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A COMPRA DE BENS IMOVEIS: ASPECTOS JURIDICOS, CAUTELAS E
ANALISE DE RISCO

Jair Pereira dos Reis?

O presente artigo teve como escopo a examinacao da relagcdo contratual imobiliaria
de bens imdveis, evidenciando o0s seus aspectos juridicos, as cautelas a serem
arguidas e a andlise de eventuais riscos que sucedem face o promitente comprador.
Primeiramente buscou-se evidenciar a proeminéncia da observancia aos principios
da boa-fé objetiva, da equivaléncia das prestacdes nas convenc¢des particulares, da
manutencdo do negdcio juridico, da funcdo social do contrato e da concentracdo
registral, a fim de que haja o bom deslinde no negdcio juridico. Num segundo
momento, a partir do aprofundamento do estudo, foi possivel identificar e discutir os
principais riscos contratuais implicitos que eventualmente permeiam a relacdo de
compra e venda de um bem imével. Por fim, por meio da pesquisa bibliogréfica, foi
oportuno analisar os entendimentos jurisprudenciais acerca das a¢des de compra e
venda que contém a clausula compromissoria de arbitragem como instrumento da
autonomia privada e as a¢fes de compra e venda de bens imdveis com gravame e
0os seus Onus consequenciais, como desdobramentos das problematicas que
permeiam o direito imobiliario nos dias atuais.

Palavras-chave: direito imobiliario; compra e venda; bem imdével; analise de risco;
aspectos juridicos.

1 Académico do curso de Direito, e-mail: jair.empreendedor@hotmail.com



INTRODUCAO

Compreende-se que, 0s estudos sobre o direito imobiliario possuem
particularidades que decorrem da area de atuacao do direito privado e de toda a sua
abrangéncia negocial. Face a esta premissa, a instituicdo do Cddigo Civil foi
essencial a uniformizacdo dos preceitos que se vinculam as transacbes pré-
imobiliarias, tal qual as operacdes de compra e venda de imoveis.

Com a finalidade de regular a referida area do direito civil foram instituidos
alguns principios basilares, como o principio da manutencao do negdcio juridico, da
funcao social do contrato e da concentracéo registral.

Pretende-se infletir a relevancia dos principios juridicos para o direito
brasileiro, bem como os conceitos que rodeiam a espécie de contrato de compra e
venda de imével. Assim sendo, visualiza-se que o direito imobiliario € conduzido por
fontes especificas, e se desdobra em varios temas, tais como, o distrato, as
clausulas contratuais, os riscos ocultos, dentre outros.

No que se refere ao distrato, instrumento utilizado para anular um acordo
realizado entre contratantes, € possivel visualizar 0 seu crescente indice de nos
negocios de promessa de compra e venda, que ocorre devido a crise financeira dos
dias atuais, e pela existéncia de fraude no contrato de compra e venda imobiliéria.

Destarte, através do método bibliografico pretende-se demonstrar o objeto
da presente pesquisa, qual seja, o estudo das relagbes de compra e venda de bens
imAveis, 0S seus aspectos e 0S seus riscos, ao ponto que foram analisadas acdes
gue tratam sobre o aludido neg6cio com o fito de demonstrar os encargos judiciais.

Neste momento é relevante salientar que a motivagcéao primordial deste artigo
parte da realidade fatica do autor, por se tratar de um profissional do ramo
imobiliario, o qual atua como corretor e avaliador de imdveis, possuindo larga
experiéncia acerca das particularidades concernentes a tematica em questao.

Por fim, objetivou-se expor um processo no ambito do Poder Judiciario
acerca das relacdes contratuais com convencdo da clausula de arbitragem nos
negécios de compra e venda, incluindo a analise da atuagdo das cortes de
arbitragem como meio alternativo de efetivacao de justica, face o Recurso Especial

n.° 1.742.547, recentemente julgado pelo Superior Tribunal de Justica.



1 OS PRINCIPIOS JURIDICOS DA RELACAO CONTRATUAL

Nesta primeira secao pretende-se infletir a relevancia dos principios juridicos
para o direito brasileiro, bem como os conceitos que rodeiam a espécie de contrato
de compra e venda de imovel.

Inicialmente pode-se afirmar que os principios possuem um carater de fonte
e de base que regem as entrelinhas das relagdes negociais. O seu escopo de ser o
“norteador” das relagbes contratuais e juridicas — antes mesmo de uma norma — o
imputa um dever de presteza e de organizagao.

Sob esta premissa, em toda e qualquer relacdo, espera-se que as partes
facam jus aos principios? que orientam determinado tema em evidéncia, ao ponto
gque a ndo observancia a um determinado paradigma possa suceder em

consequéncias negativas aos individuos:

Violar um principio € muito mais greve que transgredir uma norma qualquer.
A desatencdo ao principio implica ofensa ndo apena s a um especifico
mandamento obrigatério, mas a todo o sistema de comandos. E a mais
grave forma de ilegalidade ou inconstitucionalidade, conforme o escalédo do
principio atingido, porque representa insurgéncia contra todo o sistema,
subverséo de seus valores (BANDEIRA DE MELO, 1996, p. 546).

A Constituicdo Federal de 1988 foi um marco evidente no que tange a
exposicao de principios constitucionais e a valorizacdo de demais principios que
eventualmente possam emanar do direito privado.

A ideia é, portanto, a orientacdo na legalidade visando a realizacdo de um
negocio juridico ético, reconectando, antes de tudo, o conceito da boa-fé objetiva
entre 0s contratantes. Tem-se o0 contrato como um meio pelo qual duas ou mais
pessoas estipulam entre si a prestacao de alguma obrigacgéo.

A despeito do contrato de compra e venda imobiliario ser regido pela
autonomia privada, atribuindo a si um viés totalmente restrito, ha de se ressaltar a
proeminéncia da aplicacéo da teoria axioldgica com o fito de que esteja presente nos
negocios juridicos, de modo que ao firmar um contrato, as partes alinhem as suas

expectativas ao objetivo que observe a funcéo social do contrato?.

2 A disciplina dos contratos hodierna, no Brasil, é governada por principios que derivam da
experiéncia romana. As partes capazes, objeto licito e acordo de vontades, elementos essenciais de
um contrato, foram assim formulados desde pelo menos o séc. VI d.C (HAMBURGO, 2019).

8 Com efeito, o sentido social € uma das caracteristicas mais marcantes do novo diploma, em
contraste com o sentido individualista que condiciona o Cédigo Bevilagua. Ha uma convergéncia para



1.1 Conceito de contrato

De anteméo, empreende-se que as referéncias teoricas dizem respeito a
esséncia e a matriz de determinados temas. No que tange ao contrato civel
brasileiro, destacam-se aspectos intrinsecos e classicos consoante a realidade fatica

das sociedades democraticas hodiernas:

E inegavel, nos tempos atuais, que os contratos, de acordo com a Visdo
social do Estado Democratico de direito, hdo de submeter-se ao
intervencionismo estatal manejado com o propésito de superar o
individualismo egoistico e buscar a implantacdo de uma sociedade presidida
pelo bem-estar e sob a efetiva prevaléncia da garantia juridica dos direitos
humanos (THEODORO JUNIOR, 2004, p. 06).

Assim sendo, pretende-se realizar uma breve reflexdo sobre o contrato de
compra e venda de bem imével, as suas finalidades, dialogando com a funcéo social
e os ditames da boa-fé objetiva, bem como a respeito da conceituacdo do pré-
contrato*. De modo geral, entende-se por contrato um negdcio juridico bilateral, ou
plurilateral, firmado entre duas ou mais partes que pretendem obrigar-se a cumprir

um pacto de caréter relacional:

Ao assinar um contrato, as partes que se dispdem a praticar tal ato o fazem
com o objetivo de planejar, juridicamente, o modo de ser e os efeitos de
uma dada relagéo juridica (TERRA; PUOLI, 2020, p. 490).

Um contrato pode versar sobre qualquer espécie de vinculo, desde que seja
licito, e observados o0s requisitos expressos na lei. Além de possuir inUmeras
modalidades® e formas, o contrato gera vinculos e efeitos imediatos e mediatos. E
forcoso salientar que a ética deve permear a relacdo contratual, independentemente
da modalidade ou da espécie apresentada, observando a boa-fé objetiva entre as
partes. Sabe-se que no Brasil existem inUmeras espécies de contratos, incluindo o

contrato de compra e venda de bem imével, o qual é tema do presente artigo.

a realidade contemporanea, com a revisdo dos direitos e deveres dos cinco principais personagens
do direito privado tradicional (GONCALVES, 2018).

4 Tomando-se a concepc¢ado da obrigacdo como um processo, é possivel afirmar a existéncia de trés
grandes fases do processo contratual: fase pré-contratual; fase contratual e fase pds-contratual. As
negociagdes preliminares apresentam-se como fase eventual (podem ocorrer ou ndo) e, por isso, ndo
estdo previstas expressamente no Caodigo Civil. As negociag¢des preliminares podem ensejar
responsabilidade civil pré-contratual (RIVABEM, 2016, p. 59-60).

5 Sdo espécies de contratos: Compra e Venda; Troca ou Permuta; Estimatério ou Consignacao;
Doacédo; Locacdo de coisas; Empréstimo: Comodato e Mutuo; Prestacdo de Servicos; Empreitada;
Depdsito; Mandato; Comisséo; Agéncia e distribuicdo; Corretagem; Transporte; Seguro; Constituicao
de renda; Jogo e Aposta; Fianca; Transacdo; Compromisso; Arbitragem; Que estdo previstos nos
Arts. 481 e 853 do Cadigo Civil (VENOSA, 2012).



Serdo demonstradas as principais caracteristicas acerca da transferéncia do
dominio da coisa, tendo como principal objetivo, o estudo sobre os embates sobre o
contrato de compra e venda de imével nos dias atuais.

1.2 Finalidades do contrato de compra e venda imobiliaria

No caso em tela intenta demonstrar que quando se promete realizar a
transferéncia de um bem, sob o aspecto contratual entre duas partes, tem-se o

contrato de promessa de compra e venda:

E uma espécie do género promessa de contratar. Trata-se de um contrato
preliminar, assim entendido como aquele em que ambas as partes, ou uma
delas, se comprometem a celebrar futuramente outro contrato, que sera o
contrato principal (SHERER, 1978, p. 31).

No contrato de promessa de compra e venda® a vontade humana parte do
pressuposto de uma condicdo de validade do negdcio juridico.

Além das questdes de modalidades, espécies, género e do carater privado é
conveniente destacar os aspectos historicos que cercam o tema dos contratos em
espécie, sob a perspectiva de que o direito brasileiro incorporou diversas inspiracées
internacionais no que tange a organizacdo e a estruturacdo do viés de vinculo
negocial.

O contrato de compra e venda emana historicamente do direito romano, de

forma que evoluiu as suas convencdes se espelhando no Codigo Civil Aleméo.

A ideia de um contrato com predominancia da autonomia da vontade, em
gue as partes discutem livremente as suas condicbes em situacdo de
igualdade, deve-se aos conceitos tracados para o contrato nos Cddigos
Francés e Alemdo. Entretanto, essa espécie de contrato, essencialmente
privado e paritario, representa hodiernamente uma pequena parcela do
mundo negocial (GONCALVES, 2018, p. 04).

Afirma-se que o direito civil brasileiro atribuiu ao Cddigo Civil de 2002 os
aspectos convencionais destas influencias internacionais, refletindo no arcabouco

normativo que as relagées civis brasileiras carregam nos dias atuais.’

6 O compromisso de venda e compra, como contrato preliminar que é, tem por objeto um contrato
futuro de venda e compra. Assim sendo, pode ser definido como ajuste de vontades por meio do qual
0s contratantes prometem, reciprocamente, levar a efeito uma compra e venda (RODRIGUES, 2004).
7 O Cobdigo Napoledo foi a primeira grande codificacdo moderna. A exemplo do direito romano,
considerava a convencdo o género, do qual o contrato era uma espécie. ldealizado sob o calor da
Revolucao de 1789, o referido diploma disciplinou o contrato como mero instrumento para a aquisicdo
da propriedade (GONCALVES, 2018).



Tal espécie de contrato possui como finalidade por parte do promitente
vendedor a transferéncia do bem imdével, ao ponto que o promitente comprador
pretende adquirir 0 bem onerosamente.

Pode-se observar que este mutuo consentimento entre 0s contraentes gera
de forma involuntéria um direito obrigacional subjetivo. Tal subjetividade confere aos

contratos um perfil Gnico e especifico.®

Sempre, pois, que o negdcio juridico resultar de um mutuo consenso, de um
encontro de duas vontades, estaremos diante de um contrato. Essa
constatacdo conduz a ilagcdo de que o contrato ndo se restringe ao direito
das obrigac¢@es, estendendo-se a outros ramos do direito privado e também
ao direito publico bem como a toda espécie de convencdo (GONCALVES,
2018, p. 05).

E oportuno esclarecer que essa finalidade — por mais especifica e
intencional — pode ser desvirtuada em um momento posterior, mesmo que ambas as
partes ndo tenham o animo de desistirem do contrato.

Tal situacdo pode suceder diante uma ndo condicdo de continuidade por
guaisquer motivos alheios relacionados a algum impedimento do plano material que

foge ao senso de controle, ou até mesmo devido a fatores de ordem econdémica.

1.3 O recorte tedrico acerca do estudo dos principios fundamentais como premissa

no exercicio do direito contratual

Varios sado os principios que regem uma relacdo contratual, estes se
baseiam na intencdo subjetiva das partes, porém, carregam um carater juridico e
negocial. Os principios da boa-fé objetiva, da funcédo social do contrato, da tutela
juridica dos contratos, da obrigatoriedade inerente aos contratos, geral da
obrigatoriedade econbmica, dentre outros.

Consoante esclarecido alhures, o legislador se atentou as particularidades
inerentes ao contrato de compra e venda imobiliario, sendo promulgada a Lei n°

13.097/2015°, a qual foi uma opcéo acertada de evidenciar um dos principios do

8 As relacGes contratuais decorrentes de vinculo juridico tem uma repercussdo pessoal e
socioecondmica, dependendo da vontade humana, sendo necessaria a presenca de requisitos
subjetivos, objetivos e formais (DINIZ, 2002).

9 A Lei 13.097/2015 incorporou o principio da concentragdo no ordenamento juridico brasileiro.
Segundo tal principio, todos os atos que possam ter reflexos na propriedade devem ser concentrados
na matricula imobiliaria. Seus beneficios séo claros, pois a aglutinacdo destas informacfes na
matricula, de forma exclusiva, traz celeridade e seguranca juridica ao mercado imobiliario, sendo



direito imobiliario, qual seja o principio da concentracao registral, o qual visou a
insercdo das informagdes no registro do imovel, visando a publicizagdo dos riscos.

Este principio foi de extrema importancia para a protecdo do contrato de
compra e venda imobiliario, possuindo o escopo de tutelar a seguranca juridica na

relacdo negocial entre os contratantes:

O principio da concentracéo registral consiste no reconhecimento da forga
centripeta do folio real. As informacdes juridicas relevantes e relacionadas a
bens iméveis devem constar no registro imobiliario. (SANTA HELENA, 2017,
p. 03).

As inovaclBes principiolégicas de fato s&o indispensaveis ao regular
processamento dos negdécios juridicos, porém, hd de serem explicitados os
principios que carregam uma bagagem histdrica de grande valia a toda a estrutura
contratual e juridica do pais, qual seja, a teoria da funcdo social do contrato, e os
seus desdobramentos.

O principio da fungdo social do contrato rege as rela¢des de direito privado.
Este encontra-se expresso no Cédigo Civil e é objeto de estudo de inUmeros juristas
do pais. A sua premissa é caminhar com a eticidade!® e a operabilidade nas
relacoes?:

O principio da funcdo social, ora acolhido expressamente no Cédigo Civil,
constitui, em termos gerais, a expressao da socialidade no Direito Privado,
projetando em seus corpora normativos e nas distintas disciplinas juridicas a
diretriz constitucional da solidariedade social (COSTA, 2005, p. 41).

Frisa-se que o principio da funcdo social'?> deve ser observado a sua
idealizacdo e valoracdo no contexto de uma sociedade, instituindo, desta forma, a
expectativa do exercicio da finalidade social nas relagdes contratuais e juridicas

entre os individuos.

benéfica para todo o sistema econdmico. Cabe ao judiciario verificar seu efetivo cumprimento
(CAMPOS; CUNHA, 2020).

10O principio da eticidade surge em meio a necessidade e a concretizagdo de novas premissas,
ideologias, que serao interpretadas em sintonia e a luz da Constituicdo Federal de 1988, inspiradas
na boa-fé objetiva, que apresenta grande relevancia e aplicabilidade no atual ordenamento civil
brasileiro (CAVBRAL, 2012).

11 Nas palavras do autor Anténio Jeova Santos (2002, op. cit.) “A operabilidade é entendida por
Miguel Reale como o estabelecimento de solugbes normativas visando a facilitacdo da interpretacao e
aplicagéo pelo operador de direito”.

120 primeiro significado de funcdo social, usado em sentido amplo, é o de “finalidade”, ou “papel’.
Esse significado de funcdo social refere-se & ideia de Karl Renner sobre a funcdo social, como
imagem da func@o econdmica de determinado instituto. Nesse sentido, todos os institutos juridicos
tém funcéo social (FILHO, 2005).
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Por ultimo, tem-se a imperiosidade de destacar o principio da manutencao
do negédcio juridico!?, e o seu ideal que preza pela confianca reciproca das partes e

pelo aproveitamento das pretensdes em uma relacéo contratual:

A ideia desse principio é basicamente direcionada a evitar, dentro do
maximo possivel, que o negécio maculado por um defeito deixe de produzir
os efeitos (ou alguns efeitos) pretendidos pelas partes. E direcionado ao
legislador e ao juiz, pautando suas atividades para que vislumbrem, sempre
gue possivel, uma maneira ou mecanismo juridico que permita ao negécio
produzir alguma eficacia (SILVESTRE; OLIVEIRA, 2020, p. 7124).

Por seu turno, este principio vislumbra que o vinculo obrigacional emanado
pelas partes seja eficaz mesmo perante algum defeito que possa influenciar no bom
deslinde dos efeitos juridicos inicialmente programados.

O legislador objetivou a plena eficiéncia do negdcio entre os contraentes,

sob o viés social e econdmico:

Nesse sentido, a conservacdo é um instrumento de preservacdo e
realizacdo da autonomia privada, ou seja, do poder auto-regulatério da
pessoa; aparece meio de desenvolvimento das relagbes econdmicas e, por
conseguinte, mais um instrumento que confere plenitude a dignidade da
pessoa humana, na sua liberdade de contratar (SILVESTRE; OLIVEIRA,
2020, p. 7131).

Consoante a observancia dos principios mencionados alhures, pode-se
concluir que a tematica que versa sobre a relacdo do contrato de compra e venda
imobiliario € mais complexa do que se possa presumir, visto que na maioria das
vezes nao reflete em um ato privativo perfeito, sendo imperioso a compreenséo do
arcabouco tedrico-normativo com cautela e presteza, a fim de abranger os institutos

imprescindiveis do direito imobiliario no ordenamento juridico brasileiro.

2 O DISTRATO NAS TRANSACOES IMOBILIARIAS

Continuamente, a partir desta segunda secao intenta-se discutir os aspectos

do distrato em uma transagdo imobiliaria face a ndo continuidade do negocio

juridico, o qual inicialmente foi pretendido — e intentado — pelas partes.

13 No Cadigo Civil de 2002 o principio da conservacao esta disperso em diversos dispositivos, cujos
mais relevantes sdo: o art. 170 (conversao do negécio juridico); o art. 144, que estabelece que o erro
nao prejudique a validade do negdcio se a pessoa, a quem a manifestacdo de vontade se dirige, se
oferece para executa-la em conformidade com a vontade real do manifestante (SILVESTRE;
OLIVEIRA, 2020).
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7

Sabe-se que o direito imobiliario € um ramo que emana do direito civil
brasileiro. A sua abrangéncia se da através das relac6es contratuais de bens
imoveis e das consequentes relacbes econbmicas e também juridicas que uma
promessa de compra e venda imobiliaria possa suceder.

Essa espécie de convencéo bilateral possui conceituacédo pela lei** e pela

doutrina:

A promessa de compra e venda de imdveis € um contrato preliminar porque
tem como objeto um futuro contrato. Destina-se as pessoas que, desejando
realizar a compra e venda, todavia ndo podem fazé-lo, em dado momento,
por motivos diversos, destarte, se obrigam a sua realizacdo, em data futura
(PEREIRA, 1997. p. 21).

A vista disso, pode-se compreender que o contrato de compra e venda é um
documento de carater provisorio que formaliza expectativa de direitos, ou seja, o
mero interesse existente entre as partes.

Porém, esse documento também possui o conddo de estabelecer
obrigacdes e direitos reciprocos que gerardo, em tese, seguranca juridica entre os
contraentes.

Apesar do ideal desta relacdo ser o bom deslinde contratual e a satisfacao
de ambas as partes envolvidas, é forcoso reconhecer que existem o0s riscos®
presumiveis e os efeitos onerosos que estardo suscetiveis a alguma das partes, a

depender do caso em questao:

Vale destacar que no Direito brasileiro tem-se a teoria dos riscos, que deve
ser observada quando do contrato de compra e venda. Tal teoria remete ao
fato de que, devido a algum infortinio, mas sem que houvesse vontade por
parte do vendedor, ocorresse a perda do bem negociado em contrato.
Nesse caso, caberia ao legislador estabelecer a quem recairia sofrer a
consequéncia (BAIA, 2020, p. 61).

Sob a concepcéo do autor Marcelo Santos Baia, observa-se que a teoria dos
riscos estara sob a analise do legislador e posteriormente ao crivo do Poder
Judiciario, casa seja necessario uma analise do caso concreto a partir da
intervencao judicial. Posto isto, entende-se que diante algum fator que possa
ocasionar riscos ou 6nus a alguma das partes da relacdo negocial, o contrato de

compra e venda de imével podera ser extinto, por liberalidade dos contraentes.

14 Art. 481. Pelo contrato de compra e venda, um dos contratantes se obriga a transferir o dominio de
certa coisa, e o0 outro, a pagar-lhe certo preco em dinheiro (Cddigo Civil, 2002).

15 Art. 492. Até o momento da tradicdo, os riscos da coisa correm por conta do vendedor, e os do
preco por conta do comprador (Cadigo Civil, 2002).
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E relevante salientar que, nos dias atuais, um dos fatores determinantes que
tém afetado as relagdes contratuais imobiliarias é a crise econémico-financeira'® que

0 pais enfrenta nas ultimas décadas, e que ameaca continuar nos préximos anos:

O desemprego e a perda do poder aquisitivo da populacdo vém acarretando
inlmeros casos de devolucdo de imoveis ou resolucdo de contratos
gerando discussdo sobre os limites das clausulas resolutérias (FELICIO,
2017, p. 08).

Além da crise financeira que se mostra como empecilho ao negécio juridico
imobiliario, existem os riscos ocultos que permeiam um contrato de compra e venda
de bem movel, os quais necessitam ser esclarecidos e analisados sob um olhar
cauteloso. Diante a existéncia de algum risco, este podera ser sanado na esfera

extrajudicial, ou até mesmo na esfera juridica, por meio da postulacdo em juizo.

O ordenamento juridico brasileiro ndo se queda inerte frente aos riscos
inerentes as transacdes imobiliarias em um sistema de presuncao relativa e,
em especial, aos riscos ocultos, tanto que possui mecanismos de
estabilizacdo juridica. Dentre outros mecanismos que garantem seguranca
juridica aos negécios juridicos de transmissdo imobiliaria, podemos citar a
eviccdo e a usucapido, em especial a sua espécie tabular (SANTA
HELENA, 2017, p. 04).

N&o obstante, essas questdes inesperadas acabam refletindo a necessidade
de encerrar imediatamente a obrigacdo de compra e venda imobiliaria pactuada
pelos interessados contratantes.

Uma das formas de finalizar a relacdo negocial anteriormente pactuada € por
meio do distrato!’, o qual se da num aspecto de acordo entre as partes, ou seja, é
bilateral.

O distrato elimina a eficacia do negécio quanto ao futuro, de modo que o
contrato, que foi, continua sendo, embora acabado, encerrado e desprovido
de efeitos. O distrato ndo “descontrata”, exceto em sentido assaz figurado.
Tampouco consagra um mu(tuo dissenso4: os distratantes concordam
plenamente, entre eles ndo ha desacordo (mutuus dissensus) ou
desentendimento, vez que ambos, obviamente, querem distratar (ASSIS,
2004, p. 59).

16 Num cenario de crise como a que vem ocorrendo no Brasil, ndo apenas consumidores que
perderam o emprego, ou que foram vitimados por problemas de saude, é que realizam o distrato e
vém se beneficiando do entendimento benéfico do STJ, mas investidores que, em vez de assumir 0s
riscos, como em qualquer investimento, transferiram-nos para as incorporadoras (KNOERR et al.,
2005).

17O distrato € o trato em sentido contrario, ou seja, contrarius consensus (PONTES DE MIRANDA,
1959).
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O distrato possui duas espécies, quais sejam, a modificativa e a extintiva,
sendo que estas sao conceituadas pelo direito civil brasileiro e reconhecida pelos

juristas como duas modalidades distintas:

Em relacdo ao distrato extintivo, a disposicao das partes atuara em maior ou
menor profundidade, distinguindo-se, entéo, o distrato com eficacia ex tunc
e ex nunc. Por sua vez, o distrato modificativo, na opinido de Pontes de
Miranda, da-se se a prestacdo € duradoura e comecara a ser prestada
(ASSIS, 2004, p. 60).

Assim sendo, verifica-se que o distrato € uma opcao acertada de resolver o
negocio entabulado, visto que terd a concordancia de ambas as partes, sem
quaisquer espécies de contrariedade. Muitos doutrinadores compreendem que o
distrato gera involuntariamente uma nova possibilidade de relacdo juridica

considerada predisposta a uma acgéo reciproca.'®

2.1 A convencdo da clausula de arbitragem nos contratos de compra e venda: uma

critica pratico-social

A clausula compromisséria de arbitragem foi introduzida ao ordenamento
juridico com a premissa de ser um instrumento alternativo para resolver conflitos em
matéria de direitos disponiveis.

Por meio da utilizacdo da referida clausula, as partes acordam que eventuais
conflitos decorrentes do contrato seja resolvido exclusivamente perante o juizo
arbitral, dispensando deste modo qualquer espécie de interven¢ao advinda do Poder
Judiciério.

Esta clausula, apesar de possuir um viés de amparo ndo é vislumbrada de
forma benéfica, ante a imposicdo da sua obrigatoriedade para sanar questdes

decorrentes dos contratos imobiliarios:

As clausulas compromissorias de arbitragem instrumentalizam as
denominadas ‘estruturas de organizagdo”, que remetem, quando da
eventual ocorréncia de alguma controvérsia acerca da interpretacdo ou
execucao contratual, a uma atuacéo pacificadora de baixa litigiosidade, por
meio do processo arbitral, preservando-se e atualizando-se os valores,
intencbes e escopos inicialmente perseguidos pelos contratantes (SILVA,
2003, p. 42).

18 Por tal motivo, e ressalva feita a disposicdo em contrario dos distratantes, as prestacdes porventura
realizadas comportam restituicdo. Desse modo, o distrato gerara, em alguns casos, nova relacao
juridica (ASSIS, 2004).
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Destarte, sera viavel aplicar a clausula compromisséria de arbitragem a fim
de proporcionar a resolugcdo de um conflito sob o viés constitucional a partir da
observancia aos ditames da Carta Magna de 1988, a qual expressa o direito do
aceso ao Poder Judiciario, e ndo a sua restricAo perante a instituicAo de uma
clausula contratual.

Nesse sentido, compreende-se que o particular, possui a liberdade de, além
de recorrer a instrumentos habeis para solucionar um litigio, tem o direito de postular
em juizo quando lhe aprouver.

A propria clausula compromissoéria possui a natureza juridica de intencdo
negocial eficaz e de renuncia de postulacédo juridica, ao ponto que este efeito é

considerado negativo, visto que afasta o poder jurisdicional:

Nela, as partes apenas se comprometem a renunciar a jurisdicdo comum,
optando pela arbitragem. Ao surgir controvérsias, ela sera aplicada, por
meio de compromisso, ou, dispensando-se este, por interpelagcéo direta ao
juizo arbitral. Vé-se, pois, que necessariamente, ndo sera seguida pelo
contrato de compromisso arbitral, podendo-se assim afirmar ser a clausula
arbitral contrato de promessa, mas nem sempre promessa de contrato
(VIEIRA, 2010, p. 03).

Continuamente é relevante evidenciar os aspectos do Recurso Especial n°
1.742.547, o qual tramitou perante o Superior Tribunal de Justica, que versou sobre
o julgamento da relacdo de um contrato de compra e venda imobiliario que conteve

a clausula compromissoria de arbitragem:

RECURSO ESPECIAL. AQUISICAO DE UNIDADE IMOBILIARIA.
CONVENCAO DE ARBITRAGEM. LIMITES E  EXCECOES.
POSSIBILIDADE DE USO. AUSENCIA DE FORMALIDADE. IMPOSICAO.
PROIBICAO. TERMO DE COMPROMISSO. 1. A acdo ajuizada em
07/03/2016, Recurso Especial interposto em 19/03/2018e a atribuido a este
gabinete em 01/10/2018. 2. O proposito recursal consiste em determinar a
legalidade de procedimento arbitral instaurado para dirimir controvérsia
originada de contrato de promessa de compra e venda de unidade de
empreendimento imobiliario. 3. O art. 51, VII, do CDC se limita a vedar a
adocao prévia e compulséria da arbitragem, no momento da celebracéo do
contrato, mas ndo impede que, posteriormente, diante do litigio, havendo
consenso entre as partes — em especial a aquiescéncia do consumidor —,
seja instaurado o procedimento arbitral. 4. E possivel a utilizacdo de
arbitragem para resolucdo de litigios originados de relagdo de consumo
guando n&o houver imposicdo pelo fornecedor, bem como quando a
iniciativa da instauracdo ocorrer pelo consumidor ou, no caso de iniciativa
do fornecedor, venha a concordar ou ratificar expressamente com a
instituicdo. 5. Pelo teor do artigo 4°, paragrafo segundo, da Lei de
Arbitragem, mesmo que a clausula compromisséria esteja ha mesma pagina
de assinatura do contrato, as formalidades legais devem ser observadas,
com os destaques necessarios. Cuida-se de uma formalidade necessaria
para as validades do ato, por expressa disposicao legal, que ndo pode ser
afastada por livre disposicdo entre as partes. 6. Na hip6tese, a atitude da
consumidora em promover 0 ajuizamento da acdo evidencia a sua
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discordéncia em submeter-se ao procedimento arbitral, ndo podendo, pois,
nos termos do artigo 51, VIl, do Cddigo de Defesa do Consumidor,
prevalecer a clausula que imp8&e a sua utilizacao, visto ter-se dado de forma
compulséria. Recurso Especial conhecido e provido em sua integralidade.
Vistos, relatados e discutidos esses autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das
notas taquigraficas constantes nos autos, por unanimidade, conhecer e dar
provimento ao Recurso Especial nos termos dos votos dos senhores
ministros presentes.

Pode-se observar que, em sua decisdo, o Tribunal Superior entendeu que a
convencao da clausula de arbitragem imposta face ao comprador, no carater de
consumidor, configura nulidade?®, fundamentando a decisdo mencionada alhures no
artigo 51, VII, do Cédigo de Defesa do Consumidor?©.

E visivel que no acérddo do referido recurso, o entendimento n&o considerou
a previsado da clausula compromisséria sob o enfoque no principio da espontanea
pactuacdo das partes.

Porém, fato € que juristas e doutrinadores compreendem que a clausula se
revela como instrumento da autonomia privada, gerando, desta forma, um embate
de polémica, duvidas e contradi¢cbes pelos juristas e estudiosos no ambito juridico

brasileiro:

Em sendo a clausula compromisséria arbitral uma extensédo da autonomia
negocial, em cuja esfera de regulacé@o propria e legitima ha criacdo de uma
instancia juridica distinta da publica, ndo restam ddvidas que constitui um
poderoso instrumento de auxilio a cooperacdo eficiente entre as partes
(ALMEIDA, 2013, p. 25).

Os contratualistas consideram que a clausula compromissoria de arbitragem
proporciona benesses sob a perspectiva de extensdo dos negdcios firmados sob
esta clausula, considerando os estudos sobre as vertentes da teoria econémica do

Estado e a efetividade do instrumento arbitral no caso concreto:

Ato continuo, analisar-se-a a clausula compromisséria arbitral enquanto
mecanismo alternativo eficiente para a resolugdo de controvérsias,
destacando-se 0s incentivos econdmicos proporcionados por um sistema
legal (ALMEIDA, 2013, p. 180).

19 Art. 4°. A clausula compromisséria € a convencdo através da qual as partes em um contrato
comprometem-se a submeter a arbitragem os litigios que possam vir a surgir, relativamente a tal
contrato.

§ 2° Nos contratos de adesdo, a clausula compromissoria sé terd eficacia se o aderente tomar a
iniciativa de instituir a arbitragem ou concordar, expressamente, com a sua instituicdo, desde que por
escrito em documento anexo ou em negrito, com a assinatura ou visto especialmente para essa
cldusula.

20 Art. 51. Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais relativas ao fornecimento
de produtos e servicos que:

VII - determinem a utilizagdo compulsoria de arbitragem.
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Compreende-se que o0 embate que envolve a discussdo acerca da
obrigatoriedade da insercdo da clausula compromisséria de arbitragem encontra-se
esclarecido, tendo o Superior Tribunal de Justica refletido sob a premissa de
protecao a figura do consumidor dentro da relacao contratual.

A ideia € a de que nenhum individuo deva ser afastado da possibilidade de
em algum momento pleitear os proprios direitos perante o Poder Judiciario. Afinal, o
direito, por muita das vezes, sé fara jus diante a justica social que tal esfera pode

proporcionar:

A clausula compromisséria constitui apenas parte acesséria do contrato
constitutivo da obrigacéo; € a clausula pela qual as partes, preventivamente,
se obrigam a submeter-se a decisao do juizo arbitral, a respeito de qualquer
davida emergente na execuc¢éo do contrato (MONTEIRO, 1999, p. 02).

Face a este embate, presume-se que ha de serem observadas as
caracteristicas que permearam o0 negdécio juridico, a fim de levantar a melhor
possibilidade de resolucéo do litigio, observando os principios que regem a relacéo
contratual de compra e venda, bem como os ditames da Constituicdo Federal de

1988, que preza pela observancia da legalidade plena e da eticidade nas relagdes.

3 A INDISPONIBILIDADE DOS BENS IMOVEIS COM GRAVAMES E A
NECESSIDADE DE AVALIACAO

Nesse momento, através da terceira e Ultima secdo do artigo, tem-se a
oportunidade de expor um dos designios da presente pesquisa cientifica, qual seja,
a proeminéncia da reflexdo acerca dos principais riscos contratuais que
eventualmente possam permear a relacdo de compra e venda, 0sS quais tém
causado consequéncias negativas nas relacdes.

Os riscos ocultos se desdobram de diferentes formas, bem como expde o

autor Breno de Andrade Santa Helena:

Inimeros sdo os riscos ocultos durante uma transacao imobiliaria, como:
negocios juridicos anteriores na cadeia dominial nulo ou anuléveis, fraude
contra credor, fraude & execucdo, dividas previdenciarias, débitos
tributarios, limitacées contratuais a fruicdo do bem, atos administrativos
extintivos ou limitativos da propriedade (SANTA HELENA, 2017, p. 03).

Sob a compreensdo de que toda e qualquer transicAdo possui riscos

presume-se que uma relacdo contratual ndo € absolutamente segura de modo que
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alguma das partes estara vulneravel a sofrer diretamente a consequéncia de um ato

eivado de ma-fé:

Conhecer as fraudes que podem ocorrer, 0s gravames que possam existir e
tomando os cuidados necessarios dentro do que é solicitado ao homem
médio prejuizos financeiros e moral podem ser evitados (GARCIA, 2018, p.
71).

No que tange a compra e venda imobilidria ndo € diferente, visto que tal
negocio pode ocasionar inimeros transtornos ao adquirente, como por exemplo, um
despejo inesperado, um impedimento judicial, uma restricdo imposta por algum
orgdo da Administracdo Pudblica, o que imediatamente ocasiona tensdo, por

conseguinte, inseguranca entre os pactuantes:

Insta registrar que a medida que a inseguranca juridica vai se firmando, o
mercado imobiliario se agrava ainda mais, pois, ao proteger apenas um
lado, normalmente, o do adquirente desistente, o Judicidrio desampara as
construtoras e incorporadoras, bem como os adquirentes que ainda
permanecem ligados ao empreendimento (SILVA, 2016, p. 02).

Esse tem sido o cenério de muitos negdcios juridicos firmados no Brasil, 0
que gerou instabilidade e muitos prejuizos aos contraentes, mas também os reflexos
em outras contratacoes.

Posto isto, compreende-se que serd viavel desvencilhar os contratantes de
eventuais riscos ocultos em uma relacdo de compra e venda de imovel através da
aplicabilidade coerente da Lei n°® 13.097/2015.%*

A referida lei elenca meios hébeis para disponibilizar informacdes suficientes
a publicizacdo dos riscos no registro da matricula do bem imoével, fazendo jus ao
principio da concentracdo registral, sob a consequéncia do credor ser apenado na
desconstituicdo da realidade registral com sua pretericdo em favor a parte que
adquiriu o bem imovel de boa-fé:

As consequéncias da compra de imovel litigioso ou sobre que incida
gravame aconselham a prévia consulta aos registros publicos, pois estes
sdo fonte garantidora da seguranca juridica nas relagdes negociais devem
ser entendidos como a mais valiosa cidadela da comunidade contra os
negécios clandestinos (RESENDE, 1997, p. 17 — grifo nosso).

E oportuno mencionar que mesmo diante da incidéncia do gravame?? no

registro do bem imével, a parte onerada tera o direito de ser restituida na extensao

21 Além dos cuidados de praxe que se deve ter ao adquirir um imével, como analise do perfil do
vendedor, eventuais dividas, a¢cbes, 6nus ou gravames de qualquer natureza que possam pender
sobre o imovel (MEIMES, 2016).

22 Os gravames sdo apontados no Servico Registral em que esta registrado o imével (VELOSO,
2013).
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do valor do contrato:

No caso de incidéncia de gravame de penhora, o adquirente tera direito a
reaver 0 preco pago pelo bem, restituindo-se as partes ao statu quo ante,
sob pena de permitir-se 0 enriquecimento sem causa (RESENDE, 1997, p.
16).

E de extrema relevancia que as partes se atentem para 0s eventuais riscos
de uma relacdo, compreendendo que um contrato € um documento de carater
negocial e vinculativo que gera para os contratantes direitos e obrigacdes.??

Por fim, entende-se que diante de situacdes viciadas, € imperioso que haja
possibilidades de desvencilhar os 6nus ocasionados por algum dos contraentes, a
fim de prezar — mesmo que repressivamente — pela funcéo social do contrato e pela
boa fé-objetiva nas relagBes civis. Ressalta-se a existéncia da certiddo de crédito
judicial®* como uma ferramenta de prova para cientificar que uma parte possui um
valor fruto de um processo onde nao foi possivel realizar a execu¢cdo do pagamento

de uma quantia.

3.1 A andlise do entendimento jurisprudencial sobre a acdo de compra e venda de

bem imével com instituicdo de gravame: os 6nus consequenciais

E de conhecimento geral que o processamento de compra e venda de
iméveis ndo € tdo simples quanto aparenta. A realizacdo de um negdcio juridico
exige requisitos, tais como, clareza, seriedade, capacidade, objeto licito e
determinado, além de demais caracteristicas essenciais ao pacto contratual.?®

Ao verificar os requisitos?® da possivel relacdo, as partes ndo se atentam

aos O6nus que estejam diretamente vinculados ao objeto de um contrato. Nos dias

23 Exemplo da indiferenca do terceiro ao distrato consiste no gravame real instituido apés a alienacao,
oponivel ao primitivo proprietario (ASSIS, 2004).

24 Ainda, a ilegalidade do ato que emite a certiddo de crédito € ampliada ao se notar que o artigo 793
do CPC veda a pratica de quaisquer atos no processo, exceto as medidas cautelares urgentes,
enquanto a execucao estiver suspensa. A fortiori, estando a execug¢do suspensa com 0 processo em
arquivo provisorio é vedado ao juiz extingui-lo, mediante entrega de certiddo imprépria para o fim a
que se destina (OLIVEIRA, 2009, p. 42).

25 Art. 104. A validade do negdcio juridico requer:

| - agente capaz; Il - objeto licito, possivel, determinado ou determinavel, Il - forma prescrita ou n&do
defesa em lei (Cddigo Civil, 2002).

26 Os requisitos ou condicdes de validade dos contratos sdo de duas espécies: a) de ordem geral,
comuns a todos os atos e negdcios juridicos, como a capacidade do agente, o objeto licito, possivel,
determinado ou determinavel, e a forma prescrita ou ndo defesa em lei; b) de ordem especial,
especifico dos contratos (GONCALVES, 2018).
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atuais é comum a existéncia de restricbes sob um bem. Estas restricdes podem ser
localizadas a partir da analise minuciosa nos sistemas de registros?’.

No processo julgado pelo Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do
Sul, o qual versou sobre um processo de inventéario judicial, que durante a partilha
de um bem imovel, verificou-se a existéncia de um gravame instituido na matricula,
consoante os documentos acostados aos autos.

Em sede de Agravo de Instrumento, o juiz manteve a decisdo que negou a
expedicado de alvara que autoriza a alienacéo da fracdo do bem, sob a existéncia de

gravame:

PEDIDO DE ALVARA PARA ALIENAQAO/PERMUTA DE BEM IMOVEL.
EXISTENCIA DE GRAVAME SOBRE O IMOVEL. Considerando que sobre
o imovel recai gravame dando conta que a parte recorrida € credora da ora
recorrente, prudente a decisdo que posterga a andlise do pedido de
expedicdo de alvard judicial para alienagcdo/permuta da fracdo ideal do
imovel para apos a juntada de laudo de avaliagdo do imdvel, assinado por
profissional habilitado. Recurso desprovido. (Agravo de Instrumento n.°
70080337173, Sétima Camara Civel, Tribunal de Justica do Rio Grande do
Sul, Relator: Sérgio Fernando de Vasconcellos Chaves, julgado em:
24/04/2019, data de publicagéo: 26/04/2019).

Posto isto, pode-se concluir que a instituicho do gravame, que impede a
alienacdo do imovel, faz litigiosa a negociacdo, e automaticamente onera a
obrigacéo, atrapalhando a aquisicdo do dominio da coisa. Além disso, € relevante
observar as situa¢cfes implicitas quanto a duvida que perpetua se ha a existéncia de
impedimento, defeito, omisséo ou erro na matricula no imével.

O julgado recente do Tribunal de Justica do Estado do Mato Grosso
evidencia que, muita das vezes, as partes se atentam para os detalhes sutis do bem
imével e dos seus documentos?®, porém, ocorre que excepcionalmente 0s bens
possuem matriculas desatualizadas perante o Registro de Iméveis.

Acerca desse espeque, pode-se verificar através do referido julgado alhures,
que o magistrado exige a prévia comprovacdo da situacdo do bem, a fim de

considerar o seu livre desembarago:
AGRAVO DE INSTRUMENTO. MATRICULA DESATUALIZADA. DUVIDA

270 mencionado sistema de registros fulcra-se em principios como o da fé publica, da seguranga
juridica e da publicidade (RESENDE, 1997).

28 Se estes documentos estiverem incorretos perante os termos legais, o compromissario podera
propor a acdo de adjudicacdo compulséria, cuja sentenca transitada em julgado valera como titulo
para registro de propriedade. A adjudicacdo, em sentido amplo, significa a transferéncia de um ou
mais bens, que pode ocorrer de modo coativo ou de comum acordo entre duas pessoas (MENDES,
2012, p. 31-32).



20

QUANTO A PROPRIEDADE E OU EXISTENCIA E GRAVAME NO
IMOVEL. SUSPENSAO E PROIBICAO. DESCABIMENTO. DECISAO
MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO. Temerario o acolhimento do pleito
de constricdo sobre o imével, cuja matricula encontra-se desatualizada, pois
ndo se sabe se estd livre e desembaracado (TJ MT - Al
1010175520198110000. Relator: Dirceu dos Santos. Data de Julgamento:
23/10/2019 e publicacdo: 29/10/2019, Terceira Camara de Direito Privado).

A vista disso, € imperioso que haja o pleno conhecimento do bem e de toda
a documentacdo que o identifica e o regulariza. Frisa-se que, mesmo que O
promitente comprador possua ciéncia acerca da existéncia do gravame, o alienante,
ora vendedor, ndo pode transferir o bem. Trata-se de um fato condicionante da
relacdo negocial.
Em caso de o compromitente se recusar pela execucdo normal da promessa
de compra e venda, a execu¢do compulsoria do instrumento de compra e venda é a
outra modalidade de consumacgdo do contrato através de sentenca requerida pelo
pedido de adjudicacado compulséria (MENDES, 2012, p. 32).
Pode-se concluir que apenas as vontades das partes ndo é suficiente
para a realizacdo de um negocio juridico licito e eficaz, diante todas as
determinantes que o Codigo Civil enfatiza, o qual deve ser observado e aplicado ao

caso concreto.

CONCLUSAO

A partir do desenvolvimento do presente artigo cientifico foi possivel verificar
gue mesmo a partir da promulgacéo de normas infra legais que visaram sistematizar
e regular a compra e venda de imoveis, as relacdes que sucedem do ramo do direito
imobiliario ttm ocasionado grandes conflitos no mundo fatico e no mundo juridico.

As discussdes na esfera pactual — que até entdo eram comuns -
ocasionaram a corriqueira judicializagdo, a qual passou a analisar os limites das
convencgles entre os particulares, destacando e julgando os seus consequentes
onus e riscos, bem como configurando as responsabilizacbes devidas nas esferas
civel e extrajudicial.

Através da investigacdo empreendida foi possivel compreender que para

que uma relacdo contratual de compra e venda imobilidria seja efetiva e justa €
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necessario que sejam observados principios norteadores das relagbes contratuais
no Brasil, quais sejam os principios da manutencdo do negdécio juridico, da
concentracao registral e da funcdo social do contrato.

Além da observancia dos mencionados principios, também é essencial
considerar a eticidade e a boa-fé contratual, visto que estas caracteristicas séo
bases em qualquer espécie de pacto firmado, face o objetivo de instituir a plena
aplicacdo das normas legais, por conseguinte, do pleno exercicio do direito na
liberdade de contratacédo, desde que observados os limites constitucionais.

Um dos pontos instigantes e curiosos da continuidade da pesquisa baseou-
se na problematica que carca o direito ao distrato, ao ponto que quando as partes
optam por esta resolucdo do contrato, o instrumento em si ndo se extingue, mas sim
apenas os efeitos e os direitos que decorrem de forma automéatica a partir da
realizacdo do negdcio juridico.

Com a andlise do Recurso Especial n.° 1.742.547 o qual versou sobre 0s
contratos de compra e venda de bens imdéveis com a instituicdo da clausula
compromissoria de arbitragem, evidenciou-se que o instituto da arbitragem no direito
civil, por conseguinte nas relacdes contratuais, € valido e constitucional, sob a
premissa de que a parte contratante, no perfil de consumidor, esteja de acordo e
plenamente esclarecido das restricbes que sucedem da convencédo de arbitragem.

Por fim, a partir do exame e da apreciacdo da acdo que versa sobre um
contrato de compra e venda de bem imével, que contém a inscricdo de gravame
como uma modalidade de risco e 0s seus 0Onus conseguenciais — como
desdobramentos das controvérsias que permeiam o direito imobiliario — foi possivel
compreender que somente o animo das partes a fim de firmar um negdcio juridico
ndo € o suficiente, visto que as estipulacbes do mundo juridico exigem requisitos
essenciais que respeitem o0s limites estabelecidos pela Constituicdo Federal de
1988.
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THE PURCHASE OF REAL ESTATE: LEGAL ASPECTS, CAUTIONS AND RISK
ANALYSIS

The scope of this article was to examine the real estate contractual relationship of
real estate, highlighting its legal aspects, precautions and analysis of possible risks
that occur in relation to the prospective buyer. First, we sought to highlight the
prominence of compliance with the principles of objective good faith, the equivalence
of benefits in private agreements, the maintenance of the legal business, the social
function of the contract and the concentration of registration, so that there is a good
separation in the legal business. In a second moment, from the deepening of the
study, it was possible to identify and discuss the main implicit contractual risks that
eventually permeate the relationship of purchase and sale of a property. Finally,
through the bibliographical research, it was opportune to analyze the jurisprudential
understandings about the purchase and sale actions that contain the arbitration
clause as an instrument of private autonomy and the actions of purchase and sale of
real estate with lien, as a modality of risk, and its consequent burdens, as
consequences of the problems that permeate real estate law nowadays.

Keywords: real estate law; buy and sell; immovable property; risk analysis; legal
aspects.
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