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Capitulo 22

PACTOS ADJETOS A COMPRA E VENDA

Sumirio: 196. Clausulas especiais. 197. Retrovenda. 198. Venda a
contento (RA) e venda sujeita & prova (RA). 199. Preempego. 200, Pacto de
melhor comprador. 201. Pacto comissério. 202, Venda com reserva de domi-
nio. 203. Modalidades particulares de venda.

196. Clausulas especiais. O contrato de compra e venda admite a in-
sercio de cldusulas especiais que The modificam a fisionomia, submeten-
do-o0 a regras particulares.

As figuras nascidas da inser¢do dessas clausulas denominam-se pac-
fos adjetos a compra e venda.

Tais sdo:

1%y a retrovenda — cldusula “de retrovendendo” — e o
pacto de resgate;

2%) a venda a contento — “pactum displicentiae™ (RA)
— e sufeita a prova (RA);

3%) a preempcéo ou preferéncia — “pactum protimiseos”;

4*) o pacto de melhor comprador — “addictio in diem”’;

5%) 0 pacto comissorio;

6%) a reserva de dominio — "pactum reservati dominii”;
(RA);

7 a venda sobre documentos (RA).

Posto que, de regra, se apresentem como clausulas do conirato, nada
impede sejam objeto de instrumento separado. A contextualidade ndo é
necessaria.

197. Retrovenda. A retrovenda (pactum de retrovendendo) é o pacto
adjeto ao contrato de compra e venda pelo qual o comprador promete re-
vender ao vendedor a coisa comprada, tendo este a faculdade de exigir a
celebragdo do contrato de revenda. Ja o pactum de retroemendo é um



306 Orlando Gomes

compromisso assumido pelo vendedor de recomprar a coisa vendida, ca-
bendo ao comprador a mesma pretensdo para a conclusdo do contrato de-
finitivo de recompra. Constituem, os dois, auténticos contratos preliminares
unilaterais.

(RA) Da reirovenda propriamente dita distingue-se o resgate.{RA)
Pelo pacto de resgate, o vendedor se reserva o diteito de, mediante ato
unilateral, com eficdcia erga omnes, reaver 0 bem vendido. A esse pacto
nosso Direito chama impropriamente refrovenda. O resgate vale, se inscri-
to, contra terceiros. Vendido o imével, o adquirente pode ser privado do seu
direito de propriedade, se o vendedor quiser usar a faculdade de o reaver.

A obriga¢io do vendedor de reembolsar o comprador das despesas
efetuadas com a compra e aquisi¢io do bem torna excessivamente onero-
so o exercicio do direito de recobra-lo, se admitido ser devido o imposto de
transmissfo da propriedade.

A natureza juridica do pacto de resgate & problema de solugfo contro-
vertida. Qualificam-no alguns escritores como direifo contratual de reso-
lugdo;, como um pactum de contrahendo; como uma oferta de retrovenda,
predominando a idéia de que a reserva de retrato ¢ uma venda sob condi-
¢do suspensiva. Essas explica¢des levam em conta a patureza especial da
retrovenda no Direito alemfo;’ no Direito patrio € uma venda sob condi-
¢do resolutiva potestativa, cujo exercicio ndo depende exclusivamente da
vontade do vendedor, mas, também, de que restitua o pre¢o e reembolse as
despesas.

O adquirente tem propriedade resoliivel’ que se exiingue no momen-
to em que o vendedor exerce o direito de reaver o bem vendido, mediante
declaracdo unilateral de vontade, nfo sujeita & forma especial.

Recebida a declaragfio, o comprador é obrigado a devolver o imével,
Assiste-lhe, porém, o direito de ser reembolsado no prego das despesas que
efetuou com a compra e aquisi¢o, e dos gastos (RA) realizados com auto-
rizacgfio escrita do vendedor ou referentes a benfeitorias necessarias.” Re-
cusando-se o comprador a receber as quantias, o vendedor as depositard
judicialmente, a fim de exercer o direito de resgate’ (RA).

1 Vide Enneccerus, Kipp e Wolff, Tratado de Derecho Civil, t. 2°, vol. 11, p. 92.
{RA) Vide do autor, Direitos reais, Cap. 21, pp. 265 a 273, 19" ed., 2007. Atualizador
Luiz Edson Fachin (RA).

3 (RA) Art. 505 do Codigo Civil (RA).

4 (RA) Art. 506 do Codigo Civil (RA).
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A faculdade de resgate pode competir a vérias pessoas, apresentan-
do-se, em consegiiéncia, o problema da sua divisibilidade. Alguns codigos
permitem que um dos titulares o exerca, mas atribuem ao comprador o 6nus
de intimar os outros, para nele acordarem. Outros dispdem que somente pode
ser exercido por todos; mas, renunciando um dos titulares ou extinguindo-
se o direito para quaisquer deles, transfere aos outros. Para as legislagBes
que autorizam o exercicio singular do direito de resgate, a aquiescéncia dos
demais, sob intimagfo do comprador, é indispensavel, sob pena de caducar
o direito de todos. (RA) O Cédigo Civil de 2002 estabelece que, na hipotese
de o direito de retrato sobre determinado imével caber a mais de uma pes-
soa, e apenas uma delas manifestar ao comprador a intencéo de exercé-lo,
o comprador terd a faculdade de intimar os demais para que acordem sobre
o exercicio do direito de retrato.’ Abre-se, entfio, para o comprador, uma
alternativa. Pode ele aceitar o exercicio parcial do direito de retrato (caso
em que sc¢ instaurard condominio entre o comprador e aquele ou aqueles
que resgataram), ou intimar os demais titulares do direito de retrato para
que todos acordem com relagfo ao resgate total da coisa. Nesse ultimo caso,
o retrato podera ser exercido por todos, por alguns ou por apenas um de
seus titulares, importando ao comprador, apenas, que seja depositado o va-
lor integral do imével, computadas as verbas previstas em lei.® Como se vé,
a intimacfo prevista no art. 508 tem a finalidade de impedir o resgate par-
cial do imével, bem como possibilitar o seu resgate total. O referido artigo
néo repete a regra contida no art. 1.143, §1° do Codigo de 1916 (“Néo ha-
vendo acordo entre os interessados, ou nio querendo um deles entrar com
a importincia integral do retrato, caducari o direito de todos™). Essa su-
pressdo vai ao encontro da douirina que entende néo se tratar de caducida-
de, mas de situagio de pendéncia entre os vendedores, a perdurar até o
término do prazo de resgate. Dessa forma, exercido o retrato por um ou
alguns dos seus titulares, conservam os demais o direito de resgatar as res-
pectivas fragOes ideais, enquanto ndo decorrer o prazo fixado” (RA).

Os codigos fixam o prazo mdximo no qual pode ser exercido o resga-
te. (RA) No Cédigo Civil de 2002, o referido prazo tem natureza decadencial

5  (RA)Art. 508 do Codigo Civil (RA).

6  (RA) Arts. 505 e 508 do Cdodigo Civil (RA).

7 (RA) José Carlos Moreira Alves, 4 retrovenda, Rio de Janeiro, Borsei, 1967, pp. 243
e segs. (RA).
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e é de 3 (trés) anos® (RA). E licito as partes reduzi-lo, mas ndo Ihes é dado
aumenté-lo. Se excedem o limite legal, tem-se a clausula como néo escrita,
prevalecendo o prazo maximo que a lei estabelece.

O prazo ndo € uniforme nas legislagdes.

O prazo ¢ extintivo. Ndo pode ser prorrogado, nem admite suspenséo
ou interrupgio. Prevalece contra o incapaz. Uma vez vencido, o direito
extingue-se, tornando-se a venda irretratdvel. Ndo se trata, por conseguin-
te, de prescricdo, mas de decadéncia.

Conta-se do dia em que a compra e venda se tornou perfeita e acaba-
da, entendendo, alguns, que seu inicio coincide com a transcrigdo. Para seu
vencimento, aplica-se a regra dies interpellat pro homine.

O direito de resgate (RA) pode ser cedido inter vivos ou transmitido
mortis causa a herdeiros e legatirios.” (RA).

S0 0s imoveis podem ser objeto desse pacto. A venda mobiliaria ndo
o comporta, conforme entendimento predominante, embora algumas legis-
lagdes o admitam. Como, entretanto, a venda de coisa movel nio estd sujei-
ta a registro, o terceiro adquirente estaria a salvo de reivindicagio.

O perecimento da coisa em conseqii€ncia de caso fortuito ou forga
maior extingue o direito de resgate. O bem se perde para o comprador ¢
o direito para o vendedor. Aquele ndo esta obrigado, portanto, a pagar o
valor da coisa destruida. No caso de deterioragiio parcial (periculum
deteriorationis) o vendedor nio tem direito & redugfo proporcional do pre-
¢o que deve restituir.

O aspecto mais interessante do retrato € o direito do vendedor de
reivindicar a coisa do poder de terceiros adquirentes. Porque se exerce
erga omney, sustentam alguns que a refrovenda é direito real, como no
Direito alemfo. O efeito real é, todavia, simples conseqiiéncia da
averba¢do privativa.

O direito do vendedor de recuperar do terceiro adquirente a coisa ven-
dida decorre da qualidade do dominio que sobre ela tem o comprador. Tra-
ta-se de propriedade resolivel. Ademais, a retrovenda recai unicamente
em imoveis, de sorte que para o comprador adquirir a propriedade é neces-
saria a transcri¢do no registro de imoveis, devendo constar a clausula. As-
sim sendo, terceiro que queira adquirir 0 bem nfo pode alegar ignorincia,
pois tem conhecimento de que € resoliivel a propriedade do alienante.

£l

& (RA) Art. 505 do Cadigo Civil (RA).
9 (RA) Art. 507 do Cédigo Civil (RA).
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Vai-se adiante. Confere-se a¢do ao vendedor contra os terceiros
adquirentes do imével, ainda que estes desconhecam a clausula de retrato.

Alguns textos autorizam a admissio do que doutrinariamente se cha-
ma retrato legal, isto é, o direito que tem alguém de sub-rogar-se na posi-
¢do de quem adquire uma coisa desde que aceite as mesmas condiges do
contrato de compra. O caso tipico de refrato legal é o da venda de
conddmino a estranho sem respeito ao direito de preferéncia dos outros
consortes, O conddémino a quem nfo s¢ der conhecimento da venda pode-
r4, depositando o prego, haver para si a parte vendida a estranho. Néo se
trata, todavia, de resgate, que € negocio contratual.

Do resgate ou retrato distingue-se a refrovenda propriamente dita ou
pacto de retrovendendo. A diferenga essencial entre as duas situagOes esta
no fato de que, para o exercicio de resgate, basta uma declarago de von-
tade do vendedor, enquanto, para a retrovenda, & necessdrio o consentimento
do comprador.'®

198. Venda a contento (RA) e venda sujeita a4 prova (RA). A venda a
contento ¢ o pacto adjeto ao contrato de compra e venda no qual se esti-
pula que esta ndo se fard, ou sera desfeita, se o comprador nfo gostar da
coisa. E uma espécie de opeio, dado que o comprador se obriga mas sob
a condigdio si volam, s6 se vinculando ao declarar que a coisa lhe agrada."
Fica, pois, vinculado, até esse momento, o vendedor.

Sua natureza ¢ controvertida. Segundo alguns, ¢ venda sob condicdo
suspensiva, conforme outros, venda sob condigdo-resolutiva. A questio
reveste importincia quanto a determinagéo da eficicia. Sendo venda sob
condicdio suspensiva, s0 se perfaz quando o comprador declara que a coisa
¢ do seu gosto. Caso contrério, sendo venda sob condi¢do resolutiva esta
perfeita e acabada desde logo, se desfazendo caso nédo agrade ao compra-
dor. Do ponto de vista pratico, interessa sobremodo saber se € negdeio ju-
ridico suspensiva ou resolutivamente condicional.

Considera-se venda sob condi¢fio suspensiva, se no contrato ndo sc
lhe tiver dado expressamente o cariter de condigdo resolutiva. Outros
invertem a regra.

(RA) O Cadigo Civil de 2002 manteve, em seu art. 509, a regra se-
gundo a qual a venda a contento entende-se realizada sob condigdo

10 Trabucchi, fstituziom di Diritto Civile, p. 719.
11 Trabucchi, ob. cit., p. 721.
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suspensiva. Foi suprimida, no entanto, a parte final do art. 1.144 do Cédigo
de 1916 (“se no contrato ndo se lhe tiver dado expressamente o carater de
condigdo resolutiva™), e acrescido que s¢ trata de venda sob condigio
suspensiva ainda que a coisa tenha sido entregue ao comprador. Estas alte-
ragdes, no entanto, ndo impedem que as partes prevejam, no caso concreto,
que a compra € venda a contento ¢ eficaz desde logo, mas se resolve diante
da manifestaco de desagrado do comprador, que valerd, portanto, como
condicio resolutiva (RA).

Na venda a contento sob condigdo suspensiva, a entrega da coisa
néo se faz com 0 dnimo de lhe transferir ¢ dominio. O comprador recebe-a
para verificar se lhe agrada. Até que o declare possui a coisa como se fora
comodatario, visto que suas obrigacdes correspondem as deste.

Na venda a contento sob condigdo resolutiva, a tradigio se opera
tornando-se o comprador proprietario, embora titular de propriedade re-
soltivel. Contudo, a venda se resolve, se manifesta a vontade de desfazé-
la, por lhe nfo ter agradado a coisa.

(RA) Ao lado da venda a contento, o Codigo Civil de 2002 discipli-
nou a vernda sujeita o prova, retomando o sentido pratico da distingdo das
duas modalidades de venda, perdido por for¢a da equiparagio promovida
pelo paragrafo finico do art. 1.144 do Cdédigo de 1916 (RA). O que carac-
teriza a venda a contento, no significado preciso da expressio, é que ela
depende do gosto do comprador e no da qualidade da coisa. A experiéncia
pode ser favoravel sem que o comprador fique obrigado a adquirir a coisa,
(RA) Ao contrario, na venda sujeita a4 prova (RA) o contrato ¢é eficaz se a
mercadoria tiver as qualidades declaradas ou for idénea ao uso a que se
destina. (RA) A venda dos bens que se costumam pesar, medir ou contar
(venda sujeita & pesagem, medi¢do ou contagem) ¢é, salvo estipulagdo
contratual expressa em contrario, espécie de venda sujeita a prova (RA).

(RA) Essa distingfio transparece no tratamento dado aos referidos ti-
pos de venda no Cédigo Civil de 2002, no que diz respeito ao critério utiliza-
do para verificar o implemento da condigdo suspensiva e, conseqiientemente,

a eficacia da compra e venda. Ao passo que o art. 509 diz que a eficicia da-

venda a contento ¢ condicionada a declaragéio de agrado do comprador, o
art. 510 diz que a venda sujeita a prova subordina-se a verificacio de que a
coisa vendida tem as qualidades asseguradas pelo vendedor ¢ é idonea ao
fim a que se destina. No primeiro caso, portanto, o critério é subjetivo (o
contentamento ou agrado do comprador), enquanto no segundo € objetivo
(a conformidade da coisa as qualidades enunciadas e sua aptiddo ao fim a
que se destina).
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Destarte, em se tratando de venda sujeita & prova, se a coisa apresen-
tar as qualidades afirmadas pelo vendedor ¢ mostrar-se adequada a finali-
dade dela esperada, nfo poderd o comprador recusd-la. Ja na venda a
contento o vendedor sujeita-se, em principio, ao arbitrio do comprador, que
pode recusar 0 bem com base em sua avaliagio pessoal (RA).

O direito do comprador ha de ser exercido em certo prazo. Esse prazo
ndio é fixado pela lei, atualmente, como era no Direito Romano. Fica na de-
pendéncia da vontade das partes. No caso de o estipularem, o siléncio do
comprador, até se esgotar, interpreta-se como consentimento, consideran-
do-se perfeita a venda. De regra ndo se estipula prazo para a declaragdo
do comprador. Na auséncia de estipulagdo, o vendedor deve intimar judicial
(RA) ou extrajudicialmente (RA) o comprador para que se manifeste em
prazo improrrogavel,'? sob pena de se considerar a venda perfeita.

O direito do comprador ¢ intransmissivel, infer vivos ou mortis cau—
sa. Sua pessoalidade decorre, logicamente, do préprio conteudo. |

Questio delicada, a que sO ¢ possivel breve referéncia, ¢ a de saber
se a venda a conlento se concilia com a proibigiio das condigdes mera-
mente potestativas. Para simplificar a solugéo, costuma-se dizer que cons-
titui exce¢do ao principio proibitivo. Mas esse principio ¢ dos que ndo
comportam excegio porquanto, como advertia Windscheid, a condigiio pu-
ramente potestativa contém uma contradigio inferna, porque se quer, ao
mesmo tempo, subordinar ¢ ndo subordinar a eficacia do negécio, criar e
néo criar uma obrigagdo. O cumprimento de um contrato néio pode ficar ao
arbitrio de um dos contratantes, Ou se admite, portanto, a validade da con-
dicdo si volueris ou si placuerit, como propugnam Dernburg e Holder,
dentre outros, ou se tem de aceitar a explicagio de que, na venda a con-
tento, a manifestagdo de agrado do comprador nfio ¢ puramente subjetiva
porque, no fundo, € uma venda sob prova, ou o ponto de vista de Unger de
que ha verdadeira condictio facti, pois o gostar é um fato. A condi¢o se-
ria potestativa, mas ndo puramente potestativa.”

199. Preempgio. A preempgdo & o pacto adjeto ao contrato de compra
e venda pelo qual o comprador se obriga a oferecer ao vendedor a coisa
que Ihe comprou, quando queira vendé-la, para que este, a quem foi reser-

i2  (RA) Art. 512 do Cddigo Civil (RA).
13 Vide Betti, Teoria General del Negocio Juridico, p. 398.
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vado o direito de preferéncia, prego por preco, 0 exerca em relagio a even-
tuais adquirentes. Na preempgdo ha, pois, dupla condi¢io: a) que o com-
prador queira vender a coisa; b) que o vendedor queira exercer o direito
de preferéncia.

Esse pacto adjeto designa-se também pelos nomes de preferéncia,
prelagdo, pactum protimiseos no pactum maelationis. Preempgdo signi-
fica direito a ser preferido como comprador.

O direito de preempedo € personalissimo. Instituido no interesse do
titular, ndo pode ser cedido, nem se transmite mortis causa.'* Nao passa aos
herdeiros, mas, porque nfio ha proibi¢do legal, admite-se sua transmissdo por
direito hereditario se expressamente previsto no contrato. (RA) O prazo para
o exercicio do direito de preferéncia é de 180 (cento e oitenta) dias, em se
tratando de coisa mével, e 2 (dois) anos, no caso de imével’> (RA).

O mecanismo da preempedo varia conforme a extensfo do direiio do
vendedor. Em sua maior dimensio consiste na faculdade de reivindicar a
coisa do poder de terceiro adquirente se o comprador houver realizado a
venda sem afrontd-lo. Nessa hipétese, o direito do vendedor se exerce erga
omnes, tendo eficdcia real, assim como o trata, em determinadas circuns-
tdncias, o Direito alemdo, assemelhando-o ao mecanismo do retrato legal.
Entende-se porém que produz apenas efeitos obrigacionais, configuran-
do-se como direito do vendedor de ser preferido como comprador se a obri-
gacdo de oferecer a coisa aquele for cumprida pelo que a contraiu.

H4 que distinguir trés situa¢des:

1) o comprador, antes de vender a coisa a terceiro, ofe-
rece-a ao vendedor;

2% constando ao vendedor que o comprador vai vender a
coisa, o intima, protestando pelo direito de prelagéo;

3") o comprador vende a coisa a terceiro sem conheci-
mento do vendedor.

Ocorrendo a primeira hipotese, o vendedor pode usar o direito de
prelagdo, tanto por tanto. O comprador terd cumprido sua obrigago e o
vendedor exercerd, ou ndo, seu dirgito, conforme sua conveniéncia.

14 (RA)Art. 520 do Codigo Civil (RA).
15 (RA)Art. 513, paragrafo inico, do Codigo Civil (RA).
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Na segunda, o vendedor toma a iniciativa. Ao pressentir que o com-
prador se omitira no cumprimento da obrigagdo de afrontar, antecipa-
se, intimando-o a que lhe venda a coisa. Nesta hipotese, o direito de prelagdo
se exerce através de intimagéo.

Na terceira, a venda ja se efetuou. O comprador ndio cumpriu a obri-
gacio de afrontar. Que fazer? Se o direito do vendedor tem natureza real,
como nos sistemas juridicos que assim o regulam, cabe-lhe depositar o pre-
¢o para obter a coisa, mas se nfio o possui, como entre nos, assiste-lhe ape-
nas direito a haver perdas e danos.'® Assegura-se-lhe o exercicio de tal
pretensdo, em curtos prazos, conforme seja o bem mdével ou imdvel, mas
somente para o fim de ressarcimento dos prejuizos sofridos. O comprador
responde por perdas € danos, se ao vendedor ndo der ciéncia do prego ¢
das vantagens que lhe ofereceram pela coisa. (RA) Responde solidariamen-
te, em perdas e danos, o adquirente de ma-fé'"” (RA}). A venda sem ter o
vendedor cumprido a obrigag¢do de afrontar ¢ valida, nfo podendo ser
anulada pelo titular do direito de prelagfio.

O exercicio do direito de prelagio esta sujeito a prazo extintivo, que
se inicia no dia em que o comprador afrontar o vendedor, ou efetuar a ven-
da. (RA) Tal prazo corresponde a 3 (trés) ou 60 (sessenta) dias (no caso de
movel ou imovel, respectivamente), a partir da data da notificagio do ven-
dedor'® (RA).

O pressuposto de que depende o direito de opgio € a paridade de con-
digio; o vendedor deve pagar o prego encontrado, ou ajustado, e igualar as
condi¢des da proposta do terceiro.

No caso de ser estipulado a favor de duas ou mais pessoas em co-
mum, nfo se divide. 4 de ser exercido em relagio 4 coisa no seu todo."”

Objeto de preempgdo podem ser tanto os bens mdéveis como 0s
imoveis.

O exercicio, pelo vendedor, do direifo de prelagdo, importa a realiza-
¢do de outro contrato de compra ¢ venda, novo ¢ independente.”

A preempcio convencional distingue-se da preempedo legal porque
se constitui mediante pacto adieto ao contrato de compra ¢ venda, enquanto

16 (RA)Art. 518 do Codigo Civil (RA).
17 (RA) Art. 518 do Cédigo Civil (RA).
18 (RA)Art. 516 do Cadigo Civil (RA).
19 (RA)Art. 517 do Codigo Civil (RA).
20  Enneccerus, Kipp e Wolff, ob. cit., p. 100.
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a outra se vetifica exclusivamente na desapropriacdo. Prescreve a lei que
se ndo for dada A coisa desapropriada a destinagdio para que se desapro-
priou, o poder expropriante ¢ obrigado a oferecer o imovel desapropriado
ao ex-proprietario, pelo prego (RA) atual da coisa?' (RA). Chama-se
retrocessdo a volta do bem ao patrimdnio do ex-proprietirio quando ocorre
pelo exercicio desse direito.

O interesse da disting8o reside, principalmente, na particularidade da
preempedo legal quando a expropriante ndo cumpre a obrigacdo de afron-
far. Ao contrario do que se verifica com a preempgdo convencional, o
inadimplemento nfio acarreta a responsabilidade por perdas e danos, pois o
ex-proprietirio tem ag3io para exigir o bem do terceiro que houver adquiri-
do. E, como, verdadeiramente, ocorre refrocessdo, nio se realiza novo
contrato de compra ¢ venda.

O direito de retrocessio inexiste quando o bem desapropriado conti-
nua empregado para fim de utilidade publica, diferente, embora, do declara-
do.

200, Pacto de melhor comprador. O pactum addictionis in diem ¢é o
pacto adjeto ao confrato de compra e venda no qual se estipula que esta
sera desfeita se, em certo prazo, aparecer quem ofereca melhor prego.

E a chamada clausula da in diem addictio.

De uso raro, 0 pacto de melhor comprador carece de importincia
pratica (RA), tendo sido, por isso, omitido no Cddigo Civil de 2002. Apesar
disso, ndo foi proibido, o que faz com que possa vir a ser estipulado (RA).
As despesas com a dissolucio da venda ao primitivo comprador nio esti-
mulam, antes, descorogoam sua estipulacio.

Na determinagfio de sua natureza juridica, indagava-se, dantes, se
era venda sob condicdo suspensiva ou resolutiva. Hoje entende-se que a
condigiio € resolutiva, nada obstando, porém, a que as parfes o estipulem
sob a condicdo suspensiva de que s6 serd considerada irresolivel a venda
se, no prazo convencionado, nio surgir melhor comprador.

Objeto do pacto de melhor comprador ha de ser exclusivamente bem
imovel. Sua aplicagio s vendas mobilidrias seria perigosa por nfo ofere-
cer a necessdria seguranga. Terceiros teriam dificuldade de conhecer o
pacto, o que se ndo verifica em relag8o aos iméveis, em vista da averbacfo
a margem da transcrigio.

21 (RA)Art. 519 do Cédigo Civil (RA).
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A possibilidade de se desfazer a venda pelo aparecimento de melhor
comprador ha de surgir no prazo estipulado, geralmente curto. Esgotado, a
venda nfio mais podera ser resolvida. Necessario ainda que quem se propo-
nha a comprar ofereca realmente mais vantagens, quer no pre¢o, quer nas
condigdes do seu pagamento.

O pacto de melhor comprador vigora unicamente entre os contra-
tantes.

O direito de vender com maior vantagem ¢ intransmissivel.

Para valer contra terceiros, a cldusula tem de ser averbada no registro
imobilidrio.

Até a expiragiio do prazo, dentro no qual a condig¢io pode verificar-se,
tem o adquirente propriedade resoluvel.

A clausula in diem addictio é estipulada mais freqilentemente com
uma limitagdo a proposta de contrato.”

201. Pacto comissérie. O pacto comissorio ¢ a cldusula inserta no con-
trato de compra e venda pela qual se estipula que esta serd desfeita se o
comprador ndo pagar até certo dia. (RA) Tido como de pouca utilidade
pratica, deixou o Codigo Civil de 2002 de regula-lo. Néo obstante, perma-
nece valido (RA).

A clausula estd subentendida em todos os contratos bilaterais (condi-
céio resolutiva tacita), tornando-se, portanto, desnecessaria. Néo ha incon-
veniente, porém, em explicitd-la. Ao contrario. Bem € que os contratantes
déem &nfase ao direito de resolugdo que a lei confere ao vendedor quando
o comprador ndo paga.

A estipulacio do pacto comissorio ndio afasta a intervengio judicial
para a resolucdo do confrato.

Conquanto tenha por finalidade facilitar a resolucdo do contrato de
compra ¢ venda, pode o vendedor, em vez de desfazer a venda, pedir o pre-
¢o, renunciando, nesse caso, ao efeito resolutivo da clausula. Optando pela
{iltima alternativa, ndo podera mais exercer a a¢do resolutéria. Um pedido
exclui o ouiro. A op¢do pela resolutdria nfio precisa ser expressa. Presu-
me-se s¢, no prazo, o prego ndo for pedido.

O prazo para exigir o pagamento do prego, apds o vencimento da obri-
gacio, constitui excegio A regra de que a resolugo € imediata conseqiién-

22 Trabucchi, ob. cit., p. 722.
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cia do inadimplemento da obriga¢do no tempo devido. Havendo pacto
comissorio, a resoluglo s6 se da dias depois de vencida a obrigaggo.

O direito do vendedor poder ser exercido pelos sucessores do ven-
dedor.

Desfeita a venda, volta o bem ao patriménio do vendedor.

Ajustado o pacto na venda a prestagdes, a falta de pagamentos de
qualquer das prestagBes justifica a resolugio do contrato.

202. Venda com reserva de dominio. A reserva de dominio é o pacto
adjeto ao contrato de compra e venda pelo qual o comprador s adquire a
propriedade da coisa ao integralizar o pagamento do prego, nfio obstante
investir-se em sua posse desde 0 momento da celebragfio do contrato.

Trata-se de modalidade especial da venda a crédito, na qual o preco
¢ devido em prestagdes, a serem satisfeitas em determinado prazo. Nao &,
no entanto, simples venda a prestagdes, pois sua caracteristica consiste no
fato de s6 se transferir o dominio da coisa ao comprador quando este termi-
na o pagamento do pre¢o. O vendedor continua dono da coisa até ser
embolsado integralmente da quantia devida pelo comprador. A transmiss&o
do dominio verifica-se, integralizado o pagamento do prego, independente-
mente de nova declaragfo de vontade das partes.

A natureza juridica da venda com reserva de dominio é uma das
questdes que tém provocado profundas divergéncias entre os juristas. Até
a possibilidade de sua construgdo dogmatica foi negada.

Para explicd-la, recorreu-se a analogia, a outras figuras contratuais.
Segundo alguns, seria modalidade particular de promessa de venda pela
qual o promitente vendedor se comprometeria, em verdade, a realizar a venda
no momento do advento do termo, mas a estrutura dos dois negécios nio
admite a assemelhacio.

Outros equipararam-na ao comodato, mas, sem razio, pois, nessa
modalidade de empréstimo, a coisa, nio fungivel, regressa ao poder do
comodante. Do mesmo modo no depdsito, com a agravante de que nfio se
permite ao depositdrio usar a coisa depositada, quando, na venda com re-
serva de dominio, a entrega imediata da coisa tem por fim, precisamente,
possibilitar tal uso.

A mesma razio exclui a explicagdo pela locagdo. A coisa locada deve
voltar ao poder do locador, que ndo perde sua propriedade, enquanto o com-
prador, embora use o bem durante algum tempo, satisfazendo prestacdes
que se assemelham a aluguéis, vem a adquirir-lhe o dominio ao integralizar
o pagamento do prego.

Verificou-se, em suma, que a explicagio da venda com reserva de
dominio por outros tipos de contrato importava desnaturago descabida.”

Negou-se substancialidade ao pacto, que se considerou sibilino. A
impugnago assentava na incompatibilidade do pacto reservati dominii com
a venda de tipo francés na qual o contrato, por si s6, produz imediato efeito
translativo da propriedade. Na Ttalia, sustentou-se que contrariava a essén-
cia da compra ¢ venda, porque, se ao contrato ¢ atribuido efeito translativo,
a eliminagfo desse efeito pela reserva de dominio violenta a sua configura-
¢do legal.

Nio se trata, também, de venda condicional. Admitir que o paga-
mento do prego constitui condigdo suspensiva da transmissdo da propri-
edade da coisa € converter elemento essencial do contrato num elemento
acidental. Ademais, a obriga¢3o de pagar o prego ficaria sujeita a condi-
¢do meramente potestativa, desarticulando o contrato de compra e venda
pela possibilidade de eliminagio de uma de suas pegas insubstituiveis. Es-
sas obje¢des foram repelidas vantajosamente; na propria Itdlia serviram, no
entanto, para investigacio mais acurada do instituto em face do principio de
que o contrato de compra ¢ venda transfere a propriedade. Entre nés, a
questiio ndo se coloca nos mesmos termos, porque o contrato de compra e
venda nfo € suficiente para a transmissdo da propriedade, limitando-se a
produzir efeitos obrigacionais.

Socorreram-se alguns escritores da figura do confrato misto. A ven-
da com reserva de dominio seria um contrato de loca¢do sujeito a con-
digdo resolutiva e de compra e venda, subordinado 4 condigdo
suspensiva. Pagas todas as prestagdes, extinguem-se os efeitos da loca-
¢o. Satisfeito o pagamento integral do prego, iniciam-se os efeitos da com-
pra ¢ venda. Além de ser explicagio meramente descritiva, contraria a
inten¢do das partes, pois, evidentemente, nfio querem locar, ¢ apresenta as
mesmas dificuldades ao erigir o pagamento do prego a altura de uma con-
di¢do, propria.

Entre 0s que consideram a venda com reserva de dominio uma espé-
cie do contrato de compra e venda, ha divergéncias na explicagfio do seu
mecanismo. Para alguns doutrinadores ¢ venda pura, cujo efeito translativo
s¢ protrai a certo dia, o do pagamento da tltima prestagio. Para outros, venda
condicional, sob condicdo suspensiva, ou sob condigdo resolutiva.

23 Vide Justo de Anduiza, La Venta a Plazos con Reserva del Dontinio.
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A teoria do tfermo assenta no falso pressuposto de que o pagamento
de todas as prestagdes, pelo comprador, € um fafo cerfo, Além disso, o termo
inicial suspende o exercicio, ndo a aquisigio do direito. Se o pagamento da
ultima prestagéio funcionasse como fermo, ndo seria nesse momento que o
comprador adquiriria o dominio da coisa vendida, mas, sim, quando lhe foi
transmitida com a conclusfo do contrato.

Inclina-se a doutrina para a teoria da venda sob condi¢do suspensiva,
conquanto censuravel por atribuir a um dos elementos essenciais do con-
trato, precisamente o preco, a natureza de condi¢do. O pagamento do pre-
¢o ¢ a principal obrigagdo do comprador, a contraprestagio devida ao
vendedor, ndo sendo possivel considerd-lo acontecimento incerfo, pois o
devedor tem a necessidade juridica de satisfazé-lo, Por outro lado, se con-
di¢do fora, no sentido técnico do vocdbulo, seria meramente potestativa,
porque o cumprimento da obrigagio ficaria ao arbitrio exclusivo do deve-
dor. A objeg¢lio nfio tem, contudo, a consisténcia da outra, pois o pagamento
do prego nfio ¢ indiferente ao comprador, e, nessa hipotese, a condigio nio
seria arbitraria.™

Néo ha outra explicacdo mais clara para a natureza da venda com
reserva de dominio nos sistemas juridicos que atribuem 4 compra ¢ venda
efeitos puramente obrigacionais.

Objeto da venda com reserva de dominio ha de ser coisa mdvel #
O pacto ndo pode ser aposto ds vendas imobilidrias, pois o efeito da trans-
criglo impede a reserva de dominio, havendo, entretanto, quem admita. Nem
todas as coisas méveis comportam a venda com reserva de dominio, mas
somente as que podem ser individuadas, distinguindo-se pelo tipo, marca,
ou nimero indelével.?® A necessidade da individuagio decorre de que, an-
tes de se completar o pagamento do prego, o comprador pode ser obrigado
a restituir o bem ao vendedor. Ademais, a coisa vendida garante o paga-
mento integral do preco.

Na venda com reserva de dominio o comprador recebe a coisa para
usar, obrigando-se a pagar o prego em presta¢des. Admitia-se que, deixan-
do de cumprir uma ou mais prestagdes, a perderia em conseqiiéncia da re-
solucio do contrato, locupletando-se o vendedor com as prestagdes pagas.
E, assim, a mesma coisa era vendida sucessivamente a vdrias pessoas, o

24 Oh. cit., p. 398.

25 (RA)Art. 521 do Cédigo Civil (RA).
26 (RA)Art. 523 do Cédigo Civil (RA).
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que possibilitava lucro injusto ao vendedor. Configurava-se uma forma nova
de usura, que a lei coibiu. Se o vendedor prefere obter judicialmente a res-
tituigdo da coisa vendida, deve devolver ao comprador a diferenga entre o
seu valor, no momento da resolugio, e o que falta pagar, (RA) E facultado
ao vendedor descontar, do montante a ser pago, o custo de depreciacio da
coisa, as despesas feitas e o que mais lhe for devido® (RA).

O comprador é obrigado a cumprir as prestagdes pontualmente. Caso
se atrase no pagamento, as presiagdes vincendas consideram-se vencidas.
Ao vendedor assiste, entdo, o direito de exigir judicialmente o pagamento
das prestagdes vencidas e a vencer, Singularidade interessante da venda
com reserva de dominio ¢ a de que assegura ao vendedor o direito de pe-
nhorar a propria coisa vendida, que ainda lhe pertence. Penhora bem seu.

Para que o vendedor se prevalega da cldusula torna-se indispensavel
constituir o comprador em mora.*

Na hipétese, pois, de mora no pagamento das prestagtes devidas pelo
comprador, o vendedor tem & sua escolha:®

a) agdo para cobrar as prestagdes vencidas e vincendas;
b) a¢do para obter judicialmente a restituicio da coisa
vendida.

Para sua maior garantia, confere-lhe a lei ainda direito a requerer apre-
ensdo e depdsito judicial da coisa vendida, independentemente da audiéncia
do comprador.

Enquanto nfio se torna proprietario da coisa vendida, o comprador &
mero possuidor, tanto que va satisfazendo pontualmente o pagamento das
prestagGes. Embora nfo possa ser considerado locatario, o direito de usar a
coisa assemelha-se ao de quem a possui a esse titulo. Tem sobre a coisa,
em suma, jus possessionis.

Possuindo a titulo precério, néo lhe é permitido alienar a coisa. Pode,
no entanto, praticar os atos conservatorios da posse, defendendo-a por meio
dos interditos.

A venda com reserva de dominio esta sujeita a forma escrita. A
seguran¢a do vendedor a exige. A forma € necessaria a publicidade. De-

27 (RA)Art. 527 do Cédigo Civil (RA).
28 (RA)Art. 525 do Codigo Civil (RA).
29 (RA)Art. 526 do Codigo Civil (RA).
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termina a lei, com efeito, que, para valer contra terceiros, o instrumento do
contrato deve ser transcrito, no todo ou em parte, no registro do domicilio
do comprador.?® Resguarda-se, por esse modo, o direito de terceiros
adquirentes, visto que, através do registro, tém a possibilidade de saber que
a coisa oferecida nfio pertence a quem quer vendé-la.

Em caso de perecimento da coisa, devido a caso fortuito ou for¢a maior,
é o comprador quem suporta o risco.*' Nio se aplica, por conseguinte, a
regra res perit domino, dado que o comprador somente se torna dono da
coisa com o pagamento da (ltima prestagio. Assim, destruida a coisa, sub-
siste a obrigacio do comprador de pagar integralmente o pre¢o, embora ja
nfio lhe seja possivel tornar-se seu dono.

Paga a ultima prestacio, o dominio da coisa € adquirido pelo compra-
dor ipso facto, isto é, independentemente de nova declaragio de vontade.
O consentimento para a transferéncia da propriedade € o que fora manifes-
tado na celebragdo do contrato, Esta regra € corolario do conceito da ven-
da com reserva de dominio como vernda condicional.

A venda com reserva de dominio nfio se confunde com a promessa
de venda. Tém tragos comuns, pois, numa e noutra, o pagamento € feito
em prestagdes, mas, na primeira, o contrato é subordinado, apenas, 4 con-
digdo de total pagamento do prego, de modo que a obrigagio de transferir a
propriedade da coisa vendida se cumpre ipso iure ipsoque facto, no mo-
mento em que é cumprida a altima prestagéo do comprador. Na segunda, a
transferéncia do dominio ndo decorre imediatamente do contrato, sendo
necessario que a venda prometida se efetive. Indispensavel, portanto, outro
contrato, conforme o entendimento, entre nos, da maioria dos autores. A
diferenga real reside na causa dos dois negécios. Nido tém, evidentemente,
a mesma fun¢fio econdmico-social a promessa de venda e a venda com
reserva de dominio.

203. Modalidades particulares de venda. (RA) Venda sobre documen-
fos (RA) podem as partes ajustar que o comprador pagard contra documen-
to. Nessa hipdtese, nfio sera obrigado a efetvar o pagamento sem que o
vendedor lhe enfregue o respectivo titulo, ndo podendo aquele reclamar con-
tra o estado da mercadoria.

30 (RA) ALl 522 do Cédigo Civil (RA).
31 (RA)Art. 524 do Codigo Civil (RA).
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(RA) Inspirado nitidamente pelo Direito italiano,”? o Cédigo Civil de 2002
disciplinou, pela primeira vez em nosso sisterna juridico, importante modalida-
de de compra e venda, freqiiente sobretudo no Ambito do comércio internaci-
onal: a venda sobre documentos.*® O Codigo Comercial de 1850, ao tratar
das espécies de tradigfio, j& mencionava a tradigfio pela entrega do titulo re-
presentativo da mercadoria,™ sem, contudo, aprofundar-se no tema,

Nesse subtipo de compra ¢ venda, a tradi¢3o da coisa vendida, que é
um dos modos de aquisigio da propriedade mével,* ¢, na dicgiio da lei, subs-
tituida pela entrega do fitulo representativo da coisa e demais documentos
exigidos pelo contrato ou, no siléncio deste, pelos usos.*® O #ulo repre-
sentativo € espécie de titulo de crédito que representa uma mercadoria.
Nesse sentido, dispde o art. 894 do Codigo Civil: “O portador de titulo re-
presentativo de mercadoria tem o direito de transferi-lo, de conformidade
com as normas que regulam a sua circulagio, ou de receber aquela inde-
pendentemente de quaisquer formalidades, além da entrega do titulo devi-
damente quitado.” Dentre eles, destacam-se o conhecimento de
transporte, o conhecimento de depdsito € o warrant. O conhecimento
de transporte, previsto no art. 744 do Codigo Civil, pode dizer respeito ao
transporte maritimo,” aéreo®® ou terrestre.”® Ja o conhecimento de depo-
sito € o warrant encontram-se disciplinados no Decreto n.° 1.102/1903, que
trata dos armazéns gerais (RA).

A enirega dos documentos corresponde & entrega das mercadorias,
exonerando o vendedor da obrigagio de realizar tradicfio efetiva. Tém os
documentos, em sintese, uma fungio representativa.

(RA) Assim, na compia e venda de mercadorias a serem transporta-
das de um local a outro, ou de mercadorias depositadas em armazéns ge-
rais, a tradi¢io do bem pode ser substituida pela entrega do conhecimento
de transporte ou do conhecimento de deposito e do warrant, respectiva-

32 (RA) Vide arts. 1.527 a 1.530 do Codigo Civil italiano (RA),

33  (RA)Arts. 529 a 532 do Cédigo Civil (RA).

34 (RA)Art. 199 do Codigo Comercial de 1850 (RA),

35 (RA)Art. 1.267 do Cédigo Civil (RA).

36 (RA)Art. 529 do Cadigo Civil (RA).

37 (RA) Disciplinado pelos arts. 575 e segs. do Codigo Comercial, ndo revogados pelo
Codigo Civil de 2002 (RA).

38 (RA) Regido pelo Cédigo Brasileiro de Aerondutica, aprovado pela Lei n® 7.565/86 (RA).

39 (RA) Vide o Regulamento dos Transportes Ferrovidrios, aprovado pelo Decreto n°

1.832/96 (RA).
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mente. Nesse caso, incidirfio sobre o negicio as regras pertinentes 4 venda
sobre documentos.

Os outros documentos normalmente exigidos pelo contrato sdo fatura,
duplicata, apolice de seguro cobrindo os riscos de transporte do bem vendi-
do, certificado de origem, peso e medida, e licenga de importagéo e expor-
tagdo, dentre outros.

Apesar do siléncio do Codigo Civil, entende-se que a venda sobre do-
cumentos diz respeito a bens mdveis.

Estando em ordem a documentagéo (titulo representativo e demais
documentos exigidos por forga do contrato ou dos usos), o comprador nfo
pode recusar-se a efetuar o pagamento alegando defeito de qualidade ou
do estado da coisa vendida, exceto se o defeito estiver comprovado.® Essa
disposicdo justifica-se pelo fato de a entrega dos documentos substituir a
tradicdo da coisa, sendo exigivel o adimplemento da prestagio a cargo do
comprador (pagamento do preco) independentemente de prévio recebimento
e inspecdo do bem. Conseqtientemente, o comprador nfo pode suspender o
pagamento até que receba e inspecione a coisa, sob a alegacfio de que ela
pode conter vicios. Obviamente, a suspensio do pagamento serd licita se
tais vicios se encontrarem comprovados.

Salvo disposi¢do em contrdrio, 0 pagamento do pre¢o deve ser reali-
zado na data e no lugar da entrega dos documentos.*!

Os riscos do transporte da mercadoria vendida correm por conta do
vendedor. Entretanto, se o vendedor entregar ao comprador, juntamente com
os demais documentos exigidos pelo contrato ou pelos usos, apolice de se-
guro que cubra os riscos do transporte, entdio estes riscos correrdo por con-
ta do comprador.* Nessa hip6tese, a companhia seguradora deverd indenizar
o comprador (beneficidrio do seguro) em caso de sinistro. O mesmo artigo
prevé que a regra ndo se aplica se o vendedor, ao concluir o contrato, j4
tiver conhecimento da perda ou avaria da coisa. A solugio ndo poderia ser
outra, sob pena de prestigiar o vendedor de ma-fé.

Por fim, o art. 532 do Cddigo Civil trata do pagamento por meio de
estabelecimento bancario. Nesse caso, o comprador (normalmente o im-
portador) solicita a institui¢io financeira que abra crédito ao vendedor (nor-
malmente o exportador). O estabelecimento bancirio, entdo, efetua o

40 (RA)Art. 529, pardgrafo fnico, do Codigo Civil (RA).
41  (RA)Art. 530 do Cédigo Civil (RA).
42 (RA)Art. 531 do Codigo Civil (RA).
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pagamento por conta e ordem do comprador (RA). Se o pagamento for
cometido a banco, cumpre a este efetud-lo contra a entrega da documenta-
o, sem a obrigagdo de verificar a existéncia ou o estado da coisa (RA),
pela qual ndo responde. O vendedor somente pode cobrar o pagamento di-
retamente do comprador se o estabelecimento bancario recusar-se a efetu-
ar o pagamento® (RA).

A venda contra documento € usada no comércio internacional,

Outra modalidade especial de venda € a que tem por objeto um grupo
de coisas. Chama-se venda per aversionem ou & forfait. Considera-se
perfeito o contrato mesmo que o prego global ndo esteja determinado por
depender, por exemplo, de contagem das unidades vendidas.

Forma interessante de venda € o reporte, contrato de bolsa pelo qual
alguém vende a outrem titulos, reservando-se o direito de reaver, apés a
expiragdo do prazo ajustado, outros da mesma espécie. Na segunda trans-
feréncia o prego pago ¢ reembolsado, com aumento ou redugio. Objeto desta
modalidade de venda séo principalmente os titulos de participacdo, como
as acdes de sociedades andnimas.

O incremento das vendas aos consumidores determinou o aparecimento
e a difusdo de novos modelos contratuais que influiram no regime tradicio-
nal de garantia do contrato de compra e venda e provocaram a direta in-
tervengdo do legislador no sentido de proteger os compradores, quando agem
como consumidores. As modalidades mais usadas para dinamizar a absor-
¢d0 de mercadorias destinadas a largo consumo so a venda a prestagdes,
a venda por correspondéncia e a venda a domicilio.

Navenda a prestagdes, a disciplina legal ocupa-se predominantemente
com a opera¢lo que se faz com reserva de dominio, inspirando-se na po-
litica legislativa que se inclina para a tutcla de vendedor. Atentas, porém, as
circunstincias de que sdo vendas promocionais com suporte numa publi-
cidade comercial contundente e que o consumidor ndo se apercebe, de regra,
do alto custo da mercadoria vendida a prestagdes, nem toma conhecimento
das clausulas vexatérias,” tende-se atualmente & prote¢iio dos consumido-
res que compram as prestacdes, ja se tendo orientado nessa diregio as leis
alemd, inglesa, belga e sueca. Dentre as medidas de tutela a esses compra-
dores, aponta-se, como das mais interessantes, o direito de pensar duas
vezes ou direito de repensamento, consistente na faculdade de rescindir o

43 (RA)Art. 532, pardgrafo tinico (RA).
44 Alpa, Tutela del Consumatore e Controlli sull” Impresa, p. 217.
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contrato apds duas semanas da compra, a ser livremente, e sem sangio,
exercido pelo adquirente.

Na venda por correspondéncia ou por catilogo, a preocupacio do-
minante ¢ garantir o comprador contra eventuais danos, obtendo-se esse
resultado através da obrigagfo imposta ao vendedor de fazer o respectivo
SegUr0,

Na venda a domicilio, de paria a porta, o comprador estd em posigio
desvantajosa por véarias razdes, tendendo a legislagfo para acolher medidas
que evitem a aquisi¢do de surpresa e irrefletida, inclusive a que estabelece
um periodo de reflexdo.”

45  Alpa, ob. cit.,, p. 223.



