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RESUMO

Este trabalho apresenta um estudo do uso ilicito da clausula de retrovenda em
negdécios sobre imdveis de forma a ocultar a existéncia de contratos de mutuo usurério
com pacto comissorio. Tanto a usura quanto o pacto comissoério sdo proibidos em
nosso ordenamento juridico, enquanto a clausula de retrovenda ¢é licita e, segundo a
doutrina estudada, néo raro é utilizada para ocultar ambos, embora a jurisprudéncia
pesquisada tenha levado a concluséo distinta. Para a compreensdo dos temas
realizou-se essencialmente pesquisa em doutrina e jurisprudéncia. O trabalho se inicia
por um estudo da clausula de retrovenda, passando por seu conceito e caracteristicas.
Em seguida é apresentado um estudo do pacto comissorio e das razdes de sua
proibicdo, seguido de breve estudo do pacto marciano. Em seguida continua-se o
estudo com a usura, em que se verifica do que se trata e como se explica a sua
proibicdo atualmente. Como o negdcio estudado trata-se de uma simulagéo, passa-
se entdo ao estudo da simulacdo e suas consequéncias, quando detectada. O
trabalho entdo entra no capitulo final, em que apdés a compreensdo dos temas até
entdo estudados, esses sao reunidos para que se possa compreender a dinamica do
negécio simulado. Nesse capitulo final estudam-se também decisdes judiciais em que
uma das partes alegou a ocorréncia do negdcio tema deste trabalho, a fim de que se
compreenda como o Poder Judiciario costuma julgar essas situacdes.

Palavras-chave: retrovenda, pacto comissério, simulagéo, usura.



RESUMEN

Este trabajo presenta un estudio del uso ilicito de el pacto de retroventa en negocios
inmobiliarios con el fin de ocultar la existencia de convenios mutuos de préstamos con
intereses exorbitantes com pacto comisorio. Tanto la usura como el pacto comisorio
estan prohibidos en nuestro ordenamiento juridico, mientras que la clausula de
retroventa es licita y, segun la doctrina estudiada, suele utilizarse para ocultar ambos,
aunqgue la jurisprudencia investigada ha llevado a una conclusion diferente. Para
comprender los temas, la investigacion se realizé fundamentalmente en doctrina y
jurisprudencia. El trabajo comienza con un estudio de la clausula de retroventa,
pasando por su concepto y caracteristicas. A continuacion, se presenta un estudio del
pacto comisorio y los motivos de su prohibicién, seguido de un breve estudio del pacto
marciano. Luego prosigue el estudio con la usura, en el que se comprueba qué es y
como explicar hoy su prohibicion. Como el negocio estudiado es una simulacion,
entonces el estudio de la simulacién y sus consecuencias, cuando se detecta. El
trabajo entra entonces en el capitulo final, en el que, tras comprender los temas
estudiados hasta ahora, se juntan para que se pueda comprender la dindmica del
negocio simulado. En este capitulo final también se estudian las decisiones judiciales
en las que una de las partes alega la ocurrencia del objeto de este trabajo, con el fin
de comprender como el Poder Judicial suele juzgar estas situaciones.

Palabras clave: retroventa, pacto comisorio, simulacion, usura.
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1 INTRODUCAO

Este trabalho tem como objetivo estudar a clausula de retrovenda e como ela
pode ser ilicitamente utilizada para disfarcar contratos de mutuo usurario em conjunto
com pacto comissorio, buscando também verificar como o Poder Judiciario, mais
especificamente os Tribunais de Justica do Rio Grande do Sul e Santa Catarina, e o
Superior Tribunal de Justica, tem decidido os litigios que envolvem esses elementos.

Nesses contratos, de um lado observa-se alguém precisando de dinheiro e, de
outro, a figura do agiota, pessoa que dispde de capital e 0 empresta sob a cobranca
de juros em taxas vedadas pela nossa legislacéao.

Para garantir o pagamento da divida, as partes firmam um contrato de compra
e venda de imével em que figuram, de um lado, o devedor, que € quem vende o
imoével, e de outro, 0 agiota, que € quem compra o imovel. O imovel geralmente é
vendido por valor bem inferior ao seu valor real, afinal, o objetivo do negocio nao é
exatamente a venda do imovel, mas sim fazer com que ele sirva de garantia ao
empréstimo concedido pelo agiota.

A esse contrato de compra e venda de imével as partes adicionam a clausula
de retrovenda, que da a oportunidade ao devedor de reaver o imovel caso quite a
divida.

Caso a divida ndo seja quitada o agiota espera se tornar proprietario definitivo
do imovel.

Assim, esse negocio, além de ser uma simulacdo e violar a legislacao
repressora da usura, também viola a proibicdo ao pacto comissorio, uma vez que o
credor se torna proprietario definitivo do imével em caso de inadimplemento da
obrigacdo assumida pelo devedor.

Portanto, o negocio celebrado n&do passa de uma simulagao para, como ja dito,
ocultar o contrato de muatuo usurério celebrado entre as partes e burlar a proibi¢cdo ao
pacto comissorio.

Decorrentes desse negocio surgem litigios entre as partes, em que,
geralmente, o credor do mutuo busca a posse definitiva do imoével e o devedor busca
a anulacdo da compra e venda, com a alegagéo de simulagao.

Para possibilitar a compreensao do tema foi necessario trazer ao texto o estudo

de assuntos que se relacionam ao problema estudado.



Assim, o trabalho se inicia com o estudo da retrovenda. Estudam-se o conceito
de retrovenda e a forma como opera: sua hatureza juridica, a necessidade de registro
publico, as somas que compdem o preco quando do exercicio da faculdade pelo
vendedor, o prazo para o resgate do imoével, a possibilidade de cessibilidade ou
transmissibilidade do direito de retrato, o que acontece quando duas ou mais pessoas
possuem direito de retrato sobre um mesmo imovel, a necessidade de autorizacao
conjugal (outorga uxoria ou marital) quando da celebracdo de nego6cios com clausula
de retrovenda, a clausula de retrovenda em contratos de consumo, a incidéncia de
ITBI na retrovenda e o que acontece em caso de perecimento do imével decorrente
de caso fortuito ou for¢ca maior.

Em seguida estudam-se os pactos comissOrio e marciano. Sobre o pacto
comissorio busca-se compreender 0 seu conceito e as razfes de sua proibi¢do, que,
como se vera, sdo basicamente seis: inderrogabilidade do procedimento judicial,
repressao a usura, igualdade entre os credores, vulnerabilidade do devedor, vedacéao
ao enriguecimento sem causa e o interesse social na proibicdo da clausula comissoria.

Sobre o pacto marciano € estudado apenas seu conceito e feita uma breve
comparac¢ao com o pacto comissorio.

Posteriormente, faz-se breve andlise da usura, estudando-se seu conceito e
efeitos sobre os negdcios em que € observada.

Em seguida é estudada a simulagéo e seus efeitos sobre os negécios em que
é observada.

Por fim apresenta-se um estudo mais detalhado do negdcio simulado que utiliza
a clausula de retrovenda para encobrir a pratica de empréstimos usurarios e pacto
comissorio. O objetivo deste ultimo capitulo € entender como funciona o negdcio
simulado e verificar como o Poder Judiciario tem julgado situacbes como essa, em
que ha a alegacdo de simulacao, usura e pacto comissorio em negoécios celebrados
com clausula de retrovenda. Neste capitulo serdo estudadas duas decisdes do
Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul, duas decisdées do Tribunal de
Justica do Estado de Santa Catarina e uma decisao do Superior Tribunal de Justica,
escolhidas as decis6es mais recentes dentro do periodo de 01 de janeiro de 2010 e
31 de dezembro de 2020.
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2 A RETROVENDA

Nesta secdo examinaremos a clausula de retrovendal, abordando o seu

conceito e regras gerais sobre sua utilizagao.

2.1 CONCEITO DE RETROVENDA

Na nossa legislagéo atual a retrovenda esta descrita no art. 505 do Caédigo Civil
de 2002:

Art. 505. O vendedor de coisa imovel pode reservar-se o direito de recobra-
la no prazo maximo de decadéncia de trés anos, restituindo o preco recebido
e reembolsando as despesas do comprador, inclusive as que, durante o
periodo de resgate, se efetuaram com a sua autoriza¢édo escrita, ou para a
realizacdo de benfeitorias necessarias. 2

Da leitura do art. 505 acima transcrito percebe-se que a retrovenda, no direito
brasileiro, aplica-se apenas a bens imoveis e consiste na possibilidade de o vendedor
retomar a propriedade do imovel anteriormente vendido, dentro do prazo de trés anos
e desde que restitua o preco recebido e algumas despesas realizadas pelo comprador.

José Carlos Moreira Alves assim define a retrovenda:

Se examinarmos as legislacdes que admitem a retrovenda, entre as quais se
encontra o Cddigo Civil brasileiro, verificaremos que, em geral, é ela
concebida como clausula adjecta a contrato de compra e venda, na qual o
vendedor se reserva o direito de, dentro de certo prazo, recuperar a coisa
vendida mediante a restituicdo do preco e o reembolso de certas despesas
ao comprador.?

Do ponto de vista subjetivo observam-se vendedor e comprador, sendo o
primeiro aquele que vende o imével e posteriormente pode recompra-lo, e o segundo

aquele compra o imovel e, tendo que revendé-lo ao vendedor, tera direito a restituicdo

1 Sobre a clausula de retrovenda, recomenda-se a leitura do trabalho de Gabriel Andreas Martins Bub.
O autor, antes de estudar a retrovenda propriamente dita, apresenta um estudo do contrato de compra
e venda e suas clausulas especiais, temas que ndo sao abordados aqui, por ndo estarem no escopo
do presente trabalho, mas cujo conhecimento € valioso. (BUB, Gabriel Andreas Martins. Clausulas
especiais a compra e venda: analise doutrinéria e jurisprudencial da retrovenda. 2017. 1 v. TCC
(Graduagdo) - Curso de Direito, Universidade Federal de Santa Catarina, Floriandpolis, 2017.
Disponivel em: https://repositorio.ufsc.br/xmlui/handle/123456789/177442. Acesso em: 30 abr. 2021.)
2 BRASIL. Lei n° 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia, Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 30 abr. 2021.

8 ALVES, José Carlos Moreira. A Retrovenda. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1987. p. 1.
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do preco e das despesas que realizou com o imével.* Do ponto de vista objetivo temos
apenas o bem imével.®

Para Orlando Gomes, a retrovenda é definida como:

[...] o pacto adjeto ao contrato de compra e venda pelo qual o comprador
promete revender ao vendedor a coisa comprada, tendo este a faculdade de
exigir a celebragdo do contrato de revenda. (grifo do autor) ©

Um pacto adjeto a compra e venda, ainda de acordo com o entendimento de
Orlando Gomes’, é o acordo decorrente da insercdo das clausulas especiais
admitidas no contrato de compra e venda, dentre as quais cita a retrovenda.

José Carlos Moreira Alves® entende que apenas os imdveis referidos no art. 43,
| e ll, do Cdodigo Civil de 1916 podem ser objeto de retrovenda. Para melhor

compreensao, transcreve-se todo o texto do artigo mencionado:

Art. 43. Sao bens iméveis:

I. O 0 solo com a sua superficie, 0s seus accessorios e adjacencias naturaes,
comprehendendo as arvores, etc e frutos pendentes, 0 espago aéreo e 0
subsolo.

Il. Tudo quanto o homem incorporar permanentemente ao solo, como a
semente lancada a terra, os edificios e constru¢des, de modo que se nao
possa retirar sem destruicdo, modificacéo, fratura, ou dano.

lll. Tudo quanto no imével o proprietario mantiver intencionalmente

empregado em sua exploracdo industrial, aformoseamento, ou comodidade.®

Numa tentativa de compatibilizar o entendimento de José Carlos Moreira Alves
com o Cédigo Civil de 2002, aparentemente apenas 0s bens mencionados no art. 79,

que diz que “sado bens imdveis o0 solo e tudo quanto se lhe incorporar natural ou

4 AZEVEDO, Alvaro Villaga. Curso de direito civil: contratos tipicos e atipicos. S&o Paulo: Saraiva
Educacéo, 2019. p. 62.

5 AZEVEDO, Alvaro Villaga. Curso de direito civil: contratos tipicos e atipicos. S0 Paulo: Saraiva
Educacéo, 2019. p. 62.

6 GOMES, Orlando. Contratos. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. Atualizado por Edvaldo Brito e
Reginalda Paranhos de Brito. p. 263.

7 GOMES, Orlando. Contratos. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. Atualizado por Edvaldo Brito e
Reginalda Paranhos de Brito. p. 263.

8 ALVES, José Carlos Moreira. A Retrovenda. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1987. p. 138.
9 BRASIL. Lei n° 3.071, de 1 de janeiro de 1916. Cédigo Civil dos Estados Unidos do Brasil.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I307limpressao.htm. Acesso em: 04 out. 2021.
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artificialmente”° podem ser objeto de retrovenda, pois parece ser o (nico a englobar
0s bens mencionados no art. 43, | e |l, do Cédigo Civil de 1916, transcrito acima.

Caso a retrovenda conste de contrato cujo objeto € a compra e venda de bens
moveis, esse contrato devera ser interpretado sob a luz da autonomia de vontade das
partes, ndo se tratando da retrovenda tal como disciplinada no Cédigo Civil.1?

Por fim, ap0s ter-se examinado 0 conceito e caracteristicas mais elementares
da retrovenda, vale destacar o seguinte: a clausula de retrovenda também é chamada
de clausula ou direito de retrato ou, ainda, pactum de retrovendendo, conforme Pablo
Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho'?. Orlando Gomes?3, por sua vez, afirma
gue a retrovenda, no nosso ordenamento, deveria se chamar pacto de resgate, e que

chama-la de retrovenda € inadequado.

2.2 A NATUREZA JURIDICA DA RETROVENDA NO DIREITO BRASILEIRO

A retrovenda, no entendimento de José Carlos Moreira Alves!4, tem a natureza
de uma condicao resolutiva potestativa, ou seja, uma condi¢do que, uma vez ocorrida,
retorna as coisas ao estado anterior a celebracéo do contrato de compra e venda com
clausula de retrovenda. A propriedade decorrente da celebracdo de contratos com a
clausula de retrovenda € resolavel.

Orlando Gomes, ao analisar a natureza juridica da retrovenda no direito
brasileiro, demonstra entendimento no mesmo sentido, ao afirmar que a retrovenda
“[...] € uma venda sob condi¢do resolutiva potestativa, cujo exercicio ndo depende
exclusivamente da vontade do vendedor, mas, também, de que restitua o preco e
reembolse as despesas” (grifo do autor).?®

Da mesma forma entende Arnaldo Rizzardo:

Verifica-se uma verdadeira condi¢ao resolutiva, possibilitando o desfazimento
da transacéo, circunstancia esta obrigatoriamente inserida no contrato e no

10 BRASIL. Lei n° 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 04 out. 2021.

11 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: contratos. 21. ed. S&o Paulo: Atlas, 2021. p. 290.

12 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de direito civil: volume Unico. 5.
ed. Sdo Paulo: Saraiva Educacéo, 2021. p. 565.

13 GOMES, Orlando. Contratos. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. Atualizado por Edvaldo Brito e
Reginalda Paranhos de Brito. p. 264.

14 ALVES, José Carlos Moreira. A Retrovenda. 2. ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 1987. p. 82.
15 GOMES, Orlando. Contratos. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. Atualizado por Edvaldo Brito e
Reginalda Paranhos de Brito. p. 264.
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contexto da matricula do imével no registro imobiliario, para que terceiros ndo
venham a ser surpreendidos no caso de alienagdo do bem.6

A propriedade resolivel € aquela sujeita a condicdo ou termo, que uma vez
verificada a ocorréncia da primeira ou o advento do segundo, se resolve, voltando o
direito de propriedade ao beneficiado pela condicdo ou termo, que pode, inclusive,
reivindicar a coisa de terceiro.’

No caso particular da retrovenda, a propriedade resollvel se extingue no
momento que o vendedor exercer o direito de resgate, o que ocorre mediante

declaracgédo unilateral de vontade e ndo dependente de forma especial.*®

2.3 A NECESSIDADE DE REGISTRO PUBLICO DA CLAUSULA DE RETROVENDA

O imovel objeto de contrato de compra e venda com clausula de retrovenda
pode ser reivindicado, pelo vendedor, do poder de terceiros que o tenham adquirido.*®

Portanto, o pacto de retrovenda deve constar do mesmo instrumento da venda,
pois do contrario ndo seria pacto adjeto nem seria possivel que terceiro tomasse
ciéncia do neg6cio.?°

Desta forma, a escritura de compra e venda com clausula de retrovenda precisa
ser levada a registro, para que os terceiros adquirentes tenham ciéncia de que se trata

de propriedade resollvel.?!

2.4 O PRECO

O art. 505 do Cdédigo Civil de 2002, transcrito supra, prevé que o vendedor deve
restituir o preco recebido, bem como as despesas realizadas pelo comprador,
incluidas as realizadas com autorizacdo escrita e as decorrentes de benfeitorias

necessarias.

16 RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. p. 309.

17 PEREIRA, Caio Mario da Silva. InstituicGes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2019. Revista, atualizada e ampliada por Carlos Edison do Régo Monteiro Filho. p. 81.

18 GOMES, Orlando. Contratos. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. Atualizado por Edvaldo Brito e
Reginalda Paranhos de Brito. p. 264.

19 GOMES, Orlando. Contratos. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. Atualizado por Edvaldo Brito e
Reginalda Paranhos de Brito. p. 266.

20 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: contratos. 21. ed. Séo Paulo: Atlas, 2021. p. 291.

21 AZEVEDO, Alvaro Villaca. Curso de direito civil: contratos tipicos e atipicos. S&o Paulo: Saraiva
Educacao, 2019. p. 69.
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José Carlos Moreira Alves?? aborda claramente a possibilidade de o comprador
realizar benfeitorias com a finalidade de dificultar o exercicio do direito do vendedor
ao afirmar que “[...] ndo estd o vendedor obrigado a reembolsar o comprador das
benfeitorias que este, maliciosamente, tenha feito para dificultar-lhe o exercicio do
direito de retrato”.

Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho entendem que a excluséo das
benfeitorias Uteis ou voluptuérias da composicéo do preco é decorréncia do principio
da boa-fé objetiva:

Parece-nos légico que benfeitorias Uteis e voluptuarias devem estar fora
deste preco (salvo se realizadas com autorizagéo 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. 2

Entretanto, é possivel que vendedor e comprador pactuem, por escrito, a
possibilidade de reembolso de benfeitorias Uteis ou voluptuarias.?*

No conjunto das despesas nao decorrentes de benfeitorias, mas que devem
ser reembolsadas, incluem-se, por exemplo, as relacionadas aos gastos com
escritura, registro e honorarios de advogado.?®

Quando temos um valor em dinheiro e um lapso temporal em um negdcio,
naturalmente surge a necessidade de se discutir uma eventual correcdo monetaria, a
incidir desde o momento da celebracdo do negdcio até o exercicio do direito de
resgate.

A possibilidade de correcdo monetaria é tema sobre o qual os autores
estudados apresentam divergéncias.

Alvaro Villaga Azevedo assim entende sobre a necessidade de correcéo
monetaria:

O artigo sob comentério ndo se refere a corre¢cdo monetaria do preco, mas é

de ser admitida. E melhor que se corrija 0 valor do preco do que o do imével,
propriamente; pois pode este ter se desvalorizado por motivos alheios a

22 ALVES, José Carlos Moreira. A Retrovenda. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1987. p. 222.
23 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de direito civil: volume Unico. 5.
ed. Sdo Paulo: Saraiva Educacéo, 2021. p. 565.

24 AZEVEDO, Alvaro Villaga. Curso de direito civil: contratos tipicos e atipicos. So Paulo: Saraiva
Educacéo, 2019. p. 66.

25 AZEVEDO, Alvaro Villaga. Curso de direito civil: contratos tipicos e atipicos. S&o Paulo: Saraiva
Educacao, 2019. p. 65.
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vontade do comprador, ndo sendo justo que arque este com essa
desvalorizacdo. Por outro lado, a inflacdo desmesurada pode causar uma
depreciacdo monetéria, provocando uma dilatagdo valorativa do pregco que
torne ao vendedor originario insuportavel o exercicio do retrato. Entendo que
o dispositivo analisado é claro ao autorizar a restituicdo do preco recebido,
sem diminui¢do ou acréscimo, e que este deva ser corrigido para que se nao
cause enriquecimento sem causa. E mais seguro que as partes contratantes
convencionem que 0 preco seja corrigido monetariamente como possibilita o
art. 487 do Cddigo Civil; todavia, entendo que essa correcdo, se pedida pelo
interessado, podera ser feita pelo juiz, para que se evite a onerosidade
excessiva, conforme o disposto no art. 317 do Caédigo Civil .26

José Carlos Moreira Alves?’ entende que a correcdo monetaria deve ser aceita
se estipulada pelas partes contratantes no que tange ao preco e as despesas.

Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho?® também entendem que a
correcdo monetaria deve ser admitida.

Silvio de Salvo Venosa vé a correcdo monetaria como necessaria, porém

observa que ela se torna um motivo a mais para desencorajar o uso da retrovenda:

Evidente que, modernamente, a devolucdo deve ocorrer com a devida e
inafastavel corre¢cdo monetéria, quando aplicavel, sob pena de ocorrer injusto
enriquecimento. Destarte, acresce-se mais esse entrave a desencorajar o
negocio.?®

Por outro lado, Paulo L6bo é enfatico em ndo admitir a correcdo monetaria,

afirmando, inclusive, que sua ocorréncia poderia mascarar a usura:

N&o ha correcdo monetéria do preco, quando for exercida a retrovenda. O
sistema juridico brasileiro apenas admite a corre¢do monetéria de valor
quando for previamente estipulada pelos contratantes, com periodicidade
nunca inferior a um ano, ou quando a lei expressamente a determinar, ou
guando se tratar de divida de valor (pre¢o, na compra e venda, € divida em
dinheiro). Em nenhuma das trés excecdes se enquadra a restituicdo do preco,
na retrovenda. Por outro lado, a obrigatoriedade de correcdo monetaria
poderia mascarar 0 intuito usurario que sempre esteve ensombrando o
instituto.3°

Nosso entendimento sobre a correcdo monetéria é que ela néo é obrigatéria

para que o negaqcio seja valido, e nem deve ser proibida. Entendemos que, caso seja

26 AZEVEDO, Alvaro Villaga. Curso de direito civil: contratos tipicos e atipicos. So Paulo: Saraiva
Educacéo, 2019. p. 65.

27 ALVES, José Carlos Moreira. A Retrovenda. 2. ed. S&do Paulo: Revista dos Tribunais, 1987. p. 152.
28 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de direito civil: volume Unico. 5.
ed. Sdo Paulo: Saraiva Educacéo, 2021. p. 565.

29 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: contratos. 21. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2021. p. 292.

30 LOBO, Paulo. Direito Civil — volume 3: contratos. 7. ed. Sdo Paulo: Saraiva Educacéo, 2021 p.
242.
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pactuada previamente ou mesmo exigida pelo comprador apenas no momento do
exercicio do direito de resgate, devera se basear em indice oficial, a fim de nédo deixar
margem para a pratica de usura, o que poderia ocorrer caso as partes pactuassem
livremente os percentuais. A situacao ideal seria pactuar-se a corre¢cdo monetéria ja
na celebracdo do negdcio, deixando-se registrado, desde entdo, qual sera o indice
oficial utilizado.

Assim, diante do estudado neste tdpico, pode-se concluir que o preco
compreende o valor recebido quando da celebracédo do negdcio, acrescido do valor
de algumas despesas, como a escritura, por exemplo, e outras autorizadas por escrito.
As benfeitorias a serem obrigatoriamente reembolsadas sdo apenas as necessarias.
Sobre o reembolso das benfeitorias Gteis ou voluptuarias, este depende de acordo
escrito feito pelas partes. Por fim, a correcdo monetaria é vista por parte da doutrina
como autorizada, enquanto outra parte entende que s6 compora o preco se tiver sido

estipulada pelas partes.

2.5 O PRAZO PARA EXERCER O RESGATE

O art. 505 do Caodigo Civil de 2002 estabelece como prazo maximo para exercer
o resgate o periodo de trés anos.

A possibilidade de pactuar um prazo inferior a trés anos para o exercicio do
resgate é alvo de divergéncia entre alguns autores.

Orlando Gomes?®!' entende que o prazo maximo de trés anos fixado na
legislacdo pode ser reduzido pelas partes, porém néo pode ser aumentado. Para o
autor, caso seja estipulado pelas partes um prazo superior a trés anos, a clausula sera
considerada inexistente e prevalecera o prazo trés anos.3?

Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho®? também entendem que é

possivel pactuar prazo menor do que trés anos, sendo este 0 prazo maximo admitido.

31 GOMES, Orlando. Contratos. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. Atualizado por Edvaldo Brito e
Reginalda Paranhos de Brito. p. 265.

32 GOMES, Orlando. Contratos. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. Atualizado por Edvaldo Brito e
Reginalda Paranhos de Brito. p. 265.

33 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de direito civil: volume dnico. 5.
ed. Sao Paulo: Saraiva Educacéo, 2021. p. 566.
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Paulo L6bo®*, por outro lado, entende que o prazo nédo pode ser reduzido, por
se tratar de decadéncia legal.

Por outro lado, parece ser consenso entre 0s autores estudados a
impossibilidade de ampliar o prazo para mais de trés anos.

Se as partes nédo estipularem um prazo, fica presumido o0 maximo permitido, ou
seja, trés anos.3®

O prazo de trés anos para exercer o direito de resgate € extintivo, decadencial,
nao pode ser prorrogado, suspenso nem interrompido e, uma vez que o prazo esteja
vencido, a venda é tida como definitiva.3®

Entretanto, para Paulo Lobo?®’, é possivel que os contratantes estipulem que o
direito de resgate possa ser exercido apenas depois de passado certo tempo, desde
gue dentro do prazo de trés anos.

Os autores estudados neste trabalho apresentam divergéncias quanto a
possibilidade de o prazo para exercer o resgate fluir contra o contratante incapaz.

Orlando Gomes®8 e Arnaldo Rizzardo®® entendem que o prazo para exercer o
resgate flui contra o incapaz.*®

Diferente é o entendimento de Caio Mario da Silva Pereira:

[...] incide o art. 208 do Cddigo, que dispde que se aplica a decadéncia a
regra do art. 198, |, razéo por que o prazo nao flui para o incapaz. O legislador
privilegiou a protecdo aos interesses dos incapazes em confronto com a
seguranca que a consolidacdo da compra e venda gera para ambas as partes
e para o comércio juridico.*

34 LOBO, Paulo. Direito Civil — volume 3: contratos. 7. ed. S&o Paulo: Saraiva Educacéo, 2021. p.
243.

35 ALVES, José Carlos Moreira. A Retrovenda. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1987. p. 129.
36 GOMES, Orlando. Contratos. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. Atualizado por Edvaldo Brito e
Reginalda Paranhos de Brito. p. 265.

37 LOBO, Paulo. Direito Civil — volume 3: contratos. 7. ed. Sdo Paulo: Saraiva Educacéo, 2021. p.
243.

38 GOMES, Orlando. Contratos. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. Atualizado por Edvaldo Brito e
Reginalda Paranhos de Brito. p. 265.

39 RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. p. 309.

40 Apesar de as obras consultadas terem sido publicadas em 2019, no caso de Orlando Gomes, e 2021,
no caso de Arnaldo Rizzardo, nos parece que esse entendimento decorre do paragrafo unico do art.
1.141 do Cddigo Civil de 1916, que nado esta mais em vigor, mas dizia expressamente que o prazo
prevalece contra o incapaz. O Cdédigo Civil de 2002 ndo manteve essa disposi¢do ao tratar da
retrovenda.

41 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil: volume 3: contratos. 24. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2020. Rev. e atual. por Caitlin Mulholland. p. 187.
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Carlos Roberto Gongalves*? tem entendimento de que o prazo flui apenas
contra os relativamente incapazes, nao fluindo contra os absolutamente incapazes.

Portanto, conclui-se que o prazo de trés anos € o0 maximo admitido para exercer
0 resgate, sendo este um consenso entre os autores estudados. Por outro lado, ha
divergéncia doutrinaria quanto a possibilidade de as partes pactuarem prazo inferior
a trés anos como sendo o maximo. Também se observam divergéncias entre autores
sobre a possibilidade de o prazo correr contra incapazes.

Nosso entendimento é que ndo ha duvidas sobre o fato de o prazo maximo ser
trés anos. Sobre a possibilidade de as partes pactuarem uma reducdo deste prazo,
nos filiamos ao entendimento de que sim, é possivel, uma vez que o art. 505, ao se
referir explicitamente como sendo trés anos o prazo maximo, deixa implicita a
possibilidade de sua reducao, pois do contrario a redacado do referido artigo ndo
conteria a palavra “maximo”. Com relac&o ao prazo fluir contra incapazes, nos filiamos
ao entendimento de Carlos Roberto Gongalves*3, no sentido de que flui apenas contra

os relativamente incapazes.

2.6 CESSIBILIDADE E TRANSMISSIBILIDADE DO DIREITO DE RETRATO

A cessibilidade e a transmissibilidade do direito de retrato estdo definidos no
art. 507 do Cdbdigo Civil de 2002, que diz: “o direito de retrato, que é cessivel e
transmissivel a herdeiros e legatarios, podera ser exercido contra o terceiro
adquirente”. 44

O art. 507 acima mencionado, apesar da aparente redacao simples, suscita
posi¢coes antagonicas na doutrina sobre a possibilidade de cessao por ato inter vivos.
Por outro lado, sobre a possibilidade de transmissdo causa mortis, ndo foram

encontradas divergéncias de posicionamento entre os autores estudados.

42 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil brasileiro v3: contratos e atos unilaterais. 17. ed. Sao
Paulo: Saraiva Educacao, 2020. E-book. Disponivel em:
https://app.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788553617258/. Acesso em: 05 nov. 2021. p. 271.

43 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil brasileiro v3: contratos e atos unilaterais. 17. ed. Sao
Paulo: Saraiva Educacao, 2020. E-book. Disponivel em:
https://app.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788553617258/. Acesso em: 05 nov. 2021. p. 271.

44 BRASIL. Lei n° 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 30 abr. 2021.
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Caio Mario da Silva Pereira, ao analisar o art. 507, afirma que este “[...]
expressamente admite a cesséo desse direito inter vivos™®. Orlando Gomes*®, Paulo
Lébo*?, Alvaro Villaga Azevedo*® e Carlos Roberto Gongalves*® também entendem
pela possibilidade de cessdo entre vivos. Paulo LObo®, inclusive, menciona a
possibilidade de o direito de retrato ser objeto de dacdo em pagamento.

Por outro lado, Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho®! entendem
que a cessao por ato inter vivos ndo € permitida pelo Codigo Civil.

Arnaldo Rizzardo®? entende que o direito de retrato é personalissimo e, desta
forma, a cessdo desse direito por ato inter vivos em regra ndo é autorizada, mas
entende ser possivel a penhora do direito de resgate pelos credores.

Ainda que formulado sob a vigéncia do Cdodigo Civil de 1916, o entendimento
de José Carlos Moreira Alves merece ser apreciado: “Somos dos que entendem que,
no direito brasileiro, o direito de retrato — que é potestativo — pode ser amplamente
transmitido inter vivos ou mortis causa.”? Entretanto, cabe mencionar que 0 mesmo
autor entende ser licita a pactuacdo da intransmissibilidade do direito de retrato, de
forma que este s6 possa ser exercido pelo vendedor.>*

A cessdo, de acordo com Alvaro Villaca Azevedo®®, pode ser feita de forma
autbnoma ou em clausula, em favor de terceiro, na escritura de compra e venda com

retrovenda, devendo observar a formalidade de escritura publica.

45 PEREIRA, Caio Mério da Silva. Instituicdes de direito civil: volume 3: contratos. 24. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2020. Rev. e atual. por Caitlin Mulholland. p. 187.

46 GOMES, Orlando. Contratos. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. Atualizado por Edvaldo Brito e
Reginalda Paranhos de Brito. p. 265.

47 LOBO, Paulo. Direito Civil — volume 3: contratos. 7. ed. S&o Paulo: Saraiva Educacéo, 2021. p.
242.

48 AZEVEDO, Alvaro Villaga. Curso de direito civil: contratos tipicos e atipicos. S&o Paulo: Saraiva
Educacéo, 2019. p. 68.

49 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil brasileiro v3: contratos e atos unilaterais. 17. ed. Sao
Paulo: Saraiva Educacao, 2020. E-book. Disponivel em:
https://app.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788553617258/. Acesso em: 05 nov. 2021. p. 272.

50 L OBO, Paulo. Direito Civil — volume 3: contratos. 7. ed. Sdo Paulo: Saraiva Educacéo, 2021. p.
245,

51 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de direito civil: volume Unico. 5.
ed. Sdo Paulo: Saraiva Educacéo, 2021. p. 567.

52 RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. p. 310.

53 ALVES, José Carlos Moreira. A Retrovenda. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1987. p. 172.
54 ALVES, José Carlos Moreira. A Retrovenda. 2. ed. S&do Paulo: Revista dos Tribunais, 1987. p. 182.
55 AZEVEDO, Alvaro Villaca. Curso de direito civil: contratos tipicos e atipicos. Sdo Paulo: Saraiva
Educacao, 2019. p. 68.
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No caso de falecimento do titular do direito de retrato, a transmisséo do direito
se da independentemente de testamento ou legado, mas, obviamente, caso algum
destes exista, sera respeitado.>®

Nosso entendimento sobre a transmisséo do direito de resgate em decorréncia
de morte acompanha o consenso dos autores de que este € plenamente possivel.
Sobre a transmisséo por ato entre vivos, também entendemos que deve ser admitida,

seja gratuita ou onerosa.

2.7 DUAS OU MAIS PESSOAS COM DIREITO DE RETRATO SOBRE O MESMO
IMOVEL

Esta situacao esté disciplinada no art. 508 do Cddigo Civil de 2002, que diz:

Art. 508. Se a duas ou mais pessoas couber o direito de retrato sobre o
mesmo imovel, e s6 uma o exercer, podera o comprador intimar as outras
para nele acordarem, prevalecendo o pacto em favor de quem haja efetuado
o depdsito, contanto que seja integral.5”

Uma conclusao 6bvia da leitura do art. 508 é o fato de que o direito de retrato
s6 pode ser exercido quando ocorrer um depésito integral do valor pactuado. Ou seja,
nao existe o exercicio parcial desse direito.

Assim, o comprador ndo estd obrigado a cumprir parcialmente o pacto de
retrovenda no caso de o direito de retrato caber a mais de uma pessoa e alguma delas
decidir ndo o exercer, enquanto nenhum dos demais se disponha a pagar o valor

integral .58

2.8 NECESSIDADE DE AUTORIZACAO CONJUGAL (OUTORGA UXORIA OU
MARITAL)

% AZEVEDO, Alvaro Villaga. Curso de direito civil: contratos tipicos e atipicos. Sdo Paulo: Saraiva
Educacéo, 2019. p. 68.

57 BRASIL. Lei n°® 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia, Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 30 abr. 2021.

58 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: contratos. 21. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2021. p. 293.
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De acordo com Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho®°, deve-se
preferir o termo “autorizacdo conjugal”’, mais adequado aos tempos atuais e ao
principio da igualdade entre homens e mulheres, em vez dos termos “outorga uxoria”
ou “outorga marital”.

A autorizacdo conjugal, para o vendedor, caso seja casado, € necessaria,
conforme previsto nos art. 1.647 e 1.648 do Caodigo Civil de 2002, nos seguintes

casos:

Art. 1.647. Ressalvado o disposto no art. 1.648, nenhum dos cénjuges pode,
sem autoriza¢do do outro, exceto no regime da separacgéo absoluta:

| - alienar ou gravar de 6nus real os bens iméveis;
Il - pleitear, como autor ou réu, acerca desses bens ou direitos;
Il - prestar fianga ou aval;

IV - fazer doagédo, ndo sendo remuneratéria, de bens comuns, ou dos que
possam integrar futura meacéao.

Paragrafo Unico. Sdo validas as doac¢6es nupciais feitas aos filhos quando
casarem ou estabelecerem economia separada.

Art. 1.648. Cabe ao juiz, nos casos do artigo antecedente, suprir a outorga,
guando um dos cbnjuges a denegue sem motivo justo, ou Ihe seja impossivel
concedé-la.®0

Mencionando dispositivos do Cédigo Civil de 1916, José Carlos Moreira Alves
afirma ser obrigatéria a outorga para o vendedor:

Quando se celebra um contrato de compra e venda de imével com
retrovenda, ndo ha davida de que o vendedor necessita, conforme se trate de
homem ou de mulher casados, de outorga uxéria ou de outorga marital, em
face do disposto nos arts. 235, |, e 242, | e I, do Cédigo Civil brasileiro [...]6*

Com o objetivo de melhor compreender as palavras do autor, transcreve-se 0

texto dos artigos mencionados:

Art. 235. O marido ndo pode, sem consentimento da mulher, qualquer que
seja o regime de bens:

I. Alienar, mmoveis [sic] ou direitos reaes, direitos reais sobre iméveis alheios
(arts. 178, 8 92, n° |, a, 237, 276 e 293).

59 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de direito civil: volume Gnico. 5.
ed. Sdo Paulo: Saraiva Educagéo, 2021. p. 1264-1265.

60 BRASIL. Lei n°® 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia, Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 30 abr. 2021.

61 ALVES, José Carlos Moreira. A Retrovenda. 2. ed. Sédo Paulo: Revista dos Tribunais, 1987. p. 117.
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. Pleitear, como autor ou réu, acerca desses bens e direitos.

lll. Prestar fianca (arts. 178, 8 92, n° |, b, e 263, n° X).

[--]

Art. 242. A mulher ndo pode, sem autorizacdo do marido (art. 251):

| - praticar os atos que éste ndo poderia sem consentimento da mulher (art.

235);
Il - Alienar ou gravar de 6nus real, os iméveis de seu dominio particular,
gualgquer que seja o regime dos bens (arts. 263, ns. I, lll e VIII, 269, 275 e
310);

Il - Alienar os seus direitos reais sobre imoveis de outrem;

IV - Contrair obrigacdes que possam importar em alheacdo de bens do
casal.®?

Diferente é o entendimento do autor sobre a necessidade de autorizacao
conjugal para o comprador, a qual entende ser dispensavel:

A nosso ver, € essa a solucao correta para a questao, ou seja, o comprador,
conforme se trate de homem ou de mulher casados, nédo necessita de outorga
ux0ria ou de outorga marital, para celebrar o contrato de compra e venda com
retrovenda.®?

Assim, é possivel concluir que a autorizagdo conjugal é necessaria para o

vendedor do imével, porém é dispensavel para o comprador.

2.9 A RETROVENDA NOS CONTRATOS DE CONSUMO

A retrovenda ndo é admitida nos contratos de compra e venda de imdveis que
envolvem construtoras e consumidores, situacdo em que deve prevalecer a protecao
aos interesses do consumidor, por determinacao constitucional e prevista no art. 4°, |

do Cdédigo de Defesa do Consumidor.64

62 BRASIL. Lei n° 3.071, de 1 de janeiro de 1916. Cédigo Civil dos Estados Unidos do Brasil.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I307 limpressao.htm. Acesso em: 04 out. 2021.
63 ALVES, José Carlos Moreira. A Retrovenda. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1987. p. 119.
64 |L.OBO, Paulo. Direito Civil — volume 3: contratos. 7. ed. S4o Paulo: Saraiva Educacéo, 2021. p.
241.
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2.10 O ITBI NA RETROVENDA

Na compra e venda com clausula de retrovenda pode haver até dois momentos
em que hd mudanca na propriedade do imovel: o primeiro momento é a venda em si,
em que consta a clausula de retrovenda, e o0 segundo momento € aquele em que o
vendedor exerce o direito de resgate, dentro do prazo maximo de trés anos.

No primeiro momento é trivial concluir que ha a incidéncia do ITBI normalmente.

J& sobre 0 segundo momento, quando h& o exercicio do direito de resgate, ndo
ha incidéncia de ITBI. Como a retrovenda € uma clausula resolutiva expressa, quando
opera (exercicio do direito de resgate) ndo se observa nova compra e venda, mas tao
somente um retorno ao estado de coisas anterior ao contrato de compra e venda, um

desfazimento do negdcio, o que implica a ndo incidéncia de ITBI nessa operagdo.®

2.11 PERECIMENTO DA COISA EM CONSEQUENCIA DE CASO FORTUITO OU
FORCA MAIOR

De acordo com Bruno Miragem:

Caso fortuito e forca maior é qualificacéo juridica de fatos da realidade que
impedem, no &ambito da relagdo obrigacional, a caracterizacdo do
inadimplemento imputavel, e, por consequéncia, da responsabilidade do
inadimplente.6

A definicdo de caso fortuito e forca maior ndo é muito precisa, com alguns
autores apresentando conceitos diferentes uns dos outros.

Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho®” entendem associada a forca
maior a caracteristica da inevitabilidade, enquanto ao caso fortuito associam a

imprevisibilidade. Orlando Gomes® também entende desta forma.

65 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil brasileiro v3: contratos e atos unilaterais. 17. ed. Sdo
Paulo: Saraiva Educacao, 2020. E-book. Disponivel em:
https://app.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788553617258/. Acesso em: 05 nov. 2021. p. 271.

66 MIRAGEM, Bruno. Direito Civil: direito das obrigages. Sdo Paulo: Saraiva, 2017. p. 528.

67 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de direito civil: volume Unico. 5.
ed. Sdo Paulo: Saraiva Educacéo, 2021. p. 516.

68 GOMES, Orlando. Obrigagdes. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. Atualizador Edvaldo Brito. E-
book. Disponivel em: https://app.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530986025. Acesso em: 14
out. 2021. p. 141.
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Caio Mario da Silva Pereira®® entende que a imprevisibilidade n&o é requisito
nem do caso fortuito nem da forga maior, afirmando que o que importa € o fato de o
evento impedir o devedor de cumprir a obrigagéo.

Alvaro Villaga Azevedo assim conceitua e exemplifica o caso fortuito:

[...] caso fortuito € o acontecimento provindo da natureza, sem qualquer
intervencao da vontade humana, como, por exemplo, a inundacéo de um rio,
em consequéncia do que se arrasta uma ponte, impossibilitando tal fato o
devedor, com seu caminh&o, de transportar o objeto da prestacdo ao local
certo, no dia certo.”™

Sobre a forca maior, o conceito e exemplos de Alvaro Villaga Azevedo s&o o0s

seguintes:

[...] a forca maior € o fato de terceiro, ou do credor; € a atua¢do humana, néo
do devedor, que impossibilita o cumprimento obrigacional. Suponham que o
devedor se obrigue a vender sua casa, recebendo parte do preco, sendo, logo
em seguida, desapropriado esse imovel, ou que alguém deixe de entregar
determinada mercadoria em certo lugar, por nele ter eclodido uma sedi¢édo.”

Maria Helena Diniz’? afirma que a forga maior é fato da natureza com causa
conhecida, citando como exemplos um raio, uma inundagéo e um terremoto.

Por outro lado, sobre o caso fortuito, Maria Helena Diniz’3 entende que a causa
do evento é desconhecida e admite que possa ser ocasionado por fato de terceiro,
mencionando como exemplos, entre outros, um rompimento de cabo elétrico, uma
greve, um motim e uma mudanga de governo.

O caso fortuito e a forca maior sdo situacbes que excluem o nexo de

causalidade que liga o comportamento do devedor ao inadimplemento.’®

69 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil: teoria geral das obrigacdes. 32. ed. Rio
de Janeiro: Forense, 2020. Revista e atualizada por Guilherme Calmon Nogueira da Gama. E-book.
Disponivel em: https://app.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530990619. Acesso em: 19 out.
2021. p. 331.

70 AZEVEDO, Alvaro Villaca. Curso de direito civil: teoria geral das obrigacfes e responsabilidade
civil. 13. ed. Sdo Paulo: Saraiva Educac¢éo, 2019. E-book. Disponivel em:
https://app.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788553609697. Acesso em: 19 out. 2021. p. 221.

1 AZEVEDO, Alvaro Villaga. Curso de direito civil: teoria geral das obrigacées e responsabilidade
civil. 13. ed. Sao Paulo: Saraiva Educacéo, 2019. E-book. Disponivel em:
https://app.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788553609697. Acesso em: 19 out. 2021. p. 221.

72 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, volume 2: teoria geral das obrigacdes. 32.
ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2017. p. 403.

73 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, volume 2: teoria geral das obrigacdes. 32.
ed. S&o Paulo: Saraiva, 2017. p. 403.

74 MIRAGEM, Bruno. Direito Civil: direito das obrigaces. Sdo Paulo: Saraiva, 2017. p. 526.
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Como decorréncia do caso fortuito e da forca maior o devedor deixa de
responder pelas consequéncias do evento - a menos que o0 evento ocorra quando o
devedor ja estiver inadimplente, situagdo em que respondera pelos prejuizos, salvo
se comprovar que O evento ocorreria mesmo se estivesse adimplente - sendo
possivel, entretanto, que o devedor pactue expressamente a responsabilidade em
relacdo a certos riscos ou danos.”

Assim, caso ocorra perecimento da coisa em decorréncia de caso fortuito ou
forca maior, o direito de resgate é extinto para o vendedor, também n&o havendo

direito a reducédo proporcional do preco no caso de deterioracdo parcial do imével.”®

> MIRAGEM, Bruno. Direito Civil: direito das obrigag8es. Sao Paulo: Saraiva, 2017. p. 532-533.
76 GOMES, Orlando. Contratos. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. Atualizado por Edvaldo Brito e
Reginalda Paranhos de Brito. p. 266.
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3 PACTO COMISSORIO E PACTO MARCIANO

Neste capitulo serdo estudados os pactos comissério e marciano’”.

Comeca-se pelo pacto comissorio, abordando-se o seu conceito e as razdes
de sua proibicdo, de acordo com os autores estudados.

Em seguida estuda-se também o pacto marciano, mas de forma breve e
sucinta, apenas com a finalidade de diferencia-lo do pacto comissorio e entender por

gue um vem sendo permitido e o outro nao.

3.1 PACTO COMISSORIO

O pacto comissoério, ou clausula comissoria, no sentido que nos importa neste
trabalho, se trata da “[...] estipulacdo que autoriza o credor a ficar com a coisa dada
em garantia, caso a divida ndo seja paga” (grifo do autor).”®

Os credores costumam exigir que o bem dado em garantia possua valor maior
do que o da divida, tendo essa exigéncia o objetivo de aumentar a seguranca de que
a divida seréa paga.’®

Em nosso ordenamento juridico a clausula comisséria € proibida
expressamente pelos arts. 1.365 e 1.428 do Cédigo Civil de 2002:

Art. 1.365. E nula a clausula que autoriza o proprietario fiduciario a ficar com
a coisa alienada em garantia, se a divida ndo for paga no vencimento.

Art. 1.428. E nula a clausula que autoriza o credor pignoraticio, anticrético ou
hipotecario a ficar com o objeto da garantia, se a divida ndo for paga no
vencimento.80

77 Sobre os pactos comissério e marciano, recomenda-se a leitura do trabalho de Kelin Panzera. A
autora faz uma abordagem mais especifica dos temas, estudando também as classificacdes e histérico
dos pactos comissorio e marciano, por exemplo. (PANZERA, Kelin. A veda¢cdo ao pacto comissario
e a aplicabilidade do pacto marciano no ambito da alienacdo fiduciaria em garantia no direito
brasileiro. 2018. 1 v. TCC (Graduagéo) - Curso de Direito, Universidade Federal do Rio Grande do Sul,
Porto Alegre, 2018. Disponivel em: https://lume.ufrgs.br/handle/10183/189752. Acesso em: 30 abr.
2021.)

8 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil - contratos em espécie - direito das coisas
esquematizado. 8. ed. Sao Paulo: Saraiva Educacao, 2020. E-book. Disponivel em:
https://app.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788553617418/. Acesso em: 23 set. 2021. p. 837.

7 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. p. 1046.

80 BRASIL. Lei n°® 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia, Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 30 abr. 2021.
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E importante destacar que a proibi¢éo da clausula comissoria leva a nulidade
apenas da clausula em si, preservando-se valido o restante do contrato.!

Inclusive, vale ressaltar, ndo ha distingdo entre o pacto comissério que surge
ao mesmo tempo da outorga da garantia e aquele que eventualmente surge em
momento posterior; ambos séo proibidos.8?

Caio Mario da Silva Pereira entende que, com o pacto comissorio, € possivel

gue em alguns casos o credor prefira que o devedor se torne inadimplente:

O pacto comissorio, em rigor, atribui fungéo especulativa & cautela, na medida
em que o credor, por vezes, preferira o inadimplemento da obrigacéo
acautelada — e, por consequéncia, a adjudicacdo do bem dado em garantia —
ao cumprimento da obrigacdo principal. Trata-se, portanto, de um
desvirtuamento da funcdo das garantias que ndo pode ser tolerado pelo
ordenamento juridico. 8

Apesar de formulado sob o ponto de vista da legislacdo portuguesa, Isabel
Andrade de Matos traz, em sua obra, entendimento que muito bem explica a
relevancia da proibicdo do pacto comissorio, que certamente se aplica ao nosso

Direito:

A licitude do pacto comissorio permitiria gravissimos abusos dos credores
para com seus devedores, especialmente quando o bem dado em garantia
fosse de valor muito superior ao montante do crédito garantido, pelo que se
revela absolutamente necessario estabelecer a sua proibicdo e cominar a sua
nulidade.?

As razdes para a proibicdo do pacto comissorio sdo variadas, com os autores
em geral tomando posicdo por uma, por outra ou por um conjunto delas.

Uma lista elaborada por Carlos Edison do Régo Monteiro Filho traz os motivos
gue, segundo o autor, sdo encontrados em doutrina e jurisprudéncia para explicar a

proibicdo ao pacto comissorio:

(i) inderrogabilidade do procedimento judicial; (ii) repressdo a usura; (iii)
igualdade entre os credores (par conditio creditorum); (iv) vulnerabilidade do

81 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. p. 1046.

82 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil - contratos em espécie - direito das coisas
esquematizado. 8. ed. Sdo Paulo: Saraiva Educagdo, 2020. E-book. Disponivel em:
https://app.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788553617418/. Acesso em: 23 set. 2021. p. 837.

8 PEREIRA, Caio Mario da Silva. InstituicSes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2019. Revista, atualizada e ampliada por Carlos Edison do Régo Monteiro Filho. p. 297.

84 MATOS, Isabel Andrade de. O pacto comissoério - contributo para o estudo do ambito da sua
proibicdo. Coimbra: Edic6es Almedina, 2006. p. 75.
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devedor; (v) vedacao ao enriquecimento sem causa; (vi) interesse social na
proibigdo da clausula comissoria.8®

Dessa lista nos parece que apenas o Ultimo elemento, o interesse social na
proibicdo da clausula comissoria, ndo é autoexplicativo, e por isso vamos analisa-lo.

Carlos Edison do Régo Monteiro Filho® afirma que existe o entendimento de
que, se permitida, a clausula comissoria se tornaria usual, desvirtuando o sistema de
garantias, podendo levar o patriménio do devedor a nao responder apenas pelo
montante da divida.

Isabel Andrade de Matos apresenta entendimento na mesma linha:

Também ha quem entenda que o interesse tutelado pela proibicdo do pacto
comissorio é um interesse geral: o interesse geral em evitar que o pacto
comissorio se difunda e prevaleca no ordenamento juridico a utilizagdo de
uma forma de garantia que se presta aos maiores abusos da parte mais forte
(o credor) sobre a parte mais fraca (o devedor).8”

Assim, o dano social que se busca evitar com a proibi¢cdo ao pacto comissorio
é o desvirtuamento da funcéo de garantia.®

Uma vez esclarecido do que se trata o interesse social na proibi¢cao da clausula
comissoria, voltemos a lista de justificativas para a proibicdo ao pacto comissorio.

Carlos Edison do Régo Monteiro Filho® analisa cada elemento dessa lista e
conclui que, isoladamente, nenhum deles justifica a proibicdo ao pacto comissorio.

Para o autor, a proibicdo ao pacto comissorio decorre do que ele chama de
fundamento complexo, composto pelos fundamentos da tutela da vulnerabilidade do
devedor, da vedacéo ao enriqguecimento sem causa e o interesse social na proibicao

da clausula comisséria que, em conjunto, desvirtuam a funcdo da garantia. %

85 MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo. Pacto comissério e pacto marciano no sistema
brasileiro de garantias. Rio de Janeiro: Processo, 2017. p. 31-32.

86 MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo. Pacto comissério e pacto marciano no sistema
brasileiro de garantias. Rio de Janeiro: Processo, 2017. p. 66.

87 MATOS, Isabel Andrade de. O pacto comissorio - contributo para o estudo do ambito da sua
proibic&o. Coimbra: EdigBes Almedina, 2006. p. 71-72.

88 MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo. Pacto comissoOrio e pacto marciano no sistema
brasileiro de garantias. Rio de Janeiro: Processo, 2017. p. 67.

89 MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo. Pacto comissoOrio e pacto marciano no sistema
brasileiro de garantias. Rio de Janeiro: Processo, 2017. p. 31-68.

% MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo. Pacto comissério e pacto marciano no sistema
brasileiro de garantias. Rio de Janeiro: Processo, 2017. p. 68.
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Isabel Andrade de Matos®! analisa em sua obra essencialmente os mesmos
fundamentos apresentados na listagem de Carlos Edison do Régo Monteiro Filho -
exceto pelo fundamento da vedagdo ao enriquecimento sem causa, que nao é
analisado pela autora - e também conclui que, isoladamente, nenhum deles é capaz
de justificar a proibicdo ao pacto comissorio.

Para a autora, a justificativa para a proibicdo ao pacto comissério decorre do
que ela chama de fundamento composto, que une a tutela da vulnerabilidade do
devedor e o interesse social na proibicdo da clausula comissoria.®?

Outros autores, que nao apresentam nas obras consultadas um estudo tao
aprofundado do pacto comissério quanto o realizado por Carlos Edison do Régo
Monteiro Filho e Isabel Andrade de Matos, adotam de maneira isolada algum dos
fundamentos mencionados anteriormente como suficiente para justificar a proibicéo
do pacto comissorio.

Para Arnaldo Rizzardo, por exemplo, a tutela da vulnerabilidade do devedor é

o fundamento que justifica a proibicdo do pacto comissorio:

Sem duvida, a regra, denominada lex comissoria no direito romano, que a
admitiu até certa época, visa a protecdo ao devedor, que se coloca huma
posicdo de inferioridade frente ao credor, bem como evitar a prepoténcia
facilmente possivel do poder econémico.%

Ja no entendimento de Carlos Roberto Gongalves®, evitar a usura é a
finalidade da proibicdo do pacto comissério, e a principal razédo da proibicdo é tutelar
o devedor, o que o autor aponta como sendo uma razéo de ordem moral. Nota-se que
o autor acolhe dois dos fundamentos que aparecem na lista elaborada por Carlos
Edison do Régo Monteiro Filho, porém, a organizacdo do entendimento é diferente,
tratando um como finalidade e outro como justificativa.

Verifica-se, portanto, que ndo ha consenso sobre qual seria a razdo para a

proibicdo do pacto comissorio, com alguns autores tomando uma ou outra razao de

91 MATOS, Isabel Andrade de. O pacto comissorio - contributo para o estudo do ambito da sua
proibic&o. Coimbra: EdigBes Almedina, 2006. p. 58-75.

92 MATOS, Isabel Andrade de. O pacto comissorio - contributo para o estudo do ambito da sua
proibic&o. Coimbra: EdigBes Almedina, 2006. p. 73-75.

98 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. p. 1045.

94 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro —volume 5 : direito das coisas. 16. ed. Sdo
Paulo: Saraiva Educacao, 2021. E-book. Disponivel em:
https://app.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9786555590531. Acesso em: 12 nov. 2021. p. 219.
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forma isolada enquanto outros entendem que sdo necessarias duas ou mais razdes
para justificar de forma adequada essa proibicéo.

Nossa posicédo é que todos os fundamentos expostos por Carlos Edison do
Régo Monteiro Filho devem ser considerados em conjunto para justificar a proibicao
ao pacto comissorio, uma vez que cada um deles, isoladamente, apresenta protecao
a um bem juridico relevante, razéo pela qual ndo vemos motivo para desconsiderar

algum deles.

3.2 PACTO MARCIANO

O pacto marciano guarda alguma semelhanca com o pacto comissério, afinal
no pacto marciano também se prevé que o credor se torne proprietario da coisa dada
em garantia no caso de inadimplemento. Entretanto, a esséncia do pacto marciano,
gue é o que realmente o difere do pacto comissorio, € o fato de que essa aquisicado
de propriedade se da pelo valor justo da coisa dada em garantia.®®

A afericdo do valor justo da coisa dada em garantia pode ser feita por um
terceiro imparcial ou em um acordo entre as partes contratantes.%

Caio Mario da Silva Pereira, ao tratar do pacto marciano, afirma:

Assim, age o pacto marciano como barreira de contengdo aos abusos do
credor, tutelando a vulnerabilidade do devedor. Impede, outrossim, que o
credor fixe unilateralmente o valor da coisa dada em garantia, bem como que
se aproprie de valor superior ao da obrigagéo principal. Ao prever mecanismo
de apreciagdo do justo valor, a clausula marciana pretende afastar a
possibilidade de enriquecimento sem causa do credor, que nao lucrara com
0 ajuste. Previnem-se, em Ultima analise, os danos causados pelo pacto
comissoario, que justificam o fundamento de interesse social de ndo difusédo
desta clausula.®’

N&o ha, em nosso ordenamento, uma regulamentacdo do pacto marciano,

porém, a auséncia de regulamentacdo ndo impede que ele seja utilizado, com base

% MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo. Pacto comissoOrio e pacto marciano no sistema
brasileiro de garantias. Rio de Janeiro: Processo, 2017. p. 83-84.

9% MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo. Pacto comissoOrio e pacto marciano no sistema
brasileiro de garantias. Rio de Janeiro: Processo, 2017. p. 84.

97 PEREIRA, Caio Mario da Silva. InstituicGes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2019. Revista, atualizada e ampliada por Carlos Edison do Régo Monteiro Filho. p. 298.



31

na autonomia privada, como inclusive ja reconheceu o Enunciado 626 aprovado pela

VIl Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica Federal, ocorrida em 2018.%8

Por parecer oportuno, analisemos o referido Enunciado 626:

ENUNCIADO 626 — Art. 1.428: Nao afronta o art. 1.428 do Cédigo Civil, em
relacdes paritarias, o pacto marciano, clausula contratual que autoriza que o
credor se torne proprietario da coisa objeto da garantia mediante afericdo de
seu justo valor e restituicdo do supérfluo (valor do bem em garantia que
excede o da divida).*

Por fim, vale mencionar que ha, entre os autores estudados neste trabalho,

guem manifeste posicao contraria a ambos 0s pactos, comissério e marciano, como

€ 0 caso de Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho, que assim justificam o

posicionamento:

Por cautela, prudéncia e respeito ao préprio devedor — frequentemente
vulneravel juridica, técnica e economicamente em face do tomador da
garantia — é imperativo de equilibrio e justica que, uma vez operado o
inadimplemento, se proceda com a execuc¢do do crédito, segundo as leis
processuais, ndo se admitindo uma “carta branca” ao credor, para que se
aproprie do bem conferido, ainda que mediante a afericdo de preco
supostamente justo (o0 que geralmente é feito pelo proprio titular do direito).
(grifo do autor) 100

Nosso entendimento € que o pacto marciano deve ser admitido, afinal este nao

traz consigo os problemas do pacto comissério, conforme estudado.

%8 CHALHUB, Melhim Namem. Alienacéao fiducidaria: negécio fiduciario. 7. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2021. E-book. Disponivel em: https://app.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530993696. Acesso em:

24 set. 2021. p. 226.

99 BRASIL. Conselho da Justica Federal. Enunciado 626. VIII Jornada de Direito Civil. Disponivel em:
https://lwww.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/1209. Acesso em 04 nov. 2021.

100 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo curso de direito civil: direitos reais
-vol. 5. 3. ed. S&o Paulo: Saraiva Educacao, 2021. E-book. Disponivel em:
https://app.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555592573. Acesso em: 15 abr. 2021. p. 184.
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Neste capitulo sera estudada a usura.

4.1 CONCEITO DE USURA

Orlando Gomes assim conceitua a usura:

[...] a usura caracteriza-se pela conjuncdo de requisitos objetivos e subjetivos,
porque exige, de um lado, a despropor¢cdo chocante entre prestacdo e
contraprestacédo, e, do outro, a explora¢do da necessidade, da leviandade ou
da inexperiéncia de um contratante pelo outro. (grifos do autor) 101

No ordenamento juridico brasileiro a usura esté dividida em usura pecuniéria,

que se refere aos juros exorbitantes, e usura real, que diz respeito aos lucros

excessivos e corresponde ao conceito de leséo.19?

Essa distincao foi feita pela doutrina e decorre do art. 4.° da Lei 1.521/1951

(crimes contra a economia popular) 1°3, o qual transcreve-se abaixo:

Art. 4°, Constitui crime da mesma natureza a usura pecuniaria ou real, assim
se considerando:

a) cobrar juros, comissdes ou descontos percentuais, sobre dividas em
dinheiro superiores a taxa permitida por lei; cobrar 4gio superior a taxa oficial
de cambio, sobre quantia permutada por moeda estrangeira; ou, ainda,
emprestar sob penhor que seja privativo de instituicdo oficial de crédito;
(Vide Lei n° 1.807, de 1953)

b) obter, ou estipular, em qualquer contrato, abusando da premente
necessidade, inexperiéncia ou leviandade de outra parte, lucro patrimonial
gue exceda o quinto do valor corrente ou justo da prestacdo feita ou
prometida.

Pena - detencéo, de 6 (seis) meses a 2 (dois) anos, e multa, de cinco
mil a vinte mil cruzeiros.
§ 1° Nas mesmas penas incorrerdo os procuradores, mandatérios ou
mediadores que intervierem na operac¢ao usuaria, bem como 0s cessionarios
de crédito usuréario que, cientes de sua natureza ilicita, o fizerem valer em
sucessiva transmissdo ou execucao judicial.

§ 2°. S&o circunstancias agravantes do crime de usura:

101 GOMES, Orlando. Contratos. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. Atualizado por Edvaldo Brito
e Reginalda Paranhos de Brito. p. 159.
102 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Juros no direito brasileiro. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014.

p. 338.

103 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Juros no direito brasileiro. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014.

p. 337.
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| - ser cometido em época de grave crise econdmica;
Il - ocasionar grave dano individual;

Il - dissimular-se a natureza usuraria do contrato;

IV - quando cometido:

a) por militar, funcionario puablico, ministro de culto religioso; por pessoa
cuja condicdo econdmico-social seja manifestamente superior a da vitima;

b) em detrimento de operario ou de agricultor; de menor de 18 (dezoito)
anos ou de deficiente mental, interditado ou n&o.1%4

A usura real é caracterizada pela presenca, em contrato, de lucro
desproporcional em conjunto com abuso de caracteristicas como necessidade,
leviandade e inexperiéncia. 10°

Por outro lado, a usura pecuniaria é definida por Luiz Antonio Scavone Junior

como.

A usura pecuniaria, prevista no art. 4.° a, da Lei 1.521/1951, é ligada aos
juros na exata medida em que representa sua cobranca exorbitante, acima
dos limites impostos pela lei, limites esses que ja foram analisados, além do
ingresso em atividades exclusivas das instituicbes financeiras, assim
consideradas aquelas autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil,
nos termos dos arts. 17, 18 e 25 da Lei 4.595/64. (grifos do autor) 106

Os limites aos juros mencionados pelo autor sdo resumidos em outro trecho da

obra, que esta transcrito a seguir:

Depois da Emenda Constitucional 40/2003, ndo havendo lei especial
aplicavel, os limites serdo aqueles gerais, tratados neste capitulo, que podem
ser assim resumidos:

a) juros legais moratorios: 1% ao més (Codigo Civil de 2002, art. 406, e
Cabdigo Tributario Nacional, art. 161, § 1.°, No contrato de mdtuo, em razéo
da presuncéo legal do art. 591 do Cadigo Civil, ndo havendo estipulagdo entre
as partes contratantes);

b) juros convencionais moratérios: 1% ao més, na medida do art. 5.° do
Decreto 22.626/33,;

104 BRASIL. Lei n°® 1.521 de 26 de dezembro de 1951. Altera dispositivos da legislagdo vigente
sobre crimes contra a economia popular. Rio de Janeiro, RJ. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I1521.htm. Acesso em: 30 abr. 2021.

105 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Juros no direito brasileiro. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014.
p. 338.

106 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Juros no direito brasileiro. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014.
p. 338.



34

c) juros legais compensatdrios: 1% ao més (por analogia, Cdodigo Civil de
2002, art. 406 e Cadigo Tributario Nacional, art. 161, § 1.°);

d) juros convencionais compensatérios nos contratos de mutuo: 1% ao més
(Caodigo Civil de 2002, arts. 406 e 591); e,

€) juros convencionais compensatoérios nos demais contratos: 2% ao més, ou
seja, o dobro da taxa legal de juros (Decreto 22.626/33, art. 1.°, Cdodigo Civil
de 2002, art. 406, e Cdédigo Tributario Nacional, art. 161, § 1.°). (grifos do
autor) 107

Importante mencionar que as instituicbes financeiras estdo autorizadas a

cobrar juros superiores aos 12% ao ano.%

4.2 CONSEQUENCIAS DA USURA

O Cddigo Civil de 2002 adotou a usura como motivo para a anulabilidade dos
negacios juridicos, decorrente do estado de perigo, descrito no art. 156, e da leséo,
descrita no art. 157.10°

Vejamos o conteudo dos arts. 156 e 157:

Art. 156. Configura-se o estado de perigo quando alguém, premido da
necessidade de salvar-se, ou a pessoa de sua familia, de grave dano
conhecido pela outra parte, assume obrigacdo excessivamente onerosa.

Paragrafo Unico. Tratando-se de pessoa ndo pertencente a familia do
declarante, o juiz decidira segundo as circunstancias.

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

8 1 0 Aprecia-se a desproporc¢ao das presta¢cdes segundo os valores vigentes
ao tempo em que foi celebrado o negdcio juridico.

8 2 0 N&o se decretara a anulacdo do negdcio, se for oferecido suplemento
suficiente, ou se a parte favorecida concordar com a redugdo do proveito.110

107 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Juros no direito brasileiro. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014.
1po.8285CZ,.A\VONE JUNIOR, Luiz Antonio. Juros no direito brasileiro. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014.
1p59286C?AVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Juros no direito brasileiro. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014.
1p1.03§IgASIL. Lei n° 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia, Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 30 abr. 2021.
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Tanto a lesdo quanto o estado de perigo sédo classificados como vicios de
consentimento (incluem-se também nesta classificacdo o erro, o dolo e a coacéo), ou
seja, situacdes em que nao se verifica uma manifestacdo de vontade expressada de
forma totalmente livre.11!

O estado de perigo esta associado a uma inexigibilidade de conduta diversa
por parte do agente, que esta na iminéncia de sofrer dano grave e ndo vé outra
alternativa a ndo ser praticar o ato.*?

J& na lesdo nao se observa um perigo de dano, seja fisico ou ndo; na lesao o
agente firma o contrato prejudicial diante de dificuldades econémicas, em razéo de

inexperiéncia ou até mesmo leviandade.'*3

111 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de direito civil: volume Unico. 5.
ed. Sdo Paulo: Saraiva Educagéo, 2021. p. 151
112 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de direito civil: volume Unico. 5.
ed. Sdo Paulo: Saraiva Educagéo, 2021. p. 163.
113 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de direito civil: volume Unico. 5.
ed. Sao Paulo: Saraiva Educacéo, 2021. p. 160.
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5 A SIMULACAO NOS NEGOCIOS JURIDICOS

No Cadigo Civil de 2002 a simulacéo esté prevista no art. 167:

Art. 167. E nulo o negécio juridico simulado, mas subsistird o0 que se
dissimulou, se valido for na substancia e na forma.

8 1 o Havera simulagéo nos negocios juridicos quando:

| - aparentarem conferir ou transmitir direitos a pessoas diversas daquelas as
guais realmente se conferem, ou transmitem;

Il - contiverem declaragéo, confisséo, condi¢cdo ou clausula ndo verdadeira;
[l - os instrumentos particulares forem antedatados, ou pos-datados.

8 2 o Ressalvam-se os direitos de terceiros de boa-fé em face dos
contraentes do negdcio juridico simulado.14

Clovis Bevilagua descreve a simulacao da seguinte forma:

E um ato ficticio, que encobre e disfarca uma declaragao real da vontade, ou
que simula a existéncia de uma declaracdo que se nao fez. E uma declaragéo
enganosa da vontade, visando a produzir efeito diverso do ostensivamente
indicado.5

A simulacao pode ser classificada como absoluta ou relativa.

A simulacdo absoluta é aquela que tem por objetivo ndo gerar qualquer efeito
juridico, podendo ser realizada por meio de uma declaracdo de vontade ou de uma
confissdo de divida, criando uma situacéo juridica irreal e que lesa interesse de
terceiro, mesmo que o ato seja aparentemente perfeito.116

A simulacao relativa, também chamada de dissimulacao, por outro lado, tem
como objetivo encobrir ato de natureza diversa da declaracao de vontade ou confisséo
falsa emitida, em que os efeitos decorrentes sdo desejados pelo agente, porém

vedados pelo ordenamento juridico.*'’

114 BRASIL. Lei n° 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia, Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 30 abr. 2021.

115 BEVILAQUA, Cldvis. Teoria Geral do Direito Civil. 2. ed. Campinas: Servanda Editora, 2015. p.
283.

116 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de direito civil: volume Unico. 5.
ed. Sdo Paulo: Saraiva Educacéo, 2021. p. 165.

117 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de direito civil: volume Unico. 5.
ed. Sao Paulo: Saraiva Educacéo, 2021. p. 165.
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Ambas, simulacdo absoluta e simulacédo relativa, sdo causas de nulidade do
ato praticado, conforme prevé o art. 167 do Codigo Civil de 2002, anulando-se todo o
ato no caso de simulacdo absoluta e, no caso da simulagédo relativa, o que foi
dissimulado subsiste se for valido na forma e substancia, embora o negdcio juridico
seja declarado absolutamente nulo.'®

Por ser causa de nulidade, é perfeitamente possivel que as partes que
celebraram o negdcio simulado aleguem a simulagdo, mesmo em litigio de um contra
o0 outro, ressalvando-se os direitos dos terceiros de boa-fé.'19

Como se vera adiante, é exatamente iSSO 0 que costuma ocorrer: 0s proprios
simuladores alegam a simulagéo nos litigios que travam entre si, obviamente com a
alegacdo partindo da parte que se vé prejudicada pelo negdcio celebrado e busca a

sua anulacao.

118 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de direito civil: volume Unico. 5.
ed. Sdo Paulo: Saraiva Educacéo, 2021. p. 166.
119 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de direito civil: volume Unico. 5.
ed. Sao Paulo: Saraiva Educacéo, 2021. p. 166.
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6 A UTILIZACAO ILICITA DA RETROVENDA

Neste capitulo estudar-se-a como se d& a utilizacao ilicita da retrovenda mais
comumente citada pela doutrina como motivo de criticas ao instituto.

Neste capitulo traz-se a tela o estudo da dinamica do negdcio simulado
envolvendo a clausula de retrovenda e usura e, por fim, analisam-se algumas

decis0Oes judiciais que trataram do tema.

6.1 A DINAMICA DO NEGOCIO SIMULADO ENVOLVENDO RETROVENDA E
USURA

A retrovenda é, de certa forma, polémica, encontrando-se na doutrina poucos
argumentos favoraveis e muitos contrarios a sua manutencao na legislacéo vigente.
José Carlos Moreira Alves listou os trés principais argumentos contrarios a

manutencao da retrovenda na legislagdo como sendo 0s seguintes:

a) € a retrovenda instituto anacrdnico; compativel com os tempos da
infancia do crédito, quando servia para suprir as deficiéncias da hipoteca,
ndo ha, modernamente, razdo para manté-la, em face da perfeicao
atingida pelo sistema hipotecario moderno;

b) constitui ela, dada a incerteza em que fica 0o comprador sobre se
permanecerd, ou ndo, definitivamente com o imével, um obstaculo a
melhoria e ao desenvolvimento da agricultura; e

c) serve, enfim, a retrovenda para dissimular, frequentemente, empréstimos
usuarios.1?0

O mesmo autor também cita os argumentos favoraveis a retrovenda mais

comumente observados como sendo os seguintes:

a) nem sempre, para a obtencao de dinheiro, € mais conveniente lancar
maéao de empréstimo garantido por hipoteca do que retrovenda, pois a
venda, ainda que o preco seja baixo, proporciona, as mais das vezes,
guantia superior a que seria obtida mediante muatuo com garantia
hipotecaria; e em se tratando de pequenos proprietarios, e,
consequentemente, de empréstimos ndo vultosos, pode ser vantajoso a
ambas as partes que procurem evitar despesas elevadas na
eventualidade de excussao de hipoteca;

b) a proibicdo da retrovenda — instituto que nédo ofende os bons costumes
nem a ordem publica — fere, injustificadamente, o principio da liberdade
de contratar; e

c) aretrovenda é o meio, de que pode valer-se o proprietario mal sucedido
em seus negocios, de obter recursos para fazer face a necessidades

120 ALVES, José Carlos Moreira. A Retrovenda. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1987. p. 3.



39

momenténeas, sem perder, no entanto, a esperan¢a de reaver a coisa
vendida; se, porém, vier a servir, num caso concreto, para acobertar
empréstimo a juros extorsivos, ha contra isso os remédios que as leis de
combate a usura propiciam as vitimas de opera¢des onzenérias.?!

Caio Mario da Silva Pereira pertence ao conjunto dos doutrinadores que
entendem haver mais desvantagens do que vantagens na manutencao da retrovenda

no ordenamento juridico:

Os inconvenientes sdo, sem duavida, manifestos. A nado ser
excepcionalmente, ndo tem passado de disfarce para empréstimos ofensivos
a legislacdo repressora de usura. Dado um balanco das vantagens e
desvantagens, sobrelevam estas. Mas, para que se nao utilize, sera
necessaria proibicdo em nome da ordem publica, e esta ndo se vé tao
profundamente envolvida a ponto de institui-la. Enquanto nado houver
abolicdo franca, cabera ao Direito Civil cogitar de sua disciplina. O legislador
de 2002 perdeu uma excelente oportunidade para por fim a este instituto, ja
gue o manteve nos seus arts. 505 a 508.122

No mesmo sentido esta a opinido de Silvio de Salvo Venosa:

Sabendo-se da importancia das vendas imobiliarias para o patrimdénio dos
contratantes, resulta extremamente inconveniente essa clausula, cuja franca
utilidade facilmente percebida é mascarar empréstimos onzenarios,
exorbitantes, ou camuflar negécios ndo perfeitamente transparentes.
Geralmente, a insercao desse pacto na venda de imdvel procura atender a
dificuldades econdémicas do vendedor, que as entende passageiras. Se era
Util no passado para garantir o pagamento por parte do comprador nas
vendas a prazo, o compromisso de compra e venda substituiu-a com ampla
vantagem, sepultando definitivamente a utilidade da retrovenda.123

Arnaldo Rizzardo também critica a retrovenda:

A presente forma ndo envolve interesse significativo, dada a pouca
frequéncia de sua aplicacéo préatica. Raramente vem inserida a cldusula nos
contratos, tendo servido para mascarar outro negocio por pessoas
inescrupulosas, como nos empréstimos ou mUtuos a juros onzenarios, em
que, para garantia, o devedor transfere o imével para o credor, inserindo-se
a clausula da retrovenda, com a sua previsao para a data no vencimento da
divida.t?4

121 ALVES, José Carlos Moreira. A Retrovenda. 2. ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 1987. p. 3.
122 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil: volume 3: contratos. 24. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2020. Rev. e atual. por Caitlin Mulholland. p. 186.

123 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: contratos. 21. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2021. p. 290.

124 RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. p. 308-309.
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Portanto, percebe-se que a doutrina acima citada aponta que a utilizacao ilicita
mais comum que se faz do instituto da retrovenda tem o objetivo de disfarcar contratos
de mutuo onzenario ou, em palavras mais simples, o objetivo de disfarcar a pratica de
agiotagem.

O imovel objeto do contrato de compra e venda com clausula de retrovenda
serve de garantia a quem empresta o dinheiro. A dindmica desse negdécio esta muito

bem explicada a seguir:

Muitos credores, todavia, em busca de seguranga nos contratos de mutuo,
fazem uso, indevidamente, do pacto de retrovenda, simulando uma compra
e venda do imovel dado em garantia, colocando como preco o valor do
empréstimo, em regra inferior ao daquele. Consta da escritura publica,
nesses casos, apenas tratar-se de uma compra e venda com clausula de
retrato, que pode ser exercida pelo vendedor (mutuario, na realidade) dentro
de certo prazo, que €, de fato, o concedido ao mutudrio para pagamento da
divida. Se este ndo conseguir numerério suficiente para salda-la (exercer o
direito de resgate), ndo recuperard o imével, que ja se encontra em nome do
mutuante na escritura, na qual figura apenas como adquirente. Trata-se de
negécio simulado para esconder a usura, cuja nulidade é declarada pelos
tribunais quando o encontram provado.12®

Diferente, porém, é o entendimento de José Carlos Moreira Alves'?, para quem
a retrovenda com escopo de garantia é negdcio juridico indireto e, consequentemente,
nao se trata de simulagéo.

Como explicam Humberto Theodoro Junior e Helena Lanna Figueiredo,

negaocio juridico indireto e simulacao séo coisas distintas:

Também o0s negdcios indiretos sdo figuras proximas mas diferentes da
simulacdo. Nesse tipo de negécio as partes usam uma figura negocial tipica
para atingir objetivos que nédo lhe sé@o proprios, mas isto ndo é feito para
enganar ou prejudicar ninguém. N&o se oculta o que realmente querem os
sujeitos do negdcio. O meio técnico utilizado € que ndo é normal. O resultado,
porém, ndo é contrario ao direito. Na simulagdo o que se quer nao € o negdcio
praticado, mas, ou se intenta ocultar uma situacdo de total auséncia de
relagdo juridica (simulagdo absoluta), ou um outro negdcio completamente
diverso do aparente (simulacao relativa).?’

125 GONGCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil brasileiro v3: contratos e atos unilaterais. 17. ed. Sao
Paulo: Saraiva Educacao, 2020. E-book. Disponivel em:
https://app.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788553617258/. Acesso em: 24 mar. 2021. p. 272-273.
126 ALVES, José Carlos Moreira. A Retrovenda. 2. ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 1987. p. 13.
127 THEODORO JUNIOR, Humberto; FIGUEIREDO, Helena Lanna. Negdcio juridico. Rio de Janeiro:
Forense, 2021. E-book. Disponivel em:
https://app.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530992835. Acesso em: 28 nov. 2021. p. 225.
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Voltando ao entendimento de José Carlos Moreira Alves sobre a retrovenda
com escopo de garantia ser negocio juridico indireto, este afirma que o pacto
comissoério ndo ocorre na retrovenda com escopo de garantia, uma vez que a
transferéncia da propriedade € imediata e ndo apenas no momento do adimplemento
da divida.t?®

Desta forma, de acordo com o autor, a protecdo ao vendedor do imovel estaria
baseada apenas na tutela contra a usura.?® Assim, caso seja identificada a ocorréncia
de usura, 0 juiz ajustaria os juros aos limites legais ou, caso ja tenham sido pagos,

determinaria a restituicdo do excedente.3°

6.2 JURISPRUDENCIA DO TJRS EM ACOES ENVOLVENDO RETROVENDA E
ALEGACAO DE SIMULACAO

A pesquisa de jurisprudéncia foi realizada na pagina do TJRS no dia 13 de
novembro de 2021 e utilizou 0s seguintes parametros:

e Tipo de decisdo: acordao;

e Palavra-chave na ementa: retrovenda simulacao. Os acentos foram
omitidos intencionalmente quando da inser¢cdo nos campos do sistema
do TJRS;

e A data de julgamento deveria estar entre 01 de janeiro de 2010 e 31 de
dezembro de 2020;

e Com qualquer uma das palavras: mutuo comissorio usura agiota
agiotagem. Os acentos foram omitidos intencionalmente quando da

insercao nos campos do sistema do TJRS;

Com os parametros de busca citados o sistema retornou apenas dois acordaos:
AC N° 70071854947 (N° CNJ: 0395688-47.2016.8.21.7000) e AC N° 70080878721
(N° CNJ: 0059781-79.2019.8.21.7000). A seguir esses acordaos serdo analisados.

128 ALVES, José Carlos Moreira. A Retrovenda. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1987. p. 17-
18.

129 ALVES, José Carlos Moreira. A Retrovenda. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1987. p. 19.
130 ALVES, José Carlos Moreira. A Retrovenda. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1987. p. 24.
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6.2.1 AC N° 70071854947 (N° CNJ: 0395688-47.2016.8.21.7000)*31

Abaixo transcreve-se a ementa do caso:

APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO
ANULATORIA DE CLAUSULA DE RETROVENDA. SIMULACAO.
IMPROCEDENCIA DA DEMANDA. RECURSO DOS AUTORES. Pretens&o
de declaracdo de nulidade de clausula de retrovenda inserida em contrato
particular de promessa de compra e venda, sob alegacédo de simulacédo de
mutuo e preco vil. Ndo caracterizadas quaisquer das hip6teses do §1° do art.
167 do Cédigo Civil. Negdcio juridico contratado aos auspicios da autonomia
da vontade, ndo configurando nulidade o ajuste por valor supostamente
inferior ao praticado no mercado. Contexto em que o exame da prova oral
ndo conforta a tese da inicial acerca da simula¢do no negécio juridico para
encobrir operacdo de matuo. Concedida AJG a uma das recorrentes a partir
do requerimento formulado em grau de recurso. APELACAO
DESPROVIDA.(Apelacdo Civel, N° 70071854947, Décima Nona Cémara
Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Mylene Maria Michel, Julgado em:
23-11-2017)

Este caso envolve um terreno urbano de area igual a 3.300m2 que foi objeto de
contrato de compra e venda, com clausula de retrovenda, pelo valor de R$
114.000,00.

De acordo com os autores, o valor real do imével era R$ 300.000,00. Estes
teriam contraido empréstimo no valor de R$ 100.000,00, e firmaram contrato de
compra e venda do imovel, com clausula de retrovenda, a fim de que este servisse de
garantia ao negdcio de empréstimo.

Em suma, alegam os autores que o contrato de compra e venda com clausula
de retrovenda nada mais € que uma simulagdo para encobrir um empréstimo entre
particulares que teve o imével como garantia.

Entendiam como devido, pela divida do empréstimo contraido, o valor de R$
114.000,00 e consideravam que deveriam entregar apenas uma fracdo do imovel,
correspondente ao valor da divida, e ndo o imovel todo.

Os autores tiveram indeferido pedido de tutela antecipada para que fossem

mantidos na posse do imével até o fim do processo, bem como também foi indeferido

131 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelagédo Civel. 70071854947, Décima Nona Camara
Civel, Tribunal de Justica do RS, Relatora: Des?. Mylene Maria Michel. Porto Alegre, 23 de novembro
de 2017. Disponivel em:
https://lwww.tjrs.jus.br/site_php/consulta/download/exibe_documento_att.php?numero_processo=7007
1854947&an0=2017&codigo=2145004. Acesso em 13 nov. 2021.
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0 agravo de instrumento que interpuseram em razao do indeferimento da tutela
antecipada.

O requerido, por sua vez, contestou, afirmando que o negdcio foi mero contrato
de compra e venda com clausula de retrovenda com preco livremente pactuado entre
as partes e de acordo com os requisitos legais de validade, negando ter havido
simulacdo ou empréstimo entre as partes. Afirmou ainda que os autores deixaram
transcorrer todo o prazo para reaver o imével sem que se manifestassem.

Ainda, disse o requerido que o valor pago pelo imovel foi quase o dobro do que
entende ser o valor de mercado, que menciona ser R$ 59.070,00, e negou que tivesse
havido cobranca de juros.

A acéo foi julgada improcedente e os autores condenados ao pagamento de
custas processuais e honorarios advocaticios. Os autores apelaram.

No julgamento da apelacédo, a Desa. Mylene Maria Michel, relatora, em seu voto
afirmou ndo haver comprovacédo de que o contrato de compra e venda com clausula
de retrovenda tenha encobrido operagédo de empréstimo.

A relatora analisa a prova testemunhal e afirma n&o encontrar comprovagéao de
gue tenha havido empréstimo, afirmando haver apenas um pequeno indicio na
declaracdo de uma testemunha compromissada.

Assim, entende que o negdcio ndo possui vicios e vota por negar a apelacéo.
O voto é acompanhado pelos demais desembargadores: Des. Marco Antonio Angelo
e Des. Voltaire de Lima Moraes (Presidente).

6.2.2 AC N° 70080878721 (N° CNJ: 0059781-79.2019.8.21.7000)**?

Abaixo transcreve-se a ementa do caso:

APELACAO CIVEL. ACAO DE ANULACAO DE NEGOCIO DE COMPRA E
VENDA. ALEGACAO DE SIMULAGCAO. RETROVENDA. AGIOTAGEM. A
escritura publica de compra e venda de imével, com pacto de retrovenda,
mediante escritura publica, faz prova da validade e da veracidade do seu
conteldo, salvo prova em contrério, que inexiste diante das circunstancias
que a demonstram, nos exatos termos da sentenca. Apelagdo
desprovida.(Apelagcdo Civel, N° 70080878721, Vigésima Céamara Civel,

132 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel. 70080878721, Vigésima Camara
Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Des. Carlos Cini Marchionatti, Porto Alegre, 28 de agosto de
2019. Disponivel em:
https://lwww.tjrs.jus.br/site_php/consulta/download/exibe_documento_att.php?numero_processo=7008
0878721&an0=2019&codigo=1460137. Acesso em: 13 nov. 2021.
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Tribunal de Justica do RS, Relator: Carlos Cini Marchionatti, Julgado em:; 28-
08-2019)

Nesta acdo os autores afirmam que firmaram contrato de compra e venda de
imoével, com clausula de retrovenda, junto ao réu, em simulacao, pois teriam contraido
divida com o réu decorrentes da suposta préatica de agiotagem deste.

Ainda de acordo com os autores, firmaram também contrato de locacdo do
referido imovel com o fim de disfarcar os valores devidos ao réu. Tornaram-se
inadimplentes nesse contrato de aluguel e sofreram acéao de despejo.

O objetivo final dos autores era ver a escritura de compra e venda com clausula
de retrovenda anulada, em razdo da alegada simulagéo.

O réu afirmou que o negdcio foi valido, que os autores venderam o imovel por
vontade propria e que as duvidas foram esclarecidas no tabelionato.

A sentenca de primeiro grau julgou a acao improcedente, e 0s autores, agora
apelantes, recorreram.

Em seu voto, o Des. Carlos Cini Marchionatti, relator, entendeu ndo estarem
presentes indicios ou provas de agiotagem, nem de simulacédo, sobre a qual afirma
taxativamente que esta ndo se presume, citando jurisprudéncia da propria Camara no
sentido de que cabe a parte que alega a simulacao prova-la, de acordo com o disposto
no art. 373, inc. I, do CPC.

Sobre a clausula de retrovenda e sua relacdo com simulacdo em negocios

juridicos, transcreve-se trecho do voto do Des. Carlos Cini Marchionatti:

A clausula de retrovenda, mesmo que ndo frequente e por si s6, ndo indicia
guanto a simulacdo da venda do bem, pois se mostra legal e possivel na
celebracdo de negécios juridicos, por maioria de razdo quando mediante
escritura publica.

Assim, a apelagcédo foi negada por unanimidade, tendo votado junto com o

relator o Des. Glénio José Wasserstein Hekman e a Des2. Walda Maria Melo Pierro.
6.2.3 Comentarios a analise da jurisprudéncia selecionada do TIRS
Percebe-se da andlise das AC N° 70071854947 (N° CNJ: 0395688-

47.2016.8.21.7000) e AC N° 70080878721 (N° CNJ: 0059781-79.2019.8.21.7000)

qgue, embora a clausula de retrovenda seja criticada pela doutrina em razdo da suposta
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margem para negocios simulados, que visem dissimular a pratica de agiotagem, a sua
simples presenca em um contrato de compra e venda ndo € motivo suficiente para
que se presuma a simulagdo, como bem se extrai do voto do Des. Carlos Cini
Marchionatti.

Assim, com base na jurisprudéncia analisada, conclui-se que o TIJRS entende
que é necessario fazer prova robusta da simulacdo alegada, o que os autores de

ambos os casos estudados nao conseguiram, tendo perdido a agao.

6.3 JURISPRUDENCIA DO TJSC EM ACOES ENVOLVENDO RETROVENDA E
ALEGACAO DE SIMULACAO

A pesquisa de jurisprudéncia foi realizada na pagina do TJSC no dia 13 de
novembro de 2021 e utilizou 0s seguintes parametros:

e Abrangéncia da busca: ementa;

e Pesquisar em: Acérdaos do Tribunal de Justica;

e Com todas as palavras: retrovenda simulacao. Os acentos foram
omitidos intencionalmente quando da inser¢cdo nos campos do sistema;

e Com qualquer uma das palavras: mutuo comissorio usura agiota
agiotagem. Os acentos foram omitidos intencionalmente quando da
insercao nos campos do sistema;

e Periodo entre 01 de janeiro de 2010 e 31 de dezembro de 2020;

e Ordenacao por data aplicada de forma que os acordaos mais recentes

aparecessem primeiro.

Com base nesses parametros o sistema retornou 12 resultados, dos quais
foram selecionados os 2 mais recentes: AC 0304111-87.2014.8.24.0011 e AC
0022912-48.2011.8.24.0038.

Verificou-se entdo que o resultado AC 0022912-48.2011.8.24.0038 apresenta
0 julgamento de trés apelagBes civeis: 0033876-03.2011.8.24.0038, 0022912-
48.2011.8.24.0038 e 0009268-38.2011.8.24.0038. No primeiro grau as trés acdes

tiveram sentenca unica e no Tribunal também foram julgadas em conjunto.
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A acdo 0022912-48.2011.8.24.0038 trata de manutencéo de posse do imovel
e a acao 0022912-48.2011.8.24.0038 trata de despejo e cobranca. Assim, ndo tem
relacao direta e imediata com este trabalho e, por isso, ndo serdo analisadas.

Das trés a¢fes a Unica que tem relacao direta e imediata com este trabalho é
a de numero 0033876-03.2011.8.24.0038, que é a que sera analisada, pois trata de
uma acdo em que se pedia a declaracdo de nulidade de negdcio imobiliario com

clausula de retrovenda.

6.3.1 AC 0304111-87.2014.8.24.0011133

Abaixo transcreve-se a ementa do julgado:

APELACAO CIVEL. ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA.
SENTENCA DE PROCEDENCIA. INCONFORMISMO DA PARTE RE.
PRELIMINAR AVENTADA NAS CONTRARRAZOES. AUSENCIA DE
DIALETICIDADE. INACOLHIMENTO. RAZOES RECURSAIS QUE
COMBATEM A FUNDAMENTACAO LANCADA NO DECISUM.
INOCORRENCIA DE VIOLACAO. MERITO. ALEGADA SIMULACAO COM
INTUITO DE ENCOBRIR CONTRATO DE MUTUO FIRMADO PELO EX-
SOCIO DA EMPRESA-RE. DISCREPANCIA DO MONTANTE NEGOCIADO
COM O VALOR DO BEM. TESE INACOLHIDA. CONTEXTO FATICO-
PROBATORIO QUE NAO DEMONSTRA A OCORRENCIA DO ViICIO
AVENTADO. INCOMPATIBILIDADE DO VALOR DO BEM ALIENADO, QUE
POR SI SO, NAO DEMONSTRA A OCORRENCIA DE FRAUDE. ONUS DA
PROVA DE INCUMBENCIA DA PARTE RE. INTELIGENCIA DO ART. 373,
I, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. EXERCICIO DA RETROVENDA.
IMPOSSIBILIDADE. AUSENCIA DE COMPROVAGCAO OU TENTATIVA DE
RESTITUICAO DO PRECO RECEBIDO E REEMBOLSO DAS DESPESAS
DOS COMPRADORES. EXGESE DOS ARTS. 505 E 506, AMBOS DO
CODIGO CIVIL. REQUISITOS LEGAIS DA ADJUDICACAO COMPULSORIA
COMPROVADOS E NAO DESCONSTITUIDOS. SENTENCA MANTIDA.
ARBITRAMENTO DE HONORARIOS RECURSAIS. INTELIGENCIA DO
ART. 85, § 11, DO CPC/15. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO.
(TISC, Apelagdo Civel n. 0304111-87.2014.8.24.0011, de Brusque, rel.
Haidée Denise Grin, Sétima Camara de Direito Civil, j. 08-08-2019).

Este caso comegou com uma acdo de adjudicacdo compulséria dos autores
contra uma empresa que atua na area de empreendimentos imobiliarios, tendo os
autores afirmado que firmaram, com a ré, instrumento particular de promessa de

compra e venda de imével, com clausula de retrovenda, com o valor do imovel igual

133 SANTA CATARINA. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel. 0304111-87.2014.8.24.0011, Sétima
Céamara de Direito Civil, Tribunal de Justica de SC, Relatora: Des?. Haidée Denise Grin, Floriandpolis,
08 de agosto de 2019. Disponivel em:
https://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/integra.do?rowid=AABAg7AAGAAKoIzAAO&tipo=acordao_5&n
uprocesso=0304111-87.2014.8.24.0011&cdprocesso=&arg=pdf. Acesso em: 13 nov. 2021.
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a R$ 40.000,00 (quarenta mil reais). Os autores afirmam que quitaram 0 preco e
mesmo assim a ré nao 0s outorgou a escritura.

A ré, por sua vez, contestou, alegando ma-fé dos autores, que o negécio jamais
teria se concretizado e que nédo passou de simulacéo para encobrir empréstimo feito
a um antigo socio. Afirmou, ainda, que o valor do negdcio, R$ 40.000,00, é muito
inferior ao valor de imdveis semelhantes comercializados na mesma época, que
estavam em torno de R$ 200.000,00. Também pediu que, caso fosse reconhecida a
validade do negocio, lhe fosse resguardado o direito referente a retrovenda.

No primeiro grau os autores tiveram os pedidos julgados procedentes.

A ré, insatisfeita, recorreu, se tornando, entdo, apelante, reafirmando que
houve simulacdo e que o valor da negociacdo € muito inferior ao observado para
imoveis semelhantes.

Em seu voto, a relatora Desa. Haidée Denise Grin entendeu que ndo assiste
razao a apelante, pois ndo teria ficado provada a simulacédo alegada, cujo énus da
prova é da apelante, de acordo com o inciso Il do art. 373 do CPC.

Sobre a presenca da clausula de retrovenda e sua suposta relacdo com
simulacédo, a relatora afirma em seu voto que “[...] a clausula de retrovenda nao
configura simulacdo, ja que inerente ao contrato de compra e venda, inexistindo
incompatibilidade, sem for¢a suficiente para anular o negécio juridicol...]".

A Desa. Haidée Denise Grin também entendeu que ndo é possivel assegurar
0 exercicio da retrovenda por ndo ter a apelante comprovado a restituicdo, nem a
tentativa de fazé-lo, aos compradores, do preco acrescido das despesas.

Por fim, em votacdo unanime, o recurso foi conhecido e lhe foi negado
provimento. Além da relatora, participaram do julgamento o Des. Carlos Roberto da

Silva e o0 Des. Osmar Nunes Junior.

6.3.2 AC 0033876-03.2011.8.24.0038%4

Abaixo transcreve-se a ementa do caso:

134 SANTA CATARINA. Tribunal de Justica. Apelagao Civel. 0033876-03.2011.8.24.0038, Quarta
Cémara de Direito Civil, Tribunal de Justica de SC, Relator: Des. Rodolfo Cezar Ribeiro Da Silva
Tridapalli, Floriandpolis, 07 de fevereiro de 2019. Disponivel em:
https://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/integra.do?rowid=AABAg7AAFAAEBHGAAB&tipo=acordao_5&
nuprocesso=0022912-48.2011.8.24.0038&cdprocesso=&arg=pdf. Acesso em: 13 nov. 2021.
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APELACOES CIVEIS. ACOES DE DECLARACAO DE NULIDADE DE
ATOS JURIDICOS, DESPEJO E MANUTENCAO DE POSSE. CONTRATO
PARTICULAR DE COMPRA E VENDA SOBRE IMOVEL E OUTORGA DE
PROCURACAO PUBLICA PARA TRANSMISSAO A QUALQUER TITULO.
ASSINATURAS COM FIRMA RECONHECIDA NO CONTRATO E COM
PRESENCA DO ESCREVENTE NOTARIAL NO MANDATO, PELO QUAL
FORAM ESCLARECIDAS AS CONSEQUENCIAS DO ATO. VALIDADE DOS
CONTRATOS E DA PROCURACAO PUBLICA. PACTO COMISSORIO E
SIMULACAO NAO CARACTERIZADOS. PRECO IRRISORIO TAMBEM
NAO RECONHECIDO, FRENTE A AUSENCIA DE PROPOSTA DE
COMPRA PELO ALEGADO VALOR SUPOSTAMENTE REAL, AO RISCO
DO NEGOCIO E AO VALOR ARBITRADO PELO MUNICIPIO PARA
EFEITOS DE ITBI. RETROVENDA PREVISTA NO CC QUE NAO INDUZ
PACTO COMISSORIO. DESOCUPACAO DEVIDAMENTE DETERMINADA.
MANUTEN(;AO DE POSSE E DECLARAQOES DE NULIDADE
AFASTADAS. RECURSOS DESPROVIDOS. (TJSC, Apelacdo Civel n.
0033876-03.2011.8.24.0038, de Joinville, rel. Rodolfo Cezar Ribeiro Da Silva
Tridapalli, Quarta Camara de Direito Civil, j. 07-02-2019).

Na agédo 0033876-03.2011.8.24.0038 os autores afirmam que celebraram com
0s réus contrato de emprestimo no valor de R$ 100.000,00, o qual teria sido simulado
através de instrumento particular de compra e venda de um imovel, com clausula de
retrovenda. O imovel em questéo, entdo, serviria de garantia ao empréstimo.

O prazo estipulado para o exercicio da retrovenda foi de seis meses, que seria
o periodo em que os autores deveriam quitar a divida do empréstimo com o0s réus.

Teriam ainda os autores outorgado procuracgao publica a um dos réus, dando-
Ihe plenos poderes sobre o imovel.

As partes também teriam simulado um contrato de locacdo sobre o mesmo
imovel, tendo como locador um dos réus e, como locatério, um dos autores.

Em razdo de dificuldades financeiras, os autores nao teriam adimplido o
empréstimo, o que motivou o réu que detinha a procuracao a transferir a propriedade
do imével a uma empresa que, inicialmente, ndo fazia parte da relagéo.

Com base nesses argumentos os autores pleitearam a declaracéo de nulidade
do compromisso particular de compra e venda com clausula de retrovenda que
inicialmente celebraram e, também, das sucessivas transferéncias de propriedade
realizadas sobre o imoével.

Os réus, no primeiro grau, contestaram negando que houve simulagédo nos
negoécios praticados e requereram a condenacado da parte autora por litigancia de ma-
fé, por terem tentado alterar a verdade dos fatos.

A sentenca de primeiro grau julgou improcedente a acdo 0033876-
03.2011.8.24.0038, sob o argumento, em sintese, de ndo terem sido encontradas

provas suficientes de que teria ocorrido a alegada simulacéo e de que as partes nao
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poderiam se beneficiar da propria torpeza, em juizo, para causar prejuizos a terceiros
ao pleitear a declaracéo de nulidade dos atos.

Na apelacao, aqueles que figuraram como autores no primeiro grau e agora
figuram como apelantes, alegaram que o negdcio se tratou de pacto comissorio, que
0 negocio teria sido simulado, que o imével na verdade serviu de garantia a um mutuo
no valor R$ 100.000,00, um valor muito abaixo do real para o imével, que teria o valor
de mercado de R$ 400.000,00, somada a existéncia da clausula de retrovenda.

Os apelados argumentaram que o negdcio foi valido, que ndo houve simulacéo,
nulidade e nem mutuo, reforcando o fato de que houve até procuracéo publica, o que
demonstraria que o negdcio foi da vontade de todas as partes. Afirmaram também
que um dos réus, acusado de ser agiota, ndo o €, que ndao empresta dinheiro e vive
da renda de locacado de imdveis e negdcios sobre estes.

Em seu voto, o Des. Rodolfo Tridapalli, relator, ao tratar da suposta simulacéo,
entendeu que esta ndo foi suficientemente demonstrada nos autos. Discorda,
inclusive, da tese de que o valor pelo qual o imovel foi negociado seria irrisério, pois
no processo teria ficado claro que o imovel teria sido anunciado a venda pelo valor de
R$ 400.000,00 e assim teria permanecido por meses sem que surgisse interessado.
O Des. também afirma que um dos apelantes e suas empresas respondem a diversos
processos, 0 que aumenta o risco sobre os negocios celebrados, refletindo no preco
do imovel.

Sobre a necessidade de dinheiro e a alegacdo de simulagéo e retrovenda,

transcreve-se valioso trecho do voto do Des. Rodolfo Tridapalli, relator:

Registra-se que o fato de se precisar de dinheiro ndo justifica a celebracéo
de negdcio de compra e venda de imével, para depois se alegar simulagéo
em juizo, maxime quando as partes séo esclarecidas por Tabelido acerca da
repercussdo da outorga de procuragdo para respectiva venda. Ainda, a
Apelante SCHEILA afirma que é administradora de empresas e certamente
deveria estar bem ciente das repercussodes dos pactos. Outrossim, a clausula
de retrovenda é prevista no CC (art. 505) e ndo faz caracterizar pacto
comissorio.

Por fim, o Des. Rodolfo Tridapalli vota por negar provimento a apelacao, tendo
sido acompanhado pelos demais desembargadores, Des. José Agenor Aragao e Des.
Selso de Oliveira, tendo a sesséo de julgamento sido presidida pelo Des. Joel Figueira

Junior.
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6.3.3 Comentarios a analise da jurisprudéncia selecionada do TJSC

Inicialmente cabe observar que, tal como ocorreu nos casos analisados que
foram julgados no TIJRS, em ambos os casos no TJSC os proprietarios do imével que
celebraram a venda com retrovenda perderam as acoes.

Em ambos os casos houve alegacdo de simulacdo para encobrir matuo, mas
os desembargadores consideraram nao haver provas suficientes de sua ocorréncia.

Os desembargadores entenderam que o argumento de preco vil, utilizado em
ambos 0s casos, nao é suficiente para provar a simulacéo.

Sobre a clausula de retrovenda, em ambos os casos estudados os relatores
afirmaram que sua utilizag&o, por si s6, ndo prova a simulacao, afinal a retrovenda é
licita e prevista no nosso ordenamento juridico.

Entdo, conclui-se que para o TJSC a prova da simulacao alegada precisa ser
muito forte, o que ndo se observou nos casos estudados, e por isso a alegacdo de

simulacéo néo foi acolhida e os negdcios ndo foram anulados.

6.4 JURISPRUDENCIA DO STJ EM ACOES ENVOLVENDO RETROVENDA E
ALEGACAO DE SIMULACAO

A pesquisa de jurisprudéncia foi realizada na pagina do STJ no dia 13 de
novembro de 2021 e utilizou 0s seguintes parametros:

e Data de julgamento entre 01/01/2010 e 31/12/2020;

e Palavras-chave: retrovenda simulacao. Os caracteres especiais das palavras
foram removidos intencionalmente quando da insercao dos dados nos campos
do sistema do STJ.

Com base nesses parametros o sistema retornou trés acérdaos, dos quais foi
selecionado o de julgamento mais recente: Agint nos EDcl no AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL N° 1556439 - MT (2019/0227053-2), que a seguir sera

estudado.
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6.4.1 Agint nos EDcl no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1556439 - MT
(2019/0227053-2)135

Abaixo transcreve-se a ementa do caso:

AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA COM PACTO DE
RETROVENDA. SIMULACAO. CONTRATO DE MUTUO COM
JUROS EXTORSIVOS. REEXAME DE PROVAS. SUMULAS 5
E 7/STJ.

1. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-
probatéria e a interpretacdo de clausulas contratuais (Sumulas
5 e 7/STJ). 2. Agravo regimental a que se nega provimento.

Este caso se iniciou como uma acdo declaratéria de nulidade de negécio
juridico, que tramitou no Estado do Mato Grosso, no TIMT. O negd4cio em questéo é
uma compra e venda de imével com pacto de retrovenda em que foi alegada
simulacédo para encobrir a existéncia de mutuo onzenario.

No primeiro grau a acéo foi julgada procedente e a decisdo foi mantida no
segundo grau pelo TIMT.

A relatoria do caso no STJ esteve a cargo da Min. Maria Isabel Gallotti.

Ao STJ, segundo o relatério do acérdao, a agravante alega, em sintese, que
nao houve comprovacao de pagamento de mutuo e nem ao menos a existéncia desse
contrato estaria provada. Ainda, afirma que houve cerceamento de defesa, ao ter
ocorrido desconsideragdo da oitiva de testemunhas na deciséo de primeiro grau.
Também afirma que o julgamento é nulo porque o Banco do Brasil seria litisconsorte
necessario e néo teria sido citado.

A agravada afirma, em sintese, que a Sumula 7 do STJ impede o conhecimento
do recurso especial que a agravante busca rediscutir as provas sob o pretexto de
rediscutir a revaloracdo da prova.

Em seu voto, a Min. Maria Isabel Gallotti afasta as alega¢gOes da agravante ao

afirmar que ndo ha demonstracéo de cerceamento de defesa e que o julgamento

135 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. AgIint nos EDcl no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°
1556439 - MT (2019/0227053-2), Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, Superior Tribunal de
Justica, Relatora: Min. Maria Isabel Gallotti, Brasilia, 01 de junho de 2020. Disponivel em:
https://scon.stj.jus.br/SCON/GetInteiroTeorDoAcordao?num_registro=201902270532&dt_publicacao=
05/06/2020. Acesso em: 13 nov. 2021.
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antecipado da lide, como ocorreu neste caso, ndo € suficiente para embasar a
alegacao de cerceamento de defesa.

Com relacdo a nulidade do contrato de compra e venda, em seu voto, a Min.
Maria Isabel Gallotti afirma que, para ser analisada, € necessaria a interpretacao de
clausulas contratuais e reexame de prova, 0 que nao seria possivel em razdo das
Sumulas 5 e 7 do préprio STJ.

Por fim, vota por negar provimento ao agravo interno em razao da aplicagao
das Sumulas 5 e 7 do proprio STJ, decisdo acompanhada por todos os demais
ministros que participaram do julgamento: Luis Felipe Saloméo, Raul Araujo, Antonio

Carlos Ferreira e Marco Buzzi, tendo este ultimo presidido o julgamento.

6.4.2 Comentéarios a analise de jurisprudéncia selecionada do STJ

A andlise do acordao do Agint nos EDcl no AREsp 1.556.439/MT faz supor que
as decisdes dos Tribunais ordinarios tendem a se tornarem definitivas em lides que
versem sobre negécios juridicos semelhantes aos tratados neste trabalho.

Isso ocorre porque as Sumulas 5 e 7 do STJ vedam, respectivamente, a

interpretacdo de clausulas contratuais e o reexame de provas em recurso especial.
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7 CONCLUSAO

O presente estudo analisou como a clausula de retrovenda pode ser utilizada
para encobrir contratos de matuo usurario em que se observa também a ocorréncia
do proibido pacto comissoério.

A possibilidade de celebracdo desse tipo de negdcio € uma das principais
criticas encontradas na doutrina sobre a manutencao da clausula de retrovenda em
vigor no nosso ordenamento juridico.

Para compreender o tema, antes foi necessario estudar os componentes desse
negocio: a retrovenda, 0 pacto comissorio, a usura e a simulacao.

Verificou-se que a retrovenda é um pacto adjeto ao contrato de compra e venda
que permite ao vendedor recomprar o bem imével dentro do prazo maximo de trés
anos, desde que pague ao comprador o preco, que inclui algumas despesas
realizadas por este, como benfeitorias necessarias por exemplo, sendo possivel aos
contratantes pactuarem sobre as demais benfeitorias. Ainda sobre o preco, verificou-
se gue héa autores que entendem que a corre¢cdo monetaria deste € obrigatdria, outros
entendem que pode ser pactuada e ainda ha os que entendem que nao deve ser
admitida em hipotese alguma.

Sobre 0 prazo para o exercicio do direito de resgate, percebeu-se um consenso
entre os autores estudados sobre o maximo de trés anos, porém ha divergéncias em
alguns pontos. Alguns autores entendem que esse prazo pode ser reduzido pelas
partes, enquanto outros ndo admitem essa possibilidade. Também ha autores que
entendem que o0 prazo corre contra incapazes e outros autores que tém entendimento
distinto.

Sobre a possibilidade de cesséo ou transmissao do direito de retrato, percebeu-
se que, entre os autores estudados, a possibilidade de transmissao decorrente de
falecimento é um consenso. Por outro lado, os autores apresentam divergéncias sobre
a possibilidade de transmissao entre vivos.

Estudou-se também o que acontece quando duas ou mais pessoas possuem
direito de retrato sobre o0 mesmo imével, mas nem todas pretendem exercé-los,
guando se verificou que o direito podera ser exercido por aquele que realizar o

deposito integral.
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Ainda sobre a retrovenda, estudou-se que o registro publico da clausula &
necessario para que terceiros tomem conhecimento do negécio e que a autorizagao
conjugal é necesséria ao vendedor, porém nao ao comprador.

Também se verificou que a retrovenda ndo pode constar em contratos de
consumo, que o ITBI ndo incide quando esta opera, ou seja, quando o vendedor
exerce o direito de retrato, e que em caso de perecimento do imovel decorrente de
caso fortuito ou for¢ca maior o direito de resgate se extingue para o vendedor.

Em seguida estudou-se o pacto comissorio, que € a clausula que permite ao
credor ficar com a coisa dada em caso de inadimplemento. Viu-se que o pacto
comissorio € proibido pelo nosso ordenamento juridico e que as razées mais comuns
gue justificam essa proibicdo, segundo Carlos Edison do Régo Monteiro Filho, séo a
inderrogabilidade do procedimento judicial, repressdo a usura, a igualdade entre os
credores, a vulnerabilidade do devedor, a vedacao ao enriquecimento sem causa € 0
interesse social na proibicdo da clausula comissoria. Neste ponto destacaram-se 0s
entendimentos de Carlos Edison do Régo Monteiro Filho sobre o fundamento
complexo e de Isabel Andrade de Matos, que formula um fundamento composto. Para
o autor, o fundamento da proibicdo do pacto comissério € um fundamento complexo,
cujas partes integrantes sdo a tutela da vulnerabilidade do devedor, a vedacéo ao
enriguecimento sem causa e o interesse social na proibicdo da clausula comissoria.
Ja para a autora trata-se de um fundamento composto cujas partes integrantes sao a
tutela da vulnerabilidade do devedor e o interesse social na proibicdo da clausula
comissoria.

Posteriormente estudou-se brevemente o pacto marciano, compreendendo-se
que a diferenca essencial deste para 0 pacto comissorio € que, no pacto marciano, a
aquisicao da coisa se faz por valor justo, restituindo ao devedor o que exceder o valor
da divida.

Na continuagcdo do estudo analisou-se a usura, a fim de que fosse
compreendida a sua definicdo e as consequéncias quando observada em um negaocio,
percebendo-se que é motivo de anulabilidade dos negocios juridicos.

Em seguida estudou-se a simulacdo, compreendendo-se que se trata de uma
manifestacdo de vontade enganosa, que visa produzir um efeito diverso do indicado,
e que leva a nulidade do ato praticado, subsistindo o que for valido na substancia e

forma. Viu-se que, por ter o poder de levar o negécio a nulidade, é possivel que as
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partes que celebraram o negdcio simulado aleguem a simulacdo em juizo, inclusive
em litigios de um contra o outro, preservando-se os direitos dos terceiros de boa-fé.

Por fim, no dltimo capitulo foi possivel entender como os temas estudados até
entdo neste trabalho se relacionam para formar um negécio simulado.

Nesses negocios o proprietario do imovel, em dificuldades financeiras e sem
conseguir crédito pelos meios oficiais, recorre a alguém que Ihe empresta dinheiro a
taxas de juros néo permitidas pela nossa legislacdo, caracterizando-se a usura.

Aquele que empresta o dinheiro, por sua vez, deseja uma garantia de que a
divida sera paga, pois geralmente se trata de valor elevado.

Como forma de garantir o pagamento da divida, o tomador do empréstimo da
0 préprio imovel como garantia. Nessa situacdo as partes simulam uma compra e
venda com clausula de retrovenda, com o prazo de resgate sendo o prazo combinado
para a quitacdo do empréstimo.

O credor, nesse negocio, figura como comprador do imével e o tomador do
empréstimo é o vendedor, que tem a possibilidade de recomprar o imével dentro do
prazo combinado.

E comum que o valor do imével objeto da simulac&o tenha valor muito superior
ao da divida contraida. Também € comum que a divida ndo seja paga e o credor se
torne proprietario definitivo do imovel.

Nessa situacao o devedor do matuo, que na compra e venda simulada figurou
como vendedor do imével, busca socorro no Poder Judiciério, alegando que o negdcio
foi simulado para encobrir usura e pacto comissorio.

Entretanto, a alegacéo, como visto, precisa ser muito bem provada, o que ndo
se observou nos casos concretos estudados, ou seja, nao ficou provado que os
negocios celebrados realmente eram simulagbes; os julgadores mantiveram a
validade do negécio celebrado pelas partes em todos os julgados estudados neste
trabalho. Importante destacar que as Sumulas 5 e 7 do STJ dizem que a mera
interpretacdo de clausulas contratuais e o0 mero reexame de provas ndo ensejam
recurso especial, o que faz supor que as decisfes dos Tribunais ordinarios tendem a
se tornarem definitivas, afinal dificilmente serdo modificadas sem reexame de provas
ou interpretagdo das clausulas contratuais.

As alegactes de preco muito inferior ao de mercado ou a simples alegacao de
gue a presenca da clausula de retrovenda, por si s0, ja tornaria explicita a simulacao,

nao foram suficientes no entendimento dos julgadores.
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Assim, apesar das alegacdes de simulacao, usura e pacto comissorio, nada
disso foi provado nos processos estudados e os negocios foram declarados validos.

Portanto, de tudo o que se conclui neste trabalho, destacam-se os resultados
dos julgamentos estudados em confronto com o0 que se encontra na doutrina, que é
praticamente unanime em criticar a clausula de retrovenda, apontando que ela
basicamente s6 serve para ocultar empréstimos usurarios.

As primeiras leituras sobre a retrovenda podem induzir a crenca de que seu
uso é praticamente um atestado de que ha simulagdo nos negdécios que a utilizam.
Entretanto, os julgamentos estudados mostram que a realidade € diferente, tendo se
observado neste trabalho que a prova da simulacdo alegada pelas partes € muito
dificil de ser realizada, com nenhum daqueles que tinham objetivo de retomar o imovel
através da prova da simulacao tendo obtido éxito.

Entretanto, € importante deixar claro que a concluséo deste trabalho néo é, em
hipétese alguma, a afirmacéo de que todos os autores estudados que associaram a
retrovenda ao pacto comissorio, usura e simulacao estédo errados.

O que aqui se conclui é que existem negdécios validos que utilizam a clausula
de retrovenda, ou seja, nego6cios nos quais ndo se verificam a ocorréncia de
simulacdo, usura e pacto comissério, tendo sido encontrados na pesquisa
jurisprudencial sem gue fossem especificamente selecionados para demonstrar esse
entendimento, uma vez que a selecdo dos acérddos, depois de aplicados os
parametros apresentados no capitulo 6, foi feita de acordo a data de julgamento,

escolhendo-se os mais recentes.



57

REFERENCIAS

ALVES, José Carlos Moreira. A Retrovenda. 2. ed. Sao Paulo: Revista dos
Tribunais, 1987.

AZEVEDO, Alvaro Villaga. Curso de direito civil: contratos tipicos e atipicos. S&o
Paulo: Saraiva Educacao, 2019.

AZEVEDO, Alvaro Villaca. Curso de direito civil: teoria geral das obrigacées e
responsabilidade civil. 13. ed. Sdo Paulo: Saraiva Educacéo, 2019. E-book.
Disponivel em:

https://app.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788553609697. Acesso em: 19
out. 2021.

BEVILAQUA, Clévis. Teoria Geral do Direito Civil. 2. ed. Campinas: Servanda
Editora, 2015.

BRASIL. Conselho da Justica Federal. Enunciado 626. VIII Jornada de Direito Civil.
Disponivel em: https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/1209. Acesso em 04
nov. 2021.

BRASIL. Lei n° 1.521 de 26 de dezembro de 1951. Altera dispositivos da
legislacao vigente sobre crimes contra a economia popular. Rio de Janeiro, RJ.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I1521.htm. Acesso em: 30
abr. 2021.

BRASIL. Lei n® 3.071, de 1 de janeiro de 1916. Cé6digo Civil dos Estados Unidos
do Brasil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I3071impressao.htm. Acesso em: 04 out.
2021.

BRASIL. Lei n°® 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia,
DF. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I110406compilada.htm. Acesso em: 30
abr. 2021.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Agint nos EDcl no AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL N° 1556439 - MT (2019/0227053-2), Quarta Turma do Superior Tribunal
de Justica, Superior Tribunal de Justica, Relatora: Min. Maria Isabel Gallotti, Brasilia,
01 de junho de 2020. Disponivel em:
https://scon.stj.jus.br/'SCON/GetlInteiroTeorDoAcordao?num_registro=201902270532
&dt_publicacao=05/06/2020. Acesso em: 13 nov. 2021.

BUB, Gabriel Andreas Martins. Clausulas especiais a compra e venda: analise
doutrinaria e jurisprudencial da retrovenda. 2017. 1 v. TCC (Graduacéo) - Curso
de Direito, Universidade Federal de Santa Catarina, Florianépolis, 2017. Disponivel
em:

https://repositorio.ufsc.br/xmlui/handle/123456789/177442. Acesso em: 30 abr. 2021.



58

CHALHUB, Melhim Namem. Alienacéo fiduciaria: negdcio fiduciario. 7. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2021. E-book. Disponivel em:
https://app.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530993696. Acesso em: 24 set.
2021.

DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, volume 2: teoria geral das
obrigacdes. 32. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2017.

GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de direito civil:
volume unico. 5. ed. S&o Paulo: Saraiva Educagédo, 2021.

GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo curso de direito
civil: direitos reais - vol. 5. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva Educacéo, 2021. E-book.
Disponivel em: https://app.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555592573. Acesso
em: 15 abr. 2021.

GOMES, Orlando. Contratos. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. Atualizado por
Edvaldo Brito e Reginalda Paranhos de Brito.

GOMES, Orlando. Obrigac¢des. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. Atualizador
Edvaldo Brito. E-book. Disponivel em:
https://app.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530986025. Acesso em: 14
out. 2021.

GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil brasileiro v3: contratos e atos
unilaterais. 17. ed. Sdo Paulo: Saraiva Educacéao, 2020. E-book. Disponivel em:
https://app.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788553617258/. Acesso em: 05 nov.
2021.

GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil - contratos em espécie - direito das
coisas esquematizado. 8. ed. Sdo Paulo: Saraiva Educacao, 2020. E-book.
Disponivel em: https://app.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788553617418/. Acesso
em: 23 set. 2021.

GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro —volume 5 : direito das
coisas. 16. ed. Séo Paulo: Saraiva Educacéo, 2021. E-book. Disponivel em:
https://app.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9786555590531. Acesso em: 12
nov. 2021.

LOBO, Paulo. Direito Civil — volume 3: contratos. 7. ed. Sdo Paulo: Saraiva
Educacéao, 2021.

MATOS, Isabel Andrade de. O pacto comissorio - contributo para o estudo do
ambito da sua proibi¢cdo. Coimbra: Edigbes Almedina, 2006.

MIRAGEM, Bruno. Direito Civil: direito das obriga¢des. Sao Paulo: Saraiva, 2017.

MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo. Pacto comissorio e pacto marciano
no sistema brasileiro de garantias. Rio de Janeiro: Processo, 2017.



59

PANZERA, Kelin. A vedacédo ao pacto comissorio e a aplicabilidade do pacto
marciano no a&mbito da alienacé&o fiduciaria em garantia no direito brasileiro.
2018. 1 v. TCC (Graduacéao) - Curso de Direito, Universidade Federal do Rio Grande
do Sul, Porto Alegre, 2018. Disponivel em:
https://lume.ufrgs.br/handle/10183/189752. Acesso em: 30 abr. 2021.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil: direitos reais. 27. ed.
Rio de Janeiro: Forense, 2019. Revista, atualizada e ampliada por Carlos Edison do
Régo Monteiro Filho.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil: volume 3: contratos.
24. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020. Rev. e atual. por Caitlin Mulholland.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil: teoria geral das
obrigacdes. 32. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020. Revista e atualizada por
Guilherme Calmon Nogueira da Gama. E-book. Disponivel em:
https://app.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530990619. Acesso em: 19
out. 2021.

RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelacédo Civel. 70071854947, Décima
Nona Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relatora: Des?. Mylene Maria
Michel. Porto Alegre, 23 de novembro de 2017. Disponivel em:
https://www.tjrs.jus.br/site_php/consulta/download/exibe_documento_att.php?numer
0_processo=70071854947&ano=2017&codigo=2145004. Acesso em 13 nov. 2021.

RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelacéo Civel. 70080878721,
Vigésima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Des. Carlos Cini
Marchionatti, Porto Alegre, 28 de agosto de 2019. Disponivel em:
https://www.tjrs.jus.br/site_php/consulta/download/exibe_documento_att.php?numer
0_processo=70080878721&ano=2019&codigo=1460137. Acesso em: 13 nov. 2021.

RI1ZZARDO, Arnaldo. Contratos. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021.
RI1ZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021.

SANTA CATARINA. Tribunal de Justica. Apelacao Civel. 0304111-
87.2014.8.24.0011, Sétima Camara de Direito Civil, Tribunal de Justica de SC,
Relatora: Des?. Haidée Denise Grin, Floriandpolis, 08 de agosto de 2019. Disponivel
em:
https://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/integra.do?rowid=AABAg7AAGAAKO0IzAAO&ti
po=acordao_5&nuprocesso=0304111-87.2014.8.24.0011&cdprocesso=&arq=pdf.
Acesso em: 13 nov. 2021.

SANTA CATARINA. Tribunal de Justica. Apelacéo Civel. 0033876-
03.2011.8.24.0038, Quarta Camara de Direito Civil, Tribunal de Justica de SC,
Relator: Des. Rodolfo Cezar Ribeiro Da Silva Tridapalli, Floriandpolis, 07 de fevereiro
de 2019. Disponivel em:
https://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/integra.do?rowid=AABAg7AAFAAEBHGAAB&t
ipo=acordao_5&nuprocesso=0022912-48.2011.8.24.0038&cdprocesso=&arqg=pdf.
Acesso em: 13 nov. 2021.



60

SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Juros no direito brasileiro. 5. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2014.

THEODORO JUNIOR, Humberto; FIGUEIREDO, Helena Lanna. Negdcio juridico.
Rio de Janeiro: Forense, 2021. E-book. Disponivel em:
https://app.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530992835. Acesso em: 28
nov. 2021.

VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: contratos. 21. ed. Sao Paulo: Atlas, 2021.



