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Resumo: O objetivo do presente trabalho é verificar através de pesquisa bibliografica
baseada em dados primarios e secundarios, os efeitos decorrentes das clausulas de
retrovenda e preempcao. Além disso, analisar suas particularidades e requisitos e, assim,
demonstrar a relevincia de tais clausulas, face as criticas existentes acerca de sua
utilizagdo. Para isso, consideraremos os contratos de compra e venda como principal
objeto de aplicacdo da retrovenda e preempc¢ao, destacando a autonomia da vontade das
partes como conceito basilar do direito contratual. Tal estudo justifica-se pelo fato de que
tais clausulas encontram-se em desuso, revelando, assim, desconhecimento por parte dos
operadores do Direito de suas regras e inexperiéncia em sua aplicacao. Com isso, objetiva-
se demonstrar a importancia de tais pactos, indicando o campo de eficacia desses
negocios, bem como seus efeitos e particularidades. Neste contexto, utilizou-se o método
dedutivo, aplicando, quanto aos objetivos a analise interpretativa, o que nos leva a
concluir que, apesar da retrovenda e preempg¢ao estarem em desuso, estas representam
pactos que estabelecem direitos especiais aos contratantes. Desta forma, se mostram
relevantes no sentido de permitir as partes que garantam que o bem, objeto do negdcio
juridico, ndo saia de sua esfera de propriedade ou, pelo menos, que saiam por
determinado periodo, retornando assim que o direito for exercido. Enfim, a retrovenda e
a preempcao, se utilizadas de forma adequada, sem deturpar o fim a que se propdem
podem significar maiores poderes ou privilégios as partes contratantes, sem que isso afete
a validade do negdcio juridico principal a que vinculadas em virtude de serem apenas
clausulas acessoérias. Assim, ndo ha que se falar em inseguranca juridica da relagdo
contratual, haja vista permitir as partes maior autonomia em expressar suas vontades,
podendo inclusive rever a sua aplicacao e, eventualmente, extingui-las.
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1. Introducao

O presente estudo justifica-se pelo fato de que a relagdo contratual é uma das
principais relacdes que regem a sociedade moderna, sendo o contrato de compra e venda
uma das espécies mais recorrentes. Este, por sua vez, prevé algumas clausulas especiais
que estabelecem entre os contratantes maiores poderes ou privilégios, destacando, assim,
a autonomia da vontade das partes como fundamento do direito contratual.

Ocorre que essas clausulas ndo sdo comumente utilizadas nos contratos de compra
e venda por total desconhecimento de suas regras, principalmente pelos profissionais que
atuam como intermediarios dos negdcios juridicos de compra e venda aos quais se
aplicariam a retrovenda e preempcao.

Outro motivo relevante para o estudo dessas clausulas sao as particularidades
existentes nas regras e requisitos de validade das mesmas, o que reduz a sua
aplicabilidade, frente a evolucdo contratual que, cada vez mais, é superada por novas
manifestagdes contratuais. E o caso da retrovenda e preempgio, por exemplo, as quais
encontram-se em desuso. Como o Direito é uma disciplina dinamica, isso ndo poderia ser
diferente, pois o surgimento de novas clausulas se da de forma gradativa, ou seja, de
acordo com a complexidade das relagdes sociais.

Assim sendo, poderiamos nos deparar com o fendmeno da inseguranca juridica,
uma vez que ambas as clausulas, de um ponto de vista mais superficial, podem sugerir
uma instabilidade dos negdcios juridicos, pois qual o comprador concordaria em estipular
uma clausula que da direito ao vendedor de recobrar a coisa comprada? Ou, qual o
comprador-vendedor que, negociando a venda de um bem por determinado prego,
esperaria o vendedor originario exercer o seu direito de preferéncia, a fim de garantir a
efetividade desta cldusula e ndo responder por perdas e danos?

O fato é que essas clausulas representam pactos acessorios ao contrato de compra
e venda que ndo alteram sua existéncia ou validade, mas apenas especificam o campo da
eficacia do negdcio juridico celebrado, o qual, por sua vez, fica subordinado a ocorréncia
de eventos futuros e incertos. Além disso, em sendo clausulas acessérias, podem ser
anuladas sem afetar a validade do contrato principal. Portanto, o intuito deste trabalho é
demonstrar os efeitos decorrentes das clausulas de retrovenda e preempgao.

Destarte, considerando que, para o estudo das clausulas especiais se faz necessario
um conhecimento prévio do universo contratual, estruturamos o trabalho em duas partes:
a primeira traz uma breve sintese sobre o contrato de compra e venda, em geral, e a
segunda aborda as cldusulas especiais do contrato de compra e venda, mais
especificamente a retrovenda e a preempgao - tema central desse estudo.

2. Contrato de compra e venda

O contrato de compra e venda decorre do contrato de permuta. Isso, pois, em um
primeiro momento, as relacdes que se estabeleciam eram a base de troca. Com o passar
dos tempos, algumas mercadorias se tornaram padrao, dentre elas os metais preciosos,
0s quais originaram as moedas. Dai surgiu a compra e venda.
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Tal contrato ensejou o desenvolvimento dos paises, além de ter se tornado um dos
mais importantes negocios juridicos, através do qual uma das partes se compromete a
entregar o produto, recebendo por ele certo pre¢co em dinheiro.

Possui, como ja mencionado, um carater obrigacional e tem como caracteristicas a
bilateralidade, a consensualidade, a onerosidade e a comutatividade ou aleatoriedade. A
primeira consiste no fato de que a relacao gera obrigacdes reciprocas. A segunda significa
a vontade das partes. A onerosidade diz respeito a vantagem obtida por um dos
contratantes, em detrimento do sacrificio correspondente pela outra. Por ultimo, a
comutatividade, pela qual entende-se que as prestacdes devem ser certas, podendo as
partes antever o proveito e o sacrificio a que se equivalem; ou a aleatoriedade, quando
tem por objeto coisas futuras ou coisas existentes, mas sujeitas a risco.

Os contratos de compra e venda tém como elementos essenciais a coisa, o preco e
o consentimento. Estes, por sua vez, devem atender a alguns requisitos:

A coisa deve ser existente, individualizada e disponivel. Quanto a existéncia, a lei
se contenta que esta seja apenas potencial, tal como a safra futura, por exemplo. Nesse
contexto, o artigo 426 do Cédigo Civil de 2002 proibe contratos que versem sobre heranca
de pessoa viva, pois constitui um pacto sucessorio imoral. Podem, ainda, ser coisas atuais
e futuras, corpoéreas ou incorporeas.

No que concerne a individuagao, a coisa deve ser objeto licito (ndo defeso em lei) e
determinado ou determindvel. Assim, é possivel a venda de coisa incerta, devendo esta
ser indicada ao menos pelo género e quantidade, nos termos do artigo 243 do Cédigo Civil
de 2002, cuja indeterminagdo cessa no momento da escolha, bem como a venda
alternativa, a qual passa a ser determinada com a concentragdo (artigo 252, Cédigo Civil
de 2002).

Por fim, a disponibilidade, pela qual a coisa deve ser passivel de aliena¢do. Desta
forma, sdo indisponiveis as coisas insuscetiveis de apropriacdo e as legalmente
inalienaveis, tais como os valores e direitos da personalidade (artigo 11 do Cédigo Civil),
bem como os 6rgdos do corpo humano (artigo 199, §42 da Constitui¢cdo Federal).

Quanto ao preco, segundo elemento essencial da compra e venda, deve ser
determinado ou determinavel por critérios objetivos estabelecidos pelos contratantes. O
Codigo Civil, em seu artigo 486 permite, todavia, a fixagcao do preco a taxa do mercado ou
de bolsa, em certo e determinado dia e lugar, bem como pode ser imposto por “vendas
habituais”, caso em que o prego s6 podera ser alterado se houver prévia notificagcdo. Pode
ainda, ser arbitrado por uma terceira pessoa, a qual devera aceitar o encargo, sob pena de
o contrato ficar sem efeito, salvo se os contratantes acordarem em designar outra pessoa,
conforme preveé o artigo 485 do antes mencionado diploma legal. Por outro lado, sera nulo
o contrato em que se atribuir a apenas uma das partes o direito de colocar o preco no
objeto, quando, por exemplo, a coisa ainda ndo tem um valor determinado e sé o
comprador ou s6 o vendedor coloca o preco. Isso se diferencia de quando a coisa ja tem
um valor e o comprador simplesmente o adere.

No que concerne a este elemento, cumpre ressaltar, ainda, que o preco devido pelo
comprador deve ser efetuado, necessariamente, em dinheiro, configurando-se troca caso
a prestacdo seja contratada mediante a entrega de coisa diversa (COELHO, 2012, p. 139).

Por fim, o consentimento que deve ser livre e espontaneo. Em outras palavras, ndo
pode conter vicios, sob pena de anulabilidade do negocio, inclusive com devolugao da
coisa, se for o caso. Tal elemento inclui também a capacidade das partes, sendo as
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incapacidades previstas nos artigos 32 e 42 do Codigo Civil supridas pela representacao,
pela assisténcia e pela autorizagao do juiz.

Os principais efeitos decorrentes da compra e venda sdo a geracao de obrigacdes
reciprocas para os contratantes, em que o vendedor se obriga a transferir o dominio da
coisa ao comprador e este, por sua vez, a pagar o preco devido em dinheiro; bem como a
responsabilizacdo do vendedor por eventuais vicios redibitérios e eviccdo. Além desses,
outros efeitos derivados podem ocorrer: a responsabilizacdo do proprietario pelos riscos,
salvo nas hipéteses previstas nos artigos 492 e 494 do Cédigo Civil de 2002; o pagamento
das despesas, usualmente, pela parte prevista no contrato. Nesse ponto, dispde o Codigo
Civil (artigo 490) que as despesas anteriores a tradicdo cabem ao vendedor, ficando a
cargo do comprador as posteriores, incluindo a tradi¢gdao. E uma ultima, referente ao
direito de reter a coisa ou o preco, em que o vendedor ndo é obrigado a entregar a coisa
sem antes receber o pagamento ou, precavendo-se o comprador, quando este consignar o
preco em casos em que o vendedor ndo estad em condi¢cdes de entregar a coisa.

Enfim, o contrato de compra e venda prevé clausulas que estabelecem poderes
especiais aos contratantes, especificando o campo de eficicia do negdcio juridico e
subordinando os efeitos do contrato principal a ocorréncia de eventos futuros e incertos.
Assim sendo, fagamos um breve estudo da teoria geral das clausulas especiais do contrato
de compra e venda.

3. Histdrico das clausulas especiais

A doutrina moderna ndo se preocupou em contextualizar as clausulas especiais.
Talvez porque nao houve uma evolu¢do histérica das mesmas ou talvez porque tal
evolucdo ocorreu de uma forma mais ténue. Em outras palavras, pode ser que as clausulas
especiais do contrato de compra e venda foram se adaptando ao contexto social e juridico,
de acordo com a dinamicidade das relagdes contratuais.

De qualquer forma, o que importa é que as clausulas especiais sofreram sim
alteragdes até se consolidarem as que hoje sdo conhecidas.

O Codigo Civil de 1916 previa a retrovenda, a venda a contento, o pacto de
preferéncia, o pacto de melhor comprador e o pacto comissdrio como clausulas especiais
do contrato de compra e venda. Todavia, essas clausulas eram tidas como de pouca
utilizacao, dada a “crescente utilizagdo do compromisso de compra e venda nos negocios
imobiliarios e do surgimento do fendmeno inflacionario” (GONCALVES, 2012, p. 236).

Por sua vez, o Codigo Civil de 2002 nao reproduziu o pacto de melhor comprador
nem o pacto comissério, embora o primeiro possa ser utilizado se as partes assim o
acordarem. Apesar disso, foram previstas a venda sujeita a prova, venda com reserva de
dominio e a venda sobre documentos, em substituicao ao pacto de melhor comprador e
do pacto comissério.

Ante o exposto, cuidaremos a seguir das cldusulas especiais do contrato de compra
e venda concernentes a retrovenda e preempg¢ao.

4. Das clausulas especiais
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Antes de adentrar no tema central desse trabalho necessario se faz esclarecer o
que seriam clausulas especiais, quais os seus efeitos e qual sua aplicabilidade.

Pois bem. Clausulas especiais sdo elementos acessorios dos contratos, as quais
estabelecem maiores poderes ou privilégios as partes pactuantes, condicionando os
efeitos do negécio juridico principal a eventos futuros e incertos.

Em sendo acessoérias, podemos concluir que tais clausulas nao alteram a existéncia
ou validade do contrato, mas apenas especificam o ambito de eficacia de tal negdcio
juridico. Portanto, havendo dividas quanto ao estabelecido na cldusula ou a vontade das
partes em anula-la, podem o fazer sem que a validade do contrato principal seja afetada.

Nos dizeres de Pablo Stolze (2012, p. 71), clausulas especiais nada mais sdao “do
que elementos acidentais do contrato de compra e venda que nao afetam, a priori, a sua
existéncia ou validade, mas sim o campo da eficacia do negécio juridico pretendido e
celebrado, subordinando seus efeitos, em geral, a eventos futuros e incertos”.

Dito isto, passemos a analise das clausulas especiais a que se propde o presente
estudo.

5. Retrovenda

A retrovenda, ou direito de retrato, € uma clausula especial, adjeta, em geral, aos
contratos de compra e venda, através da qual o vendedor originario3 resguarda o direito
de recompra do imével alienado, dentro de determinado prazo e cumpridas as exigéncias
previstas no artigo 505 do atual Cédigo Civil.

Nesse sentido, é o conceito de Carlos Roberto Gongalves (2012, p. 238), para o qual
aretrovenda pode ser definida como “um pacto adjeto, pelo qual o vendedor reserva-se o
direito de reaver o imovel que estad sendo alienado, em certo prazo, ‘restituindo o preco’,
mais as ‘despesas’ feitas pelo comprador, ‘inclusive as que, durante o periodo de resgate,
se efetuaram com a sua autorizacdo escrita, ou para a realizagdo de benfeitorias
necessarias”.

Esta prevista nos artigos 505 a 508 do Cddigo Civil de 2002 e possui natureza
acessoria, como dito anteriormente. E caracterizada como condicao resolutiva expressa,
o que significa o desfazimento da venda e o retorno das partes ao status quo ante, além de
ndo implicar no pagamento do imposto de transmissdo inter vivos, em virtude de ndo
constituir nova alienacio. E aplicavel apenas aos bens iméveis.

3 Entende-se por vendedor originario aquele que alienou o imo6vel ao atual vendedor do bem.
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EMENTA: ACAO ORDINARIA - EXERCICIO DO DIREITO DE
RETROVENDA - CERCEAMENTO DE DEFESA - INOCORRENCIA -
PRAZO DECADENCIAL - INTELIGENCIA DO ART. 505 DO CPC -
AUSENCIA DE COMUNICACAO NO PRAZO ESTIPULADO -
DECADENCIA CONFIGURADA - SENTENCA MANTIDA. - A cldusula
de retrovenda consiste no direito conferido ao vendedor de bem
imdvel de ter restituido o dominio da coisa, desde que, dentro de
determinado prazo decadencial - limitado ao mdximo de trés anos-,
restitua o prego recebido e reembolse as despesas do comprador, nos
termos do arts. 505 ss do CC/02. - Nao havendo comprovagao nos
autos de que o vendedor exerceu o direito da retrovenda dentro do
prazo decadencial previsto, a manuten¢do da sentenca é medida
que se impde. (TJMG - Apelagdo Civel n2 1.0313.10.003638-0/001;
Relator Des.(a) Wanderley Paiva; ]. 12/02/2014; P.17/02/2014) -
(grifo nosso).

EMENTA: APELACAO CIVEL - REVISAO CONTRATUAL - AGRAVO
RETIDO - PROCESSUAL CIVIL - INEPCIA DA INICIAL - CUMULO
SUBJETIVO E OBJETIVO DE ACOES - POSSIBILIDADE -
ILEGITIMIDADE ATIVA - INTERESSE PROCESSUAL - PRINCIPIO DA
BOA-FE - ERRO - DOLO - INEXISTENCIA - RETROVENDA - ACOES -
INVIABILIDADE - COMPENSACAO - DIVIDA ILIQUIDA. RECURSO
DE APELACAO INTERPOSTO POR CRUSBEL VEICULOS LTDA E
OUTROS CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. AGRAVO
RETIDO CONHECIDO E NAO PROVIDO. RECURSO INTERPOSTO
POR LOC CACHAPUZ LTDA e POSTO SENHOR DO BOM JESUS LTDA
CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. (...) VIII - Nula a cldusula
acessoria de retrovenda aposta no contrato, pois tem por objeto bens
moveis. 1X - Inviabilidade da compensacdo, pois supde dividas
liquidas, vencidas e de coisas fungiveis, nos termos do art. 369 do
Codigo Civil. (TJMG - Apelacao Civel n? 1.0024.06.205128-9/001;
Relator Des.(a) Bitencourt Marcondes. ]J. 29/04/2009; P.
19/06/2009) - (grifo nosso).

Conforme verificado, tal direito pode ser exercido no prazo maximo de decadéncia
de trés anos, contados da data do contrato. Isso significa que, extrapolado esse prazo, o
direito sera extinto.

Existe, ainda, a possibilidade de o imdvel gravado com clausula de retrovenda ser
alienado a terceiro. Nesse caso, o direito de recompra podera ser exercido contra o
terceiro adquirente, sendo que a propriedade deste estara vinculada a uma condi¢do
resolutiva. Isso é o que nos ensina o autor Agostinho Alvim (1961, p. 138 apud COELHO,
2012, p. 146), segundo o qual “a clausula de retrovenda nao inibe a venda do imével, pelo
comprador, a terceiro, mesmo durante o prazo do exercicio da op¢do. A propriedade
titulada pelo comprador é resoluvel, (...)"” e “sera exercitavel contra terceiro adquirente da
coisa gravada pela retrovenda”.

Nesse caso, cabera acao reivindicatéoria contra o novo comprador, sendo
necessaria a comprovac¢ao do dominio para embasar o requerimento da posse.
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Caso haja pluralidade de condéminos interessados na recompra, o pacto
prevalecera em favor daquele que comprar a drea toda e depositar primeiramente o valor
integral. A retrovenda pode ser extinta pelo seu exercicio, pela decadéncia do prazo de
trés anos, pela destruigdo do imovel - por exemplo, incéndio ou desmoronamento - ou
pela rentincia do vendedor a esta clausula.

Assim sendo, vejamos a seguir os requisitos para a configuracao da retrovenda,
bem como os efeitos decorrentes de sua aplicacao.

5.1. Requisitos

A clausula de retrovenda possui algumas caracteristicas, as quais conferem
validade ao pacto. Pela validade entende-se que a norma deverd cumprir alguns
procedimentos para sua formacgdo, os quais devem estar em conformidade com os
parametros previstos pelo préprio ordenamento juridico, a fim de que ela possa, entao, se
integrar ao mesmo.

Com as clausulas especiais ndo poderia ser diferente. Assim, enumera-se a seguir
alguns requisitos, obrigatorios e facultativos, para que a clausula de retrovenda tenha
validade. Como requisitos obrigatérios podemos destacar o objeto sobre o qual recai a
retrovenda e o prazo para que seja exercida. Tal pacto somente se aplica a bens imoveis e
deve ser exercido no prazo maximo decadencial de 3 (trés) anos, sendo que se esse prazo
for extrapolado, implicara em nulidade do pacto, conforme orientagdo jurisprudencial:

EMENTA: APELACAO CIVEL - CONTRATO DE COMPRA E VENDA -
CLAUSULA DE RETROVENDA - OCORRENCIA DE VICIO DE
CONSENTIMENTO - DECADENCIA - PRAZO TRIENAL - ESCRITURA
PUBLICA SEM MENCAO DA RETROVENDA - RENUNCIA TACITA DO
DIREITO. Constatado que as condi¢cdes de dado contrato decorrem
em desvantagens, inexplicaveis, para os contratantes,
principalmente se aquelas pessoas forem idosas e de baixa
instrucdo, patente sera o vicio de vontade alegado. O exercicio do
direito de retrovenda decai no prazo de trés anos, nos termos do art.
505, do Cédigo Civil. Configura-se renuncia tacita do direito de
retrovenda, a falta de mencgao de tal faculdade na escritura publica
de compra e venda do imovel. (TJMG - Apelacdo Civel n2
1.0151.11.003132-6/001; Relator Des. (a) Newton Teixeira
Carvalho;]. 09/10/2014; P.17/10/2014) - (grifo nosso).

EMENTA: EMENTA: ACAO ORDINARIA - RESCISA0O DE CONTRATO
DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL - CERCEAMENTO DE
DEFESA - RETROVENDA - DECADENCIA - PRESCRICAO
VINTENARIA - RECURSO IMPROVIDO. - Se a matéria trazida a
exame € Unica e exclusivamente de direito, porquanto restrita a
natureza juridica e efeitos da condicdo estipulada em escritura
publica de compra e venda, ndo é nula a sentenga, por cerceamento
de defesa, em face do julgamento antecipado da lide. - A previsao
de retomada do imovel se constitui em retrovenda. A4 estipulagdo de
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que ocorrerd em prazo superior a 3 (trés) anos, é nula de pleno
direito, pois extrapola o limite fixado pela legislacao civil em vigor
(art. 1.141 do CC). A prescricdo vintendria corre a partir da
realizacdo da condic¢do resolutiva, pois o evento futuro e incerto foi
levado a efeito em data certa, extinguindo-se o direito a que ela se
opoe. (TJMG - Apelagao Civel n? 2.0000.00.330427-6/000; Relator
Des.(a) Nilson Reis; ].07/06/2001; P.27/06/2001) - (grifo nosso).

Deverd, ainda, constar do mesmo instrumento de compra ou venda. Do contrario,
passara a ser considerada como promessa de compra e venda, e ndo cldusula de
retrovenda.

Além desses requisitos obrigatorios, elenca-se mais um, de cunho facultativo, qual
seja o registro da matricula do imovel, do qual resultam alguns efeitos. Esse requisito sera
analisado adiante.

Outro ponto a ser destacado refere-se aos direitos e obrigacdes decorrentes da
clausula de retrovenda, dentre os quais podemos citar a devolu¢do do prego pago, o
pagamento de despesas e o pagamento de benfeitorias necessarias.

Quanto ao preco pago, este deve ser devolvido de acordo com a valorizacao ou
desvalorizacdo sofrida pelo imovel, cabendo ao comprador pagar o valor de mercado. Ou
seja, ao recomprar o bem, o entdao comprador deve considerar o atual valor de mercado
do mesmo, nele incluidas eventuais desvalorizacdes ou valorizagdes da coisa.

As despesas a que se refere o artigo 505 do Cédigo Civil de 2002 incluem nao sé6 o
pagamento do valor de mercado do imével, bem como as despesas da atual compra e o
ressarcimento das despesas da venda anterior, com correcdo. Nesse caso, cabera ao
comprador reembolsar o vendedor das despesas anteriormente pagas por este e efetuar
o pagamento dos impostos de transferéncia relacionados a compra atual.

Por ultimo, as benfeitorias necessarias, as quais deverdo ser ressarcidas no
momento da recompra. Por outro lado, as benfeitorias uteis e voluptuarias s6 poderao ser
realizadas com anuéncia do vendedor.

Ora, nada mais justo que as benfeitorias necessarias sejam indenizadas pelo
comprador ao vendedor, uma vez que elas se prestam a preservacao do bem. Do contrario,
desnecessaria se tornaria a retrovenda, pois, se o comprador realmente passou por uma
situacdo financeira desfavoravel, o intuito dele era resguardar o im6vel no momento em
que o vendeu, a fim de que no futuro pudesse readquirir a coisa sem que sofresse
prejuizos com o bem. Assim, se o adquirente entendeu que a coisa necessitava de alguma
reforma que viabilizasse a preservacdo da mesma, devem os custos dispendidos com as
benfeitorias serem ressarcidos a ele.

Contudo, se as benfeitorias forem apenas uUteis ou voluptuarias, cabe ao adquirente
consultar o vendedor antes de efetua-las e, assim, evitar transtornos futuros, haja vista
que tais melhorias servirdao apenas para melhorar a utilizacdo do bem ou promover algum
tipo de conforto ao proprietario. Assim sendo, considerando que a propriedade da coisa
gravada com clausula de retrovenda é resoluvel, ou seja, pode ser resolvida a qualquer
momento por quem de direito exerca a condi¢ao a que vinculado o negdcio juridico, o
proprietario deve ater-se ao fato de que tais melhorias podem nao ser suportadas pelo
recomprador, uma vez que dependerdo da anuéncia deste para serem realizadas,
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considerando, é claro, a necessidade em realiza-las e as condi¢gdes daquele que recobrara
o bem. Ademais, o ressarcimento pelas benfeitorias uteis e voluptuarias ndo encontra
previsao legal, bem como poderiam ser interpretadas como violacdo ao principio da boa-
fé objetiva, uma vez que poderiam significar aimpossibilidade do exercicio da retrovenda.
E o que nos ensina Pablo Stolze (2012, p. 71):

Parece-nos logico que benfeitorias tuteis e voluptuarias devem estar
fora deste preco (salvo se realizadas com autorizacdo do
vendedor), ndo somente por forca da auséncia de previsdo legal,
mas, também, em respeito ao principio da boa-fé objetiva, uma vez
que, dada a previsdo contratual da possibilidade de retrovenda, tais
dispéndios podem ser encarados como uma tentativa do
comprador de inviabilizar o exercicio da prerrogativa.

Desta forma, em obediéncia ao principio da boa-fé objetiva, é que serao ressarcidas
apenas as benfeitorias necessarias.

O principio da boa-fé, apesar de consagrado em norma
infraconstitucional, incide sobre todas as relagdes juridicas na
sociedade. Configura clausula geral de observancia obrigatoria, que
conttm um conceito juridico indeterminado, carente de
concretizagdo segundo as peculiaridades de cada caso (PEREIRA,
2003, p. 23).

5.2. Efeitos

No contrato de compra e venda com clausula de retrovenda o vendedor originario
em consenso com o comprador originario pactuam uma clausula capaz de ensejar direito
ao vendedor origindrio de recomprar o imdvel ainda que o mesmo ja tenha sido
transferido e matriculado em nome de outro comprador. No entanto, ndo retira deste o
direito de vender o referido imovel, inclusive sem anuéncia do vendedor originario,
podendo este terceiro comprador ficar, ou nado, vinculado a esta clausula, o que vai
depender se o contrato tiver sido registrado em Cartério de Iméveis ou nao.

Assim, se o contrato tiver sido registrado, tera efeito erga omnes, caso nao, o efeito
sera inter partis. Portanto, o terceiro que, porventura, adquirir o bem nao podera resistir
a retrovenda, por nao poder alegar que desconhece a cldusula (visto que ja esta
registrado). Por outro lado, se o contrato nao tiver sido registrado, tera efeito inter partis,
o que implica dizer que um terceiro ndo tera a obrigacdo de cumprir a clausula.

Quanto ao registro de tal clausula no Cartério de Registro de Iméveis, cumpre
salientar que existe entendimento doutrindrio no sentido de que o pacto devera ser,
necessariamente, registrado, uma vez que se refere a bem imével. Nesse sentido, Caio
Mario (2003, p. 134) assevera:
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Mas o registro no registro imobilidrio é indispensavel, uma vez que
0 nosso direito ndo comporta a aquisi¢do de imdvel sem registro do
titulo, e nao valeria a venda, nem a condi¢do que a modifica, na falta
do registro. Estende-se este efeito a aquisicdo pelo terceiro em
hasta publica, que ndo afasta a resolubilidade insita a retrovenda.

Contudo, prevalece o entendimento de que a clausula de retrovenda podera ou nao
ser registrada em Cartorio, justamente porque € isso que definira os efeitos do contrato
em relacdo a terceiros, como mencionado anteriormente.

Apesar disso, o direito de retrato permanece, ainda que a clausula ndo tenha sido
averbada no Cartorio de Registro de Imoveis. Trata-se de direito pessoal, e ndo de direito
real, o que significa que pode ser estabelecido entre sujeitos bem determinados ou, que
ao menos, possam ser identificados.

Além desses efeitos, ligados ao registro do negdcio juridico, a retrovenda torna
inexistente a venda originaria, reconduzindo as partes a situacio anterior ao contrato. E
como se a coisa nunca tivesse saido da propriedade do vendedor originario. Portanto, se
o vendedor exercer o seu poder, ndo configurara nova alienacdo e, por isso, ndo incidira o
imposto de transmissao inter vivos (GONCALVES, 2012, p. 237).

Pela retrovenda, o comprador se torna dono da coisa, mas sua propriedade é
resoluvel. Esta, também conhecida como propriedade revogavel, é aquela em que as
préprias partes, no seu titulo constitutivo, determinam as condi¢des que a extinguirdo. E
o caso, por exemplo, do fideicomisso, em relagdo a propriedade do fideicomissario; da
doacdo, com clausula de reversao; da alienagao fiduciaria, com relacdo a propriedade do
credor fiduciario; e da retrovenda, no que se refere ao dominio do comprador.

Em relacao ao conceito de propriedade resoluvel, o préprio Cédigo Civil de 2002
institui:

Art. 1.359. Resolvida a propriedade pelo implemento da condi¢ao
ou pelo advento do termo, entendem-se também resolvidos os
direitos reais concedidos na sua pendéncia, e o proprietario, em
cujo favor se opera a resolugao, pode reivindicar a coisa do poder
de quem a possua ou detenha.

Art. 1.360. Se a propriedade se resolver por outra causa
superveniente, o possuidor, que a tiver adquirido por titulo
anterior a sua resolucao, sera considerado proprietario perfeito,
restando a pessoa, em cujo beneficio houve a resolugdo, agdo contra
aquele cuja propriedade se resolveu para haver a prépria coisa ou
o seu valor.

No que concerne a retrovenda, o fato de a propriedade do comprador ser resoluvel,
ou seja, que pode ser extinta se o vendedor exercer a opg¢ao, implica em um direito
potestativo* para este, nao podendo o comprador se opor (art. 506, Codigo Civil de 2002).

4 Quando seu cumprimento depende da vontade exclusiva de uma das partes contratuais sendo, portanto,
uma condig¢do do contrato.
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Quanto ao prazo estipulado pelo legislador para que a retrovenda seja exercida,
qual seja, de 3 (trés) anos, a intengdo é a de proteger a propriedade, a qual poderia ser
afetada se esse prazo pudesse ser prolongado ou, mais que isso, se fosse indeterminado.
Essa indeterminacdo causaria inseguranca juridica, por nao haver estabilidade na
realizacdo de tais negdcios.

Contudo, passados os 3 (trés) anos sem que o direito seja exercido, a propriedade
se consuma em favor de quem detém a posse da coisa, ou seja, se o vendedor originario
ndo optar pela recompra do bem, a propriedade deste se tornara plena para o comprador
origindrio, o que significa a consolidacdo de todos os elementos constitutivos da
propriedade (usar, gozar, dispor, reivindicar) em seu favor.

5.3. Direito de propriedade x retrovenda

A clausula de retrovenda nao constitui direito personalissimo, sendo inclusive,
passivel de cessdo a herdeiros e legatarios. Ocorre que, nesse caso, o prazo para o
exercicio da retrovenda ficard suspenso, caso o herdeiro ou legatario ainda nao tenha
completado a maioridade civil, s6 sendo retomado quando atingida a capacidade por tais
herdeiros ou legatarios. Surge, entao, um conflito de direitos: propriedade x retrovenda.

O direito de propriedade é um direito fundamental, previsto no art. 52, inciso XXII
da Constituicdo Federal, podendo ser conceituado como sendo a faculdade de usar, gozar,
dispor e reivindicar a coisa de quem a detenha injustamente. Entretanto, ndo é um direito
absoluto, o que significa que ao proprietario cabe dar uma func¢dao social a sua
propriedade.

Considerando este um direito fundamental, deve, entdo, prevalecer em relagdo a
outro direito que ndo o seja. Para isso, o herdeiro ou legatario de imével gravado com
clausula de retrovenda, sendo civilmente incapaz, deve devidamente assistido ou
representado, exercer o direito de retrovenda.

Isso significa que a retrovenda ndo constitui 6bice para que o direito de
propriedade seja plenamente exercido. Ora, a retrovenda é um pacto acessoério e,
portanto, passivel de se extinguir sem que isso importe em anulacao do negécio juridico
principal. Ja o direito de propriedade é um direito fundamental, consagrado pela prépria
Constituicao Federal como tal, devendo, por isso mesmo, prevalecer em relacio a
retrovenda.

O direito de propriedade, por si so, representa a vontade plena do proprietario em
usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa de quem a detenha injustamente, podendo,
inclusive, destruir o imo6vel e construir outro ou reformar o bem, alterar o projeto, dentre
outras diversas hipoteses. Entretanto, se o imdvel esta gravado com uma clausula de
retrovenda, tal direito de propriedade esta adstrito a esta clausula, ndo podendo o
proprietario exercer plenamente o seu direito. E o que ocorre, por exemplo, com um
imovel objeto de um contrato de aluguel. O locador proprietario tera que rescindir o
contrato com o locatario ou passar o direito de locagdo ao vendedor originario quando
este exercer seu direito de retrovenda. Nesse caso, a clausula de retrovenda impde ao
proprietdrio, cuja propriedade estd sob uma condi¢do resolutiva, que este nao negocie o
bem. Do contrario, o negocio podera ser anulado (contrato rescindido) ou repassado ao
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vendedor originario, caso em que os rendimentos caberdo a este (direito de locagdo
passado ao vendedor originario).

6. Preempcao

A preempgdo, também conhecida como prelacdo ou direito de preferéncia,
constitui clausula acessoéria ao contrato de compra e venda, através da qual o vendedor
originario da coisa tera preferéncia, em igualdade de condi¢des, na compra da mesma, em
caso de uma possivel aliena¢do pelo comprador.

«z

Conforme preleciona o doutrinador Carlos Roberto Gongalves (2013, p. 258), “é o
pacto, adjeto a compra e venda, pelo qual o comprador de uma coisa, mével ou imével, se
obriga a oferecé-la ao vendedor, na hipétese de pretender futuramente vendé-la ou da-la
em pagamento (...)".

Esta disciplinada nos artigos 513 a 520 do Cédigo Civil de 2002 e difere-se da
retrovenda no sentido de que esta se refere apenas a coisa imdével, em que o vendedor
pode reservar-se o direito de recobra-la, independente da vontade do comprador, nao
havendo que se falar em preferéncia por inexistir terceiro ou estranho com quem se
dispute a primazia.

Existem dois tipos de preempcao: a legal que, como o préprio nome ja diz, decorre
da lei; e a convencional ou contratual, estabelecida pela vontade das partes.

Sao exemplos de preferéncia legal a preferéncia do condémino na aquisi¢do de
parte indivisa (artigo 504, Cédigo Civil de 2002) e a do inquilino quanto ao im6vel locado
posto a venda (artigo 27, Lei n2 8245/91). Ja a preferéncia convencional esta prevista nos
artigos 513 a 520 do Cédigo Civil.

O prazo de vigéncia da clausula ndo pode exceder “a cento e oitenta dias, se a coisa
for movel, e a dois anos, se imodvel” (inteligéncia do art. 513, paragrafo tnico, CCB). Nesse
caso, caberd as partes convencionarem o que melhor lhes aprouver e, no caso de
inexisténcia de prazo estipulado, caducara, observado o tempo determinado apds o
comprador notificar o vendedor. Contar-se-a o prazo a partir da tradicao (bens moéveis)
ou da transcricao (bens iméveis).

Imaginemos a seguinte situacdo: Jodo vende seu imdvel a Pedro. Este, por sua vez,
decide vender o seu imdvel, devendo dar preferéncia para Jodo compra-lo de volta. Jodo
devera exercer o seu direito de preferéncia em até dois anos. Considerando este mesmo
negocio, se o bem fosse movel, esse prazo seria de 180 (cento e oitenta) dias. Ultrapassado
esse prazo, o direito entra em decadéncia e é extinto.

Por outro lado, o prazo para se exercer a preempg¢ao sera de trés dias se a coisa for
movel e se imdvel, de sessenta dias, contados da notificacdo do comprador originario ao
vendedor originario.

Suponhamos que haja uma relacao de locagcdo entre Marcia e Helena, sendo a
primeira locatéria e a segunda locadora. Marcia resolve alienar o seu bem e, nesse caso,
devera dar preferéncia a Helena para que esta o adquira. Se esse bem for movel, Helena
tera trés dias ap6s a notificagdo de Marcia para exercer o seu direito ou sessenta dias apos
a notificacao, se tal bem for imédvel.
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Cumpre, ainda, ressaltar que esse prazo é decadencial. Isto é, pode ser extinto se
nao exercido dentro do prazo legal.

6.1. Requisitos

O contrato de compra e venda gravado com clausula de preempg¢do constitui um
negocio juridico complexo, exigindo, portanto, que alguns requisitos sejam observados.

A venda com pacto de preferéncia é um negécio complexo, e por
isto mesmo decomponivel em seus elementos: a) em primeiro
lugar, um contrato de compra e venda, que produz todos os seus
efeitos como se fosse puro e simples, enquanto o comprador nao
tiver a intencao de revender a coisa; b) em segundo lugar um ajuste
de preferéncia, assemelhdavel a uma promessa de venda, que
permanece sob a condicdo suspensiva daquela inten¢do de
revender. Salvo uma relacdo de dependéncia ou acessoriedade, que
os vincula, a preferéncia vigora como um contrato dentro de outro
contrato (PEREIRA, 2003, p. 139).

Tal direito somente pode ser exercido pelo préprio vendedor, o qual nao o podera
transmitir nem por ato inter vivos nem causa mortis, conforme preleciona o artigo 520 do
atual Cédigo Civil.

Ademais, é aplicavel somente ao contrato de compra e venda, ndo importando a
natureza dos bens pactuados: corpdreos ou incorpdreos, méveis ou imoveis. Entretanto,
ndo é admitido em outras espécies contratuais. Nesse caso, o contrato principal produzira
todos os seus efeitos como se ndo houvesse cldusula acessoria a ele vinculada, enquanto
o comprador ndo manifestar seu interesse em revender a coisa. Nesse contexto, o pacto
de preempcao se assemelhard a uma promessa de compra e venda, o qual permanecera
subordinado a uma condi¢do suspensiva, referente a intengdo do comprador de revender
0 bem.

O direito de prelacdo é cabivel apenas no caso de o comprador pretender vender
ou dar a coisa em pagamento, ndo havendo que se falar em direito de preferéncia
avenc¢ado em algum outro tipo de alienagao.

6.2. Efeitos

Havendo pluralidade de vendedores, a regra é que, na revenda, tem direito de
preferéncia na recompra, aquele vendedor originario que pagou primeiro. Este, por sua
vez, devera recomprar a area toda, além de promover a acdo competente a fim de
assegurar seu direito. E o que prevé o artigo 517 do Cédigo Civil de 2002:
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Art. 517. Quando o direito de preempgao for estipulado a favor de
dois ou mais individuos em comum, s6 pode ser exercido em
relacdo a coisa no seu todo. Se alguma das pessoas, a quem ele
toque, perder ou nao exercer o seu direito, poderdo as demais
utiliza-lo na forma sobredita.

Nesse sentido, é o teor do seguinte julgado:

EMENTA: APELACAO CIVEL. DIREITO DE PREEMPCAO. ALIE-
NACAO DE FRACAO IDEAL ENTRE CONDOMINOS. Sentenca de
improcedéncia. Inconformidade autoral que nao prospera. O
exercicio do direito de preferéncia do condémino ndo notificado estd
submetido a dois requisitos: o depdsito do prego e o ajuizamento da
agdo no prazo de seis meses, a contar do registro da alienagd@o no
cartorio imobilidrio. Como se infere da norma do art. 1139 do
Coédigo de 1916, ndo basta que a a¢do seja ajuizada no referido
prazo decadencial, sendo indispensavel o depésito do pre¢o no
prazo para tal propositura, o que ndo se providenciou. Assim, a
inobservancia a tal condicdo de procedibilidade conduz a
decadéncia do direito, por cominacdo legal. Improcedéncia da
pretensao, que se mantém. Precedente do ST]. Sobre o pedido de
condena¢do do segundo réu a obrigacdo de fazer, é também
improcedente, pois ndo demonstrados os bens que teriam sido por
ele removidos, considerando-se que a prova oral revelou que os
litigantes tinham as chaves do imovel. Igual sorte assiste aos
alegados danos patrimonial e moral, ante a falta de comprovacgao
tanto dos prejuizos decorrentes da falsidade da procuragdo, quanto
pela inexisténcia de prova de circunstancia que atente contra a
dignidade da parte, tendo em vista a validade do negocio juridico
de compra e venda em epigrafe. Recurso manifestamente
improcedente, e com confronto com a jurisprudéncia do ST]J.
Aplicacgdo do art. 557, caput, do CPC. NEGATIVA DE SEGUIMENTO.
(TJR] - Apelagao n? 0007911-21.1998.8.19.0037; publicada em
08/06/2011) - (grifo nosso).

Entretanto, se o contrato contiver clausula pro parte, o vendedor originario que
estiver interessado podera comprar apenas uma parte. Isso significa que prevalece o
estipulado no contrato: se este prevé a possibilidade de um s6 vendedor originario
recomprar apenas uma parte da coisa, tal determinacdo deverad ser respeitada. Do
contrario, nao havendo esse tipo de estipulacdo, o vendedor origindario terd que arcar com
a compra da coisa toda ou abrir mao dela e perdé-la.

Quanto a acao competente, vale salientar que o Unico instrumento cabivel contra o
comprador que descumprir o direito de preferéncia é a agdo de perdas e danos, conforme
dispde o artigo 518 do atual Cédigo Civil:
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Art. 518. Respondera por perdas e danos o comprador, se alienar a
coisa sem ter dado ao vendedor ciéncia do prego e das vantagens
que por ela lhe oferecem. Respondera solidariamente o adquirente,
se tiver procedido de ma-fé.

Alias, esta é a principal consequéncia decorrente do descumprimento da clausula
de preempcdo. Alienada a coisa, sem a devida notificacdo ao vendedor originario, o
comprador devera responder por perdas e danos.

6.3. Direito personalissimo

Diferentemente da clausula de retrovenda, a preempc¢do constitui direito
personalissimo, pois intransferivel e incessivel, nos termos do artigo 520 do Codigo Civil
de 2002.

EMENTA: DESPEJO - DIREITO DE PREFERENCIA - CABIMENTO -
EXERCICIO EM NOME PROPRIO - BENFEITORIAS - DIREITO DE
RETENCAO - AUTORIZACAO EXPRESSA. Na acdo de despejo para
uso proprio, interposta por adquirente de imével locado, ndo cabe
a oposicao fundada no direito de preferéncia, devendo tal matéria
ser submetida a via processual adequada. O direito de preferéncia é
de natureza pessoal do locatdrio, ndo cabendo seu exercicio em nome
de terceiro. Havendo expressa disposicdo contratual, as
benfeitorias somente sdo indenizaveis, e, portanto, gerando direito
de retencao, quando expressamente autorizadas pelo proprietario
ou administrador do imével, cabendo ainda, prova cabal de sua
realizacdo. Apelacdo nao provida. (TJMG - Apelacao Civel n?
1.0408.05.008130-1/001; Relator Des.(a) Alberto Aluizio Pacheco
de Andrade;J. 20/11/2007; P.30/11/2007) - (grifo nosso).

7. Diferencas entre retrovenda e preempg¢io

Num primeiro momento, retrovenda e preemp¢do apresentam alguns aspectos
proximos e isso pode sugerir que ambos os direitos sejam sin6nimos. Entretanto,
retrovenda e preemp¢do nao se confundem. Elas se diferenciam em diversos pontos,
dentre os quais a necessidade de registro no Cartério de Imdveis, o objeto sobre o qual
recaem, a quem cabe exercer o direito e os efeitos de cada uma destas clausulas.

Apesar de haver alguns entendimentos doutrinarios no sentido de que a
retrovenda deve ser registrada, esta ndo é a corrente prevalecente. A retrovenda nao
precisa, necessariamente, ser registrada em cartério. Tal registro apenas especificara os
efeitos decorrentes desta clausula, conforme ja estudado anteriormente. Além disso, s6 se
aplica a bens imoveis, cabendo ao vendedor originario a iniciativa e a faculdade de
comprar o bem de volta. Como efeitos, ndo constitui direito personalissimo, sendo,
inclusive, transferivel a herdeiros e legatarios. Também nao comporta a possibilidade de,
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havendo pluralidade de vendedores, um deles comprar uma sé6 parte do bem; este, por
sua vez, deve ser adquirido na sua totalidade. Por fim, a retrovenda caracteriza a extin¢cao
de uma venda e, por esse motivo, ndo ha que se falar em celebracdo de novo contrato.

Por outro lado, a preempcao pode ser aplicada ndo s6 a bens imoveis, mas também
a bens méveis, cabendo, todavia, ao comprador a iniciativa de querer vender o bem. Nao
ha necessidade de ser registrada em Cartorio de Imdveis nem constar da escritura publica.
E direito personalissimo, pois intransferivel e incessivel e abrange a possibilidade de, em
havendo pluralidade de vendedores, apenas um poder comprar sua cota parte (clausula
pro parte). Além disso, o direito de preferéncia significa a celebragdo de novo contrato.

8. Criticas a retrovenda e preempc¢ao

As clausulas de retrovenda e preempg¢ao apresentam certa resisténcia quanto a sua
utilizacdo, dado ao fato de que podem simular atos defesos em lei.

A clausula especial da retrovenda, por exemplo, é a mais controversa entre as
clausulas especiais da compra e venda. Isso, pois, em geral, apresenta pouca relevancia
pratica, além de ser utilizada, com frequéncia para a pratica de atos usurarios que, a
proposito, sdo combatidos pela lei.

Sobre essa questao, Venosa (2013, p. 62) dispde que:

Sabendo-se da importancia das vendas imobilidrias para o
patrimonio dos contratantes, resulta extremamente inconveniente
essa clausula, cuja franca utilidade facilmente percebida é mascarar
empreéstimos onzenarios ou camuflar negocios nao perfeitamente
transparentes.

Entretanto, para controlar a pratica recorrente de tais atos ilegais e, assim, evitar
que a forma de utilizacdo desta cldusula seja desviada, o direito brasileiro recorreu ao
instituto da nulidade, com o objetivo de frear tais abusos.

A simulagao constitui declaracdo enganosa da vontade da parte e, assim sendo,
deve ser repudiada a fim de combater que a clausula de retrovenda tenha sua finalidade
deturpada, haja vista que se utilizada de forma adequada, pode representar privilégios
para as préprias partes. Assim sendo, o vicio de vontade aqui existente ndo consegue
atingir a formacao do ato e sera nulo em virtude de a vontade expressa na clausula nao
corresponder a realidade pretendida.

Em outras palavras, na simulac¢do, o que se busca ndo é o verdadeiro fim a que se
propoe a clausula de retrovenda, mas sim mascarar a realidade e fazer parecer que o pacto
presente no contrato é sim o retrato, enquanto que na verdade, o que ocorre € a pratica
de atos usurarios. Nesse caso, o vicio afeta o préprio motivo, a propria causa do negocio e
isso gera uma incompatibilidade entre o fim real da clausula e o fim pratico desejado pelas
partes.
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Contudo, a simulac¢do pode ser absoluta ou relativa. Sendo absoluta, o ato praticado
é considerado ineficaz e, portanto, nulo de pleno direito, o que importa dizer que as partes
retornarao ao status quo ante. A proposito, colaciona-se os seguintes julgados:

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO ANULATORIA DE ATO
JURIDICO - COMPRA E VENDA - RETROVENDA - AGIOTAGEM -
SIMULACAO - NULIDADE - HONORARIOS DE SUCUMBENCIA -
VINCULACAO AO SALARIO MINIMO - IMPOSSIBILIDADE - SUMULA
201, STJ. - Restando evidenciada a estipulagdo de contrato de
compra e venda com cldusula de retrovenda, com o objetivo de
encobertar a prdtica da agiotagem, vedada em nosso ordenamento
juridico, impde-se a declaragdo da nulidade do ato juridico,
porquanto eivado de vicio. - A vinculagio dos honorarios de
sucumbéncia ao salario minimo é vedada, nos termos da Simula
201 do STJ. (TJMG - Apelagao Civel n? 1.0105.05.151946-7/002;
Relator Des.(a) Irmar Ferreira Campos; ]J. 10/07/2008; P.
22/07/2008) - (grifo nosso).

EMENTA: ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE NEGOCIO
JURIDICO - CONTRATO DE EMPRESTIMO - INCAPACIDADE CIVIL
DO AUTOR QUANDO DA SUPOSTA AVENCA - NULIDADE DO
AJUSTE - ART. 166, I, DO CODIGO CIVIL. Sendo a atividade bancaria
um negécio que envolve riscos decorrentes da deficiéncia do
proprio sistema operacional, cabe a instituicdo financeira a prova
de que nao houve falha na prestacdo do servico, quando o cliente
alega que ndo contratou empréstimo em caixa automatico. A
validade do negdcio juridico requer agente capaz, objeto licito,
possivel e determinado ou determindvel, e forma prescrita ou ndo
defesa em lei (art. 104, do Cddigo Civil). Restando indene de duvida
a incapacidade civil do autor, quando da suposta contratacao,
evidente que o ajuste é nulo de pleno direito, nos termos do art.
166, I do Codigo Civil. VV: EMENTA: A declaragdo da nulidade de
negocio juridico implica o retorno das partes ao estado em que se
encontravam antes da negociacdo. (TJMG - Apelacao Civel n?®
1.0035.10.012830-1/001; Relator Des.(a) Newton Teixeira
Carvalho; J. 28/05/2015; P.03/06/2015) - (grifo nosso).

Por outro lado, se a simulacdo é relativa, anula-se apenas o negocio juridico
simulado aparente, remanescendo a parte do negb6cio que obedeca aos requisitos de
validade, de substincia e forma, ressalvados os direitos de terceiros de boa-fé. E o que
prevé o artigo 167 do Codigo Civil de 2002, ipsis literis:

Art. 167. E nulo o negécio juridico simulado, mas subsistira o que
se dissimulou, se valido for na substancia e na forma.

§29, Ressalvam-se os direitos de terceiros de boa-fé em face dos
contraentes do negdcio juridico simulado.
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Tal afirmacgdo significa que se o contrato simulado foi praticado com um terceiro,
o qual demonstra boa-fé, devera o mesmo ser indenizado das despesas realizadas com a
compra, a qual era simulada.

De diferente modo, a preempgao disciplinada no Coédigo Civil ndo pode ser
confundida com a preferéncia na alienagdo ou a prevista no Estatuto da Cidade. Em
primeiro lugar porque trata-se de modalidade de clausula especial convencional e nao
legal e também porque o direito de preferéncia inserido na alienagao ndo decorre de um
contrato de compra e venda, mas de uma hipétese geral de compra e venda. E o caso, por
exemplo, de um acionista em uma empresa que decide alienar suas cotas, devendo
oferecé-las primeiramente aos demais acionistas, em virtude do que foi estipulado no
contrato social. E a preempg¢do disciplinada no Estatuto da Cidade é definida em lei
municipal baseada no Plano Diretor, cujo objetivo é dar ao Municipio preferéncia para
aquisicao de qualquer imovel que atenda aos requisitos previstos na referida lei.

O direito de preferéncia elencado no Cdédigo Civil de 2002 tem um carater
obrigacional e através dele o comprador se obriga a dar preferéncia ao vendedor, caso
resolva revender o bem adquirido.

Tal clausula decorre de um contrato principal, qual seja o de compra e venda, que
especifica o campo de eficacia do direito peremptorio, o qual recai em favor do vendedor
da coisa.

Além disso, existe um ponto critico a respeito da preempcao, o qual diz respeito
aos seus efeitos em relacdo a venda efetuada pelo comprador sem afrontar o vendedor:
este poderd desfazer o negdcio reivindicando o bem contra depoésito do preco ou seu
direito é limitado ao recebimento de perdas e danos? Para responder a esse
questionamento, valhamo-nos dos ensinamentos do professor Caio Mario, segundo o
qual:

Na hipétese de comprovacao de ma-fé do adquirente no negdcio
juridico celebrado em violagao do direito de preferéncia, o Cédigo
€ expresso ao admitir apenas as perdas e danos, em regime de
solidariedade entre as partes desse negdcio juridico, o que se
caracteriza como verdadeiro absurdo (2003, p. 139).

Ainda conforme o mesmo doutrinador, tal posicionamento do Codigo Civil revela
uma inadequacgdo do procedimento, afirmando que:

O Cadigo Civil de 2002 infelizmente manteve a mesma linha do
Codigo anterior, na contramao da evolucao do direito moderno, que
tem se encaminhado no sentido de sempre possibilitar a execucao
especifica da obrigacdo, desde que ndo seja causado prejuizo ao
terceiro de boa-fé (PEREIRA, 2003, p. 139).

()
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Isso significa que a preferéncia possui um carater meramente obrigatorio, caso em
que seu descumprimento gera apenas responsabilidade por perdas e danos.

Caio Mario (2003, p. 139) ainda compara o direito alemao ao direito brasileiro,
afirmando que para aquele a preferéncia constitui direito real, o que implica dizer que a
coisa, em poder do terceiro adquirente, pode ser perdida para o vendedor preferente,
quando a clausula recair sobre bens imoveis e tiver sido registrada.

Por fim, uma critica comum a retrovenda e preempcdo, as quais, segundo a
doutrina (Carlos Roberto Gongalves, Fabio Ulhoa Coelho), encontram-se em desuso.

Contudo, ndo obstante as novas manifestacdes contratuais, como é o caso da
promessa de compra e venda que substituiu a retrovenda, essas clausulas especiais ainda
continuam em vigéncia no ordenamento juridico. Portanto, podem ser aplicadas aos
contratos de compra e venda, desde que observados os critérios previstos para tal.

9. Conclusio

As clausulas de retrovenda e preempc¢do estdo intimamente relacionadas com a
autonomia da vontade das partes, haja vista estabelecerem entre as mesmas maiores
poderem ou privilégios nas relagdes contratuais.

Na retrovenda, uma pessoa pode contratar a venda de um imoével com o
comprador, estipulando que, ap6s o implemento de determinada condi¢do, venha a
resgata-la, cumprindo, obviamente os requisitos para tanto. Isso a fim de permitir que,
superada uma eventual situacdo financeira ruim para o vendedor, possa o mesmo
recobrar a coisa. Ademais, pode ser aplicada em casos em que o vendedor, com receio de
vender o bem, possa retoma-lo, se mudar de ideia.

E util no sentido de permitir ao vendedor obter o dinheiro de que necessita,
possibilitando que ele recupere o bem assim que melhorar sua condicao econémica sem
que, com iSso, seja preciso recorrer a outros meios.

Com relagao a preempg¢ao o comprador se obriga a oferecer ao vendedor a coisa
que vai ser vendida ou dada em pagamento, em igualdade de condi¢des com os demais
interessados, a fim de que este Ultimo exerca o seu direito de preferéncia.

O fato de a coisa poder ser novamente incorporada ao patrimdnio do vendedor
originario ndo significa que este seja o objetivo principal de tal cldusula, como ocorre na
retrovenda. Entretanto, pode ser que isso ocorra, se o comprador resolver alienar
novamente o bem.

Quanto aos principais efeitos, cumpre salientar que em caso de descumprimento
da clausula de preempcao, gera responsabilizagdo por perdas e danos, haja vista expressa
previsao legal nesse sentido.

Enfim, conforme estudado, podemos concluir que as clausulas de retrovenda e
preempcao, apesar de encontrarem-se em desuso, ainda ndo foram abolidas do nosso
ordenamento juridico, podendo ser aplicadas aos contratos de compra e venda, desde que
atendidos os requisitos para sua adog¢ao.
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