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1. Introdugio

O presente trabalho’ propde uma apli-
cagdo dos principios que informam a cha-
mada andlise econdmica do direito contra-
wal (economic analysis of conrract law),
em especial 2 teoria do inadimplemento
eficiente (theory of the efficient breach)y, a
disciplina do contrato preliminar, tal como
estabelecida pela Lei 10,406, de 10 de ja-
neiro de 2001,

Para esse fim, a cxposigho cstd dividi-
da em 3 (trés) partes. A primeira paric (se-
¢io 1) é dedicada ao estudo do contrato
preliminar, enquanto futtispecie, Nesse par-
ricular, serd dado destaque, ainda que bre-
ve, para a compreensiio de sun estrutura ¢
fungio no dmbito do direite obrigacional
(segdo IL 1), bem como 2 sua disciplina no
ordenamento vigente (segio 11.2).

1. Este rabalho foi apresentado, em junho de
2003, como avaliagdo final da disciplina “Condigdes
Gerais de Negdeio ¢ Contratos por Ad . minis-
trada no Curso de Pés-Graduagiio da Faculdade de
Dircito da Universidade de Sio Paulo, pelos Projes-
sores Dra. Rachel Sztajn ¢ Dr. Milion Barossi. A
tagde final consistin em uma dissertagdo sobre a
agdie da andlise ceondmica do direito contratual
a0 gonrato preliminar.

A segunda parte do trabalho (se¢io
1), por sua vez, visa a submeter a com-
preensao do contrato preliminar, desenvol-
vida na primeira parte, ds categorias pro-
prias da andlise econdmica do diretio con-
ratual, com especial atengdo a nogdo de
contrato incompleto (segio I1L1). Em twl
ambito, as regras apliciveis ¢m caso de
descumprimento serito enfocadas também
sob a dtica de sua eficiéncia na orentagio
<o comporiamento dos agentes envoividos
(se¢io I1.2).

Por fim, na terceira e conclusiva parte
(segio 1V), serd feita unia comparagio en-
e, de um lado, a disciplina legislativa do
contrate preliminar e. defoutro lado, o re-
sultado da aplicacgiio dos principios da and-
lise econdmica do direito contratual, obti-
do a partir das andlises conduzidas na se-
gunda parte.

II. Contrato preliminar
111 Estrutura e fungéo

O contrato preliminar pode ser defini-
do como um contrato que obriga as partes

a concluir, no futuro, um outro contrato, por
cssa razdio tido por definitivo. A figura, por-
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tanlo. tem por objeto imediato a conclusio
do contrato definitivo. ¢ por objeto mediato
a propria prestagio principal. devida por
{orga do contrato delinttivo,

Note-se que. embora o contrato preli-
minar ¢ o contrato defimitivo sejam contra-
i0s distintos, encontram-se segilencialmente
ligadus, formandoe umad operag3o ccondmica
unitdria. A sstrurura diplice. sob essa pers-
pectiva. revela-se articulada em favor de uma
mesma (ungdo econdmico-social tipica.

Segundo Vicenzo Roppo (i Centraito,
Mildo, Giutlrd, 2002, pp. 651 ¢ 678), aprin-
cipal fungllo do contrawe prefiminar consis-
¢ om controbar, durante up determinade
»de tempo, a conformidade do bem ou
da prestagiio ao programa contratual pre-
wendido pelas partes. Com elfeito. aseamen-
gde entre contrato preliming ¢ contrala
defimuvo coaferc as partes intervalo de
tempo adicional para garanir que o bem
RAG APresenland vIcios iirinsecos ou que i

prestacio niae serd atmgida por eventos su-
pervenientes, incompativeis com o adimple-
mento. Tal intervalo de tempo adicional
pode ainda permitiv as partes a propria ob-
tengiio do objeto da prestagiio devida no
contrato definitivo, camao, por exemplo, 08
recursos |]Z'll'i.l pagnmenln d[] preco Cin uin
contraio de compra e venda.

Na pritica contratual brasileira, o con-
trato preliminar & particularmente usual nos
negéeios ranslativos de direito de propric-
dade sobre bens imdveis. nos quais as par-
{es costumanm se vincular, inicialmente, por
promessas de compra ¢ venda do bem. A
partic da assinatura do contrato preliminar,
déd-se infcio, em geral, a wina operagio de
{inanciamento do bem. no cabo da qual. cm
se aperfeigoando o adimplemento pelo
promitente comprador, € enfim celebrado
o contrato principal, com vistas a cfetiva
transferéncia da propricdade sobre o imd-
vel. Outras hipdteses, naturaimente, cxis-
tem. Costumaim ser realizadas cm etapas.
da mesma forma, us operagdes de transfe-
réncia de controle sobre sociedades empre-
sdrias. cuja complexidade normalmente
demanda uma formagio progressiva do vin-

culo contratual definitivo. Nesses casos,
pode-se dizer, de modo geral. que a fase
pré-contratual tem o escopo principal de
mitigar a assimetria de informagdo que sc
verifica entre a ponta vendedora ¢ a ponta
compradora da operagio. Dai a realizagdo
de auditorias. a apresentagiio ¢ andlise de
diversus demonstragtes financeiras ¢ outras
providéncias preliminares. que se destinam
@ auxiliar as paries. sohretudo o compra-
dor. na conformagdo de um juizo o mais
completo possivel sobre as qualidades do
bem adquirido ¢ a adequagio do respecti-
vo prego, Tudo 1880 enwre 4 assinalura de
um contrato prefimmar e @ celebragdo do
cantrato definitive.

A respetto da discipling juridica do
contraio preliminar, merece especial des-
tague o tralamento confendo as hipdteses
de inadimplemenio absuluto, vale dizer. aos
casos e que nfio ocorre a conclusiio do
contrato definitive. Em geral. a parte lesa-
da pelo inadimplemento tem duas alterna-
tivas: resolver o contrato preliminar ou pro-
muover sua execugio especilica.

A resolugiio do contrato preliminar &,
de scu lado, freqiientemente acompanhada
do pagamento, pela parte inadimplente. de
mulia compensatéria. Conlorme se anali-
sard no item L2, infre, ¢ dada & pavie
inadimplenie a pussibilidude de escolher.
de acordo com seu senso de conveniéneia
¢ oportunidade, entre cumprir o contrate
preliminar e pagar a multa estipulada

No que toca i execucio especifica, tra-
La-se de constiuir, por sentenga judicial ou
por laudo arhitral, o5 efeitos do contrato
delinitivo, a despeito da recaleitraneia de
win dos contratantes.

1.2 Tratamento utribuido ao contrato
preliminar pela Lei 10.406, de
160.1.2002 (Nove Céadiza Civil)

A legislagiio brasileira anterior a jo-
neiro de 2002 ndo disciplinava expressa-
mente o contrato preliminar. que, por cssa
razdo, eraregido pelas normas aplicdveis a
quaisquer espécics contratuais,
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Em que pese o siléncio da fei. o con-
trato preluninar constitui hd Lempos instru-
mento bastante utilizado pelos agentes eco-
namicos na formalizagiio de seus negocios.
rendo sido, por esse motivo, objeto de am-
plo tratamento por parte dos tribunais bra-
sileros

O caso talvez mats conhecido nessa
matéria, ¢ que pode ser considerado verda-
Jeiro leading case, é o chamado “caso Dis-
co”, julzado de forma definitiva pelo Su-
premo Tribunal Pederal (RE 88.716-RI}.
Disculiu-se, na espécie. a qualificacd
sidice do contrato celebrado entre
mercados Pio de Agdcar S/A ¢ os acionis-
tas dda Thstitbuidora de Comestiveis Disco

ra

que unha por objeto & translerét

o controle aciondrio da segunda sociedude

O Ministro Moreira Alves. Relator do
processo, argumentou pela inexisténela de
contrato prelinn e, consegiivntemente
pela impossibilidade de execlgio especi
fica no caso. Seu volo. que foi seguido pela
aioria dos Ministros do Supremo Tribu-
nal Federal, define o contrato preliminar
como aquele gue ji contém fodos 08 ele-
mentos do contrato delinitivo, sem gue se
faga distingdo entre clementos essencials e
acidentais. 1 verfis: o Diveito Comer-
cial brasileiro, 56 se forma o vineulo contra
rual (preliminar ou definitvo) quando to-
das as partes chegam a acordo sobre todas
as cliusulas que devern constar o contra-
1o, sejam elus relativas aos denaminados
clementos essenciais, scjam elas referentes
aws chamudos clementos acidentais, ambos
objetivamente coasiderados™ (volo cilado
em “Formagio de contrato preliminar sus-
cetivel de adjudicagio compulsdria®, in
RDM 80188, o Paulo. Ed. RT, out.-dez.
1990).

A mengiio a esse precedente jurispru-
dencial mostra-se relevante pois parece ter
sido reproduzida, a0 menos ¢m parte. no
art. 462 da Lei 10,406, de 10 de janeiro de
2002 (Nove Céadigo Civil). Com efeito. esse
dispositive prevé que o contrato preliminar
deve conter todos 0% “requisitos cssenciais”
ao contrato a ser celebrado.
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Note-se, porém, que cmbora esse arli-
@0 tenha distinguido os elementos cssen-
ciais dos elementos acidentais do negdcio
jurfdico, ndo qualificou propriamente o
contrato prelininar, vez que nio o diferen-
ciow, em substincia, do contrato definiti-
v, The fato, nos lermos do mencionado art.
462, as partes somente podem celebrarum
contrato preliminar guando presenies wodas
as condicdes cssenciais para assinatura de
um contrato definitivo. Ora, ocorre que a
raziio de se celebrar um contrato prelimi-
sar tende a ser, justamente, ade consolidar
wina onarlenidade negocal mesmo na au-
sénein de todos 08 clementos nec iosd
formacdo do vineulo definilivo. Ao sujei
ISR erizagio dos contratos prelimi-
a presenca de todos os elementos ¢s-
senciais do negdeio Jundico em questic, a
jei amputa em larga medida o leque de uti-
lidades gue os agenies ccondmicos podem
atribuir a0 mencionade instituto. A lei de
2002, desse moda, operou uma séria yestri-
¢iio ao imbito de aplicagio do contrato pre-
lminar

Além disso, 0s arts. 463 0465 da mes-
ma Lei. 2o disciplinarem os efeitos do ina-
dimplemento do contrato preliminar, dis-

péem que:

(1 caso o relerido contratdhitao conte-
nhia cldusula de arrependimento. qualyuer
das partes tem  direilo de exigir, du ouua
parte ¢ cm determinade prazo, @ celebra-
G do contraty definitiyo;

(i} se 0 contrato ndb for concluido no
praza fixade, o juiz poderd suprir i vonta-
ce da parte inadimplente, conlerindo card-
ter definitive ao proprio contrato prelimi-
nar (essa regra assemefha-se aquela prevista
no art, 461 du Cédigo de Processo Civil
brasileiro):

(iii) por fim, se wna das paries ndo
cumprir o contrato preliminur, a outra po-
derd. allernativamente, resolvé-lo ¢ pleitear
o pagamento de perdas ¢ danos.

Feita cssa breve inroduglo acerca do
contrato preliminar ¢ do tratamento 4 ele
dispensado pela legislagiio brasileira vigen-

te, cumpre verificar como o interpretariam
a andlise econdmica do direito contratual
¢, mais especificamente, a teoria do inadim-
plemento eficiente.

{11, Aplicacdo da andlise econdimica
do direito contratual
av contraio preliminar

{11} Contrato preliminar
come contrato incompleto

Para uma adequada aplicagio dos prin-
cipios da andlise ccondmica do direito con-
tratual. principalmente da chamada ieoria
do inadimplefmento cficiente, ao conlrito
prefiminar deve-se, de inicio, situar tal ins-
{ituto nas categorias proprias daguelas teo-
rias.

Messe sentido, pode-se afirmar que o
contrato preliminar €, por definigio, um
contrato incompleto, entendido como (@l
aquele que nfo prevé especificamente 10-
das as condigdes ou eventos passiveis de
verificacio no transcurso da relagio con-
iratual (cf. Shavell, Steven, “Feonomic ana-
iysis of contract law”, paper disponivel em
cwww.nber.org/papers/w90696>, consulta-
do em maio de 2003).

Conforme mencionado acima, as par-
tes optam por celebrar um contrato preli-
minar em vez de um contrato definitivo,
justamente porgue ndo podem prever, nd-
quele momento, lodas as condiges que
deveriio reger o programa contratual. A im-
possibilidade de previsio apresenti diver-
sas causas. dentre as quais os elevados cus-
tos incorridos com a prospeceio de infor-
magdes ¢ a propria negociagio dos deta-
fhes do acordo.

Dessa forma, qualificando-se o con-
trato preliminar como um contralo incom-
pleto, deve-se verificar, de acordo com 0s
principios ¢ o enfoque da andlisc econdini-
ca do direito contratal, a adequagio das
medidags previstas na legislagdo para 0s ca-
sos de inadimplemento do contrato preli-
minar.

"confere s pr
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1.2 Medidas passiveis de aplicagdo
em caso de inadimplemento
do contrato preliminar

Comao visto acima, duas s3o as medi-
das aplicdveis em caso de inadimplemento
do contrato preliminar: (i) resolugdo com
pagamento de multa compensatésia ou fii)
execugio especifica do vontrate prefininar,
sendo a vontade da parte inadimplente su-
prida pelo juiz por meio de sentenga cons-
thuliva.

De acordo com Shavell, no primeiro
case, por s¢ tratar de um contrato incomple-
{0, u previsio de multa compensatdria nem
sempre lavorecerd o adimplemento ou serd
henéfica para as paries — no sentido de que
proporcionard a elas a maior utilidade quc
se pode extrair da situagfo em aprago.

Com cfeito, demonsira Shavell que,
nos casos de contratos incompletos. a pre-
visio de multas compensatdrias muito cle-
vadas, sob o pretexio de induzir o adim-
plemenio, gera para as paries custos adi-
cionais, que sio repassados ao valor das
prestagdes, inflando-as cm grau mator do
que o estritamente compativel com o porte
da operagio e deturpando as informagtes
que 0 prego do bem indica para o mercudo
arespeito das varidveis de oferta ¢ procura.

Ao contledrio, a previsio de multas
compensatérias moderadas permite o i
dimplemento quande o cumprimento dia
obrigagdo representar um custo muito ele-
vado para uma das partes ¢, por outro tado,
induz o adimplemento nes Casos em gue os
custos ndo s¢ revelem excessivos.

No contrato preliminar, embora os
custos decorrentes do cumprimento da obri-
gaghio de contratar nA0 posSaIm ser facilmen-
1e determinados, a insergiio de multa com-
pensatdria para os casos de inadimplemento
ss wma opgdo na definicdo
do comportaments contratual a ser adola-
do. i.6., a parte pode escolher entre adimplir
@ contrato preliminar ¢, conseqiicntemen-
1e, celebrar o contrato definitivo. ou sim-
plesmente pagar a multa compensatéria ¢
desvencilhar-se do contrato definitivo.
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Eysa hherdade de opgio, se conside-
rada exclusivamente sebh o ponto de vista
Jareoria comratual cldssica, traz em si algo
de imoral, visla que trata com maturalidade
a possibilidade de uma das parles adotar
comporiamcnts oportunista e néio honrar a
palavra dada. ew desrespeite & mixima
pacta sunr servanda.

E precise, no enanto, ceder espagn as
premissas da andlise ccondimica para per-
ceher yue. se levada sempre is dltimas con-
seqiéncias. essa maxima pode se varacte-
rizar come enrave 4 alocagho eficiente dos
recursos & causar uma diminoigio do bem-
estar voletivo.

B realidade. ndic se pode dizerque a
fei seja capaz de predizer, para todas 38 si-
wachies, qual serd o aranje mais eficiente
no desenlace de um determinado conflito
de inferesses contratuais, O agentes cro-
ndnscos, por outro lado. Win capacidade
de fuzer esse juizo, sendo razodvet facul-
tar-Jhes a gscolha entre o cumprimento e
descumprimento do contrato preliminar
segundo as circunstincias concrelas.

U exemplo citado por Richard Cris-
well em seu “Coniract remedies, reneguotia-
tion and the theory ol effivient breach”
(Sonthernr Califarnia Law, Review, mar.
10883 ¢ particularmente elucidative a essc
respeito. Um vendedor, que celebrou con-
1rato de compra ¢ venda de ecelo bem com
detenminado comprador, recebe outra pro-
posta de um segundo pretendente a com-
pradisr. Considerando-se 0g eritérios de efi-
ciéncia na alocugho dos recursos, ndo resta
divida de que o bem deve ser atribuido ao
comprador que he conferic maior utilida-
de ¢ valor, No entanto, cabe ap vendedor.
a0 decidir entee cemprir o primeiro contra-
(0 de compra ¢ venda ¢ descumpri-lo, pa-
vando ag primeiro comprador a multy pac-
tuada, realizar tal atribuigho, Note-sc que a
decisio do vendedor dependerd de diver-
sas varidveis, denlre as quais, por exemplo,
u valor da multa compensatdria em contra-
posigio ae prege oferceido pelo segundo
comprados,
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Sob essa perspeciiva, vé-se que, an
impossibilidade de indicar — pava todos ¢
quaisquer cusos ~— a solugho mais adegua-
da sob & dticn da maximizagdo de bem-es-
tar, a i deve manter-se aberta 20 juizo
condrele dos agentes ccondmicos acerc
dos frranjos mais eliciesics. No cxamplo
acinia relatadu. € desegivel que se pennita
ao vendedor ior a chance de somparar, de
um lado. os custos decorrentes do descum-
primento ¢ do pagamento da mulia previs-
1a no condratn preliminar e, de vuwe lado,
os beneficios decorrentes do recchimenty
da prego olerceido pelo segunde preteiden-
tc a comprador. Uma mulia compensatiria
excessiva, cm ta) contexto, deseacorajaria
por themais o descumprimente. woihendo
desnecessariamente a configuragio de ce-
nirivs mais eficientes e termos alocativos.

A lei brasileira, no enlanto, ndo per-
mite is parics contratanies verem-se livres
do cumprimento contraital caso avabiem
que, diante das circunstdneias, o inadim-
plemento se mostra mais vantajose. De fate,
mesmeo ap6s a opglio pelo descwmprimento,
o parle que assim escolheu permansee su-

jeita an adimplemento compulsdrio, casoa

" parie prejudicada venha a pleitear judieial-

mente 1 exeeuchio especifica prevista no arl.
464 do Nove Codigo Civil. Assim. 0o case
especifico do comrato preliminar, & parte
inadimplente niio ¢ faéulipdo simplesmen-
te oplar peldy descumprimento do contrato,
com pagamen(o de mulla, ou pela celebra-
¢io do contrato debinitivoglsso porque &
fei dssepura A parte lesnda o'direito de plei-
tear a execugiio especifiva do contrato,
Segiindo Shavell, asemethangz do que
ocorre com as multas compensatdrias ox-
cessivas, a execugiio especifica de contra-
105 incompletos, como & 0 ¢aso do contrato
preliminar, mosire-se certamente indescjd-
vel para as partes. De {ato, a possibilidade
de uma das partes vira picitear a execugio
cspecifica do contralo gera pira outra par-
te cuslos adicivnais, j que cssa dltima terd
que cumprir sua abrigagho de celebrar o
contrato definitivo ainda que wl cumprn-
mento se revele excessivamenie onereso-
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A csisténcia desses custos adicionats, diz
Shevell, diminui o valore a utilidade do con-
irato patat unbas a8 partes.

Além disso, a possibilidade de exeeu-
cio especilica de um contrato incompleto
pade enuendrar vima diswibuigio de viseos
inadeguada aos proposites das partes. To-
mando-s¢ por base a hipdlese mais conumn
Ja compra e verda, a possihilidade de ¢xe-
cucdce especifica. se pender de forma per-
manente sobre a cabega do veadedor, como
ceorre na el brasileira vigente, traz para
csse dltime wma nssungiio cxoessiva de ris-
cos. De fata, seousio de Climpriy o contra-
10 clevar-ve de modo substancial a partir
do momento da celeinagdo de avenga, a
alutagio respectiva se dard om prejuizo
exclusivo do vendedor, que tenderd, assim,
a cobrar do comprader uma cantraprestagio
waior por conta de al clreunsidacia,

V. Conclusiio

Dinnte do exposto nas segdes 1 e TH,
supru, 0 que s¢ constata ¢ que. em funglio
da disciplina dispensada pelo Novo Codi-
16 Civil ao fendmene do contrato prelimi-
nar, & tendéncia mais provivel ¢ a de que
s1ta vllzagia na praxe coatratual brasilei-
ra dhvaegil.

Em primeire lugar. a exiaéncia de que
o contrato preliminar, para que seja ratado
como tal, contenha todos 08 requisiios es-
seneiais do contraiu delinilive significa, cm
certa medida, v contra-sense esiulural
diante das fungbes que 0 mecanismo sin
tese viss desermnpenhar ag rato ccondimi-
co-spcial. Come salientado acima, ¢ con-
trato preliminar tem sua especial serventia
na possibilidade, de consohldar uma opor-
tunidade negocial em um cendrio de infor-

magio asamélrica ou incompleta, gue m-
pede as partes de dar ensepo b celebragio
do contrato definitivo. Sob essa perspecti-
v a disciplina do Novo Codigo Civil este-
riliza parte relevante da wtilidade desse ins-
rumento contratual, cerceando sem motive
plavsivel o grau de avlonomia dos agenies
ceundmicns,

Ew segundo lugar, a circunstingia de
a execugiv especifica poder ser liviemenie
esealhida pela parte prejudicada pelo ina-
dimplemento do conirato preliminar tan-
hém represenia uma intervengio desncecs-
sdra na esfera da autonomia privada, Sob
as premissas du andiise ccondmica do di-
reito conmalual, 2 foi terin feito methor se
deixasse a0 julro das paries contratanies a
escolha entre o cumprimento ¢ n&s cum-
primento da ebrigagio de concluir o con-
tralo delinilivo. Ao {IRpor, Senpre gue is-
sim quiser o credor insatisfeito, aexecuyiio
aspecifica dz prestagio, a lei impede que
s¢ submeta a decisio sobre a celebragdo do
contrato definitivo a uma avaliagio de cus-
w-beneficio. Com isso, ficam diminuidas
as possibilidades de obtengio, pelos pra-
prios agentes ccondmicos, de arranjes
alecativamente mais eficientes, em prejul
za do bem-estar coletivo.

Os resubiados aqui wleangados, logica-
mente, nio ©m o cardler de profecias ou
scatengas de more A disciplina do contrao
pretiminar no Nove Cadigo Civil. Cema
cxplicava Poates de Miranda {Comenidrios
& Constituipdo de 1967. (.1, $ho Pavlo, Ed.
RT. 1967, pp. 3 & 20), ndo se conhece uma
lei senfio apds sua continua aplicagfio. O di-
reito ganha existéneiz a cada ato de sub-
sungiio ¢ hd ainda a esperanga que & aplica-
¢Ho de tal regramento conlrarie as previsoes
pouco otimistas que foram agqui aleangadas.



