posse que me foi transmitida € injusta, mas
se eu desconhecia é também de boa-fé;

Posse JUSTA DE MA-FE? O locatério exerce posse justa, mas se sua intencdo é usucapir, esta
de ma-fé. Aquele que adquire a posse de um terreno por meio de pratica de um vicio no consentimento,
logrando éxito em obter a aquisi¢do da propriedade mediante um titulo aquisitivo. Nao se prevaleceu
de violéncia, clandestinidade ou precariedade para iniciar a posse, sendo, portanto, justa, mas ha ma-
fé.

2.4.5. Posse propria e improépria

Essa classificagao é importante para a usucapiao.

Posse propria é a daquele que tem animus domini (intengao de submeter a coisa ao exercicio
de um direito real).

Posse impropria € a daquele que tem posse subordinada a de outra pessoa, que tem posse
prépria.

Exemplos:
Compro um imovel e passo a morar nele: tenho posse propria.

Invado um imével, passo a morar nele, portando-me como dono, € a pessoa desapossada nao
reage: tenho posse propria.

Alugo esse mesmo imoével invadido para “B”: “B” tem posse impropria, ao passo que eu tenho
posse propria, apesar de injusta, indireta e de ma-fé. O meu inquilino “B”, que ignora o vicio, tem posse
imprépria, mas justa e de boa-fé. Eu posso chegar a usucapido com a minha posse viciada e proépria,
mas o meu inquilino, ndo — porque a posse dele é impropria.
|
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2.4.6. Posse originaria e derivada

Posse originaria é aquela que ndo tem vinculo de aquisicdo com possuidor anterior. Pego um
livro abandonado num depésito de lixo, por exemplo: minha posse é originaria, pois me apoderei, com
animus domini, de uma res derelicta. Nao tenho vinculo com o proprietario anterior e ja sou dono da
coisa desde logo. Invado um imovel e ndo sou repelido: tenho posse originaria, pois ndo a adquiri,
tomei.

A posse derivada, por outro lado, é aquela adquirida de outro possuidor. Assim, o inquilino tem
posse derivada. Da mesma forma, a pessoa que compra um apartamento e vai morar nele tem posse
derivada. Sua posse € propria, justa, de boa-fé, mas derivada, em face do vinculo com o antigo titular.
Havendo algum vicio nas mé&os anteriores, isso pode afetar a situagao juridica ou os direitos do
adquirente, pois ninguém transmite mais direitos do que tem (v. art. 1.212). Alegado o vicio, a
existéncia ou nao de boa-fé do cessionario é aspecto decisivo.

24.7. Posse ad interdicta e ad usucapionem
Posse ad interdicta é aquela habil a protecao pelos interditos possessorios.
Posse ad usucapionem € aquela que autoriza a aquisigao por usucapiao.

No primeiro caso, basta que ela nao seja violenta, clandestina ou precaria, perante o oponente.
Ja no segundo, ndo basta: para se adquirir por usucapiao € necessario, além do fato da posse, que
ela seja propria, com animus domini, mansa e pacifica, pelo prazo minimo de lei, entre outros
requisitos, conforme a espécie de usucapiao de que se cogite.

Por outro lado, quem tem posse ad usucapionem, que é o mais, tem com certeza posse ad
interdicta, que € o menos; mas a reciproca nao € verdadeira. Todavia, se alugou a coisa, tem posse
ad usucapionem, mas nao tem posse ad interdicta contra o seu inquilino.

2.4.8. Posse com acao de forca nova e de forca velha

Até ano e dia do desapossamento ou da turbacao, a posse é tutelada por agao possessoéria com
forca nova, ou seja, o direito de manutencao ou reintegragao de rito especial, com direito a liminar de
reintegracao ou manutengao (CPC, art. 562-564). Se o possuidor, desapossado ou turbado, nao
invocar a tutela possessoria nesse prazo, perdera o direito a tutela de forga nova, sem prejuizo da
acao ordinaria de posse, que se chama agéao de forga velha (CPC, art. 558). Perdera, apenas, o direito
a acao especial com liminar. Se continuar inerte, podera perder a coisa no prazo da usucapido
pertinente.

Obs.: Nao é necessario ter ano e dia de posse para ter direito a acao especial de for¢ga nova;
basta que seja justa em relagdo ao oponente e que o0 agravo a posse nao tenha ocorrido a mais de
ano e dia. Quando mais de uma pessoa se disser possuidora, diz o art. 1.211, a propésito, “manter-
se-a provisoriamente a que tiver a coisa, se nao estiver manifesto que a obteve de alguma das outras
por modo vicioso”.

Obs.: ndo se perde a posse depois de ano e dia, e sim quando se é desapossado, cessada a
violéncia ou clandestinidade. Nem o esbulhador passa a ter a posse depois de ano e dia, pois a posse
ele ja tem desde a usurpacgao ndo remediada, embora viciada. Os meios de defesa do antigo possuidor
€ que vao diminuindo: primeiro o direito de defesa direta (CC, art. 1.210, § 1°), depois a agéo especial
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com direito de liminar; enfim, a acao ordinaria de posse, sem perder o carater possessoério. Se nada
fizer e permitir correr os prazos de lei, podera perder definitivamente a coisa por usucapio.

Obs.: no caso de turbagéo da posse, o prazo de ano e dia conta do ultimo ato de gravame. Se
forem varios atos ou uma continuidade de atos, o prazo se conta sempre do ultimo molestamento.

Se houver a perda da posse, o prazo corre a partir do esbulho.

24.9. Posse comum e posse trabalho

Posse trabalho ou posse util € uma posse especial, a teor dos paragrafos dos artigos 1.238 e
1.242, do Cddigo Civil. Se o possuidor utiliza o imével urbano ou rural como moradia da familia, fonte
de sustento ou de investimentos de interesse social e econdmico, recebe um tratamento privilegiado:
encurta-se o prazo da usucapiao. Sem esses requisitos, a posse é comum.

2.5. DETENGAO (OU ‘TENGA’, ART. 1.198)

2.5.1. Previséo legal

Art. 1.198. Considera-se DETENTOR aquele que, achando-se em relagdo de
dependéncia para com outro, conserva a posse em nome_deste e em
cumprimento de ordens ou instrugées suas.

Paragrafo unico. Aquele que comegou a comportar-se do modo como prescreve
este artigo, em relagdo ao bem e a outra pessoa, presume-se detentor, até que
prove o contrario.

2.5.2. Teorias explicativas da detencao

a) Teoria Subjetiva da Detencéo (Savigny)

Partindo da sua premissa de teoria subjetiva da posse (animus + corpus), € detentor, pois nao
tem o animus domini.

b) Teoria Objetiva da Detencao (lhering)

O que diferencia o possuidor do detentor é que a posse deste ultimo € uma posse degradada,
desqualificada pelo direito objetivo.

2.5.3. Servidores da posse (famulos da posse)

E sindnimo de detentor. Pessoas que apreendem a coisa, detendo o poder fisico, em razéo de
uma relacéo subordinativa para com terceiro.

Em uma agado possessoria, € ilegitimo como sujeito passivo, na vigéncia do CPC/73, devia
nomear a autoria o verdadeiro possuidor (art. 62 CPC).

Com o CPC/15, extinguiu-se a nomeagdo a autoria, criando-se a técnica de correcéo de
legitimidade passiva. Assim, o0 réu, em contestagao, podera alegar ilegitimidade, indicando o réu
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correto. Oportunidade em que o autor tera o prazo de 15 dias para se manifestar, podendo concordar
com a indicagao (tira o réu e coloca o novo legitimado) ou opta por incluir o novo legitimado como
litisconsorte.

Nota-se que ndo esta restrito aos casos de réu detentor e mandatario, bem como nao é mais
necessaria a concordancia do terceiro.

Art. 338 CPC/15. Alegando o réu, na contestagéo, ser parte ilegitima ou ndo ser
o responsavel pelo prejuizo invocado, o juiz facultara ao autor, em 15 (quinze)
dias, a alteragdo da peticéo inicial para substituigdo do réu.

Paragrafo unico. Realizada a substituicdo, o autor reembolsara as despesas e
pagara os honorarios ao procurador do réu excluido, que serdo fixados entre trés
e cinco por cento do valor da causa ou, sendo este irrisorio, nos termos do art.
85, § 8°.

Art. 339 CPC/15. Quando alegar sua ilegitimidade, incumbe ao réu indicar o
Sujeito passivo da relagéo juridica discutida sempre que tiver conhecimento, sob
pena de arcar com as despesas processuais e de indenizar o autor pelos
prejuizos decorrentes da falta de indicagéo.

§ 1° O autor, ao aceitar a indicagao, procedera, no prazo de 15 (quinze) dias, a
alteracdo da peticéo inicial para a substituicdo do réu, observando-se, ainda, o
paragrafo tnico do art. 338.

§ 2° No prazo de 15 (quinze) dias, o autor pode optar por alterar a peti¢ao inicial
para incluir, como litisconsorte passivo, o sujeito indicado pelo réu.

2.5.4. Atos gue nao induzem a posse

CC Art. 1.208. Nao induzem posse os atos de mera permissao ou tolerancia
assim como néo autorizam a sua aquisi¢gao os atos violentos, ou clandestinos,
sendo depois de cessar a violéncia ou a clandestinidade.

a) Atos de permissao ou tolerancia

Na primeira ha autorizagdo expressa para que terceiro utilize a coisa, na segunda ha
consentimento tacito ao seu uso, caracterizando-se ambas pela transitoriedade.

b) Atos de violéncia ou clandestinidade

Impedem a aquisicdo da posse por quem deles se aproveita, configurando-se os ilicitos
perpetrados sobre a coisa como simples atos de detencao, s6 se transformando em posse efetiva
com a cessacgao de tais condutas antijuridicas. Frente ao possuidor legitimo, ao cessar a violéncia,
o detentor tera posse injusta — para sempre —, frente a terceiros, tera posse justa, podendo se utilizar
inclusive dos interditos possessorios.

c) A atuacdo em bens publicos de uso comum do povo ou de uso especial

Em face do poder publico ndo ha agao possessadria, 0 mero detentor ndo podera alegar esbulho,
turbacado ou ameaca diante dos atos da administracao. Admite-se, porém, posse sobre os chamados
bens publicos dominicais ou patrimoniais. O critério € funcional e ndo estrutural. A afetagéo a
finalidade publica que dira se pode ou nado ser objeto de atos possessoérios por um particular. A
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usucapiao continua vedada. Outra hipétese € o particular protegido por um contrato administrativo
(concesséo de uso) poder manejar interditos.

Nesse sentido, entende o STJ, vejamos a excelente explicagdo do Dizer o Direito:

1) particular invade imével piiblico e deseja protecio possessoéria em face do PODER PUBLICO:
nao é possivel. Nio tera direito a protecio possessoria. Nao podera exercer interditos
possessorios porque, perante o Poder Piiblico, ele exerce mera detencdo.

2) particular invade imével piublico e deseja protecio possessoria em face de outro
PARTICULAR: tera direito, em tese, 3 protecio possessoria. E possivel o0 manejo de interditos
possessorios em litigio entre particulares sobre bem piiblico dominical, pois entre ambos a
disputa sera relativa a posse.

ST]. 42 Turma. REsp 1.296.964-DF, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, julgado em 18/10/2016 (Info 594).

OBS: em face de atos de poder de policia ndo ha interdito proibitorio, eis que estes sao precarios,
incapazes de produzir os atributos da posse, suscetiveis de tutela.

2.6. MODOS DE AQUISIGAO E PERDA DA POSSE

Quanto aos modos de aquisi¢cado e perda da posse, fazer a leitura dos artigos 1.204, 1.205 e
1.223. Para as provas de Direitos Reais, a leitura da lei serve:

Art. 1.204. Adquire-se a posse desde o momento em que se torna possivel o
exercicio, em nome proprio, de qualquer dos poderes inerentes a propriedade.

Art. 1.205. A posse pode ser adquirida:
| - pela prépria pessoa que a pretende ou por seu representante;
I - por terceiro sem mandato, dependendo de ratificagéo.

Art. 1.206. A posse transmite-se aos herdeiros ou legatarios do possuidor com
0S mesmos caracteres.

Art. 1.207. O sucessor universal continua de direito a posse do seu antecessor
(isso significa que herda a posse, continuando esta justa, ou injusta, conforme o
caso— SUCESSIO POSSESSIONIS); e ao sucessor singular é facultado unir sua
posse a do antecessor, para os efeitos legais (ex: posse de ‘a’ + posse de b’ =
tempo para o usucapiao — ACESSIO POSSESSIONIS).

Percebe-se aqui que a SUCESSIO é obrigatéria, enquanto a ACESSIO é facultativa.

Art. 1.208. Nao induzem posse os atos de mera permissao ou tolerdncia assim
como néo autorizam a sua aquisi¢ado os atos violentos, ou clandestinos, sendo
depois de cessar a violéncia ou a clandestinidade.

Art. 1.209. A posse do imével faz presumir, até prova contraria, a das coisas
moveis que nele estiverem.

Art. 1.223. Perde-se a posse quando cessa, embora contra a vontade do
possuidor, o poder sobre o bem, ao qual se refere o art. 1.196.
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Art. 1.224. S6 se considera perdida a posse para quem néo presenciou o
esbulho, quando, tendo noticia dele, se abstém de retornar a coisa, ou, tentando
recupera-la, é violentamente repelido.

2.7. EFEITOS DA POSSE

Principais apenas ler no cddigo, ndo precisa livro.

2.7.1. Previséo legal

Art. 1.210. O possuidor tem direito a ser mantido na posse em caso de turbagao,
restituido no de esbulho, e segurado de violéncia iminente, se tiver justo receio
de ser molestado.

§ 12 O possuidor turbado, ou esbulhado, podera manter-se ou restituir-se por
sua propria forca, contanto que o faga logo; os atos de defesa (legitima defesa),
ou de desforco (desforgo incontinenti), ndo podem ir além do indispensavel a
manuteng&o, ou restituicdo da posse. (é a autotutela da posse)

§ 22 Nao obsta a manutencdo ou reintegracdo na posse a alegacao de
propriedade, ou de outro direito sobre a coisa.

Art. 1.211. Quando mais de uma pessoa se disser possuidora, manter-se-a
provisoriamente a que tiver a coisa, se ndo estiver manifesto que a obteve de
alguma das outras por modo vicioso (ou seja, quando aparentemente ndo obteve
de modo clandestino, violento ou precario).

Art. 1.212. O possuidor pode intentar a agdo de esbulho, ou a de indenizagéo,
contra o terceiro, que recebeu a coisa esbulhada sabendo que o era.

Art. 1.213. O disposto nos artigos antecedentes ndo se aplica as servidées ndo
aparentes, salvo quando os respectivos titulos provierem do possuidor do prédio
serviente, ou daqueles de quem este o houve.

Art. 1.214. O possuidor de boa-fé tem direito, enquanto ela durar, aos frutos
percebidos (ja colhidos e separados).

Paragrafo unico. Os frutos PENDENTES (ligados a coisa) ao tempo em que
cessar a boa-fé devem ser RESTITUIDOS, depois de deduzidas as despesas da
produgéo e custeio; devem ser também restituidos os frutos colhidos com

ANTECIPACAO.

Art. 1.215. Os frutos naturais e industriais reputam-se colhidos e percebidos, logo
que sdo separados; os civis reputam-se percebidos dia por dia.

Art. 1.216. O possuidor de ma-fé responde por todos os frutos colhidos e
percebidos, bem como pelos que, por culpa sua, deixou de perceber, desde o
momento em que se constituiu de ma-fé; tem direito as despesas da produgao
e custeio.

Art. 1.217. O possuidor de boa-fé nao responde pela perda ou deterioragéo da
coisa, a que néo der causa.

Art. 1.218. O possuidor de ma-fé responde pela perda, ou deterioracdo da
coisa, ainda que acidentais, salvo se provar que de igual modo se teriam dado,
estando ela na posse do reivindicante.
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Art. 1.219. O possuidor de boa-fé tem direito a indenizagdo das benfeitorias
necessarias e uteis, bem como, quanto as voluptuarias, se néo lhe forem pagas,
a levanta-las, quando o puder sem detrimento da coisa, e podera exercer o direito
de retengéo pelo valor das benfeitorias necessarias e uteis.

OBS:

JDC 81 — Art. 1.219: O direito de retengédo previsto no art. 1.219 do CC,
decorrente da realizagdo de benfeitorias necessarias e uteis, também se aplica
as acessobes (construcoes e plantacées) nas mesmas circunstancias.

Art. 1.220. Ao possuidor de ma-fé serao ressarcidas somente as benfeitorias
necessarias; ndo lhe assiste o direito de retencao pela importancia destas, nem
o de levantar as voluptuarias.

Art. 1.221. As benfeitorias compensam-se com 0s danos, e s6 obrigam ao
ressarcimento se ao tempo da evicgao ainda existirem.

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

2.7.2. Quanto a persecucao de frutos e produtos (arts. 1.214 a 1.216)

Fruto: Utilidade renovavel, cuja percepg¢ao nao esgota a substancia da coisa principal.

Produtos: Utilidade que n&o se renova e cuja percep¢ao esgota a coisa principal. Exemplo:
Petréleo, Carvao mineral.

Ambos do género bens acessorios.
Concluimos que o legislador protege o possuidor de boa-fé.

Os frutos pendentes ao tempo em que cessar a boa-fé (assim que tiver conhecimento do vicio
da posse) devem ser restituidos, assim como aqueles colhidos antecipadamente. Tém direito a ser
reembolsado pelos gastos com a produgao e custeio desses frutos que teve que devolver (pendentes
e colhidos antecipadamente).

Isso tudo se relaciona apenas ao FRUTOS.
Quanto aos produtos, existem duas correntes explicativas:

12 C: Partindo de uma interpretagao literal do art. 1.232, considerando que o produto esgota a
coisa principal, conclui que o verdadeiro proprietario tem o direito de ser indenizado,
independentemente de boa-fé do possuidor.

Art. 1.232. Os frutos e mais produtos da coisa pertencem, ainda quando
separados, ao seu proprietario, salvo se, por preceito juridico especial, couberem
a outrem. (refere-se a propriedade)

Como existem preceitos especiais apenas para os frutos, logo os produtos seguem a regra do
art. 1.232.
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22 C: Capitaneada por Bevilagua, homenageando a boa-fé, admite, por aplicagdo analoga dos

arts. 1.214 e 1.216 que, o possuidor de boa-fé tenha direito aos produtos extraidos até o dia em que
cessa a boa-fé.

273. R

Nos termos do art. 1.217, o possuidor de boa-fé apenas é responsavel pela perda ou deterioragcao
da coisa, se atuar com DOLO ou CULPA (responsabilidade subjetiva).

Art. 1.217. O possuidor de boa-fé nao responde pela perda ou deterioragao da
coisa, a que néo der causa.

Ja o possuidor de ma-fé responde pela perda e deterioragdo mesmo que nao tenha dado causa
(responsabilidade objetiva), salvo se provar que o dano ocorreria da mesma forma se a coisa
estivesse com o proprietario.

Art. 1.218. O possuidor de ma-fé responde pela perda, ou deterioragdo da coisa,
ainda que acidentais, salvo se provar que de igual modo se teriam dado, estando
ela na posse do reivindicante. (Regra parecida em obrigagoées)

2.7.4. |Indenizacdo pelas benfeitorias (art. 1.219 e 1.220)

Art. 1.219. O possuidor de boa-fé tem direito a indenizagdo das benfeitorias
necessarias e uteis, bem como, quanto as voluptuarias, se nao lhe forem pagas,
a levanta-las (jus tollendi), quando o puder sem detrimento da coisa, e podera
exercer o direito de retengao pelo valor das benfeitorias necessarias e Uuteis.

Na forma do art. 1.219, o possuidor de boa-fé tem direito de ser indenizado pelas benfeitorias
Uteis e necessarias, inclusive com direito de retengao. No que tange as voluptuarias, se nao forem
indenizadas ao possuidor de boa-fé, podera ele exercer o direito de remogao (JUS TOLLENDI), desde
que o faga sem prejuizo a coisa principal.

Atencao!

N&o é possivel o reconhecimento de oficio do direito ao recebimento de
indenizagéo por benfeitorias Uteis ou necessarias em agao possessoria. STJ. 32
Turma. REsp 1.836.846-PR, Rel. Min. Nancy Andrighi, julgado em 22/09/2020
(Info 680).

O direito de retencdo também se aplica as acessdes (constru¢des e plantagdes) necessarias e
uteis.

JDC 81 — Art. 1.219: O direito de retengdo previsto no art. 1.219 do CC,
decorrente da realizagdo de benfeitorias necessarias e Uteis, também se aplica
as acessoes (construgdes e plantagbes) nas mesmas circunstancias.

Art. 1.220. Ao possuidor de ma-fé serao ressarcidas somente as benfeitorias
necessarias; ndo lhe assiste o direito de retengao pela importancia destas, nem
o de levantar as voluptuarias.
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Ele deve devolver a coisa possuida, e nas vias ordinarias deve exigir indenizagao pelas
benfeitorias necessarias, caso ndo tenha sido ressarcido voluntariamente.

Art. 1.221. As benfeitorias compensam-se com 0s danos, e SO obrigam ao
ressarcimento se ao tempo da evicgao ainda existirem.

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

OBS1: No que tange ao contrato de locagao, a lei do inquilinato (Lei 8.245/91) estabelece que o
préprio negécio firmado (contrato) pode conter regras especificas sobre benfeitorias (art. 35).

Lei 8.245/91 Art. 35. Salvo expressa disposicdo contratual em contradrio, as
benfeitorias necessarias introduzidas pelo locatario, ainda que nao autorizadas
pelo locador, bem como as uteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e
permitem o exercicio do direito de retengéo.

OBS2: A sumula 335 do STJ vai mais além ao admitir inclusive que o contrato de locagao
contenha clausula de renuncia a indenizagcdo. Se o contrato for omisso, pode-se recorrer a lei do

inquilinato, art. 35.

STJ Sumula n° 335 - Nos contratos de locagéo, é valida a clausula de renuncia
a indenizagao das benfeitorias e ao direito de retengéo.

OBS3: Hoje, deve-se ter a ideia, de fung¢ao social da posse, assim como a da propriedade,
devendo aquela obrigar o possuidor aos encargos e a resposta esperada pelos anseios sociais.

(Cristiano Chaves).

3. PROPRIEDADE

3.1. CONCEITO

STJ - O ex-mutuario de imével dado em garantia hipotecaria em financiamento
do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) ndo tem direito a retengdo pelas
benfeitorias realizadas no bem antes da adjudicagcdo. Quanto as benfeitorias
realizadas apds a adjudicacédo, deve-se analisar se ha boa-fé ou ma-fé na posse.
Havendo ma-fé do ex-mutuario possuidor (o que é a regra), ele ndo tem direito
de retengdo pelas benfeitorias realizadas no imével apos a adjudicagdo, mas
podera ser indenizado pelas benfeitorias necessarias (art. 1.220 do CC). STJ. 32
Turma. REsp 1.399.143-MS, Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, julgado em
7/6/2016 (Info 585)

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e 0
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

Trata-se de um direito real complexo, definido no art. 1.228 e compreensivo das faculdades
reais de usar, gozar/fruir, dispor e reivindicar a coisa, segundo a sua funcéo social. Reunindo todos
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esses poderes, o sujeito adquire a propriedade plena ou aloidial (concentragédo dos atributos de usar,
gozar, dispor e reivindicar como proprietario). A propriedade se instrumentaliza pelo dominio.

OBS: a visdao que se tem hoje da propriedade, € no sentido de esta ser uma relacdo entre
pessoas, e ndo mais aquela visao liberalista-individualista da relagdo “pessoa-objeto”. O objeto é o
que é submetido ao proprietario, mas a eficacia erga omnes da propriedade obriga a sociedade a um
dever geral de abstencdo, o que diferencia a principio os direitos reais das relagbes
obrigacionais/contratuais nas quais o vinculo € somente entre as partes, o que também vem sendo
relativizado, devido a “tutela externa do crédito” — ver contratos.

OBS: a propriedade é uma relacao juridi mplexa também, isto porque o proprietario se
encontrara em situagdes ativa e passiva e s6 podera demandar abstencéo da coletividade se, a seu
turno, conceder fungao social.

3.2. PROPRIEDADE X DOMINIO

A PROPRIEDADE poderia ser definida como uma relagao juridica complexa formada entre o
titular do bem e a coletividade de pessoas (abstencdo). O DOMINIO é a relagdo material de
submissao direta e imediata da coisa ao poder do seu titular, através do exercicio das faculdades
de uso, gozo e disposi¢cao. Enquanto estas faculdades (uso, gozo e disposicdo) podem ser
desmembradas, a pretensdo reivindicatoria emerge da lesdo ao direito subjetivo de propriedade e
traduz o conteudo juridico do direito subjetivo.

3.3. “MULTIPROPRIEDADE” OU “TIME SHARING”

Relacdo juridica de aproveitamento econémico de uma coisa movel ou imével, coisa esta
repartida em unidades fixas de tempo, de modo a permitir que diversos titulares possam utilizar-se
daquela coisa com exclusividade cada um a seu turno de maneira perpétua ou ndo. E um verdadeiro
direito real, podendo ser registrado e transferido intervivos ou causa mortis, além de passivel de
hipoteca e constituicdo de outro direito real (exemplo: casa de veraneio sendo usada em periodos
diferentes por familias diferentes).

3.4. FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

A fungéao social da propriedade magistralmente desenvolvida por Duguit, na classica obra “As
Transformagdes Gerais do Direito Privado”, além de atuar como um titulo justificativo (Pietro

Perlingieri), € vetor limitativo da propriedade, exercendo uma finalidade passiva (deveres de
abstengao do proprietario), uma finalidade ativa (condutas comissivas necessarias do proprietario).

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

§ 12 O direito de propriedade deve ser exercido em consondncia com as suas
finalidades econémicas e sociais e de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecolégico e o patriménio histérico e artistico, bem como
evitada a poluigdo do ar e das aguas.
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O §1° traz o principio da fung¢ao social, grande limitador constitucional do direito de
propriedade.

§ 22 Sao defesos os atos que néo trazem ao proprietario qualquer comodidade,
ou utilidade, e sejam animados pela intengéo de prejudicar outrem.

Traz o abuso de direito de propriedade (ato emulativo), sé que fala em intengédo (elemento
subjetivo). Sé que no art. 187 (que traz o abuso de direito) nao fala de elemento subjetivo (ndo fala em
intengao), traz uma responsabilidade objetiva. Ha certa incongruéncia.

Concluimos ter havido um retrocesso na medida em que o legislador, ao cuidar do abuso de
direito de propriedade (ato emulativo), exigiu a prova da intencdo de prejudicar outrem
(responsabilidade subjetiva).

Daniel Boulos: desconsidere a ultima parte do §2°, o melhor é utilizar a regra do 187 (pode ser
utilizado também no que diz respeito aos direitos de vizinhangal!). E impossivel provar a intencgo.

3.5. ESTRUTURA DO DIREITO DE PROPRIEDADE: USAR, GOZAR, DISPOR E REIVINDICAR

3.5.1. Faculdade de usar

O uso pode ser direto ou indireto (pelo famulo da posse). O uso concede ao seu titular acesso
aos frutos naturais da coisa.
3.5.2. Faculdade de gozar/fruir

Exploragdo econémica da coisa, mediante extracdo de frutos e produtos, que ultrapassem a
percepcgao de simples frutos naturais. Esta fruindo ao obter frutos industriais e os frutos civis.

3.5.3. Faculdade de dispor

Alterar a substancia da coisa. Pode ser disposi¢ao material, que seria a destruicdo ou abandono,
bem como a disposicao juridica (total — alienacao— ou parcial —6nus reais—). Perceba que a separacao
dos poderes dominiais (disposig¢ao juridica) ndo ofende a esséncia do direito subjetivo de propriedade,
que continua pertencendo exclusivamente a seu titular.

3.5.4. Faculdade de reivindicar

Os anteriores se tratava de elementos internos ou econdmicos do direito de propriedade, por
onde o proprietario obtém vantagens pecuniarias decorrentes de sua titularidade. Aqui, temos o
elemento externo ou juridico da propriedade, representando a pretensdo do direito subjetivo de
excluir terceiros de indevida ingeréncia sobre a coisa, permitindo que o proprietario mantenha sua
dominagao sobre o bem.

3.6. ATRIBUTOS DA PROPRIEDADE

Sao os seguintes:

1) Direito complexo;
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2) Absoluta;
3) Perpétua;
4) Exclusiva (em regra);

5) Elastica.

3.6.1. Direito complexo

Reune um conjunto de poderes (usar, gozar/fruir, dispor, reivindicar).

3.6.2. Absoluta

E oponivel erga omnes.

3.6.3. Perpétua

Nao se extingue pelo lapso temporal, pelo n&o uso, e pode ser passada de geragdo em geracgao.

* &

Mitigacdes”:

- Lembrando que o ndo uso pode acarretar algumas consequéncias, tais como a desapropriacao
pela falta do cumprimento da funcéo social (CF art. 184 e art. 1.276 CC)

- Usucapido mitiga a “perpetuidade”.

Quando se tratar de propriedade resoluvel ou revogavel. O direito é subordinado a evento.

3.6.4. Exclusiva (em regra)

A propriedade nao pode ser de mais de uma pessoa, salvo a hipétese do condominio (caso seja
pro indiviso).

OBS: Na verdade, a exclusividade é do dominio, e ndo da propriedade em si. S6 uma pessoa
pode usar, fruir e dispor o objeto. Mesmo quando atue isoladamente o condémino exercitara o dominio
na integralidade e ndo apenas na proporc¢ao de sua fracdo. O dominio € uno e indivisivel.

3.6.5. Elastica

Pode ser distendida ou contraida, sem perder a sua esséncia. Pode ser cedido algum ou alguns
dos poderes inerentes ao direito de propriedade (exemplo: usufruto, onde se cedem o uso e gozo),
contraindo-o. Depois os poderes retornam ao titular restabelecendo o direito de propriedade.

OBS: Na verdade a elasticidade ¢ do dominio, ndo da propriedade em si. No usufruto, por
exemplo, a propriedade se mantém intocavel, entretanto, o dominio se fragiliza, eis que o usufrutuario
temporariamente recebe as faculdades de usar e fruir a coisa, subordinando o bem ao seu senhorio.
Ja o proprietario se converte em nu-proprietario, pois esta despido de parte dos poderes dominiais.

3.7. EXTENSAO DA PROPRIEDADE
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Art. 1.229. A propriedade do solo abrange a do espaco aéreo e subsolo
correspondentes, em altura e profundidade Uteis ao seu exercicio, ndo podendo
O proprietario opor-se a atividades que sejam realizadas, por terceiros, a uma
altura ou profundidade tais, que ndo tenha ele interesse legitimo em impedi-las
(ver ato ilicito, abuso de direito).

Art. 1.230. A propriedade do solo ndo abrange as jazidas, minas e demais
recursos minerais, 0s potenciais de energia hidraulica, os monumentos
arqueolbgicos e outros bens referidos por leis especiais.

Paragrafo tnico. O proprietario do solo tem o direito de explorar os recursos
minerais de emprego imediato na construgéo civil, desde que ndo submetidos a
transformacgao industrial, obedecido o disposto em lei especial.

3.8. MODOS DE AQUISIGAO DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA

Consideracgao inicial: os direitos reais possuem um regime préprio de aquisigéo, consubstanciado
em modos previamente estipulados em lei, contrario dos direitos obrigacionais, que sao delineados
de acordo com a autonomia privada, resultando sua concretizacdo da manifestacdo de vontade
consequente a pratica de negoécios juridicos.

Aqui, estudaremos os principais (ou mais conhecidos) modos de aquisicdo de propriedade
imobiliaria: registro, acessao e usucapiao.

3.8.1. Registro

A principal fungéao é a estabilidade do trafico negocial (pacificar conflitos de interesses e protegao
de interesse de terceiros).

O registro imobiliario € modo de adquirir propriedade, firmando, como regra, presungao relativa
de veracidade, nos termos do art. 1.245.

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

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

§ 2° Enquanto nao se promover, por meio de agao propria, a decretagdo de
invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser
havido como dono do imével.

A presuncao é relativa, pois admite que seja desconstituida.

Nao basta a escritura publica (contrato em cartério), deve também ter o registro no cartério de
imoveis. Ou seja, da relagao obrigacional para a eficacia real. Nao basta o titulo para gerar efeito
translativo (escritura publica, instrumento particular, carta de sentenga e formal de partilha), o
determinante € o modo aquisitivo, ou seja, o registro.

No nosso sistema, o titulo, serve simplesmente de causa a futura aquisicdao de propriedade
(o portador do titulo é credor de obrigagdo). Ndo reconhecemos a forga translativa aos contratos. E
fundamental a intervencao do Estado, realizada pelo oficial do Cartério Imobiliario. O modo de
aquisicao é o fato juridico que vincula o direito de propriedade ao adquirente do titulo. O registro exerce
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dupla eficacia: constitui e publica o direito real. O registro seria como um verdadeiro NJ complexo com
duas fases: uma obrigacional e uma real.

Aqui, podemos diferenciar titulo (origem da transmissao, concede fundamento juridico) do
reqgistro (dota de eficacia real, transforma em direito real), 0 que ndo ocorre nos demais modos
aquisitivos, como usucapido, acessao e sucessdo, nas quais nao se pode diferenciar titulo do modo.

Os vicios originarios (vicios de consentimento, por exemplo) dos titulos se transmitem junto a
cadeia de adquirentes. Assim para desconstituir-se o registro, o interessado ou alega a invalidade do
registro OU do titulo (e consequentemente do registro)

Sendo registrado o titulo, se alcanga a condicdo de proprietario ex nunc, eis que adquirente
recebe os poderes dominiais do bem e se converte em titular do direito. No caso de sucesséo e
usucapiao, o registro possui natureza declaratéria do dominio, ou seja, ex tunc.

Vale lembrar que algumas obriga¢des sdo registradas, sem que com isso se tornem direitos
reais, nao obstante tenham ‘eficdcia real’. Exemplo: locagao registrada no oficio imobiliario.

Algumas consideragdes sobre o registro:
a) Caracteristicas do sistema registral

-Vinculacdo do modo ao titulo;
-Relatividade da presuncéo de propriedade.

b) Atributos do registro

-Constitutividade: indispensavel a aquisicao da propriedade imobiliaria intervivos.
Constitui, produz eficacia ex nunc.

-Prioridade ou preferéncia: a prenotacao exclui do exame de legalidade do registrador
os titulos que sejam posteriores e incompativeis (art. 186 LRP).

LRP Art. 186 - O numero de ordem determinara a prioridade do titulo, e esta a
preferéncia dos direitos reais, ainda que apresentados pela mesma pessoa mais
de um titulo simultaneamente. (Renumerado do art. 187 com nova redagéo pela
Lei n®6.216, de 1975).

-Forca probante: iuris tantum. Para provar a titularidade do direito real, basta que o
titular demonstre a certidao do registro.

-Continuidade: o registro de um titulo prende-se ao registro anterior em uma sequéncia,
fazendo um perfeito encadeamento.

-Publicidade: serve como instrumento legal de cognoscibilidade dos assentos dos
direitos reais.

-Legalidade: o registrador qualifica o titulo cujo registro lhe foi solicitado.
-Especialidade: individuac&o do imével objeto do titulo no registro.
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OBS: Existe um registro imobiliario que, desde que constituido de forma regular, firma
presuncio absoluta de propriedade: E o denominado registro torrens, restrito a IMOVEIS RURAIS

c) Terminologia
Matricula: primeira inscricdo da propriedade do imoével.

Registro: ato subsequente a matricula. Disposi¢do da propriedade, atos constitutitivos de direitos
reais sobre coisa alheia...etc.

Averbacdo: alteragdes secundarias que nao modificam a esséncia. Além de atos de
cancelamento de 6nus reais. Por vezes ao pé da matricula, por outras ao pé do registro.

3.8.2. Acessao

Modo de aquisi¢ao de propriedade imobiliaria, no qual se opera a uniao fisica da coisa acessoria
a coisa principal, aumentando o volume desta.

1) Espécies Art. 1.248

Art. 1.248. A ACESSAOQ pode dar-se:
| - por formacgéo de ilhas;

Il - por aluviéo;

Il - por avulséo;

1V - por abandono de alveo;

V - por plantagbes ou construgées.

Natural: Formacgao de ilhas, alveo abandonado, aluviao, avulsao.

Artificial: Plantagdes e construcoes.

2) Acessao X benfeitoria

Benfeitoria € sempre artificial; acessao pode ser natural.

A benfeitoria sempre se constitui num bem acessorio, ndo tendo como caracteristica o aumento
do volume da coisa principal, como ocorre com a acessédo, modo de aquisigdo de propriedade.

3) Estudo do art. 1.248 e seguintes

Vamos ao estudo das formas por onde pode se dar a acessao:

| - por FORMACAO DE ILHAS;

Art. 1.249. As ilhas que se formarem em correntes comuns ou particulares
pertencem aos proprietarios ribeirinhos fronteiros, observadas as regras
seguintes:

| - as que se formarem no meio do rio consideram-se acréscimos sobrevindos
aos terrenos ribeirinhos fronteiros de ambas as margens, na proporgao de suas
testadas, até a linha que dividir o alveo em duas partes iguais;
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Considerando a linha que corta o rio ao meio: Metade da ilha para cada um.

Il - as que se formarem entre a referida linha e uma das margens consideram-se
acréscimos aos terrenos ribeirinhos fronteiros desse mesmo lado;

A ilha nasceu na metade do rio de ‘C’. Logo ele é o proprietario da ilha.

Il - as que se formarem pelo desdobramento de um novo brago do rio continuam
a pertencer aos proprietarios dos terrenos a custa dos quais se constituiram.

A ilha fica com o dono da terra onde o brago do rio invadiu.
Il - por ALUVIAO;

Art. 1.250. Os acréscimos formados, sucessiva e imperceptivelmente, por
depdsitos e aterros naturais ao longo das margens das correntes, ou pelo desvio
das aguas destas, pertencem aos donos dos terrenos marginais, sem

indenizacdao.

Paragrafo dnico. O terreno aluvial, que se formar em frente de prédios de
proprietarios diferentes, dividir-se-a entre eles, na proporgao da testada de cada
um sobre a antiga margem.

E uma forma lenta, vagarosa de adquirir propriedade.

E quando a margem do rio vai aumentando, ou seja, o0 acimulo de detritos e terra vai aumentando
o terreno do sujeito. Logo, essa parte acrescida pela aluvido € incorporada a propriedade do dono do
terreno.

O que seria ALUVIAO IMPROPRIA? E o0 mesmo aumento da margem, sé que aqui ndo decorre
do surgimento de terra em virtude de detritos, mas sim em virtude da retragdo da agua, a exemplo de
uma lagoa que comeca a secar. Quando a margem da propriedade vai aumentando.

Il - por AVULSAO;

Art. 1.251. Quando, por forga natural violenta, uma porgéo de terra se destacar
de um prédio e se juntar a outro, o dono deste adquirira a propriedade do
acréscimo, se indenizar o dono do primeiro ou, sem indenizagéo, se, em um ano,
ninguém houver reclamado.

Paragrafo unico. Recusando-se ao pagamento de indenizagao, o dono do prédio
a que se juntou a porgcéo de terra devera aquiescer a que se remova a parte
acrescida.

E violenta, rapida. Se d4 quando uma forga natural destaca uma porgao de terra de um imével
agregando-a outro. Art. 1.251.

IV - por ABANDONO DE ALVEO;

Art. 1.252. O alveo abandonado de corrente pertence aos proprietarios
ribeirinhos das duas margens, sem que tenham indenizagdo os donos dos
terrenos por onde as aguas abrirem novo curso, entendendo-se que os prédios
marginais se estendem até o meio do alveo.

E o leito do rio que seca.

|
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A propriedade de cada um avancga até a metade do rio ja seco.
V - por PLANTACOES OU CONSTRUCOES.

Art. 1.253. Toda construgao ou plantagédo existente em um terreno presume-se
feita pelo proprietario e a sua custa, até que se prove o contrario.

Presungao relativa: Toda plantagdo e construcdo existente em um terreno foi feita pelo
proprietario a sua prépria custa.

Essa presuncao ¢ afastada em duas hipéteses:

12 Hipotese: Dono do solo edifica em seu terreno com material alheio - Nesse caso a edificagéao
(coisa acessoria) passa a ser de propriedade do dono do terreno, devendo este pagar apenas pelo
valor do material utilizado. Se, agiu de ma-fé, devera também indenizar por eventuais perdas e danos
(art. 1254).

Art. 1.254. Aquele que semeia, planta ou edifica em terreno proprio com
sementes, plantas ou materiais alheios, adquire a propriedade destes; mas fica
obrigado a pagar-lhes o valor, além de responder por perdas e danos, se agiu
de ma-fé.

22 Hipdtese: Dono do material (sementes ou plantas) edifica em terreno alheio - A edificagao
passa a propriedade do dono do terreno, devendo indenizar o edificador caso este tenha agido de boa-
fé. Se o terceiro edificou o terreno alheio de ma-fé devera desfazer a edificagdo, pagando eventuais
perdas e danos, ou sera compelido a deixar a edificagao para o dono do terreno, sem ter direito a nada.

Art. 1.255. Aquele que semeia, planta ou edifica em terreno alheio perde, em
proveito do proprietario, as sementes, plantas e construgbes; se procedeu de
boa-fé, tera direito a indenizacéo.

O edificador de boa-fé tem direito de retencao da coisa até que lhe seja paga a indenizagéo (tal
como ocorre com as benfeitorias necessarias feitas de boa-fé).

Paragrafo tnico. Se a construgdo ou a plantagdo exceder consideravelmente o
valor do terreno, aquele que, de boa-fé, plantou ou edificou, adquirira a
propriedade do solo, mediante pagamento da indenizagao fixada judicialmente,
se néo houver acordo. (“ACESSAO INVERSA”)

REGRA GERAL: Tradicional no direito brasileiro, reconhece a forca atrativa do solo: a
construcao e plantagao passam a ser de propriedade do dono do terreno que podera ser compelido a
indenizar, nos termos dos art. 1254 a 1256.

OBS: Situagao especial € a da chamada acessdo invertida ou inversa (paragrafo unico do art.
1.255, 1.258 e 1.259). Neste caso, considerando-se o valor do empreendimento, o dono da construgao

ou da plantagao podera adquirir a propriedade do solo, quando o valor daquelas for consideravelmente
superior ao valor do terreno. Devera pagar uma indenizagao ao proprietario. NOVIDADE DO CC/02.

cC

Art. 1.256. Se de ambas as partes houve ma-fé, adquirira o proprietario as
sementes, plantas e construgdes, devendo ressarcir o valor das acessées. (MA-
FE BILATERAL)

CS - DIREITO CIVIL 111 2022.1 174



3.8.3. Usucapido

1) Conceito

~
—
—

Cadernos Sistematizados

[@) @cadernossistematizados P~ contato@cadernossistematizado.com

Paragrafo tnico. Presume-se ma-fé no proprietario, quando o trabalho de
construgéo, ou lavoura, se fez em sua presenga e sem impugnagao sua.

Art. 1.257. O disposto no artigo antecedente aplica-se ao caso de néo
pertencerem as sementes, plantas ou materiais a quem de boa-fé os empregou
em solo alheio.

Paragrafo unico. O proprietario das sementes, plantas ou materiais podera
cobrar do proprietario do solo a indenizagéao devida, quando ndo puder havé-la
do plantador ou construtor.

Art. 1.258. Se a construgao, feita parcialmente em solo préprio, invade solo
alheio em proporgdo ndo superior a vigésima parte deste, adquire o construtor
de boa-fé a propriedade da parte do solo invadido, se o valor da construgdo
exceder o dessa parte, e responde por indenizacdo que represente, também, o
valor da area perdida e a desvalorizagao da area remanescente.

Parégrafo tnico. Pagando em DECUPLO as perdas e danos previstos neste
artigo, o construtor de ma-fé adquire a propriedade da parte do solo que invadiu,
se em propor¢do a vigésima parte deste e o valor da construgcdo exceder
consideravelmente o dessa parte e ndo se puder demolir a porcdo invasora sem
grave prejuizo para a construcéo.

Art. 1.259. Se o construtor estiver de boa-fé, e a invasdo do solo alheio
EXCEDER a vigésima parte deste, adquire a propriedade da parte do solo
invadido, e responde por perdas e danos que abranjam o valor que a invasao
acrescer a construgdo, mais o da area perdida e o da desvalorizagdo da area
remanescente; se de ma-fé, é obrigado a demolir o que nele construiu, pagando
as perdas e danos apurados, que serdo devidos em DOBRO.

A Usucapiao néao se limita a coisas iméveis, tampouco fica restrita a aquisicdo de propriedade.
A usucapiao é meio de se adquirir outros direitos reais, tais como servidao, enfiteuse etc.

A usucapiao (seja moével ou imével) tem como fundamento emprestar juridicidade a uma situagao
fatica que se prolongou no tempo. Trata-se de uma forma de prescrigao, mas que nao extingue direitos,
pelo contrario, cria direitos, € uma forma de prescricao aquisitiva. Por isso, submete-se a todas as
causas de suspensao e interrupgao previstas na parte geral do CC.

Trata-se de um modo originario de aquisicao de propriedade (prescri¢cdo aquisitiva), por meio da
posse continua, pacifica, com animus domini (intengéo de tornar a coisa como sua — Savigny influencia
pontos do sistema, muito embora tenhamos nos perfilhado a lhering) e segundo o decurso do tempo

estabelecido na lei.

Livro: José Carlos Moraes Salles — “Usucapiao de bens méveis e iméveis”, aprofundamento.

2) Requisitos (ou elementos) da Usucapiao

Sao trés:
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1) Coisa suscetivel de ser usucapida;
2) Posse continua, pacifica e com animus domini;
3) E por fim, o decurso do tempo.

Senao, vejamos:

2.1) Coisa suscetivel de ser usucapida

Em geral, sdo as coisas que estejam no chamado comércio juridico.

Consideram-se fora do comércio os bens naturalmente indisponiveis (insuscetiveis de
apropriacdo humana, como o ar e a agua do mar); os bens legalmente indisponiveis (bens publicos,
de uso especial, de absolutamente incapazes) e os voluntariamente indisponiveis (como os deixados
em testamento).

Consideragdes sobre alguns bens em especial:

a)

b)

c)

d)

f)

Bens publicos ndo podem ser usucapidos.

Terras devolutas (cuidado). STJ vem entendendo que neste caso, o 6nus da prova de que
tais bens sao publicos, é do poder publico.

Area comum do condominio: existe entendimento (JTJ 157/198) no sentido de que
conddémino pode usucapir area comum, desde que esteja exercendo posse exclusiva (néo &
nada pacifico, na verdade permite-se que ele continue usando em face o supressio e
surrectio).

Clausula de inalienabilidade: é passivel de usucapiao extraordinario, isto porque é um
modo de aquisi¢ao originario e independe de justo titulo e boa-fé.

Bem de familia (tanto o voluntario como o legal): pode ser usucapido. Isso porque € um modo
de aquisicao originario, que n&o envolve qualquer ato de transmissao patrimonial. Lembrando
que no bem de familia ‘legal’ nem ao menos se cogita sua inalienabilidade, apenas
impenhorabilidade.

Vaga de garagem: sendo autdnoma em relagdo ao imoével, tendo matricula propria, pode ser
usucapida.

STJ - Sumula: 449 A vaga de garagem que possui matricula prépria no registro
de imdveis ndo constitui bem de familia para efeito de penhora.

2.2) Posse continua, pacifica e com animus domini.

Animus domini: Intenc&o de se tornar dono.

Posse pacifica é aquela sem oposi¢cao. Entende-se por oposi¢gdo a medida judicial tomada pelo
reivindicador do imével. Medidas extrajudiciais ndo contam como oposi¢ao, assim como as judiciais
declaradas improcedentes (nao interrompem a prescri¢ao!).
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Vale lembrar a possibilidade da acessio possessionis (art. 1.243), que é a soma de posses de
sucessor e sucedido.

Art. 1.243. O possuidor pode, para o fim de contar o tempo exigido pelos artigos
antecedentes, acrescentar a sua posse a dos seus antecessores (art. 1.207 —
sucessio e acessio possessionis), contanto que todas sejam continuas,
pacificas e, nos casos do art. 1.242 (usucapiao ordinario), com justo titulo e de
boa-fé. (Posso somar a minha posse, a posse do meu antecessor, na agdo de
usucapiao)

OBS: Enunciado 317 JDC.

JDC 317 — Art. 1.243: A accessio possessionis de que trata o art. 1.243, primeira
parte, do Cdédigo Civil ndo encontra aplicabilidade relativamente aos arts. 1.239
e 1.240 do mesmo diploma legal, em face da normatividade do usucapiao
constitucional urbano e rural, arts. 183 e 191, respectivamente.

A doutrina, de modo geral, também admite que a soma de posses (aos efeitos de implementar a
usucapiao) cabe em toda e qualquer espécie de usucapiao.

Todavia, a jurisprudéncia, em linha com o enunciado 317 do CEJ, ndo admite a adjuncao de
posses. Os tribunais entendem que nas usucapides previstas nos arts. 1239 e 1240 do CC, todo o
tempo de posse deve ser préprio e pessoal, nao admitindo, assim, soma de posses.
Assim, por exemplo:

2.3) Decurso do tempo

Varia conforme a espécie de usucapiao.
E possivel usucapir coisa obtida por crime?
“A Usucapiao e o crime” de Raul Chaves.

A despeito da polémica, respeitavel entendimento na doutrina (Pontes de Miranda) admite a
usucapiao extraordinaria (ordinaria ndo) de coisa obtida criminosamente. “O ladrdao pode usucapir;
o terceiro usucape de boa ou ma-fé a coisa furtada” (se agéo penal estiver extinta ou prescrita, o
cidadao que furtou, podera tentar adquirir o bem através da usucapiao). A jurisprudéncia aceita
também a tese, a exemplo do TJ/RS (1900.127.99) admitindo a usucapido de automovel furtado. No
STJ também: REsp. 247345/MG.

3) Espécies de usucapiao
Sao elas:

1) Usucapiao Extraordinaria (CC);
2) Usucapiao Ordinaria (CC);
3) Usucapiao Especial ou Constitucional:

3.1) Usucapiao Especial Urbana (pro misero — CF, CC, Estatuto da Cidade);
3.2) Usucapiao Especial Rural (pro labore — CF, CC, Lei 6969/81);

|
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4) “Desapropriagao judicial” ou “Aquisigdo compulsoéria onerosa” ou Forma Especial de
Usucapiao (§4 e §5 do 1.228 CC);

5) Usucapiao Urbana Coletiva (EC);

6) Usucapido por Abandono de Lar ou Familiar (CC);

Vamos ao estudo pormenorizado:

3.1)  Usucapiao extraordinaria (art. 1.238 CC)

Memorizar prazos para prova (objetiva).

Posse mansa e pacifica por 15 anos, independentemente de justo titulo ou boa-fé. Desde que
os requisitos estejam configurados (bem usucapivel + posse pacifica, continua com animus domini +
decurso do tempo), a usucapiao extraordinaria podera acontecer.

A sentenca nao é constitutiva; € meramente declaratéria. A propriedade nao € adquirida pela
sentencga, mas pela usucapiao.

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrupgdo, nem oposi¢ao, possuir
como seu um imoével, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e
boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a qual servira
de titulo para o registro no Cartério de Registro de Imoéveis.

Paragrafo unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez anos se o
possuidor houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, OU nele
realizado obras ou servigos de carater produtivo.

O prazo reduz de 15 para 10 anos se for empregada a chamada “posse-trabalho” (Miguel
Reale), que nada mais € que o exercicio da funcao social da posse. “Posse funcional”.

Se forem preenchidos os requisitos do art. 1238 do CC/2002, a pessoa tera
direito a usucapiao extraordinaria e o fato de o imével em questdo ndo atender
ao minimo dos mddulos urbanos exigidos pela legislagdo municipal para a
respectiva area (dimenséao do lote) ndo é motivo suficiente para se negar esse
direito, pois ndo ha na legislagéo ordinaria propria a disciplina da usucapido regra
que especifique area minima. Para que seja deferido o direito a usucapiao
extraordinaria basta o preenchimento dos requisitos exigidos pelo Cdédigo Civil,
de modo que ndo se pode impor obstaculos, através de leis municipais, para
impedir que se aperfeigoe, em favor de parte interessada, o modo originario de
aquisicao de propriedade. STJ. 22 Secdo. REsp 1667842/SC, Rel. Min. Luis
Felipe Saloméao, julgado em 03/12/2020 (Tema 985 - Repetitivo).

3.2)  Usucapiéo ordinaria (art. 1.242 CC)

E aquela em que ha, em favor do possuidor, justo titulo e boa-fé. Por isso tem prazo menor, qual

seja de 10 anos.

Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imovel aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.

Paragrafo unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imovel
houver sido adquirido, onerosamente, com base no registro constante do
respectivo cartorio, cancelada posteriormente, desde que os possuidores nele
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tiverem estabelecido a sua moradia, OU realizado investimentos de interesse
social e econdmico.

O prazo de 10 anos pode cair para 05 anos, se comprado onerosamente e estiver exercendo a
funcao social da posse (posse-trabalho).

O que é usucapido indigena? Esta prevista no art. 33 do Estatuto do indio (Lei 6.001/73). Trata-
se de modo de aquisigaéo de propriedade em favor do indio, integrado ou néo, com prazo de 10 anos
e limite de 50hc de terra.

Lei 6.001/73 Art. 33. O indio, integrado ou ndo, que ocupe como proprio, por dez
anos consecutivos, trecho de terra inferior a cinquenta hectares, adquirir-lhe-
a a propriedade plena.

Paragrafo tnico. O disposto neste artigo nao se aplica as terras do dominio da
Uniédo, ocupadas por grupos tribais, as areas reservadas de que trata esta Lei,
nem as terras de propriedade coletiva de grupo tribal.

3.3)  Usucapido especial ou constitucional (CF arts. 183 e 191)

A CF/88 prevé duas formas da chamada usucapiao especial ou constitucional.

12 Espécie: Usucapiao especial de Imoével urbano (pré-moradia ou pro misero)

CF Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposigéo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.
§ 1°- O titulo de dominio e a concesséo de uso serdo conferidos ao homem ou
a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° - Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma
vez.

§ 3° - Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiao.

O §2° dispbe que esse direito € reconhecido apenas uma vez ao possuidor, ndo incidindo sobre
iméveis publicos.

A destinacdo de parte do imével para fins comerciais ndo impede o
reconhecimento da usucapido especial urbana sobre a totalidade da area. STJ.
32 Turma. REsp 1.777.404-TO, Rel. Min. Nancy Andrighi, julgado em 05/05/2020
(Info 671).

A disposicao é repetida tanto no CC como no EC.

CC Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, drea urbana de até duzentos e
cinquenta _metros quadrados, por cinco _anos _ininterruptamente e sem
oposicdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que ndo seja proprietdrio de outro imével urbano ou rural.
§ 12 O titulo de dominio e a concesséo de uso serdo conferidos ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2°_O direito previsto no pardagrafo antecedente ndo sera reconhecido ao
mesmo possuidor mais de uma vez.
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22 Espécie: Usucapiao

Os prazos de posse do

Cadernos Sistematizados

Lei 10.257 — Estatuto da Cidade

Art. 92 Aquele que possuir como sua drea ou_edificacdo urbana de até
duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente
e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a
o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.
§ 12 O titulo de dominio seré conferido ao homem ou & mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 22 O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor
mais de uma vez.

§ 32 Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, a
posse de seu antecessor, desde que ja resida no imovel por ocasiao da abertura
da sucessé&o.

Art. 13. A usucapido especial de imével urbano podera ser invocada como
matéria de defesa, valendo a sentenca que a reconhecer como titulo para
registro no cartorio de reqistro de imoveis.

especial de Imovel rural (pro labore)

CF Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano,
possua como seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposi¢do, area de terra, em
zona rural, ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu
trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade.
Paragrafo tnico. Os iméveis publicos nao serdo adquiridos por usucapiao.

bem previstos na CF sdo menores (05 anos) que os do CC, por se tratar

de modalidade especial de usucapiao. Por isso os requisitos sao mais profundos para que a pessoa

adquira o imovel.

E a usucapido pro labo

OBS: A doutrina civili
pedido deve ser indeferido

re. E repetido no CC.

CC Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano,
possua como sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposigcao, area de terra em
zona rural ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu
trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade.

sta, a despeito da polémica, que se a area for superior ao limite legal, o
(Enunciado 313 da IV Jornada). Mesmo que o pedido se restrinja ao

espaco que se quer usucapir, nao seria possivel, — pois ndo se quer deixar a outra parte da area sem

utilizacao.

313 — Arts. 1.239 e 1.240: Quando a posse ocorre sobre area superior aos
limites legais, ndo é possivel a aquisicdo pela via da usucapiao especial
(constitucional), ainda que o pedido restrinja a dimensdo do que se quer
usucapir.

Requisitos tradicionais: Posse por cinco anos mansa, pacifica, ininterrupta, precaria (ndo pode
ser um comodato, por exemplo).

Requisitos especiais:

-Usar o imoével para moradia;

-Necessidade de nao

ter outro imovel (urbano ou rural).
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-Metragem maxima: Urbano: 250m? Rural: 50hec.

Por fim, no imével rural ainda é necessario que torne a propriedade produtiva com seu trabalho
ou de sua familia.

Imoveis publicos nao podem ser adquiridos por usucapiao (art. 183, §3° e 191, paragrafo unico).

3.4)  Comentarios aos §§ 4° e 5°do art. 1.228 do CC (“desapropriacao judicial” ou forma especial de

usucapiao?!)

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, € 0
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha
§ 22 S4o defesos os atos que nao trazem ao proprietario qualquer comodidade,
ou utilidade, e sejam animados pela intengéo de prejudicar outrem.

§ 32 O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriagdo, por
necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem como no de requisi¢do,
em caso de perigo publico iminente.

§ 40 O proprietario também pode ser privado da coisa se o imoével
reivindicado consistir em extensa drea, na posse ininterrupta e de boa-fé,
por mais de cinco anos, de considerdvel numero de pessoas, e estas nela
houverem realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servicos
considerados pelo juiz de interesse social e econémico relevante.

Seria uma desapropriacao ou forma especial de usucapiao?

Ha quem acredite tratar-se de desapropriagcdo, entretanto, Pablo acredita ser uma forma de
usucapiao especial, devido a presenca do elemento posse.

A norma é cheia de conceitos abertos. E possivel um grande nimero de pessoas ocupar extensa
area de boa-fé? Sim, imagine que eles acreditam ser ela improdutiva.

§ 50 No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixara a justa indenizagéo devida
ao proprietario; pago o prego, valera a sentenga como titulo para o registro do
imoével em nome dos possuidores.

Quem vai pagar o proprietario?

Eduardo Cambi, Arruda Alvim e Teori Zavascki dizem que o pagamento deve ser feito pelos
proprios possuidores.

Outros professores (Mbnica Aguiar) dizem que quem paga é a Administracao. No entanto, esse
pagamento n&o tem previsdo legal ou constitucional.

Pablo discorda de ambos. Nao seriam interpretacbes conforme a CF, seria inconstitucional.
Tirando a propriedade na forma da lei, sem pagamento, afronta-se o direito a propriedade, se impondo
direito a indenizagao a ser observado pelos possuidores da area. Sendo estas pessoas paupérrimas,
que nao tem condi¢des de pagar, onde estaria a fungao social, a reforma agraria? Esta norma estaria
com a eficacia trancada.

Os Enunciados 84 (I Jornada) e 308 (IV Jornada) tentam responder a essa pergunta.
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84 — Art. 1.228: A defesa fundada no direito de aquisicdo com base no interesse
social (art. 1.228, §§ 4° e 5° do novo Cdédigo Civil) deve ser arguida pelos réus
da acéo reivindicatoria, eles proprios responsaveis pelo pagamento da
indenizagéo.

308 — Art.1.228. A justa indenizagdo devida ao proprietario em caso de
desapropriagéo judicial (art. 1.228, § 5°) somente devera ser suportada pela
Administragdo Publica no contexto das politicas publicas de reforma urbana ou
agraria, em se tratando de possuidores de baixa renda e desde que tenha havido
intervengéo daquela nos termos da lei processual. Ndo sendo os possuidores de
baixa renda, aplica-se a orientagdo do Enunciado 84 da | Jornada de Direito Civil.
(utilizar esta orientacdo em defesa na AGU!)

*Cristiano Chaves: E chamada também de “desapropriacdo judicial indireta” ou “aquisigao
compulsdria onerosa”. Nova modalidade de desapropriacdo por interesse social. Nao se confunde
com usucapiao coletivo (Estatuto da Cidade) eis que neste n&o ha indenizagao. Apesar de o codigo se
referir a via de defesa em agdes reivindicatoérias, nada impede que seja usada em reintegratorias.

Ha entendimento ainda, no sentido que tal regra pode ser aplicada a bens publicos dominicais,
visto n&o ser usucapiéo.

Para Cristiano Chaves, a coletividade de baixa renda, a indenizagédo deve ser paga pelo estado.

3.5)  Usucapido Coletivo (Estatuto da Cidade)

Lei 10.257 — Estatuto da Cidade

Art. 10. As areas urbanas com MAIS de duzentos e cinquenta metros quadrados,
ocupadas por populagdo de baixa renda para sua MORADIA, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposigcao, onde néo for possivel identificar os terrenos
ocupados por cada possuidor, sdo susceptiveis de serem usucapidas
coletivamente, desde que 0s possuidores ndo sejam proprietarios de outro
imovel urbano ou rural.

§ 12 O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo,
acrescentar sua posse a de seu antecessor, contanto que ambas sejam
continuas.

§ 22 A usucapiao especial coletiva de imovel urbano sera declarada pelo juiz,
mediante sentenca, a qual servira de titulo para registro no cartorio de registro
de iméveis.

§ 32 Na sentenca, o juiz atribuira igual fracao ideal de terreno a cada possuidor,
independentemente da dimenséo do terreno que cada um ocupe, salvo hipétese
de acordo escrito entre os conddéminos, estabelecendo fragbes ideais
diferenciadas.

§ 42 O condominio especial constituido é indivisivel, ndo sendo passivel de
extincdo, salvo deliberacdo favoravel tomada por, no minimo, dois tercos dos
conddéminos, no caso de execugao de urbanizagdo posterior a constituicado do
condominio.

§ 52 As deliberagées relativas a administragdo do condominio especial serao
tomadas por maioria de votos dos condéminos presentes, obrigando também os
demais, discordantes ou ausentes.

|
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Art. 13. A usucapido especial de imdvel urbano podera ser invocada como
matéria de defesa, valendo a sentenca que a reconhecer como titulo para
registro no cartoério de registro de imoveis.

“DESAPROPRIAGAO JUDICIAL” USUCAPIAO URBANO COLETIVO

5 anos; 5 anos;
Boa-fé; Boa ou ma-fé;
Area Extensa, em imével urbano ou rural. Area superior a 250 m2, em imével urbano;
Consideravel niumero de pessoas; Posse coletiva (composse); pessoas de baixa renda.
Gera indenizagao (aquisigdo compulsoria) Nao gera indenizagado (modo de aquisi¢do originaria)
Acéo reivindicatoria Acéo de usucapiao
Obras e servicos relevantes. Finalidade de moradia.
Incide sobre bem publico N&o incide sobre bem publico

3.6)  Usucapiao Especial Urbana Por Abandono do Lar ou Familiar (CC)

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem
oposigédo, posse direta, com exclusividade, sobre imével urbano de até 250m?
(duzentos e cinquenta metros quadrados) cuja PROPRIEDADE DIVIDA com ex-
cénjuge ou ex-companheiro que ABANDONOU O LAR, utilizando-o para
sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio integral, desde que
nao seja proprietdrio de outro imével urbano ou rural.

§ 1° O direito previsto no caput ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais
de uma vez.

Essa nova modalidade de usucapiao, introduzida no CC pela lei 12.424 de 16 de junho de 2011,
€ invocada por um cbnjuge ou companheiro em face do outro, bem como de um convivente
homoafetivo em face do outro.

O prazo aqui € menor do que o da usucapido especial urbana regular, além de exigir o requisito
do abandono do lar.

O prazo de dois anos deve ser computado por inteiro a partir da vigéncia da lei, protegendo a
seguranga juridica.

Temos entdo como requisitos:
1) Posse ininterrupta e direta;
2) Urbano, até 250m?;
3) Usucapiente é conddmino (unido estavel, casamento);
4) Moradia prépria/familia;
5) Nao tem outro imovel.
OBS: do que se trata a Usucapiao Tabular ou Documental?

|
CS - DIREITO CIVIL 111 2022.1 183



/\

\ Cadernos Sistematizados

J [@) @cadernossistematizados P~ contato@cadernossistematizado.com

Deve estar presente a boa-fé. Nao € uma nova modalidade, mas sim uma forma atipica de
deduzir uma excec¢ao de usucapiao. Art. 214 da LRP.

Art. 214 - As nulidades de pleno direito do registro, uma vez provadas, invalidam-
no, independentemente de agao direta.

§ 10 A nulidade sera decretada depois de ouvidos os atingidos.

§ 20 Da decisdo tomada no caso do § 10 cabera apelagao ou agravo conforme
0 caso.

§ 3o Se o juiz entender que a superveniéncia de novos registros podera causar
danos de dificil reparagdo podera determinar de oficio, a qualquer momento,
ainda que sem oitiva das partes, o bloqueio da matricula do imével.

§ 40 Bloqueada a matricula, o oficial ndo podera mais nela praticar qualquer ato,
salvo com autorizagdo judicial, permitindo-se, todavia, aos interessados a
prenotacgao de seus titulos, que ficardo com o prazo prorrogado até a solugdo do
bloqueio.

§ 50 A nulidade nao sera decretada se atingir terceiro de boa-fé que ja tiver
preenchido as condigées de usucapido do imovel.

3.9. LIMITAGOES AO DIREITO DE PROPRIEDADE

Diversos os critérios sugeridos para classificar as limitacdes ao direito de propriedade: os
principais sdo os que levam em conta a fonte, a extensao e o fundamento.

Considerando-se a EONTE, sao legais, juridicas e voluntarias. Limitagbes legais, as contidas
em leis, ou regulamentos administrativos. Juridicas, as que decorrem da aplicacado de certos principios
gerais do direito. Voluntarias, as que o proprietario estabelece sem se demitir do seu direito, ou ao
transmiti-lo a outrem.

Do ponto de vista da EXTENSAQ, a limitagéo pode atingir o direito em si ou alguma de suas
faculdades. A limitagdo mais extensa verifica-se por meio da desapropriagdo, em virtude da qual o
Estado priva o proprietario do seu direito, mediante indenizagao. Sem chegar a esse extremo, medidas
ha que atingem apenas o exercicio do direito, restringindo a faculdade de uso, ou o poder de
disposicao.

Pelo critério do EUNDAMENTO, as limitagbes podem ser agrupadas conforme se inspirem no
interesse publico ou no da coordenacao dos direitos privados. As primeiras pressupdem a ideia
de subordinagéo do direito de propriedade privada aos interesses da coletividade. As outras inspiram-
se no principio da relatividade dos direitos e no propdsito de sua coexisténcia harménica. E de se
considerar, ainda, as limitagdes que se fundam no proprio interesse do dono da coisa, ou de terceiro
a quem queira beneficiar, as quais, intuitivamente, hao de provir da vontade do proprietario.

3.9.1. Limitacoes legais

Tais restrigdes tém como fundamento o inter iblico, social ou coletivo, de um lado, e,
do outro, o inter r roprietarios considerados em fungdo da necessidade social de

coexisténcia pacifica.

|
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Pertencem as PRIMEIRAS ao campo do DIREITO ADMINISTRATIVO'. Caracterizam-se pela
unilateralidade, porque n&o estabelecem vinculos reciprocos. Inspirando-se no interesse publico,
sacrificam interesses do proprietario sob o fundamento de que se devem subordinar aquele. Essas
limitagcbes estdo contidas em leis especiais, proliferando, mais copiosamente, nos regulamentos
administrativos?.

As SEGUNDAS pertencem ao campo do DIREITO CIVIL. Segundo alguns, apresentam-se sob
a forma de serviddes legais. Para outros, ndo tém essa natureza. Sao, verdadeiramente, limitagdes da
propriedade, impostas em razédo da finalidade social de harmonia que a ordem juridica procura
assegurar, coordenando os direitos privados para que possam coexistir pacificamente. Tais as
medidas legais que regulam o direito de vizinhanca. Ao contrario das restricbes de Direito
Administrativo, caracterizam-se pela bilateralidade. A limitacdo impde-se igualmente a todos os
vizinhos. As restricbes fundadas no interesse da coordenacgao dos Direitos Privados estdo presentes
no Cadigo Civil.

3.9.2. Limitacoes juridicas

A aplicacao de certos principios juridicos de incidéncia em todo o territério dos direitos subjetivos
apresenta-se sob alguns aspectos particularmente interessantes quando apanha o direito de
propriedade. Dentre esses principios, salienta-se o da normalidade do exercicio dos direitos,
segundo o qual o uso pode transformar-se em abuso, se o titular exercer sobre eles o direito sem
legitimo interesse ou de modo contrario a sua destinacao social. O desvio da normalidade é
inadmissivel. Quem o pratica comete abuso de direito. As limitagbes juridicas a propriedade privada
entendidas como as que promovem a normalidade do exercicio do direito de propriedade encontram-
se dispostas na secéao referente aos direitos de vizinhanga, possuindo referéncias especificas nos
artigos 1.277 a 1.281 do Cadigo Civil.

A aplicagao do principio da normalidade ao direito de propriedade importa limitagdo de carater
geral. E nesse dominio que a teoria do abuso de direito encontra maior possibilidade de
desenvolvimento, pois se diz, com razdo, que a propriedade é o direito subjetivo mais exposto a
exercicio anormal. A literatura juridica registra, como caso tipico de aplicagdo dessa teoria ao direito
de propriedade, a atitude daquele proprietario de terreno vizinho a um campo de atracacdo de
dirigiveis, que construiu, sem qualquer interesse, enormes torres, com manifesto perigo ao pouso das
aeronaves. No Josserand que foi o direito de propriedade, antes dos outros, que serviu de campo de
experiéncia a teoria do abuso de direito.

3.9.3. Limitacoes voluntarias

A limitagao ao direito de propriedade pode resultar da prépria vontade do proprietario. Verifica-
se mais comumente quando constitui sobre a coisa outro direito real, como ocorre, para exemplificar,
quando se priva das faculdades de uso e gozo do bem por té-lo dado em usufruto a outrem.

Importa definir e analisar as limitagdes a faculdade de dispor da coisa, ao transmiti-la. O
proprietario pode determinar, por um ato unilateral ou mediante contrato, que o bem por ele transmitido

1 A limitagdo mais enérgica ao direito de propriedade é a desapropriagdo. Exemplos de outros tipos de
limitagdes administrativas: requisicdo, encampacéo, etc.

2 Enumeracao exemplificativa dos interesses publicos protegidos pelas limitagdes administrativas: seguranca
publica, saude publica, prosperidade publica, economia popular, cultura, higiene, funcionamento dos servigos
publicos, urbanismo e defesa nacional.
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a outrem obrigue este a satisfazer determinados encargos, ou que, durante certo prazo, nao se
transmita a outra pessoa, ou, ainda, que permaneca inalienavel por certo tempo, bem como seja
conservado para transmissdo a outra pessoa, realizada certa condicdo ou verificado o termo a que
esteja subordinado.

As principais limitagbes voluntarias estabelecidas para os fins assinalados séo estipuladas: no

testamento, na doacgédo, no contr mpra e venda e na constituica renda.

Outrossim, vale lembrar, que a clausula de inalienabilidade € a disposi¢cdo mediante a qual se
efetua essa limitagao voluntaria da propriedade.

Duas condigdes se exigem para institui-la. A primeira é que seja estipulada no titulo que serve
de causa a transmissado do bem. A segunda, que essa transmissao seja a titulo gratuito. Em alguns
sistemas juridicos, requer-se, ainda, que o motivo da restricdo seja legitimo.

3.10. PERDA DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA

3.10.1. Previsao legal

Art. 1.275. Além das causas consideradas neste Codigo, perde-se a
propriedade:

| - por alienagéo;

Il - pela rentncia;

Il - por abandono;

IV - por perecimento da coisa;

V - por desapropriagéo.

Paragrafo unico. Nos casos dos incisos | e Il (alienacao e rentincia), os efeitos
da perda da propriedade imoével serdo subordinados ao registro do titulo
transmissivo ou do ato renunciativo no Registro de Imoveis.

Art. 1.276. O imovel urbano que o proprietario abandonar, com a intengdo de
ndo mais o conservar em seu patrimbnio, e que se ndo encontrar na posse de
outrem, podera ser arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos depois, a
propriedade do Municipio ou a do Distrito Federal, se se achar nas respectivas
circunscrigées.

§ 10 O imovel situado na zona rural, abandonado nas mesmas circunstancias,
podera ser arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos depois, a
propriedade da Uniao, onde quer que ele se localize.

§ 20 Presumir-se-a de MODO ABSOLUTO a intengdo de ndo mais conservar
imovel em seu patrimbnio, quando, cessados 0s atos de posse, deixar o
proprietario de satisfazer os énus fiscais.

OBS: Enunciados 242 e 243 da JDC.

JDC 242 — Art. 1.276: A aplicacdo do art. 1.276 depende do devido processo
legal, em que seja assegurado ao interessado demonstrar a ndo-cessagao da
posse.

JSDC 243 — Art. 1.276: A presungéao de que trata o § 2° do art. 1.276 ndo pode
ser interpretada de modo a contrariar a norma-principio do art. 150, inc. 1V, da
Constituicdo da Republica.
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3.10.2. Propriedade Resoluvel e Propriedade ‘Ad Tempus’

Na propriedade resoluvel, a titularidade ja nasce com perspectiva de durabilidade subordinada
a um acontecimento futuro e certo (termo final) ou incerto (condigcéo resolutiva, art. 121 CC). Resolvida
a propriedade, a extingado é ex tunc (1.359 CC). Terceiros que adquiriram a propriedade neste interim
serao sacrificados. Exemplo: retrovenda.

Na propriedade ad tempus, inexiste clausula contratual de limitacdo temporal da eficacia do
NJ, ndo seria uma propriedade resoluvel, mas revogavel. A extingdo ocorre de fato superveniente e
€ ex nunc (os atos praticados pelo ‘temporario’ proprietario sdo mantidos, devendo o proprietario que
recuperou buscar indenizagao). Exemplo: revogagao da doagao por descumprimento do encargo (art.
555 CC), toda liberalidade é potencialmente revogavel.

3.10.3. Propri Fi iaria X R rv Domini

Na propriedade fiduciaria ocorre a imediata transferéncia da propriedade do fiduciante
(“devedor”, “alienante”, “possuidor direto”) ao credor fiduciario (“credor”, “adquirente”, “possuidor
indireto”), como premissa para que o vendedor possa imediatamente receber o preco e se satisfazer.
Ou seja, o vendedor ndo integra a relagao juridica de direito real, restringe-se 0 negdcio fiduciario ao
comprador e o financiador, sendo que este recebe a propriedade resoluvel (posse indireta) da coisa
moével como garantia do pagamento realizado ao vendedor, o comprador fica na posse direta da coisa.

A reserva de dominio nada mais é do que uma clausula de garantia inserida no contrato de
compra e venda. Ent&o, até que o preco seja integralmente pago, o vendedor reserva a propriedade
da coisa para si. Condiciona a obtengdo da propriedade ao pagamento integral do valor, ou seja,
condiciona a transferéncia da propriedade a quitagdo do preco. Neste caso temos, na pratica, uma
verdadeira alienacgéo fiduciaria dentro de um contrato de compra e venda.

Na reserva de dominio a relagéo juridica se circunscreve a vendedor e comprador, pois 0
préprio alienante realiza o financiamento da aquisicado em prestacgdes subordinando-se a passagem da
propriedade a uma condi¢ao suspensiva, ou seja, o vendedor mantém consigo a propriedade da coisa
(posse indireta) sob a condicdo suspensiva do pagamento integral das prestagdes pelo comprador
(posse direta).

Art. 521, CC — Na venda de coisa mdvel, pode o vendedor reservar para si a
propriedade, até que o prego esteja integralmente pago.

A diferenga entre reserva de dominio e alienacéo fiduciaria € que esta € um contrato em si
enquanto aquela é uma clausula inserida no contrato de compra e venda.

Embora a lei permita a reserva de dominio apenas aos BENS MOVEIS, como a alienacao
fiduciaria se aplica aos bens IMOVEIS e MOVEIS (lei 9514/97), deve-se estender a reserva de

dominio aos bens imoveis. Pois o art. 521 foi redigido quando a alienagao fiduciaria era exclusiva de
bens moéveis, ndo interpretando com razoabilidade, chegariamos a obrigatoriedade de feitura de dois
contratos, um de compra e venda e um de alienacao fiduciaria, quando se tratasse de bem imdvel.
Seria contraproducente. Portanto, a doutrina interpreta o art. 521 no sentido de admitir tanto para bem
maovel como para bem imével.

3.11. FORMAS DE AQUISIGAO DE PROPRIEDADE MOVEL
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Basta ler o CC, a partir do art. 1.260:

Art. 1.260. Aquele que possuir coisa moével como sua, continua e
incontestadamente DURANTE TRES ANOS, com justo titulo e boa-fé, adquirir-
Ihe-a a propriedade. (“usucapiéo ordinaria” de moével)

Art. 1.261. Se a posse da coisa mével SE PROLONGAR POR CINCO ANOS,
produzira usucapiéao, independentemente de titulo ou boa-fé. (“usucapiao
extraordinaria” de movel)

Art. 1.262. Aplica-se a usucapiéo das coisas moveis o disposto nos arts. 1.243 e
1.244. Relativos a soma de posses com 0s antecessores.

Art. 1.263. Quem se assenhorear de coisa sem dono (# coisa achada) para logo
Ihe adquire a propriedade, nao sendo essa ocupagéo defesa por lei.

OBS: A coisa ACHADA nao é sem dono, logo deve ser devolvida ao seu titular, sob pena de
responsabilidade penal. Tera direito a indenizagcao (n&o inferior a 5%); em ndo sendo encontrado o
dono cabe ao poder publico alienar, pagar a indenizacdo e ficar com o resto do dinheiro. Ver

“Descoberta”.

Art. 1.264. O depdsito antigo de coisas preciosas, oculto e de cujo dono ndo haja
memoria, sera dividido por igual entre o proprietario do prédio e o que achar o
tesouro casualmente.

Art. 1.265. O tesouro pertencera por inteiro ao proprietario do prédio, se for
achado por ele, ou em pesquisa que ordenou, ou por terceiro ndo autorizado.

Art. 1.266. Achando-se em terreno aforado, o tesouro sera dividido por igual
entre o descobridor e o enfiteuta, ou sera deste por inteiro quando ele mesmo
seja o descobridor.

Art. 1.267. A propriedade das coisas nao se transfere pelos negécios juridicos
antes da TRADICAO.

Paragrafo tnico. Subentende-se a tradicdo quando o transmitente continua a
possuir pelo constituto possessoério; quando cede ao adquirente o direito a
restituicdo da coisa, que se encontra em poder de terceiro; ou quando o
adquirente ja esta na posse da coisa, por ocasido do negocio juridico.

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

§ 12 Se o0 adquirente estiver de boa-fé e o alienante adquirir depois a propriedade,
considera-se realizada a transferéncia desde o momento em que ocorreu a
tradicédo.

§ 22 N&o transfere a propriedade a tradigao, quando tiver por titulo um negdcio
Juridico nulo.

Art. 1.269. Aquele que, trabalhando em matéria-prima em parte alheia, obtiver
espécie nova, desta sera proprietario, se ndo se puder restituir a forma anterior.
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Art. 1.270. Se toda a matéria for alheia, e ndo se puder reduzir a forma
precedente, sera do especificador de boa-fé a espécie nova.

§ 12 Sendo praticavel a redugéo, ou quando impraticavel, se a espécie nova se
obteve de ma-fé, pertencera ao dono da matéria-prima.

§ 22 Em qualquer caso, inclusive o da pintura em relagdo a tela, da escultura,
escritura e outro qualquer trabalho grafico em relagdo a matéria-prima, a espécie
nova sera do especificador, se o seu valor exceder consideravelmente o da
matéria-prima.

Art. 1.271. Aos prejudicados, nas hipoteses dos arts. 1.269 e 1.270, se ressarcira
o dano que sofrerem, menos ao especificador de ma-fé, no caso do § 12 do artigo
antecedente, quando irredutivel a especificagdo.

Art. 1.272. As coisas pertencentes a diversos donos, confundidas, misturadas ou
adjuntadas sem o consentimento deles, continuam a pertencer-lhes, sendo
possivel separa-las sem deterioragao.

§ 12 Ndo sendo possivel a separagdo das coisas, ou exigindo dispéndio
excessivo, subsiste indiviso o todo, cabendo a cada um dos donos quinhdo
proporcional ao valor da coisa com que entrou para a mistura ou agregado.

§ 22 Se uma das coisas puder considerar-se principal, o dono sé-lo-a do todo,
indenizando os outros.

Art. 1.273. Se a confusdo, comisséo ou adjun¢gao se operou de ma-fé, a outra
parte cabera escolher entre adquirir a propriedade do todo, pagando o que nao
for seu, abatida a indenizagdo que lhe for devida, ou renunciar ao que lhe
pertencer, caso em que sera indenizado.

Art. 1.274. Se da unido de matérias de natureza diversa se formar espécie nova,
a confuséo, comissao ou adjungéo aplicam-se as normas dos arts. 1.272 e 1.273.

Confuséao: mistura de liquidos.
Comissao: mistura de sdlidos.
Adjuncéo: Justaposicdo de uma coisa a outra.

*OBS: a teoria da aparéncia é aplicada a propriedade. Propriedade aparente. Terceiros de
boa-fé podem ser protegidos. Exemplo: art. 1.827 — “herdeiro aparente”. Ver livro do Chaves.

Art. 1.827. O herdeiro pode demandar os bens da heranga, mesmo em poder de
terceiros, sem prejuizo da responsabilidade do possuidor originario pelo valor
dos bens alienados.

Paragrafo unico. Sao eficazes as alienagées feitas, a titulo oneroso, pelo
herdeiro aparente a terceiro de boa-fé.

4. DIREITOS DE VIZINHANCA

O direito de propriedade é relativo, sendo o direito de vizinhanga um limitador legal desse direito,
ao lado da fungao social, seu limitador constitucional.
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Trata-se do conjunto de regras que disciplina a convivéncia harménica entre vizinhos,
decorrentes diretamente da lei.

Tais direitos podem ser entendidos como obrigacdes PROPTER REM nao importando quem seja
O proprietario ou possuidor.

1) Uso anormal da propriedade;
2) Passagem forgada;
3) Direito de construir.

Vejamos:

41. USO ANORMAL DA PROPRIEDADE

Nos termos do art. 1.277, o direito de propriedade deve ser exercido segundo uma fungao social,
de maneira a ndo prejudicar o vizinho.

Art. 1.277. O proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer
cessar as interferéncias prejudiciais a sequranga, ao sossego e a saude dos que
o habitam, provocadas pela utilizagdo de propriedade vizinha. (lembrar: 3 “s” =
Seguranga, Sossego, Saude)

Paragrafo tnico. Proibem-se as interferéncias considerando-se a natureza da
utilizacéo, a localizacdo do prédio, atendidas as normas que distribuem as
edificacbes em zonas, e 0s limites ordinarios de tolerancia dos moradores da

vizinhanga.

Trata-se de um exercicio ANORMAL, IRREGULAR do direito, onde a propriedade ¢é utilizada de
forma abusiva ou ilicita, causando ofensas a incolumidade de um prédio ou de seus moradores. Como
exemplos de uso nocivo da propriedade e abuso de direitos, temos:

* Poluicdo de dguas comuns pelo langcamento de residuos;

* Existéncia de arvores que ameagam tombar no prédio contiguo;
* Festas noturnas espalhafatosas em residéncias;

* entre outros.

Podem ser adotadas medidas judiciais preventivas (agéo de danos infecto) ou repressivas.

OBS: Para efeito de afericdo do uso da propriedade (dizer se o0 uso é normal ou nao),
abandonada a “teoria da pré-ocupacao” (aquela onde prevalece o direito de quem construiu
primeiro), deve prevalecer aspectos de localizagao, segundo o zoneamento urbano (paragrafo unico).

O que é acao de DANO INFECTO?

Dano infecto € o dano iminente. Essa agéo visa resguardar o proprietario ou possuidor de uma
probabilidade de dano. Art. 1.280. Busca-se aqui uma tutela especifica inibitéria, que visa a evitar a
ocorréncia de dano.

|
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Art. 1.280. O proprietario ou o possuidor tem direito a exigir do dono do prédio
vizinho a demolicao, ou a reparacao deste, quando ameace ruina, bem como
que lhe preste caucao pelo dano iminente.

4.2. PASSAGEM FORCADA

A passagem forgada, direito de vizinhanga, € concedida ao dono de prédio encravado para
reclamar do vizinho que lhe dé acesso a via publica, nascente ou porto, mediante indenizagao (art.
1.285).

Art. 1.285. O dono do prédio que néo tiver acesso a via publica, nascente ou
porto, pode, mediante pagamento de indenizagéo cabal, constranger o vizinho a
Ihe dar passagem, cujo rumo sera judicialmente fixado, se necessario.

Nao se confunde com SERVIDAO, que sempre é constituida e NAO decorre diretamente da lei.
Ademais, a passagem forgada parte do pressuposto de que o imével ndo tem saida, o que nao se
verifica, necessariamente, na servidao. Sofrera o constrangimento o vizinho cujo imével mais natural
e facilmente se prestar a passagem.

§ 12 Sofrera o constrangimento o vizinho cujo imével mais natural e facilmente
se prestar & passagem.

Se, em caso de alienagao de parte do imével, qualquer das partes envolvidas no negdcio ficar
encravada, deve a outra ceder a passagem, mesmo que a passagem seja mais facil por outro meio.

§ 22 Se ocorrer alienagdo parcial do prédio, de modo que uma das partes perca
0 acesso a via publica, nascente ou porto, o proprietario da outra deve tolerar a
passagem.

§ 32 Aplica-se o disposto no paragrafo antecedente ainda quando, antes da
alienacdo, existia passagem através de imovel vizinho, ndo estando o
proprietario deste constrangido, depois, a dar uma outra.

Se a passagem existente € inadequada, indspita, ou de dificil transito, na perspectiva da fungéo
social, é reconhecido o direito de passagem forcada (Enunciado 88 da | Jornada).

Carvalho Santos ja apregoava: considera-se encravado se a saida for insegura ou impraticavel.
A doutrina ja aponta no sentido que, encravamento do imovel é conceito relativo: se existir uma
passagem inadequada ou indspita, o proprietario tem o direito de exigir nova passagem forgada (ver
enunciado 88 da | Jornada).

88 — Art. 1.285: O direito de passagem forgcada, previsto no art. 1.285 do CC,
também é garantido nos casos em que 0 acesso a via publica for insuficiente ou
inadequado, consideradas, inclusive, as necessidades de exploragdo
econbémica.

Nesta matéria enquadra-se também a questao da passagem de cabos e tubulagdes. Segundo
Venosa, o proprietario € obrigado a tolerar a passagem, através de seu imovel, de cabos, tubulagdes
e outros condutos subterraneos de utilidade publica, em proveito de proprietarios vizinhos, quando de
outro modo for impossivel ou excessivamente onerosa.

4.3. DIREITO DE CONSTRUIR

|
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4.3.1. Consideracdes
Estudar pelo CC. Regulado a partir do art. 1.299.

Art. 1.301. E defeso abrir janelas, ou fazer eirado, terraco ou varanda, a menos
de metro e meio do terreno vizinho.

Na ZONA RURAL, nao se pode edificar a menos de trés metros do terreno vizinho.

Janelas com vidros opacos (que nao abram), desde que preservem a privacidade do vizinho,
podem ser abertas a menos de 1,5metros (Sumula 120 do STF).

STF SUMULA N° 120 PAREDE DE TIJOLOS DE VIDRO TRANSLUCIDO PODE
SER LEVANTADA A MENOS DE METRO E MEIO DO PREDIO VIZINHO, NAO
IMPORTANDO SERVIDAO SOBRE ELE.

§ 12 As janelas cuja visdo néo incida sobre a linha diviséria, bem como as
perpendiculares, ndo poderdo ser abertas a menos de setenta e cinco
centimetros.

§ 22 As disposi¢gbes deste artigo ndo abrangem as aberturas para luz ou
ventilagdo, ndo maiores de dez centimetros de largura sobre vinte de
comprimento e construidas a mais de dois metros de altura de cada piso.

A Sumula 414 do STF, corretamente proibia também abertura que conferisse visdo obliqua. O
§1° do art. 1.301 do CC derrubou a Sumula, admitindo a abertura desde que respeitado o limite de
75cm.

Art. 1.302. O proprietario pode, no lapso de ano e dia apés a conclusdo da obra,
exigir que se desfaca janela, sacada, terrago ou goteira sobre o seu prédio;
escoado o prazo, nao podera, por sua vez, edificar sem atender ao disposto no
artigo antecedente, nem impedir, ou dificultar, o escoamento das aguas da
goteira, com prejuizo para o prédio vizinho.

OBS: Se a obra ja foi concluida, o proprietario prejudicado deve ajuizar AGAO DEMOLITORIA
no prazo decadencial de ano e dia, nos termos do art. 1.302. Passado o prazo, ja era. E se for construir
deve ser de acordo com todas as regras.

Em acdo demolitéria ndo se discute a propriedade do imével, caso em que, dada a
incindibilidade do direito material, os demais proprietarios deveriam necessariamente integrar a relagao
processual. A diminuigdo do patrimodnio € consequéncia natural da efetivagao da decisao judicial que
impds ao réu a obrigagdo de demolir as benfeitorias e acessdes erigidas ilicitamente. Portanto, na
condicao de coproprietario, a parte sofrera os efeitos materiais da sentenga, mas isso nao ¢é suficiente
para caracterizar o litisconsorcio necessario, até porque o direito de propriedade permanecera
intocado.

Trata-se do que a doutrina denomina de efeito reflexo da sentenga, o que, a depender da
intensidade, justifica o ingresso de terceiro no processo, mas nao a obrigatoriedade do litisconsércio:
“O aspecto relevante dessa categoria [de efeitos] reside na constatagdao de que os efeitos das
sentencas — como de qualquer outra decisdo jurisdicional — podem afetar, em maior ou menor
intensidade, terceiros, isto €, quem nao foi e ndo é parte no processo.” (BUENO, Cassio Scarpinella.
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Curso sistematizado de direito processual civil: volume 2: procedimento comum, processos nos
Tribunais e recursos. — 82 ed. — Sao Paulo: Saraiva Educacgao, 2019, pp. 349-350)

N&o confundir com outro julgado sobre o tema:

Em acdao demolitéria, ha obrigatoriedade de litisconsércio passivo necessario entre o
proprietario do imével e seu cénjuge, salvo se eles forem casados sob o regime de separagao absoluta
de bens, situagdo na qual somente sera réu o proprietario do bem

Como a agao de nunciagao de obra nova e a agdo demolitéria sdo agbes reais
imobiliarias, o réu que for casado devera ser citado, salvo se, nos termos do
CPC/15, o regime de bens for da separagéo absoluta (art. 73, § 1°, I, do CPC
2015). Assim, nos casos de acgdo de nunciagdo de obra nova e de acgéo
demolitéria, havera litisconsoércio passivo necessario entre o proprietario do
imoével e seu cbnjuge, salvo se eles forem casados sob o regime de separacéo
absoluta de bens, situagdo na qual somente sera réu o proprietario do bem. STJ.
22 Turma. REsp 1.374.593-SC, Rel. Min. Herman Benjamin, julgado em 5/3/2015
(Info 565).

4.3.2. Dispositivos legais

Art. 1.299. O proprietario pode levantar em seu terreno as construgées que lhe
aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os requlamentos administrativos.

Art. 1.300. O proprietario construira de maneira que o seu prédio ndo despeje
aguas, diretamente, sobre o prédio vizinho.

Art. 1.301. E defeso abrir janelas, ou fazer eirado, terraco ou varanda, a
menos de metro e meio do terreno vizinho.

§ 12 As janelas cuja visao nao incida sobre a linha diviséria, bem como as
perpendiculares, nao poderdao ser abertas a menos de setenta e cinco
centimetros.

§ 22 As disposi¢coes deste artigo ndo abrangem as aberturas para luz ou
ventilagdo, ndo maiores de dez centimetros de largura sobre vinte de
comprimento e construidas a mais de dois metros de altura de cada piso.

Art. 1.302. O proprietdrio pode, NO LAPSO DE ANO E DIA apds a conclusao
da obra, exigir que se desfaca janela, sacada, terraco ou goteira sobre o
seu prédio; escoado o prazo, ndo poderd, por sua vez, edificar sem atender
ao disposto no artigo antecedente, nem impedir, ou dificultar, o escoamento das
aguas da goteira, com prejuizo para o prédio vizinho (acao demolitoria).
Paragrafo tnico. Em se tratando de véos, ou aberturas para luz, seja qual for a
quantidade, altura e disposi¢do, o vizinho podera, a todo tempo, levantar a sua
edificagdo, ou contramuro, ainda que lhes vede a claridade.

Art. 1.303. Na zona rural, ndo sera permitido levantar edificacbes a menos
de trés metros do terreno vizinho.

Art. 1.304. Nas cidades, vilas e povoados cuja edificagdo estiver adstrita a
alinhamento, o dono de um terreno pode nele edificar, madeirando na parede
diviséria do prédio contiguo, se ela suportar a nova construgcdo; mas tera de
embolsar ao vizinho metade do valor da parede e do ch&o correspondentes.
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Art. 1.305. O confinante, que primeiro construir, pode assentar a parede diviséria
até meia espessura no terreno contiguo, sem perder por isso o direito a haver
meio valor dela se o vizinho a travejar, caso em que o primeiro fixara a largura e
a profundidade do alicerce.

Paragrafo tnico. Se a parede diviséria pertencer a um dos vizinhos, e néo tiver
capacidade para ser travejada pelo outro, ndo podera este fazer-lhe alicerce ao
pé sem prestar caugéo aquele, pelo risco a que expbe a construgdo anterior.

Art. 1.306. O condbémino da parede-meia pode utiliza-la até ao meio da
espessura, ndo pondo em risco a segurancga ou a separagao dos dois prédios, e
avisando previamente o outro condémino das obras que ali tenciona fazer; ndo
pode sem consentimento do outro, fazer, na parede-meia, armarios, ou obras
semelhantes, correspondendo a outras, da mesma natureza, ja feitas do lado
oposto.

Art. 1.307. Qualquer dos confinantes pode altear a parede divisoria, se
necessario reconstruindo-a, para suportar o alteamento,; arcara com todas as
despesas, inclusive de conservagdo, ou com metade, se o vizinho adquirir
meacgao também na parte aumentada.

Art. 1.308. Nao ¢ licito encostar a parede diviséria chaminés, fogées, fornos ou
quaisquer aparelhos ou depositos suscetiveis de produzir infiltragbes ou
interferéncias prejudiciais ao vizinho.

Paragrafo unico. A disposigdo anterior ndo abrange as chaminés ordinarias e 0s
fogées de cozinha.

Art. 1.309. S&o proibidas construgbes capazes de poluir, ou inutilizar, para uso
ordinario, a agua do pogo, ou nascente alheia, a elas preexistentes.

Art. 1.310. Ndo é permitido fazer escavagées ou quaisquer obras que tirem ao

pogco ou a nascente de outrem a agua indispensavel as suas necessidades
normais.

Art. 1.311. Nao é permitida a execugéo de qualquer obra ou servigo suscetivel
de provocar desmoronamento ou deslocagao de terra, ou que comprometa a
seguranga do prédio vizinho, sendo apos haverem sido feitas as obras
acautelatorias.

Paragrafo unico. O proprietario do prédio vizinho tem direito a ressarcimento
pelos prejuizos que sofrer, ndo obstante haverem sido realizadas as obras
acautelatorias.

Art. 1.312. Todo aquele que violar as proibicoes estabelecidas nesta

Z

SECAO E OBRIGADO A DEMOLIR AS CONSTRUCOES FEITAS,
respondendo por perdas e danos.

Art. 1.313. O proprietario ou ocupante do imoével é obrigado a tolerar que o
vizinho entre no prédio, mediante prévio aviso, para:

I - dele temporariamente usar, quando indispensavel a reparagdo, construgao,
reconstrugao ou limpeza de sua casa ou do muro divisorio;

Il - apoderar-se de coisas suas, inclusive animais que ai se encontrem
casualmente.
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§ 12 O disposto neste artigo aplica-se aos casos de limpeza ou reparagdo de
esgotos, goteiras, aparelhos higiénicos, pogos e nascentes e ao aparo de cerca
viva.

§ 22 Na hipétese do inciso Il, uma vez entregues as coisas buscadas pelo vizinho,
podera ser impedida a sua entrada no imovel.

§ 32 Se do exercicio do direito assegurado neste artigo provier dano, tera o
prejudicado direito a ressarcimento.

5. CONDOMINIO

51. NOGOES GERAIS SOBRE CONDOMINIOS

Art. 1.314. Cada condbémino pode usar da coisa conforme sua destinagcao, sobre
ela exercer todos os direitos compativeis com a indivisdo, reivindica-la de
terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou grava-la.
Paragrafo unico. Nenhum dos condéminos pode alterar a destinagdo da coisa
comum, nem dar posse, Uso ou gozo dela a estranhos, sem o consenso dos
outros.

Condominio da ideia de pluralidade no exercicio do direito de propriedade sobre determinado
bem. No condominio ha uma pluralidade de sujeitos com unicidade de objeto, ou seja, duas ou
mais pessoas exercendo o mesmo direito de propriedade sobre a mesma coisa.

O condominio nao viola o principio da exclusividade, que rege o direito de propriedade (os
direitos reais)?

N&o, pois no condominio duas ou mais pessoas exercem o MESMO direito sobre a mesma coisa.
O direito de propriedade continua sendo um sé. Inclusive contra terceiros, cada condémino atua como
se fosse dono do todo.

Diz-se que os sujeitos de um condominio exercem o direito de propriedade de forma
qualitativamente igual, mas quantitativamente pode ser diferente (pode haver diferentes fragdes
ideais).

Sob o prisma subjetivo (sob o0 angulo dos sujeitos) o condominio € uma comunh&o; objetivamente
(sob o angulo do objeto) € uma indivisdo. Se fosse divisivel, cada um teria sua prépria propriedade.

Os conddbminos sdo chamados também de comunheiros.

52. CLASSIFICAGAO DO CONDOMINIO

5.2.1. Classificacao do condominio quanto a sua CONCEPQAO

1) Concepgdo romana: cada um dos conddéminos tem uma fragéo ideal do bem. E utilizada no
Brasil.

2) Concepc¢ao germanica ou medieval: também chamado de “mé&o junta”. Todos os condéminos
sao proprietarios de todo o bem de forma simultanea.

5.2.2. Classificacao do condominio quanto a ORIGEM
[ "
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1) Convencional ou voluntario: Quando duas ou mais pessoas adquirem o mesmo bem (arts.
1.314)

Art. 1.314. Cada condémino pode usar da coisa conforme sua destinagao, sobre
ela exercer todos os direitos compativeis com a indivisao, reivindica-la de
terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou grava-la.
Paragrafo unico. Nenhum dos condéminos pode alterar a destinagao da coisa
comum, nem dar posse, USoO ou gozo dela a estranhos, sem o consenso dos
outros.

2) Eventual: Quando resulta da vontade de terceiros, ou seja, do doador ou do testador, ao
efetuarem uma liberalidade a varias pessoas.

3) Legal ou necessario: Quando imposto pela lei, como no caso de paredes, cercas, muros e
valas (art. 1.327).

Do Condominio Necessario
Art. 1.327. O condominio por meagéao de paredes, cercas, muros e valas regula-
se pelo disposto neste Codigo (arts. 1.297 e 1.298; 1.304 a 1.307).

5.2.3. Classificacao do condominio quanto a FORMA

1) Condominio pro diviso: Quando o estado de indivisdo € apenas de DIREITO (juridico), pois
FATICAMENTE ha a divisdo das fragdes de cada condémino.

2) Condominio pro indiviso: A comunh&o é de DIREITO e de FATO. Nao ha delimitacao das
fracbes ideais.

3) Condominio transitério: E o condominio eventual ou convencional, que pode ser extinto a
qualquer tempo pela vontade dos condéminos.

4) Condominio permanente: E aquele que perdura enquanto persistir a situacdo que o
determinou. Exemplo: Condominio de parede.

5.2.4. Classificacao do condominio quanto ao OBJETO

1) Condominio universal: Quando abrange todos os bens, inclusive frutos e rendimentos.
Exemplo: Comunhéo hereditaria.

2) Condominio singular: Quando incide sobre coisa determinada. Exemplo: condominio de muro
(que é um condominio necessario).

53. CONDOMINIO COMUM (TRADICIONAL)

5.3.1. Conceito

E aquele que se forma pelo exercicio do MESMO direito de propriedade por duas ou mais
pessoas sobre a MESMA coisa.

Exemplos:

1) Casamento (salvo regime de separagao);

|
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2) Uniao Estavel: Condominio em relagédo aos bens comuns;

3) Heranga: até que seja proferida uma sentenga de partilha, ha um condominio dos herdeiros.

5.3.2. Direitos dos condéminos tradicionais
Os direitos sao os seguintes:
1) Direito de uso e fruigdo do todo;
2) Direito de defender o todo, independentemente de sua cota;
3) Direito de alienar ou dar em garantia a sua cota;
4) Direito de preferéncia do condémino nas alienagdes onerosas realizadas pelos outros;
5) Direito de voto;
Vejamos:

1) Direito de uso e frui¢ao do todo

Art. 1.314. Cada condémino pode usar da coisa conforme sua destinacéo,
sobre ela exercer todos os direitos compativeis com a indivisao, reivindica-
la de terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou grava-
la.

Paragrafo unico. Nenhum dos condéminos pode alterar a destinagdo da coisa
comum, nem dar posse, Uso ou gozo dela a estranhos, sem o consenso dos
outros.

Esse direito independe da fragdo ideal (quota-parte ou quinh&do) do condémino, ou seja, cada
um pode exercer o direito sobre o todo (CC, art. 1.314).

Esse direito ndo permite que um conddbmino altere a destinagdo da coisa nem obste o direito
de uso dos demais condébminos.

A alteracao da destinagdo pressupde a vontade da maioria dos condéminos.
2) Direito de defender o todo, independentemente de sua cota

Art. 1.314. Cada condémino pode usar da coisa conforme sua destinagao, sobre
ela exercer todos os direitos compativeis com a indivisdo, reivindica-la_de
terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou grava-la.
Paragrafo unico. Nenhum dos condéminos pode alterar a destinagdo da coisa
comum, nem dar posse, uso ou gozo dela a estranhos, sem o consenso dos
outros.

Esse direito pode ser tanto em sede possessoéria (posse) quanto em sede reivindicatéria
(propriedade).

A defesa possessoéria pode se dar por agao possessoria ou por desforgo incontinenti; a defesa
da propriedade somente se da pela agao reivindicatoria.

|
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PROBLEMA: Esse direito de defesa pode ser exercido em face de terceiro ou de outro
conddmino?

Quanto a terceiro sim, sem nenhum problema. Quanto a outro condémino, somente no ambito
possessorio, bastando que o um conddmino embarace a posse de outro. Ja a acao reivindicatoria
somente pode ser manejada contra terceiros, pois ndo se poderia reconhecer do outro condémino a
falta de qualidade de proprietario (que é o objetivo da reivindicatoria).

3) Direito de alienar ou dar em garantia a sua cota

Art. 1.314. Cada condémino pode usar da coisa conforme sua destinagao, sobre
ela exercer todos os direitos compativeis com a indivisao, reivindica-la de
terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou grava-la.
Paragrafo unico. Nenhum dos condéminos pode alterar a destinagdo da coisa
comum, nem dar posse, uso ou gozo dela a estranhos, sem o consenso dos
outros.

Cada condbémino pode alienar (vender ou doar - dispor) ou onerar (dar em garantia) a sua cota,
observado apenas o direito de preferéncia dos demais (ver abaixo).

A alienagcdo ou oneragdo da cota parte (fracdo ideal) depende apenas de ato do préprio
condémino, porém a alienagdo ou oneragcdo do bem condominial como um todo depende,
obrigatoriamente, do consentimento de todos.

Se algum conddmino se objeta imotivadamente, esse ato pode configurar ABUSO DO DIREITO
e consequentemente ato ilicito. Nesse caso, € possivel o suprimento judicial do consentimento.

4) Direito de preferéncia do condémino nas alienagbes ONEROSAS realizadas pelos
outros

O direito de preferéncia é reconhecido exclusivamente nas alienagcdes onerosas (compra e
venda) - art. 504.

Art. 504. Nao pode um condémino em coisa indivisivel vender a sua parte a
estranhos, se outro consorte a quiser, tanto por tanto. O condémino, a quem
néo se der conhecimento da venda, podera, depositando o prego, haver para si
a parte vendida a estranhos, se o requerer no prazo de cento e oitenta dias, sob
pena de decadéncia.

Paragrafo unico. Sendo muitos os condéminos, preferira o que tiver benfeitorias
de maior valor e, na falta de benfeitorias, o de quinhdo maior. Se as partes forem
iguais, haverdo a parte vendida os com proprietarios, que a quiserem,
depositando previamente o prego.

No caso de DOACOES nao ha que se falar em preferéncia, visto ser alienagdo gratuita. Nao
incide também no condominio edilicio.

Como se da essa preferéncia? Ante o siléncio do CC, faz-se uma analogia com o art. 27 da Lei
8.245/91 (Lei de Locacgobes). Esse dispositivo prevé que o direito de preferéncia deve ocorrer através
de notificagao judicial ou extrajudicial com um prazo minimo de 30 dias.

Lei n° 8245/91 - Locacgbes
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Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cesséao
de direitos ou dagdo em pagamento, o locatdrio tem preferéncia para adquirir
o imével locado, em iqualdade de condicbées com terceiros, devendo o
locador dar - Ihe conhecimento do negécio mediante notificacdo judicial,
extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca.

Paragrafo unico. A comunicagao devera conter todas as condi¢gées do negdcio
e, em especial, o prego, a forma de pagamento, a existéncia de énus reais, bem
como o local e horario em que pode ser examinada a documentag¢ao pertinente.

Art. 28. O direito de preferéncia do locatdrio caducara se nao manifestada,
de maneira inequivoca, sua aceitacao integral a proposta, no prazo de trinta
dias.

Art. 34. Havendo condominio no imovel, a preferéncia do condémino tera
prioridade sobre a do locatario.

O que ocorre se 0 condémino aliena o bem sem dar preferéncia? Na forma do art. 504 do CC,
violado o direito de preferéncia a consequéncia é a mera ineficacia relativa do ato por violagdo da
boa-fé quanto ao condémino preterido. O condémino preterido tem direito de adjudicagao compulsoria,
a ser realizada no prazo decadencial de 180 dias, contados da data do conhecimento (principio da

actio nata).

Art. 504. Ndo pode um conddémino em coisa indivisivel vender a sua parte a
estranhos, se outro consorte a quiser, tanto por tanto. O condémino, a quem ndo
se der conhecimento da venda, podera, depositando o preco, haver para si a
parte vendida a estranhos, se o requerer no PRAZO DE CENTO E OITENTA
DIAS, sob pena de decadéncia.

O prazo decadencial de 180 dias para o exercicio do direito de preferéncia do
condbémino, previsto no art. 504 do CC, inicia-se com o registro da escritura
publica de compra e venda da fragcéao ideal da coisa comum indivisa. STJ. 32
Turma. REsp 1.628.478-MG, Rel. Min. Marco Aurélio Bellizze, julgado em
03/11/2020 (Info 683).

Nessa agao de adjudicagao compulséria se forma um litisconsorcio passivo necessario entre
alienante e adquirente da cota (litisconsércio formado pela natureza da relagao juridica - litisconsércio

unitario).

O exercicio do direito de preferéncia, previsto no art. 504 do CC, exige a
observancia dos seqguintes requisitos: 1) a indivisibilidade da coisa; 2) a auséncia
de prévia ciéncia, pelo condémino preterido, acerca da venda realizada a
estranho; 3) o depdsito do prego, que deve ser idéntico aquele que fora pago
pelo estranho na aquisicdo; e 4) a observancia do prazo decadencial de 180
(cento e oitenta) dias. O fato de o condémino tomar um empréstimo para cumprir
o requisito de depdsito do pregco do bem, por si s6, nao é suficiente para a
configuragdo de abuso de direito. A origem do depésito do prego do bem néo
tem relevéncia para o cumprimento do requisito previsto no art. 504 do CC. E
possivel, portanto, que o montante necessario seja obtido pelo condémino
através de empréstimo. Ademais, a declaragao de nulidade do negécio juridico
por simulagdo ndo pode se fundamentar apenas em dedugbes ou suspeitas. No
empréstimo, a comprovagao de renda ou a prestagdo de garantia sdo faculdades
do mutuario. A ndo exigéncia de garantias ndo é suficiente para a constatagdo
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da existéncia de simulagdo do negdcio juridico. Assim, tais fundamentos
baseados na origem do depdsito, no abuso de direito ou na simulagdo, ndo sdo
suficientes para tolher o exercicio do direito de preferéncia do condémino. STJ.
32 Turma. REsp 1.875.223-SP, Rel. Min. Nancy Andrighi, julgado em 25/05/2021

(Info 698).

O que ocorre se MAIS DE UM condémino exerce o direito de preferéncia?

Art. 504, Paragrafo unico. Sendo muitos os condéminos, preferira o que tiver
BENFEITORIAS DE MAIOR VALOR e, na falta de benfeitorias, o de QUINHAQO

MAIOR. Se as partes forem

iguais, haverdo a parte VENDIDA OS

COPROPRIETARIOS, que a quiserem, depositando previamente o preco.

O que tiver feito benfeitorias de maior valor no bem condominial tem preferéncia sobre os demais
(homenagem ao principio da fungao social da propriedade). Se ninguém houver feito benfeitorias, tera

preferéncia aquele que tiver o maior quinhao.

Importante: Nao ha direito de preferéncia em condominio edilicio, pois o fundamento do direito
de preferéncia é a busca da extingao do condominio, o que jamais ocorrera no condominio edilicio.

Direito de preferéncia legal e direito de preferéncia contratual

DIREITO DE PREFERENCIA LEGAL

DIREITO DE PREFERENCIA CONTRATUAL

(art. 504 do CC)

E o direito que o condémino tem de adquirir a
fragcao ideal do outro condbmino que deseje
alienar sua fragao ideal a terceiros.

Recai sobre coisa indivisivel em condominio.

Nao depende de previsao contratual (decorre da
lei).

E um direito real.

O condbmino deve efetuar o pagamento e
requerer para si a propriedade, no prazo de 180
dias.

Caso o condémino nao observe o dever de
notificacdo, o condémino preterido devera propor
uma agao anulatoria.

(arts. 513 a 520 do CC)

E uma clausula contratual que obriga o
comprador a oferecer ao vendedor a coisa, caso
resolva aliena-la no futuro a terceiro.

Recai sobre qualquer coisa alienavel.

Depende de previsdo contratual
expressao da autonomia privada).

(¢ uma

E um direito contratual. Caso a clausula esteja
registrada, tera oponibilidade erga omnes.

As partes poderéo ajustar os prazos.

Todavia, o prazo maximo de vigéncia da clausula
sera de:

- 180 dias para méveis
- 2 anos para imoveis

Ja o prazo para responder a notificagao (ou seja,
para requerer para si a propriedade), nao
havendo previsao contratual, sera de:

- 3 dias para moveis
- 60 dias para imoveis;

Caso o comprador venda o bem sem ter dado
ciéncia ao vendedor, este podera ajuizar agao
indenizatoria, requerendo o pagamento das
perdas e danos.
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Por ser um direito real, transmite-se aos Por ser um direito obrigacional personalissimo,
herdeiros junto com a coisa. nao se pode ceder nem passa aos herdeiros.

5) Direito de voto

S6 pode votar o condémino que estiver em dia com o pagamento das cotas (funcao social). O
direito de voto é proporcional a cota de cada condémino.

5.3.3. Dever ndomin
Os deveres sao:
1) Dever de respeitar a finalidade e destinagédo do bem condominial;

2) Dever de nao dar posse, uso ou gozo do bem comum a terceiros, sem o consentimento dos
demais;

3) Dever de rateio das despesas comuns;
4) Dever de responsabilidade pelos frutos colhidos isoladamente e pelos danos causados;

Vejamos:

1) Dever de respeitar a finalidade e destinagdao do bem condominial.

Art. 1.314. Cada condémino pode usar da coisa conforme sua destinacéo,
sobre ela exercer todos os direitos compativeis com a indiviséo, reivindica-la de
terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou grava-la.
Paragrafo unico. Nenhum dos condéminos pode alterar a destinacdo da
coisa comum, nem dar posse, uso ou gozo dela a estranhos, sem o consenso
dos outros.

Exemplo: Nao pode o condémino dar finalidade comercial a bem residencial.

OBS: Nao esquecer que é possivel a pratica de atos conservatorios.

2) Dever de nao dar posse, uso ou gozo do bem comum a terceiros, sem o consentimento
dos demais.

Art. 1.314, Paragrafo unico. Nenhum dos condéminos pode alterar a destinagéo
da coisa comum, nem dar posse, uUso ou gozo dela a estranhos, sem o consenso
dos outros.

3) Dever de rateio das despesas comuns

Esse rateio é proporcional ao quinhdo de cada condémino (art. 1.315, 1.316 do CC). A lei
presume que todos tém o mesmo quinhao (presungao iuris tantum).
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Art. 1.315. O condémino é obrigado, na proporcdo de sua parte, a concorrer
para as despesas de conservagao ou divisdo da coisa, e a suportar os énus a
que estiver sujeita.

E possivel que o conddémino se exima das despesas, desde que renuncie a sua fragcdo ideal.

Art. 1.316. Pode o condémino eximir-se do pagamento das despesas e dividas,
renunciando a parte ideal.

§ 10 Se os demais condéminos assumem as despesas e as dividas, a renuncia
Ihes aproveita, adquirindo a parte ideal de quem renunciou, na propor¢cdo dos
pagamentos que fizerem.

§ 20 Se ndo ha condbémino que faga os pagamentos, a coisa comum sera
dividida.

Nesse caso, cabe aos demais condéminos assumir as despesas, e, consequentemente as cotas
do renunciante, na proporgao das despesas assumidas. Se ninguém assumir, divide-se o débito e o

quinhao proporcionalmente.

OBS: Em se tratando de condominio tradicional, ndo existe solidariedade entre os condéminos,
salvo se houver estipulagdo expressa (a solidariedade nunca se presume; sempre depende de
previsao expressa). A divida contraida pelo condominio € de responsabilidade de todos, mas limitada
ao quinhao de cada um (art. 1.317). Quanto maior a fragdo, mais o condémino tera de pagar.

Art. 1.317. Quando a divida houver sido contraida por todos os condéminos, sem
se discriminar a parte de cada um na obrigagdo, nem se estipular solidariedade,
entende-se que cada qual se obrigou proporcionalmente ao seu quinhao
na coisa comum.

Art. 1.318. As dividas contraidas por um dos condéminos em _proveito da
comunhao, e durante ela, obrigam o contratante; mas tera este agdo regressiva
contra os demais.

4) Dever de responsabilidade pelos frutos colhidos isoladamente e pelos danos causados

Art. 1.319. Cada condémino responde aos outros pelos frutos que percebeu da
coisa e pelo dano que lhe causou.

Isso porque todo e qualquer fruto pertence ao todo.

Exemplo: Separacao judicial de marido e mulher. A mulher que continua na casa tem que pagar
certa quantia pelo uso do bem comum. Se o bem é comum, os frutos também sdo comuns. Nesse
sentido o Resp. 622.472. E possivel que esse valor devido pela mulher seja convertido em parte dos
alimentos devidos pelo marido (alimentos in natura).

Outro exemplo: Se o condominio € uma fazenda, e um dos condéminos alugou para terceiro, ele
deve dividir a renda do aluguel com os demais condéminos.

5.3.4. Espécies de condominio tradicional

Sao as seguintes:

1) Legal:
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1.1)  Forgado (necessario);

1.2)  Fortuito (é também eventual);

2) Voluntario.

Vejamos:

1) Legal

Criado por forca de lei.

1.1)  Forcado (necessario)

A lei ndo da espaco para ser diferente. Exemplo: cerca, muro, vala.

A lei estabelece uma presuncgao relativa de condominio. O sujeito pode provar que o muro
limitrofe foi por ele construido etc. Enquanto n&o desfeita a presungao, as despesas (ordinarias) devem
ser rateadas, desde que néo sejam suntuosas, pois o CC veda esse tipo de despesa sem a anuéncia
do outro. O individuo pode requerer ao juiz o direito de estremar: dividir.

Art. 1.327. O condominio por meagao de paredes, cercas, muros e valas regula-
se pelo disposto neste Codigo (arts. 1.297 e 1.298; 1.304 a 1.307).

Art. 1.297. O proprietario tem direito a cercar, murar, valar ou tapar de
qualquer modo o seu prédio, urbano ou rural, e pode constranger o seu
confinante a proceder com ele a demarcagao entre os dois prédios, a
aviventar rumos apagados e a renovar marcos destruidos ou arruinados,
repartindo-se proporcionalmente entre os interessados as
respectivas despesas.

§ 12 Os intervalos, muros, cercas e os tapumes divisorios, tais como
sebes vivas, cercas de arame ou de madeira, valas ou banquetas,
presumem-se, até prova em contrario, pertencer a _ambos os
proprietarios confinantes, sendo estes obrigados, de conformidade
com os costumes da localidade, a concorrer, em partes iquais, para
as despesas de sua construcdo e conservacao.

§ 22 As sebes vivas, as arvores, ou plantas quaisquer, que servem de
marco divisorio, s6 podem ser cortadas, ou arrancadas, de comum
acordo entre proprietarios.

§ 32 A construgdo de tapumes especiais para impedir a passagem de
animais de pequeno porte, ou para outro fim, pode ser exigida de quem
provocou a necessidade deles, pelo proprietario, que néo esta obrigado
a concorrer para as despesas.

Art. 1.298. Sendo confusos, os limites, em falta de outro meio, se
determinardo de conformidade com a posse justa; e, ndo se achando ela
provada, o terreno contestado se dividira por partes iguais entre os
prédios, ou, ndo sendo possivel a divisdo cébmoda, se adjudicara a um
deles, mediante indenizagao ao outro.

Art. 1.304. Nas cidades, vilas e povoados cuja edificagdo estiver adstrita
a alinhamento, o dono de um terreno pode nele edificar, madeirando na
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parede diviséria do prédio contiguo, se ela suportar a nova constru¢do;
mas tera de embolsar ao vizinho metade do valor da parede e do chéo
correspondentes.

Art. 1.305. O confinante, que primeiro construir, pode assentar a parede
diviséria até meia espessura no terreno contiguo, sem perder por isso 0
direito a haver meio valor dela se o vizinho a travejar, caso em que o
primeiro fixara a largura e a profundidade do alicerce.

Paréagrafo unico. Se a parede diviséria pertencer a um dos vizinhos, e
néo tiver capacidade para ser travejada pelo outro, ndo podera este
fazer-lhe alicerce ao pé sem prestar caugdo aquele, pelo risco a que
expobe a construgao anterior.

Art. 1.306. O condémino da parede-meia pode utiliza-la até ao meio da
espessura, ndo pondo em risco a seguranga ou a separagao dos dois
prédios, e avisando previamente o outro condémino das obras que ali
tenciona fazer; ndo pode sem consentimento do outro, fazer, na parede-
meia, armarios, ou obras semelhantes, correspondendo a outras, da
mesma natureza, ja feitas do lado oposto.

Art. 1.307. Qualquer dos confinantes pode altear a parede diviséria, se
necessario reconstruindo-a, para suportar o alteamento; arcara com
todas as despesas, inclusive de conservagdo, ou com metade, se o
vizinho adquirir meagéo também na parte aumentada.

Art. 1.328. O proprietario que tiver direito a estremar um imével com paredes,
cercas, muros, valas ou valados, té-lo-a igualmente a adquirir meagéo na parede,
muro, valado ou cerca do vizinho, embolsando-lhe metade do que atualmente
valer a obra e o terreno por ela ocupado (art. 1.297).

Art. 1.329. Nao convindo os dois no pre¢o da obra, sera este arbitrado por
peritos, a expensas de ambos os confinantes.

Art. 1.330. Qualquer que seja o valor da meagéo, enquanto aquele que pretender

a divisdo ndo o pagar ou depositar, nenhum uso podera fazer na parede, muro,
vala, cerca ou qualquer outra obra divisoria.

1.2)  Fortuito (é também eventual)

Sucessao hereditaria. Na hora que o sujeito morre, o condominio é formado automaticamente,
principio da saisine.

2) Voluntario
Criado por vontade das partes. Exemplo: Regime de comunhao de bens.

5.3.5. Administracao do condominio tradicional

A administragéo é realizada por administrador eleito pela maioria (maioria do numero de cotas),
que pode inclusive ndo ser conddmino. A minoria vencida tem direito a impugnagao (direitos de
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minoria). Esse administrador representa o condominio, mas tem o dever de prestar contas (ver
prestacao de contas).

Art. 1.323. Deliberando a maioria sobre a administragdo da coisa comum,
escolhera o administrador, que podera ser estranho ao condominio;
resolvendo aluga-la, preferir-se-a, em condigbes iguais, o condémino ao que ndo
0é.

Art. 1.324. O condébmino que administrar sem oposi¢ao dos outros presume-se
representante comum.

Jurisprudéncia: Possibilidade da incidéncia da Teoria da Aparéncia no ambito do condominio.
Assim, garante-se ao terceiro de boa-fé a protegéo contra os atos praticados pelo administrador tacito
(aparente). Nesse caso, o condominio responde pelos atos do falsario, pois permitiu que ele
enganasse terceiros. Protege-se o terceiro que acreditou que o administrador tacito tinha poderes para
tanto. E uma manifestagdo da boa-fé.

Teoria da aparéncia: incide através da figura do administrador tacito ou aparente, que € aquele
que cria uma falsa aparéncia de que se trata do administrador (sindico). Em razdo da teoria da
aparéncia, o condémino se responsabiliza pelos atos praticados pelo administrador tacito, perante
terceiros de boa-fé. O administrador assume o papel de um verdadeiro mandatario aparente, pois se
apresenta aos olhos de todos como se fosse o verdadeiro mandatario.

Art. 1.325. A maioria sera calculada pelo valor dos quinhées.

§ 12 As deliberagées serao obrigatorias, sendo tomadas por maioria absoluta.
§ 20 N&o sendo possivel alcangar maioria absoluta, decidira o juiz, a
requerimento de qualquer condémino, ouvidos 0s outros.

§ 30 Havendo duvida quanto ao valor do quinhdo, sera este avaliado
judicialmente.

Art. 1.326. Os frutos da coisa comum, ndo havendo em contrario estipulagao ou
disposigao de ultima vontade, serao partilhados na proporgao dos quinhées.

5.3.6. Extincdo do condominio tradicional

Sendo fonte de conflitos, nada mais légico que a temporariedade dos condominios.

Aqui falamos do condominio convencional (voluntario), eis que o condominio legal tem suas
causas de extingdo pré-determinadas: estremar etc.

Por conta disso, o art. 1.320 prevé que a todo conddmino € licito requerer, a qualquer tempo, a
extingdo do condominio, respondendo o quinhao de cada um pelas despesas da divisao.

Art. 1.320. A todo tempo sera licito ao condémino exigir a divisdo da coisa
comum, respondendo o quinhdo de cada um pela sua parte nas despesas da
diviséo.

O procedimento de divisdo tem 0 mesmo procedimento da partilha sucessoria, ou seja, pode até
mesmo ser extrajudicial, desde que néo haja conflito e que ndo tenha incapaz envolvido (CC, art.
2.016).

|
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Art. 2.016. Sera sempre judicial a partilha, se os herdeiros divergirem, assim
como se algum deles for incapaz.

Fora desses casos, deve ser promovida através da ACAO DE DIVISAQ, prevista no art. 588 do
CPC/15, de natureza declaratdria, portanto, imprescritivel.

CPC/15

Art. 588. A peticéo inicial sera instruida com os titulos de dominio do promovente
e contera:

| - a indicagéo da origem da comunhé&o e a denominacgéo, a situagéo, os limites
e as caracteristicas do imovel;

Il - o nome, o estado civil, a profissédo e a residéncia de todos os condéminos,
especificando-se os estabelecidos no imével com benfeitorias e culturas;

Il - as benfeitorias comuns.

O CC permite, contudo, que os condéminos fixem um determinado prazo de indivisao da coisa,
vale dizer, por um periodo pré-fixado torna-se impossivel a extingdo do condominio (§1°).

Art. 1.320, § 1° Podem os condéminos acordar que fique indivisa a coisa comum
por prazo ndo maior de cinco anos, suscetivel de prorrogacao ulterior.

E um prazo maximo de 05 anos, prorrogavel uma vez.

Quando o condominio for instituido por heranca ou doacao, nao sera possivel prorrogagao do
prazo, ou seja, o tempo maximo de indivisdo sera 05 anos (§2°)

Art. 1.320, § 2° Ndo podera exceder de cinco anos a indivisdo estabelecida pelo
DOADOR ou pelo TESTADOR.

Excecdo: Mesmo durante o prazo de indivisibilidade sera possivel ao condémino requerer a
divisdo, DESDE QUE HAJA JUSTO MOTIVO (§3°). Fora a hipétese da indivisibilidade, o condémino
podera requerer a divisao a qualquer tempo.

Art. 1.320, § 3° A requerimento de qualquer interessado e se graves razées o
aconselharem, pode o juiz determinar a divisdo da coisa comum ANTES do
prazo.

Com isso, percebe-se que fora do prazo de indivisao o direito de requerer a divisdo independe
de motivacéo.

Nao sendo faticamente possivel a divisdo do bem, sera caso de AGAO DE ALIENAGAO DO
BEM, nos termos do art. 1.322 do CC.

Art. 1.322. Quando a coisa for indivisivel, e os consortes ndo quiserem adjudica-
la a um s6, indenizando os outros, sera vendida e repartido o apurado,
preferindo-se, na venda, em condi¢gbes iguais de oferta, o condémino ao
estranho, e entre os conddéminos aquele que tiver na coisa benfeitorias mais
valiosas, e, ndo as havendo, o de quinhao maior.

Paragrafo tnico. Se nenhum dos condéminos tem benfeitorias na coisa comum
e participam todos do condominio em partes iquais, realizar-se-a licitagdo entre
estranhos e, antes de adjudicada a coisa aquele que ofereceu maior lango,
proceder-se-a a licitagdo entre os conddéminos, a fim de que a coisa seja
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adjudicada a quem afinal oferecer melhor lango, preferindo, em condig¢des iguais,
o condémino ao estranho.

FRISE-SE: A agéo de alienagao é residual em relagdo a agao de divisdo, ou seja, somente é
cabivel quando o bem for, por sua natureza, indivisivel.

Na acao de alienagao o condémino tem preferéncia em relagao a terceiros. Se mais de um deles
quiser exercer a preferéncia, prevalece que tem mais valor em benfeitorias. Se ninguém fez
benfeitorias, prevalece o direito daquele que tem mais valor em cotas (fragdes ideais).

5.4. CONDOMINIO EDILiCIO

5.4.1. Notas introdutérias

O condominio edilicio € uma simbiose orgénica de propriedade individual e propriedade coletiva,
ou seja, é uma mistura, a um so6 tempo, de propriedade individual e de propriedade comum.

Todo condominio edilicio € composto por dois elementos: unidades autbnomas e partes comuns.
Faltando qualquer desses elementos, cessa o condominio edilicio. Se todas as unidades autébnomas
passam a pertencer ao mesmo titular, ocorre a extingdo do condominio edilicio.

E ainda, o CC exige que todo condémino tenha acesso a via publica. Assim, ndo se admite
encravamento de uma unidade auténoma, mesmo que n&o se goste do condémino.

Vejaoart. 1131 ao art. 1358 do CC e a Lei 4.591/64. Estes s&o os diplomas que, juntos, regulam
o condominio edilicio, sendo esta ultima (lei) aplicada naquilo que nao tiver disposi¢cdo especifica no
CC (ela nao foi ab-rogada, ela foi derrogada pelo NCC).
5.4.2. Natureza juridica do condominio edilicio

Natureza juridica significa a posigao topoldgica do instituto.

O condominio ndo é pessoa juridica; trata-se de um ente despersonalizado. Ele n&do tem
personalidade juridica, logo ele ndo tem direitos da personalidade, logo, ele ndo pode sofrer dano
moral.

Entretanto possui capacidade juridica: ele pode ser titular de obrigagdes, ele pode ser sujeito de
direito, ele pode ser contribuinte, consumidor, pode ter CNPJ.

Pode ser sujeito de direitos (tem capacidade juridica), apesar de nao ter personalidade. Essa
capacidade juridica se limita a relacdes juridicas patrimoniais.

O Enunciado 246 da Jornada propde que se reconheca a personalidade do condominio para as
relagdes juridicas de seu interesse.

246 art. 1.331: “Deve ser reconhecida personalidade juridica ao condominio

edilicio”.

Em OUTRO plano de natureza juridica, o condominio é acessério em relagdo ao terreno. E
comum, todavia, que as construtoras, antes de construir um prédio deem em garantia o terreno. Nesse
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caso, se executada a hipoteca, os condéminos teriam que pagar a hipoteca. Entretanto, nos termos
da Sumula 308 do STJ, o condominio edilicio é afastado da regra da gravitagao.

Sumula: 308 A hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro,
anterior ou posterior a celebracao da promessa de compra e venda, nao tem
eficacia perante os adquirentes do imével.

A hipoteca, nesse caso, nao confere ao banco o direito de executar as unidades autbnomas.

5.4.3. Disposicoes gerais

Art. 1.331. Pode haver, em edificagbes, partes que sdo propriedade exclusiva, e
partes que sdo propriedade comum dos condéminos.

§ 12 As partes suscetiveis de utilizagdo independente, tais como apartamentos,
escritorios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fragbes ideais no solo e
nas outras partes comuns, sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo ser
alienadas e gravadas livremente por seus proprietarios, exceto os abrigos para
veiculos, que ndo poderdao ser ALIENADOS ou ALUGADOS a pessoas
estranhas ao condominio, salvo autorizacdo expressa na convencao de
condominio.

§ 22 O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de agua,
esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeragdo centrais, e as demais
partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sdo utilizados em
comum pelos conddéminos, ndo podendo ser alienados separadamente, ou
divididos.

§ 32 A cada unidade imobiliaria cabera, como parte inseparavel, uma fragdo ideal
no solo e nas outras partes comuns, que sera identificada em forma decimal ou
ordinaria no instrumento de instituicdo do condominio.

§ 42 Nenhuma unidade imobiliaria pode ser privada do acesso ao logradouro
publico.

§ 52 O terrago de cobertura é parte comum, salvo disposi¢ao contraria da
escritura de constituigdo do condominio.

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento,
registrado no Cartério de Registro de Imoveis, devendo constar daquele ato,
além do disposto em lei especial:

| - a discriminagao e individualizagdo das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinagéo da fragdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao
terreno e partes comuns;

Il - o fim a que as unidades se destinam.

Art. 1.333. A convengéo que constitui o condominio edilicio deve ser subscrita
pelos titulares de, no minimo, dois tercos das fracbes ideais e torna-se, desde
logo, obrigatdria para os titulares de direito sobre as unidades, ou para quantos
sobre elas tenham posse ou detencgéo.

Paragrafo tnico. Para ser oponivel contra terceiros, a convencdo do condominio
devera ser reqgistrada no Cartério de Registro de Imdveis.

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados
houverem por bem estipular, a CONVENCAO determinara:
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| - a quota proporcional e o modo de pagamento das contribuicbes dos
condébminos para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do
condominio;

Il - sua forma de administragdo;

Il - a competéncia das assembleias, forma de sua convocagéo e quorum exigido
para as deliberagbes;

1V - as sancgbes a que estdo sujeitos 0s conddéminos, ou possuidores;

V - o regimento interno.

§ 12 A convengao podera ser feita por escritura publica ou por instrumento
particular.

§ 20 Sdo equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo, salvo
disposigdo em contrario, oS promitentes compradores e 0s cessionarios de
direitos relativos as unidades autbnomas.

omin ilici

Art. 1.335. S&o direitos do condémino:

| - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinacdo, e contanto que nao
exclua a utilizagao dos demais compossuidores;

Il - votar nas deliberacbes da assembleia e delas participar, estando quite.

5.4.5. Deveres do condomino edilicio

Art. 1.336. Sdo deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio na proporcdo das suas fracbes
ideais, salvo disposicao em contrario na convengéo, (Redacdo dada pela Lei n°
10.931, de 2004)

Il - ndo realizar obras que comprometam a sequranga da edificagdo;

Il - nao alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas;
IV - dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacdo, e ndo as
utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranga dos
possuidores, ou aos bons costumes.

§ 12 O condbémino que ndo pagar a sua contribuicdo ficara sujeito aos juros
moratoérios convencionados ou, ndo sendo previstos, os de um por cento ao més
e multa de até dois por cento sobre o débito.

§ 22 O condémino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos
incisos Il a IV (realizar obras que comprometam a seguranga da edificagéo,
alterar a forma e cor da fachada, utilizar de maneira prejudicial), pagara a multa
prevista no ato constitutivo ou na convencdo, ndo podendo ela ser superior
a cinco vezes o valor de suas contribuicées mensais, independentemente
das perdas e danos que se apurarem,; ndo havendo disposicao expressa, cabera
a _assembleia geral, por dois tercos no minimo dos conddéminos restantes,
deliberar sobre a cobranca da multa.

Art. 1337. O condbémino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com
os seus deveres perante o condominio poderd, por deliberacdo de trés
quartos dos condbéminos restantes, ser constrangido a pagar multa
correspondente até ao quintuplo do valor atribuido a contribuicdo para as
despesas condominiais, conforme a gravidade das faltas e a reiteragéo,
independentemente das perdas e danos que se apurem.
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Paragrafo unico. O condbémino ou possuidor que, por seu reiterado
comportamento antissocial, gerar incompatibilidade de convivéncia com 0s
demais condéminos ou possuidores, podera ser constrangido a pagar multa
correspondente ao décuplo do valor atribuido a contribuicao para as
despesas condominiais, até ulterior deliberacao da assembleia.

Art. 1.338. Resolvendo o conddémino alugar area no abrigo para veiculos,
preferir-se-a, em condi¢bes iguais, qualquer dos condéminos a estranhos, e,
entre todos, os possuidores.

Art. 1.339. Os direitos de cada condémino as partes comuns sao
inseparadveis de sua propriedade exclusiva; sdo também insepardveis das
fracées ideais correspondentes as unidades imobiliarias, com as suas

partes acessorias.
§ 12 Nos casos deste artigo é proibido alienar ou gravar os bens em

separado.

§ 20 E permitido ao condémino alienar parte acessoria de sua unidade imobiliaria
a outro condémino, sé podendo fazé-lo a terceiro se essa faculdade constar do
ato constitutivo do condominio, e se a ela ndo se opuser a respectiva assembleia
geral.

Art. 1.340. As despesas relativas a partes comuns de uso exclusivo de um
condémino, ou de alguns deles, incumbem a quem delas se serve.

Art. 1.341. A realizagéo de obras no condominio depende:

| - se voluptudrias, de voto de dois tercos dos condéminos;

Il - se uteis, de voto da maioria dos condéminos.

§ 12 As obras ou reparacées necessdrias podem ser realizadas,
independentemente de autorizacao, pelo sindico, ou, em caso de omissao ou
impedimento deste, por qualquer condémino.

§ 2° Se as obras ou reparos necessdrios forem urgentes e importarem em
despesas excessivas, determinada sua realizacdo, o sindico ou o condémino
que tomou a iniciativa delas dara ciéncia_a assembleia, que devera ser
convocada imediatamente.

§ 32 Nao sendo urgentes, as obras ou reparos necessarios, que importarem em
despesas excessivas, somente poderao ser efetuadas apds autorizacdo da
assembleia, especialmente convocada pelo sindico, ou, em caso de omissao ou
impedimento deste, por qualquer dos condéminos.

§ 4° O conddémino que realizar obras ou reparos necessarios sera
reembolsado das despesas que efetuar, ndo tendo direito a restituicdo das
que fizer com obras ou reparos de outra natureza, embora de interesse comum.

Art. 1.342. A realizacao de obras, em partes comuns, em acréscimo as ja
existentes, a_fim de lhes facilitar ou aumentar a_utilizacdo, depende da
aprovacao de dois tercos dos votos dos condéminos, ndo sendo permitidas
construgbes, nas partes comuns, suscetiveis de prejudicar a utilizagdo, por
qualquer dos condéminos, das partes proprias, ou comuns.

Art. 1.343. A construcdo de outro pavimento, ou, no solo comum, de outro
edificio, destinado a conter novas unidades imobilidrias, depende da
aprovacao da UNANIMIDADE dos condéminos.
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Art. 1.344. Ao proprietario do terrago de cobertura incumbem as despesas da
Sua conservagdo, de modo que ndo haja danos as unidades imobiliarias
inferiores.

Art. 1.345. O adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante,
em relacdo ao condominio, inclusive multas e juros moratoérios. (obrigacao
propter rem)

Art. 1.346. E obrigatério o seguro de toda a edificagdo contra o risco de incéndio
ou destruigéo, total ou parcial.

mini ilici

Art. 1.347. A assembleia escolhera um sindico, que podera ndo ser condémino,
para administrar o condominio, por prazo nao superior a dois anos, o qual
podera renovar-se.

Art. 1.348. Compete ao sindico:

| - convocar a assembleia dos condéminos;

Il - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou
fora dele, os atos necessarios a defesa dos interesses comuns;

Il - dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia de procedimento
Judicial ou administrativo, de interesse do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir_a convencdo, o regimento interno e as

determinacoes da assembleia;

V - diligenciar a conservacdo e a quarda das partes comuns e zelar pela
prestagao dos servigos que interessem aos possuidores;

VI - elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa a cada ano;

VIl - cobrar dos condéminos as suas _contribuicées, bem como impor e
cobrar as multas devidas;

VIl - prestar contas a assembleia, anualmente e quando exigidas;

IX - realizar o sequro da edificacao.

§ 12 Podera a assembleia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em poderes
de representagéo.

§ 22 O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes
de representacdo ou as funcées administrativas, mediante aprovacdo da
assembleia, salvo disposigcdo em contrario da convengéo.

Art. 1.349. A assembleia, especialmente convocada para o fim estabelecido
no § 2° do artigo antecedente, podera, pelo voto da MAIORIA ABSOLUTA
de seus membros, destituir o _sindico _que praticar_irreqularidades, nao
prestar contas, ou ndo administrar convenientemente o condominio.

Art. 1.350. Convocara o _sindico, anualmente, reuniao da assembleia dos
condbéminos, na forma prevista na convengéo, a fim de aprovar o orcamento
das despesas, as contribuicées dos condéminos e a prestacdo de contas, e
eventualmente eleger-lhe o substituto e alterar o regimento interno.

§ 1° Se o sindico ndo convocar a assembleia, um quarto dos condéminos
podera fazé-lo.

§ 22 Se a assembleia ndo se reunir, o juiz decidird, a requerimento de
qualquer condémino.
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Art. 1.351. Depende da aprovacdo de 2/3 (dois tercos) dos votos dos
condéminos a alteracdao da convencdo; a mudanca da destinacdao do
edificio, ou da unidade imobilidria, depende da aprovacdo pela
unanimidade dos condéminos.

Art. 1.352. Salvo quando exigido quorum especial, as deliberacées da
assembleia serao tomadas, em primeira convocacado, por maioria de votos
dos condéminos presentes que representem pelo menos metade das
fracdes ideais.

Paragrafo unico. Os votos serdao proporcionais as fracoes ideais no solo e
nas outras partes comuns pertencentes a cada condémino, salvo
disposicao diversa da convencao de constituicao do condominio.

Art. 1.353. Em segunda convocacdo, a assembleia podera deliberar por
maioria dos votos dos presentes, salvo quando exigido quorum especial.

Art. 1.354. A assembleia ndo podera deliberar se todos os condéminos nao
forem convocados para a reuniao.

Art. 1.355. Assembleias extraordinarias poderdo ser convocadas pelo sindico ou
por um quarto dos condéminos.

Art. 1.356. Podera haver no condominio um CONSELHO FISCAL, composto
de trés membros, eleitos pela assembleia, por prazo ndo superior a dois anos,
ao qual compete dar parecer sobre as contas do sindico.

Art. 1.357. Se a edificagéo for total ou consideravelmente destruida, ou ameace
ruina, os condéminos deliberardo em assembleia sobre a reconstrucao, ou
venda, por votos que representem METADE MAIS UMA das fracées ideais.
§ 12 Deliberada a reconstrugdo, podera o condémino eximir-se do pagamento
das despesas respectivas, alienando os seus direitos a outros condéminos,
mediante avaliagdo judicial.

§ 22 Realizada a venda, em que se preferira, em condigcbes iguais de oferta, o
condémino ao estranho, sera repartido o apurado entre os condbébminos,
proporcionalmente ao valor das suas unidades imobiliarias.

Art. 1.358. Se ocorrer desapropriagao, a indenizagéo sera repartida na proporgéao
a que se refere o § 2° do artigo antecedente.

5.4.8. ndominio é sempr m ni onom muns, é
possivel falar em condominio de FATO?

O STJ identificou que a questao atinente a condominio de fato envolve dois valores em colisdo:
liberdade de associagdo (ninguém é obrigado a participar de condominio) e a proibicdo de
enriguecimento sem causa (quando varias pessoas se beneficiam das atividades realizadas por outros
vizinhos, ha necessidade de rateio de despesas).

Prevaleceu a vedacdo do enriqguecimento sem causa. Assim, de ordinario ndo é possivel falar
em condominio de fato, exceto em nome da proibi¢do do enriquecimento sem causa. Exemplo: Uma
Rua onde os moradores contratam vigilancia, que beneficia a todos. Todos devem entrar no rateio.
|
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Carlos Roberto Gongalves da como exemplo o “condominio fechado” de casas. Na realidade de
trata de um loteamento, mas admite-se a cobranca de despesas de todos com base nos beneficios
comuns.

5.4.9. Natureza juridi r ragem
Regime juridico da cobertura ou terrago

E, em linha de principio, area comum. Logo as despesas dela decorrentes sdo rateadas por
todos, salvo se o ato de criacdo do condominio dispuser expressamente que a cobertura ou terrago
sera incorporado a unidade autbnoma do ultimo andar.

Supervenientemente, somente com a anuéncia de TODOS os conddminos a cobertura pode ser
incorporada a unidade auténoma do ultimo andar. Se a negativa de um dos condéminos né&o for
fundamentada, podera ser considerado um abuso de direito, podendo caber suprimento judicial.

cc
Art. 1.331. Pode haver, em edificagées, partes que sado propriedade exclusiva, e
partes que séo propriedade comum dos condéminos.

§ 52 O terrago de cobertura é parte comum, salvo disposi¢cdo contraria da
escritura de constituicao do condominio.

5.4.10. Elementos de constituicdo do condominio edilicio
Trés diferentes fases:
1) O ato de instituicéo;
2) A convengao do condominio;
3) O regimento interno.

Vejamos:

1) Ato de instituicao (art. 1.332)

Art. 1.332. INSTITUI-SE O CONDOMINIO EDILICIO POR ATO entre vivos ou
testamento, registrado no Cartério de Registro de Iméveis, devendo constar
daquele ato, além do disposto em lei especial:

| - a discriminagao e individualizagdo das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinagéo da fragao ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao
terreno e partes comuns;

Il - o fim a que as unidades se destinam.

Ato de criagdo do condominio. Pode ser intervivos ou causa mortis. E o ato que da origem ao
condominio.

Inter vivos: Deve ser por escritura publica. (Nao confundir: a convencéo de condominio pode ser
escritura publica ou particular, sendo que neste ultimo caso ndo valera para terceiros)

|
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Causa mortis: Pode ser por testamento.

Normalmente o ato de instituicdo se da por incorporacdo imobiliaria. E o ato pelo qual a empresa
descobre o terreno, faz um projeto, aprova o projeto e vende as unidades para o adquirente. A
incorporadora responde objetivamente com a construtora, que as vezes sao as mesmas pessoas (ver
isso: responsabilidade civil).

A relagdo do conddmino com a incorporadora é de consumo. E obrigagdo de fazer, contando
com tutela especifica (inclusive com aplicagao de multa pelo descumprimento).

Todo e qualquer ato de instituicao precisa conter trés matérias obrigatérias (art. 1.332).

| - a discriminacao e individualizacdo das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns; (nesse momento define se a
cobertura € comum ou de parte autbnoma.etc.)

Il - a determinagdo da fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao
terreno e partes comuns;

Il - o fim a que as unidades se destinam.

OBS: Essas matérias s6 podem ser modificadas pela UNANIMIDADE dos condéminos.

2) Convencao do condominio (art. 1334)

E uma espécie de Constituicdo interna do condominio. E a norma interna que estabelece os
direitos e deveres reciprocos dos condéminos. Pode ser feita por escritura publica ou particular.

A Convencéao deve ser subscrita por, no minimo, 2/3 das fracdes ideais. Nao sdao 2/3 dos
condéminos. Assim, quem esta na cobertura ou no subsolo tera fragdo diferente. Bem como quem
tem 03 quartos e outros com 02 quartos.

Art. 1.333. A convengao que constitui o condominio edilicio deve ser subscrita
pelos titulares de, no minimo, dois tercos das fracées ideais e torna-se, desde
logo, obrigatoéria para os titulares de direito sobre as unidades, ou para quantos
sobre elas tenham posse ou detengéo.

Prevalece que convencdo de condominio ndo é contrato, pois ndo se aplica somente aos
conddbminos, mas também a terceiros (terceiros visitantes, terceiros adquirentes, funcionarios). Por
isso, diz que a convencgao tem natureza de ESTATUTO, obrigando tanto condéminos quanto terceiros.

Quanto aos terceiros, a convencao so6 produz efeitos depois do efetivo registro no Cartério, nos
termos do art. 1.333, paragrafo unico.

Art. 1.333, Paragrafo Unico. Para ser oponivel contra terceiros, a convengdo do
condominio devera ser registrada no Cartério de Registro de Iméveis.

Entre seus subscritores, no entanto, a convengao produz efeitos desde sua aprovacido, nos
termos exatos da Sumula 260 do STJ, in verbis:

STJ Sumula: 260 A convengado de condominio aprovada, ainda que sem
registro, é eficaz para regular as relagbes entre os condéminos.
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A convencao s6 pode ser modificada pelo voto de 2/3 (maioria qualificada) das fragdes ideais.
Apesar de seu carater normativo, a convencao nao pode, por ébvio, se sobrepor a lei.

Art. 1.351. Depende da aprovacdo de 2/3 (dois tercos) dos votos dos
condbéminos a alteracdo da convencado, a mudanga da destinagdo do edificio,
ou da unidade imobiliaria, depende da aprovagdo pela unanimidade dos
condéminos.

Sao matérias obrigatérias da Convengao de condominio (1.334):

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados
houverem por bem estipular, a CONVENCAO determinara:

| - a quota proporcional e o modo de pagamento das contribuicbes dos
condéminos para atender as despesas ordindarias e extraordinarias do
condominio;

I - sua forma de administracdo;

Il - a competéncia das assembleias, forma de sua convocagéo e quorum exigido
para as deliberagées;

1V - as sancgbes a que estdo sujeitos os condéminos, ou possuidores;

V - o regimento interno.

Vejamos:

| - A quota proporcional e 0 modo de pagamento das contribuicdes dos condéminos para atender
as despesas ordinarias e extraordinarias do condominio (taxa condominial);

Obrigagao propter rem (adere a coisa), pouco importando o tempo da divida.

Ha possibilidade de penhora do bem de familia para garantia das taxas condominiais (fungéo
social - ninguém pode prejudicar a coletividade).

Inadimplente pode sofrer restricao de servigos, salvo os essenciais. Pode também ter seu direito
de voto suspenso. Nao pode sofrer cobranga vexatoria.

Art. 1.336, § 1° O condémino que nédo pagar a sua contribui¢do ficara sujeito aos
Jjuros moratérios convencionados ou, ndo sendo previstos, os de UM POR
CENTO ao més e multa de até DOIS POR CENTO sobre o débito.

Il - sua forma de administragao;

[ll - a competéncia das assembleias, forma de sua convocagdo e quorum exigido para as
deliberagdes;

IV - as sangbes a que estado sujeitos os condéminos, ou possuidores;

Mesmo que ndo haja estipulagdo em convencdo, ha duas sangbes sempre aplicaveis aos
condéminos, Arts. 1.336, §1° e 1.337.

Art. 1.336

§ 1° O condbémino que ndo pagar a sua contribuicdo ficara sujeito aos juros
moratoérios convencionados ou, ndo sendo previstos, os de um por cento ao més
e multa de até dois por cento sobre o débito.
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Art. 1.337. O condémino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com os
seus deveres perante o condominio poderd, por deliberacdo de TRES
QUARTOS dos condbminos restantes, ser constrangido a pagar MULTA
correspondente até ao QUINTUPLO do valor atribuido & CONTRIBUICAQ para
as despesas condominiais, conforme a gravidade das faltas e a reiteragao,
independentemente das perdas e danos que se apurem.

STF: para que o condémino sofra sangéo, € obrigatério que haja o devido processo legal, com
as garantidas do contraditorio e da ampla defesa. Eficacia horizontal dos direitos fundamentais. Mesmo
fundamento daquela decisdo da associacdo de musicos e tal.

V - o regimento interno.
§ 1° A convengédo podera ser feita por escritura publica ou por instrumento
particular.
§ 2° Sdo equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo, salvo

disposicdo em contrario, os promitentes compradores e 0s cessionarios de
direitos relativos as unidades auténomas.

3) Regimento interno

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados
houverem por bem estipular, a convengao determinara:

V - o regimento interno.

E o ‘manual de instrucdes’ cotidianas do condominio. E aprovado por maioria simples, assim
como pode ser modificado pelo mesmo quérum.

5.5. MATERIA POLEMICAS SOBRE O CONDOMINIO

2

5.5.1. E admitido animal em condominio?

Acerca da regulamentacao da criacdo de animais pela convenc¢ao condominial, podem surgir trés
situacdes:

a) Se a convengao nao regular a matéria: o condémino pode criar animais em sua unidade
autdnoma, desde que nao viole os deveres previstos no art. 1.336, IV, do CC e no art. 19 da Lei n°
4.591/64.

b) Se a convengao veda apenas a permanéncia de animais causadores de incbmodos aos
demais moradores: essa norma condominial é valida (ndo apresenta nenhuma ilegalidade).

c) Se a convencao proibe a criagdo e a guarda de quaisquer espécies de animais: essa restricao
se mostra desarrazoada, considerando que determinados animais n&o apresentam risco a
incolumidade e a tranquilidade dos demais moradores e dos frequentadores ocasionais do condominio.
O impedimento de criar animais em partes exclusivas (unidades autdnomas) somente se justifica para
a preservagao da seguranga, da higiene, da saude e do sossego. Se tais aspectos nao estdo em risco,
nao ha motivo para a proibigao.
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Assim, ¢ ilegitima a restricdo genérica contida em convengao condominial que proibe a criagao
e guarda de animais de quaisquer espécies em unidades autbnomas

5.5.2. E admiti Ito reliqi m condominio?

Todo culto é permitido, pelo direito constitucional da liberdade de crenga, DESDE que nao viole
seguranga, sossego e saude.

5.5.3. Eurto e roubo em area comum

O condominio s6 se responsabiliza se houver expressa previsdo na convengao ou se houver
empresa contratada para tanto, e assim, o condominio responde e depois exerce o direito de regresso.

5.5.4. Alteracao de fachada

Se a obra for para mera manutencéao, e aprovada por maioria simples, ela pode ser feita. Se for
para modificar para embelezamento, a maioria tem que ser de 2/3. Mas, a modificagdo de fachada,
que muda o projeto arquitetdnico, precisa da unanimidade para ser aprovada.

Art. 1.341. A realizag&o de obras no condominio depende:
| - se VOLUPTUARIAS, de voto de dois tercos dos condéminos;
Il - se UTEIS, de voto da maioria dos condéminos.

Art. 1.342. A realizagdo de obras, em partes comuns, em acréscimo as ja
existentes, a fim de lhes facilitar ou aumentar a utilizacdo, depende da aprovacédo
de dois tercos dos votos dos condéminos, ndo sendo permitidas construgées,
nas partes comuns, suscetiveis de prejudicar a utilizagdo, por qualquer dos
condéminos, das partes proprias, ou comuns.

Art. 1.351. Depende da aprovacdo de 2/3 (dois tercos) dos votos dos
condbéminos a alteragdo da convencdo; a mudanga da destinagdo do edificio,
ou da unidade imobiliaria, depende da aprovagcdo pela unanimidade dos
condéminos.

5.5.5. Letreir Anunci merciai

A convengao pode autorizar que o condominio faga isso. Se o prédio € comercial € a convengao
nao proibe, cada unidade pode utilizar a sua parte autbnoma para a sua publicidade, exatamente
porque a unidade é autbnoma.

No condominio edilicio, nao se aplica a regra de preferéncia no que diz respeito a unidade
autbnoma, no entanto, vimos a ressalva sobre a garagem acima.

5.6. CONDOMINIO EM MULTIPROPRIEDADE

Ponto extraido do site Dizer o Direito (https://www.dizerodireito.com.br/2018/12/breves-
comentarios-lei-137772018.html).

5.6.1. nsideracoées iniciai
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A multipropriedade ocorre quando um bem é dividido entre varios proprietarios, sendo que cada
um deles utilizara a coisa, com exclusividade, durante certo(s) periodo(s) de tempo por ano, em um
sistema de rodizio.

O legislador assim conceituou o instituto:

Art. 1.358-C. Multipropriedade é o regime de condominio em que cada um dos
proprietarios de um mesmo imével é titular de uma fragao de tempo, a qual
corresponde a faculdade de uso e gozo, com exclusividade, da totalidade do
imével, a ser exercida pelos proprietarios de forma alternada.

Gustavo Tepedino, com a sua inegavel genialidade, afirmou que se trata de “relagao juridica
que traduz o aproveitamento econémico de uma coisa mével ou imével, em unidades fixas de tempo,
visando a utilizagcao exclusiva de seu titular, cada qual a seu turno, ao longo das fragdes temporais que
se sucedem” (Multipropriedade imobiliaria. Sao Paulo: Saraiva, 1993, p. 1).

A multipropriedade ocorre com frequéncia em imdveis destinados ao lazer. E o caso, por
exemplo, de uma casa de praia.

Em litorais mais caros do pais, como na regido dos Lagos (RJ) ou em Santa Catarina, € comum
que sejam langados empreendimentos em sistema de time-sharing. Normalmente, o imével é dividido
em 52 cotas (numero de semanas do ano). Dai, o individuo que compra uma cota, torna-se proprietario
de 1/52 do imdvel e podera utiliza-lo durante uma semana por ano.

Este modelo é adotado normalmente por individuos que querem usufruir de um imével apenas
durante parte do ano e, por isso, nao valeria a pena serem proprietarios Unicos do bem. Assim, com o
sistema do time-sharing nao precisam desembolsar o preco total do imével na aquisicao e também
nao terdo que arcar sozinhos com os custos da manutencéo.

N&o havia uma previsao legal expressa no Brasil sobre a multipropriedade. Apesar disso, o STJ
reconhecia a sua validade, conforme veremos mais a frente. Agora, contudo, essa lacuna foi
preenchida, com razao, pelo legislador.

Desse modo, atualmente, o time-sharing é regido pelos arts. 1.358-B a 1.358-U. Além disso,
aplicam-se ao instituto, de forma supletiva e subsidiaria:

* 0s demais artigos do Cédigo Civil,

* a Lein®4.591/64 (Lei dos Condominios em Edificagbes e das Incorporagdes Imobiliarias); e
* 0 Cddigo de Defesa do Consumidor.

O imével objeto da multipropriedade:

| - é indivisivel, ndo se sujeitando a agao de divisdo ou de extingdo de condominio;

Il - inclui as instalagbes, os equipamentos e o mobiliario destinados a seu uso e gozo.

5.6.2. Natureza juridica

Existe grande divergéncia na doutrina acerca do tema.

12 corrente: direito pessoal
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Uma primeira corrente defende que se trata de direito PESSOAL (obrigacional), pois afirma que
os direitos reais sdo em numero limitado (numerus clausus) e estao previstos taxativamente no art.
1.225 do CC.

A time-sharing ndo se enquadra em nenhum deles. O integrante da time-sharing ndo pode ser
considerado proprietario, considerando que este modelo possui inUmeras diferencas em relagdo ao
direito de propriedade, podendo ser apontadas as seguintes:

1) no time-sharing, o direito de uso e gozo ocorre apenas em um periodo do ano, enquanto no
direito de propriedade nio existe esta limitagio;

2) nao ha liberdade quanto ao modo de uso, s6 podendo utilizar o bem para a finalidade com a
qual ele foi criado (ex: se € um imével para lazer, ndo pode ser utilizado para fins comerciais);

3) a pessoa integrante do time-sharing nao pode efetuar modificagdes no imével, o que néo
ocorreria se ela fosse proprietaria.

22 corrente: direito real

O STJ, no entanto, seguindo o entendimento majoritario na doutrina, decidiu que se trata de
direito real:

A multipropriedade imobiliaria, mesmo n&o efetivamente codificada, possui
natureza juridica de direito real, harmonizando-se com o0s institutos constantes
do rol previsto no art. 1.225 do Codigo Civil. STJ. 32 Turma. REsp 1.546.165-SP,
Rel. Min. Ricardo Villas Bbéas Cueva, Rel. para acérddo Min. Jodo Otavio de
Noronha, julgado em 26/4/2016 (Info 589).

Segundo o STJ, o time-sharing, também chamada de multipropriedade imobiliaria, possui forte
liame com o instituto da propriedade, sendo até mesmo considerada por alguns como uma expressao
do direito de propriedade. Ao contrario do que afirma a primeira corrente, é possivel que sejam
admitidos como direitos reais ndo apenas aqueles que estdo enumerados na lei, mas também outros
que possam ser criados a partir da liberdade negocial.

O Cadigo Civil ndo traz nenhuma proibicao de que sejam criados novos direitos reais a partir
da convengdo de vontades. Além disso, a time-sharing se harmoniza com os atributos dos direitos
reais, considerando que o participante detém as faculdades de uso, gozo e disposi¢cao sobre fragdo
ideal do bem, ainda que objeto de compartilhamento pelos multiproprietarios de espago e turnos fixos
de tempo.

5.6.3. Tempo minimo de cada “fracao de tempo”

Como vimos acima, na multipropriedade, cada proprietario é titular de uma “fracéo de tempo”.
Nessa fragdo de tempo, ele pode usar e gozar da totalidade do imdvel, com exclusividade.

O § 1° do art. 1.358-E afirma que cada “fragdo de tempo” sera de, no minimo, 7 dias, seguidos
ou intercalados, e podera ser:

| - fixo e determinado, no mesmo periodo de cada ano;

|
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Il - flutuante, caso em que a determinagcao do periodo sera realizada de forma periddica,
mediante procedimento objetivo que respeite, em relagdo a todos os multiproprietarios, o principio da
isonomia, devendo ser previamente divulgado; ou

Il - misto, combinando os sistemas fixo e flutuante.
Obs.: cada fragdo de tempo € indivisivel.

Todos os multiproprietarios terao direito a uma mesma quantidade minima de dias seguidos
durante o ano. Ex: no imovel X, ficou estabelecido que a fragéo de tempo sera de 10 dias. Isso significa
que todo multiproprietario pode ter direito a 10 dias de uso e gozo por ano.

Vale ressaltar, no entanto, que cada multiproprietario podera adquirir fragdes maiores que a
minima, com o correspondente direito ao uso por periodos também maiores.

Obs.: a multipropriedade ndo se extinguira automaticamente se todas as fragées de tempo
forem do mesmo multiproprietario.

O instrumento de instituicdo da multipropriedade ou a convengdo de condominio em
multipropriedade podera estabelecer o limite maximo de fragdes de tempo no mesmo imdvel que
poderao ser detidas pela mesma pessoa natural ou juridica.

Em caso de instituicdo da multipropriedade para posterior venda das fracées de tempo a
terceiros, o atendimento a eventual limite de fragbes de tempo por titular estabelecido no instrumento
de instituicdo sera obrigatério somente apds a venda das fragdes.

5.6.4. Formas de instituicao

E instituida por ato entre vivos ou por testamento.

E necessario que o ato de instituico da multipropriedade seja registrado no competente
cartorio de Registro de Imdveis.

O ato de instituicdo devera prever a duracdo dos periodos correspondentes a cada fragido de
tempo.

Além das clausulas que os multiproprietarios decidirem estipular, a convengao de condominio
em multipropriedade determinara:

| - os poderes e deveres dos multiproprietarios.

Exs: as instalacbes que podem ser feitas; os equipamentos e mobiliarios que pode haver no
imével; a manutencgéo ordinaria e extraordinaria; as regras de conservagao e limpeza; o valor que
devera ser pago a titulo de contribuicdo condominial.

Il - o nUmero maximo de pessoas que podem ocupar simultaneamente o imovel no periodo
correspondente a cada fragao de tempo.

lll - as regras de acesso do administrador condominial ao imoével para cumprimento do dever
de manutencgao, conservagao e limpeza;

IV - a criagcio de fundo de reserva para reposicado e manutengao dos equipamentos, instalagdes
e mobiliario;
|
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V - 0 regime aplicavel em caso de perda ou destruicio parcial ou total do imével, inclusive para
efeitos de participagao no risco ou no valor do seguro, da indenizagao ou da parte restante;

VI - as multas aplicaveis ao multiproprietario nas hipéteses de descumprimento de deveres.

5.6.5. Direitos do multiproprietario

Sao direitos do multiproprietario, além daqueles previstos no instrumento de instituicido e na
convencao de condominio em multipropriedade:

| - usar e gozar, durante o periodo correspondente a sua fragéo de tempo, do imével e de suas
instalagdes, equipamentos e mobiliario;

Il - ceder a fragdo de tempo em locagdo ou comodato;

[l - alienar a fragdo de tempo, por ato entre vivos ou por causa de morte, a titulo oneroso ou
gratuito, ou onera-la, devendo a alienagao e a qualificacdo do sucessor, ou a oneragao, ser informadas
ao administrador;

IV - participar e votar, pessoalmente ou por intermédio de representante ou procurador, desde
que esteja quite com as obrigagcées condominiais, em:

a) assembleia geral do condominio em multipropriedade, e o voto do multiproprietario
correspondera a quota de sua fragao de tempo no imével;

b) assembleia geral do condominio edilicio, quando for o caso, e o voto do multiproprietario
correspondera a quota de sua fracdo de tempo em relagao a quota de poder politico atribuido a unidade
autbnoma na respectiva convencao de condominio edilicio.

5.6.6. Obrigacoes do multiproprietario

Sao obrigacdes do multiproprietario, além daquelas previstas no instrumento de instituicdo e na
convencao de condominio em multipropriedade:

| - pagar a contribuicdo condominial do condominio em multipropriedade e, quando for o caso,
do condominio edilicio, ainda que renuncie ao uso e gozo, total ou parcial, do imével, das areas comuns
ou das respectivas instalacdes, equipamentos e mobiliario;

Il - responder por danos causados ao imdvel, as instalagdes, aos equipamentos e ao mobiliario
por si, por qualquer de seus acompanhantes, convidados ou prepostos ou por pessoas por ele
autorizadas;

Il - comunicar imediatamente ao administrador os defeitos, avarias e vicios no imével dos quais
tiver ciéncia durante a utilizagao;

IV - ndo modificar, alterar ou substituir o mobiliario, os equipamentos e as instalagdes do imével;

V - manter o imdével em estado de conservacgao e limpeza condizente com os fins a que se
destina e com a natureza da respectiva construgéo;

VI - usar o imével, bem como suas instalagdes, equipamentos e mobiliario, conforme seu
destino e natureza;

|
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VII - usar o imdvel exclusivamente durante o periodo correspondente a sua fragdo de tempo;

VIII - desocupar o imdvel, impreterivelmente, até o dia e hora fixados no instrumento de
instituicdo ou na convengao de condominio em multipropriedade, sob pena de multa diaria, conforme
convencionado no instrumento pertinente;

IX - permitir a realizagdo de obras ou reparos urgentes.
Sangdes

Conforme previsdo que devera constar da respectiva convengdo de condominio em
multipropriedade, o multiproprietario estara sujeito a:

| - multa, no caso de descumprimento de qualquer de seus deveres;

Il - multa progressiva e perda temporaria do direito de utilizacdo do imével no periodo
correspondente a sua fragdo de tempo, no caso de descumprimento reiterado de deveres.

Responsabilidade pelos custos com reparos

A responsabilidade pelas despesas referentes a reparos no imoével, bem como suas
instalagdes, equipamentos e mobiliario, sera:

| - de todos os multiproprietarios, quando decorrentes do uso normal e do desgaste natural do
imovel;

Il - exclusivamente do multiproprietario responsavel pelo uso anormal, sem prejuizo de multa,
quando decorrentes de uso anormal do imével.

Promitentes compradores e cessionarios

Os promitentes compradores e os cessionarios de direitos relativos a cada fragao de tempo séao
equiparados aos multiproprietarios para fins de direitos e obrigagdes.

5.6.7. Transferéncia da multipropriedade

Nao é necessaria comunicag¢ao ou concordancia dos demais

A transferéncia do direito de multipropriedade e a sua producio de efeitos perante terceiros
nao dependerao da anuéncia ou cientificagdo dos demais multiproprietarios.

Existe direito de preferéncia?
Regra: nao ha direito de preferéncia na alienagao de fragao de tempo.

Excecao: é possivel que o instrumento de instituicdo ou a conveng¢ao do condominio estipule o
direito de preferéncia em favor dos demais multiproprietarios ou do instituidor do condominio em
multipropriedade.

Responsabilidade solidaria pelas obriga¢des

Quando o individuo for adquirir a fragdo de tempo, ele devera exigir do alienante uma
declaragao de que nao ha débitos.

|
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Caso nao obtenha essa declaracao, o adquirente sera considerado solidariamente responsavel
com o alienante pelas obrigagbes do multiproprietario (§ 5° do art. 1.358-J).

5.6.8. Administraca multipropri

A administracdo do imével e de suas instalagdes, equipamentos e mobiliario sera de
responsabilidade da pessoa que for indicada no instrumento de instituicdo ou na convengao de
condominio em multipropriedade.

Se nao houver essa indicagao, a responsabilidade sera da pessoa escolhida em assembleia
geral dos condébminos.

O administrador exercera, além daquelas previstas no instrumento de instituicdo e na
convencgao de condominio em multipropriedade, as seguintes atribuicoes:

| - coordenacdao da utilizacdo do imoével pelos multiproprietarios durante o periodo
correspondente a suas respectivas fragbes de tempo;

Il - determinagéo, no caso dos sistemas flutuante ou misto, dos periodos concretos de uso e
gozo exclusivos de cada multiproprietario em cada ano;

[ll - manutencgao, conservacgao e limpeza do imovel,

IV - troca ou substituicao de instalagbes, equipamentos ou mobiliario, inclusive:

a) determinar a necessidade da troca ou substitui¢ao;

b) providenciar os orgamentos necessarios para a troca ou substituigéo;

c) submeter os orgamentos a aprovacgao pela maioria simples dos condéminos em assembileia;
V - elaboragao do orgamento anual, com previsao das receitas e despesas;

VI - cobranga das quotas de custeio de responsabilidade dos multiproprietarios;

VII - pagamento, por conta do condominio edilicio ou voluntario, com os fundos comuns
arrecadados, de todas as despesas comuns.

A convengéao de condominio em multipropriedade podera regrar de forma diversa a atribuigao
prevista no inciso IV acima.

5.6.9. FEracdo de tempo para reparos

O instrumento de instituicdo podera prever fragdo de tempo destinada a realizagdo, no imével
e em suas instalagdes, em seus equipamentos e em seu mobiliario, de reparos indispensaveis ao
exercicio normal do direito de multipropriedade.

Ex: a primeira semana dos meses de abril e outubro sera destinada a reparos no imovel, nao
podendo ser utilizada pelos multiproprietarios.

A fracdo de tempo para reparos podera ser atribuida:
| - ao instituidor da multipropriedade; ou

|
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Il - aos multiproprietarios, proporcionalmente as respectivas fragdes.

Reparos emergenciais

Em caso de emergéncia, os reparos poderao ser feitos durante o periodo correspondente a
fracao de tempo de um dos multiproprietarios.

5.6.10. Renunci irei multipropri

O multiproprietario somente podera renunciar de forma translativa a seu direito de
multipropriedade em favor do condominio edilicio.

A renuncia s6 é admitida se o multiproprietario estiver em dia com as contribuicbes
condominiais, com os tributos imobiliarios e, se houver, com o foro ou a taxa de ocupacéo.

5.6.11. Vedacdo a instituicdo da multipropriedade

A instituicdo da multipropriedade nos imoveis podera ser proibida ou limitada:
* pelas convengodes dos condominios edilicios;
* pelos memoriais de loteamentos; e

* pelos instrumentos de venda dos lotes em loteamentos urbanos

Essa vedacao podera ser alterada posteriormente. No entanto, para isso, exige-se, no minimo,
o voto da maioria absoluta dos condéminos.

6. DIREITOS REAIS NA ISA ALHEIA

6.1. CONCEITO E CARACTERISTICAS

A teoria dos direitos reais na coisa alheia surge do estudo dos Direitos Reais, do direito de
propriedade, especificamente.

Na forma do art. 1.228 do CC, o direito de propriedade € a soma de quatro poderes: uso, gozo
(fruicdo), livre disposicao e reivindicagao.

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e
o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

A soma destes quatro poderes, mais o titulo (registro) = Propriedade.
Os quatro poderes sem o titulo = Dominio.

Tendo somente um poder (de uso) = Posse.
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E o registro que confere ao direito de propriedade a oponibilidade “erga omnes”. Percebemos
que ha uma diferenga conceitual entre propriedade e dominio.

Frase simbdlica: A propriedade é exercida perante a coletividade (por conta do titulo); o dominio
€ exercido sobre a coisa.

6.2. FUNGAO SOCIAL DOS DIREITOS REAIS NA COISA ALHEIA

A fungao social da propriedade € uma condicionante do direito. A fungao social € uma condicéo
de validade para o exercicio dos poderes inerentes a propriedade/dominio.

A fungao social faz parte da estrutura do direito de propriedade condicionando a sua validade.

Assim como a propriedade e a posse, os direitos reais na coisa alheia também precisam cumprir
funcdo social. E a chamada fungdo social dos direitos reais na coisa alheia. 1sso porque, mais
importante que o TER, é o SER. Todo direito real na coisa alheia precisa ter uma finalidade social, ndo
podendo trazer prejuizos a coletividade.

Nesse sentido, a Sumula 308 do STJ:

Sumula: 308 A hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro,
anterior ou posterior a celebragdo da promessa de compra e venda, ndo tem
eficacia perante os adquirentes do imével.

A hipoteca é um direito real na coisa alheia, mas nao pode prejudicar os terceiros de boa-fé
adquirentes do imoével, pois, do contrario seria uma grave violagéo a fungéo social dos direitos reais
na coisa alheia, do direito real de hipoteca mais especificamente.

6.3. CLASSIFICAGAO DOS DIREITOS REAIS NA COISA ALHEIA

Os direitos reais na coisa alheia se dividem em trés espécies, conforme sua finalidade.
1) Direitos reais na coisa alheia de GOZO ou FRUICAO (s3o 06);
2) Direitos reais na coisa alheia de GARANTIA (sédo 04);
3) Direitos reais na coisa alheia de AQUISICAO (é apenas 01).

Vejamos cada um deles:

6.3.1. Direitos reais na coisa alheia de GOZO ou FRUIQAO

Tem finalidade de permitir que o terceiro retire as utilidades da coisa. Sao eles:
1) Servidao predial;

2) Usufruto;

3) Uso;

4) Habitacgao;

5) Superficie;
-
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6) Enfiteuse (CC/16).

6.3.2. Direi reais n i lhei ranti

Tem finalidade de permitir que o terceiro possa assegurar o cumprimento de uma relagéo
obrigacional preexistente.

1) Anticrese;
2) Penhor;
3) Hipoteca;

4) Alienacao fiduciaria.

6.3.3. Direitos reais na coisa alheia de aquisicao
Tem a finalidade de permitir ao terceiro adquirir a propriedade. Sé existe um no Brasil:

Promessa irretratavel de compra e venda.

6.4. TAXINOMIA DOS DIREITOS REAIS

Em sendo direitos reais, submetem-se ao principio da taxatividade (devem estar previstos em
lei). Quase todos estao previstos no art. 1.225 do CC.

Art. 1.225. S3o direitos reais:

| - a propriedade (unico direito real na coisa propria — “direito mae”);
Il - a superficie;
Il - as servidoes; (
%
/

IV - o usufruto; (coisa alheia de gozo e fruicdo);
V - o uso; *Mais a Enfiteuse (CC/16).

VI - a habitagéo;

VIl - o direito do promitente comprador do imével (coisa alheia de aquisicao);
VIl - o penhor;

IX - a hipoteca; (coisa alheia de garantia); [

X - a anticrese; *Mais a Alienagéo Fiduciéria.

Xl - a concessao de uso especial para fins de moradi

Xll - a concesséo de direito real de uso

Xlll - a laje

Quando bem moével: tradigéo.
Imével: Registro publico.
Todos eles devem cumprir fungéo social.

Todo direito real sobre coisa alheia tem que ser constituido por escritura publica ou por tradigéo.
Sem o registro ou a tradicao n&o se aperfeigoa o direito real sobre a coisa alheia. Assim, se um sujeito
der em garantia, para o banco, algumas joias como penhor, mas ndo as tenha entregado ou n&o tenha
feito o seu registro, essa falta de tradicao ou do seu registro impede o seu aperfeicoamento, e a relacao
se mantém unicamente no campo obrigacional.

|
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OBS: Todo direito real na coisa alheia, por exceléncia, é limitado. O unico direito real que nao
tem limite é a propriedade.

Agora iremos ao estudo dos direitos reais na coisa alheia em espécie.

6.5. DIREITO REAL A AQUISICAO - PROMESSA IRRETRATAVEL DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL

6.5.1. nsideracoées Iniciai

Orlando Gomes: Promessa irretratavel de compra e venda é um direito “sui generis”. Isso porque
€ uma relagao juridica visivelmente obrigacional, todavia produz efeitos tipicos de direito real.
Relacao obrigacional com eficacia de direito real.

A promessa de compra e venda se corresponde a maioria dos contratos imobiliarios celebrados
no Brasil. O contrato de compra e venda s6 existe quando o pagamento € a vista. Quando o pagamento
é prolongado no tempo, estamos diante da promessa de compra e venda, onde uma pessoa se
compromete a pagar parceladamente o prego enquanto a outra, completado o pagamento, se
compromete a transferir o titulo (porque a posse ja fica com o promitente comprador desde a
celebragao do negdcio).

Fica claro que é uma relagdo obrigacional. E um contrato. No CC/16 a disciplina do instituto
estava no art. 1.088. Esse dispositivo causou terriveis dificuldades a promessa de compra e venda,
pois produzia efeitos puramente obrigacionais. Em virtude disso, era muito comum o inadimplemento
dessa obrigacéo por parte do promitente vendedor, o que resultava apenas em perdas e ganhos em
favor do promitente comprador. O sujeito pagava, pagava e no fim do pagamento, no momento da
quitacdo, vinha o vendedor e desistia. Ele retratava-se da promessa, pagava uma indenizagdo ao
comprador, e ficava com o bem. A promessa de compra e venda era um instrumento fragil, sendo um
entrave ao desenvolvimento econémico — a possibilidade de retrato permitia o promitente vendedor a
prejudicar o promitente comprador, isto porque este sempre estara em posi¢ao insegura.

Corrigindo a imperfeigdo do CC/16 foi editado o DL 58/37 (e depois a lei 6.766/79 — parcelamento
do solo urbano -, e 0 CC/02 1.418) que disciplinou a promessa de compra e venda como direito real a
aquisig¢ao. Previu que a promessa de compra e venda de bem imével seria irretratavel, pois toda a vez
que o promitente comprador comprovasse a quitagéo do débito faria jus a aquisi¢do do bem.

O grande mérito desse decreto foi conferir efeitos REAIS para uma relagdo de natureza
meramente OBRIGACIONAL. Esse decreto estabeleceu um procedimento de adjudicagao
compulséria em favor do promitente comprador, ou seja, ou ele adquiria a propriedade de forma
voluntaria ou adquiria judicialmente.

Concluindo: a promessa de compra e venda é uma relacdo obrigacional com eficacia real. E uma
obrigacao que produz efeitos reais.

Nesse sentido, a Simula 166 do STF:

STF Sdamula 166 E INADMISSIVEL O ARREPENDIMENTO NO
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA SUJEITO AO REGIME DO
DECRETO-LEI 58, DE 10/12/1937.
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ENTRETANTO, quando possivel, a existéncia de clausula de arrependimento (clausula de
retrato) desconstitui o direito real a aquisicédo. Se existe clausula de retrato o contrato ndo produz
efeitos reais, mas puramente obrigacionais, na medida em que o promitente vendedor pode voltar
atras. Afasta-se no caso o regime do Decreto, sem ocorréncia da adjudicagcao compulséria.

Posteriormente a sumula, mas dois diplomas foram criados:

1°: Lei 6.766/79 (Lei de parcelamento do solo urbano): Em se tratando de imdvel urbano loteado,
a clausula de retrato € NULA de pleno direito (art. 25).

Lei 6.766/79

Art. 25 - Séo irretratdaveis os compromissos de compra e venda, cessbes e
promessas de cesséo, os que atribuam direito a adjudicagdo compulsoria e,
estando registrados, confiram direito real oponivel a terceiros.

2°: CDC: E NULA toda e qualquer clausula de retrato em promessa de compra e venda de
consumo (Art. 51), viola a boa-fé objetiva.

Art. 51. Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais relativas
ao fornecimento de produtos e servigos que:

IX - deixem ao fornecedor a opg¢do de concluir ou ndo o contrato, embora
obrigando o consumidor;

Conclusao1: A existéncia da clausula de retrato descaracteriza a promessa de compra e venda
como direito real, mantendo sua natureza obrigacional. Afasta-se, com isso, o direito a adjudicacao
compulsoria. A clausula de retrato s6 é possivel quando a promessa NAO se tratar de loteamento
urbano ou CDC. Fora desses casos, a promessa sera irretratavel, constituindo-se um legitimo direito
real de aquisigéo na coisa alheia.

Se existe clausula de retrato ndo ha direito real, sendo o contrato dirimido pelas regras de direito
obrigacional. Ou seja, ndo mantém consequéncia de direito real. Havendo clausula de retrato, € direito
do promitente vendedor se retratar a qualquer tempo, SALVO se ja houve a quitagéo. A retratagdo so
pode ocorrer até o momento da quitacdo (depois da quitacao nao ha direito de retratagdo porque o
contrato ja foi cumprido, executado). Nao ha prazo decadencial para o arrependimento. Em havendo
quitacdo, ndo ha mais que se falar em retrato, mas nao por causa de decadéncia, e sim pela
modificagéo da relagao juridica.

Conclusao?2: Nao ha prazo decadencial para o exercicio do direito de arrependimento (caso esse
seja previsto, tratando-se, portanto, de relagao obrigacional), no entanto pode haver supressio, quando
o promitente vendedor cria expectativa de que n&o iria exercer esse direito.

Art. 1.417. Mediante promessa de compra e venda, em que se nao pactuou
arrependimento, celebrada por instrumento publico ou particular, e registrada no
Cartério de Registro de Iméveis, adquire o promitente comprador DIREITO
REAL a aquisicdo do imdvel.

6.5.2. Efeitos juridicos decorrentes da promessa irretratavel de compra e venda (03)

1) Conferir posse ao adquirente;
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2) Permite a aquisi¢ao forgcada do bem;
3) Autoriza ao promitente vendedor a exigir o pagamento.
Vejamos:

1) Conferir posse ao adquirente: logo na promessa o adquirente adquire posse. Além da posse
ele conquista o direito real na coisa alheia de aquisicao.

2) Permite a aquisicdo forcada do bem (adjudicagdo compulsoéria), no caso de nao
transferéncia voluntaria do promitente vendedor (CC, art. 1.418).

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

A posse do promitente comprador durante o contrato ¢ PRECARIA, ndo admitindo usucapiéo.
Podera ocorrer usucapidao em dois casos:

Primeiro caso: o sujeito paga todas as parcelas. Inicia-se o prazo da usucapido ordinaria (com
justo titulo).

Segundo caso: o promitente comprador pode usucapir, quando ele comete esbulho — para de
pagar, foi constituido em mora, ndo voltou a pagar, comega a contar o prazo da usucapido
extraordindria, isso porque ele ndo podera alegar a boa-fé.

3) Autoriza ao promitente vendedor a exigir 0 pagamento, inclusive com a possibilidade de
rescisdo contratual ou reintegragcéo de posse, na hipotese de inadimplemento obrigacional.

6.5.3. Efeito juridi inadimplénci romiten mpr: r

Surge para o promitente vendedor a possibilidade de resolucao contratual e de reintegracéao
de posse.

DETALHE: Para o exercicio desse direito, exige-se prévia notificagéo (interpelagao), judicial ou
extrajudicial, constituindo o devedor em mora ‘ex persona’. Se o bem é loteado, o prazo minimo é de
30 dias. Se nao for loteado, o prazo € de no minimo 15 dias para a notificagao.

Mora ‘ex personae’: Exige notificacdo para constituir em mora o devedor. Exemplo: comodato
sem data determinada.

Mora ‘ex re’: Dispensa notificagdo. A mora se constitui no ato de inadimplemento. Ex: comodato
com data determinada.

Art. 397. O inadimplemento da obrigacdo, positiva e liquida, no seu termo,
constitui de pleno direito em mora o devedor.

Paragrafo tnico. Ndo havendo termo, a mora se constitui mediante interpelagao
Judicial ou extrajudicial.

|
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Percebe-se que a mora no inadimplemento da promessa de compra e venda é por natureza EX
RE, mas por opg¢ao legislativa, ¢ EX PERSONA.

E se a promessa de compra e venda NAO estiver registrada no Cartério, exige-se também a
notificacdo do devedor? Sim, nos termos da sumula 76 do STJ.

STJ Sumula: 76 A falta de registro do compromisso de compra e venda de
imével ndo dispensa a prévia interpelagéo para constituir em mora o devedor.

Conclusao3d: O direito a reintegragdo de posse e a resolugédo contratual s6 pode ser exercido
depois da notificagdo do devedor. Enquanto ndo houver a notificagao, o promitente vendedor ndo pode
se reintegrar na posse (STJ REsp. 166.459).

6.5.4. Defesa perante terceiros

Na promessa de compra e venda ha um desdobramento da posse, assim tanto o promitente
comprador quanto o promitente vendedor podem se valer da defesa possessoria contra terceiros.

Conclusao: O promitente comprador ndo tem propriedade (em tese ndo pode ajuizar agao
reivindicatéria), mas tem dominio. Portanto, além da tutela possessoéria, o promitente pode defender
seu dominio através da agao publiciana.

Entretanto, o STJ, no Resp. 5.941 (leading case), disse que o promitente comprador tem
excepcionalmente legitimidade para propor agdes reivindicatdrias, pois tem uma “quase propriedade”.

O promitente vendedor, por sua vez, tem direito de ajuizar a agdo possessoria € reivindicatéria,
porque ele € dono, tem propriedade, e isso sera ajuizado perante terceiros, e a qualquer tempo. Agora,
para que as agdes sejam ajuizadas em face do promitente comprador, como ja vimos, € imprescindivel
que ele tenha sido constituido em mora. Antes disso, o promitente vendedor n&o tera legitimidade para
essas acoes.

Com essa notificagao constitui-se o promitente comprador em mora, e assim, ele deixa de ter
direito a adjudicacdo compulsoria.

6.6. TEORIA GERAL DOS DIREITOS REAIS DE GARANTIA (anticrese, penhor, hipoteca e
alienacao fiduciaria).

6.6.1. Introducdo

Historicamente, o ordenamento se preocupava com o cumprimento das relagdes obrigacionais,
pelo simples motivo de que a relagao obrigacional traz importantissimas consequéncias.

Com o surgimento, em Roma, da Lex Poetelia Papiria, a execugao transferiu-se do corpo do
devedor para o seu patriménio, dai entdo o devedor ndo mais poderia ser escravizado ou sofrer
qualquer tipo de penalidade que atingisse sua integridade fisica, ficando o credor, apenas, com o direito
de executar seu crédito sobre o patriménio do devedor.

Ou seja, superou-se a responsabilidade pessoal pela responsabilidade patrimonial. Por conta
disso, exigiu-se uma maior eficacia das garantias obrigacionais. Se o credor ndo podia mais executar
a pessoa do devedor, era necessario um grau maior de garantias das obrigacdes. Foi nesse momento
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que surgiram os direitos reais de garantia. O sistema percebeu que era importante dotar o credor de
maior protecao, dai o surgimento dos direitos reais de garantia.

Hoje, essas garantias crediticias (do crédito) podem ser REAIS ou FIDEJUSSORIAS.
As garantias fidejussoérias sdo garantias pessoais prestadas por terceiros. Exemplo: fianga e aval.

As garantias reais sdo aquelas que recaem sobre coisas, sobre bens pertencentes ao proprio
devedor ou a terceiros.

Assim, os direitos reais de garantia sdo as garantias que recaem sobre bens e, que asseguram
uma relagéo obrigacional antes ja existente.

6.6.2. Conceito de direito real de garantia

E a vinculagdo do poder do credor sobre um bem pertencente ao devedor, ou seja, o direito real
de garantia nada mais € do que vincular o cumprimento de uma obrigacdo a um bem pertencente ao
devedor.

Sao quatro os direitos reais de garantia: hipoteca, penhor, anticrese, alienacéo fiduciaria. Se o
devedor nao paga, o bem dado em garantia é transferido ao credor.

Todo e qualquer direito real de garantia (garantia real) tem natureza acesséria, SEMPRE. Por
qué? Porque é subordinado juridicamente a uma relagéo obrigacional. Sé para isso existe o direito real
de garantia. Assim, todo e qualquer direito de garantia esta submetido a regra da gravitagao juridica
(o acessorio segue o principal). Ou seja, extinta a relagéo obrigacional, automaticamente extingue-se
a garantia, dada a sua natureza acessoria (subordinativa).

6.6.3. Direito real de garantia X Direito real de gozo ou fruicao

N&o ha como confundir direito real de garantia com direito real de fruicdo. Neste, o terceiro recebe
parcela do dominio para usar e retirar utilidades da coisa. No direito de garantia, ao terceiro (credor)
assegura-se o cumprimento de uma obrigagédo, sem este poder usar ou retirar utilidades da coisa. O
objetivo é tdo somente cumprir o cumprimento da obrigagao. A posse é irrelevante. Se o credor tiver a
posse, ndo podera retirar da coisa utilidades.

6.6.4. Direito real de garantia X Preferéncia crediticia

O direito real de garantia equivale a preferéncia crediticia? Nao. Os privilégios incidem sobre
todo o patrimdnio. O direito real de garantia incide sobre um bem determinado, especifico.

OBS: nao se pode dar em garantia bens impenhoraveis e inalienaveis.

6.6.5. Vedacao da clausula comissoéria

Partindo dessa diferenga (direito de garantia X direito de fruicdo), € vedada nos direitos de
garantia a clausula comissoria (pacto comissorio), na forma do art. 1.428 do CC (ver abaixo). Por qué?

Clausula comissoria é aquela que permite que no caso de inadimplemento o credor possa ficar
com o bem dado em garantia para si. E clausula nula de pleno direito. Vale dizer: havendo
inadimplemento, cabe ao credor executar a divida, caso no qual o bem dado em garantia ira a leildo
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etc. O que nao pode € o sujeito pegar o bem para si, sem o devido processo legal (com o devido
processo legal até pode na execucao, futuramente, adjudicar o bem).

Existe um direito real de garantia que nao esta submetido a vedagao de clausula
comissoria: alienagao fiduciaria em garantia. A lei 10.931/04 (lei do patrimdnio de afetagcido), em
seu art. 67, permite expressamente que na alienagéo fiduciaria de garantia, o descumprimento da
obrigacao autorize ao credor reter o bem dado em garantia para si. Por que aqui pode? Porque aqui o
devedor da em garantia a prépria PROPRIEDADE do bem, e ndo apenas a posse.

O fato de o ordenamento proibir a clausula comissoéria nos direitos de garantia néo significa que
restaria obstado o direito a dacdo em pagamento (art. 1.428, paragrafo Unico). Aquela veda que o
contrato estipule previamente a retencéo da coisa. A dagdo em pagamento se da quando, depois do
inadimplemento, o devedor oferece, voluntariamente, um bem como pagamento da divida, podendo
casualmente ser o mesmo bem outrora dado em garantia. A questéo gravita ao redor do momento em
que é estipulada a dagao do bem.

Art. 1.428. E nula a cléusula que autoriza o credor pignoraticio, anticrético ou
hipotecario a ficar com o objeto da garantia, se a divida ndo for paga no
vencimento (proibicao do pacto comissorio).
Paragrafo unico. Apés o vencimento, podera o devedor dar a coisa em
pagamento da divida (dacao em pagamento).

O pano de fundo da proibigdo de clausula comisséria esta no devido processo legal. Ou seja,
nao se permite que o credor tome o bem do devedor sem que haja um devido processo legal para
tanto (no caso o devido processo legal de execugao).

OBS: STJ sumula 473

STJ Sumula 473 O mutuario do SFH ndo pode ser compelido a contratar o
seguro habitacional obrigatério com a instituicdo financeira mutuante ou com a
seguradora por ela indicada.

O seguro habitacional é obrigatério para quem contrata financiamento imobiliario.

Segundo o entendimento anterior, 0 mutuario (pessoa que contrata mutuo — empréstimo) era
obrigado a contratar o seguro habitacional oferecido pelo mesmo banco que lhe concedia o
financiamento imobiliario.

O STJ, por meio dessa sumula, repele frontalmente essa posicao e afirma que o mutuario do
SFH tem liberdade para escolher com quem ira contratar o seguro habitacional.

6.6.6. Requisitos para a constituicio de direito real de garantia: subjetivos. objetivos e
formais.

1) Requisitos Subjetivos para a Constituicao de Direito Real de Garantia

Requisitos relacionados aos sujeitos (CC, art. 1.420).

Art. 1.420. S6 aquele que pode alienar podera empenhar, hipotecar ou dar
em anticrese; s6 0s bens que se podem alienar poderéo ser dados em penhor,
anticrese ou hipoteca.
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1.1)  Capacidade do devedor: Ja que afeta o patrimdnio do devedor.

1.2) Titularidade do bem: ninguém pode dar o que néo lhe pertence. Carlos Roberto vai
além: Fala que o devedor deve ter a disponibilidade do bem.

1.3) Outorga do cbnjuge (se bem imodvel): até porque um bem dado em garantia pode ser
objeto de uma futura execucgao e alienacao.

Excecdes: Onde se dispensa a outorga conjugal:
¢ Regime de separag¢do convencional de bens;

e Regime de comunicagéo final nos aquestos, se o pacto antenupcial permitir a livre
disposicao dos bens imoveis particulares.

e Uniao estavel (art. 1.647, |).

O efeito juridico da garantia real sem consentimento conjugal € a ANULABILIDADE (art. 1.649),
num prazo decadencial de dois anos contados da data do término da sociedade conjugal.

CC Art. 1.649. A falta de autorizagdo, ndo suprida pelo juiz, quando necessaria
(art. 1.647), tornard ANULAVEL o ato praticado, podendo o outro cénjuge
pleitear-lhe a anulagéo, até dois anos depois de terminada a sociedade conjugal.
Paragrafo uUnico. A aprovagao torna valido o ato, desde que feita por
instrumento publico, ou particular, autenticado.

Art. 1.647. Ressalvado o disposto no art. 1.648 (autorizacao judicial), nenhum
dos conjuges pode, sem autorizagdo do outro, exceto no regime da separacdo
absoluta:

| - alienar ou gravar de 6nus real os bens IMOVEIS;

I - pleitear, como autor ou réu, acerca desses bens ou direitos;

Il - prestar fianga ou aval;

IV - fazer doagdo, ndo sendo remuneratdria, de bens comuns, ou dos que
possam integrar futura meagao.

Paragrafo unico. S&o validas as doagbes nupciais feitas aos filhos quando
casarem ou estabelecerem economia separada.

Veja bem: Pela letra fria da lei, se a sociedade dura 30 anos, a mulher vai ter 32 anos para anular
0 negocio (caso a garantia tenha sido dada no primeiro ano de casamento, 16gico).

ENTRETANTO, caso o cOnjuge tenha conhecimento do negdécio e ndo toma nenhuma atitude,
pode-lhe ser aplicado o principio do ne venire contra factum proprium, de maneira que eventual acao
anulatéria sera considerada um ato ilicito, por abuso de direito.

Exige-se outorga para dar em garantia imével que nao pertenca a meacao? SIM! Porque,
muito embora o bem nao integre a meagéo, os seus frutos se comunicam ao consorte. (claro que
exceto na separagao convencional e divisao final dos aquestos se assim convencionado).

OBS: A lei de faléncias proibe que o falido ou aquele que estda em Recuperacao Judicial possa
dar algum bem em garantia (Art. 103 da Lei 11.101/05).
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LF Art. 103. Desde a decretagcéo da faléncia ou do sequestro, o devedor perde
o direito de administrar os seus bens ou deles dispor.

IMPORTANTE: Um ascendente pode dar bem em garantia a descendente sem o consentimento
dos outros, ndo sendo aplicavel a regra do art. 497 do CC, atinente a limitacdo da venda de bem
imével.

Art. 496. E anulédvel a VENDA de ascendente a descendente, salvo se os outros
descendentes e o cbnjuge do alienante expressamente houverem consentido.

O pai ndo pode dar em garantia bens que pertengam aos seus filhos menores ou de seus
tutelados. Ele precisa de autorizacdo judicial. Arts. 1.691 e 1750.

Art. 1.691. Ndo podem os pais alienar, ou gravar de énus real os IMOVEIS dos
filhos, nem contrair, em nome deles, obrigagbes que ultrapassem os limites da
simples administragdo, salvo por necessidade ou evidente interesse da prole,
mediante prévia autorizagdo do juiz.

Art. 1.750. Os imoveis pertencentes aos menores sob tutela somente podem ser
vendidos quando houver manifesta vantagem, mediante prévia avaliagao judicial
e aprovagdo do juiz.

2) Requisitos Objetivos para a Constituicdo de Direito Real de Garantia

Art. 1.420. S6 aquele que pode alienar podera empenhar, hipotecar ou dar em
anticrese; s6 os bens que se podem alienar poderéo ser dados em penhor,
anticrese ou hipoteca.

1.1)  Alienavel

E possivel dar em garantia qualquer coisa alienavel (as coisas que estdo no comércio). Se o bem
nao é alienavel, ndo pode ser dado em garantia, sob pena de NULIDADE DO ATO.

1.2)  Disponivel

Assim, o art. 1.420 deixa claro que o requisito objetivo € a DISPONIBILIDADE da coisa, ou seja,
que ela esteja no comércio. Ora, aqui, surgem problemas interessantes:

Bem de familia pode ser dado em garantia?

SIM, conforme o art. 3°, V da Lei 8.009/90. Com isso, ao dar o bem de familia em garantia, o
titular renuncia a protegéo dada ao bem pela Lei. Se nao fosse assim, caracterizaria o venire.

Art. 3° A impenhorabilidade é oponivel em qualquer processo de execugao civil,
fiscal, previdenciaria, trabalhista ou de outra natureza, salvo se movido:

V - para execucdo de hipoteca sobre o imovel oferecido como garantia real
pelo casal ou pela entidade familiar;

E possivel dar em garantia coisa alheia?

SIM, porém a eficacia deste ato fica submetida a aquisicao superveniente da propriedade (CC,
art. 1.420, §1°). E uma condigdo suspensiva.
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Art. 1.420
§ 12 A propriedade superveniente torna eficaz, desde o registro, as garantias
reais estabelecidas por quem n&o era dono.

Iméveis financiados ndo podem ser dados em garantia. Bem como os bens publicos, salvo os
bens dominicais com autorizacdo legislativa. Veja o DL 8.618/46 — que confirma que os bens
financiados ndo podem ser dados em garantia.

As Clausulas Restritivas da Sucessao — Havendo esta clausula, de impenhorabilidade ou de
inalienabilidade, esses bens n&o poderao ser dados em garantia, por ndo terem eles a livre disposicéo.

E possivel dar em garantia o bem condominial?

O bem todo, somente com o consentimento de todos os condéminos. Caso algum se recuse
imotivadamente, cabe suprimento judicial. NADA IMPEDE, no entanto, que o condémino dé em
garantia apenas a sua cota (CC, art. 1.420, §2°).

Art. 1420, § 22 A coisa comum a dois ou mais proprietarios ndo pode ser dada
em garantia real, na sua totalidade, sem o consentimento de todos; mas cada
um pode individualmente dar em garantia real a parte que tiver.

3) Requisitos formais

A constituicao de direitos de garantia reclama duas formalidades:
3.1)  Publicidade: Através de REGISTRO em cartério para bem imével; TRADICAO para bem
movel.

3.2) Especializacdo da divida: Especializar uma divida & atender aos requisitos do art. 1.424,
in verbis:

Art. 1.424. Os contratos de penhor, anticrese ou hipoteca declarardo, sob pena
de nao terem eficacia:

| - o valor do crédito, sua estimagao, ou valor maximo;

Il - o prazo fixado para pagamento;

Il - a taxa dos juros, se houver;

IV - o bem dado em garantia com as suas especificagcoes.

A especializacao é a descricdo pormenorizada da divida.

Se um direito real de garantia é constituido sem algum dos requisitos formais, extingue-se a
garantia. Frise-se: Extingue-se a garantia, mas nao a divida. O credor deixa de ser real e passa a ser
quirografario.

6.6.7. Efeitos juridicos da garantia real

1) Direito de sequela do credor;
2) Direito de excussao;

3) Indivisibilidade da garantia;
4) Sub-rogacgao;
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Preferéncia;

Proibicdo de clausula comissoria;

Impossibilidade de utilizagdo do bem pelo titular do direito real de garantia.
Vejamos:

Direito de sequela do credor: Direito de seguir a coisa. Se o bem dado em garantia estiver com
outra pessoa que nao o devedor, ndo importa. O credor, ainda assim, tem o direito de executa-
lo.

Direito de excussao: Direito de executar a coisa. O credor aqui tem direito a um bem especifico
do credor (s6 pode executar esse bem).

Indivisibilidade da garantia: A remigéo parcial da divida (pagamento parcial) ndo libera o bem
dado em garantia. S6 ocorre a liberagdo com o cumprimento integral da obrigacéao.

Sub-rogacao: O credor real se sub-roga no crédito do bem. Exemplo: Se o bem se perde, o
pagamento da indenizacgéo feito pela seguradora reverte ao credor.

Preferéncia: O credor real tem preferéncia sobre o credor comum. Na frente do credor real,
somente o credor trabalhista (Lei 11.101/05, art. 83). Depois deles vem o credor fazendario.
Essa alteracdo na ordem do 2° e 3° colocado € uma manifestagao da fungao social do direito
real de garantia.

Proibicdo de clausula comisséria (art. 1.428). Nao pode o credor ficar com o bem. Excecao:
alienacao fiduciaria.

Art. 1.428. E nula a cléusula que autoriza o credor pignoraticio, anticrético ou
hipotecario a ficar com o objeto da garantia, se a divida ndo for paga no
vencimento (proibicao do pacto comissorio).
Paragrafo unico. Apés o vencimento, podera o devedor dar a coisa em
pagamento da divida (dacao em pagamento).

Impossibilidade de utilizagdo do bem pelo titular do direito real de garantia (aqui a diferencga
entre direito de garantia x direito de gozo).

ANTICRESE

E um direito real de garantia sobre bem imdvel frugiferos (aquele que produz frutos). Através da

anticrese, o credor anticrético vai receber a posse do bem a fim de que possa retirar os frutos da
coisa e imputa-los no pagamento da divida. O sujeito n&o retira os frutos para si, mas para abater a
divida. Se ha juros estipulados, ele primeiro abate dos juros, e depois do principal.

Na pratica, a anticrese nao passa de imputagao no pagamento (ver Pablo).

Como a anticrese s6 permite ao credor a retirada dos frutos, nada impede que a anticrese conviva

harmonicamente com uma hipoteca.

Contra o credor anticrético, cabe acdo de prestacdo de contas, para que ele dé contas daquilo

que retirou do bem.
|
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O CC estabelece o prazo maximo de 15 anos para a anticrese (1.423). Menor pode. Depois do
prazo a anticrese é extinta, permanecendo a divida, como divida comum. O credor anticrético
passa a ser credor quirografario.

Art. 1.423. O credor anticrético tem direito a reter em seu poder o bem, enquanto
a divida néo for paga; extingue-se esse direito decorridos guinze anos da data
de sua constituicao.

6.8. PENHOR

6.8.1. Introducdo

Trata-se de direito real de garantia sobre bem MOVEL alienavel, corpéreo ou ndo, exigindo-se
para sua constituicao a tradicao da coisa, nos termos do art. 1.431 do CC.

Art. 1.431. Constitui-se o penhor pela transferéncia efetiva da posse que, em
garantia do débito ao credor ou a quem o represente, faz o devedor, ou alguém
por ele, de uma coisa movel, suscetivel de alienacao.

Excecdes: Navios e Aeronaves, apesar de serem bens moveis, ndo sao suscetiveis de penhor,
mas sim de hipoteca. Sdo reputados como bens imdveis apenas para fim de hipoteca.

O penhor, assim como todo direito real de garantia, tem natureza acesséria. Exemplo: Penhor
da CAIXA. O sujeito pede empréstimo e deixa o bem como garantia.

Lembre-se que o credor pignoraticio tem o direito de guardar a coisa, mas ele nao pode ficar
com a coisa para si, por causa da proibigao da clausula comisséria. Ele tem que executar o devedor
caso ele ndo cumpra a obrigagéo principal.

O penhor se constitui por um contrato formal, e dependente da efetiva tradicao do bem, da efetiva
entrega da posse. E para que ele produza efeitos perante terceiros, exige-se o seu registro.

6.8.2. Direitos do credor pignoraticio (art. 1433)

Art. 1.433. O CREDOR PIGNORATICIO tem direito:

| - a posse da coisa empenhada;

I - a retencdo dela, até que o indenizem das despesas devidamente justificadas,
que tiver feito, ndo sendo ocasionadas por culpa sua;

Ill - ao ressarcimento do prejuizo que houver sofrido por vicio da coisa
empenhada;

IV - a promover a execucdo judicial, ou a venda amigdvel, se Ihe permitir
expressamente o contrato, ou lhe autorizar o devedor mediante procuragéo;
V - a apropriar-se dos frutos da coisa empenhada que se encontra em seu
poder;

VI - a promover a venda antecipada, mediante prévia autorizacao judicial,
sempre que haja receio fundado de que a coisa empenhada se perca ou
deteriore, devendo o prego ser depositado. O dono da coisa empenhada pode
impedir a venda antecipada, substituindo-a, ou oferecendo outra garantia real

idénea.
6.8.3. Obrigacdes do credor pignoraticio (art. 1435)
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Art. 1.435. O CREDOR PIGNORATICIO é obrigado:

| - & custodia da coisa, como depositario, e a ressarcir ao dono a perda ou
deterioracdo de que for culpado, podendo ser compensada na divida, até a
concorrente quantia, a importancia da responsabilidade;

Il - a defesa da posse da coisa empenhada e a dar ciéncia, ao dono dela, das
circunstancias que tornarem necessario o exercicio de agdo possessoria;

O credor ao assumir a posse direta da coisa, passa a ter o dever de defendé-la (art. 1.435, Il),
sem que o proprietario (possuidor indireto) perca a legitimidade para também defender sua posse.

Sobre o dever de informagdo: em nao o fazendo, violara um dos deveres anexos da boa-fé
objetiva (art. 1.422 do CC) e consequentemente violando positivamente um contrato (a parte cumpre
os deveres do contrato, mas descumpre deveres anexos). Vem se entendendo que essa violagao (ato
ilicito objetivo), sempre que produzir efeito indenizante, tratar-se-a de responsabilidade civil objetiva,
nos termos do Enunciado 37 da Jornada.

Il - a imputar o valor dos frutos, de que se apropriar (art. 1.433, inciso V) nas
despesas de guarda e conservagdo, nos juros e no capital da obrigagdo
garantida, sucessivamente;

IV - a restitui-la, com os respectivos frutos e acessbes, uma vez paga a divida;
V - a entregar o que sobeje do prego, quando a divida for paga, no caso do inciso
IV do art. 1.433.

O que ocorre se 0 bem dado em garantia vem a ser furtado durante a posse do credor
pignoraticio?

Como o furto decorre de falha no dever de custddia (art. 1.435, | do CC), o STJ decidiu que o
valor do bem deve ser ressarcido (valor de mercado) ao devedor proprietario da coisa. Considerada a
natureza acessoéria do penhor, somente a garantia real € extinta, permanecendo a divida principal
(REsp. 730.925).

Nesse caso, é direito do credor pignoraticio exigir substituigdo ou refor¢go da garantia. Caso o
devedor se recuse a fazé-lo, implicara em vencimento antecipado da divida.

Vale lembrar que o credor ndo pode, em regra, retirar os frutos da coisa empenhada. Motivo: A
coisa é entregue ao credor apenas para garantir o cumprimento da obrigacdo. Recebendo o bem
apenas para esse fim, o credor pignoraticio ndo pode, em regara, retirar os frutos, pois estes nao o
pertencem. Se o credor colhe frutos, o valor destes deve ser abatido da divida. Trata-se de um evidente
caso de imputagao do pagamento (art. 1.435, 11l do CC).

Art. 1.435. O credor pignoraticio é obrigado:

Il - a imputar o valor dos frutos, de que se apropriar (art. 1.433, inciso V) nas
despesas de guarda e conservagdo, nos juros e no capital da obrigagdo
garantida, sucessivamente;

6.8.4. Caracteristicas do penhor

12 Caracteristica: Tradigao;

22 Caracteristica: Exige o registro no Cartério de Titulos e Documentos para produzir efeitos
em relagdo a terceiros, nos termos do art. 127 da Lei de Registros Publicos;
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32 Caracteristica: Admissibilidade de subpenhor, salvo disposi¢do em contrario;
42 Caracteristica: Possibilidade de direito de retencéo pelo credor pignoraticio;
52 Caracteristica: Possibilidade de exigir reforgo ou substituigdo da garantia.
Vejamos:

12 Caracteristica: Tradig¢ao

Somente se aperfeigoa o penhor através da tradigdo, ou seja, através de um contrato real (com
excegao as formas especiais de penhor). Além disso, o contrato deve ser por escrito, por instrumento
publico ou particular (contrato formal).

OBS: Contrato real (momento de aperfeicoamento do NJ) ndo tem nada a ver com direito real.
Trata-se dos contratos que somente se aperfeicoam com a tradigdo. Ou seja, nem todo direito real é
constituido por contrato real (compra e venda de imével — contrato consensual), e nem todo contrato
real (exemplo: depdsito) € constituido por um direito real. Exemplos de contratos reais: depdsito,
comodato e penhor. Sdo o oposto dos contratos consensuais, nestes, com o acordo de vontade o
negocio ja esta aperfeicoado.

22 Caracteristica: Exige o registro no Cartério de Titulos e Documentos para produzir
efeitos em relagao a terceiros, nos termos do art. 127 da Lei de Registros Publicos

LRP Art. 127. No Registro de Titulos e Documentos sera feita a transcri¢do:

Il - do penhor comum sobre coisas moveis;

Em n&o havendo registro, o penhor é existente e valido, mas eficaz somente perante as partes.

OBS: Os penhores especiais ndo sao submetidos ao registro no Cartdrio. Ver adiante.

3?2 Caracteristica: Admissibilidade de subpenhor, salvo disposi¢cdao em contrario.

Subpenhor é a constituicao de diferentes graus de penhor sobre um mesmo bem. Em havendo
essa disposigao, ocorrera privilégio em diferentes graus em relagao aos credores pignoraticios.

42 Caracteristica: Possibilidade de direito de retengao pelo credor pignoraticio.

Quando a divida é quitada, a garantia também é extinta, devendo o bem ser restituido
(obrigacao de restituir). Se, porventura, o credor pignoraticio, no momento de restituir, fazer jus ao
ressarcimento por despesas na manutengdo da coisa, e o devedor se recusar a paga-lo, surgira para
o credor o direito de retencao, nos termos do art. 1.433, Il do CC.

Art. 1.433. O credor pignoraticio tem direito:
Il - a retencdo dela, até que o indenizem das despesas devidamente
Justificadas, que tiver feito, ndo sendo ocasionadas por culpa sua;

OBS: Direito de retengao nao se confunde com clausula comissoéria. A retencao subsiste apenas
até o ressarcimento das despesas.

52 Caracteristica: Possibilidade de exigir reforgo ou substituicao da garantia
-
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Essa possibilidade surge quando a coisa se deteriora ou perece. Em n&o ocorrendo a
substituicdo/reforco, ocorre o vencimento antecipado da divida.
6.8.5. Espécies de penhor

1) Penhor convencional: E este que acabamos de estudar, decorrente da vontade das partes (art.
1.431).

Art. 1.431. Constitui-se o penhor pela transferéncia efetiva da posse que, em
garantia do débito ao credor ou a quem o represente, faz o devedor, ou alguém
por ele, de uma coisa movel, suscetivel de alienacao.

2) Penhor especial: E aquele que conta com regras préprias, fugindo da regra geral.

2.1)  Penhor rural (agricola ou pecuario);
2.2)  Penhor industrial/mercantil;

2.3) Penhor de direitos;

2.4)  Penhor de veiculos.

Art. 1.431
Paragrafo unico. No penhor rural, industrial, mercantil e de veiculos, as coisas
empenhadas continuam em poder do devedor, que as deve guardar e conservar.

3) Penhor legal: Art. 1.467. Decorre da lei e independe da vontade das partes.

Art. 1.467. S&o credores pignoraticios, independentemente de convencgéo:

| - os hospedeiros, ou fornecedores de pousada ou alimento, sobre as bagagens,
moveis, joias ou dinheiro que os seus consumidores ou frequeses tiverem
consigo nas respectivas casas ou estabelecimentos, pelas despesas ou
consumo que ai tiverem feito;

Il - o dono do prédio rustico ou urbano, sobre os bens méveis que o rendeiro
ou inquilino tiver guarnecendo o mesmo prédio, pelos aluguéis ou rendas.

6.8.6. Espécies de penhor especial

1) Penhor rural (art. 1.438)

Art. 1.438. Constitui-se o penhor rural mediante instrumento publico ou
particular, registrado no Cartério de Registro de Imdveis da circunscricdo em
que estiverem situadas as coisas empenhadas.

Paragrafo tnico. Prometendo pagar em dinheiro a divida, que garante com
penhor rural, o devedor podera emitir, em favor do credor, cédula rural
pignoraticia, na forma determinada em lei especial.

E aquele que incide sobre bens méveis ou pertencas tipicas da atividade de agricultura ou
pecuaria. Exemplo: Gado, maquinario agricola, safra agricola.

|
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E registrado no Cartério de IMOVEIS da circunscricdo em que estiverem situadas as coisas
empenhadas.

Prometendo pagar em dinheiro a divida, que garante com penhor rural, o devedor podera emitir,
em favor do credor, cédula rural pignoraticia, que podera circular como acontece com os titulos de
crédito em geral (Ver empresarial).

Além disso, o penhor rural dispensa a tradicdo. Se o bem empenhado tivesse de ser transferido
ao credor, o cumprimento da obrigagao restaria inviabilizado. Como um agricultor conseguiria pagar a
divida sem o maquinario para trabalhar?

O CC reconhece, ao menos, o direito de vistoria do bem ao credor pignoraticio. Esse direito tem
o intuito de evitar que a coisa pereca.

Art. 1.441. Tem o credor direito a verificar o estado das coisas empenhadas,
inspecionando-as onde se acharem, por si ou por pessoa que credenciar.

OBS: O CC fala que nao ha transferéncia de posse da coisa e que nao ha tradigdo. Entretanto,
nao esta tecnicamente correto, pois ha uma tradigao ficta, que se da através do chamado constituto
possessorio (ou clausula constituti).

O constituto possessorio € a entrega contratual de posse. O credor recebe a posse indireta da
coisa por meio do constituto possessoério. Ou seja, o credor pignoraticio rural também tem direito de
defesa da posse da coisa. O penhor rural ndo gera depdsito.

O penhor rural ndo pode ultrapassar o prazo das obrigagbes garantidas.

Encerrado o prazo, a garantia é extinta, porém a divida permanece.

Art. 1.439. O penhor agricola e o penhor pecuario ndo podem ser
convencionados por prazos superiores aos das obrigagbes garantidas.

§ 10 Embora vencidos os prazos, permanece a garantia, enquanto subsistirem
os bens que a constituem.

§ 20 A prorrogagéo deve ser averbada a margem do registro respectivo,
mediante requerimento do credor e do devedor.

Quando o penhor incidir sobre safra agricola, abrange inclusive a safra seguinte, caso a anterior
tenha sido insuficiente.

A alienacao de animais objetos do penhor pecuario depende de prévio e expresso consentimento
do credor.

2) Penhor industrial ou mercantil (art. 1.448)

Art. 1.447. Podem ser objeto de penhor maquinas, aparelhos, materiais,
instrumentos, instalados e em funcionamento, com 0s acessérios ou sem eles;
animais, utilizados na industria; sal e bens destinados a exploragéo das salinas;
produtos de suinocultura, animais destinados a industrializagdo de carnes e
derivados; matérias-primas e produtos industrializados.

Paragrafo unico. Regula-se pelas disposi¢ées relativas aos armazéns gerais o
penhor das mercadorias neles depositadas.

|
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Art. 1.448. Constitui-se o penhor industrial, ou o mercantil, mediante instrumento
publico ou particular, registrado no_ Cartério_de Registro de IMOVEIS da
circunscrigdo onde estiverem situadas as coisas empenhadas.

Paragrafo tnico. Prometendo pagar em dinheiro a divida, que garante com
penhor industrial ou mercantil, o devedor podera emitir, em favor do credor,
cédula do respectivo crédito, na forma e para os fins que a lei especial
determinar.

E aquele que incide sobre bens tipicos da indUstria ou do comércio: maquinas, aparelhos,
materiais, instrumentos, instalados e em funcionamento, com os acessoérios ou sem eles; animais,
utilizados na industria; sal e bens destinados a exploragdo das salinas; produtos de suinocultura,
animais destinados a industrializacdo de carnes e derivados; matérias-primas e produtos
industrializados.

Também é marcado pela dispensa da tradicdo real, pelos mesmos motivos do penhor rural:
inviabilizaria o pagamento da divida.

Nao esquecendo que existe o direito de vistoria do credor, bem como o direito de defender a
posse indireta da coisa.

Conforme o art. 1.448, o penhor industrial também exige o registro no Cartério de IMOVEIS.

Aqui também o devedor podera emitir, em favor do credor, cédula do respectivo crédito (cédula
industrial), na forma e para os fins que a lei especial determinar.

Por fim, o devedor ndo pode, sem o consentimento por escrito do credor, alterar as coisas
empenhadas ou mudar-lhes a situagédo, nem delas dispor. O devedor que, anuindo o credor, alienar
as coisas empenhadas, devera repor outros bens da mesma natureza, que ficardo sub-rogados no
penhor.

Art. 1.449. O devedor nao pode, sem o consentimento por escrito do credor,
alterar as coisas empenhadas ou mudar-lhes a situagdo, nem delas dispor. O
devedor que, anuindo o credor, alienar_as coisas _empenhadas, devera
repor outros bens da mesma natureza, que ficarao sub-rogados no penhor.

Art. 1.450. Tem o credor direito a verificar o estado das coisas empenhadas,
inspecionando-as onde se acharem, por si ou por pessoa que credenciar.

3) Penhor de veiculos (art. 1.461)

Art. 1.461. Podem ser objeto de penhor os veiculos empregados em qualquer
espécie de transporte ou conducéo.

Art. 1.462. Constitui-se o penhor, a que se refere o artigo antecedente, mediante
instrumento publico ou particular, registrado no Cartério de Titulos e
Documentos do domicilio do devedor, e anotado no certificado de
propriedade.

Paragrafo unico. Prometendo pagar em dinheiro a divida garantida com o
penhor, podera o devedor emitir cédula de crédito, na forma e para os fins que
a lei especial determinar.
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Novidade do CC/2002. Ocorre sempre que o devedor entrega em garantia um automével de sua
propriedade, que é utilizado no transporte de pessoas (exemplo: 6nibus e taxi) ou coisas (ex:
caminhao). Exemplo: Taxista pega empréstimo no banco e da o carro em garantia.

Nesse caso, também é dispensada a tradicao real, se contentando com a tradigao ficta (constituto
possessorio).

O CC previa no art. 1.463 a necessidade de seguro nesse penhor. Dever anexo de seguranca
(boa-fé objetiva), o dispositivo foi revogado pela Lei 14.179/2021.

Art. 1.464. Tem o credor direito a verificar o estado do veiculo empenhado,
inspecionando-o onde se achar, por si ou por pessoa que credenciar.

O prazo maximo do penhor é de 02 anos, renovavel por igual periodo.

Art. 1.466. O penhor de veiculos s6 se pode convencionar pelo prazo maximo
de dois anos, prorrogavel até o limite de iqual tempo, averbada a prorrogagdo
a margem do registro respectivo.

4) Penhor de direitos (art. 1.452)

Art. 1.451. Podem ser objeto de penhor DIREITOS, suscetiveis de cesséo, sobre
coisas moveis.

Art. 1.452. Constitui-se o penhor de direito mediante instrumento publico ou
particular, registrado no Registro de Titulos e Documentos.

Parégrafo dnico. O titular de direito empenhado deveré entregar ao credor
pignoraticio os documentos comprobatérios desse direito, salvo se tiver interesse
legitimo em conserva-los.

Conforme Orlando Gomes se trata de caucdo de titulo de crédito. Acontece quando o devedor
da em garantia um bem incorpéreo (um crédito, por exemplo).

O credor pignoraticio de titulo de crédito precisa promover a notificagao do devedor do titulo a
fim de que este o pague diretamente. Se devidamente notificado, o devedor do titulo vier a pagar o
devedor pignoraticio, respondera junto com este por perdas e danos em favor do credor pignoraticio
(quem paga mal paga duas vezes).

Art. 1.460. O devedor do titulo empenhado que receber a intimagao prevista no
inciso Il do artigo antecedente, ou se der por ciente do penhor, ndo podera pagar
ao seu credor. Se o fizer, respondera solidariamente por este, por perdas e
danos, perante o credor pignoraticio.

Paragrafo unico. Se o credor der quitagao ao devedor do titulo empenhado,
devera saldar imediatamente a divida, em cuja garantia se constituiu o penhor.

O penhor de direitos deve ser registrado no cartério de titulos e documentos, podendo ser
constituido por escritura publica ou instrumento particular.

6.8.7. Penhor leqgal (art. 1.467)
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Art. 1.467. S&o credores pignoraticios, independentemente de convencéo:

| - os hospedeiros, ou fornecedores de pousada ou alimento, sobre as bagagens,
moveis, joias ou dinheiro que os seus consumidores ou fregueses tiverem
consigo nas respectivas casas ou estabelecimentos, pelas despesas ou
consumo que ai tiverem feito;

Il - o dono do prédio rastico ou urbano, sobre os bens méveis que o rendeiro ou
inquilino tiver guarnecendo o mesmo prédio, pelos aluguéis ou rendas.

O CC estabeleceu a constituicdo de garantia ex lege em favor de determinados credores em
determinadas relagdes juridicas, que, por sua natureza, reclamam protegéo especial. Sdo os casos
(dois do CC e dois da legislagado extravagante):

1) Hoteleiro, que tem penhor legal sobre bens, méveis, bagagens e dinheiro do héspede, como
garantia do pagamento de despesas, inclusive de alimentacéo.

2) Locador, de imoével rural ou urbano, que tem penhor legal sobre os bens méveis do inquilino
(locatario).

3) Lei 6.533/78 - Penhor legal em favor de artistas teatrais e auxiliares sobre o material cénico
da peca. Caso o diretor ndo pague os artistas, estes podem recolher o material.

4) DL 4.191/42 - Penhor legal do locador industrial sobre o material do locatario.

O penhor legal é uma forma excepcional de autotutela, permitindo que o credor obtenha o
pagamento por suas proprias maos.

OBS: O quarto do héspede nao pode ser invadido pelo hoteleiro, sob pena de invasdo de
domicilio. O conceito de inviolabilidade de domicilio alcanga também o quarto do héspede.

O penhor legal se aperfeicoa em dois momentos: aquisicao da posse e homologacao judicial (art.
703 CPC/15)

Art. 703. Tomado o penhor legal nos casos previstos em lei, requerera o credor,
ato continuo, a homologacé&o.

§ 12 Na peticao inicial, instruida com o contrato de locagdo ou a conta
pormenorizada das despesas, a tabela dos pregcos e a relagdo dos objetos
retidos, o credor pedira a citagdo do devedor para pagar ou contestar na
audiéncia preliminar que for designada.

§ 22 A homologacao do penhor legal podera ser promovida pela via extrajudicial
mediante requerimento, que contera os requisitos previstos no § 12 deste artigo,
do credor a notario de sua livre escolha.

§ 32 Recebido o requerimento, o notario promovera a notificagdo extrajudicial do
devedor para, no prazo de 5 (cinco) dias, pagar o débito ou impugnar sua
cobranga, alegando por escrito uma das causas previstas no art. 704, hipotese
em que o procedimento sera encaminhado ao juizo competente para deciséo.

§ 4° Transcorrido o prazo sem manifestagdo do devedor, o notario formalizara a
homologagéo do penhor legal por escritura publica.

*O hoteleiro pode vedar a entrada de um determinado héspede para nao responder por
seus atos? Nao, pois o consumidor ndo pode ser discriminado. Um hotel pode, por exemplo, dizer
que nao aceita criangas, s6 nao pode dizer que nao aceita uma determinada crianca.
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No entanto, se lembrarmos de que o hoteleiro tem responsabilidade objetiva pelos danos
causados pelos héspedes e sequer pode recusar um hdospede sob a pena de discriminacdo vedada
pelo CDC, veremos que a possibilidade do penhor legal € apenas uma forma de equilibrar a relagao.

6.9. HIPOTECA

6.9.1. ncei r risti

Direito real de garantia sobre bens iméveis (ou considerados hipotecaveis por lei). E um direito
real que se constitui pelo registro em Cartério de Imoveis, dispensando a tradi¢ao (fica na posse do
devedor). Sem registro a hipoteca s6 produz efeitos intra partes.

Em outras palavras: a hipoteca nao é constituida por contrato real (aquele que se aperfeigoa com
a tradicao, efetiva entrega da coisa — ver contratos), € um contrato consensual (aperfeicoamento s6
com o acordo), e ainda formal/solene. Exemplo de contratos reais: comodato, depdsito, bem como o
que institui o penhor (ver acima).

A hipoteca nao implica tradigcdo porque a hipoteca quer que o bem permanega na posse do
devedor para que ele possa retirar os frutos da coisa e pagar a divida. Assim, a hipoteca ndo impede
o real aproveitamento da coisa. Ou seja, o devedor continua exercendo todos os seus direitos de

proprietario, retirando todas as utilidades do bem, exercendo todos os poderes da propriedade.

Se a posse do bem permanece com o devedor hipotecario, é nula toda a clausula que proiba o
devedor de alienar o bem (art. 1.475). O bem alienado permanece gravado pela hipoteca, que tem
oponibilidade erga omnes. Por conta dessa oponibilidade, a eventual alienacao da coisa hipotecada é
irrelevante para o credor, que exercera o seu direito contra quem quer que seja (direito de sequela).

Art. 1.475. E nula a clausula que proibe ao proprietario alienar imével hipotecado.
Paragrafo tnico. Pode convencionar-se que vencera o crédito hipotecario, se o
imovel for alienado.

Entretanto, duas consideragdes importantes:

1) As partes podem convencionar que a alienacdo do bem implicara vencimento antecipado do
credito.

2) Do mesmo modo, quando se tratar de hipoteca firmada com o SFH (Sistema Financeiro de
Habitagao), a Lei 8.004/90 (confirmada pelo STJ no REsp. 857.548) prevé que nao é possivel
a alienagéo do bem sem a interveniéncia do credor (CAIXA).

A constituicdo da hipoteca nao retira do devedor a disponibilidade sobre o bem, pois se trata de
mera garantia de adimplemento de obrigagdo. E possivel ao devedor lotear, desmembrar, constituir
condominio etc. o bem dado em garantia hipotecaria.

Como toda hipoteca incide sobre bens imodveis, € imprescindivel a vénia conjugal, salvo se o
casamento se submeter ao regime de separagao absoluta. A hipoteca sem o consentimento gera a
anulabilidade do ato.

Em se tratando de imdveis cujo valor supere a 30x o maior salario-minimo vigente no Brasil, é
imprescindivel a formalizagéo do contrato por escritura publica, nos termos do art. 108 do CC.
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Art. 108. Ndo dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a
validade dos negocios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia,
modificagdo ou renuncia de direitos reais sobre iméveis de valor superior a
trinta vezes o maior saldrio-minimo vigente no Pais.

6.9.2. i hi .1.47

Art. 1.473. Podem ser objeto de hipoteca:
I - os imdveis e os acessorios dos imdveis conjuntamente com eles;

Veja que séo os acessorios, € nao as pertengas (que séo aqueles bens que se acoplam ao bem
“maior”, mas nao sao acessorios, pois elas possuem finalidade propria). Elas ndo se submetem a regra
da gravitacdo (onde o acessério segue o principal). Elas ndo tém carater acessorio, elas tém
autonomia. Exemplo: Trator da fazenda, o ar-condicionado etc. Assim como podem ser objeto de
hipoteca as acessbes, os melhoramentos e as benfeitorias (constru¢cées) em si, mas pode ser
convencionado no sentido de exclui-las (verificar isso). Portanto, quando houver hipoteca de uma
fazenda, o trator da fazenda, que ndo é um acessorio, e sim uma pertencga, nao estara incluso no
conjunto de bens hipotecados.

Il - o dominio direto;
Desdobramento do dominio. Exemplo: usufrutuario.
Il - o dominio util;
Exemplo: enfiteuse.

IV - as estradas de ferro;

V - 0s recursos naturais a que se refere o art. 1.230, independentemente do solo
onde se acham;

VI - os navios;

VIl - as aeronaves.

VIII - o direito de uso especial para fins de moradia;

IX - o direito real de uso;

Esses dois ultimos foram comentados (abaixo). Poder publico.

X - a propriedade superficiaria.

Em suma, séo bens qualificados como iméveis (art. 80 e 81), mais as aeronaves e navios (0
registro se dara nesse caso no 6rgao competente de aviagao ou de transporte maritimo).

Art. 80. Consideram-se IMOVEIS para os efeitos legais:
| - os direitos reais sobre imoveis e as acoées que os asseguram;
Il - o direito a sucesséo aberta.

Art. 81. N&o perdem o carater de IMOVEIS:

| - as edificagbes que, separadas do solo, mas conservando a sua unidade, forem
removidas para outro local;

Il - os materiais provisoriamente separados de um prédio, para nele se
reempregarem.

CS - DIREITO CIVIL 111 2022.1 246



/\

\ Cadernos Sistematizados

J [@) @cadernossistematizados P~ contato@cadernossistematizado.com

OBS: O art. 80, Il diz que heranga é classificada como bem IMOVEL, entretanto ndo se admite
instituicao de hipoteca sobre heranca.

A hipoteca abrange todas as acessdes, melhoramentos ou construgdes do imével e ainda seus
acessorios, mas nao atinge suas pertengas, isto por que na forma do art. 94 do CC, as pertengas nao
se sujeitam a gravitagao juridica, elas tém funcionalidade prépria e ainda se acoplando a outro bem,
manterao sua funcionalidade.

Art. 93. SGo PERTENCAS os bens que, ndo constituindo partes integrantes, se
destinam, de modo duradouro, ao uso, ao servigo ou ao aformoseamento de
outro.

Art. 94. Os negdcios juridicos que dizem respeito ao bem principal ndo
abrangem as pertencas, salvo se o contrario resultar da lei, da manifestagdo de
vontade, ou das circunsténcias do caso.

Art. 1.474. A hipoteca abrange todas as acessées, melhoramentos ou
construcées do imdvel (as pertencas nao!). Subsistem os O6nus reais
constituidos e registrados, anteriormente a hipoteca, sobre o mesmo imovel.

Subsistem os 6nus reais constituidos e registrados, anteriormente a hipoteca, sobre o0 mesmo
imovel. Ex: Pode recair a hipoteca sobre a propriedade de imoével objeto de usufruto.

Um bem condominial pode ser objeto de hipoteca?

R: Quando se tratar de condominio edilicio, somente as unidades autbnomas podem ser dadas
em hipoteca. Porque as areas comuns nao podem ser constituidas em hipoteca (ndo podem ser objeto
de garantia). Quando se tratar de condominio tradicional ou comum, o bem condominial pode ser dado
em garantia quando houver a aquiescéncia de TODOS os condéminos. Independentemente disso,
lembre-se que a quota parte de cada um pode ser dada em garantia.

Bem gravado com clausula restritiva

Um imovel gravado com clausula restritiva ndo pode ser objeto de hipoteca, porque ele é um
bem fora do comércio, ou seja, impedido de circulago.

Bem de incapaz

O bem de um menor s6 pode ser dado em hipoteca mediante autorizacdo judicial, depois de
ouvido o MP. O representante ou o assistente vai precisar de autorizagao do juiz e devera ser ouvido
pelo MP. Caso o MP nao impugne, € o juiz homologue, o bem podera ser hipotecado. (art. 1691 do
CC). E preciso ainda que se prove a necessidade deste gravame, que acaba sendo uma medida contra
o incapaz. Exemplo de necessidade: o menor pode estar precisando de dinheiro para algum tratamento
urgente.

Art. 1.691. Nao podem os pais alienar, ou gravar de énus real os iméveis dos
filhos, nem contrair, em nome deles, obrigagbes que ultrapassem os limites da
simples administracdo, salvo por necessidade ou evidente interesse da
prole, mediante prévia autorizacao do juiz.

Hipoteca X Bem de familia
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O bem de familia tem um duplo regime. E a Sistematica Binaria: Bem de Familia Legal (que
independe de registro, € ope legis — por forga de lei, todos a tem) e o Bem de Familia Convencional

(que depende da vontade).

O bem de familia LEGAL pode ser dado em hipoteca sim. E possivel, pois o art. 3° da Lei 8.009/90
permite a execu¢ao do bem de familia quando ele foi voluntariamente dado em hipoteca.

Art. 3° A impenhorabilidade é oponivel em qualquer processo de execugao civil,
fiscal, previdenciaria, trabalhista ou de outra natureza, salvo se movido:

V - para execugédo de hipoteca sobre o imével oferecido como garantia real
pelo casal ou pela entidade familiar;

6.9.3. Espécies de hipoteca

Temos as seguintes espécies:

1) Hipoteca convencional (regra geral);

2) Hipoteca judicial;

3) Hipoteca legal (art. 1.489).

Vejamos:

1) Hipoteca convencional (regra geral): Aquela que depende de vontade das partes, com

natureza contratual, regida pelas caracteristicas comuns das hipotecas que vimos acima.

2) Hipoteca judicial: Tem natureza processual, nos termos do art. 495 do CPC/15.

Art. 495. A decisdo que condenar o réu ao pagamento de prestagao consistente
em dinheiro e a que determinar a conversao de prestacao de fazer, de nao fazer
ou de dar coisa em prestagdo pecuniaria valerdao como titulo constitutivo de
hipoteca judiciaria.

§ 12 A decisdo produz a hipoteca judiciaria:

| - embora a condenagéo seja genérica;

Il - ainda que o credor possa promover o cumprimento provisorio da sentenga ou
esteja pendente arresto sobre bem do devedor;

Il - mesmo que impugnada por recurso dotado de efeito suspensivo.

§ 22 A hipoteca judiciaria podera ser realizada mediante apresentagao de copia
da sentenga perante o cartorio de registro imobiliario, independentemente de
ordem judicial, de declaragdo expressa do juiz ou de demonstragéo de urgéncia.
§ 32 No prazo de até 15 (quinze) dias da data de realizagao da hipoteca, a parte
informa-la-a ao juizo da causa, que determinara a intimagao da outra parte para
que tome ciéncia do ato.

§ 4° A hipoteca judiciéria, uma vez constituida, implicara, para o credor
hipotecario, o direito de preferéncia, quanto ao pagamento, em relagéo a outros
credores, observada a prioridade no registro.

§ 52 Sobrevindo a reforma ou a invalidagdo da decisdo que impbs o pagamento
de quantia, a parte respondera, independentemente de culpa, pelos danos que
a outra parte tiver sofrido em razdo da constituicdo da garantia, devendo o valor
da indenizagéo ser liquidado e executado nos proprios autos.
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Exemplo: Hipoteca determinada pelo juiz como garantia de reparagdo de danos fixada em
sentenca. Também deve ser levada a registro.
3) Hipoteca legal (art. 1.489): E aquela onde a propria lei constitui a hipoteca em favor de
determinados credores, que por sua condicdo ou em determinadas situagdes, precisam ser
protegidos. E a qualidade do credor, e ndo do crédito, que justifica a sua constituigéo.

Art. 1.489. A lei confere hipoteca:

I - as _pessoas de direito _publico interno (art. 41) sobre os imdveis
pertencentes aos encarregados da cobranca, guarda ou administracdo dos
respectivos fundos e rendas;

Il - aos filhos, sobre os imdéveis do pai ou da mae que passar a outras
nupcias, antes de fazer o inventdrio do casal anterior;

E o caso do vilivo que se casou de novo sem inventariar os bens. Além dessa restrigao o viivo
sofre uma causa suspensiva de casamento, que implica em regime de separagao obrigatodria.

Il - ao ofendido, ou aos seus herdeiros, sobre os imoéveis do delinquente, para
satisfagao do dano causado pelo delito e pagamento das despesas judiciais;

IV - ao coerdeiro, para garantia do seu quinhdo ou torna da partilha, sobre o
imével adjudicado ao herdeiro reponente;

Havendo partilha entre mais de 02 herdeiros, e um deles adjudicou o bem para si, ele vai ter
que pagar a diferenga para o outro herdeiro. Enquanto ele ndo pagar essa diferenga, o imovel fica em
hipoteca para garantir a parte do outro.

V - ao credor sobre o imdvel arrematado, para garantia do pagamento do restante
do prego da arrematacgéo.

6.9.4. Perempcao

O CC estabelece prazo maximo e improrrogavel de 30 anos para a hipoteca (art. 1.485).
Nada impede que seja estabelecido prazo menor.

Art. 1.485. Mediante simples averbagéo, requerida por ambas as partes, podera
prorrogar-se a hipoteca, até 30 (trinta) anos da data do contrato. Desde que
perfaga esse prazo, s6 podera subsistir o contrato de hipoteca reconstituindo-se
por novo titulo e novo registro; e, nesse caso, lhe serd mantida a
PRECEDENCIA, que entdo lhe competir.

Mesmo que extinta a hipoteca, a divida permanece. O credor hipotecario passa a ser
quirografario.

A perempcéao so6 se aplica a hipoteca convencional, nao se aplicando a hipoteca legal ou judicial.
Entretanto, em qualquer espécie de hipoteca, em passados 20 anos, a sua especializagao (descrigao
do bem, valor etc.) deve ser renovada, nos termos do art. 1.498 do CC.

Art. 1.498. Vale o registro da hipoteca, enquanto a obrigagdo perdurar; mas a
especializacdo, em completando vinte anos, deve ser renovada.

6.9.5. Hipoteca Cedular

|
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Nao se trata de outra espécie de hipoteca, mas sim de uma MODALIDADE de hipoteca
convencional. Assim prevé o art. 1.486 do CC:

Art. 1.486. Podem o credor e o devedor, no ato constitutivo da hipoteca, autorizar
a emissado da correspondente cédula hipotecaria, na forma e para os fins
previstos em lei especial.

6.9.6. Pluralidade de hipotecas

O art. 1.476 do CC permite a instituicdo de nova hipoteca sobre um bem ja hipotecado, nos
seguintes termos:
Art. 1.476. O dono do imével hipotecado pode constituir outra hipoteca sobre
ele, mediante novo titulo, em favor do mesmo ou de outro credor.

Admite-se, assim, a instituigdo de diferentes graus de hipoteca (sub-hipotecas), salvo se o titulo
primario vede isso EXPRESSAMENTE. Fixa-se um direito de preferéncia, onde o credor de 1° grau
executa primeiro, seguido do credor de 2° grau, e assim sucessivamente. Havera uma hierarquia na
execucao da hipoteca. Exige-se citagdo, no processo de execugao, do credor hipotecario antecedente,
para que possa fazer valer a sua preferéncia.

Se vencer a divida do credor hipotecario de 2° grau primeiro que a divida do credor de 1° grau,
sem que haja pagamento, ocorrera a antecipagdo do vencimento da divida deste, sob a pena de
subversao dos graus de preferéncia.

Art. 1.477. Salvo o caso de insolvéncia do devedor, o credor da segunda
hipoteca, embora vencida, ndo podera executar o imovel antes de vencida a
primeira.

Paragrafo unico. Ndo se considera insolvente o devedor por faltar ao pagamento
das obrigagbes garantidas por hipotecas posteriores a primeira.

6.10. ALIENAGCAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

Com base no Dizer o Direito

6.10.1. Conceito

A alienagao fiduciaria em garantia € um contrato instrumental em que uma das partes, em
confianga, aliena a outra a propriedade de um determinado bem, ficando esta parte (uma instituicao
financeira, em regra) obrigada a devolver aquela o bem que lhe foi alienado quando verificada a
ocorréncia de determinado fato.

6.10.2. Regramento

O Cadigo Civil de 2002 trata de forma genérica sobre a propriedade fiduciaria em seus arts. 1.361
a 1.368-B. Existem, no entanto, leis especificas que também regem o tema:

« alienacgao fiduciaria envolvendo bens iméveis: Lei n® 9.514/97;

+ alienagao fiduciaria de bens moéveis no ambito do mercado financeiro e de capitais: Lei n°
4.728/65 e Decreto-Lei n°® 911/69. E o caso, por exemplo, de um automével comprado por meio de
financiamento bancario com garantia de alienagao fiduciaria.

|
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Nas hipoteses em que houver legislacado especifica, as regras do CC-2002 aplicam-se apenas
de forma subsidiaria:

Art. 1.368-A. As demais espécies de propriedade fiduciaria ou de titularidade
fiduciaria submetem-se a disciplina especifica das respectivas leis especiais,
somente se aplicando as disposi¢cbes deste Cddigo naquilo que nao for
incompativel com a legislagdo especial.

Resumindo:

Alienagao fiduciaria de Alienagao fiduciaria de Alienagao fiduciaria de
bens MOVEIS fungiveis e bens MOVEIS infungiveis bens IMOVEIS

infungiveis quando o credor quando o credor fiduciario for
fiduciario for instituicao pessoa natural ou juridica
financeira (sem ser banco)
Lei n°® 4.728/65 Cadigo Civil de 2002 Lei n®9.514/97
Decreto-Lei n° 911/69 (arts. 1.361 a 1.368-B)

- 911/69)

Imagine a seguinte situagao hipotética:

Antbnio quer comprar um carro de R$ 30.000,00, mas somente possui R$ 10.000,00. Anténio
procura o Banco “X”, que celebra com ele contrato de financiamento com garantia de alienagao
fiduciaria.

Assim, o Banco “X” empresta R$ 20.000,00 a Ant6nio, que compra o veiculo. Como garantia do
pagamento do empréstimo, a propriedade resoluvel do carro ficara com o Banco “X” e a posse direta
com Antdnio.

Em outras palavras, Anténio ficara andando com o carro, mas no documento, a propriedade do
automovel é do Banco “X” (constara “alienado fiduciariamente ao Banco X”). Diz-se que o banco tem
a propriedade resoluvel porque, uma vez pago o empréstimo, a propriedade do carro pelo banco
“resolve-se” (acaba) e o automével passa a pertencer a Antonio.

# O que acontece em caso de inadimplemento do mutuario (em nosso exemplo, Anténio)?
Havendo mora por parte do mutuario, o procedimento sera o seguinte (regulado pelo DL 911/69):
1) NOTIFICACAO DO DEVEDOR:

No contrato de alienacao fiduciaria, a mora decorre do simples vencimento do prazo para
pagamento, mas a lei exige que o credor (mutuante) demonstre a ocorréncia desse atraso notificando
o devedor.

Assim, o credor devera fazer a notificacdo extrajudicial do devedor de que este se encontra em
débito, comprovando, assim, a mora. Essa notificagao é indispensavel para que o credor possa ajuizar
acao de busca e apreensao. Confira:

Stmula 72 do STJ: A comprovagéao da mora é imprescindivel a busca e
apreenséo do bem alienado fiduciariamente.

CS - DIREITO CIVIL 111 2022.1 251



/\

'\ Cadernos Sistematizados

J [@) @cadernossistematizados P~ contato@cadernossistematizado.com

Pergunta importante: como é feita a notificacdo do devedor? Essa notificagdo precisa ser
realizada por intermédio do Cartdrio de Titulos e Documentos? NAO. Essa notificagéo é feita por meio
de carta registrada com aviso de recebimento. Logo, n&o precisa ser realizada por intermédio do
Cartério de RTD. Essa foi uma das mudangas operadas pela Lei nl0 13.043/2014 no § 2° do art. 2° do
DL 911/69.

NOTIFICACAO DO DEVEDOR NA ALIENACAO FIDUCIARIA
Antes da Lei n.[J 13.043/2014 ATUALMENTE
O credor deveria demonstrar a mora do Ficou mais facil. O credor pode demonstrar
devedor por duas formas: a mora do devedor por meio de carta
por carta registada expedida por intermédio | registrada com aviso de recebimento.
de Cartdrio de Titulos e Documentos; ou Nado mais se exige que a carta registrada
pelo protesto do titulo, realizado pelo seja expedida pelo Cartério de Titulos e
Tabelionato de Protesto. Documentos.
E dispensavel que haja o protesto do titulo.

O objetivo da alteragéo foi o de reduzir o custo da notificagéo, permitindo que seja feita por mera
emissdo de carta via Correios, evitando assim que a instituicdo financeira tenha que pagar os
emolumentos para os titulares de Cartorios.

O aviso de recebimento da carta (AR) precisa ser assinado pelo préprio devedor? NAO. A
Lei n.0 13.043/2014 alterou o § 2° do art. 2° do DL 911/69, deixando expresso que nao se exige que
a assinatura constante do aviso de recebimento seja a do proprio destinatario.

Obs: apesar de nao estar expressamente prevista no DL 911/69, a jurisprudéncia do STJ ja
entendia que a notificagdo nao precisava ser pessoal, bastando que fosse entregue no endereco do
devedor:

(-..) Esta Corte consolidou entendimento no sentido de que, para a constituicdo
em mora por meio de notificagdo extrajudicial, é suficiente que seja entreque no
enderego do devedor, ainda que ndo pessoalmente. (...)

STJ. 42 Turma. AgRg no AREsp 419.667/MS, Rel. Min. Luis Felipe Saloméao,
julgado em 06/05/2014.

Portanto, a alteragao legislativa confirma a solugéo que ja havia sido dada pelo STJ ao tema.
2) AJUIZAMENTO DA ACAO:

Apbs comprovar a mora, o mutuante (Banco “X”) podera ingressar com uma a¢do de busca e
apreensdo requerendo que lhe seja entregue o bem (art. 3° do DL 911/69). Essa busca e apreenséo
prevista no DL 911/69 é uma acio especial autbnoma e independente de qualquer procedimento
posterior.

3) CONCESSAO DA LIMINAR:

O juiz concedera a busca e apreensado de forma liminar (sem ouvir o devedor), desde que
comprovada a mora ou o inadimplemento do devedor (art. 3° do DL 911/69).

Liminar concedida no plantdo judiciario:

A Lei n.[013.043/2014 alterou o caput do art. 3° do DL 911/69, deixando expressamente previsto
que a concessao liminar da busca e apreensao pode ocorrer no plantdo judiciario.
|
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Antes da Lei n.(J 13.043/2014

ATUALMENTE

Art 3° O Proprietario Fiduciario ou credor,
podera requerer contra o devedor ou terceiro a
busca e apreensdo do bem alienado
fiduciariamente, a qual serd concedida
liminarmente, desde que comprovada a mora
ou o inadimplemento do devedor.

Art. 3° O proprietario fiduciario ou credor
podera, desde que comprovada a mora, na
forma estabelecida pelo § 2° do art. 2°, ou o
inadimplemento, requerer contra o devedor ou
terceiro a busca e apreensao do bem alienado
fiduciariamente, a qual sera concedida

liminarmente, podendo ser apreciada em
plantdo judiciario.

Apesar de a nova redacédo do art. 3° utilizar a expressao “podendo ser apreciada”, o que poderia
indicar uma faculdade do juiz, a leitura mais adequada do dispositivo é a de que, estando presentes
os requisitos legais, o magistrado tem o poder-dever de apreciar e conceder a liminar.

4) INSERCAO DE RESTRICOES SOBRE O VEICULO

Se o bem objeto da alienacéo fiduciaria for um veiculo, caso seja concedida a liminar na busca
e apreensao, uma medida de grande eficacia para conseguir localizar e recuperar o bem € inserir uma
restricado judicial no “registro” do veiculo.

Pensando nisso, a Lei n[113.043/2014 acrescentou o § 9° ao art. 3° do DL 911/69 estipulando
que o juiz, ao decretar a busca e apreensao de veiculo, devera inserir uma restricdo judicial na base
de dados do RENAVAM.

RENAVAM significa Registro Nacional de Veiculos Automotores e consiste em um banco de
dados que funciona como um registro de todos os veiculos existentes no Brasil. Cada veiculo recebe
um numero identificador que é chamado de “codigo RENAVAM” e la sao registradas todas as
informacgbes sobre a “vida” do automoével, desde o momento da sua fabricagdo ou importagao,
passando pelo emplacamento, mudancas de proprietario, alteragcbes em sua cor e caracteristicas, até
o instante em que o veiculo sai de circulagéo.

O Poder Judiciario mantém convénio com o DENATRAN por meio do qual os magistrados
possuem acesso ao sistema informatizado do RENAVAM. Assim, o juiz pode digitar seu login e sua
senha, entrar na pagina interna do RENAVAM e inserir restri¢gdes judiciais incidentes sobre os veiculos
objeto do processo. Assim, quando o carro for parado em uma blitz ou for realizar uma inspegéo de
rotina no DETRAN, aparecera aquela informagéo no sistema e o veiculo sera apreendido e entregue
a Justica.

Dessa forma, quando o juiz decreta a busca e apreensao, ele préprio, com sua senha, devera
inserir diretamente a restricdo judicial no RENAVAM. Caso ele ndo tenha acesso a base de dados,
devera expedir um oficio ao DETRAN para que:

| - registre o gravame referente a decretagao da busca e apreensao do veiculo; e
Il - retire 0 gravame apés a apreensao do veiculo.
(8§ 9° e 10 do art. 3° do DL 911/69, acrescentados pela Lei n. 013.043/2014).

5) APREENSAO DO BEM:
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Caso o bem seja localizado em comarca diferente da qual onde esta tramitando a acéo (ex: o
processo tramita em Belo Horizonte e o carro foi encontrado em Lavras), a parte interessada podera
requerer diretamente ao juizo dessa comarca pedindo a apreensao do veiculo, bastando que em tal
requerimento conste a cépia da peticao inicial da agao e, quando for o caso, a copia do despacho que
concedeu a busca e apreensdo do veiculo (§ 712 do art. 3° do DL 911/69, acrescentado pela Lei
n.[13.043/2014).

A apreensao do veiculo sera imediatamente comunicada ao juizo, que intimara a instituicao
financeira para retira-lo do local depositado no prazo maximo de 48 horas (§ 73 do art. 3° do DL 911/69,
acrescentado pela Lei n.'13.043/2014).

O devedor, por ocasido do cumprimento do mandado de busca e apreensao, devera entregar o
bem e seus respectivos documentos (§ 74 do art. 3° do DL 911/69, acrescentado pela Lei
n.[13.043/2014).

6) POSSIBILIDADE DE PAGAMENTO INTEGRAL DA DiVIDA:

No prazo de 5 dias ap6s o cumprimento da liminar (apreensédo do bem), o devedor fiduciante
podera pagar a integralidade da divida pendente, segundo os valores apresentados pelo credor
fiduciario na inicial, hipétese na qual o bem |he sera restituido livre do énus (§ 2° do art. 3° do DL
911/69). Veja o dispositivo legal:

Art. 3°(...)

§ 1° Cinco dias apos executada a liminar mencionada no caput, consolidar-se-
ao a propriedade e a posse plena e exclusiva do bem no patriménio do credor
fiduciario, cabendo as reparticbes competentes, quando for o caso, expedir novo
certificado de registro de propriedade em nome do credor, ou de terceiro por ele
indicado, livre do 6nus da propriedade fiduciaria. (Redagdo dada pela Lei
10.931/2004)

§ 2° No prazo do § 1° o devedor fiduciante podera pagar a integralidade da
divida pendente, segundo os valores apresentados pelo credor fiduciario na
inicial, hipétese na qual o bem lhe sera restituido livre do énus. (Redagdo dada
pela Lei 10.931/2004)

O que se entende por “integralidade da divida pendente”? Para que o devedor tenha de volta o
bem, ele devera pagar todo o valor do financiamento ou somente as parcelas ja vencidas e ndo pagas
(purgacao da mora)? Ex: Antdnio financiou o veiculo em 60 parcelas. A partir da 20? prestagao ele
comegou a nao mais pagar. Estdo vencidas 5 parcelas. Para ter de volta o bem ele tera que pagar
somente as 5 parcelas vencidas (purgagdo mora) ou todo o financiamento restante (40 parcelas)?

Todo o débito.

Segundo decidiu o STJ, a Lei n[110.931/2004, que alterou o DL 911/69, ndo mais faculta ao
devedor a possibilidade de purgagdo de mora, ou seja, ndo mais permite que ele pague somente as
prestacdes vencidas.

Para que o devedor fiduciante consiga ter o bem de volta, ele tera que pagar a integralidade da
divida, ou seja, tanto as parcelas vencidas quanto as vincendas (mais os encargos), no prazo de 5
dias apds a execucgéao da liminar.

Em nosso exemplo, Antbnio tera que pagar, em 5 dias, as 40 parcelas restantes.
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O devedor purga a mora quando ele oferece ao devedor as prestagdes que estdo vencidas e
mais o valor dos prejuizos que este sofreu (art. 401, I, do CC). Nesse caso, purgando a mora, o devedor
consegue evitar as consequéncias do inadimplemento. Ocorre que na alienagao fiduciaria em garantia,
a Lei n.[710.931/2004 passou a nao mais permitir a purgagéo da mora.

Vale ressaltar que o tema acima foi decidido em sede de recurso repetitivo, tendo o STJ firmado
a seguinte conclusao, que sera aplicada em todos os processos semelhantes:

Nos contratos firmados na vigéncia da Lei n[J10.931/2004, que alterou o art. 3° §§ 1° e 2°, do
Decreto-lei 911/1969, compete ao devedor, no prazo de cinco dias apds a execugao da liminar na agao
de busca e apreenséo, pagar a integralidade da divida — entendida esta como os valores apresentados
e comprovados pelo credor na inicial —, sob pena de consolida¢ao da propriedade do bem maovel objeto
de alienacao fiduciaria.

STJ. 22 Secdo. REsp 1.418.593-MS, Rel. Min. Luis Felipe Salomé&o, julgado em 14/5/2014
(recurso repetitivo).

Nos contratos anteriores a vigéncia da Lei n. [0 10.931/2004 é permitida a purgagdo da mora?

SIM. Antes da Lei n[110.931/2004 era permitida a purgacdo da mora, desde que o devedor ja
tivesse pagado no minimo 40% do valor financiado. Tal entendimento estava, inclusive, consagrado
em um enunciado do STJ:

Sumula 284-STJ: A purga da mora, nos contratos de alienacéo fiduciéria, s6 é
permitida quando ja pagos pelo menos 40% (quarenta por cento) do valor
financiado.

A sumula 284-STJ ainda é valida?

* Para contratos anteriores a Lei 10.931/2004: SIM.

« Para contratos posteriores & Lei 10.931/2004: NAO.
7) CONTESTACAO:

No prazo de 15 dias apds o cumprimento da liminar (apreensao do bem), o devedor fiduciante
apresentara resposta (uma espécie de contestacao).

Obs1: a resposta podera ser apresentada ainda que o devedor tenha decidido pagar a
integralidade da divida, caso entenda ter havido pagamento a maior e deseje a restituigao.

Obs2: nesta defesa apresentada pelo devedor, é possivel que ele invoque a ilegalidade das
clausulas contratuais (ex: juros remuneratorios abusivos). Se ficar provado que o contrato era abusivo,
isso justificaria o inadimplemento e descaracterizaria a mora.

8) VENDA DO BEM

Se houve o inadimplemento ou mora e o bem foi apreendido, o credor (proprietario fiduciario)
podera vender a coisa a terceiros, independentemente de leildo, hasta publica, avaliagado prévia ou
qualquer outra medida judicial ou extrajudicial, salvo disposicdo expressa em contrario prevista no
contrato (art. 2° do DL 911/69).
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O preco da venda, isto &, o valor apurado com a alienagao, devera ser utilizado para pagar os
débitos do devedor para com o credor e também para custear as despesas decorrentes da cobranca
dessa divida.

Se apos o pagamento da divida ainda sobrar dinheiro esse saldo apurado devera ser entregue
ao devedor.

Dever do credor de prestar contas

A Lei n.[13.043/2014 alterou o caput do art. 2° do DL 911/69, deixando expresso que o credor,
apos fazer a alienagéo do bem, tem o dever de prestar contas ao devedor a fim de que este tenha
ciéncia do valor que foi apurado com a venda e possa fiscalizar para saber se sobrou algum saldo, ja
que tais recursos lhe pertencem.

9) SENTENCA: da sentenca proferida cabe apelagao, apenas no efeito devolutivo.
10) BEM NAO ENCONTRADO

Se o bem alienado fiduciariamente ndo for encontrado ou ndo se achar na posse do devedor, o
credor podera requerer, nos mesmos autos, a conversdo do pedido de busca e apreensdo em ACAO
EXECUTIVA (execugao para a entrega de coisa) (art. 4° do DL 911/69, com redagdo dada pela Lei
n.[13.043/2014).

Caso o credor tenha optado por recorrer a agdo executiva serdo penhorados, a critério do autor
da agdo, tantos bens do devedor quantos bastem para assegurar a execugao (art. 5° do DL 911/69,
com redagéo dada pela Lei n.[13.043/2014).

OBSERVAGOES FINAIS SOBRE A ALIENACAO FIDUCIARIA

Se o devedor do contrato de alienacgéao fiduciaria estiver em processo de recuperacgao judicial ou
extrajudicial, mesmo assim sera possivel a busca e apreensédo do bem?

SIM. Mesmo ja existindo pedido de recuperacao judicial ou extrajudicial envolvendo o devedor
do contrato de alienagéo fiduciaria, tal fato ndo impedira a distribuicdo e a busca e apreensao do bem
(art. 6°-A do DL 911/69, inserido pela Lei n.[13.043/2014).

Se, além da instituicio financeira mutuante, o devedor do contrato de alienacgéao fiduciaria possuir
débitos com outros credores, estes poderdo pedir o bloqueio judicial do bem objeto da alienagao
fiduciaria?

NAO. N&o sera aceito bloqueio judicial de bens constituidos por alienacéo fiduciaria de que trata
o DL 911/69. Se os outros credores quiserem alegar que possuem créditos preferenciais em relagao a
instituicdo financeira mutuante, tal discussao sobre concursos de preferéncias devera ser resolvida
pelo valor da venda do bem apds ele ser apreendido (art. 7°-A do DL 911/69, inserido pela Lei
n.[13.043/2014).

APLICAGAO DAS REGRAS DO DL 911/69 AO LEASING

O arrendamento mercantil (também chamado de /easing) € uma espécie de contrato de locagao,
no qual o locatario tem a possibilidade de, ao final do prazo do ajuste, comprar o bem pagando uma
quantia chamada de valor residual garantido (VRG).
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A Lei n.06.099/74 dispde sobre o tratamento tributario das operacbes de arrendamento
mercantil, mas nao trata, de forma detalhada, a respeito das regras e procedimentos aplicaveis nos
casos de leasing.

Pensando nisso, a Lei n.013.043/2014 determinou que o procedimento adotado pelo DL 911/69
para o caso de inadimplemento do devedor na alienagao fiduciaria, inclusive o regramento sobre a
acao de busca e apreensao deveria ser também aplicado para o arrendamento mercantil.

Importante:

Assim, a partir de agora, os procedimentos previstos no art. 2°, caput e § 2° e no art. 3° do DL
911/69 (regras relacionadas com a alienagao fiduciaria) deverao ser aplicadas as operagbes de
arrendamento mercantil (leasing).

6.10.4. Alienacao fiduciaria regida pelo CC

O Cadigo Civil traz regras sobre a alienacéo fiduciaria de bens MOVEIS infungiveis quando o
credor fiduciario for pessoa natural ou juridica (sem ser banco).

A Lein.O 13.043/2014 promoveu duas mudancgas nessas regras do CC-2002. Vejamos:

ANTES DEPOIS

Art. 1.367. Aplica-se a propriedade fiduciaria, | Art. 1.367. A propriedade fiduciaria em
no que couber, o disposto nos arts. 1.421, | garantia de bens méveis ou iméveis sujeita-se
1.425, 1.426, 1.427 e 1.436. as disposigdes do Capitulo | do Titulo X do
Livro Ill da Parte Especial deste Codigo €, no
que for especifico, a legislagdo especial
pertinente, nao se equiparando, para
quaisquer efeitos, a propriedade plena de que
trata o art. 1.231.

O legislador teve trés objetivos ao modificar a redagao desse dispositivo:

a) Deixar claro que existem varias espécies de alienagao fiduciaria e que cada uma delas possui
um regramento proprio, aplicando-se as normas do Cédigo Civil apenas para os casos em que a
alienagao fiduciaria nao for tratada em lei especifica;

b) Ressaltar que as regras da propriedade fiduciaria sdo diferentes e especiais em relacédo a
propriedade plena (art. 1.231 do CC);

c) Determinar que sejam aplicadas a espécie de propriedade fiduciaria regida pelo Cédigo Civil
as normas dos arts. 1.419 a 1.430 do CC.

Alienagao fiduciaria confere direito real de aquisicao

A alienacgao fiduciaria em garantia de bem mével ou imovel confere direito real de aquisi¢éo ao
fiduciante, seu cessionario ou sucessor (art. 1.368-B do CC, inserido pela Lei n. [ 13.043/2014).

Responsabilidades do credor fiduciario pelo bem em caso de consolidacéo da propriedade

O credor fiduciario que se tornar proprietario pleno do bem, por efeito de realizagdo da garantia,
mediante consolidagao da propriedade, adjudicacao, dacado ou outra forma pela qual Ihe tenha sido
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transmitida a propriedade plena, passa a responder pelo pagamento dos tributos sobre a propriedade
e a posse, taxas, despesas condominiais e quaisquer outros encargos, tributarios ou nao, incidentes
sobre o bem objeto da garantia, a partir da data em que vier a ser imitido na posse direta do
bem (paragrafo unico do art. 1.368-B do CC, inserido pela Lei n.[13.043/2014).

6.10.5. Alien

Como ja visto acima, a alienagao fiduciaria em caso de bens iméveis é regida pela Lei
n.[9.514/97.

A alteracdo promovida pela Lei n[113.043/2014 na alienagao fiduciaria de imdveis foi muito
singela e teve como objetivo apenas deixar claro que o prazo para purgacao da mora é contado da
ultima publicacao do edital. Compare:

ANTES

DEPOIS

Art. 26 (...)

§ 4° Quando o fiduciante, ou seu representante
legal ou procurador regularmente constituido
se encontrar em outro local, incerto e nao
sabido, o oficial certificara o fato, cabendo,
entdo, ao oficial do competente Registro de
Imoveis promover a intimagao por edital,
publicado por trés dias, pelo menos, em um
dos jornais de maior circulagéo local ou noutro
de comarca de facil acesso, se no local nao
houver imprensa diaria.

Art. 26 (...)

§ 4° Quando o fiduciante, ou seu cessionario,
ou seu representante legal ou procurador
encontrar-se em local ignorado, incerto ou
inacessivel, o fato sera certificado pelo
serventuario encarregado da diligéncia e
informado ao oficial de Registro de Imdveis,
que, a vista da certiddo, promovera a
intimac&o por edital publicado durante 3 (trés)
dias, pelo menos, em um dos jornais de maior
circulagao local ou noutro de comarca de facil
acesso, se no local ndao houver imprensa
diaria, contado o prazo para purgagao da mora
da data da ultima publicagcéo do edital.

DIREITOS REAIS DE GOZO OU FRUIQAO (Enfiteuse, Superficie. Serviddo. Usufruto,

Uso, Habitacao)

71. ENFITEUSE

7.1.1. Conceito

O CC/2002, em seu art. 2.038 estabelece:

Art. 2.038. Fica proibida a -constituicdo de enfiteuses e subenfiteuses,
subordinando-se as existentes, até sua extingdo, as disposi¢cées do Codigo Civil
anterior, Lei no 3.071, de 10 de janeiro de 1916, e leis posteriores.

Ou seja: A enfiteuse nao foi extinta; apenas houve uma impossibilidade de constituicao de novas
enfiteuses. As que ja existiam permanecem (submetidas ao CC/16).
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A enfiteuse ja prestou relevantes servicos em nosso ordenamento, o que nao ocorre nos tempos
hodiernos. Atualmente, o papel que ela exercia € muito melhor exercido pelo direito de superficie.

Trata-se a enfiteuse de um direito real sobre a coisa alheia (0 mais amplo de todos), pelo qual
ocorre a transmissao, para um terceiro nao proprietario (chamado ENFITEUTA ou FOREIRO), de todos
os poderes inerentes ao dominio, restando ao dono (chamado SENHORIO) o titulo (ser proprietario) e
o direito de receber pagamentos em dinheiro em duas situacdes:

1) Anualmente, um valor denominado FORO, PENSAO ou CANON (natureza de obrigacéo
propter rem);

2) A cadatransmissao onerosa da enfiteuse realizada pelo foreiro, cujo pagamento recebe o nome
de LAUDEMIO;

O LAUDEMIO corresponde a 2,5% do valor da alienagdo (ou da dagdo em pagamento). Em se
tratando de negdcio gratuito, ndo ha que se falar em laudémio.

IMPORTANTE: O FOREIRO s6 pode alienar a enfiteuse se observar o direito de preferéncia do
SENHORIO, a fim de que este consolide a propriedade. A preferéncia também soé ocorrera nos casos
de alienagéo onerosa.

7.1.2. Formas de constituicido das enfiteuses
1) Negdcio juridico entre as partes (intervivos ou causa mortis).
2) Usucapido: E possivel usucapir enfiteuse.

Constitucionalmente, a terra publica ndo admite prescricdo aquisitiva. O que se admite é a
usucapido de enfiteuse de terra publica e, alias, admite-se a usucapido de direito real na coisa alheia
de qualquer coisa publica. Pois neste caso, o que o usucapiente esta adquirindo nao é a propriedade
e sim a enfiteuse e se ele vai ser o enfiteuta, tem um proprietario. Quem é este proprietario? O poder
publico. Ou seja, isso reafirma a propriedade do estado.

7.1.3. Caracteristicas da enfiteuse
1) Perpétua;
2) S6 admite como objeto terras ndo cultivadas e terrenos destinados a edificacao;

3) E transmissivel por heranga ou legado; em ndo existindo herdeiros, a enfiteuse é extinta,
consolidando-se a propriedade com o senhorio;

4) O FORO ¢ anual, certo e invariavel,
5) N&o se admite mais o LAUDEMIO, ver abaixo.
6) N&ao mais se admite subenfiteuse, ver abaixo.

7) E possivel a constituicdo de enfiteuse no regime de COENFITEUSE (enfiteuse em favor de
duas ou mais pessoas). E uma espécie de condominio de enfiteuses. Em se tratando de
coenfiteutas, cabe a eles eleger um Administrador, chamado de CABECEL. A competéncia
para dirimir o conflito na eleigao do cabecel é do JEC.
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8) Se os coenfiteutas nao elegerem o cabecel, a sua indicagdo cabera ao senhorio.
9) Direito de preferéncia reciproco na alienagao onerosa.

Como vimos, a enfiteuse é perpétua, ou seja, ela nao se extingue pela morte do enfiteuta.
Morrendo este, a enfiteuse é transmitida para os seus herdeiros.

EXCECAO: Art. 692 do CC/16. Quando o enfiteuta falecer sem deixar sucessor, a enfiteuse resta
EXTINTA. Motivo: Se fosse aplicado o procedimento de heranga vacante, a enfiteuse acabaria nas
maos do Poder Publico. E, dessa forma, o senhorio jamais conseguiria consolidar sua propriedade
(dada a inalienabilidade dos bens publicos).

7.1.4. Comisso

A enfiteuse também pode ser extinta pelo COMISSO, que ocorre quando o enfiteuta deixa de
pagar o foro anual por trés anos consecutivos.

STF SUMULA N° 122 O ENFITEUTA PODE PURGAR A MORA ENQUANTO
NAO DECRETADO O COMISSO POR SENTENGA.

O que se entende da sumula: O comisso s6 pode ser reconhecido por decisao judicial.

7.1.5. Extincao da enfiteuse

1) Resgate (enfiteuta adquire do senhorio);

2) Comisso (falta de pagamento do foro por 03 anos);
3) Exercicio do direito de preferéncia;

4) Perecimento da coisa;

5) Desapropriagao;

6) Distrato;

7) Morte do foreiro sem deixar sucessores.

7.1.6. Conclusdo

A enfiteuse ndo é boa para ninguém. Péssima para o titular porque ele fica desprovido de
qualquer poder sobre a coisa. E para o enfiteuta? Ele nunca tera o titulo, para ele, aquilo nunca sera
propriedade, nunca passara de direito real na coisa alheia, ou seja, nunca tera a mesma valorizagao.
Nao é boa também para a fungdo social da propriedade, porque no momento em que se transferem
todos os poderes, ha um comprometimento desta fungéo. Explique-se: o proprietario vai se eximir da
funcao social porque nao tem a posse, € o enfiteuta, por conta da falta de limites no exercicio do direito
e falta do titulo, também se exime. Por conta disso, ndo ha a possibilidade de constituicdo de novas
enfiteuses, e as que ja existem, permanecem. Art. 2.038 CC.

Art. 2.038. Fica proibida a -constituicdo de enfiteuses e subenfiteuses,
subordinando-se as existentes, até sua extingdo, as disposi¢coes do Codigo Civil
anterior, Lei no 3.071, de 10 de janeiro de 1916, e leis posteriores.
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E um exemplo de ultratividade da lei civil.

§ 10 Nos aforamentos a que se refere este artigo é defeso:
| - cobrar laudémio ou prestagcdo analoga nas transmissées de bem aforado,
sobre o valor das construgbes ou plantagoes;

A ideia é desestimular a enfiteuse. Ou seja, o enfiteuta podera vender, e ndo vai dever nada
para o senhorio.

ENTRETANTO, o laudémio continua devido se o enfiteuta exercer o direito de resgate (direito de
adquirir a propriedade). O CC/2002 s6 menciona a vedagao do laudémio quanto as transmissdes
onerosas de enfiteuses. O direito de resgate (quando o enfiteuta compra a propriedade do senhorio)
definitivamente nao se trata de transmissao.

Il - constituir subenfiteuse.

A ideia é a mesma. A enfiteuse ja teve sua importancia (povoar areas indspitas), entretanto,
hoje em dia com o volume de circulacao de riquezas, a enfiteuse engessa a propriedade.

§ 2° A enfiteuse dos terrenos de marinha e acrescidos regula-se por lei especial.

Que lei é essa? Lei n°® 9636/98 e DL 2398/87.

Peculiaridades das enfiteuses de terras publicas:
1) Reajuste do Foro Anual (no Direito Civil esse valor é certo e invariavel);
2) Enfiteuse de terra publica ndo admite o resgate (pois 0 bem publico € inalienavel).

3) Exigem prévio consentimento da Unidao (SPU - Servigo de Patriménio da Unido) para a
alienacgao.

4) Ocorre caducidade da enfiteuse, caso o enfiteuta deixe de pagar trés foros (ou pensdes)
consecutivos. E o chamado comisso.

7.2. SERVIDAO PREDIAL

7.21. Conceito

Servidao traz a ideia de prestacdo de servigo; Vem do latim SERVIDUS: utilidade. Assim a
servidao nada mais € do que um direito real entre prédios, por isso os autores mais antigos a
chamam de serviddo predial, porém chamar assim é uma tautologia, ja que ndo é possivel uma
servidao pessoal.

Servidao predial é o direito real na coisa alheia através do qual um imével (edificagdo) sofre uma
restricdo para gerar um beneficio/utilidade/vantagem a outro prédio.

Em toda a servidao predial havera dois prédios envolvidos: o DOMINANTE (recebe a vantagem)
e o DOMINADO ou SERVIENTE (gera a vantagem).
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Art. 1.378. A serviddo proporciona utilidade para o prédio dominante, e grava o
prédio serviente, que pertence a diverso dono, e constitui-se mediante
declaragao expressa dos proprietarios, ou por testamento, e subsequente
registro no Cartoério de Registro de Iméveis.

Exemplos: Servidao de passagem, servidao de agua, servidao de luz, servidao de vista etc.

OBS: Na nfundir servida m direi vizinhanca. O Direito de vizinhanga é limitagéo
ao direito de propriedade decorrente de lei. E um direito em favor da coletividade, além disso, é
reciproco entre os vizinhos. A serviddo € unilateral. Trata-se do beneficio de um prédio em favor de
outro. Nao ha reciprocidade.

7.2.2. Caracteristicas

1) A serviddo representa um gravame de um prédio em favor de outro prédio. A serviddo NAO E
CONSTITUIDA em favor de pessoas, mas de prédios.

2) A servidao é INALIENAVEL, pois é de um prédio em favor de outro prédio. O titular do prédio
nao pode dispor da servidao, pois ela ndo o pertence, mas sim ao prédio. Exemplo: Nao pode
dar serviddo em garantia; hipoteca etc.

3) A serviddo é direito ACESSORIO ao direito de propriedade. Caso o prédio seja alienado, a
servidao vai junto. Somente se extingue pelas formas legais.

4) So6 havera servidao entre prédios pertencentes a titulares distintos. Se ambos forem do
mesmo titular, ndo ha necessidade de serviddo. Quando os prédios servientes ficam sob a
propriedade do mesmo titular, a servidao é extinta, subsistindo apenas uma SERVENTIA, que
nao é direito real, mas apenas uma relagao obrigacional.

5) A servidao representa um beneficio para o prédio; ndo para o titular. Ndo ha servidao se a
vantagem é pessoal.

6) Perpetuidade: Toda servidao & perpétua, pois pertence ao prédio e acompanha a coisa. Se for
estabelecido prazo, deixa de ser servidao (direito real) e passa a ser relagao obrigacional.

7) A serviddo ndo se presume: Exige declaragdo expressa dos interessados e consequente
reqgistro.

8) A serviddo é INDIVISIVEL. Pouco importa se os prédios passem a titularidade de inimeras
pessoas. A servidao continua una, em favor do prédio como um todo.

IMPORTANTE: A vantagem ou desvantagem gerada pela serviddo adere a coisa, logo,
estabelecesse para o prédio dominado uma OBRIGAGCAO PROPTER REM. Assim, o prédio serviente
sempre estara vinculado, quem quer que seja seu dono.

7.2.3. Modos de constituicao

1) Pela vontade das partes: negécio juridico, portanto (intervivos ou causa mortis).

Como a serviddo € uma oneragao do imoével serviente, a outorga conjugal é indispensavel.
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Além disso, se 0 negdcio for de valor superior a 30x o maior salario-minimo vigente, necessario
sera a escritura publica. O registro no Cartério de Imoveis € imprescindivel em qualquer caso.

2) Usucapiao: Exemplo: Usucapiao de servidao de passagem/transito.

Art. 1.379. O exercicio incontestado e continuo de uma servidao aparente, por
dez anos, nos termos do art. 1.242, autoriza o interessado a registra-la em seu
nome no Registro de Imoéveis, valendo-lhe como titulo a sentenga que julgar
consumado a usucapiao.

Paragrafo unico. Se o possuidor néo tiver titulo, o prazo da usucapido sera de
vinte anos. (perceber que aqui discrepa da usucapiao extraordinaria para bens
iméveis cujo prazo é e 15 anos)

Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imdével aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.

3) Decisao judicial (exemplo: acédo de divisdo - desconstituicdo de condominio - art. 596, Il do
CPC). E o exemplo do condominio desfeito, onde o magistrado define uma serviddo em favor
de um dos novos imdveis criados.

CPC Art. 5696. Ouvidas as partes, no prazo comum de 15 (quinze) dias, sobre o
calculo e o plano da diviséo, o juiz deliberara a partilha.

Il - instituir-se-ao as servidées que forem indispensaveis em favor de uns
quinhbées sobre os outros, incluindo o respectivo valor no orgamento para que,
ndo se tratando de servidbes naturais, seja compensado o condémino
aquinhoado com o prédio serviente;

7.2.4. Serviddo de passagem x Passagem forcada

Se um bem esta encravado, de forma que o direito de passagem se torna indispensavel ao
acesso a via publica, nascente ou porto, ndo se trata de servidao, mas de direito de passagem forgada,
decorrente de lei (regras de direito de vizinhanga), que implica em pagamento de indenizagao ao
prejudicado, que gera responsabilidade civil objetiva para quem se beneficia.

Agora, quando ja ha um acesso a via publica, mas o sujeito quer uma passagem mais vantajosa,
nao se trata de direito de passagem forcada. Trata-se de servidao, que devera ser pactuada entre os
interessados, pois nao decorre diretamente de lei.

PASSAGEM FORCADA SERVIDAO DE PASSAGEM
Direito de vizinhanga pelo qual um prédio garante Depende de vontade das partes ou decisao judicial.
acesso a via publica.

Prédio encravado. N&o precisa ser encravado.

Meio menos oneroso para os vizinhos N&o precisa ser 0 menos oneroso.

Gera responsabilidade objetiva. Gera responsabilidade...

Se ndo existe acesso: direito de vizinhanga, Se ja existe o acesso, mas nao € o melhor: servidao
passagem forgada. de passagem.

7.2.5. Classificacao

As serviddes apresentam-se sobre TRES critérios:

1) Quanto a impor agéo ou abstencao;

|
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2) Quanto a necessidade de agdo humana para o exercicio;
3) Quanto a possibilidade de constatagao fisica exterior.

Vejamos:

1) Quanto a impor agdo ou abstengao

-Positivas: Sao aquelas que conferem ao titular da servidao (prédio dominante, e néo o
proprietario) o poder de praticar algum ato no prédio dominado. Exemplo: servidao de transito e
servidao de aqueduto.

-Negativas: Sao aquelas que impdem ao prédio serviente (dominado) uma abstengéo em relagao
a um ato que |Ihe seria possivel e licito. Exemplo: Servidao de proibicao de abertura de janela.

Nos arts. 1.301 e 1.303 o CC proibe a abertura de janela etc. Entretanto, isso NAO é servidao,
mas sim direito de vizinhanga, que decorre diretamente de lei e ndo de vontade das partes ou
usucapido, além de ser RECIPROCO. Diferente é um contrato que eu fago com o vizinho segundo o
qual ele se compromete a ndo abrir janela numa distancia de 05m (no direito de vizinhanga seria
menos: 1,5m).

Observacao: Nenhuma servidao negativa pode violar direitos fundamentais.

2) Quanto a necessidade de acao humana para o exercicio

-Continuas: Sao aquelas cujo exercicio € permanente, porquanto dispensam ato humano para
tal. Exemplo: Servidao de escoamento, passagem de agua; servidao de passagem de luz solar. A
prépria natureza materializa a servidao. Jamais se extinguem pelo ndo uso.

-Descontinua: E a serviddo cujo exercicio exige intervengdo humana. Exemplo: serviddo de
passagem; de tirada de agua; de nao levantar prédio acima de determinado andar.

Podem ser extintas pelo ndo uso pelo prazo de 10 anos.

Art. 1.389. Também se extingue a serviddo, ficando ao dono do prédio serviente
a faculdade de fazé-la cancelar, mediante a prova da extingao:

Il - pelo ndo uso, durante dez anos continuos

3) Quanto a possibilidade de constatagao fisica exterior

-Aparentes: Visiveis por sinais externos. Ex: Aqueduto.

-Nao aparentes: Imperceptiveis por sinais exteriores: Ex: Servidao de proibigdo de construgéao
acima de determinado andar.

Relevancia da classificagao: uso das agbes possessorias.

Tendo em vista que a posse € a exteriorizagdo do dominio, o art. 1.213 do CC nega a
possibilidade de agdes possessorias as serviddes nao aparentes, SALVO quando os respectivos titulos
provierem do possuidor do prédio dominado.
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Art. 1.213. O disposto nos artigos antecedentes (dispositivos sobre a posse) ndo
se aplica as servidées ndo _aparentes, salvo quando os respectivos titulos
provierem do possuidor do prédio serviente, ou daqueles de quem este o houve.

Assim, regra geral: Somente para as servidbes APARENTES permite-se o uso das acdes
possessorias (somente elas sdo suscetiveis de posse). Até porque uma serviddao nao aparente torna-
se impossivel de ser repudiada pelo dono do imével turbado.

Na mesma linha é o art. 1.379 do CC, que proclama que somente as serviddes continuas e
aparentes (logo, suscetiveis de posse) podem ser adquiridas por usucapiao.

Art. 1.379. O exercicio incontestado e continuo de uma serviddo aparente, por
dez anos, nos termos do art. 1.242 (usucapiéo ordinaria), autoriza o interessado
a registra-la em seu nome no Registro de Iméveis, valendo-lhe como titulo a
sentenga que julgar consumado a usucapiéo.

A serviddo ndo aparente, devido a falta de visibilidade, e a descontinua, devido ao uso
intermitente, como é o caso da servidao de transito/passagem, nao autorizavam o reconhecimento da
prescricao aquisitiva.

A jurisprudéncia, no entanto, passou a admitir a protegao possessoéria da referida modalidade,
desde que se revele a servidao por sinais exteriores.

Nesse sentido:

STF Sumula 415 SERVIDAO DE TRANSITO NAO TITULADA, MAS TORNADA
PERMANENTE, SOBRETUDO PELA NATUREZA DAS OBRAS REALIZADAS
(exemplo: marcas de pneus; placas de transito etc.), CONSIDERA-SE
APARENTE, CONFERINDO DIREITO A PROTECAO POSSESSORIA (e, por
conseguinte, usucapiao).

Teoria do Ato llicito: Se o prédio dominante retira mais utilidades do que o contrato de servidao
Ihe permite, ele pratica um ato ilicito SUBJETIVO. Exemplo: Servidao de tirada de agua que permite
ao prédio dominante retirar 10mil litros por dia. Se o sujeito retira 100mil ele comete ato ilicito
SUBJETIVO (pois houve violagdo da norma-contrato). Agora se o sujeito retira 10mil (dentro dos limites
pactuados), quando necessita de apenas 1mil, pratica ato ilicito objetivo (abuso de direito), sujeito a
responsabilidade objetiva.

Nesse sentido o Enunciado 37 da jornada.

JDC 37 — Art. 187: a responsabilidade civil decorrente do abuso do direito
independe de culpa e fundamenta-se somente no critério objetivo-finalistico.

7.2.6. Tutela processual das servidoes

A tutela pode se dar por cinco agdes:
1) AcgOes possessorias (a forma mais comum);

2) Acéo confesséria: promovida pelo prédio dominante, a fim de obter declaracgao judicial de que
a servidao existe;

3) Acdao negatoéria: Objetiva a declaragao de que a servidao nao existe ou ja se extinguiu.
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4) Acao de nunciacao de obra nova;

5) Acgdao de usucapiao.

7.2.7. _Extincao das servidoes

Em regra, as serviddes sao perpétuas, mas existem casos em que ocorre sua extingdo. Salvo o
caso de desapropriagéo, todos os demais exigem o cancelamento do Registro a fim de que produza
efeitos a extingao da servidao.

Art. 1.387. Salvo nas desapropriacées, a serviddo, uma vez registrada, sé_se
extinque, com respeito a terceiros, quando cancelada.

Paragrafo unico. Se o prédio dominante estiver hipotecado, e a serviddo se
mencionar no titulo hipotecario, sera também preciso, para a cancelar, o
consentimento do credor.

Vejamos quais sdo esses casos de extingao (art. 1.338):

1) Desapropriagao: Extinta a propriedade que servia, extinta estara a servidao.
2) Renuncia pelo titular;

3) Cessacgao da utilidade;

4) Resgate;

5) Confuséao;

6) Supresséao de obras;

7) Nao uso pelo prazo continuo de 10 anos.

OBS: No caso das serviddes negativas (que impéem uma abstengao do prédio dominado) a
extingdo pelo ndo uso se da quando o prédio dominado realizou a abstencéo e o prédio dominante nao
reclamou dentro do prazo de 10 anos.

Art. 1.388. O dono do prédio serviente tem direito, pelos meios judiciais, ao
cancelamento do registro, embora o dono do prédio dominante lho impugne:

I - quando o titular houver renunciado a sua servidao;

Il - quando tiver cessado, para o prédio dominante, a utilidade ou a
comodidade, que determinou a constituicdo da servidao;

Il - quando o dono do prédio serviente resqatar a servidao.

Art. 1.389. Também se extingue a servidao, ficando ao dono do prédio serviente
a faculdade de fazé-la cancelar, mediante a prova da extingao:

| - pela reunido dos dois prédios no dominio da mesma pessoa;

Il - pela supressao das respectivas obras por efeito de contrato, ou de outro
titulo expresso;

Il - pelo ndo uso, durante dez anos continuos.

7.3. DIREITO REAL DE SUPERFICIE
- _________________________________________________________________________________
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Criacao portuguesa, que chegou ao Brasil pelo art. 21 do Estatuto da Cidade. O art. 1.369 do
CC/2002 também trouxe a previsao desse direito.

cC

Art. 1.369. O proprietario pode conceder a outrem o direito de construir ou de
plantar em seu terreno, por tempo DETERMINADO, mediante escritura publica
devidamente reqgistrada no Cartério de Regqistro de Imoveis.

Paragrafo tnico. O direito de superficie ndo autoriza obra no subsolo, salvo se
for inerente ao objeto da concesséo.

Estatuto da Cidade

Art. 21. O proprietario urbano podera conceder a outrem o direito de superficie
do seu terreno, por tempo DETERMINADQO ou INDETERMINADO, mediante
escritura publica registrada no cartério de reqistro de iméveis.

§ 12 O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou
o espaco aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida no contrato
respectivo, atendida a legislagdo urbanistica.

Conforme o Enunciado 93 da Jornada, os dois diplomas sdo compativeis.

JDC Enunciado 93 Art. 1.369: As normas previstas no Cédigo Civil sobre direito
de superficie ndo revogam as relativas a direito de superficie constantes do
Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/2001) por ser instrumento de politica de
desenvolvimento urbano.

Cddigo Civil: Estabelece as normas gerais do instituto.

Estatuto da Cidade: Regula especificamente o direito de superficie em zona urbana.

O direito de superficie de zona rural é totalmente disciplinado pelo CC/2002.

CODIGO CIVIL ESTATUTO DA CIDADE

Regramento geral e Imdveis rurais Iméveis urbanos.
O prazo é sempre por tempo determinado. Pode ser por tempo determinado ou indeterminado.

Obs: se for por indeterminado, a mora é ex persona.

CC nao abrange subsolo e espago aéreo. Abrange também o subsolo e o espago aéreo, ou seja,

admite o direito de sobrelevagéo (“laje”). Mais amplo.

OBS: Enunciados 250 e 321 da JDC

7.3.2. Conceito

250 — Art. 1.369: Admite-se a constituicdo do direito de superficie por ciséo.

321 — Art. 1.369: Os direitos e obrigagées vinculados ao terreno e, bem assim,
aqueles vinculados a construgdo ou a plantagdo formam patriménios distintos e
autébnomos, respondendo cada um de seus titulares exclusivamente por suas
proprias dividas e obrigagées, ressalvadas as fiscais decorrentes do imével.
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As construgdes e plantagdes constituem inescondivel valor econémico em si mesmas. Por conta
disso, pensou o ordenamento em criar um direito real na coisa alheia que valorizasse a construgao e
a plantagao no solo, de modo a concretizar a fungdo social da propriedade.

Assim, pode-se conceituar como o direito concedido a um terceiro de usar a superficie da
propriedade de outrem, para fins de construcdo e plantagao (ou seja, funcionalizagéo do solo).

O direito real de superficie é aquele através do qual um terceiro cumpre a fungao social da
propriedade de outrem, através da funcionalizagéao do solo.

E um meio do titular do solo evitar uma série de sancdes que poderiam lhe ser aplicadas dado o
nao cumprimento da fungéo social de sua propriedade: edificagdo compulséria, desapropriagao, IPTU
progressivo etc.

O direito de superficie depende de registro, até porque € um direito real constituido sobre bens
iméveis.

Pode ser GRATUITO ou ONEROSO, dependendo de deliberagéo das partes (A gratuidade é
presumida. A onerosidade deve ser expressa).

Conforme o art. 1.370, se a concessao for onerosa, estipularéo as partes se 0 pagamento sera
feito de uma s6 vez, ou parceladamente (prestagdes periodicas).

Art. 1.370. A concessdo da superficie sera GRATUITA ou ONEROSA; se
onerosa, estipulardo as partes se o pagamento sera feito de uma sé vez, ou
parceladamente.

Cada prestacao periddica recebe o nome de CANON ou SOLARIUM.
Quem responde pelos encargos da coisa objeto da superficie (tributagéo etc.)?

Conforme o art. 1.371 do CC cabe ao superficiario responder pelos encargos e tributos que
incidirem sobre o imével.

Art. 1.371. O superficiario respondera pelos encargos e tributos que incidirem
sobre o imével.

Enunciado 94: Nada impede que seja estipulado de outra forma pelas partes.

JDC Enunciado 94 Art. 1.371: As partes tém plena liberdade para deliberar, no
contrato respectivo, sobre o rateio dos encargos e tributos que incidirdo sobre a
area objeto da concessao do direito de superficie.

O direito de superficie pode ser constituido de forma temporaria ou néo, por prazo indeterminado.
E importante essa definicdo para fins de restituicdo do bem.

Prazo indeterminado (somente possivel no Estatuto da Cidade): O art. 397 §unico CC exige
interpelagao (judicial ou extra) do proprietario para constituir o superficiario em mora e exigir a
restituicdo da coisa (mora ex persona).

Art. 397, Paragrafo tnico. Ndo havendo termo, a mora se constitui mediante
interpelagéo judicial ou extrajudicial.
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Prazo determinado (CC e Estatuto da Cidade): Advindo o prazo sem restituigao,
automaticamente ja esta constituido em mora o superficiario (mora ex re).

Constituido o direito de superficie, o superficiario passa a ser titular das plantacbes e
construgdes, enquanto perdurar o direito. O proprietario, nesse periodo, continua a titular do registro,
mas nao da superficie.

7.3.3. Oneracao da superficie

E licito ao titular da superficie onera-la (dar em garantia), enquanto perdurar o seu direito. Nesse
sentido o Enunciado 249 da Jornada.

JDC Enunciado 249

Art. 1.369: A PROPRIEDADE SUPERFICIARIA pode ser autonomamente objeto
de direitos reais de gozo e de garantia, cujo prazo ndo exceda a duracdo da
concessdo da superficie, ndo se lhe aplicando o art. 1.474.

Art. 1.474. A hipoteca abrange todas as acessées, melhoramentos ou
construgbes do imével. Subsistem os 6nus reais constituidos e registrados,
anteriormente a hipoteca, sobre o mesmo imoével.

7.3.4. Transferéncia e Direito de preferéncia

E possivel a transferéncia do direito de superficie a terceiros, intervivos ou causa mortis. Mas
atencdo, ndao se admite nessa transferéncia a pactuagdo de pagamento ao titular do bem (o
concedente) pela transferéncia (art. 1372). Seria uma espécie de laudémio pago ao proprietario do
bem em toda a transferéncia onerosa do direito de superficie. .

Art. 1.372. O direito de superficie pode transferir-se a terceiros e, por morte do
superficiario, aos seus herdeiros.

Paragrafo unico. Ndo podera ser estipulado pelo concedente, a nenhum titulo,
qualquer pagamento pela transferéncia (vedagédo do Laudémio).

O direito de superficie gera o direito de preferéncia RECIPROCO. Tanto o superficiario quanto o
concedente tem direito de preferéncia, um em relagao ao outro (CC, art. 1.373).

Art. 1.373. Em caso de alienagcdo do imovel ou do direito de superficie, o
superficiario ou o proprietario tem direito de preferéncia, em igualdade de
condigobes.

Se a pessoa alienou sem ter notificado a outra parte no prazo minimo de 30 dias (esse prazo é
definido por analogia), tera esta 180 dias para exercer o seu direito de adjudicar o bem. E ineficaz
essa alienagao onerosa sem o direito de preferéncia (agao de adjudicagdo compulsdria no prazo de
180 dias).

Art. 504, CC —N&o pode um condémino em coisa indivisivel vender a sua parte
a estranhos, se outro consorte a quiser, tanto por tanto. O condémino, a quem
néo se der conhecimento da venda, podera, depositando o prego, haver para si
a parte vendida a estranhos, se o requerer no prazo de cento e oitenta dias,
sob pena de decadéncia.
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Esse direito de preferéncia so existe, logicamente, nas alienagdes onerosas.

7.3.5. Caracteristicas (resumo)

1) Pode ser gratuito ou oneroso. A periodicidade do CANON ou SOLARIUM depende de acordo
das partes.

2) Exige escritura publica e registro para sua constituicao (intervivos, causa mortis, usucapido, ou
ainda cisdo do imovel, enunciado 250 da Jornada).

JDC 250 Art. 1.369: Admite-se a constituicdo do direito de superficie por cisdo.

3) Pode ser por tempo determinado ou nio (Estatuto da Cidade, ja no CC s6 por determinado)

4) Admite cessao em favor de terceiros, por ato intervivos ou causa mortis. Nao sera devido nada
ao proprietario (ainda que transferéncia onerosa — vedagéo do laudémio). Paragrafo unico do
art. 1.372.

5) Pode ser dada em garantia. Enunciado 249 da Jornada.
6) O direito de superficie constitui patriménios distintos, separados. Enunciado 321 Jornada.

JDC 321 Art. 1.369: Os direitos e obrigagbes vinculados ao terreno e, bem
assim, aqueles vinculados a constru¢do ou a plantagdo formam patriménios
distintos e autbnomos, respondendo cada um de seus titulares exclusivamente
por suas proprias dividas e obrigagées, ressalvadas as fiscais decorrentes do
imoével.

7) Direito reciproco de preferéncia. Art. 1373 CC.

8) E possivel que a extingdo da superficie verifique-se antes do prazo ajustado pelas partes, caso
o superficiario conceda destinacao diversa daquela para que foi concedida, ou se nele nada
executar (art. 1.374 do CC).

Art. 1.374. Antes do termo final, resolver-se-a a concesséao se o superficiario der
ao terreno destinacdo diversa daquela para que foi concedida.

7.3.6. Extincado do direito de superficie

Extinto o direito de superficie, as plantagdes e construgcbes passam para a titularidade do
proprietario do imével, SALVO DISPOSICAO EM CONTRARIO. Ai esta a finalidade de o proprietario
celebrar um contrato gratuito de direito de superficie. Art. 1.375.

Art. 1.375. Extinta a concessao, o proprietario passara a ter a propriedade plena
sobre o terreno, construgao ou plantagao, independentemente de indenizacao,
se as partes ndao houverem estipulado o contrario.

OBS: Alguns autores enxergam que no Estatuto da Cidade, por via obliqua (de forma implicita),
estaria presente um desdobramento do direito de superficie chamado de sobrelevacao: trata-se de um
direito de superficie de espago aéreo (direito de laje).

O CC/2002 estabelece que suas regras atinentes ao direito de superficie também se aplicam as
Pessoas Juridicas de Direito Publico.
-
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Art. 1.377. O direito de superficie, constituido por pessoa juridica de direito
publico interno, rege-se por este Codigo, no que ndo for diversamente
disciplinado em lei especial.

7.4. USUFRUTO

7.41. Conceito

E o direito real na coisa alheia que atribui ao seu titular as faculdades de usar e fruir um bem de
outrem (os poderes que integram o dominio sdo uso, gozo/fruicao, disposi¢ao e reivindicagao, esse
direito real concede o uso e gozo/fruigao).

USAR significa extrair da coisa sua finalidade precipua, sem alteragdo da substancia. FRUIR
significa o poder de receber os produtos e rendimentos produzidos pela coisa.

Trata-se do direito real em que melhor se enxergam os poderes do dominio: uso e fruicdo com o
usufrutuario; disposicao e reivindicacdo com o nu-proprietario.

O usufruto é criticado por muitos autores. Caio Mario diz que o objetivo perseguido no usufruto
€ alcangado facilmente por relagdes juridicas obrigacionais (contratos de empréstimos, comodato,
permissao de uso etc.).

O usufruto é previsto no art. 1.390 do CC, in verbis:

Art. 1.390. O usufruto pode recair em um ou mais bens, MOVEIS ou IMOVEIS,
em um patriménio inteiro, ou parte deste, abrangendo-lhe, no todo ou em parte,
os frutos e utilidades.

7.4.2. Objeto do usufruto (art. 1.390)

Art. 1.390. O usufruto pode recair em um ou mais bens, méveis ou imoéveis,
em um patriménio inteiro, ou parte deste, abrangendo-lhe, no todo ou em
parte, os frutos e utilidades.

1) Bem movel;

2) Bem imével (constituido mediante Registro, salvo usucapiéo).
3) Universalidade de bens;

4) Parte de um patrimdnio;

5) Créditos (art. 1.395)

Art. 1.395. Quando o usufruto recai em titulos de crédito, o usufrutuario tem
direito a perceber os frutos e a cobrar as respectivas dividas.

6) Florestas e recursos minerais (art. 1.230)

§ 22 Se ha no prédio em que recai o usufruto florestas ou os recursos minerais a
que se refere o art. 1.230, devem o dono e o usufrutuario prefixar-lhe a extensao
do gozo e a maneira de exploragéo.

|
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Art. 1.230. A propriedade do solo ndo abrange as jazidas, minas e demais
recursos minerais, os potenciais de energia hidraulica, os monumentos
arqueoldgicos e outros bens referidos por leis especiais.

7) Bem infungivel

A ténica que marca todos estes objetos é a INFUNGIBILIDADE. Somente pode ser objeto de
usufruto um bem infungivel, porquanto € dever do usufrutuario a restituicdo. Nao existe possibilidade
de substituicdo de um bem pelo outro. O mesmo bem dado em usufruto deve ser restituido.

TODAVIA, o art. 1.392, §1° estabelece a possibilidade de o usufruto incidir sobre bens fungiveis
(de forma excepcional). Nesses casos, surge a figura do QUASE USUFRUTO ou USUFRUTO
IMPROPRIO, pois, na realidade, a ele se aplicam as regras do MUTUO. N&o é um usufruto em sua
esséncia.

Art. 1.392. Salvo disposigao em contrario, o usufruto estende-se aos acessorios
da coisa e seus acrescidos.

§ 1° Se, entre os acessorios e os acrescidos, houver coisas consumiveis, tera
o usufrutuadrio o dever de restituir, findo o usufruto, as que ainda houver e,
das outras, o equivalente em género, qualidade e quantidade, ou, nao
sendo possivel, o seu valor, estimado ao tempo da restituicao.

7.4.3. Direito de preferéncia (art. 1.373)

Art. 1.373. Em caso de alienagdo do imdével ou do direito de superficie, o
Superficiario ou o proprietario tem direito de preferéncia, em igualdade de

condigées.
7.4.4. Caracteristicas gerais do usufruto

De forma geral, o usufruto € PLENO, ou seja, o usufrutuario pode retirar da coisa todas as suas
utilidades, mas pode haver restricdo prevista EM contrato, limitando o exercicio do usufruto, quando
as partes fazem expressa previsdo contratual.

O usufruto é temporario, sendo, em regra, VITALICIO, salvo disposigdo contraria com prazo
menor. Assim, no maximo, o usufruto perdurara pelo tempo de vida do usufrutuario. O usufruto ndo
pode ser perpétuo, sob pena de equivaler a enfiteuse, cuja constituicdo é vedada.

Art. 1.410. O usufruto extingue-se, cancelando-se o registro no Cartério de
Registro de Iméveis:
| - pela renuncia ou morte do usufrutuario;

Pode-se dizer ainda que todo usufruto é ‘intuitu personae’ (personalissimo). Por conta disso,
jamais admite transmisséo, nem intervivos nem causa mortis. Lembrando que o direito de superficie
admite cessao intervivos ou casa mortis.

A morte de usufrutuario que arrenda imével, durante a vigéncia do contrato de
arrendamento, sem a reivindicagdo possessoria pelo proprietario, torna precaria
e injusta a posse exercida pelos seus sucessores, mas ndo constitui ébice ao
exercicio dos direitos provenientes do contrato de arrendamento pelo espdlio
perante o terceiro arrendatario. STJ. 3% Turma. REsp 1758946-SP, Rel. Min.
Marco Aurélio Bellizze, julgado em 08/06/2021 (Info 700).
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Prevé o art. 1.393 que ndo se pode transferir o usufruto por alienacéo; mas o seu EXERCICIO
pode ceder-se por titulo gratuito ou oneroso.

Art. 1.393. Nao se pode transferir o usufruto por alienagdo; mas o seu exercicio
pode ceder-se por titulo gratuito ou oneroso.

O usufruto constituido em favor de pessoa juridica tem como prazo maximo 30 anos (para que a
coisa nao fiqgue muito tempo fora do comércio).

Art. 1.410. O usufruto extingue-se, cancelando-se o registro no Cartorio de
Registro de Iméveis:

Ill - pela_extincdo da pessoa juridica, em favor de quem o usufruto foi
constituido, ou, se ela perdurar, pelo decurso de trinta anos da data em que
Se comecou a exercer;

7.4.5. fr imultaneo X fr iv

Simultaneo: E aquele criado em favor de duas ou mais pessoas, ao mesmo tempo. E um usufruto
permitido. Forma-se uma espécie de ‘consorcio entre os usufrutuarios’. Sendo vitalicio, extingue-se
pelo ébito do ultimo co-usufrutuario.

Sucessivo: E aquele que estabelece uma ordem cronoldgica e sucessiva do exercicio do
usufruto. Exemplo: Usufruto pros meus pais até morrerem; depois passa para meu irmao; depois que
ele morrer para o meu neto etc. O CC PROIBE o usufruto sucessivo, pois tal clausula VIOLA a proibicdo
de transmissao do usufruto. Essa clausula € NULA de pleno direito.

Em outras palavras podemos dizer que o direito brasileiro ndo admite o usufruto de segundo
grau.

Art. 1.411. Constituido o usufruto em favor de duas ou mais pessoas, extinguir-
se-a a parte em relagdo a cada uma das que falecerem, salvo se, por estipulagao
expressa, o quinhdo desses couber ao sobrevivente.

Extinto o usufruto sem a restituicdo do bem, podera o nu-proprietario promover a agao de
reintegracdo de posse, porquanto a ndo devolugao do bem caracteriza esbulho.

7.4.6. Formas de constituicao do usufruto

1) Usufruto legal;

2) Por forga de norma constitucional;

3) Usucapiao;

4) Por decisao judicial (art. 716 do CPC);
5) Por negécio juridico (intervivos).

Vejamos:
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1) Usufruto legal: Criado por forga de lei. Exemplo: Art. 1.693 do CC - Usufruto constituido em
favor dos pais em relacéo aos bens de seus filhos menores. E uma espécie de contraprestagéo
em razao das obrigagdes que decorrem do poder familiar.

Art. 1.689. O pai e a mée, enquanto no exercicio do poder familiar:
| - sdo usufrutudrios dos bens dos filhos;
Il - ttém a administragao dos bens dos filhos menores sob sua autoridade.

Art. 1.693. Excluem-se do usufruto e da administragcdo dos pais:

| - os bens adquiridos pelo filho havido fora do casamento, antes do
reconhecimento;

Il - os valores auferidos pelo filho maior de dezesseis anos, no exercicio de
atividade profissional e os bens com tais recursos adquiridos;

Ill - os bens deixados ou doados ao filho, sob a condicdo de nao serem
usufruidos, ou administrados, pelos pais;

IV - os bens que aos filhos couberem na heranga, quando os pais forem
excluidos da sucesséo.

OBS: TUTOR NAO TEM esse usufruto, que é decorrente exclusivamente do poder familiar.

2) Por forca de norma constitucional: Art. 20, Xl e art. 231, §2° - usufruto em favor dos indios das
terras da Unido que ocupam.

CF
Art. 20. Sao bens da Unido:
Xl - as terras tradicionalmente ocupadas pelos indios.

Art. 231. S&o reconhecidos aos indios sua organizagdo social, costumes,
linguas, crengas e tradigbes, e os direitos originarios sobre as terras que
tradicionalmente ocupam, competindo a Unido demarca-las, proteger e fazer
respeitar todos os seus bens.

§ 2° - As terras tradicionalmente ocupadas pelos indios destinam-se a sua
posse permanente, cabendo-lhes o USUFRUTO exclusivo das riguezas do
solo, dos rios e dos lagos nelas existentes.

3) Usucapiao;

4) Por deciséo judicial

5) Por negécio juridico (intervivos)
Nesse caso, podemos ter usufruto por RETENCAO ou usufruto por ALIENACAO.

-Retencdo: Quando o titular do bem transfere o titulo (aliena o bem), mas reserva para si o
usufruto. Exemplo: Doagéo. Meu pai doa a casa para mim, mas reserva para ele o usufruto.

-Alienacéo: Quando se dispde do bem em favor de Maria, mas transfere-se o usufruto em favor
de Joana. Exemplo: Testamento. Testou em favor de uma pessoa, mas gravou o usufruto em favor de
outra.

7.4.7. Caracteristicas (resumo)

1) Temporario (vitalicio para pessoa fisica, ou 30 anos para pessoa juridica);
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Personalissimo (favor de uma pessoa ou seu nucleo familiar);

Inalienavel (impenhoravel também, de acordo com o REsp 851.994/PR). A nua propriedade
(propriedade sem uso e gozo) é alienavel e penhoravel;

Admite renulincia;

Proibi¢ao de exercicio de usufruto sucessivo. Ou seja, € proibido o usufruto de segundo grau —
transmudaria para fideicomisso. Simultaneo é possivel.

Formas de Extincdo do usufruto
Renuncia;
Morte;
Confusao;
Advento do termo;
Implemento da condicao;
Desapropriagéo;

Perecimento do bem.

Usufruto X Fideicomisso

A Unica semelhanca é o fato de em ambos existirem dois beneficiarios ou titulares.

Fideicomisso: Fideicomisso € a clausula de substituigdo do beneficiario de um negdcio juridico
gratuito, como por exemplo, o testamento. No fideicomisso, nomeia-se um substituto para o
beneficiario. Enquanto nao se implementa uma condi¢ao (exemplo: nascimento do beneficiario), o bem
fica sob a titularidade do substituto. Ou seja, no fideicomisso cria-se uma propriedade resoluvel, que
segue uma ordem sucessiva (primeiro o bem fica com o substituto; depois de implementada a condi¢ao
passa para o beneficiario)

Essa é a grande diferenga para o usufruto. No usufruto o exercicio de direitos dos titulares é
simultaneo; no fideicomisso & sucessivo.

O fideicomisso s6 é previsto na forma testamentaria pelo CC. A forma pela doagao é criagao
doutrinaria e jurisprudencial, baseada na autonomia da vontade.

7.4.10. Observacao final

Usufruto = todas as utilidades.

Uso - utilidades com finalidade especifica.

Habitacdo - utilidades para fins de moradia.

Ou seja, uso e habitagdo néo passam de subespécies de usufruto.
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7.5. USO E HABITAGAO

Nao constituem outra coisa sendo usufruto com finalidade especifica. E por isso que muitos
autores dizem que se trata de ‘usufruto em miniatura’.

No DIREITO DE USO, somente utilidades especificas da coisa alheia, necessarias para a
manutencao do nucleo familiar, € que sao transferidas para o beneficiario. No usufruto TODAS as
vantagens (geralmente) sao transferidas.

Art. 1.412. O usuario usara da coisa e percebera os seus frutos, quanto o
exigirem as necessidades suas e de sua familia.

§ 10 Avaliar-se-do as necessidades pessoais do usuario conforme a sua
condigéo social e o lugar onde viver.

§ 20 As necessidades da familia do usuario compreendem as de seu cénjuge,
dos filhos solteiros e das pessoas de seu servigo domeéstico.

Art. 1.413. Séo aplicaveis ao uso, no que néo for contrario a sua natureza, as
disposigbes relativas ao usufruto.

uso USOFRUTO
Art. 1.412. O usuadrio usara da coisa e percebera Art. 1.390. O usufruto pode recair em um ou mais
os seus frutos, quanto o exigirem as necessidades bens, méveis ou iméveis, em um patrimonio inteiro, ou
suas e de sua familia. parte deste, abrangendo-lhe, no todo ou em parte,
§ 10 Avaliar-se-ao as necessidades pessoais do os frutos e utilidades.
usuario conforme a sua condicdo social e o lugar onde
viver.

Importante: Familia aqui deve ser entendida em sentido afetivo, e ndo bioldgico. Vale dizer,
admite-se nesse conceito até mesmo os empregados do lar. Conceito amplissimo de familia.

No DIREITO DE HABITAGAO, autoriza-se a um terceiro habitar, gratuitamente, imével de
outrem, sozinho ou com sua familia (incluindo empregados do lar).

Art. 1.414. Quando o uso consistir no direito de habitar gratuitamente casa
alheia, o ftitular deste direito ndo a pode alugar, nem emprestar, mas
simplesmente ocupa-la com sua familia.

Art. 1.415. Se o direito real de habitagao for conferido a mais de uma pessoa,
qualquer delas que sozinha habite a casa néo tera de pagar aluguel a outra, ou
as outras, mas néo as pode inibir de exercerem, querendo, o direito, que também
Ihes compete, de habita-la.

Art. 1.416. Sao aplicaveis a habitagdo, no que nao for contrario a sua natureza,
as disposigoes relativas ao usufruto.

Conclusao: O uso e habitacdo jamais podem ser constituidos em favor de Pessoa Juridica. Ja o
usufruto e a superficie sim.
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O uso e habitacdo devem ser regulados com as mesmas caracteristicas do usufruto. Assim,
também sao personalissimos, ndo podendo ser alienados ou transferidos. Podem, tal como o usufruto,
ser adquiridos por usucapido (Sumula 193 - Linha telefénica - Ver Pablo - Usucapiao de direitos).

Diferengas para o usufruto: Sao indivisiveis (ndo se admite “couso” — no uso) e incessiveis (néo
se pode alugar um direito de uso).

OBS:

Art. 1.414. Quando o uso consistir no direito de habitar gratuitamente casa alheia,
o titular deste direito ndo a pode alugar, nem emprestar, mas simplesmente
ocupa-la com sua familia.

Art. 1.415. Se o direito real de habitagdo for conferido a mais de uma pessoa,
qualquer delas que sozinha habite a casa néo tera de pagar aluguel a outra, ou
as outras, mas néo as pode inibir de exercerem, querendo, o direito, que também
Ihes compete, de habita-la.

A lei também pode instituir direito real de uso e habitagdo. Exemplo disso é o art. 1.831 do CC,
que trata do direito real de habitagdo do conjuge sobrevivente. E o direito de continuar residindo no
imovel residencial unico que servia de habitacido para o casal.

Art. 1.831. Ao cbnjuge sobrevivente, qualquer que seja o regime de bens, sera
assegurado, sem prejuizo da participagao que lhe caiba na herancga, o direito real
de habitagdo relativamente ao imdvel destinado a residéncia da familia, desde
que seja o Unico daquela natureza a inventariar.

Os direitos de uso e habitacdo também s&o VITALICIOS.

No caso do direito real de habitacdo do cdnjuge sobrevivente, pode o titular levar quem quiser
para dentro de casa, sem qualquer restricao legal. Diferente do caso do companheiro sobrevivente,

como veremos logo abaixo.

Chaves defende a aplicagéao do principio da protegao integral da Crianga e adolescente (previsto
na CF) em face do direito real de habitagdo do cdnjuge supérstite. Assim, poderia ser afastado o direito
do conjuge em favor dos filhos do falecido, mormente quando estes nao forem filhos da viuva.

Conforme o art. 7° da Lei 9.278/96, que continua em vigor apesar do NCC, o companheiro
sobrevivente também tem direito real de habitagdo. No entanto, trata-se de um direito real de habitacéo
vitalicio condicionado. E condicionado a ndo constituicdo de nova entidade familiar. Somente tera
direito real de habitagdo enquanto nao constituir nova familia.

Art. 7° Dissolvida a unido estavel por rescisdo, a assisténcia material prevista
nesta Lei sera prestada por um dos conviventes ao que dela necessitar, a titulo
de alimentos.

Paragrafo unico. Dissolvida a unido estavel por morte de um dos conviventes, o
sobrevivente tera direito real de habitagdo, enquanto viver ou nao constituir
nova unido ou casamento, relativamente ao imovel destinado a residéncia da
familia.

7.6. CONCESSAO ESPECIAL DE USO PARA FINS DE MORADIA
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A propria Constituicdo, em seu art. 183, indica que a concessao de uso ¢ instrumento da politica
urbana apto a garantir o direito & moradia daquele que habita area urbana de até 250 m2 por cinco
anos, ininterruptamente.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposig¢ao, utilizando-
a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que ndo
seja proprietario de outro imével urbano ou rural. (trata-se do usucapiao especial
urbano)

§ 1°- O titulo de dominio e a CONCESSAO DE USO ser&o conferidos ao homem
ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° - Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.
§ 3° - Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiéo.

O texto constitucional diferencia o dominio do uso. Nos termos do art. 183, §1°, CF, os efeitos
da posse sao distintos de acordo com a titularidade do solo. A posse exercida em propriedade
privada, se cumpridos os requisitos do caput, leva a aquisi¢do do dominio. Ja o titulo de concessao de
uso é conferido aquele que exerce a posse para fins de moradia, em area PUBLICA de até 250 m2,
por cinco anos, ininterruptamente e sem oposig¢ao, desde que nao seja proprietario de outro imovel. A
concessao de uso, portanto, nao constitui transferéncia de dominio.

7.7. CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO

O Decreto — Lei 271 de 28.02.67 prevé a Concessao de Direito Real de Uso, em seu art. 7°,
caput, como:

Art. 70 E instituida a concessdo de uso de terrenos publicos ou particulares
remunerada ou gratuita, por tempo certo ou indeterminado, como direito real
resoltvel, para fins especificos de regularizagao fundiaria de interesse social,
urbanizagao, industrializacdo, edificagdo, cultivo da terra, aproveitamento
sustentavel das varzeas, preservagdo das comunidades tradicionais e seus
meios de subsisténcia ou outras modalidades de interesse social em areas
urbanas.

Importante ressaltar que foram acrescidos, por meio da Lei 11.480/2007, os seguintes fins
especificos para sua utilizacdo: de regularizacdo fundiaria _de interesse social, aproveitamento
sustentavel das varzeas, preservacado das comunidades tradicionais e seus meios de subsisténcia.

Concessao de direito real de uso é o contrato pelo qual a Administragdo transfere o uso
remunerado ou gratuito de terreno publico a particular, como direito real resollvel, para que dele se
utilize em fins especificos de urbanizacdo, industrializagdo, edificacdo, cultivo ou qualquer outra
exploragao de interesse social. Carvalho Filho aponta, de forma correta, as vantagens para a
Administracdo Publica, da utilizagcdo deste instrumento: “A concessdo de direito real de uso
salvaguarda o patrimdnio da Administragao e evita a alienacao de bens publicos, autorizada as vezes
sem qualquer vantagem para ela. Além do mais, o concessionario nao fica livre para dar ao
uso a destinacao que lhe convier, mas, ao contrario, sera obrigado a destina-lo ao fim estabelecido em
lei, 0 que mantém resguardado o interesse publico que originou a concessao real de uso.”

7.8. DIREITO DE LAJE
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No art. 1.225 do CC é acrescentado um novo inciso:

Art. 1.225. S&o direitos reais:

(...)
Xl - a laje.

Em que consiste este novo direito real?

O direito real de laje consiste na possibilidade de coexisténcia de unidades imobiliarias
autébnomas de titularidades distintas situadas em uma mesma area, de maneira a permitir que o
proprietario ceda a superficie de sua construgdo a fim de que terceiro edifique unidade distinta daquela
originalmente construida sobre o solo (novo art. 1.510-A do Cadigo Civil).

Em outras palavras, o Cddigo Civil passa a permitir algo que ja existia na pratica: alguém tem
um imoével (uma casa, p. ex.) e cede a outra pessoa a parte de cima deste imovel (a "laje") para que la
ela construa outra edificagdo autbnoma em relagao a construgao existente na parte de baixo.

Veja a integra do novo artigo inserido no Codigo Civil:

Art. 1.510-A. O direito real de laje consiste na possibilidade de coexisténcia de
unidades imobiliarias autbnomas de titularidades distintas situadas em uma
mesma area, de maneira a permitir que o proprietario ceda a superficie de sua
construgéo a fim de que terceiro edifique unidade distinta daquela originalmente
construida sobre o solo.

§ 1° O direito real de laje somente se aplica quando se constatar a
impossibilidade de individualizagéo de lotes, a sobreposi¢do ou a solidariedade
de edificagbes ou terrenos.

§ 2° O direito real de laje contempla o espago aéreo ou o subsolo de terrenos
publicos ou privados, tomados em projegéo vertical, como unidade imobiliaria
auténoma, ndo contemplando as demais areas edificadas ou ndo pertencentes
ao proprietario do imével original.

§ 3° Consideram-se unidades imobiliarias autbnomas aquelas que possuam
isolamento funcional e acesso independente, qualquer que seja o seu uso,
devendo ser aberta matricula propria para cada uma das referidas unidades.

§ 4° O titular do direito real de laje respondera pelos encargos e tributos que
incidirem sobre a sua unidade.

§ 5° As unidades autébnomas constituidas em matricula propria poderao ser
alienadas e gravadas liviemente por seus titulares, ndo podendo o adquirente
instituir sobrelevagbes sucessivas, observadas as posturas previstas em
legislagéo local.

§ 6° A instituicdo do direito real de laje ndo implica atribuicao de fragdo ideal de
terreno ao beneficiario ou participagdo proporcional em areas ja edificadas.

§ 7° O disposto neste artigo ndo se aplica as edificagbes ou aos conjuntos de
edificagcbes, de um ou mais pavimentos, construidos sob a forma de unidades
isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou nao, nos termos deste Cédigo
Civil e da legislagéo especifica de condominios.

§ 8° Os Municipios e o Distrito Federal poderao dispor sobre posturas edilicias e
urbanisticas associadas ao direito real de laje.
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