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RESUMO

TOLEDO PIZA, Guilherme de. Pressupostos do adimplemento do contrato preliminar: uma
andlise a luz da boa-fé objetiva. 175 f. Dissertacdo (Mestrado) — Faculdade de Direito,
Universidade de Séo Paulo, Sdo Paulo, 2022.

Esta dissertacdo tem por objetivo examinar os pressupostos do adimplemento do contrato
preliminar, modalidade contratual abarcada expressamente pelo Cédigo Civil. Os principais
aspectos de estudo séo verificar quais 0s elementos para que se caracterize um contrato
preliminar, os pressupostos para seu adimplemento e as consequéncias de seu
inadimplemento. A analise é permeada pelo estudo da incidéncia do principio da boa-fé
objetiva na formacdo, interpretacdo e cumprimento do contrato preliminar. Analisam-se,
nesse sentido, os principais caracteres do contrato preliminar, como defini¢do, natureza
juridica, causa, conteldo minimo e graus de programacdo. Traga-se, ainda, uma distin¢ao
entre o contrato preliminar e outras figuras afins, que com este se assemelham, mas ndo se
confundem. A dissertacdo explora, outrossim, a incidéncia da boa-fé objetiva nas relacdes
contratuais em geral para, em seguida, identificar pressupostos que justifiguem uma
incidéncia mais intensa desta no ambito do contrato preliminar, especialmente no que se
refere ao dever de cooperacgdo concretizado no dever de negociar. Examinam-se, ademais, a
possibilidade e os pressupostos da execucao especifica do contrato preliminar, bem como 0s
contornos e limites de sua interpretacdo e integracdo. Por fim, tracam-se notas acerca da
resolucdo por inadimplemento e suas consequéncias.

Palavras-chave: contratos; contrato preliminar; adimplemento; boa-fé objetiva; dever de
cooperacéo; dever de negociar.



ABSTRACT

TOLEDO PIZA, Guilherme de. An analysis of the prerequisites for fulfillment of preliminary
agreements in light of the principle of good faith. 175 f. Dissertation (Master). Law School,
University of S&o Paulo, Séo Paulo, 2022.

This dissertation aims at analyzing the prerequisites for the fulfillment of preliminary
agreements, a type of agreement expressly covered by the Civil Code. The main aspects of
analyze are verifying which are the elements for characterizing a preliminary agreement, the
prerequisites for its fulfillment and the consequences of breach thereof. Moreover, the
analysis is permeated by the study of the incidence of the principle of good faith in the
formation, interpretation and performance of the preliminary agreement. The main
characteristics of the preliminary agreement, such as definition, legal nature, cause,
minimum content and degrees of pre-establishment of future conditions are thus analyzed.
Additionally, a distinction is made between the preliminary agreement and similar
agreements that may seem alike but are not proper preliminary agreements. The dissertation
also explores the effects of the good faith in the general contractual relations in order to
identify the prerequisites that justify a more intense incidence in the context of preliminary
agreements, especially with regard to the duty of cooperation, concretized in the duty to
negotiate. The possibility and prerequisites for specific performance of the preliminary
agreement, as well as the characteristics and limits of interpretation and complementation
are also examined. Lastly, notes are made with regard to the termination for breach and its
effects.

Keywords: contracts; preliminary agreement; fulfillment; good faith; duty to cooperate; duty
to negotiate.
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INTRODUCAO

O tema do presente trabalho tem origem nas inquietacfes deste autor, que, posto
diante da miscelanea de acordos e documentos corriqueiramente celebrados na fase prévia a
efetiva celebracdo de um contrato, e sem desconhecer a figura do contrato preliminar,
disciplinada especificamente nos artigos 462 e seguintes do Codigo Civil, pbs-se a refletir
sobre a eficacia de uma “obrigac¢do de contratar”, seus limites e efeitos, levando-0 a buscar
uma analise sistematica do instituto em questdo e, de forma subjacente, da obrigacdo de
contratar e do indissociavel dever de negociar.

Tais obrigacfes mostram-se presentes desde casos classicos, como a celebracéo de
compromisso de compra e venda de imdvel que, sujeito a condi¢do ou termo, obriga as partes
a celebracdo da escritura definitiva, mas também em operac6es de maior complexidade, que
envolvem uma série de contratos coligados, e em cujo bojo, por muitas vezes, é inserida a
obrigacao de contratar.

Neste trabalho, para além de realizar uma descricdo sistematica do regime juridico
aplicavel ao contrato preliminar, o objetivo é responder as seguintes perguntas: (i) Quando
ha contrato preliminar? Ou seja, 0 que um contrato deve conter para que possa Ser
classificado como tal? (ii) Celebrado o contrato preliminar, quais 0s pressupostos de seu
adimplemento? Como as partes devem agir para que se cumpra o que foi pactuado? (iii)
Caso os pressupostos do adimplemento daquele ndo se verifiguem, quais as ferramentas
juridicas de que a parte inocente pode se socorrer?

Nesse ultimo caso, indaga-se: (i) Quais 0s pressupostos e efeitos da execucao
especifica da obrigacdo de emitir declaracdo negocial? (ii) Pode o juiz complementar a
declaracao de vontade para permitir sua plena eficécia, e, em caso positivo, quais os limites
de tal atuacdo jurisdicional? (iii) Quando ha inadimplemento absoluto do preliminar e quais
seus efeitos?

As principais indagacGes, aqui, rodeiam ndo apenas as situacdes de
descumprimento puro e simples, mas também aquelas situa¢@es limitrofes em que, sobretudo
nos contratos preliminares que ndo formulam de antemdo a integralidade do programa
contratual pretendido, as partes omitem-se do subjacente dever de negociagéo, instrumental
e necessario a consecucao da finalidade ultima pretendida, qual seja, a celebragdo do contrato
definitivo. Diante desse cenario, ha inadimplemento? Qual a tutela concedida pelo

ordenamento? Pode a parte adimplente valer-se de quais remédios?
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O ponto nodal do trabalho consiste em verificar, como parte da resposta a todos 0s
questionamentos ora suscitados, como a boa-fé objetiva, incidindo na relacdo juridica
contratual em suas fungOes corretiva, interpretativa e integrativa, age no sentido de orientar
0 comportamento das partes, complementando a declaracdo negocial, impondo deveres de
conduta e limitando o exercicio de posi¢Oes juridicas, para permitir que seja atingida a
finalidade pretendida com a contratacdo preliminar — antes a celebracdo do contrato
definitivo e, ato continuo, a obtencao de seus efeitos.

Buscar-se-& demonstrar, ao longo do ensaio, que o adimplemento do contrato
preliminar representa uma sobreposicdo do momento de adimplemento de um contrato — o
preliminar — e das tratativas para a celebracdo de outro — o definitivo — em que a confianga
reciproca depositada por uma parte na outra atinge patamar elevado, justificando a incidéncia
do principio da boa-fé com intensidade pronunciada.

Embora haja, entre nos, doutrina de escol acerca do tema, conforme se vera ao longo
do trabalho, este autor reputa que, especialmente em comparacdo com o que se verifica em
outros paises, o tema do contrato preliminar se encontra ainda distante do esgotamento,
especialmente levando em conta que aqueles que séo tidos como os grandes acontecimentos
nos campos doutrinrio e jurisprudencial acerca do tema no pais (a saber, a tese de doutorado
do Professor Alcides Tomasetti Jr.! e o julgamento, pelo Supremo Tribunal Federal, daquele
que ficou conhecido como “Caso Disco”?) sdo anteriores a promulgagdo do Cédigo Civil de
2002, quando o contrato preliminar passou a ser especificamente encampado pelo
ordenamento®,

No exercicio teorico e reflexivo cujos resultados ora se apresentam, a pesquisa se
valeu ndo apenas da doutrina e jurisprudéncia nacionais, como também recorreu a
experiéncia estrangeira (especialmente de Italia e Portugal, mas também de Espanha,
Argentina, Alemanha, Reino Unido da Gré-Bretanha, Estados Unidos da América, Holanda
e Franca), para, reconhecendo as semelhancas e diferencas, identificar solugbes para os
problemas que por aqui poderiam verificar-se em funcdo da economia de nosso Cadigo em
disciplinar o tema.

A dissertacdo é dividida em trés capitulos. No primeiro, séo tecidos comentarios

preliminares, apresentando a problematica de forma estruturada e apontando as questfes que

1 Ao longo do trabalho, serdo feitas iniimeras referéncias a obra, que ainda pode ser considerada o ponto de
partida para o estudo do contrato preliminar em solo brasileiro.

2 O caso sera tratado no item 2.2, adiante.

3 Antes disso, ja de ha muito, a legislacdo tratava do compromisso de compra e venda de imével, espécie
de contrato preliminar, de que se ocupara no item 2.8, adiante.
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serdo tratadas mais detidamente (pelo que ndo serdo delongadas estas notas introdutorias).
No segundo capitulo, sdo efetuadas consideracGes acerca do regime juridico aplicavel ao
contrato preliminar no ordenamento brasileiro para demarcar seus principais caracteres e,
com isso, delimitar o contrato preliminar em contraposicdo a outras figuras e situagoes
juridicas que possam a ele se assemelhar. Por fim, no terceiro capitulo, € feita analise dos
pressupostos do adimplemento do contrato preliminar a luz da boa-fé objetiva para,
outrossim, buscar responder as questdes envolvendo a ndo verificacdo de tais pressupostos
e seus efeitos.

Procura-se, ao fim, apresentar uma disciplina sistematica do contrato preliminar,
em que se delimita seu regime juridico em observancia aos preceitos da boa-fé. Com tudo
isso, 0 intuito é apresentar solucBes tedricas e critérios abstratos, mas que possam ter
repercussdo pratica, porquanto este trabalho tem origem em reflex6es eminentemente
funcionais.

Ressalta-se que, por questdes metodoldgicas e de pertinéncia tematica, optou-se por
tratar do contrato preliminar entabulado no ambito de relacGes civis paritarias, razdo pela
qual restaram excluidas — exceto quando topicamente referidas no desenrolar do texto —
questdes envolvendo contratos por adesdo, contratos no microssistema das relagdes de
consumo, contratos com a administracdo publica, contratos existenciais em geral e outras

modalidades que desbordam do escopo do trabalho.
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1 A PRATICA DO CONTRATO PRELIMINAR E O PROBLEMA DE
SEU ADIMPLEMENTO

A contratagdo preliminar ndo é novidade, embora tenha sido reconhecida pelo
ordenamento juridico brasileiro de forma ampla apenas a partir do Cddigo Civil de 20024,
Outros sistemas originados na tradi¢do romano-germanica possuem regramento positivado
acerca da tematica ha maior lapso temporal®.

A origem mais comumente citada do contrato preliminar se encontra no Vorvertrag
no direito germanico, denominacgéo esta que deu origem as terminologias avant contract e
contratto preliminare, utilizadas na Franca e na ltalia, respectivamente. Desde o direito
romano, contudo, ja se conhecia do pactum de contrahendo, embora este fosse mero pacto,
desprovido da natureza contratual de que o contrato preliminar goza nos sistemas
contemporaneos®.

Independentemente do que o ordenamento positivo prevé a esse respeito, a pratica
contratual recorre — e cada vez mais — a obrigacao futura de contratar e a inerente obrigacédo
de negociar’, cabendo ao intérprete subsumir tal realidade ao que quer que esteja previsto no
sistema vigente e encaixar tal fattispecie na moldura® legislativa, a fim de buscar solucdes

para 0s possiveis problemas que dali possam surgir.

4 Antes disso, 0 Cédigo de Processo Civil de 1973 ja continha expressa previsdo acerca da execucédo da
obrigacdo de prestar declaragdo de vontade, bem como j& havia numerosos diplomas que tratavam do
compromisso de compra e venda, como descrito no item 2.8.1, adiante.

5 Como sera visto adiante, na Italia e em Portugal, tal regramento existe desde meados do século XX. Na
Italia, ademais, a admissdo da cisdo entre o contrato preliminar e o definitivo, em contraposicdo a uma
equiparacao entre ambas as figuras, como antes se verificava no direito peninsular, e até hoje se observa
no sistema francés, é fruto de uma transigdo gradual, com grande influéncia da doutrina alema, que ja
entdo admitia a diferenciacdo entre o Vorvertrag e o Hauptvertrag, baseada na chamada “descoberta de
Degenkolb” (GIUSTI, Alberto; PALADINI, Mauro. Il contratto preliminare. Milano: Giuffre, 1992.
p. 27-28; BIANCHINI, Luiza Lourenco. Contrato preliminar: conteido minimo e execucdo. Porto
Alegre: Arquipélago Editorial, 2017. p. 32). Bianca acrescenta, ainda, que ndo ha qualquer dbice ao
reconhecimento do contrato preliminar com fundamento na autonomia privada, a despeito de regramento
legal expresso (vide BIANCA, C. Massimo. Diritto civile. 2. ed. Milano: Giuffré, 2000. t. I11: 1l contratto.
p. 181).

6 ANDRADE, Darcy Bessone de Oliveira. Da compra e venda: promessa, reserva de dominio & alienagdo
em garantia. Sdo Paulo: Saraiva, 1997. p. 58.

7 COMPARATO, Fabio Konder. Reflexdes sobre as promessas de cessdo de controle acionario. Revista
Forense, v. 266, 1979. p. 17.

8 Diante dos fatos concretos, cabe ao operador do direito a subsungdo ao direito positivo, enquadrar o ser
ao dever ser consubstanciado nas normas juridicas. Como sera visto adiante neste trabalho, antes que
houvesse previsdo especifica no direito brasileiro a respeito do contrato preliminar, coube aos intérpretes
a proposicdo de solugdes com base nas normas que entdo se Ihe apresentavam. A ideia de moldura foi
proposta por Hans Kelsen, ao tratar da teoria da decisdo, para descrever o ato de escolha, pelo aplicador
do direito, por uma dentre as diversas solucdes possiveis dentro do sistema juridico (KELSEN, Hans.
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Nessa esteira, ainda, & sempre importante ter em consideragdo que a globalizacao,
em primeiro lugar, e 0 avanco tecnoldgico, em seguida, fizeram com que determinadas
praticas passassem a ser repetidas em larga escala, até que fosse possivel o reconhecimento
de formas e mecanismos quase que universais®. Muitos de tais modelos e mecanismos
envolvem obrigacdo de celebrar um contrato. E é justamente nesta senda que se buscara
trilhar o caminho deste trabalho.

N&o sdo raras as vezes em gue, no dia a dia do trafego comercial, 0s agentes se
decidem pela conveniéncia de determinada transagdo sem, contudo, desejar ou dispor de
todos os elementos formais ou negociais necessarios a contratacdo definitiva em torno
daquela operacdo econémica. Em outras circunstancias, as partes decidem pela conveniéncia
de engendrar uma operacdo econdmica complexa, para cuja operacionalizacdo seja
necesséria a conclusdo futura de outros contratos.

Nesse contexto, € comum que as partes celebrem convencgdes que tém por objeto a
conclusdo de um segundo contrato!®. Tais convengdes de contratar futuramente podem se
operar por meio de um instrumento independente e autbnomo ou, ainda, de forma acidental,
no contexto de negocios juridicos diversos tendo por objeto operagbes econdmicas

complexas.

Teoria pura do direito. Tradugdo Jodo Baptista Machado. 6. ed. S&o Paulo: Martins Fontes, 1998. p. 171).
Essa nogdo serd importante quando se analisar o tratamento dado ao contrato preliminar no contexto
brasileiro antes da entrada em vigor do Cédigo Civil de 2002.

® A internacionalizacio e a uniformizagdo dos usos e costumes do trafego fazem com que surjam padrGes
amplamente adotados em escala internacional, a despeito do direito nacional do local onde determinada
transacdo é realizada. Assim, certas praticas podem ser observadas de forma reiterada e relativamente
uniformizada em diversos contextos transnacionais. Muito dessa caracteristica decorre do rampante
tecnolégico que se observou no mundo pdés-industrial, em que a globalizagdo e o aumento da
complexidade das relagBes econdmicas e sociais fizeram circular novos costumes globalmente adotados.
E por isso que ha quem fale no surgimento de uma nova lex mercatoria (vide GALGANO, Francesco.
The new lex mercatoria. Annual Survey of International & Comparative Law, v. 2, p. 99-110, 1995).
Destaca-se que a lex mercatoria aqui referida, relacionada a existéncia de padrdes comuns de técnica em
sistemas distintos, ndo se confunde com outra vertente que se verifica no direito transnacional,
especialmente no que se refere ao “direito dispositivo para o qual as empresas remetem frequentemente a
regulacdo das suas relagdes contratuais plurilocalizadas”, consistente nas normas criadas por organismos
comerciais internacionais de que sdo exemplos os ‘“Principios Relativos aos Contratos Comerciais
Internacionais” da UNIDROIT (International Institute for the Unification of Private Law) e os
International Commercial Terms — Incoterms (vide, a esse respeito, ANTUNES, José Engracia. Direito
dos contratos comerciais. Coimbra: Almedina, 2009. p. 64-66).

10 Como sera visto adiante, em circunstancias nas quais as partes possuem o acordo integral em relacéo a
totalidade do clausulado do negdcio intentado, porém ainda aguardam pelo acontecimento de determinado
fato para que a relagdo juridica possa entrar em pleno vigor, podem elas recorrer a condi¢do ou ao termo,
figuras juridicas expressamente previstas no Codigo Civil (vide item 2.4.5). Contudo, em outros casos, as
circunstancias concretas podem obstar a celebragdo ja do instrumento definitivo, contendo o acordo
integral das partes acerca da operagdo econdmica ali instrumentalizada.
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A obrigacédo de celebragdo do novo contrato pode vir prevista em um contexto
corriqueiro, como a celebracdo de compromisso de compra e venda de imdvel nos termos
do qual, mediante pagamento do preco, as partes se obrigam a celebrar a escritura publica
de compra e venda; mas também no contexto de operacGes mais complexas, em que a
obrigacéo de contratar se encontra inserta na formacédo de uma rede de contratos coligados*!
tendo por objeto uma transacdo econémica de maior vulto.

Tome-se por exemplo um compromisso de compra e venda em que determinado
investidor, interessado apenas no retorno financeiro, compromete-se a adquirir um imével
rural junto a determinados vendedores. Tais vendedores, experientes agricultores, por seu
turno, comprometem-se, além da outorga da escritura definitiva, e concomitantemente a esta,
a celebrar com o comprador um contrato de parceria rural por meio do qual daréo seguimento
a exploracdo do imdvel, repartindo os proveitos com o comprador.

A titulo de exemplo, menciona-se, ainda, um contrato de compra e venda de
participacdo societaria sujeito a condicdo suspensiva, qual seja, a celebracdo, pelos
vendedores — que também sdo proprietarios do imoével no qual esta localizada a principal
unidade industrial da sociedade-alvo —, de contrato de locacdo que assegure a referida
companhia a posse e plena utilizagéo de tal imovel apos a troca de controle.

No caso do compromisso de compra e venda de imovel puro e simples, o contrato
definitivo simplesmente d& cumprimento ao negdcio que constituia objeto do contrato
preliminar; nos demais exemplos, efetiva-se negocio complexo, em que novo negdcio
juridico complementa o negdécio original, formando uma rede de contratos coligados.

Nesse contexto, a contratacao preliminar, na qual as partes obrigam-se umas perante
as outras ou, ainda, perante terceiros'? a celebragdo futura de determinado contrato, dito
definitivo, ganha relevo.

O contrato preliminar € figura amplamente utilizada no dia a dia negocial — antes
mesmo de tal fendmeno encontrar disciplina expressa no Cddigo Civil®®, os agentes

econdmicos ja recorriam em ampla escala & promessa de contratagdo futura®. Ainda que

L A respeito dos contratos coligados, Marino ensina tratar-se de “contratos que, por for¢a de disposicdo
legal, da natureza acessoria de um deles ou do contetido contratual (expresso ou implicito), encontram-se
em relacdo de dependéncia unilateral e reciproca” (vide MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo.
Contratos coligados no direito brasileiro. Sdo Paulo: Saraiva, 2009. p. 99).

12 DELGADO, Abel Pereira. Do contrato-promessa. Lisboa: Livraria Petrony, 1978. p. 14.

13 O contrato preliminar atualmente é regulado pelos artigos 462 a 465 do Cddigo Civil de 2002. Referidos
dispositivos serdo analisados de forma mais detida ao longo deste trabalho.

14 Os ensaios produzidos por Fabio Konder Comparato e Waldirio Bulgarelli, datados de muito antes da
promulgacédo do novo Caodigo, sdo apenas dois exemplos que demonstram que a preocupagao em torno do
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muito se tenha questionado acerca da real necessidade ou utilidade do diferimento em dois

momentos ou em duas declaracdes de vontade distintas — a saber, a conclusédo do contrato

preliminar e, depois, do contrato definitivo®™ —, bem como acerca da possibilidade juridica

de uma obrigagdo de contratar'®, fato é que referida figura foi acolhida pelos agentes de

operacdes econdmicas'’ e, desde a promulgacédo do Cadigo Civil de 2002, ganhou expressa

previsdo legal.

O contrato preliminar tem notdria utilidade pratica, porquanto as partes contratantes

usualmente desejam vincular-se a determinados elementos do negdcio (a exemplo do preco),

mas ainda ndo estdo prontas para acordar a respeito dos demais elementos da contratacdo®®.

Importante, assim, compreender quais seus contornos juridicos.

15
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contrato preliminar ndo € datada de somente apds seu especifico acolhimento pelo direito positivo (vide
COMPARATO, Fabio Konder. Reflexdes sobre as promessas de cessdo de controle acionario, cit.;
BULGARELLI, Waldirio. Contratos mercantis. 7. ed. Sdo Paulo: Atlas, 1993). No mesmo sentido,
TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos Nelson. Qualificacdo e disciplina do contrato preliminar no
Cadigo Civil brasileiro. In: BARBOSA, Henrique; SILVA, Jorge Cesa Ferreira da (org.). A evolugéo do
direito empresarial e obrigacional: 18 anos do Codigo Civil. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2021. v. 2:
Obrigacbes & contratos. p. 27. Na jurisprudéncia vide, por exemplo: TJSP (62 Camara), Apelacdo com
Revisdo n°® 9077973-15.1999.8.26.0000, Rel. Desembargador Lino Machado, julgado em 09.08.2000;
TJSP (72 Camara), Apelacdo sem Revisdo n°® 9120683-50.1999.8.26.0000, Rel. Desembargador Antonio
Rigolin, julgado em 28.03.2000; TJPR (4% Céamara), Apelacdo n° 1.201.229, Rel. Paulo Roberto
Vasconcelos, julgado em 11.09.2002; TJSP (7% Céamara), Apelacdo com Revisdo n° 45009-
25.1999.8.26.0000, Rel. Desembargador Willian Campos, julgado em 13.11.2001.

O autor espanhol Federico de Castro y Bravo, em trabalho produzido na década de 1950, dedica cerca de
cinquenta péginas a criticar a contratacdo preliminar, a qual entende ser supérflua, ficticia, desnecessaria
e inconveniente (vide CASTRO Y BRAVO, Federico. La promesa de contrato, algunas notas para su
estudio. Anuario de Derecho Civil, v.3, n.4, p.1133-1188, 1950. Disponivel em:
https://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=2776226. Acesso em: 3 maio 2020). Em sentido
semelhante, COMPARATO, Fabio Konder. Reflexfes sobre as promessas de cessdo de controle
aciondrio, cit., p. 22. Importa destacar que os ensaios ora mencionados foram todos produzidos em um
contexto diferente, em que o trafego comercial tinha um ritmo completamente diferente e, especificamente
com relacdo ao ambiente brasileiro, ndo havia disciplina legal expressa acerca do contrato preliminar,
ensejando questionamentos inclusive com relacdo a validade de tal convengdo. Hoje se entende que a
discussdo esteja em outro momento, conforme serd visto ao longo deste estudo.

Conforme posi¢des colacionadas em PRATA, Ana. O contrato-promessa e seu regime civil. Coimbra:
Almedina, 1995. p. 77.

Nesse sentido, Giusti e Paladini: “la costruzione del contratto preliminare sulla base del dogma della
volonta non e frutto di astrattezze teoriche, ma risponde a precise esigenze poste dalla vita concreta del
diritto”. Em traduc@o livre: a construcéo do contrato preliminar com base no dogma da vontade né&o €
fruto de abstracGes tedricas, mas consiste em resposta precisa as exigéncias da vida concreta do direito
(GIUSTI, Alberto; PALADINI, Mauro. Il contratto preliminare, cit., p. 29).

A respeito das diversas aplicagbes praticas do contrato preliminar, MESSINEO, Francesco. Dottrina
generale del contratto. 2. ed. Milano: Giuffré, 1946. p. 171-174; PENTEADO, Luciano de Camargo.
Integraco de contratos incompletos. 2013. Tese (Livre-Docéncia) — Faculdade de Direito, Universidade
de S&o Paulo, Ribeirdo Preto, 2013. p. 194; ROPPO, Enzo. O contrato. Tradugdo Ana Coimbra e M.
Januario C. Gomes. Coimbra: Almedina, 2009. p. 103; TEIXEIRA, Tarcisio. Contrato preliminar
empresarial. Revista da Faculdade de Direito — Universidade de Sdo Paulo, v. 101, 2006. p. 714; TELES,
Miguel Galvédo. Obrigacéo de emitir declaracgéo negocial. Coimbra: Almedina, 2012. p. 60.


https://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=2776226
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Né&o se pode olvidar que a obrigacdo consubstanciada no contrato preliminar tem
caracteristicas bastante peculiares se a compararmos com as prestacdes contidas nas
obrigacBes mais usuais. 1sso porque tal arranjo contratual contém em si uma declaracdo
atual, pronta e completa, sobre a intengdo de, futuramente, emitir nova declaragdo de
vontade?®.

Por outro lado, o contrato preliminar apresenta, para aqueles que o celebram, um
importante componente de seguranca®®. Seguranca de que o negdcio juridico futuro — o
contrato definitivo — sera devidamente celebrado. Seguranca esta que se encontra baseada
na confianca de que a contraparte ird agir de forma diligente e leal, adotando postura
coerente, conforme se fizer necessario?!, a fim de promover a finalidade que deu causa a
contratacao preliminar em primeiro lugar —a conclusao do contrato definitivo. Tal seguranca
permite as partes a certeza da celebracdo futura do negdcio para que, entdo, possam
complementar a declaracdo de vontade de modo a atingir o integral consenso acerca de seu
programa contratual??.

Apbs a conclusdo dessa primeira etapa que se encerra com a celebracdo do contrato
preliminar, as partes, em principio, deverdo agir de forma a promover a sua execugdo
voluntéria, levando ao adimplemento, que encerrard um primeiro processo obrigacional,
dando surgimento a outro, consubstanciado no contrato definitivo. Ja neste momento, ha que
se perquirir como deverdo as partes se comportar diante da obrigacdo de celebracdo de um

novo contrato.

19 DELGADO, Abel Pereira. Do contrato-promessa, cit., p. 14.

20 Nesse sentido, Wanderley Fernandes e Jonathan Mendes Oliveira bem destacam o componente de
seguranga previsto no contrato preliminar (FERNANDES, Wanderley; OLIVEIRA, Jonathan Mendes.
Contrato preliminar: seguranga de contratar. In: Contratos empresariais: fundamentos e principios dos
contratos empresariais. Sdo Paulo: Saraiva: FGV, 2009). A respeito da seguranga, ainda, GIUSTI, Alberto;
PALADINI, Mauro. Il contratto preliminare, cit., p. 26; TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos Nelson.
Qualificacéo e disciplina do contrato preliminar no Cédigo Civil brasileiro, cit., p. 27. Roppo destaca, no
mesmo sentido, que a opgao dos agentes pela celebragéo do contrato preliminar, em larga medida, decorre
do fato de que, a despeito de ndo possuirem, naquele determinado momento, todos os elementos
necessarios & conclusdo do contrato definitivo, ndo querem deixar 0s passos subsequentes da negociacgao
e a conclusdo de tal avenca derradeira a boa-fé, as boas intencdes e & probidade (vide ROPPO, Enzo. O
contrato, cit., p. 103). Luciano de Camargo Penteado, por sua vez, entende que a regra ha contratacdo
preliminar deveria ser a possibilidade de retratacdo (vide PENTEADO, Luciano de Camargo. Integracao
de contratos incompletos, cit., p. 196). Sem prejuizo de opiniGes em sentido diverso, o autor deste trabalho
se alia a vertente que entende que a seguranca na contratacdo futura, decorrente dos carateres de
vinculagdo e exequibilidade inerentes ao contrato preliminar, é justamente o fundamento maior de
utilidade juridica e préatica do instituto em comento.

2L MARTINS-COSTA, Judith. As cartas de intencdo no processo formativo da contratagdo internacional: os
graus de eficicia os contratos e a responsabilidade pré-negocial. Revista da Faculdade de Direito
Universidade Federal do Rio Grande do Sul, v. 10, p. 39-55, 1994. p. 49.

22 BIANCHINI, Luiza Lourenco. Contrato preliminar, cit., p. 52.
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Se, na contratacdo preliminar, as partes ndo fixaram todo o contetdo contratual a
ser futuramente implementado, deverdo engajar-se em negociacfes acerca desses aspectos,
que Alcides Tomasetti Jr., em pioneira obra sobre o tema, entendeu por denominar acordos
residuais ulteriores. A intensidade da incidéncia de tais negociag@es residuais sera gradual
e, em qualquer caso, inversamente proporcional ao grau de completude do programa inserido
no contrato preliminar, como se vera mais adiante ao tratar dos graus de programacao.

Ja neste momento, ha de se examinar qual comportamento devera ser adotado por
cada uma das partes e, por conseguinte, qual comportamento podera ser exigido de uma parte
a outra, visando a consecucdao da finalidade contratual pretendida. Ademais, a luz da
consequéncia pretendida com a contratagdo preliminar, tal nocdo serd importante para
verificar até que ponto a falha em agir conforme devido nos termos de tal contrato pode
servir de critério para averiguacdo da ocorréncia de mora ou inadimplemento.

Muitas vezes, os contratos em geral podem conter lacunas e incompletudes. O
contrato preliminar, por sua vez, é essencialmente um contrato incompleto?*. Assim, a fim
de permitir plena eficacia e aplicacdo do contrato preliminar?, possibilitando destarte a
maximizacédo da tutela da confianga consubstanciada na seguranca na contratacao definitiva,
é importante investigar, de forma objetiva, quais seriam os critérios apropriados e permitidos
para interpretacao e integracdo dos contratos preliminares.

Para além disso, ha que se admitir que o adimplemento voluntario do contrato
preliminar, que navega por aguas serenas e desemboca na contratacao definitiva, pressupde
que ambas as partes ajam conforme as expectativas reciprocamente depositadas e sejam
capazes de compor-se a fim de atingir um bom termo?. Contudo, ainda que seja esse 0
resultado esperado, por vezes a realidade fatica pode ndo transcorrer sem incidentes. Ao

longo do desenvolvimento da relacdo obrigacional, uma das partes pode vir a,

3 TOMASETTI JR., Alcides. Execucdo do contrato preliminar. 1982. Tese (Doutoramento) — Faculdade
de Direito, Universidade de Séo Paulo, S&o Paulo, 1982. p. 24.

2 PENTEADO, Luciano de Camargo. Integracdo de contratos incompletos, cit., p. 182. A respeito dos

contratos incompletos, o ensinamento do autor no sentido de que “contratos incompletos sdo negdcios

juridicos patrimoniais de natureza obrigacional em que o clausulado é insuficiente para solucionar as

demandas das partes” (p. 32).

Custodio da Piedade Ubaldino Miranda ensina, a esse respeito, que “O sentido do conteudo negocial,

assim fiado, é que, em Ultima andlise, determinara os efeitos juridicos que o0 negdcio ha de produzir, uma

vez que hd uma correspondéncia, ainda que imperfeita, entre o regulamento estabelecido pelas partes,

nesse contetdo, e os efeitos juridicos” (MIRANDA, Custédio da Piedade Ubaldino. Interpretacéo e

integracao dos negdcios juridicos. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1989. p. 129).

% Eduardo Tomasevicius Filho aponta para a cooperagcdo como fator de diminuicdo dos custos de transacéo,
porquanto implica convergéncia de esfor¢os diante de uma finalidade comum (TOMASEVICIUS FILHO,
Eduardo. O principio da boa-fé no direito civil. Sdo Paulo: Almedina, 2020. p. 310). No caso do contrato
preliminar, como sera visto em pormenores adiante, essa cooperacdo é essencial ao seu 6timo
adimplemento e ao melhor aproveitamento de seus efeitos.

25
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voluntariamente, deixar de cumprir com o quanto previsto no contrato preliminar. Mas pode
haver divergéncia sobre se, ao agir de determinada maneira, uma parte estaria adimplindo o
contrato ou se, na realidade, ainda que ndo haja clara afronta ao clausulado propriamente
dito, sua conduta seria contréria ao programa contratual como um todo ou, ainda, aos deveres
advindos da boa-fé objetiva.

Tal desalinhamento pode conduzir ao inadimplemento no cumprimento das
obrigacdes consubstanciadas no contrato preliminar. Nesses casos, certamente havera
remédios a socorrer a parte prejudicada. Cabera entdo verificar se e como o contetdo do
contrato preliminar entabulado entre as partes, aliado as previsdes contidas no ordenamento
juridico aplicavel, serdo capazes de preservar o interesse precipuo que se buscou resguardar
guando da contratacdo preliminar — repita-se, a conclusdo do contrato definitivo — ou se a
saida cabivel sera apenas a reparacéo civil. De grande importancia seré averiguar, ainda que
sem qualquer pretensdo a exaustdo, quais os limites da reparacdo civil cabivel na hipotese
de haver inadimplemento insanavel do contrato preliminar.

Em suma, o contrato preliminar é uma realidade — fatica e juridica. Ao ordenamento
cabe tutelar tal relacdo de modo a permitir sua plena eficdcia funcional, sempre em vista do
legitimo interesse das partes surgido de sua conclus&o. E importante, portanto, compreender
como o sistema se comporta, diante de suas diferentes nuances, visando a consecucdo de tais
objetivos.

Essas e outras questdes serdo exploradas ao longo deste trabalho, com o intuito de
apresentar parametros praticos e tedricos para que aos contratos preliminares, na medida em
que definitivamente incorporados pela pratica contratual, seja dada a maxima eficacia e
utilidade.
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2 PRINCIPAIS CARACTERES DO CONTRATO PRELIMINAR

Feitas essas consideragdes introdutorias, passa-se a delimitar o fundamento juridico
do contrato preliminar, por ser aspecto indispensavel a sua configuracdo como ferramenta
juridica vélida e existente, bem como dotada de plena utilizagdo pratica. Neste ponto, vale
notar, como ja mencionado anteriormente, que o contrato preliminar apenas veio a receber
tratamento especifico no ordenamento juridico brasileiro mediante a promulgacédo do Cédigo
Civil de 2002, muito embora sua utilizacdo, embora ndo absolutamente admitida por
doutrina e jurisprudéncia, ja fosse amplamente verificavel na pratica comercial?’.

Em outros paises alinhados a tradicdo romano-germanica, previsdes legais
expressas fundamentando e disciplinando a figura do contrato preliminar existem ha mais
alargado lapso de tempo, gerando cenéario fértil para discussdo e, por consequéncia, 0
amadurecimento do entendimento acerca do tema nas respectivas comunidades juridicas.

Em Portugal, por exemplo, a disciplina do contrato preliminar foi tratada nos artigos
410 a 413 do Cadigo Civil, conforme redacdo que Ihes foi dada pelo Decreto-lei n° 379/86,
e apresenta regramento bastante pormenorizado acerca do tema. O Caodigo Civil portugués
tratou expressamente da promessa unilateral (art. 411°), da transmissédo de direitos e
obrigacdes (art. 412°) e da eficacia real do contrato-promessa (art. 413°)?28. Ja no Cddigo
Civil italiano, datado de 1942, o contratto preliminare se encontra previsto nos artigos 1351,
1352 e 2932, em regime menos detalhado se comparado com o portugués, mais em linha
com o que temos no Brasil. O tema também € tratado expressamente no direito positivo em
outros sistemas, como ocorre em Espanha e Argentina, entre outros.

Antes da entrada em vigor do Cédigo Civil de 2002, o contrato preliminar e a
obrigacgdo de contratar nele consubstanciada possuiam seu fundamento Gltimo de validade

na autonomia privada, posto ndo haver vedagio expressa a sua contratacdo?®. O artigo 462

27 TEIXEIRA, Tarcisio. Contrato preliminar empresarial, cit., p. 700.

28 Embora o Cédigo Civil de 2002 ndo tenha adentrado em grandes detalhes em tais temas, por serem
considerados relevantes a teoria e a pratica do contrato preliminar, serdo estes explorados nos proximos
itens deste trabalho, conforme sua importéncia para a analise.

2% TEIXEIRA, Tarcisio. Contrato preliminar empresarial, cit., p. 711. Tomasetti, em sua pioneira obra,
apontou para a tipicidade social do contrato preliminar (vide TOMASETTI JR., Alcides. Execucéo do
contrato preliminar. 1982. Tese (Doutoramento) — Faculdade de Direito, Universidade de Sao Paulo, Séo
Paulo, 1982. p. 20) Nesse sentido, ainda, Messineo esclarece que o contrato preliminar “[S]i trata di un
contratto intenzionalmente mondo nei suoi effetti e questo rientra nei limiti normali della liberta
contrattuale”. Em tradugdo livre: [s]e trata de um contrato intencionalmente munido de seus efeitos, e
isso se enquadra nos limites normais da liberade contratual (MESSINEO, Francesco. Dottrina generale
del contratto. 2. ed. Milano: Giuffré, 1946. p. 173).
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do Cddigo Civil veio para sedimentar qualquer davida acerca da admissibilidade juridica do
contrato preliminar. Assim, pode-se afirmar que, considerando o ordenamento juridico
atualmente vigente, o contrato preliminar encontra fundamento no Cddigo Civil, mais
precisamente em seu artigo 462, de modo que o foco das discussdes deve esposar-se, a partir

dai, nos contornos de seu regramento, muito mais do que na admissao do instituto.

2.1 Conceito e natureza juridica

Importante aspecto no que concerne ao estudo do contrato preliminar diz respeito a
sua conceituacao e a delimitacdo de sua natureza e regime juridico. De tais premissas extrai-
se a conclusao sobre as caracteristicas que a ele se aplicam de modo a determinar seus efeitos
juridicos. Para que tal analise seja completa, é necessario também entender como o contrato
preliminar se insere no contexto da formacdo do contrato definitivo como negécio juridico
autbnomo, mas a ele funcionalmente relacionado. Impende avaliar, ademais, como o
contrato se configura enquanto negocio juridico e enquanto contrato, bem como a devida
diferenciacdo em relacdo a figuras afins.

E sabido® que a formacéo do contrato se da mediante o encontro da declaracéo de
vontade das partes, no momento em que ha a devida convergéncia entre proposta e aceitacao.
Nesse sentido, cabe ao ordenamento a indicagdo daquela série, ou sequéncia, de atos ou fatos
cuja repercussao juridica atribuida pelo sistema € a de configurar a formacdo de um
contrato®. A essa sequéncia ordenada a qual o sistema confere relevancia juridica ensejando
o0 reconhecimento da formacdo de um contrato Roppo denomina modelo legal de formacao
do contrato®. No sistema brasileiro (assim como em muitos outros), o0 modelo legal de
formagéo do contrato pode ser descrito pelo regime consistente na proposta que, mediante

aceitacio pelo oblato, vincula as partes® e faz surgir a relago.

30 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2007. p. 67; ZIMMERMANN, Reinhard.
The law of obligations: Roman foundations of the civilian tradition. Cape Town: Juta, 1990. p. 560.

31 ROPPO, Enzo. O contrato. Tradugdo Ana Coimbra e M. Januario C. Gomes. Coimbra: Almedina, 2009. p. 85.

32 ROPPO, Enzo. O contrato, cit., p. 85. Com efeito, o autor ensina que “a formagdo do contrato consiste
num processo, isto €, numa sequéncia de actos e comportamentos humanos, coordenados entre si, segundo
um modelo ndo ja «natural» e «necessario», mas sim pré-fixado de modo completamente convencional e
arbitrario pelo direito [...]. Se essa determinada sequéncia de actos e comportamentos humanos
corresponde ao esquema estabelecido pelo ordenamento juridico [...] entdo pode-se dizer que esse
determinado contrato se formou, ou concluiu, ou «ganhou existéncia»”.

3 GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 68. O modelo de formag&o dos contratos observando o encontro das
declaracbes de vontade que veiculam proposta e aceitacdo parece ser, em linhas gerais, verificado ndo
apenas nos sistemas de tradi¢cdo romano-germanica, como o brasileiro, o portugués, o aleméo, o italiano
e o francés, mas também nos modelos culturais de atitude aceitos por sistemas como o estadunidense, o



24

Contudo, cada vez mais se admite na doutrina® que a forma tradicional de

classificacdo dos atos que compBdem a fase de formacgédo do contrato, descrita de maneira

bastante delimitada nos momentos da oferta e da aceitacdo, dirigindo-se a convergéncia das

declaracBes de vontade em torno de tais momentos, na grande maioria dos casos ja ndo é

suficiente para descrever com precisdo 0 modo como, na préatica, o fendmeno da formacao

do contrato se opera®®. Com efeito, cada vez mais se verifica que a formagéo dos contratos

ndo se da de maneira engessada, mediante a pratica de atos claramente delimitados,

necessariamente observando uma sequéncia légica de atos em cadeia, mas sim

progressivamente, em verdadeiro processo®, muitas vezes com idas e vindas®'.

A bem da verdade, na pratica, antes que haja a efetiva formacdo do contrato, na

maioria das vezes transcorre periodo de tratativas negociais entre as partes®. Antes mesmo
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inglés e até mesmo o mugulmano (conforme VICENTE, Dario Moura. Direito comparado: obrigacdes.
Sdo Paulo: Almedina, 2018. v. 2. p. 77-87).

COMPARATO, Fabio Konder. Reflexfes sobre as promessas de cessdo de controle acionario. Revista
Forense, v. 266, 1979. p. 18; ROPPO, Vincenzo. Il contratto del duemila. 3. ed. Torino: Giappichelli,
2011. p. 19.

GRECCO, Renato. O momento da formacdo do contrato: das negocia¢fes preliminares ao vinculo
contratual. Sdo Paulo: Almedina, 2019. p. 59. A esse respeito, em interessante constatacdo, o autor
esclarece que, em que pese a insuficiéncia de tais conceitos, ser essa a dindmica adotada pela maioria dos
ordenamentos juridicos dos mais diversos paises, tenham eles origem romano-germanica ou na common
law. Nesse sentido, ainda, VICENTE, Dario Moura. Direito comparado, cit., v. 2, p.91-93;
FARNSWORTH, Edward Allan. Precontractual liability and preliminary agreements: fair dealing and
failed negotiations. Columbia Law Review, v. 87, n. 2, p. 217-294, 1987. p. 218-219; DIEZ-PICAZO,
Luis Maria; GULLON, Antonio. Sistema de derecho civil. 6. ed. 2. reimpr. Madrid: Tecnos, 1992. v. 2:
El contrato en general: la relacion obligatoria; contratos en especial; cuasi contratos; enriquecimiento sin
causa; responsabilidad extracontractual. p. 68. Engracia Antunes vai além, falando na existéncia de
verdadeira crise do modelo legal classico da formacao do contrato (ANTUNES, José Engréacia. Direito
dos contratos comerciais. Coimbra: Almedina, 2009. p. 129-132). Cumpre destacar, ainda, que, como
bem assinala Zanetti, quando se faz tal afirmacéo ndo se esta tratando daqueles contratos de formacéo
quase que instantanea, como é o caso dos contratos por adesdo (ZANETTI, Cristiano de Sousa.
Responsabilidade pela ruptura das negociagdes. S&o Paulo: Juarez de Oliveira, 2005. p. 6).

COUTO E SILVA, Clévis Verissimo do. A obrigacdo como processo. Rio de Janeiro: Editora FGV, 2007.
p. 167.

Em louvavel esforco de sistematizacéo, o autor portugués Engracia Antunes identifica quatro modelos de
formacdo dos contratos mercantis para além da configuracdo tradicional em torno da oferta e aceitacao, a
saber: (i) a contratagdo conjunta, assim entendida a “formag@o contratual realizada através de declaragdes
negociais de contetido idéntico inseridas num documento unitario subscrito por ambas as partes” (a qual,
vale dizer, consiste na forma mais comum de formagdo dos contratos no modelo cultural de atitude dos
tempos atuais); (ii) a contratacdo cruzada (battle of the forms) “em que ambos os contraentes trocam entre
si as condigBes contratuais gerais, manifestando cada um deles a sua intencdo de que as suas proprias
condicBes sejam incorporadas no contrato com a consequente exclusdo das da contraparte”; (iii) a
contratagdo de fato, “com fundamento exclusivo no comportamento das partes contraentes”; ¢ (iv) a
contratagdo flexivel, “caracterizada por uma flexibilizac¢ao ou elasticidade do regime juridico da formacédo
contratual”, formagao essa que se da por meio de uma aceitagdo modificada. Isso sem falar na contratagdo
em massa, no ambito das relagBes consumeristas e tecnoldgicas em geral, que engloba figuras como a
contratacdo eletronica, a contratagdo automatica, entre outras (vide ANTUNES, José Engrécia. Direito
dos contratos comerciais, cit., p. 132-155).

GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 68.
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que tenham inicio as tratativas, ocorre o que se denomina contato social, isto €, o primeiro
movimento de aproximagao entre agentes intentando caminhar até a concluséo do contrato®.
Mesmo o contato social esta sujeito a variacdes de intensidade. Apenas pelo fato de viverem
em sociedade, seria possivel afirmar que todas as pessoas se encontram em algum grau de
contato®, Esse grau de contato pode ser mais intenso na medida em que os agentes estejam
insertos em um mesmo segmento econdmico, um mesmo circulo social, até que haja a
aproximacao tendo por objetivo a celebragdo de um contrato, momento em que o contato
passa a ter repercussio juridica sobre esses agentes* e tém inicio as ditas tratativas.

As partes entdo adentram o momento em que efetivamente comegam a agir no
sentido de formar o contrato pretendido®?. Nesse interim, podem valer-se de diversas figuras
visando, por exemplo, a formalizacdo do contato realizado e da intencdo de negociar
determinada transacdo*?, mediante a celebracéo de documentos como cartas de intencéo ou
similares, sem natureza vinculante, ou a troca de minutas ou outros documentos do acordo
parcial com relacdo a alguns dos aspectos da declaracdo negocial a ser futuramente emitida
— as chamadas punctagdes — que também ndo se confundem com o contrato definitivo*. Tais
figuras, que aqui se denominardo, de forma genérica, documentos preparatorios, serdo
analisadas de maneira mais detida oportunamente.

No contexto das negociacGes contratuais, ainda, as partes podem optar pela
celebragdo de um contrato propriamente dito®®, dotado de todos os requisitos para sua

configuracdo, com eficacia vinculante perante as partes, no qual se obrigam a, futuramente,

% Cldvis V. do Couto e Silva destaca, inclusive, a relevancia do contato social como fato dotado de
relevancia juridica suficiente para gerar deveres e responsabilidade entre as partes (COUTO E SILVA,
Clévis Verissimo do. A obrigacdo como processo, cit., p. 75).

40 MARTINS-COSTA, Judith. As cartas de inten¢do no processo formativo da contratagdo internacional: 0s
graus de eficacia os contratos e a responsabilidade pré-negocial. Revista da Faculdade de Direito
Universidade Federal do Rio Grande do Sul, v. 10, p. 39-55, 1994. p. 45.

41 HAICAL, Gustavo. O inadimplemento pelo descumprimento exclusivo de dever lateral advindo da boa-
fé objetiva. Revista dos Tribunais, v. 900, 2010. p. 61.

42 ZANETTI, Cristiano de Sousa. Responsabilidade pela ruptura das negociagdes, cit., p. 11.

4 Nesse sentido, Farnsworth ressalta o ambiente fértil para a proliferacdo de documentos variados que se
situa entre aqueles que ele denomina os regimes extremos (polar regimes) das negociag¢fes (negotiation)
e do contrato propriamente dito (ultimate agreement) (FARNSWORTH, Edward Allan. Precontractual
liability and preliminary agreements, cit., p. 249).

4 DELGADO, Abel Pereira. Do contrato-promessa. Lisboa: Livraria Petrony, 1978. p. 24. Nesse sentido
também GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 68; GIUSTI, Alberto; PALADINI, Mauro. Il contratto
preliminare. Milano: Giuffre, 1992. p. 48.

4% DIEZ-PICAZO, Luis Maria; GULLON, Antonio. Sistema de derecho civil, cit., p. 74.
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celebrar um novo contrato, este sim contemplando a operagdo econémica em negociacao —
o contrato preliminar?®.

E importante destacar, como sera explorado amitde ao longo deste trabalho, que o
contrato preliminar, em que pese ser contrato propriamente dito, ndo se confunde com aquele
neg6cio juridico por meio do qual a operacao pretendida operar-se-4 — chamado contrato
definitivo ou prometido*’. Na realidade, a contratacéo preliminar tera vez justamente nessas
circunstancias em que as partes desejam vincular-se entre si, em relacdo juridica de
intensidade muito mais elevada se comparada com aquela existente na fase de tratativas —
ainda que tenha havido a troca de documentos preparatérios no interregno —, sem, contudo,
manifestarem sua vontade com relagéo a totalidade do contetido do contrato definitivo?®,

Uma vez celebrado o contrato preliminar, o processo de formacgdo do contrato
definitivo segue seu curso, tendendo a sua formacao, e posterior adimplemento. O preliminar
se insere, entdo, como mais um dos estagios da formacao progressiva do contrato definitivo,
que teve inicio com o contato®®, de tal sorte que o contrato definitivo, aguele momento, nio

produz todos os seus efeitos perante as partes®.

4% Na doutrina e legislacéo brasileiras e estrangeiras é possivel encontrar diversas denominagdes adotadas
para referir-se a figura juridica de que ora se trata — pré-contrato, contrato promessa, compromisso,
contrato preliminar, entre outros. Em Portugal, é amplamente utilizado o termo contrato promessa; na
Italia, a terminologia adotada é contratto preliminare. Na Alemanha, utiliza-se Vorvertrag, e, na Franga,
avant contract (com a ressalva de que o conceito francés do avant contract tem contetdo mais abrangente
do que o contrato preliminar propriamente dito, como reconhecido pelos sistemas italiano e portugués —
vide ZANETTI, Cristiano de Sousa. Responsabilidade pela ruptura das negociacdes, cit., p. 18). H4 quem
aponte, ainda, que o Vorvertrag é um contrato pronto e acabado como qualquer outro, ao passo que o
avant contract ndo é contrato (vide GIUSTI, Alberto; PALADINI, Mauro. Il contratto preliminare, cit.,
p. 25-26). Antunes Varela aponta para o que parece ser uma diferenciacdo em termos de contetdo e efeito
entre 0 compromisso e o contrato-promessa (vide ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Sobre o
contrato-promessa. 2. ed. Coimbra: Coimbra Editora, 1989. p. 103-104). No presente trabalho, sera
adotado contrato preliminar, ndo apenas por ser esta a denominacdo adotada pelo Cadigo Civil vigente,
bem como por se entender ser esta a denominacdo que mais auxilia na compreenséo do instituto, inclusive
quando este é contraposto com outras figuras afins, conforme se tratard adiante. A respeito das diversas
nomenclaturas aplicaveis ao contrato preliminar, ver TEIXEIRA, Tarcisio. Contrato preliminar
empresarial, cit., p. 709.

47 No presente trabalho, por ser essa a nomenclatura mais adotada pela doutrina brasileira, procurar-se-a
utilizar o termo contrato definitivo em referéncia ao contrato resultante do adimplemento do contrato
preliminar.

4 Fabio Konder Comparato, ao descrever o contrato preliminar, néo olvida a natureza contratual deste, mas
muito bem observa tratar-se, em que pese sua natureza contratual, de acordo preliminar de vontades
(COMPARATO, Fabio Konder. Reflexdes sobre as promessas de cessdo de controle acionario, cit., p. 17).
Veja-se ainda a licdo de Diez-Picazo e Gullén no sentido de que, mediante a celebracdo de contrato
preliminar, as partes se vinculam a prestar, posteriormente, os consentimentos necessarios a formacao do
contrato devido (DIEZ-PICAZO, Luis Maria; GULLON, Antonio. Sistema de derecho civil, cit., p. 73).

49 ZANETTI, Cristiano de Sousa. Responsabilidade pela ruptura das negociacges, cit., p. 11.

50 MESSINEO, Francesco. Dottrina generale del contratto, cit., p. 167.
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Ainda, no intervalo compreendido entre a celebracdo do contrato preliminar e a
concluséo do contrato definitivo, a qual as partes se obrigaram nos termos do preliminar,
estara em curso a fase de adimplemento do preliminar, ocorrendo verdadeira sobreposi¢ao,
neste momento, dos planos pré-contratual (em relagéo a formacao do definitivo) e contratual
propriamente dito (em relacdo ao adimplemento do preliminar).

Como se vera, esse momento de sobreposicdo € repleto de nuances, que podem
sofrer ainda mais influéncia a depender do conteudo da vontade declarada no contexto do
contrato preliminar, e do comportamento das partes no &mbito de seu cumprimento.

O contrato preliminar, ao contrario de diversas outras figuras que por vezes com
este se confundem®?, é contrato propriamente dito?, na medida em que é, e deve ser, dotado
de todos os elementos e requisitos inerentes aquilo que se denomina contrato®, conforme
sera melhor explorado adiante. Ainda, o contrato preliminar, como contrato que é, pressupde
uma operagao econdmica subjacente®.

Dito isso, como visto anteriormente, o contrato preliminar obriga as partes a
celebracéo do contrato definitivo. N&o se trata o contrato preliminar de documento destinado
meramente & protocolizagdo de intencdes das partes, mas de verdadeira obrigacéo vélida e
vinculante em face destas, impondo-lhes verdadeira obrigacdo de contratar, de um lado, e,
de outro, confianca na celebracéo do contrato definitivo®®, permitindo as partes exigir, uma
da outra, seu cumprimento®®.

Tem-se, assim, que o contrato preliminar pode ser definido como o contrato que
obriga as partes a conclusdo de um segundo contrato, dito definitivo®’. Essencialmente, é

disso que se estd tratando quando se fala em contrato preliminar. Entdo, como ensina

5L A esse respeito, ver item 2.4, adiante.

52 BULGARELLI, Waldirio. Contratos mercantis. 7. ed. Sdo Paulo: Atlas, 1993. p. 114.

% GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 152.

% ROPPO, Enzo. O contrato, cit., p. 8.

% ZANETTI, Cristiano de Sousa. Responsabilidade pela ruptura das negociagdes, cit., p. 26.

%  ROSENVALD, Nelson. Cadigo Civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. 10. ed. Barueri: Manole,
2016. p.491; COMPARATO, Fabio Konder. Reflexfes sobre as promessas de cessdo de controle
acionario, cit., p. 19. A esse respeito, ainda, Antunes Varela esclarece que no contrato preliminar assiste
as partes, reciprocamente, verdadeira pretenséo de exigir a celebracdo do definitivo (vide ANTUNES
VARELA, Jodo de Matos. Das obrigac6es em geral. 10. ed. Coimbra: Almedina, 2006. v. 1).

57 Em outros sistemas, como o portugués, o Cédigo Civil, em seu artigo 410°, ensaia uma definicdo do
contrato preliminar ao referir-se, no item 1, a “convengo pela qual alguém se obriga a celebrar certo
contrato”. O Cédigo Civil brasileiro, a exemplo do italiano, ndo contém qualquer defini¢do do contrato
preliminar. Sem embargo, o contrato preliminar j era conhecido da doutrina nacional e estrangeira muito
antes da promulgacdo do nosso Caédigo, sendo irrelevante a existéncia de semelhante previsdo para sua
conceituacao.
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Comparato, o cerne do contrato preliminar reside justamente na conciliacdo da sua

obrigatoriedade e provisoriedade®®.

2.1.1 Delimitacdo dos efeitos do contrato preliminar

A clareza acerca da distin¢do entre o contrato preliminar e o contrato definitivo se
faz de suma importancia, ainda, no que se refere aos seus efeitos. A consequéncia logica e
juridica de o contrato preliminar ndo se confundir com o definitivo € que seus efeitos, da
mesma forma, ndo se confundem — a0 menos ndo necessariamente.

O contrato preliminar € instrumento de seguranca e certeza, e, no mais das vezes,
equiparar os efeitos por ele produzidos aos do contrato definitivo acaba por esvaziar sua
funcdo primordial.

Exemplifica-se, para ilustrar a relevancia do tema: do artigo 496 do Cdédigo Civil
decorre que a venda de ascendente a descendente depende de — e portanto esta condicionada
a — haver o expresso consentimento dos demais descendentes e do cdnjuge, se existir, do
ascendente alienante. Isso implica, naturalmente, que o ascendente ndo possa lavrar escritura
definitiva de compra e venda de imovel de sua titularidade em favor de descendente seu sem
que sejam previamente obtidas as anuéncias necessarias, mas nada impede que tal
ascendente prometa vender tal bem imdvel a descendente, estando a efetiva lavratura da
escritura condicionada as autorizagdes cabiveis®®.

A limitacdo contida no dispositivo em comento tem por objetivo evitar que se
beneficie determinado herdeiro em detrimento dos interesses legitimos dos demais, por meio
de transagGes que, embora onerosas, se deem de forma fraudulenta®®. Na medida em que o
contrato preliminar de compra e venda nédo implica a retirada do bem do patriménio do
ascendente, ndo ocorrendo prejuizo aos demais herdeiros, ndo ha por que negar validade ou
eficacia ao instrumento em questao.

A situagdo se mostra ainda mais explicita em relagdes interempresariais nas quais
pode haver urgéncia quanto a certeza do negdcio, ao passo que determinados eventos formais
devam ser superados anteriormente a sua consumacao — a exemplo da autorizacgdo prévia do

Conselho Administrativo de Defesa Econémica (CADE) para a implementacdo de operacao

% COMPARATO, Fabio Konder. Reflexdes sobre as promessas de cessdo de controle acionario, cit., p. 19.

% Sera explorada mais adiante a questdo da qualificacdo do compromisso de compra e venda de imével
como contrato preliminar, mas, por ora, este é encarado como tal.

60 ROSENVALD, Nelson. Cadigo Civil comentado: doutrina e jurisprudéncia, 10. ed. Barueri: Manole,
2016. p. 529.



29

de aquisicdo de participacdo societaria. Nesse contexto, o contrato preliminar apresenta-se
como figura de suma utilidade na viabilizacdo do trafego, permitindo que as partes se
obriguem a concluir a contratacdo definitiva tdo logo seja obtido o aval do 6rgdo
concorrencial. Sujeitar também a contratacdo preliminar ao fulcro do Conselho néo apenas
se apresentaria como solugdo oposta aos efeitos que o ordenamento impbe ao contrato
preliminar como também traria consequéncias devastadoras para sua utilidade pratica.

Ndo obstante, a jurisprudéncia brasileira, ao longo dos anos, apresentou
posicionamento oscilante quanto a questdo dos efeitos do contrato preliminar. Em situacdo
bastante semelhante aquela acima descrita, o Superior Tribunal de Justica (STJ) posicionou-
se no sentido da necessidade de submissdo ao CADE de contrato preliminar tendo por objeto
a futura contratagdo de operacdo que possa implicar ato de concentragdo®. Em diversas
outras ocasifes as cortes brasileiras vém se posicionando, ora para equiparar o contrato
preliminar ao definitivo para fins de seus pressupostos e condicionantes®?, ora para
reconhecer a devida cisdo entre ambos 0os momentos®3.

Recentemente, o Supremo Tribunal Federal (STF) deu importante passo na
solidificacdo da autonomia do contrato preliminar em relacdo ao contrato definitivo ao
determinar, em sessdo plenaria e com repercussédo geral (tema 1.124), que o Imposto sobre
Transmissdo de Bens Imdveis (ITBI) incide somente no momento do registro da escritura
definitiva de compra e venda, tendo sido reconhecido expressamente, no voto do Ministro
Relator, que o compromisso de compra e venda de imovel e sua respectiva cessdo nao
implicam a transmiss&o do direito de propriedade, ndo originando fato gerador do ITBI%,
Isso porque, no entendimento da Suprema Corte, 0 compromisso ndo tem o condédo de
transferir a propriedade imobiliaria — o que se da mediante a escritura definitiva.

E evidente que a segregacéo dos efeitos do contrato preliminar e do definitivo ndo

pode sobreviver ao abuso de direito e aos atos meramente emulativos, mas, em condi¢cdes

61 Agint no REsp 1392441/DF, Rel. Ministro Gurgel de Faria, julgado em 02.12.2019. No decisoério, o E.
Superior Tribunal deixa de examinar a questdo dos efeitos do contrato preliminar, limitando-se a afirmar
que este é documento vinculante entre as partes, implicando necessidade de submissdo a aprovacdo
concorrencial.

62 REsp 615.628/DF, Rel. Ministro Herman Benjamin, julgado em 08.06.2010; REsp 1817425/RS, Rel.
Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, julgado em 03.08.2021.

6 EDcl no AgRg no AREsp 659.008/RJ, Rel. Ministro Mauro Campbell Marques, julgado em 18.06.2015;
REsp 1288033/MA, Rel. Ministro Sidnei Beneti, julgado em 16.10.2012; AgRg no AgRg no REsp
764.808/MG, Rel. Ministro Luiz Fux, julgado em 15.03.2007.

8 STF, Tribunal Pleno, Recurso Extraordinario com Agravo (ARE) 1294969, Rel. Ministro Presidente,
julgado em 11.02.2021.
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normais, ndo se pode equiparar o contrato preliminar ao definitivo, no que tange a seus

efeitos, sob risco de subtrair sobremaneira a utilidade pratica da figura contratual em apreco.

2.2 A dupla causalidade e o contetldo minimo do contrato preliminar

Discusséo relevante em torno de qualquer contrato diz respeito a sua causa®. Isso
porgue o ordenamento determina a nulidade do contrato carente de causa, ou cuja causa se
encontra em desalinhamento com a lei — nas palavras de Orlando Gomes, falsa causa e
causa ilicita®®.

Diversas teorias foram desenvolvidas com o intuito de delimitar a causa dos
contratos. Uma primeira teoria, dita subjetiva, buscava definir a causa como o escopo, fim
ou motivo do contrato®’. Tal escopo, fim ou motivo estaria relacionado a psique dos agentes,
aos motivos subjetivos que os levaram a determinada contratacdo. Essa teoria, contudo,
atualmente vem sendo menos empregada®,

Uma segunda vertente que se contrapde a teoria subjetiva da causa busca delimita-
la por meio de critérios objetivos. E dizer, para a determinagdo da causa do negdcio juridico
néo se busca o elemento subjetivo que acarreta uma contratagdo, mas sim a funcéo que dele
decorre, verificavel por meio de critérios objetivos®®. Ademais, para os defensores da
referida teoria objetiva, 0s aspectos psicolégicos que levam a uma contratacdo ndo sao
relevantes para determinacéo da causa do negdcio juridico’®. Na realidade, tais motivacoes
sdo absolutamente irrelevantes para o direito na medida em que néo integrem o contetdo da
declaracéo de vontade’?.

Ainda, a teoria da causa objetiva do negdcio juridica bifurca-se entre aqueles que

defendem uma teoria da causa abstrata — a saber, a causa tipica de todo e qualquer contrato

8 O vocabulo “causa” pode ter diversos significados e por isso ¢ frequentemente empregado para referir-se

a aspectos distintos. A esse respeito, ver AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico e declaracgéo
negocial: nocBes gerais e formacdo de declaracdo negocial. 1986. Tese (Titularidade) — Faculdade de
Direito, Universidade de S&o Paulo, S&o Paulo, 1986. p. 121-129.

8  GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 64.

67 ROPPO, Vincenzo. Il contratto. Milano: Giuffre, 2001. p. 363.

8 ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 363.

8 ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit.

0 BETTI, Emilio. Teoria geral do negdcio juridico. Traducdo Editora Servanda. Campinas: Servanda, 2008.
p. 257-258.

"t DIEZ-PICAZO, Luis Maria; GULLON, Antonio. Sistema de derecho civil, cit., p. 47; BETTI, Emilio.
Teoria geral do negécio juridico, cit., p. 258. Em sentido semelhante, ainda, o artigo 140 do Caodigo Civil.
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pertencente a determinado tipo’> — e uma da causa concreta — qual seja, a causa concreta
intentada pelas partes de um negocio juridico concretamente considerado, a qual, em todo
caso, deve ser examinada com base em elementos objetivamente verificaveis. A teoria da
causa abstrata, defendida por Betti, foi merecedora de criticas por parte de Roppo, para quem
a definicdo da causa objetiva como a funcdo tipica implica a conclusdo de que qualquer
negocio juridico tipico teria necessariamente causa licita, 0 que produziria consequéncias
indesejadas no sistema’®. Ademais, o autor afirma que, ao abrigo de tal vertente, elementos
que desviem do padréo tipico deixariam de ser encampados pela determinacgio da causa’.
Dai por que, em sua visdo, a teoria da causa objetiva concreta é mais bem acolhida pelo
sistema’.

Da conceituacdo do contrato preliminar infere-se que a sua causa abstrata é
justamente a futura contratacdo definitiva’® ou, melhor dizendo, a vinculagio das partes a
celebracdo do contrato definitivo em outro momento que ndo aquele da conclusdo do
preliminar, na medida em que tal contrato confere as partes tempo e seguranca para
negociarem e elaborarem o clausulado do contrato definitivo, visando a sua futura
celebragéo, nos termos preliminarmente acordados’’.

Por consequéncia, pode-se notar que o contrato definitivo, na medida em que
celebrado como ato subsequente a um respectivo contrato preliminar, acaba por ser dotado
de dupla causalidade, uma vez que a causa da contratacdo definitiva serd tanto o
adimplemento do contrato preliminar quanto a causa que deu origem a todo o arranjo
contratual em primeiro lugar’®. Nesse sentido, o contrato definitivo pode ser encarado sob a

Otica de sua causa final, insculpida na operacdo econdmica que deu azo a toda a contratacédo

2. ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 363. A esse respeito, Betti explica que, diante da impossibilidade de
tipificagdo de todos os negocios juridicos, “as causas de negocios sdo tipicas no sentido de que, embora ndo
sendo taxativamente indicadas pela lei devem, porém, no geral, ser admitidas pela consciéncia social, como
correspondendo a uma necessidade préatica legitima, a um interesse social duradouro e, como tais, sdo
consideradas dignas de tutela juridica” (BETTI, Emilio. Teoria geral do negdcio juridico, cit., p. 279-280).

3 ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 364.

4 ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 364.

5 ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 364.

6 PENTEADO, Luciano de Camargo. Integracgdo de contratos incompletos. 2013. Tese (Livre-Docéncia) —
Faculdade de Direito, Universidade de S&o Paulo, Ribeirdo Preto, 2013. p. 188.

" TEIXEIRA, Tarcisio. Contrato preliminar empresarial, cit., p. 710; TOMASETTI JR., Alcides. Execugéo
do contrato preliminar, cit., p. 9.

8 COSCO, Giusy. Il contratto preliminare ad esecuzione anticipata: una proposta ricostruttiva di un
fenomeno complesso. Milano: Cedam, 2018. p. 24. Neste ponto, € interessante notar que o tipo contratual
em que consiste o contrato definitivo, de per si, ndo seria dotado da referida dupla causalidade. Tal
caracteristica surge na medida em que determinado contrato é concluido na condicdo de ato de
adimplemento de um contrato preliminar.
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adjacente™, ou ser entendido como ato devido, na medida em que consistente no ato de
adimplemento do contrato preliminar que impulsionou sua conclusdo®.

Se se admitir que o contrato definitivo, na medida em que celebrado como resultado
do adimplemento de um contrato preliminar, possui dupla causalidade, pois é contrato em si
mesmo e, a0 mesmo tempo, ato devido, a conclusdo a que se chega é a de que também o
contrato preliminar pode ser entendido como sendo dotado de dupla causalidade — a saber, a
concluséo do contrato definitivo e, por conseguinte, a implementacdo da operacéo
econbmica subjacente. Em sentido oposto, Tomasetti afirma que a causa do contrato
preliminar €, sempre e em todos os casos, “assegurar as respectivas partes a introdugéo
diferida, ou a conformacao basica do regramento de seus interesses acerca de determinado
objeto™®!,

Todavia, assumir que o contrato preliminar tem uma Unica e solitaria causa poderia
levar & curiosa conclusdo de que as partes celebrariam um contrato preliminar pelo simples
prazer de negociar e contratar. Seria, entdo, o contrato preliminar um fim em si mesmo®2. Ou,
sob Otica inversa, poderia levar a concluir que a causa de ambos os contratos — preliminar e
definitivo — seria una e indivisivel, o que também afastaria a razao de ser da fissdo que ocorre
entre 0s momentos da conclusdo dos contratos preliminar e definitivo. Nao parece ser o caso.

Portanto, pode-se afirmar que o contrato preliminar, a exemplo do definitivo, na
medida em que decorrente de um acordo prévio de vontades, apresenta dupla causalidade:
uma primeira, a que se pode chamar direta, ou imediata, referente & intencéo das partes de
vincularem-se a uma contratacdo futura, e outra, a que se pode chamar indireta ou mediata,
associada ao resultado econémico pretendido ao termo do binémio preliminar-definitivo,

causa esta que ndo pode ser ignorada ao examinar o contrato preliminar®.

7 Sobre causalidade pressuposta e final dos negécios juridicos, vide AZEVEDO, Antonio Junqueira de.
Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia. 4. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2008. p. 146-147.

8 TOMASETTI JR., Alcides. Execugdo do contrato preliminar, cit., p. 10-11.

8 TOMASETTI JR., Alcides. Execugdo do contrato preliminar, cit., p. 9.

82 Betti assevera, a propésito da causa do negdcio juridico, que “Quem promete, dispde, renuncia, aceita,
ndo pretende, pura e simplesmente, obrigar-se, despojar-se de um bem, transmiti-lo, adquiri-lo, sem outro
fim, ndo procura fazer tudo isso s6 pelo prazer de praticar um ato que seja fim em si mesmo” (BETTI,
Emilio. Teoria geral do negdcio juridico, cit., p. 252). Ademais, a respeito do contrato preliminar, Ana
Prata pontua: “ndo ha puros contratos-promessa, mas antes e sempre, por definicdo, contratos-promessa
de um qualquer negocio” (PRATA, Ana. O contrato-promessa e seu regime civil. Coimbra: Livraria
Almedina, 1995. p. 69).

8 Em que pese ndo falarem expressamente em dupla causalidade, nogdo semelhante pode ser encontrada em
Giusti e Paladini, ao afirmarem que “L’autonomia tipica dell’istituto si giustifica in relazione alla
possibilita logica e psicologica di sdoppiare I’iter voluntatis delle parti direto ad uno scopo economico in
due fasi distinte, di cui a prima tende, appunto, ad assicurare la conclusione del contratto che consentira
di conseguire I’obiettivo al quale i paciscenti mirano e la seconda ¢ rivolta alla conclusione di questo
contratto”. Em tradugdo livre: A autonomia tipica do instituto se justifica em relagdo a possibilidade
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No plano concreto, quem contrata a compra e venda de um imovel, por meio de um
contrato preliminar, para, futuramente, celebrar a respectiva escritura definitiva celebra o
compromisso com o intuito final de transferir a titularidade daquele imével, mas também
visando, por qualquer motivo que seja, diferir o momento da declaracao de vinculagdo aquele
resultado do da sua efetiva conclusio®. Da mesma forma, a causa da celebragio da escritura
publica de compra e venda dali decorrente é tanto a efetiva transmissdo de propriedade como
também o cumprimento da avenca contida no contrato preliminar.

Assim, o contrato preliminar pode ser entendido como negdcio juridico causal®,
distinguindo-se ndo pela sua forma, mas sim por seu objeto®. Como tal, o contrato
preliminar possui elemento categorial inderrogavel objetivo®’, qual seja, a obrigagdo das
partes de celebrar um segundo contrato®,

N&o obstante, dada sua natureza peculiar, e como demonstracdo de sua dupla
causalidade, ndo basta ao contrato preliminar que contenha seu elemento categorial
inderrogavel préprio, ou particular, mas, como sera visto adiante, este também devera indicar
0 caminho para a verificacdo dos elementos categoriais inderrogaveis do contrato definitivo
contido em seu objeto®. Diz-se, portanto, que os elementos essenciais do contrato preliminar
sdo tanto a obrigacdo futura de contratar quanto o acordo com relacdo aos elementos

essenciais do contrato definitivo®.

I6gica e psicoldgica de se dividir o iter de vontade das partes objetivando um resultado econdmico em
duas fases distintas, sendo que a primeira visa assegurar a celebracdo do contrato que permitira atingir
0 objetivo buscado pelas partes e a segunda visa & celebragdo de tal contrato (GIUSTI, Alberto;
PALADINI, Mauro. Il contratto preliminare, cit., p. 40).

8 Aqui, reitera-se que ndo se esta tratando da intencdo, ou motivo, do contrato do ponto de vista subjetivo,
a saber, os impulsos psicoldgicos que levam a contratagdo, mas sim de sua causa objetivamente
considerada com base no regramento aplicavel e nas caracteristicas da figura contratual em exame. Roppo
alerta para a necessidade de cautela na aplicacdo da teoria da causa objetiva concreta, sob pena de pisar-
se no campo da subjetividade (ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 364).

8  Vide AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 140, a
respeito da classificagdo dos negocios juridicos como causais em contraposi¢do aos negécios juridicos
abstratos, os quais o autor denomina negdcios juridicos formais. Conclusdo semelhante foi a de Alcides
Tomasetti Jr. (TOMASETTI JR., Alcides. Execucéo do contrato preliminar, cit., p. 16).

8  Note-se, inclusive, que ja o artigo 462 do Cddigo Civil trata de excluir expressamente o requisito formal
do contrato preliminar.

8 Antonio Junqueira de Azevedo explica que os negdcios juridicos abstratos diferenciam-se pela forma e ndo
pelo objeto, razdo pela qual se diz que seu elemento categorial inderrogavel é formal, ao passo que 0s
negécios juridicos causais, em que pese poderem apresentar requisitos formais a serem observados,
distinguem-se essencialmente pelo objeto, razdo pela qual afirma que estes possuem elemento categorial
objetivo (AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 147).
Nesse mesmo sentido, ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigagfes em geral, cit., v. 1, p. 121.

8  TOMASETTI JR., Alcides. Execugdo do contrato preliminar, cit., p. 18.

8  GIUSTI, Alberto; PALADINI, Mauro. Il contratto preliminare, cit., p. 40; ALABISO, Aldo. Il contratto
preliminare. Milano: Giuffre, 1966. p. 103.

% FERNANDES, Wanderley; OLIVEIRA, Jonathan Mendes. Contrato preliminar: seguranca de contratar.
In: Contratos empresariais: fundamentos e principios dos contratos empresariais. Sdo Paulo: Saraiva:
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Esta breve digressdo ganha relevancia na medida em que a ilicitude da causa ou a
falta desta pode ter impacto na validade e na eficacia do negdcio juridico em exame®!. Se se
admitir que a causa do negdcio juridico influencia na sua validade ou eficacia, é possivel
afirmar, por conseguinte, que no contrato preliminar a dupla causalidade o sujeita a um duplo
teste®? em um ou noutro plano, conforme lhe for aplicavel®.

N&o obstante sua ampla aplicacéo pratica, fato é que o contrato preliminar ndo foi
sempre tratado com a mesma naturalidade com que é abordado pela doutrina. Tal
transformacéo deve-se, em boa medida, ao fato de que o contrato preliminar ganhou previséo
expressa no Codigo Civil de 2002.

Antes disso, embora o contrato preliminar ndo fosse totalmente estranho a doutrina
e a jurisprudéncia brasileiras, muito se questionava acerca da possibilidade da contratacdo
preliminar®. Da mesma forma, quando ndo questionada a possibilidade da contratacéo
preliminar, admitindo-se que a autonomia privada, como expressdo da vontade das partes,
seria fundamento suficiente para a sustentacdo juridica da obrigacdo de contratar, havia
divergéncia sobre os limites de tal instrumento.

Nesse sentido ¢ o repercutido “Caso Disco”®, julgado pelo STF no ano de 1979.
Em breve sumario, a disputa envolvida no caso, que ainda é tido por muitos como paradigma
a respeito do tema na jurisprudéncia brasileira, envolvia a celebracdo de uma promessa de
compra e venda das acOes representativas do capital social de determinada sociedade, cuja
atividade consistia essencialmente na operacao de supermercados e afins.

No contrato em quest&o, as partes chegaram a um acordo com relagdo ao objeto da
futura compra e venda — as a¢Ges que compunham o capital social da sociedade-alvo —, bem

como estipularam critérios, sendo objetivos, no minimo razoaveis para permitir a

FGV, 2009. p. 292. A esse respeito, note-se que, em que pese discussOes anteriores a respeito do contetdo
do contrato preliminar, desde a entrada em vigor do Cddigo Civil de 2002, o acordo com relacdo aos
elementos essenciais do definitivo em sede do preliminar ndo se posiciona mais no plano da eficécia, mas
sim no contexto da existéncia do contrato preliminar, uma vez que o contrato que ndo contenha o acordo
minimo acerca de tais elementos ndo pode ser qualificado como preliminar. Nesse sentido, “o contrato
preliminar deve conter o conteldo minimo capaz de produzir os efeitos essenciais que qualificam o futuro
negdécio, permitindo ao intérprete identificar o consenso que autoriza a vinculagéo imediata das partes &
celebragdo do contrato definitivo” (TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos Nelson. Qualificagdo e
disciplina do contrato preliminar no Cédigo Civil brasileiro. In: BARBOSA, Henrique; SILVA, Jorge
Cesa Ferreira da (org.). A evolucdo do direito empresarial e obrigacional: 18 anos do Cédigo Civil. Sdo
Paulo: Quartier Latin, 2021. v. 2: Obriga¢des & contratos. p. 36).

%1 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 152; GOMES,
Orlando. Contratos, cit., p. 65.

%2 ALABISO, Aldo. Il contratto preliminare, cit., p. 97.

% A respeito dos elementos de validade e fatores de eficacia do contrato preliminar, vide item 2.3, adiante.

%  BESSONE, Darcy. Do contrato: teoria geral. 3. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1987. p. 65.

%  STF, Recurso Extraordinario n® 88.716-RJ, Rel. Ministro Moreira Alves, publicado em 30.11.1979.
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determinacdo do preco de aquisi¢cdo. Por outro lado, reservaram espago para que fossem
negociados e acordados 0s demais elementos acidentais do contrato que seria concluido no
contexto do adimplemento daquele preliminar.

Ao julgar o caso, o STF acabou por entender que, para que fosse aceita a contratagao
preliminar, seria necessario que as partes tivessem atingido acordo integral com relacéo a
totalidade dos elementos do contrato definitivo. O julgamento em comento rendeu intensos
debates na comunidade juridica, sendo que a época boa parte da doutrina se posicionou em
sentido contrario & decisdo da Suprema Corte®.

N&o é de hoje que se aponta para alegada inutilidade da cisdo entre dois momentos
— 0 do contrato preliminar e o do contrato definitivo — se admitido o entendimento no sentido
de que s6 ha contrato preliminar se este contiver acordo acerca da totalidade do contetdo do
contrato preliminar®”. Evidente que, a depender do grau de completude do contrato
preliminar em relacdo ao definitivo, diferentes podem ser as consequéncias de seu
inadimplemento, sob pena inclusive de ndo comportar o contrato preliminar execucédo
especifica®, mas sem, contudo, que tal incompletude macule sua validade.

De todo modo, atualmente, qualquer discusséo envolvendo a existéncia ou a
validade do contrato preliminar que ndo possui acordo das partes com relagdo a todos os
elementos do contrato definitivo ndo parece mais fazer sentido ou, quando muito, deve dar-
se de lege ferenda. Isto porque, ao introduzir o regramento contido no artigo 462 do Cadigo
Civil, o legislador colocou uma pa de cal na discussdo. Com efeito, o referido dispositivo®
néo parece deixar grande espago para davidas sobre a possibilidade de as partes reservarem,
qguando da conclusao do contrato preliminar, aquilo que Tomasetti entendeu por chamar de

reserva de complementag&o®.

% Nesse sentido, TOMASETTI JR., Alcides. Execucéo do contrato preliminar, cit., p. 27; COMPARATO,
Fabio Konder. Reflexdes sobre as promessas de cessdo de controle aciondrio, cit. Ainda, AZEVEDO,
Antonio Junqueira de. Novos estudos e pareceres de direito privado. 1. ed. 2. tir. Sdo Paulo: Saraiva,
2010. p. 253.

%  TOMASETTI JR., Alcides. Execucdo do contrato preliminar, cit., p. 28. Nas palavras de Tepedino e
Konder, “A manuten¢ao da perspectiva levaria a inutilidade pratica do contrato preliminar, cuja aplicagdo
se restringiria as hip6teses em que o contrato, integralmente avengado, aguardasse tdo somente a presenca
do tabelido para a lavratura da escritura publica” (TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos Nelson.
Qualificacéo e disciplina do contrato preliminar no Cédigo Civil brasileiro, cit., p. 32).

%  COMPARATO, Fabio Konder. Reflexdes sobre as promessas de cessdo de controle acionario, cit., p. 13.

% Verbis: “Art. 462. O contrato preliminar, exceto quanto a forma, deve conter todos os requisitos essenciais
ao contrato a ser celebrado” (destaque nosso).

10 TOMASETTI JR., Alcides. Execucdo do contrato preliminar, cit., p. 7. Nesse sentido, o interesse
consubstanciado no contrato preliminar pode ser havido como a reserva de determinado objeto de maneira
proviséria, para que as partes possam chegar a um consenso a respeito do todo, por meio do contrato
definitivo (vide BIANCA, C. Massimo. Diritto civile. 2. ed. Milano: Giuffré, 2000. t. I11: 1l contratto.
p. 182).
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Por outro lado, ndo se pode deixar de notar que o artigo 462 do Cadigo Civil ndo
encerrou por completo as discussdes acerca da validade do contrato preliminar incompleto,
mas na realidade parece ter deslocado tal discussé@o para outro plano. Se antes discutia-se a
possibilidade de ser o contrato preliminar silente com relagdo a parte do contetido do contrato
definitivo, agora, ao sanar a questao, fixando um conteldo minimo necessario, ou aceitavel,
para que possa reputar-se existente e valido o contrato preliminari®?, surge um novo ponto
de divergéncia: o que se deve entender por requisitos essenciais a que o artigo 462 do Cédigo
Civil faz referéncia.

A respeito do conteddo minimo necessario do contrato preliminar, ha quem admita
que apenas 0s requisitos acidentais do contrato definitivo podem ser objeto da reserva de
complementac&o®. Ha quem, por outro lado, identifique impreciséo técnica no texto legal,
uma vez que o mais correto seria falar em elementos essenciais'®, ou, ainda, em elementos
de existéncial®, no lugar de requisitos essenciais.

De fato, conforme Junqueiral®, todos os negocios juridicos tém elementos de
existéncia, requisitos de validade e fatores de eficacia. Adiante, assinala ainda a classica
divisio dos elementos no negdcio juridico entre essenciais, naturais e acidentais'.
Junqueira®”, ademais, entende por classificar os elementos dos negocios juridicos em gerais,

categoriais e particulares. Os elementos gerais sd@o aqueles comuns a todos 0s negocios

101 Acerca do contetido minimo do contrato preliminar, Luciano de Camargo Penteado bem observa que “Se

houver, em negdcios preliminares, amplissima margem que possibilite a modificacdo de determinados
elementos, como o0 objeto ou o contratante, ou 0 modo de cumprimento, desde 0 momento de celebracdo
do contrato preliminar até o de sua execucdo, com a celebragdo do contrato definitivo, nenhum jogador
racional, seja ele pessoa juridica ou natural, firmara o contrato, de outro lado, se tudo estiver definido, ndo
h& o que escolher para modificar, integrar, completar, sendo o negdcio definitivo, portanto. Entre um e
outro extremo é que se situam as diferentes hipoteses e possibilidades de preliminares” (PENTEADO,
Luciano de Camargo. Integracéo de contratos incompletos, cit., p. 186).

102 vide TEIXEIRA, Tarcisio. Contrato preliminar empresarial, cit., p. 715; ALEM, Fabio P. Contrato
preliminar: niveis de eficicia. Sdo Paulo: Almedina, 2018. p. 62.

13 Vide FERNANDES, Wanderley; OLIVEIRA, Jonathan Mendes. Contrato preliminar, cit., p.291;
BIANCHINI, Luiza Lourenco. Contrato preliminar: conteddo minimo e execucdo. Porto Alegre:
Arquipélago Editorial, 2017. p. 142; Custédio da Piedade Ubaldino Miranda, Comentarios ao Codigo
Civil, obrano prelo, apud ZANETTI, Cristiano de Sousa. Responsabilidade pela ruptura das negociacoes,
cit., p. 27. Custddio vai além, ao afirmar que, para que fosse totalmente preciso, 0 Codigo Civil deveria
ter tratado tanto dos requisitos quanto dos elementos. No contexto espanhol, a terminologia elementos
essenciais é empregada também por Diez-Picazo e Gullon (vide DIEZ-PICAZO, Luis Maria; GULLON,
Antonio. Sistema de derecho civil, cit., p. 74) e por Castro y Bravo (CASTRO Y BRAVO, Federico. La
promesa de contrato, algunas notas para su estudio. Anuario de Derecho Civil, v. 3, n. 4, p. 1133-1188,
1950. Disponivel em: https://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=2776226. Acesso em: 3 maio
2020. p. 1145).

104 PENTEADO, Luciano de Camargo. Integragdo de contratos incompletos, cit., p. 185.

105 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negocio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 25.

106 AZEVEDO, Antonio Jungueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 26.

107 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 32.


https://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=2776226
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juridicos, categoriais sdo aqueles que podem ser observados em todos 0s negdcios de um
mesmo tipo, e particulares os elementos introduzidos pelos agentes neste ou naquele
negocio, sem coincidéncia entre os demais.

Levando em consideracdo a classificagdo dos elementos proposta por Junqueira,
parece que, de plano, pode-se afastar os elementos particulares como integrantes do
conteddo minimo do contrato preliminar na medida em que, por definicdo, tais elementos
sdo fixados pela declaracdo de vontade das partes, ndo havendo ébice para que tal fixacao
ocorra em sede de acordos residuais ulteriores.

Passemos a etapa seguinte, envolvendo os elementos gerais e 0s categoriais. Os
elementos gerais podem ser classificados em intrinsecos (ou constitutivos), aqui inseridos a
forma, o objeto e as circunstancias negociais; e extrinsecos (ou pressupostos),
compreendendo partes, lugar e tempo'®, e a falta de qualquer um deles implica a inexisténcia
do negdcio juridico assim considerado'®. O contrato preliminar ndo deve observar a forma
do contrato definitivo!. Igualmente, o contrato preliminar ndo necessariamente é celebrado
pelas mesmas partes que figurardo como agentes do definitivo!''. Também ndo parece
possivel afirmar que o contrato preliminar devera, de antemao, identificar o tempo e o local
da concluséo do contrato definitivo.

Restam, portanto, os chamados elementos categoriais, assim entendidos aqueles
necessarios ao enquadramento de um negadcio juridico na moldura consistente na estrutura
normativa de determinado tipo de negdcio juridico!2. Elementos categoriais estes que
podem ser essenciais ou inderrogaveis, na medida em que sirvam de parametro efetivo para
identificacdo de um nego6cio como determinado tipo juridico, ou naturais ou derrogaveis,
assim entendidos aqueles que representam decorréncia natural do enquadramento de um
neg6cio em determinado tipo, sem prejuizo da faculdade de os agentes disporem sobre o
modo de sua incidéncia, ou mesmo afasta-los!®,

Tratemos exemplificativamente da situacdo mais recorrente na préatica, que € a

compra e venda. Naturalmente, para que exista, a compra e venda devera conter todos os

108 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negocio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 34.

109 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negocio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 35.

110 TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos Nelson. Qualificagdo e disciplina do contrato preliminar no
Cadigo Civil brasileiro, cit., p. 31.

11 Atitulo de exemplo, o regime do contrato com pessoa a declarar, que sera tratado no item 2.7, adiante,
entre outras figuras admitidas em direito, como a cessao de posicao contratual.

12 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 35. A esse
respeito, a importante afirmacdo de Junqueira de que “os elementos categoriais ndo resultam da vontade
das partes mas, sim, da ordem juridica”.

113 AZEVEDO, Antonio Jungueira de. Negocio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 35.
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elementos gerais intrinsecos e extrinsecos anteriormente mencionados. Ademais, para que
um negocio juridico (e, no caso, contrato) seja entendido como uma compra e venda, devera
indicar o objeto e o preco. Se ndo tiver preco, poderia ser doacdo, mas compra e venda nao
sera. Se ndo indicar o objeto, outra coisa poderia ser que ndo a compra e venda.

Superados esses pontos, é natural que, na compra e venda, seja 0 comprador imitido
na posse da coisa vendida no momento da transmisséo da propriedade. Sem prejuizo, podem
as partes acordar, por exemplo, que a posse serd transmitida ao comprador de forma
antecipada, no momento da celebra¢do do compromisso, ou, ao contrario, que permanecera
com o vendedor, por meio do instituto do constitutum possessorium?*“.

Do exemplo acima extrai-se que o contrato preliminar ndo necessita, e muitas vezes
sequer pode, dispor acerca dos elementos gerais do contrato definitivo. Ademais, no que se
refere aos elementos naturais, poderiam as partes antecipar-se e prever no contrato
preliminar efeitos distintos daqueles naturalmente atribuidos a um ou outro elemento, mas,
na auséncia de convencao, aplicar-se-ia 0 que naturalmente se espera. Por exclusdo, restam
os elementos categoriais inderrogaveis.

Adotando a classificacdo proposta por Junqueira, parece fazer sentido a afirmacao
de que mais correto seria se 0 Codigo Civil tivesse feito referéncia a elementos em vez de
requisitos. Ainda, considerando os conceitos ha pouco analisados, pode-se afirmar que,
como contetdo minimo, o contrato preliminar devera conter critérios suficientes para
determinacdo dos elementos categoriais inderrogaveis — ou essenciais — do contrato
definitivo®®, caso ndo seja possivel aponta-los de forma concreta ou definitiva®'e,

Nesse sentido parece ser também a interpretacdo do direito argentino. O artigo 994

do Codigo Civil e Comercial da Republica Argentina determina que 0s contratos

114 TRABUCCHI, Alberto. Istituzioni di diritto civile. Padova: Cedam, 2012. p. 589.

115 Muito antes da entrada em vigor do Codigo Civil, quando ainda pendia divergéncia até mesmo sobre a
possibilidade juridica da obrigacéo de contratar, Alcides Tomasetti Jr. ja indicava que, para que exista e
seja valido como tanto, o contrato preliminar deve apontar, no minimo, para os elementos categoriais
inderrogaveis do contrato definitivo (TOMASETTI JR., Alcides. Execucéo do contrato preliminar, cit.,
p. 20). No mesmo sentido, parece ser este 0 entendimento de Rodrigo Octavio Broglia Mendes (vide
MENDES, Rodrigo Octavio Broglia. Os efeitos juridicos do memorando de entendimentos, os achados
da due diligence e a responsabilidade pela ruptura das negociagdes. In: YARSHELL, Flavio Luiz;
PEREIRA, Guilherme Setoguti J. (coord.). Processo societario. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2018. v. IlI.
p. 683). Sem embargo, como sera visto mais adiante, a auséncia dos elementos acidentais poderia limitar
0s recursos de que o credor disporia em caso de inadimplemento.

116 A esse respeito, segundo Abel Pereira Delgado, afirmar que, no contrato preliminar, o contetido de tais
elementos essenciais precisaria ser determinado, e ndo determinavel, seria esvaziar quase que inteiramente
a utilizacdo pratica da figura do preliminar. Assim, esclarece o autor que, no preliminar, serem tais
elementos determinaveis ja seria suficiente para o preenchimento de seu conteido minimo (vide
DELGADO, Abel Pereira. Do contrato-promessa, cit., p. 72).
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preliminares devem conter os “elementos essenciais particulares que identifiquem o contrato
futuro definitivo”''’. No contexto ibérico, Diez-Picazo e Gullén também falam em
elementos essenciais!?®,

Aqui, vale pontuar, como uma nota lateral, que, na visao do autor desta dissertacéo,
a auséncia de qualquer de tais elementos ndo implica, sempre e necessariamente, a
inexisténcia ou invalidade de determinado negocio juridico. Implica apenas que tal negécio
ndo possa ser qualificado como contrato preliminar, merecedor daquela tutela que lhe é
atribuida no Caédigo Civil — notadamente a possibilidade de execugéo especifica. A depender
das circunstancias concretas, o negécio juridico em comento pode vir a ser qualificado como
uma daquelas figuras afins de que se tratara mais adiante'°. Outrossim, a simples obrigacéo
de negociar também ndo é absolutamente desprovida de valor juridico, na medida em que
seus efeitos serdo preenchidos pelos ditames da boa-fé objetiva, especialmente no que se
refere ao dever de cooperacio que dela emana*?,

Em suma, pode-se afirmar que, além de encerrar obrigacdo de celebrar um segundo
contrato — o definitivo —, o contrato preliminar devera indicar — ou fornecer critérios
suficientes para sua ulterior determinagéo — os elementos categoriais inderrogaveis (também
chamados elementos essenciais) do contrato definitivo. A luz de tal contetido minimo, seréa
possivel ao intérprete enquadrar o contrato definitivo pretendido quando da celebragédo do
contrato preliminar em determinada categoria juridica, dotada de regime normativo préprio,
aspecto este que seré de grande importancia no momento do adimplemento do preliminar e

da eventual execucdo especifica em caso de inadimplemento, como sera visto mais adiante.

2.3 O contrato preliminar como negoécio juridico — projecéo nos planos da existéncia,

validade e eficacia

Como se viu anteriormente, o contrato preliminar é contrato. O contrato, por sua

vez, é espécie do género negocio juridico em suas modalidades bilateral (ou plurilateral,

17 «Articulo 994. Disposiciones generales. Los contratos preliminares deben contener el acuerdo sobre los

elementos esenciales particulares que identifiquen el contrato futuro definitivo.” Em tradugao livre: Artigo
994. Disposicdes gerais. Os contratos preliminares devem conter o acordo sobre 0s elementos essenciais
particulares que identifiquem o futuro contrato definitivo.

18 DIEZ-PICAZO, Luis Maria; GULLON, Antonio. Sistema de derecho civil, cit., p. 73.

119 Vide item 2.4, adiante.

120 vVide, a esse respeito, as consideragdes feitas no item 3.2.3, abaixo.
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conforme o caso) e patrimonial*?*, O negécio juridico é tipo de ato juridico, estando os
ultimos inseridos no grupo dos chamados fatos juridicos!??,

O negécio juridico, compreendido como ato humano, criacdo social para a
regulamentacdo de interesses, pode ser verificado na sociedade humana desde os
primordios!?. Contudo, foi na pandectistica que os juristas comecaram a perceber o
fendmeno com maior clareza e procurar enquadra-lo no ordenamento®?,

A primeira teoria em torno do negdcio juridico, inicialmente proposta por autores
pandectistas do século XIX, é aquela que busca caracteriza-lo com base em sua origem,
partindo do chamado “dogma da vontade”, e assim classificando o negdcio como
“manifestacdo de vontade destinada a produzir efeitos juridicos”'?®. Segundo seus
partidarios, seria a vontade dos efeitos que caracterizaria o negdcio juridico'?®. Por tal
motivo, a teoria em questdo é usualmente denominada voluntarista. Todavia, a teoria
voluntarista foi (e continua sendo) alvo de severas criticas por parte da doutrina'?’. Tais
criticas se encontram fundadas, sobretudo, no fato de que a vontade, ao ver de tais autores,
ndo seria um elemento de existéncia do negocio juridico, mas antes um aspecto psicolégico
dos agentes, portanto desprovido de repercusséo juridical?®.

Uma segunda teoria que buscou conceituar o0 negdcio juridico, dita preceptiva,
analisou-o sob uma perspectiva funcional, ou objetiva, em contraposicao a visao subjetiva
trazida pela teoria voluntarista, entendendo o negécio juridico como fonte de norma juridica

consensual, criadora de deveres e direitos juridicamente tutelados'?®. Assim, a partir da

121 BESSONE, Darcy. Do contrato, cit., p. 6.

12 TEPEDINO, Gustavo et al. Cadigo Civil interpretado conforme a Constituicdo da RepUblica. 2. ed. Rio
de Janeiro: Renovar, 2007. p. 211-214. Em funcdo do ambito de atencdo deste ensaio, adentrar-se-a nas
teorias do ato juridico e do fato juridico apenas na medida necessaria ao desenvolvimento das ideias que
se pretende explanar, sem qualquer pretensao a exaustao ou profundidade.

123 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico e declaracdo negocial, cit., p. 6.

124 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negécio juridico e declaracéo negocial, cit., p. 3. Nota-se, aqui, que,
como informa Wieacker, a escola pandectistica recebeu, nesse aspecto, influéncia dos precursores do
jusracionalismo, especialmente Grdcio (WIEACKER, Franz. Histéria do direito privado moderno. 2. ed.
Lisboa: Fundagdo Calouste Gulbenkian, 2004. p. 330).

125 BETTI, Emilio. Teoria geral do negécio juridico, cit., p. 91.

126 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 7. Junqueira
ensina, ademais, que a teoria voluntarista parece encontrar repercussdo na doutrina e, especialmente, nos
textos legislativos brasileiros, o que o autor reputa ser um equivoco pelos motivos adiante descritos.

127 Vide, por exemplo, AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficécia,

cit., p. 4-10; BETTI, Emilio. Teoria geral do negdcio juridico, cit., p. 88-116.

Dai, por exemplo, por que Betti afirma que “a ‘vontade’, como fato psicoldgico meramente interno, é

qualquer coisa em si mesma incompreensivel e incontrolavel, e pertence, unicamente, ao foro intimo da

consciéncia individual. S6 na medida em que se torna reconhecivel no ambiente social, quer por

declaragBes, quer por comportamentos, ela passa a ser um fato social, suscetivel de interpretagdo e

valorag¢do” (BETTI, Emilio. Teoria geral do negécio juridico, cit., p. 89).

129 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 10.

128
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noc¢do do ordenamento juridico enquanto estrutura hierarquica piramidal, que teve sua maior
repercussao por meio da Teoria Pura do Direito de Kelsen, seus defensores caracterizaram o
negocio juridico como norma juridica fonte de deveres, autorizada pelas demais normas de
hierarquia superior & sua propria e que, quando e na medida em que combinada com estas,
faz com que seu descumprimento comine a imposi¢do de sancdes™*°. O negdcio juridico
seria, entdo, preceito normativo, diferenciando-se das demais normas juridicas apenas no
fato de emanar ndo do poder estatal, mas antes da autonomia privada — dai 0 nome dado a
teoria em comento.

A teoria preceptiva, ou funcional, também ndo se viu livre de criticas. Com efeito,
a caracterizacdo do negdcio juridico como norma juridica individual autorizada pelo
ordenamento ndo seria suficiente para capturar o fendbmeno em sua integralidade, posto que
repleto de nuances. O negdcio juridico, enquanto expressdo da autonomia privada — esta sim,
investida na qualidade de norma juridica —, ndo seria preceito de norma juridica, tampouco
norma em si mesmo, mas sim fonte e expressao de uma relacao juridica!®l. Ademais, pontua-
se que a admissao da concep¢do do negdcio juridico como preceito normativo autorizado
pelo sistema implica a recusa de existéncia aos negocios juridicos que estejam em
desconformidade com a ordem vigente enquanto, para alguns, a desconformidade deveria
estar reservada ao plano da validade®®2.

Uma terceira via é aquela que sugere — de forma acertada, na visao do autor deste
estudo — uma definicdo do negdcio juridico sob uma perspectiva estrutural. Entre nés, tal
vertente foi defendida com grande repercussao por Junqueira de Azevedo, para quem o

130 KELSEN, Hans. Teoria pura do direito. Traducdo Jodo Baptista Machado. 6. ed. Sdo Paulo: Martins
Fontes, 1998. p. 179. E importante destacar, todavia, que a corrente preceptiva nio é absolutamente
uniforme. Exemplo disso é a proposicdo de Betti, que, muito embora ndo enxergue a vontade como
elemento caracterizador do negdcio juridico, ao oferecer contraponto a teoria voluntarista busca segmentar
a declaracdo em si da vontade das partes. Assim, ao proferir a declaracéo (que, intencionalmente, na obra
a respeito do tema ¢ descolada de sua usual complementagdo com a locugao “de vontade™), seu autor se
descola da vontade, de modo que o que subsiste, para o futuro e para sempre, é o contetido da declaracéo,
e ndo mais a vontade propriamente dita. Isso, contudo, ndo é suficiente, na visdo de Betti, para que o
negdécio juridico configure norma juridica. O neg6cio juridico €, sim, a manifestagdo da autonomia
privada, legitimada pelo reconhecimento juridico. Assim, a principal funcdo e definicdo do negdcio
juridico seria a de fazer nascer relacéo juridica (e ndo norma juridica) (BETTI, Emilio. Teoria geral do
negocio juridico, cit., p. 90; 112-113; 116). Em sentido semelhante, também, Larenz: “as declaragdes
juridico-negociais ndo séo so situacdes de facto a cuja presenca a lei ligue determinadas consequéncias
juridicas, mas indicam, segundo seu préprio contetido, que deve ter lugar esta ou aquela consequéncia
juridica. [...] A declaragdo de vontade juridico-negocial ndo contém somente a manifestagdo de uma
determinada opinido ou intencdo; é [...] um acto que tem como objectivo por em vigor determinada
consequéncia juridica” (LARENZ, Karl. Metodologia da ciéncia do direito. Traducdo José Lamego.
Lisboa: Fundacdo Calouste Gulbenkian, Servigo de Educacéo e Bolsas, 2009. p. 419).

181 AZEVEDO, Antonio Jungueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 13.

182 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 14.
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negdcio juridico seria “toda declaracdo de vontade vista socialmente como destinada a
produzir efeitos juridicos”!®®. Da definicdo ora trazida pode-se extrair os principais
postulados do negdcio juridico sugeridos por Junqueira.

Em primeiro lugar, o negdcio juridico consiste em uma declaracdo de vontade (que
0 autor por vezes também denomina declaracdo negocial). Significa dizer, portanto, que o
negocio ndo se confunde com a vontade interna dos agentes; antes configura um fato da vida
que pode ser — e, via de regra, € — motivado pela vontade dos agentes, mas que forma uma
declaragéo Unica'®,

Outro relevante aspecto consiste na possibilidade de reconhecimento social da
declaracdo como destinada a producdo de efeitos juridicos para que esta possa configurar
declaracdo de vontade passivel de qualificacdo enquanto negécio juridico. Significa dizer
que, de acordo com os modelos culturais de atitude aplicaveis a determinado contexto social,
certas condutas do mundo fatico podem — e devem ser — entendidas como destinadas a
producéo de efeitos juridicos'®®. Neste momento, a manifestagdo de vontade é qualificada
pelas circunstancias negociais, classificando-se como declaracdo de vontade, ou declaracao
negocial. SO ai se verifica a ocorréncia do negdcio juridico.

A titulo exemplificativo, entre nds, é amplamente aceito que a aposi¢do de
assinatura ao fim de instrumentos particulares que contenham a documentacdo do programa
contratual avencgado € ato cultural e socialmente visto como destinado & producéo de efeitos
juridicos. Ainda que néo se trate de presuncéo absolutal®, a pratica desse ato é amplamente
vista nas civilizagdes ocidentais como destinada a producéo de efeitos juridicos. 1sso néo
ocorre, por exemplo, com os atos praticados em sala de aula feitos com o intuito de ilustrar
determinado conceito, ou ainda em representacdo teatral, onde se simula, por exemplo, a
celebracdo de um contrato no contexto da peca encenada. Outrossim, também ndo se imputa
as populagdes americanas nativas e nao integradas que reconhegam a préatica de tal ato como
destinada a producdo de efeitos juridicos'®’, porquanto ele ndo faz parte do modelo cultural
de atitude desses povos.

Neste ponto, relevante o ensinamento de Pontes de Miranda no sentido de que néo

deve o negacio juridico ser confundido com aquilo que o autor denomina seu suporte fatico.

13 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negocio juridico e declaracdo negocial, cit., p. 25.

13 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 16;
AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico e declaracao negocial, cit., p. 22.

185 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negocio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 17.

1%  GRECCO, Renato. O momento da formagao do contrato, cit., p. 204-205.

187 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negocio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 123.
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No entendimento do autor, a manifestacdo de vontade é o acontecimento no mundo fatico,
enquanto o negdcio juridico consiste na juridicizagdo do suporte fatico®®. O negdcio
juridico € fato juridico criador de relacdo juridica que constitui, modifica ou extingue
direito'®®. Assim, a assinatura do instrumento particular, a aceitagio formal da proposta, a
declaracao Ultima de vontade perante as testemunhas e observadas as demais formalidades
impostas pela lei ou, até mesmo, conforme o caso, o siléncio, na medida em que presentes
as circunstancias negociais'®® a demonstrar que se pretendia estabelecer negdcio juridico,
ndo sdo em si mesmos 0 negdcio juridico, mas antes consistem no suporte fatico, o fato da
vida que, subsumido a norma juridica, € passivel de criar relacdo juridica e produzir efeitos
juridicos.

Talvez 0 mais aclamado dos contributos de Pontes de Miranda para a teoria do
negocio juridico no Brasil tenha sido a proposi¢do que veio a ficar conhecida como a “escada
ponteana”, e que foi oportunamente sistematizada por Junqueira de Azevedo. Esta consiste
no teste do negdcio juridico em trés planos distintos para que produza plenamente todos os
seus efeitos no mundo juridico — a saber, os planos da existéncia, validade e eficacia.
Passemos, entdo ao exame do contrato preliminar enquanto negocio juridico sob as

perspectivas da existéncia, validade e eficécia.
2.3.1 Plano da existéncia
Sob a perspectiva da existéncia, cumpre analisar se determinado fato da vida

preenche todos 0s aspectos para que possa ser considerado um negdcio juridico. E

importante, aqui, a nogédo de que, para que se possa examinar um fato concreto sob o prisma

1% PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2012. t. Ill. p. 55-56. Junqueira de Azevedo faz a mesma distincdo ao discorrer sobre a
declaragdo de vontade como categoria, isto €, como hipotese fatica que, revestida das circunstancias
negociais, é socialmente compreendida como produtora de efeitos juridicos e como fato juridico abstrato,
ou seja, o fato juridico que configura declaracéo de vontade e que é evidenciado pelo suporte fético (ou,
nas palavras do autor, pela categoria) (AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico: existéncia,
validade e eficécia, cit., p. 16).

139 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado, cit., t. 11, p. 61.

140 E jmportante ressaltar que Pontes de Miranda ndo utiliza, em sua obra, a terminologia circunstancias
negociais, mas, ao dizer que “o que importa, para se saber se a declaragdo de vontade ou o ato volitivo
adeclarativo pode ser suporte fatico de negdécio juridico é precisar se a vontade, que ali se declara, ou que
aqui se manifesta, contém a de estabelecer o negécio juridico ou o suporte fatico de negdcio juridico”
(PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado, cit., t. 11, p. 58), parece que
esteja querendo dizer essencialmente o mesmo que se entende pela necessidade de circunstancias
negociais para qualificacdo da declaragéo de vontade.
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do negdcio juridico, é necessario deslocar a perspectiva de analise ao mais elevado nivel de
abstracao#.

Os aspectos que determinam a existéncia (ou cuja auséncia implica a inexisténcia)
do negécio juridico sdo denominados elementos'*?. Entdo, para que possa existir, do ponto
de vista juridico, certa declaragdo negocial precisa apresentar determinados elementos. Os
elementos do negdcio juridico dividem-se em gerais, categoriais e particulares, podendo 0s
gerais ser extrinsecos e intrinsecos, enquanto os categoriais Ssdo derrogaveis ou
inderrogaveis*,

Os elementos gerais do negdécio juridico sdo aqueles comuns a todos os fatos que
assim possam ser qualificados, independentemente de suas caracteristicas particulares.
Dentre estes, sdo elementos intrinsecos a forma, assim entendido 0 modo como se reveste a
declaracdo (escrita, verbal, solene etc.), o objeto, consistente em seu contetdo (v.g., as
clausulas pactuadas em um contrato ou as disposi¢Ges de um testamento), e as circunstancias
negociais'**. As circunstancias negociais consistem no todo de atos e fatos da vida que, em

conjunto, sdo socialmente interpretaveis como destinados a producao de efeitos juridicos'®®.

141 Conforme a licdo de Junqueira, algo que em concreto consiste na compra e venda de determinada coisa,
concreta portanto, ¢, ainda, uma compra e venda em abstrato, também um contrato e, por fim, um negécio
juridico (AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Neg6cio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 31).

142 Ainda conforme Junqueira, “Elemento do negdcio juridico é tudo aquilo que comp@e sua existéncia no
campo do direito” (AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficécia,
cit., p. 31).

143 A classificagdo dos elementos ora mencionada é aquela proposta por Antonio Junqueira de Azevedo em
sua obra acerca do negdcio juridico. Ndo se pode olvidar, contudo, a classificagdo tradicional cuja origem
remonta a tradigdo pandectista, segundo a qual os elementos do negécio juridico se subdividem em
essenciais (essentialia negotii), naturais (naturalia negotii) e acidentais (accidentalia negotii); e 0s
elementos gerais se dividem em gerais e particulares (por todos, DEL NERO, Jodo Alberto Schitzer.
Converséo substancial do negocio juridico. Rio de Janeiro: Renovar, 2001. p. 67-72). Nessa seara,
todavia, ndo ha uma classificacdo estanque que possa ser identificada e aplicada indistintamente. O prdprio
Del Nero, apo6s vasto elenco de citacdes, identifica falta de uniformidade na doutrina no que se refere a
classificacdo dos elementos do neg6cio juridico (p. 73). Outrossim, Junqueira, apoiando-se em Biondi,
justifica a fuga a classificacdo tradicional e a ado¢do da forma sugerida (AZEVEDO, Antonio Junqueira
de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 37-39). Neste trabalho, optou-se por utilizar a
classificacdo proposta por Junqueira, a qual passara agora a ser destrinchada.

144 AZEVEDO, Antonio Jungueira de. Negocio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 32.

145 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 32. As
circunstancias negociais, para além da pratica de atos corriqueiramente reconhecidos pela sociedade como
destinados a formacdo de negécios juridicos, podem também se dar por meio de comportamentos
(inclusive o siléncio, conforme o caso) cuja ocorréncia devera ser avaliada a luz da legislagdo e também
dos usos e costumes de determinado contexto social para definir se consistem em verdadeiras
circunstancias caracterizadoras da declaracéo de vontade (é o que Betti demonstra, ainda que em outras
palavras, ao explorar o fendbmeno do comportamento concludente como conduta capaz de originar
negaocios juridicos — BETTI, Emilio. Teoria geral do negécio juridico, cit., p. 205-220).
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Ainda, séo elementos extrinsecos do negocio juridico a presenca de agente (ou agentes), bem
como a sua ocorréncia em determinados tempo e local**®.

Ja os elementos categoriais do negdcio juridico sdo aqueles que permitem a sua
qualificagdo dentro de um certo tipo'#’. Os elementos categoriais podem ser inderrogaveis,
quando imprescindiveis para a determinacdo da natureza juridica de certo negécio (como,
por exemplo, entrega da coisa e obrigacdo de restituir, no contrato de mdtuo). Podem
também ser derrogaveis, quando, embora naturalmente decorram daquele tipo negocial,
possam ter seus efeitos modulados por convencgédo das partes — estes chamados elementos
naturais —, ou, ainda, quando sua inser¢do na declaracdo negocial esta totalmente sujeita ao
alvedrio dos agentes — denominados elementos particulares ou acidentais. Aqui, contudo,
como outrora se discorreu sobre os elementos categoriais do negécio juridico'*®, seu exame
ndo sera estendido.

O que importa para este estudo, na realidade, é verificar se, e como, a presenca ou
a auséncia de determinados elementos afeta 0 negocio juridico e, mais especificamente,
entender qual sua repercussdo no contrato preliminar enquanto negaécio juridico. Como visto
anteriormente, tem-se que os elementos categoriais inderrogdveis do contrato preliminar
consistem no acordo das partes em torno de uma contratacdo futura e no acordo também em
relacdo aos elementos categoriais inderrogaveis do negocio juridico que se originara do
adimplemento do preliminar em exame.

A auséncia de elementos gerais implica a inexisténcia do negdcio juridico*. Sem
que se verifique presente qualquer deles, determinado fato ndo pode ser assim considerado
e, por conseguinte, os efeitos juridicos, se pretendidos, ndo serdo atingidos. Do ponto de
vista abstrato, parece evidente que o contrato preliminar, para que exista, deva apresentar
todos os elementos gerais aplicaveis ao negécio juridico.

Prosseguindo com o0 exame, passa-se a analisar o contrato preliminar no plano da
existéncia sob a otica dos elementos categoriais inderrogaveis. Parece correto afirmar, como
dito outrora, que, se ndo contiver quaisquer dos elementos categoriais que delimitam o
contrato preliminar, determinado negdcio juridico pode seguir existindo como outro tipo

negocial, mas ndo como o preliminar.

146 Nesse sentido, por exemplo, Junqueira elucida que, na escritura na qual se atesta a presenca de pessoa ja
falecida no momento da pratica do ato, tem-se 0 negdcio por inexistente, pois de duas uma: ou 0 ato nao
ocorreu naquela hora e local, ou 0 agente ndo se fez presente (AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio
juridico e declaracéo negocial, cit., p. 96-97).

147 AZEVEDO, Antonio Jungueira de. Negocio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 35.

148 Vide item 2.2, acima.

149 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negocio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 34.
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Veja-se, por exemplo, um instrumento em que as partes convencionam a compra e
venda de determinado bem, estipulando especificamente seu objeto, preco e forma de
pagamento, sem, contudo, prever a obrigacdo de um contratar futuro. De duas, uma: se o
negocio contiver o consenso das partes com relagdo a compra e venda, compra e venda sera,
configurando, assim, contrato definitivo. Por outro lado, se contiver uma ressalva de que a
concluséo do negdcio esta condicionada a devida negociacdo do definitivo, mas néo indicar
uma obrigacao de efetivamente contratar, referido negécio pode valer como uma das figuras
atipicas a serem tratadas mais adiante, como o memorando de entendimentos ou a carta de
intencdo, mas ndo sera contrato preliminar propriamente dito.

Ainda, caso determinado negdécio, embora preveja a obrigacdo de um contratar
futuro, ndo contenha o acordo das partes em torno dos elementos categoriais inderrogaveis
do negacio juridico, ndo podera valer como contrato preliminar, porquanto a vontade integral
das partes visando a formacédo desse negdécio juridico em especial ndo podera ser tida como
efetivamente formada. Assim, se presentes todos os requisitos de validade e fatores de
eficacia, conforme adiante descritos, podera valer como negocio impositor de obrigacao de
negociar, sujeita a dever de cooperac¢ao, mas ndo a obrigacao de contratar.

Por fim, a presenca ou auséncia de regramento especifico em torno dos elementos
naturais e acidentais ndo repercute na existéncia do negocio juridico do ponto de vista
abstrato. No plano concreto, os elementos naturais, caso ndo expressamente derrogados,
existirdo, de forma implicita ou explicita, conforme naturalmente ocorre. J& no que se refere
aos elementos acidentais, se ndo apostos na declaracdo negocial, simplesmente ndo fardo

parte daquele negdcio em especial.

2.3.2 Plano da validade

Feita a projecdo do contrato objeto deste ensaio no plano da existéncia, cumpre,
agora, analisa-lo sob o prisma da validade. A validade é o que d& fundamento ao negdcio
juridico; é o que Ihe permite produzir efeitos no plano juridico'®. A validade de um negdcio
juridico é verificada por meio do exame da presenca de determinados requisitos. Nesse
sentido, diz-se que a validade qualifica o negdcio juridico existente e, por conseguinte, 0s

requisitos qualificam os elementos de existéncia do negécio juridico®®?.

150 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negocio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 41.
151 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negocio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 42.



47

Como visto anteriormente, no plano da existéncia, para que seja considerado
existente, um negdcio juridico deve apresentar determinados elementos, intrinsecos e
extrinsecos, gerais e particulares. Referidos elementos, ademais, precisam ser qualificados
pelos requisitos de validade para que o negdcio juridico possa ingressar plenamente no
ordenamento juridico. Do contrario, 0 neg6cio sera considerado invalido e,
consequentemente, ndo merecedor de tutela no &mbito juridico®®2,

Com relacdo aos elementos gerais extrinsecos, o contrato preliminar, assim como
qualquer negocio juridico, deve ser celebrado por agentes capazes e devidamente
legitimados & pratica do ato, sendo permitida a representagdo na forma da lei'*3. Ainda, deve
0 negdcio ser celebrado com base no tempo (til e no local apropriado®®.

No que se refere aos elementos gerais intrinsecos, diz-se que o negdcio juridico
deve conter objeto licito, possivel e determinado (ou determinavel)'*®. No que se refere a
forma, devera observar o que prescreve a lei com relagdo a certo tipo de negdcio juridico ou,
em ndo havendo, sera livre'®, Com relagéo as circunstancias negociais, estas ndo possuem
requisitos préprios, porquanto consistem em elemento caracterizador da préopria esséncia
do negocio juridico®’.

No contrato preliminar, para além da presenca do objeto imediato, qual seja a
prestacdo de fato consubstanciada na obrigacdo de contratar, ha de se indicar, de maneira
determinada ou determinavel, o objeto do negécio pretendido, na medida suficiente para o
preenchimento de seus elementos essenciais. Ademais, no que se refere a forma, reputa-se
digno de nota o fato de que o Cddigo Civil, em seu artigo 462, exclui expressamente a

necessidade de que o contrato preliminar acompanhe a forma do definitivo, ao contrario do

152 SOUZA, Eduardo Nunes de. Teoria geral das invalidades do negécio juridico: nulidade e anulabilidade
no direito civil contemporaneo. Sdo Paulo: Almedina, 2017. p. 51. Neste ponto, é interessante pontuar
que, como ja visto, dizer que um negoécio é invalido significa dizer que é desconforme aos preceitos
legalmente previstos (independentemente das consequéncias que o ordenamento impute a tal
desconformidade, que podem ser, por exemplo, de nulidade ou anulabilidade). As causas de invalidade
do negdcio juridico, amplamente consideradas, ndo representam uma decisao arbitraria do legislador, mas
sim uma analise valorativa de modo a determinar a quais situacdes o ordenamento negara acolhimento
(por exemplo, a invalidade do negdcio celebrado por pessoa incapaz ou tendo objeto ilicito ou, ainda,
aquele celebrado em erro, coacdo ou estado de perigo) (SOUZA, Eduardo Nunes de. Teoria geral das
invalidades do negocio juridico, cit., p. 52).

158 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. 27. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010. v. 1. Teoria
geral do direito civil. p. 460-461.

15 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negocio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 43.

155 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, cit., v. 1, p. 464-465.

1% TEPEDINO, Gustavo et al. Cédigo Civil interpretado conforme a Constituicdo da Republica, cit., p. 220.

157 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdécio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 43.



48

que acontece, por exemplo, na Italia'®® e em Portugal®>®. Assim, em linha com o artigo 107
do Cddigo Civil*®®, o contrato preliminar goza de liberdade de forma, ndo havendo
imposicdes legais especificas nesse sentido que Ihe afetem a existéncia ou validade (ainda
que, a depender do caso, possa haver impactos na sua eficacia).

No que se refere aos elementos categoriais intrinsecos, cumpre destacar, em
primeiro lugar, que aqueles ditos inderrogaveis devem, além de presentes, conter todos 0s
requisitos de validade necessarios a configuracdo da validade do negdcio juridico como
aquele determinado tipo®®. Assim, por exemplo, um preliminar de compra e venda deve,
além de conter declaracdo de vontade livremente formada em torno da obrigacdo de
contratar, conter o acordo das partes em torno do objeto e do prec¢o da futura compra e venda,
0s quais deverdo ser licitos, possiveis e determinados (ou determinaveis). Caso, por exemplo,
o preliminar tenha por objeto futura compra e venda de entorpecentes ilicitos, ou estipule
que o comprador pagara por um automovel “quanto lhe soar conveniente”, o contrato ndo
podera ser considerado valido, porquanto seus elementos categoriais inderrogaveis nao serao
qualificados pelos requisitos de validade aplicaveis.

Por fim, vale apenas consignar que, conforme ensina Junqueira, 0s elementos

categoriais derrogaveis (ou elementos naturais) ndo possuem requisitos, porquanto seus

1% ALABISO, Aldo. Il contratto preliminare, cit., p. 74.

1% DELGADO, Abel Pereira. Do contrato-promessa, cit., p. 149-150. A questdo da forma do contrato
preliminar em Portugal e Italia nos traz a uma interessantissima discussdo. Em ambos os sistemas, exige-
se que a forma do contrato preliminar observe a forma do definitivo. Todavia, questionam-se os efeitos
do preliminar que deixe de observar tais requisitos. Alabiso coloca o problema no plano da eficécia,
atribuindo ao preliminar que deixe de observar a forma do definitivo apenas a impossibilidade de execucéo
especifica (ALABISO, Aldo. Il contratto preliminare, cit., p. 75). Ja em Portugal, Delgado e Morais,
também colocando o problema no plano da eficacia, negam ao contrato preliminar com defeito de forma
tdo somente a existéncia como promessa com efeitos reais, relegando o instrumento para o plano
obrigacional (DELGADO, Abel Pereira. Do contrato-promessa, cit., p. 153; MORAIS, Fernando de
Gravato. Contrato-promessa em geral, contratos-promessa em especial. Coimbra: Almedina, 2009.
p. 59). Ainda que, em primeira analise, possam parecer duvidosas as solucdes propostas, verdade é que
no principio da conservagdo do negocio juridico encontram justificativa robusta (vide, a propésito, DEL
NERO, Jodo Alberto Schiitzer. Conversédo substancial do negécio juridico, cit., p. 44-51; MARINO,
Francisco Paulo de Crescenzo. Interpretacéo do negdcio juridico. Sdo Paulo: Saraiva, 2011. p. 307-319).
E amplamente aceito que pelo referido principio, por exemplo, a compra e venda de bem imével feita por
instrumento particular deva ser interpretada como sendo um compromisso de compra e venda. Do mesmo
modo, o contrato preliminar que néo se reveste da forma prescrita em lei, desde que presentes os demais
elementos gerais e essenciais aplicaveis, deve ser, na medida do possivel, preservado e conservado. Dai
por que, nos sistemas em que se exige a coincidéncia de forma entre preliminar e definitivo, ndo ha que
se opinar pela inexisténcia do negocio juridico de per si, mas sim que conserva-lo em seus maximos efeitos
na medida em que alinhados com a orientacéo geral do sistema. E essa, inclusive, a posicdo de Alabiso
(ALABISO, Aldo. Il contratto preliminare, cit., p. 75-76).

Verbis, “Art. 107. A validade da declara¢do de vontade ndo dependera de forma especial, sendo quando a
lei expressamente a exigir”.

161 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 43-44.

160
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caracteres sio determinados pela propria ordem juridical®?. Ademais, os elementos
acidentais, se apostos no negdcio juridico por determinagdo das partes, deverdo observar
requisitos proprios. Contudo, por fugir ao escopo do presente estudo, ndo serdo aprofundados

aqui os requisitos dos elementos essenciais®®?,

2.3.3 Plano da eficécia

Feitas as consideracfes de ha pouco acerca da projecdo do contrato preliminar nos
planos da existéncia e da validade, cumpre agora examinar a figura contratual sob o terceiro
plano a que o negocio juridico estd sujeito para que possa integrar de forma plena o
ordenamento juridico e produzir todos os seus efeitos queridos — o plano da eficacia.

Viu-se anteriormente que o negdcio juridico deve estar revestido de elementos de
existéncia e requisitos de validade. Ademais, deve ainda o negécio juridico apresentar
determinados fatores de eficacia. E de se destacar, aqui, que, quando se trata da eficacia do
negdcio juridico, ndo se esta falando de outra eficicia sendo a juridica'®* — é desta que se
cuidara no presente ensaio.

A eficacia (ou ineficécia) do negocio juridico pode ser analisada sob duas principais
perspectivas: aquela dita simples e a denominada relativa. A ineficacia simples ocorre
quando falta ao negdcio juridico algum fator que Ihe dé eficacia plena'®®, quer dizer, em
relacdo a totalidade de seus efeitos. Exemplo disso € o negdcio juridico sob condicédo
suspensiva, que tem sua eficacia condicionada ao implemento do evento ao qual as partes
atribuiram o caréter condicional®®®. A concluso l6gica a que se chega € a de que o negdcio
juridico dotado de eficacia simples é aquele que contém os fatores para que possa produzir
seus efeitos entre as partes.

Para além disso, tem-se que a ineficécia relativa é aquela que faz com que o negécio

juridico tenha eficacia somente perante as partes contratantes, ndo produzindo efeitos

162 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negocio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 43.

163 N&o obstante, determinados requisitos da condicdo, como a vedacédo a condicdo puramente potestativa,
encontram-se descritos no item 2.4.5 deste trabalho.

164 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 49. Ou seja,
ndo importa analisar se a parte deu cumprimento voluntario a negécio juridico ineficaz, mas sim se este,
no plano juridico, era eficaz e, destarte, poderia produzir plenamente seus efeitos.

165 AZEVEDO, Antonio Jungueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 53.

186 Sobre a condigdo suspensiva, ver item 2.4.5 deste trabalho.
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perante terceiros'®’. Dai por que um negdcio juridico que produz efeitos perante terceiros
ndo é eivado de ineficacia relativa, sendo plenamente eficaz.

Com base em tais consideracdes, Junqueira de Azevedo, em sua obra sobre 0s trés
planos de exame do negadcio juridico, classifica os fatores de eficacia do negdcio juridico em
trés grandes grupos. O primeiro, a que denomina fatores de atribuicdo de eficacia em geral,
¢ aquele que encampa os fatores cuja auséncia implica a ineficacia do negdécio juridico como
um todo'®®. E o exemplo da condicéo suspensiva que impede a producéo dos efeitos até que
0 evento eleito se implemente. O segundo grupo é aquele dos fatores de atribuicdo da
eficacia diretamente visada. Trata-se dos fatores sem os quais 0 negécio produz efeitos,
porém nio aqueles diretamente pretendidos pelas partes!®®. Um exemplo seria o negdcio
praticado por procurador sem poderes especificos, que depende da ratificacdo do
representado para que produza plenamente os efeitos pretendidos. Por fim, tem-se um
terceiro grupo, composto pelos fatores de atribuicdo de eficacia mais extensa, ou seja,
aqueles fatores necessarios para que um negocio que ja produz integralmente os efeitos
pretendidos pelas partes, de forma normal, possa expandir seu campo de incidéncia em face
de terceiros'’®.

No que se refere ao contrato preliminar, naturalmente os fatores de atribuicdo de
eficacia em geral e os fatores de atribuicdo diretamente visada devem estar presentes, assim
como nos negacios juridicos em geral. Contudo, especificamente no caso dessa modalidade
contratual especifica, os fatores de atribuicdo de eficicia mais extensa tém peculiar
relevancia. Sera analisada a seguir, de forma mais detida, a eficacia do contrato preliminar,

especialmente sob o prisma dos fatores de atribuicdo de eficacia mais extensa.

2.3.4 Eficacia do contrato preliminar

Como ja mencionado em outros excertos deste trabalho, a disciplina legal especifica
do contrato preliminar foi inserida no ordenamento juridico brasileiro somente com a
promulgacdo do Cddigo Civil de 2002. Desde entdo, busca-se analisar e interpretar os

ditames aplicaveis, a fim de extrair dali o regramento aplicavel ao preliminar.

167 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negocio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 53.
188 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negocio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 57.
169 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 57.
70 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 57.
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Nessa esteira, foi objeto de discussdo o contetdo do paragrafo unico do artigo 463
do Cadigo, que dispde sobre a necessidade de registro do preliminar junto aos registros
publicos competentes. Em primeira analise, a redacéo escolhida pelo legislador!™ ndo é
totalmente clara sobre se a exigéncia de registro se referiria a requisito de validade ou fator
de eficéacia e, no segundo caso, se seria um fato de eficacia inter partes ou em face de
terceiros!’,

De fato, analisando o texto do referido paragrafo Unico isoladamente, o intérprete
poderia ser levado a crer que o registro seria um requisito de validade do contrato preliminar,
porquanto o dispositivo em comento estipula que o contrato preliminar devera ser levado ao
registro competente. Todavia, a interpretacdo da norma juridica ndo deve se dar de forma
isolada ou literal.

No Cddigo Civil portugués, por exemplo, a questdo € menos controvertida,
porquanto o artigo 413° diz expressamente que da inscri¢ao no registro publico competente
depende a eficacia real do contrato-promessa. O entendimento é endossado pela doutrina®’3,

Ja na Itdlia, o exame da construcdo histérica demonstra que o sentido da
possibilidade/exigéncia de registro ndo pode ser outro sendo o da eficcia perante terceiros.
Até a promulgagéo da Lei n® 30/1997, que incluiu o novo artigo 2645-bis no Codice, néo era
possivel a inscricdo do preliminare no registro!’®. Tal cenario permitia a ocorréncia de
situacdes absolutamente indesejaveis, por exemplo, a possibilidade de um terceiro adquirir
0 bem prometido a despeito do contrato preliminar anteriormente celebrado'”™. Assim, a
possibilidade de registro do contrato preliminar foi introduzida justamente com o fito de
proteger os interesses do promissario em face de terceiros estranhos a relagéo contratual®’®.

Na mesma esteira parece ser o racional adotado para fins do nosso Codigo. As

experiéncias italiana e portuguesa, que admitem o registro do preliminar ja ha algum tempo,

1 In verbis: “Art. 463. [...] Paragrafo unico. O contrato preliminar devera ser levado ao registro

competente”.

72 A dificuldade interpretativa ndo passou desapercebida pela doutrina — vide FERNANDES, Wanderley;
OLIVEIRA, Jonathan Mendes. Contrato preliminar: seguranca de contratar. In: Contratos empresariais:
fundamentos e principios dos contratos empresariais. Sdo Paulo: Saraiva: FGV, 2009. p. 302-303;
ROSENVALD, Nelson. Cddigo Civil comentado, cit., p. 494.

13 PRATA, Ana. O contrato-promessa e seu regime civil, cit., p. 605-606; MORAIS, Fernando de Gravato.
Contrato-promessa em geral, contratos-promessa em especial, cit., p. 60; DELGADO, Abel Pereira. Do
contrato-promessa, cit., p. 31-32.

174 ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 671; COSCO, Giusy. Il contratto preliminare ad esecuzione
anticipata, cit., p. 50.

17 ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 672.

176 COSCO, Giusy. Il contratto preliminare ad esecuzione anticipata, cit., p. 50.



52

parecem demonstrar que, sob uma perspectiva ampla, o registro do instrumento tem por
finalidade precipua conferir-lhe eficacia em face de terceiros.

Outrossim, cumpre destacar que o caput do artigo 463 trata da possibilidade de se
exigir o cumprimento do preliminar em caso de descumprimento por uma das partes, ndo
havendo qualquer sujeicéo de tal possibilidade a quaisquer elementos além da inexisténcia
de clausula de arrependimento. Logo, se se analisar de forma sistematica a construcdo do
artigo 463 amplamente considerado, a melhor interpretacdo parece ser a de que o registro do
preliminar é tdo somente fator de eficicia perante terceiros, ndo afetando sua validade ou
sua eficacia entre as partes contratantes'’’. Parece ser esse 0 entendimento predominante na
doutrina nacional*’®, A posicéo é reforcada, ainda, pelo contetido do enunciado n° 30 da |
Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica Federal’®.

Nesse sentido, de fato, o registro do preliminar — ou sua auséncia — ndo macula a
validade do preliminar ou sua eficacia em geral, atuando somente como fator de atribuicédo

de eficacia mais extensa.

2.4 Contrato preliminar e figuras afins — uma distingdo necessaria

Como se viu anteriormente, em que pese a tradicional construcdo da formacéo do
contrato, dividida em duas etapas claramente delimitadas, a proposta e a aceitacdo, sabe-
se’8 que, na prética, muitas vezes a conclusdo do contrato pode ser precedida de extensas
tratativas, sobretudo em negdcios mais complexos, nos quais, antes de vincular-se, as partes
precisam se informar mutuamente visando construir um entendimento suficiente sobre o

objeto e o programa contratual intentado.

177 TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos Nelson. Qualificacéo e disciplina do contrato preliminar no
Cadigo Civil brasileiro, cit., p. 34; ROSENVALD, Nelson. Codigo Civil comentado, cit., p. 494-495.

18 FERNANDES, Wanderley; OLIVEIRA, Jonathan Mendes. Contrato preliminar, cit., p. 302-303;
ROSENVALD, Nelson. Cddigo Civil comentado, cit., p. 494; TEIXEIRA, Tarcisio. Contrato preliminar
empresarial, cit., p. 718-719.

119 «A disposicdo do paragrafo Gnico do art. 463 do novo Cddigo Civil deve ser interpretada como fator de
eficacia perante terceiros.”

180 GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 68; ALMEIDA COSTA, Mario Julio de. Direito das obrigacdes.
7. ed. Coimbra: Almedina, 1999. p. 300-301; TRABUCCHI, Alberto. Istituzioni di diritto civile, cit.,
p. 179; DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. 30. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2014. v. 3:
Teoria das obrigacfes contratuais e extracontratuais. p. 60. Renato Grecco alerta que a formacdo dos
contratos, sobretudo aqueles de natureza complexa, como a aquisi¢do de participacdo societaria ou de
imovel, ndo pode ser encarada como negociagdes de bazar (GRECCO, Renato. O momento da formacao
do contrato, cit., p. 59).
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Nos sistemas italiano e portugués ha expressa cisao entre 0 momentos das tratativas
e o da efetiva formacio do contrato®!. Ainda que o ordenamento brasileiro ndo traga tal
expressa distin¢cdo, ndo se pode ignorar o fato de que a formacdo do contrato é
corriqueiramente precedida por um momento de tratativas, tampouco afirmar que tal
momento é desprovido de qualquer repercussao juridica®,

E comum que as partes recorram a diversas figuras visando formalizar as variadas
etapas da formagdo progressiva da vontade declarada®. Por exemplo, podem as partes
assinar uma carta de intencGes para registrar 0s principais aspectos da negociacdo que
pretendem engendrar, trocar minutas — ou punctacdes — indicando os aspectos com relagao
aos quais ha consenso e aqueles que eventualmente permanecem em aberto, ou mesmo a
celebracdo de documentos intermediarios assentando eventuais pontos de consenso entre as
partes e outros ainda pendentes de negociagio*8,

Uma das premissas centrais deste trabalho é a de que a formacdo e a posterior
execucdo do vinculo contratual sdo progressivas, conferindo diferentes graus de intensidade
a relacdo juridica existente entre as partes, de forma escalonada, a depender do momento
desse processo que se observa. Em assim sendo, ao longo do desenvolvimento das tratativas
em direcdo ao consenso que originara o vinculo contratual ultimo, os agentes podem lancar
médo de inimeras ferramentas, com diversas finalidades e caracteristicas que, cada qual ao

seu modo, servem como verdadeiros degraus que 0s conduzem ao vinculo contratual.

181 Conforme o artigo 1337 do Codice, verbis: “Le parti, nello svolgimento delle trattative e nella formazione
del contratto, devono comportarsi secondo buona fede”. Em traducdo livre: As partes, nas tratativas e na
formacgéo do contrato, devem comportar-se conforme a boa-fé; e, ainda, artigo 227°, I, do Cédigo
portugués, a saber: “Quem negoceia com outrem para conclusio de um contrato deve, tanto nos
preliminares como na formacao dele, proceder segundo as regras da boa fé, sob pena de responder pelos
danos que culposamente causar a outra parte”. Em ambos os casos, ao tratar da incidéncia do principio da
boa-fé na fase pré-contratual, ha clara distingdo entre as tratativas (trattative), ou os preliminares, e a
formazione, formagdo, do contrato.

182 Por aqui, o ordenamento dispde expressamente apenas sobre a conclusdo dos contratos, razdo pela qual
uma analise menos detida poderia levar o leitor a inferir que ndo haveria um tratamento especifico dado a
fase das tratativas. Nessa esteira, a ligdo de Orlando Gomes no sentido de que, “[s]eja qual for, porém, a
forma que assumam, as negociac6es preliminares constituem atividade que, embora ndo seja propriamente
contratual, possui, em certas circunstancias, indiscutivel relevancia juridica” (GOMES, Orlando.
Contratos, cit., p. 72).

183 FONTAINE, Marcel; DE LY, Filip. Drafting international contracts: an analysis of contract clauses.
Ardsley: Transnational Publishers, 2006. p.37; TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos Nelson.
Qualificacdo e disciplina do contrato preliminar no Cédigo Civil brasileiro, cit., p. 39.

184 MARTINS-COSTA, Judith. As cartas de intencdo no processo formativo da contratagdo internacional,
cit., p. 42.



54

O contrato preliminar é apenas uma das muitas figuras utilizadas nesse processo
negocial. Diversos outros arranjos sdo constantemente verificados na pratica negocial, seja
na forma de negécios juridicos propriamente ditos ou sob outras classificagoes juridicas'®.

Nesse sentido a esclarecedora solucdo proposta por Pignataro®, dividindo tais
acordos cuja aplicacdo se verifica na fase de formacao do contrato, denominados de maneira
abrangente no sistema francés avant contracts, entre acordos preparatérios, temporarios e
parciais. Contratos preparatorios sdo aqueles que de algum modo auxiliam a formacédo do
contrato principal. Contratos temporarios sdo aqueles que fixam avencas de natureza
transitoria até que seja concluido o contrato, como € o caso da confidencialidade e da
exclusividade. Contratos parciais, por fim, sdo os que fixam alguma porcado do programa
daquele futuro contrato pretendido. Nenhuma de tais figuras, todavia, necessariamente se
confunde com o contrato preliminar®®’,

A devida diferenciacdo do contrato preliminar em relacdo as demais figuras que a
ele se assemelham, sem com este confundir-se, é de suma importancia para esta pesquisa,
sob pena de atribuir-se a estas ou aquele classificacBes e, por consequéncia, efeitos

equivocados. E o que sera visto adiante.

2.4.1 Proposta e aceitacio

A formacéo do contrato é comumente descrita em torno das figuras da proposta e
da aceitacdo. Superada a necessaria diferenciacdo entre a proposta e as negociagdes
preliminares ou tratativas®®, cumpre realizar algumas notas sobre referidas figuras.

A proposta pode ser entendida como ato juridico unilateral*®®, destinado a outra

parte — chamada oblato —, na qual o proponente (ou policitante) manifesta expressamente

185 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado: critérios para a sua aplicacdo. Sdo Paulo: Marcial
Pons, 2015. p.390. Tais documentos sdo referidos pela autora, em sentido amplo, como pactos
preliminares (p. 390). Ainda, GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 71.

18  PIGNATARO, Gisella. Buona fede oggettiva e rapporto giuridico precontrattuale: gli ordenamenti
italiano e francese. Napoli: Edizioni Scientifiche Italiane, 1997. p. 97. A classificacdo foi adotada por
autores brasileiros, dentre os quais se destaca, exemplificativamente, Cristiano de Sousa Zanetti (vide
ZANETTI, Cristiano de Sousa. Responsabilidade pela ruptura das negociagdes, cit., p. 18-19).

187 GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 71; ROPPO, Enzo. O contrato, cit., p. 102.

188 GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 73; DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, cit., v. 3,
p. 68.

189 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, cit., v. 3, p. 68.
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sua intencdo de vincular-se nos termos ali contidos, mediante a aceitacdo por parte do
destinatario®®,

A proposta dirigida a outrem € revestida de carater vinculante, de modo que sua
aceitacdo implica a formagéo do vinculo contratual®®!, exceto nas hipéteses de que trata a
lei*®?. Portanto, para que possa ser classificado como proposta, o ato dirigido ao terceiro
devera conter todos os elementos do contrato pretendido, ou ao menos ser suficiente para
que da sua aceitacdo surja um contrato sem que haja necessidade de quaisquer acordos
ulteriorest®,

A aceitacdo, por sua vez, é o ato emitido pelo oblato, motivado pelo recebimento
de uma proposta, que encerra a sequéncia de eventos direcionados a formag&o do contrato®,
Tal aceitacéo pode ocorrer de maneira expressa ou tacita'®® ou, ainda, de maneira silente em
se tratando de contratos cuja formagdo usualmente ndo exige aceitagdo expressal®®.

Feitas essas breves consideracOes sobre as figuras da proposta e da aceitagéo,
confrontemo-las com o contrato preliminar, objeto principal de estudo deste trabalho. Como
ja se viu'®, o contrato preliminar é contrato na acep¢do. Assim sendo, ele proprio consiste
em acordo de vontade das partes, em torno de uma proposta e uma aceitacio'%. Ademais, o
contrato preliminar, na medida em que da origem a um novo contrato, também acaba, em
maior ou menor grau, por originar um novo binémio proposta-aceitacdo — além de uma nova

etapa de tratativas, a depender de seu grau de programagao®®®.

190 Orlando Gomes fala em “firme declaracio recepticia de vontade dirigida a pessoa com a qual pretende

alguém celebrar um contrato” (GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 73).

191 GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 68. Washington de Barros Monteiro é categdrico ao afirmar que “[a]
obrigatoriedade da proposta constitui postulado universalmente proclamado por todas as legislagdes”
(MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil: direito das obrigagdes — 12 parte. 37. ed. S&o
Paulo: Saraiva, 2010. v. 4. p. 33).

192 Vide artigo 428 do Codigo Civil.

19 GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 73.

1% DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, cit., v. 3, p. 76.

195 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, cit., v. 3, p. 76; GOMES, Orlando. Contratos, cit.,
p. 76. Cumpre destacar que a aceitacdo tacita, que pode se dar, por exemplo, pela prética de atos de
execucao do contrato, ndo se confunde com o siléncio, que s6 é admitido como aceitagcdo em situacdes
especificas.

1% Vide artigo 432 do Cadigo Civil.

197 Vide item 2.1, acima.

1% VON TUHR, Andreas. Tratado de las obligaciones. Tradugéo Tito Rava. Madrid: Reus, 1934. p. 192-193.

199 Vide item 2.6, adiante. Em todo caso, ha que se ressaltar que o contrato preliminar ndo se confunde com
as tratativas. Nestas, as partes tém a liberdade de buscar outros negécios — ressalvadas as hipdteses em
que se observa responsabilidade pré-contratual. J& na fase do contrato preliminar, como ha contrato de
fato, as partes ndo dispGem mais de tal liberdade (BIANCHINI, Luiza Lourengo. Contrato preliminar,
cit., p. 49).
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De plano, pode-se afirmar que a oferta e a aceitacdo podem vir antes ou depois do
contrato preliminar, mas com ele ndo se confundem. Outrossim, como se viu anteriormente,
a proposta, para que possa assim ser classificada, deve conter elementos suficientes para que
de sua aceitacdo nasga o contrato. Se forem necessarios — isto é, indispensaveis — tratativas
e acordos ulteriores, pode esse ato ser diversas outras coisas, mas ndo uma proposta no
sentido juridico da palavra®®, J4 o contrato preliminar, na medida em que enseja a formagéo
de um novo contrato, ainda que possa permitir a dispensa de maiores tratativas entre os
agentes, como ocorre no caso dos contratos preliminares de programagdo maxima, no
minimo faz necessaria uma nova declaracdo de vontades, e muitas vezes pode envolver

negociacdes ulteriores.

2.4.2 Cartas de intencdes e memorandos de entendimentos

Os termos “carta de intengdes” e “memorando de entendimentos”, em que pese
ampla utilizagdo prética, tém pouca precisdo em termos de sentido juridico?®l. Fontaine e De
Ly bem pontuam que, para que fosse possivel uma analise tedrica acerca de tais figuras, seria
necessario que se apresentassem como uma categoria uniforme propriamente dita, o0 que nao
parece ser o caso?®?. Na verdade, em estudo empirico realizado em diversos paises,
envolvendo mais de cem casos praticos, os autores constataram aquilo que denominaram
verdadeira anarquia terminolégica em relacdo a denominacgdo que se da aos instrumentos

pré-contratuais®®,

Com efeito, terminologias dessa natureza foram utilizadas para
denominar desde os documentos de que se pretende tratar nesta secdo até contratos
propriamente ditos, sujeitos a disposicGes especificas como condi¢do suspensiva ou
resolutiva.

Embora ndo haja uma definigéo clara — e muito menos um tipo contratual proprio —
que defina, de forma objetiva, as cartas de intengdes?**2%°, aqui se pretende examinar um

tipo especifico de documento negocial que é amplamente adotado no dia a dia da pratica

200 Nesse sentido, inclusive, a distingdo proposta por Orlando Gomes entre oferta e proposta, esta como ato
destinado a formacdo do contrato, e aquela como manifestacdo de uma das partes com relagdo a
determinados aspectos do negdécio, sujeita a complementagcdo da outra parte (GOMES, Orlando.
Contratos, cit., p. 73).

201 FONTAINE, Marcel; DE LY, Filip. Drafting international contracts, cit., p. 3.

202 FONTAINE, Marcel; DE LY, Filip. Drafting international contracts, cit., p. 30.

28 FONTAINE, Marcel; DE LY, Filip. Drafting international contracts, cit., p. 30.

204 Engracia Antunes fala em tipicidade social das cartas de intencdes (vide ANTUNES, José Engracia.
Direito dos contratos comerciais, cit., p. 97).

205 Ppelo fato de, conforme apontado, ndo haver qualquer tipo de consenso quanto a denominagéo que se da a
tais documentos, aqui serdo denominados, de maneira genérica, cartas de intencdes.
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contratual. Trata-se do instrumento trocado entre os agentes no qual sdo fixados alguns
aspectos do programa contratual pretendido. No mais das vezes, as cartas de inten¢des sao
utilizadas ap6s rodadas iniciais de tratativas, e visam, naquele momento, cristalizar o
entendimento das partes sobre tais topicos, para que se possa avangar as proximas etapas da
formacéo da derradeira declaragdo de vontade.

Na ordem logica que geralmente se verifica na pratica negocial, as cartas de
intencdes sdo entregues pelas partes como uma etapa prévia a confeccdo da primeira versao
da minuta contratual. E importante frisar que, por ndo conter uma definig&o ou previsio legal
especifica, tal documento pode ser revestido de diversas formas e conter em seu bojo uma
série infindavel de topicos abordados.

Via de regra, tais documentos contém uma clausula expressa estatuindo seu carater
em geral como “ndo vinculante”. Nao obstante, ndo ¢ raro encontrar nesses documentos
excecBes especificas a tais clausulas de ndo vinculagdo, normalmente relacionadas as
obrigacdes de confidencialidade e exclusividade.

Dito isso, como devem ser enxergadas, a luz do ordenamento juridico, tais cartas
de intengbes? Emprestando a classificacdo proposta por Pignataro?®, parece correto afirmar
que se trata de verdadeiro documento preparatorio, na medida em que auxilia e impulsiona
0 desenrolar das negociacdes. Além disso, podem conter em seu escopo os chamados
acordos temporarios, cujos exemplos mais recorrentes sdo a exclusividade e a
confidencialidade. Por fim, na medida em que contenham acordo com relagdo a partes do
contrato que dali se originara, podem as cartas de intencdes ser classificadas como acordos
parciais.

De tudo que se verificou, parece possivel afirmar que, seja pelo aspecto funcional,
seja pelo contetdo das obrigacGes ali entabuladas, via de regra as cartas de intengdes ndo
sdo, ou ao menos nao pretendem ser, contratos preliminares, mas sim acordos nao
contratuais®®’. Isso porque, no mais das vezes, esses instrumentos sdo empregados em sede
embrionaria das tratativas, antes de possuirem as partes a intencdo de vincular-se uma
perante a outra com relacdo a futura contratacdo, mas sim a simples vontade de prosseguir,

continuar com as negociagdes®®,

26 PIGNATARO, Gisella. Buona fede oggettiva e rapporto giuridico precontrattuale, cit., p. 97.

207 ANTUNES, José Engracia. Direito dos contratos comerciais, cit., p. 97.

28 MENDES, Rodrigo Octavio Broglia. Os efeitos juridicos do memorando de entendimentos, os achados
da due diligence e a responsabilidade pela ruptura das negociagdes, cit., p. 677.
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Delimita-se em tais instrumentos apenas aquilo que Engracia Antunes denomina
acordos de principio, assim entendidos os documentos por meio dos quais as partes
manifestam sua intengdo de prosseguir com as negociagdes de boa-fé?%, e acordos de base,
também chamados “heads of agreement”, compreendendo instrumentos utilizados em
processos complexos de contratacdo para fixar o acordo parcial em relagcdo a determinados
aspectos da contratacdo, comprometendo-se a prosseguir nas tratativas visando ao objetivo
final?t°.

Em parecer em que foi instado a posicionar-se expressamente sobre a qualificacéo
ou ndo de determinado memorando de entendimentos como contrato preliminar, nos termos
do artigo 462 do Cadigo Civil, Broglia Mendes entendeu por repelir tal possibilidade,
basicamente sobre 0s argumentos de que (a) o documento em apreco possuia expressamente
natureza “ndo vinculante”; e (b) as partes ndo haviam chegado a um acordo com relagdo aos
elementos essenciais do contrato pretendido?!. Na realidade, o autor reconheceu que a
operacdo ali consubstanciada envolvia uma série de contratos coligados, de modo que o
instrumento em exame passava ao largo de preencher os elementos necessarios a
configuracdo do preliminar.

E verdade, a0 menos aparentemente, que o instrumento analisado no parecer antes
mencionado parece se aproximar daquela maioria que se pode, correndo o risco de ser
impreciso neste ponto, chamar de carta de intencdo propriamente dita??: um documento
trocado entre as partes contendo acordos genéricos e iniciais sobre a operacdo econdmica
pretendida, de carater ndo vinculante, com o escopo principal de dar continuidade as
negociacoes.

Contudo, por ndo se tratar de categoria claramente delimitada, também é verdade
que as cartas de inten¢des podem acabar por conter todos os elementos essenciais do contrato
preliminar, a saber, a obrigacédo de celebrar um futuro contrato, e o0 acordo das partes com
relacdo aos elementos categoriais inderrogaveis do contrato pretendido (ou definitivo).

Nesse caso, a carta de intengdes podera vir a ser qualificada como contrato preliminar?*®. E

29 ANTUNES, José Engracia. Direito dos contratos comerciais, cit., p. 99.

210 ANTUNES, José Engracia. Direito dos contratos comerciais, cit., p. 99.

21 MENDES, Rodrigo Octavio Broglia. Os efeitos juridicos do memorando de entendimentos, os achados
da due diligence e a responsabilidade pela ruptura das negociagdes, cit., p. 686.

212 Aqui, cumpre destacar que Fontaine e De Ly, em que pese acusarem a completa falta de precisdo
terminoldgica em que se encontra a categoria das letters of intent, em dado momento também acreditam
ser possivel arrebanhar, dentre os inimeros exemplos, aqueles que mais se aproximariam das true letters
of intent (FONTAINE, Marcel; DE LY, Filip. Drafting international contracts, cit., p. 5).

23 ANTUNES, José Engracia. Direito dos contratos comerciais, cit., p. 100.
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importante destacar que, mais do que o titulo que se dé ao documento, serd importante
perquirir qual foi a vontade intentada pelas partes ao implementa-lo.

Se restar confirmado que as partes efetivamente vincularam-se a celebracédo futura
de determinado contrato, e caso acabem elas por proferir declaracdo de vontade suficiente
para preencher os requisitos do artigo 462 do Cddigo Civil, a chamada carta de inten¢des
pode vir a ser qualificada como contrato preliminar, carregando consigo todas as
consequéncias inerentes a essa figura, em que pese ndo ser essa a regra quando nos referimos
a tal espécie de documento preparatorio.

Portanto, ainda que a carta de intencdes amplamente considerada ndo encerre em si
uma obrigacdo de contratar, caso o faca, obrigara os agentes, na medida em que, a despeito
da nomenclatura adotada pelos contratantes, podera ser qualificada como contrato
preliminar. Seu descumprimento ensejara, por exemplo, execugdo especifica ou resolucgéo,
além de perdas e danos.

E de se destacar, por fim, que as cartas de intencées, mesmo quando ndo possam
ser qualificadas como contratos preliminares, ndo sdo absolutamente desprovidas de
repercussdo juridica. E bem dizer, referidos instrumentos entabulam um dever das partes de
prosseguir com as negociagdes, em boa-fé, visando a contratacdo pretendida. Tal situagao
fatico-juridica gera nas partes um estado de confianca reciproca, inclusive a ensejar
dispéndios visando a celebragdo do negdcio juridico, que ndo pode ser ignorada pelo

direito?*,

2.4.3 Opcéao

Outra figura amplamente observada na prética comercial e que guarda semelhangas
com o contrato preliminar € a do contrato de opcdo. Esta pode ser definida como o contrato
por meio do qual uma das partes confere a outra o direito potestativo de formar, junto aquela,

um determinado contrato?*®.

24 ANTUNES, José Engracia. Direito dos contratos comerciais, cit., p. 101. Ao tratar do tema, Engracia
Antunes afirma, categoricamente, que as cartas de intengdes sujeitar-se-iam ao regime da culpa in
contrahendo. N&o obstante as cartas de intencdes ndo serem, de forma alguma, desprovidas de efeitos e
consequéncias juridicas, ndo se adentrara na natureza da responsabilidade por eventual descumprimento
daquelas, por se tratar de tema nebuloso e ndo sedimentado, que foge ao escopo deste trabalho.

215 Ha quem veja, na potestatividade de que se reveste o direito do opcionario origem de invalidade do pacto.
H4, contudo, quem ndo veja em tal faculdade azo para sua incompatibilidade para com o ordenamento
(por todos, ANDRADE, Darcy Bessone de Oliveira. Da compra e venda: promessa, reserva de dominio
& alienacdo em garantia. S&o Paulo: Saraiva, 1997. p. 175). Ndo se aprofundard o tema por fugir ao escopo
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A opcéo se assemelha ao contrato preliminar porquanto se insere no contexto maior
da formagdo de um negdcio juridico como verdadeiro negdcio preparatdrio®®, dela
derivando o surgimento de um novo negdécio juridico. Contudo, ha suficientes razdes para
concluir que a opgdo ndo se confunde com a figura do contrato preliminar.

Na realidade, ao analisar a doutrina brasileira e estrangeira, verifica-se uma
tendéncia a, sem desconhecer as semelhancas entre opcao e contrato preliminar, concluir por
sua maior proximidade com a proposta. No direito italiano, por exemplo, ha expressa
disposicao legal atribuindo ao pacto de opgao os efeitos da proposta irrevogavel?’. Ha ainda
quem enxergue em declaracdo unilateral destinada a terceiro visando a formacdo de
determinado contrato uma espécie de opgao®8.

Todavia, em linha com parte da doutrina, pode-se afirmar que a oferta e a opcao
n&o se confundem, consistindo a primeira em ato unilateral inserido no contexto da formagao
do contrato e a segunda em ato juridico bilateral, configurando verdadeiro contrato, do qual,
mediante o0 exercicio por uma das partes (o titular da opc¢do, que, na analogia tracada,
aproximar-se-ia do oblato), nasce um novo negdcio juridico?'®. Assim, ainda que, para seu
exercicio, ambas pressuponham um ato unilateral recepticio (o exercicio da opcgdo e a
aceitacdo da proposta), ha diferenca estrutural fundamental que ndo permite que as figuras
sejam absolutamente equiparadas.

E interessante notar que, dentre aqueles que examinam a op¢ao em contraposicao
ao contrato preliminar, é bastante comum que se diferenciem as figuras contratuais pela sua
consequéncia: enquanto o contrato preliminar dependeria do encontro de duas declara¢des
de vontade para que ocorra seu integral aperfeicoamento (ou, em outras palavras, deve haver

0 acordo de ambas as partes em torno do conteddo do contrato definitivo para que este se

de andlise, mas ndo se reputas, via de regra, estar a opcao eivada de invalidade, observadas as orientacdes
gerais do sistema quanto a inadmissibilidade de clausulas puramente potestativas.

216 ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 99. Von Tuhr, outrossim, insere a opcdo em uma categoria mais
ampla, dos negdcios juridico dos quais deriva direito potestativo a formacéo de um contrato (VON TUHR,
Andreas. Tratado de las obligaciones. Traducdo José Luis Monereo Pérez. Granada: Comares, 2007.
p. 153).

217 Nesse sentido, o artigo 1331 do Codice, que assim dispde: “Quando le parti convengono che una di esse
rimanga vincolata alla propria dichiarazione e 1’altra abbia facolta di accettarla o meno, la dichiarazione
della prima si considera quale proposta irrevocabile per gli effetti previsti dall’art. 1329”. Em tradugdo
livre: Quando as partes concordarem que uma delas permanece vinculada a propria declaracdo e a outra
tem a faculdade de aceita-la ou ndo, a declaragao da primeira € tida como proposta irrevogavel para os
fins do art. 1329.

218 ANDRADE, Darcy Bessone de Oliveira. Da compra e venda, cit., p. 176.

219 Vide, por exemplo, ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 161.
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forme), na opcao bastaria 0 ato de exercicio para que se forme o contrato pretendido®%.
Assim, para alguns, a opc¢éo estaria inserida na formacao do negdcio juridico (tal qual a
proposta e a aceitago)??L.

H& ainda quem afirme, talvez como conclusdo logica daquilo que acima se
descreveu, que a opcao pressupde a completude?®??, bastando a aderéncia do destinatario para
que se forme o negocio juridico. Neste ponto, ha que se asseverar que, em sua esséncia, 0
contrato de opg¢do muito se aproxima do contrato preliminar unilateral de programacéo
maxima??,

Por outro lado, tendo em vista seus caracteres, especialmente a imediata formacao
do novo contrato, ndo ha espaco para reserva de complementacdo mediante acordos residuais
ulteriores no contexto dos pactos de opcao. Os casos em que as partes nao possuem subsidios
ou interesse em entabular a totalidade das avencas que se observardo no negdcio juridico a
concluir parecem entdo reservados aos contratos preliminares unilaterais. Nesses casos,
mediante a manifestacdo da parte destinataria quanto a intencéo de prosseguir a celebracao
do negdcio juridico visado, havera sua conversdo em bilateral??*, aplicando-se a partir dai o

regime examinado neste trabalho.

2.4.4 Acordos de preferéncia

Os acordos (ou pactos) de preferéncia podem ser definidos como aqueles mediante
0s quais, decidindo pela celebracdo de um contrato, os agentes estejam obrigados a escolher
(ou preferir) determinada pessoa como sua contraparte, em igualdade de condi¢es com
terceiros?®. Em termos préaticos, significa dizer que, caso alguém decida realizar

determinada operacdo econémica — venda, locacdo etc. — deverd, antes de contratar com

220 Nesse sentido, MORAIS, Fernando de Gravato. Contrato-promessa em geral, contratos-promessa em
especial, cit., p. 71; DELGADO, Abel Pereira. Do contrato-promessa, cit., p. 25; VON TUHR, Tratado
de las obligaciones, cit., 2007, p. 153.

221 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigacdes em geral, cit., v. 1, p. 378. Roppo, nesse sentido,
afirma que a opgdo, ainda que configure contrato em si, € instrumental a formagéo do outro contrato
(ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 161).

22 ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 163.

22 Vide, a esse respeito, o item 2.6.1 deste trabalho.

224 ANDRADE, Darcy Bessone de Oliveira. Da compra e venda, cit., p. 176.

225 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigagdes em geral, cit., v. 1, p. 376.
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terceiro, oferecer ao destinatario da preferéncia a faculdade de, se assim desejar, e desde que
em igualdade de condices com terceiros, ser a contraparte preferida na operacao??®.

As semelhancas entre os acordos de preferéncia e o contrato preliminar, embora
existentes, sdo poucas. Ambas as figuras se aproximam no sentido de que, em alguma
medida, limitam a liberdade de contratar das partes. Ainda, na hipétese de o destinatario
efetivamente exercer a preferéncia, pode-se dizer que surge, de lado a lado, uma obrigacéo
de concluir o negdcio juridico pretendido, conforme condicbes ofertadas.

Contudo, ao passo que o contrato preliminar obriga suas partes a uma contratagéo
futura, a preferéncia tdo somente determina que, desejando contratar, uma das partes prefira
a outra a terceiros??’. Ha quem enxergue, ainda, nos pactos de preferéncia o surgimento de
uma obrigacéo de nédo fazer, qual seja, a de ndo contratar com terceiros sem observar o direito
do destinatario®?® (primeiro o direito de optar por celebrar o contrato nas condigGes ofertadas
e, caso exercida tal faculdade, o direito de efetivamente celebrar o negécio).

Ha quem afirme que a preferéncia ndo comporta execugdo especifica??®. Em geral,
de fato, o pacto de preferéncia ndo tem eficacia em face de terceiros, incidindo apenas no
interior da relagdo obrigacional que o originou. Nesse sentido, a protecdo ao terceiro de boa-
fé determina que o negdcio juridico praticado em detrimento do direito do titular de
preferéncia ndo pode, em regra, ser desfeito, restando apenas a tutela ressarcitéria. Em nosso
sistema, embora a afirmacdo reflita a orientacdo geral, ha que se alertar que ndo traduz
verdade absoluta.

Ha que se observar, por exemplo, o artigo 33 da Lei n® 8.245/1991 (Lei de Locagbes
Urbanas), que confere ao locatario com contrato averbado no registro de imoveis a faculdade
de adjudicacdo compulséria do imovel mediante depdsito judicial do prec¢o, e 0 8 1° do artigo

118 da Lei n°® 6.404/1976 (Lei das Sociedades por AcOes), que, ao estabelecer a

226 E jmportante destacar que a preferéncia pressupde a existéncia de uma proposta de terceiro para a
realizacdo daquele negdcio juridico. Caso contréario, ndo havera condicOes a serem igualadas. Nesse caso,
0 que se teré é aquilo que, na préatica contratual, denomina-se direito de primeira oferta — o direito de ser
instado a realizar proposta para a realizagdo de determinada operagdo antes que o agente va ao mercado
em busca de outros interessados. O direito de primeira oferta ndo exclui a preferéncia. Por exemplo: A
oferece a B o direito de primeira oferta para aquisi¢do de determinada participagdo societaria; B oferece
o valor X, que A julga inferior ao valor de mercado; A sai em busca de novos interessados e recebe de C
proposta para aquisi¢do daquela mesma participacdo por 2X; poder-se-a convencionar, entre A e B, que
nesse caso B terd o direito de preferéncia para, em igualdade de condic8es (ou seja, por 2X e observadas
as condi¢des de pagamento oferecidas por C), adquirir a participacdo ofertada no lugar de C. Esse tipo de
combinacéo de direitos e obriga¢des € comumente verificado no ambito de acordos de acionistas.

227 MORAIS, Fernando de Gravato. Contrato-promessa em geral, contratos-promessa em especial, cit.,
p. 71; ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigacdes em geral, cit., v. 1, p. 377.

228 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigacdes em geral, cit., v. 1, p. 377.

22 MORAIS, Fernando de Gravato. Contrato-promessa em geral, contratos-promessa em especial, cit.,
p. 71.
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oponibilidade do acordo de acionistas perante terceiros, faz concluir pela possibilidade de

exercicio compulsério do direito de preferéncia pelo seu titular lesado.

2.4.5 Condicao suspensiva

Outra figura comumente associada ao contrato preliminar é a condicdo suspensiva.
Isso porque ambos 0s institutos protraem no tempo determinados efeitos juridicos desde ja
pretendidos. Mas as semelhangas entre o contrato preliminar e a condigdo suspensiva
esgotam-se por ai. Como se vera, nao ha do ponto de vista funcional ou estrutural,
justaposicdo ou confusdo entre tais figuras.

A utilidade da cisdo existente entre as declaracdes de vontade externalizadas
quando da celebracdo do contrato preliminar e, posteriormente, do definitivo foi bastante
questionada por setores da doutrina®®°, Para parte daqueles que sustentam a superfluidade —
ou mesmo inexisténcia — de tal cisdo, a execucdo do contrato preliminar se daria
simplesmente conferindo-se a este os efeitos pretendidos com o definitivo?l. Tomando
como verdadeiras tais proposicOes, seria possivel afirmar que a contratacdo preliminar
poderia, sem perda de efeitos ou de eficiéncia, ser substituida pela condic¢ao suspensiva. Mais
ainda, poder-se-ia supor que, no fim das contas, o binémio preliminar-definitivo nada mais
é que outra forma de encarar 0 negécio juridico sob condigdo suspensiva.

Todavia, uma analise detida da condicdo suspensiva e do contrato preliminar, sob
as Gticas funcional e estrutural, permite perceber a inexisténcia de coincidéncia entre ambas
as figuras. Ainda, o estudo destas permite concluir pela possibilidade de coexisténcia entre
ambos 0s institutos, servindo como ferramentas para o atendimento de distintas fungées, no
contexto de determinado negdcio juridico.

A condicdo pode ser definida como um evento, futuro e incerto, ao qual esta
condicionada a eficacia de determinado negdcio juridico?®. As condicGes, entdo, consistem
em elementos acidentais do negdécio juridico, porquanto se trata de elementos que, se ndo

previstos na declaracdo de vontade, ndo afetariam sua existéncia ou validade, mas que, na

230 CASTRO Y BRAVO, Federico. La promesa de contrato, algunas notas para su estudio, cit., p. 1138.

21 CASTRO Y BRAVO, Federico. La promesa de contrato, algunas notas para su estudio, cit., p. 1137.

222 AMARAL NETO, Francisco dos Santos. Da irretroatividade da condicdo suspensiva no direito civil
brasileiro. Rio de Janeiro: Forense, 1984. p. 77. Ha ainda, em outros sistemas, quem trate da possibilidade
de aposicdo de condicdo atinente a apenas parte dos efeitos de determinado negocio juridico (vide
PETRELLI, Gaetano. La condizione elemento essenziale del negozio giuridico: teoria generale e profili
applicativi. Milano: Giuffre, 2000. p. 259). Nédo se adentrara o assunto por escapar ao foco de andlise,
mas, no estagio atual do nosso ordenamento, ndo se vislumbra essa possibilidade.
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medida em que eleitos pelas partes como dignos de tratamento em determinada operacao
contratual, operam em seus efeitos?,

E importante salientar que a aposicdo de condicdo suspensiva ndo implica a
bifurcacdo da manifestacdo da vontade. Com efeito, uma vez que as partes decidiram pactuar
condicdo suspensiva em determinado negdcio juridico, surge o negdcio condicional, fruto
de uma declaragdo una e indivisivel e sujeito, portanto, aos efeitos daquela®®*. Dai decorre
que a condicéo suspensiva ndo implica limitacdo da vontade das partes, mas antes dos efeitos
daquela vontade desde ja declarada, pronta e acabada®®.

Do ponto de vista funcional, a condigédo suspensiva visa deslocar, temporalmente,
a producdo dos efeitos de determinado negocio juridico — ou, em outras palavras, a
exigibilidade de todos ou parte de tais efeitos — sem, contudo, alterar a substancia desses
efeitos, que sdo produzidos pelo elemento central do negdcio juridico (a saber, os efeitos do
tipo contratual ali consubstanciado)?%.

Ademais, sob uma perspectiva estrutural, sdo trés os elementos caracterizadores da
condicéo suspensiva: a incerteza, a futuridade e a voluntariedade’.

Da incerteza decorre que a condigdo ndo pode se referir a evento cuja ocorréncia
seja certa. Do contrério, tratar-se-ia de termo, e ndo de condicdo. H& que se ressaltar,

ademais, que a incerteza do evento deve ser aferida de forma objetiva®®. A respeito da

23 AMARAL NETO, Francisco dos Santos. Da irretroatividade da condic&o suspensiva no direito civil
brasileiro, cit., p. 79. Francisco Amaral ensina que “os ‘accidentalia negotii’, cuja presenca se dispensa
para a existéncia do ato, sdo uteis para se limitarem ou modificarem os efeitos da declaracdo de vontade”
(p. 75). Outrossim, a autonomia privada permite que as partes pactuem um sem-nimero de elementos
acidentais nos negdcios juridicos, em linha com seus interesses relevantes em determinada operagdo
econdmica. Tal liberdade pode ser amplamente exercida, desde que nao viole as normas cogentes, 0s bons
costumes e 0s elementos essenciais do préprio negécio juridico (TEPEDINO, Gustavo et al. Codigo Civil
interpretado conforme a Constituicao da Republica, cit., p. 246). Por serem os elementos acidentais mais
comumente utilizados pelos contratantes, o direito expressamente disciplinou a condigéo, o termo e o
encargo sem, contudo, que isso represente rol taxativo (AMARAL NETO, Francisco dos Santos. Da
irretroatividade da condicéo suspensiva no direito civil brasileiro, cit., p. 79).

23 MARTINS-COSTA, Fernanda Mynarski. Condig&o suspensiva: funcéo, estrutura e regime juridico. Sdo
Paulo: Almedina, 2017. p. 27; AMARAL NETO, Francisco dos Santos. Da irretroatividade da condicéo
suspensiva no direito civil brasileiro, cit., p. 81.

25 MARTINS-COSTA, Fernanda Mynarski. Condic&o suspensiva, cit., p. 27; AMARAL NETO, Francisco
dos Santos. Da irretroatividade da condicao suspensiva no direito civil brasileiro, cit., p. 82.

2% MARTINS-COSTA, Fernanda Mynarski. Condic&o suspensiva, cit., p. 38.

237 DUARTE, Nestor. Cddigo Civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. 10. ed. Barueri: Manole, 2016.
p. 91; TEPEDINO, Gustavo et al. Cadigo Civil interpretado conforme a Constituicdo da Republica, cit.,
p. 121; MALUF, Carlos Alberto Dabus. As condi¢6es no direito civil: doutrina e jurisprudéncia. Rio de
Janeiro: Forense, 1983. p. 24; DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, cit., v. 1, p. 543.

2% PEREIRA, Caio Maério da Silva. Instituicdes de direito civil. 30. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017. v. I:
Introducao ao direito civil; teoria geral do direito civil. p. 449-450. A esse respeito, Caio Mario explana
que, a priori, podem ser condicdo, por preencherem o requisito da incerteza, somente aqueles eventos
com relacdo aos quais ndo se sabe se, nem quando, ocorrerdo (incertus an incertus quando) ou aqueles
gue nédo se sabe se ocorrerdo, porém a ocorréncia deve se dar dentro de um prazo (incertus an certus
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incerteza da condicdo, é interessante o resultado do julgamento, pela 32 Turma do STJ, do
Recurso Especial n° 182.174/SP?%. Trata-se de disputa em torno de compromisso de compra
e venda de imdvel, no qual se convencionou que seria lavrada a escritura definitiva tdo logo
0 vendedor obtivesse determinada certiddo do imovel. O Superior Tribunal, ao analisar o
caso, entendeu tratar-se a referida obrigacdo de termo, e ndo de condicdo, porquanto a
clausula em exame ndo dizia que a escritura seria passada se a certidao fosse obtida, mas
guando isso ocorresse. Entdo, no entendimento da corte, ao assumir a obrigacdo de promover
tal regularizacio, as partes eliminaram o elemento de incerteza do evento em comento?4,

Ademais, tem-se que a condic¢do deve versar sobre evento futuro. Assim, a eficécia
do negdcio juridico ndo pode ser sujeitada a evento ja verificado, ainda que as partes
desconhegam tal fato?*!. Dai decorre que, se resultar em fato ja ocorrido a pretensa condig&o,
tratar-se-a, na realidade, de negdcio puro e simples?#2,

Por fim, o elemento da voluntariedade traduz-se na regra segundo a qual, se 0s
efeitos do negdcio juridico ficarem obstados em virtude de lei, ndo se estara diante de
condicdo suspensiva. 1sso é verdade ainda que as partes tenham reproduzido o contedo da
disposicao normativa na declaragéo de vontade. Entdo, por exemplo, a sujei¢do dos efeitos
da compra e venda de imdvel a lavratura da escritura definitiva ndo é condigdo, porquanto
se trata de mera reproducéo do ditame do artigo 108 do Codigo Civil.

O contrato preliminar, por sua vez, em nada — ou muito pouco — se confunde com
a condigao suspensiva. E verdade que também no contrato preliminar, assim como ocorre
com a condicdo suspensiva, ha diferimento temporal da implementacao integral dos efeitos
pretendidos, assim considerados aqueles que se espera obter com base na operacao
econdmica subjacente. Mas, como mencionado anteriormente, as semelhangas encerram-se

por ai.

quando). Ademais, ha eventos que, ainda que de certa ocorréncia, podem se tornar condi¢do na medida
em que se estipule um limite temporal para sua verificacdo. E o exemplo da morte, que, em que pese
inevitavel, quando limitada a determinado lapso temporal (faco A se fulano morrer até o dia X), pode
preencher o requisito da incerteza (p. 450).

239 Rel. Ministro Waldemar Zveiter, 32 Turma, julgado em 21.09.2000, DJ 27.11.2000. p. 156.

240 posicionamentos tanto no sentido da acolhida quanto no da refutacdo do posicionamento constante do
acdrddo noticiado encontram-se presentes na doutrina (vide, a favor, TEPEDINO, Gustavo et al. Codigo
Civil interpretado conforme a Constituicdo da Republica, cit., p. 247-248; e, contra, MARTINS-COSTA,
Fernanda Mynarski. Condicdo suspensiva, cit., p.58). A forma como a clausula em comento fora
pactuada, de fato, implica a supressdo do elemento de incerteza. Com efeito, para a parte compradora, a
aquisicao do imdvel ndo é mais uma questdo de se, mas de quando, uma vez que 0 se ndo esta em debate.
Talvez, contudo, mais do que classificar a avenga como termo, faga sentido que esta seja vista como um
dever contratual da parte vendedora.

241 MALUF, Carlos Alberto Dabus. As condigdes no direito civil, cit., p. 25.

242 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, cit., v. 1, p. 543.
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Com efeito, a funcdo do contrato preliminar é a garantia do contrato definitivo; a
seguranca de contratar®*®, Tem-se, portanto, que, enquanto a funcéo da condigio suspensiva
é tdo somente postergar os efeitos de determinado negdcio juridico, o preliminar reveste-se,
com muito mais proeminéncia, de um carater de seguranca, ou garantia®*.

Do ponto de vista pratico, sdo dois os principais motivos que levam as partes a optar
pela contratacdo preliminar em detrimento de partir logo para a contratacdo definitiva. O
primeiro, que se denomina impossibilidade formal, diz respeito a necessidade da superacao
de determinado obstaculo formal para que seja possivel a celebragdo do respectivo contrato
definitivo.

Tomemos por exemplo certo compromisso de compra e venda de imovel no qual a
parte vendedora ndo possua certiddo de regularidade fiscal, ficando impossibilitada de
promover a lavratura da escritura definitiva. Nessa hipotese exemplificativa, as partes estdo
de pleno acordo com relacdo ao contetdo do negdcio juridico a ser entre elas entabulado.
Contudo, as formalidades que se impdem aquele determinado tipo contratual — a compra e
venda de imovel — impedem que seja feita a lavratura da escritura definitiva, ainda que sujeita
a condigéo.

E importante salientar, neste ponto, que a condig&o suspensiva integra a declaracio
negocial, ndo podendo ser desta dissociada. Significa dizer que, na medida em que a referida
certiddo fiscal é empecilho a lavratura da escritura definitiva, a mera aposi¢do de condigédo
ndo permitiria ao tabelido proceder com o ato. As partes, entfo, restam duas alternativas:
aguardar, sem qualquer garantia de que a operacdo sera concretizada no futuro, a obtencéo
da referida certiddo para proceder a contratacao definitiva ou, por meio do compromisso de
compra e venda (que, como sera visto mais adiante, pode ser classificado como espécie de
contrato preliminar), vincular-se a futura contratagdo, ficando assegurada, de lado a lado, a
consecucdo do negocio tdo logo as circunstancias permitirem.

Outrossim, as partes podem optar pela contratacdo preliminar em lugar do negécio
condicional — ou mesmo do negdcio puro e simples — por motivos denominados materiais.

Superada a premissa de que as partes decidiram vincular-se a realizacdo de determinada

243 PRATA, Ana. O contrato-promessa e seu regime civil, cit., p.88; FERNANDES, Wanderley;
OLIVEIRA, Jonathan Mendes. Contrato preliminar, cit., p. 293.

24 A titulo de esclarecimento, utiliza-se aqui o vocabulo garantia de forma mais ampla, em sentido de
seguranca, expectativa (garantir como assegurar), € ndo em relagcdo ao sentido juridico proprio das
garantias como negocios juridicos ou direitos reais com finalidade de assegurar o adimplemento das
obrigacdes (SILVA, Fabio Rocha Pinto e. Garantias das obrigacfes: uma andlise sistematica do direito
das garantias e uma proposta abrangente para a sua reforma. Sdo Paulo: Editora lasp, 2017. p. 32-33).



67

operagdo econémica, podem estas querer, voluntaria e conscientemente, vincular-se umas as
outras e a consecucao de referida operagdo sem, contudo, ainda terem chegado a um acordo
com relacdo a totalidade do programa contratual que instrumentalizard a transagdo
pretendida.

Nesses casos, as partes podem valer-se dos contratos preliminares ditos de
programac&o (ou preliminariedade) média ou minima* para, preenchendo integralmente a
funcdo precipua do contrato preliminar — qual seja, de garantir a necessaria seguranca de que
o contrato definitivo serd oportunamente concluido —, também reservarem espago para
ulterior complementagdo do conteddo contatual, mediante a negociacdo e celebracdo do
contrato definitivo.

Tome-se por exemplo a circunstancia em que o proprietario de bem-sucedida rede
de varejo decide colocar a venda seu empreendimento e, para tanto, inicia processo
competitivo, para o qual comparecem diversos interessados. Determinada empresa
interessada, importante multinacional do mesmo segmento, oferece o valor mais alto e se
predispde a assumir a maior parte das contingéncias relacionadas a sociedade a ser adquirida,
sujeito a confirmacdo de determinadas premissas negociais.

Nesse exato momento, as partes teriam uma miriade de alternativas que poderiam
ser adotadas. Uma delas seria, desde logo, valer-se de uma carta de intenges ou memorando
de entendimentos, que, como Vvisto anteriormente, também ndo se confundem com o
preliminar, para permitir a continuidade das negociacgdes. Ainda, uma op¢ao que se apresenta
seria a integral negociacdo e conclusédo de um contrato definitivo de compra e venda de
participacdo acionaria, contendo o acordo das partes com relacdo a todos os aspectos da
transacédo, e estando sua efetiva celebracdo sujeita a condi¢cdo suspensiva, qual seja, a
realizacdo de auditoria legal e financeira visando a confirmacéo das premissas negociais.

Veja-se que, embora ambas as alternativas acima propostas sejam, prima facie,
capazes de conferir as partes o resultado ultimo pretendido, nos dois casos carece o elemento
central proporcionado pelo contrato preliminar: a seguranca de um contratar futuro. Caso as
partes entabulassem mero documento preparatorio, qualquer delas poderia, observados os
limites impostos pela boa-fé objetiva, encerrar as tratativas negociais.

Por outro lado, caso as partes optassem por seguir adiante com a negociacao integral
do contrato para, no ato da celebracéo, sujeitarem-no a condicao suspensiva, também haveria

riscos envolvidos. Em primeiro lugar, também aqui, até que o contrato tenha se formado,

245 Vide, a esse respeito, o item 2.6, abaixo.
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qualquer parte poderia desistir do negécio, desde que tal desisténcia ndo implicasse
frustracdo da legitima expectativa do alter. Além disso, aguardar que as partes tenham
chegado ao acordo integral em torno do conteldo da disposi¢cdo contratual para
posteriormente confirmar as premissas envolvidas pode implicar dispéndio excessivo, que
eleva de forma desnecessaria 0s custos de transacdo. Novamente, aqui, estaria justificada a
utilizacdo do contrato preliminar.

Se do ponto de vista funcional o contrato preliminar ndo pode ser confundido ou
equiparado a condigdo suspensiva, do ponto de vista estrutural a conclusdo ndo ha de ser
diferente. Como visto anteriormente, estruturalmente, a condi¢éo suspensiva consiste na sujei¢éo
dos efeitos de determinado efeito juridico, por iniciativa das partes, a evento futuro e incerto.

O contrato preliminar em nada se confunde com a condi¢do. Na realidade, o
contrato preliminar consiste em contrato propriamente dito, fonte de obrigacdes, sendo a
principal delas a obrigagdo de fazer consistente na celebragdo do contrato definitivo. Para
que ndo haja atribuicdo equivocada de efeitos e consequéncias, € mister a devida qualificacdo
dos fendbmenos.

Com efeito, aponta-se para a substancial diferenca que ha entre as condi¢des e 0s
deveres. Muitas vezes os efeitos de um contrato podem estar sujeitos a ocorréncia prévia de
determinado evento sem, contudo, que isso configure verdadeira condicio®*®. E essa
diferenciacdo € fundamental, pois as condi¢cBes implementam-se, e 0s deveres, ou
obrigacdes, sdo adimplidos?*’. Significa dizer que da ndo implementagdo da condigdo (ou da
sua implementacdo, em se tratando de condicao resolutiva) resulta que o contrato jamais
produzira seus efeitos. J& no que concerne aos deveres, seu descumprimento sujeita as partes
ao regime da mora e do inadimplemento, podendo resultar na resolu¢do contratual ou na
execucao especifica da prestacdo, em qualquer caso imputando-se perdas e danos pelo
descumprimento.

O contrato preliminar puro e simples é fonte de obrigacdes e, por conseguinte,
impde aos contratantes uma série de deveres, principais, secundarios e acessorios. Nado ha,
portanto, qualquer confusdo ou justaposicao entre este e a figura da condi¢cdo. Ademais, a
condicéo é elemento acidental genérico, que pode ser aplicado a uma gama infindavel de

negdcios juridicos, inclusive aqueles de natureza atipica®*®.

26 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 395.
247 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 396.
248 DUARTE, Nestor. Cddigo Civil comentado, cit., p. 91.
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Significa dizer que nada impede — na realidade, € comum que ocorra — as partes de
convencionar que os efeitos do contrato preliminar, os de obrigarem-nas a celebracao de um
contrato definitivo, estejam sujeitos a condicdo suspensiva. Um exemplo disso seria a
situacdo de um marinheiro que, ao deparar-se com uma oportunidade de aquisi¢do de nova
embarcacao, celebra um contrato preliminar com o vendedor no qual fica estipulado que, se
e quando o marinheiro conseguir vender sua atual embarcacéo, as partes hdo de celebrar o
contrato definitivo de compra e venda do novo barco, no qual pactuardo os demais termos e
condicBes da venda — por exemplo, a alocagdo dos riscos relativos aos vicios da coisa e ao
modo de entrega do bem.

Conclui-se, entdo, que o contrato preliminar e a condicdo precedente ndo apenas
nédo se confundem como podem coexistir, com o arrimo da autonomia privada, para permitir

as partes integral instrumentalizacdo das avencas da melhor forma que Ihes convier.

2.5 Classifica¢do da obrigacéo consubstanciada no contrato preliminar

Como visto, o contrato preliminar € o contrato que obriga as partes a celebragéo de
um segundo contrato, dito definitivo. Logo, a prestacdo principal contida no contrato
preliminar é a celebracdo do contrato definitivo. Ademais, na relacdo juridica contratual
decorrente da conclusdo de um contrato preliminar incidem outros deveres, secundarios e
laterais, dos quais se cuidard mais adiante. Aqui cumpre analisar qual seria a classificacdo
da referida prestacéo, a luz das nogdes classicas do direito das obrigacdes.

O conceito moderno de obrigacéo deriva da figura da obligatio do direito romano.
O substantivo obligatio remonta a Cicero®®®. No sentido literal da expressdo, o vocabulo
“lig” significa um vinculo (bond)?*°. Entdo a obligatio implicaria um vinculo entre os
agentes. Justiniano, outrossim, classificou a obligatio como um vinculo juridico; que obriga,

ou que impde a necessidade de uma prestagao; conforme prescrito pela lei?®:.

249 ZIMMERMANN, Reinhard. The law of obligations, cit., p. 1.

250 ZIMMERMANN, Reinhard. The law of obligations, cit., p. 1.

21 TRABUCCHI, Alberto. Istituzioni di diritto civile, cit., p. 646-647. Segundo o autor, a definicdo de
Justiniano para a obrigacdo seria a seguinte: “Obligatio est iuris vinculum, quo necessitate adstringimur
alicuius solvendae rei secundum nostrae civitatis iura”. Em tradugao livre: Uma obrigacéo é um vinculo de
direito, pelo qual somos obrigados por necessidade a resolver a questdo de acordo com os direitos de nosso
Estado.
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Nos dias atuais, ao vocabulo “obrigacao” sdo atribuidos diversos significados, por
exemplo, dever juridico®®?, estado de sujeicdo®>, 6nus juridico®* ou direito-dever?®. Em
sentido técnico, contudo, a obrigacdo conceitua-se como “a relagdo juridica por virtude da
qual uma (ou mais) pessoa pode exigir de outra (ou outras) a realiza¢io de uma prestagio”?>
ou, ainda, um vinculo entre duas ou mais partes tendo por objeto a satisfacéo, pelo devedor,
de determinada prestacdo, podendo esta ser exigida pelo credor?’,

Diante da vasta gama de relagc6es juridicas entre particulares previstas em nosso
ordenamento, tem-se que o ponto nodal da definicdo da obrigacdo consiste no fato de que o
objeto da obrigagdo é sempre uma prestacio®. Nesse sentido, aquilo que deve ser prestado,
o contetido da prestacéo, consiste no objeto mediato da obrigacdo®°. A prestacéo, por sua
vez, pode ser definida como o comportamento destinado a satisfacdo do interesse do
credor?®,

No que se refere as fontes das obrigacdes, sua delimitacdo e classificacdo nédo sdo
unissonas na doutrina?®!, mas, independentemente da posicdo que se adote, tem-se que,
desde Roma, o contrato é fonte de obrigages?®?.

A luz do principio consensualista, que impera nos sistemas de tradicdo romano-
germanica®®, o contrato preliminar € contrato, que se forma por meio do consenso das partes
em torno da declaragdo de vontade, independentemente da existéncia de consideration?®,
requisito da formago dos contratos nos sistemas da common law?®. Inequivoco, portanto,
que o contrato preliminar, desde que presentes seus pressupostos de validade e preenchido

seu contetido minimo, ¢ fonte suficiente de obrigaces na acepcao técnica da palavra®®.,

252 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigacdes em geral, cit., v. 1

23 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigacdes em geral, cit., v. 1

254 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigacdes em geral, cit., v. 1

25 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigacdes em geral, cit., v. 1

2% ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigacdes em geral, cit., v. 1

27 GOMES, Orlando. Obrigac@es. 17. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2008. p. 1

28 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigagdes em geral, cit., v. 1, p. 62.

29 ALMEIDA COSTA, Mario Julio de. Direito das obrigagdes, cit., p. 603.

20 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigacdes em geral, cit., v. 1, p. 78; ALMEIDA COSTA,
Mario Julio de. Direito das obrigagdes, cit., p. 603; TRABUCCHI, Alberto. Istituzioni di diritto civile,
cit., p. 648.

%1 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil, cit., v. I, p. 48.

%2 \VON TUHR, Tratado de las obligaciones, cit., 2007, p. 25.

263 VICENTE, Dério Moura. Direito comparado, cit., v. 2, p. 38.

264 GRECCO, Renato. O momento da formagdo do contrato, cit., p. 239-240.

265 E, mesmo |4, conforme ensina Charles Fried, a doutrina da consideration ndo é absoluta ou inafastavel
(FRIED, Charles. Contract as promise: a theory of contractual obligation. 2" ed. New York: Oxford
University Press, 2015. p. 28-39).

%6 ALABISO, Aldo. Il contratto preliminare, cit., p. 40.

p.
p.
p.
p.
p.
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Cumpre, entdo, verificar qual seria a natureza da prestacdo contida na obrigacéo
originada do contrato preliminar, a saber, a obrigacao de celebrar o contrato definitivo — a
qual se enquadra no grupo das obrigacdes de emitir declaracéo de vontade.

O direito brasileiro classifica as prestagcdes em trés grandes grupos: de dar, de fazer
e de ndo fazer®®’. As obrigagBes podem também ser aglutinadas em apenas duas categorias
— prestacdes positivas e negativas —, sendo que na primeira se incluem as prestacdes de dar
e de fazer e na segunda as prestacOes de abster-se de praticar ou de tolerar algum
comportamento®®®, A despeito de ser mais comumente encontrada na doutrina estrangeira, a
classificagdo ora referida néo foi de todo ignorada pela doutrina brasileira?®®. Contudo, ao
contrario do que ocorre em outros sistemas juridicos, esta ndo foi expressamente acolhida
pelo nosso Codigo Civil, no qual se optou pela outrora mencionada triparticao.

As obrigacOes de dar séo aquelas que consistem na entrega de determinada coisa,
que pode ser certa ou incerta®’®. E o que se verifica, por exemplo, na locacéo de certo imovel
ou na venda futura de uma safra cujos frutos eram entdo desconhecidos. As obrigacdes de
ndo fazer, por sua vez, ttm como objeto a pratica de determinado ato, que pode ser a
realizacdo de um trabalho, um comportamento fisico ou intelectual (como escrever um livro
ou realizar uma performance acrobatica) ou, ainda, a pratica de certos atos juridicos?’*. Ja a
obrigacao de ndo fazer pode ter por objeto uma abstencao, permissdo ou omissdo, em relacédo
a aspectos materiais ou formais?’2. Entdo, por exemplo, pela prestagdo de ndo fazer o devedor
pode ter que se abster de abrir um estabelecimento concorrente daquele que alienou ou
permitir que sejam feitas obras em seu terreno mas, também, ndo ofertar lance em

determinado leildo.

%7 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil, cit., v. I, p. 63; GOMES, Orlando.
Obrigac0es, cit., p. 47.

28 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigacdes em geral, cit., v. 1, p. 79; VON TUHR, Tratado
de las obligaciones, cit., 2007, p. 27; TRABUCCHI, Alberto. Istituzioni di diritto civile, cit., p. 655. Ha
quem divida as prestacOes entre pessoais e reais, sendo aquelas as que implicam a préatica ou abstenc¢éo da
pratica de um ato e estas as que implicam a transmissao de propriedade sobre bens (VON TUHR, Tratado
de las obligaciones, cit., 2007, p. 27-28). Neste trabalho néo se utilizara a referida classificacdo para evitar
imprecisfes terminolégicas, porquanto, no direito brasileiro, a divisdo entre obrigacdes pessoais e reais
tem conotagdo distinta.

269 Vide, por exemplo, PEREIRA, Caio Mério da Silva. Instituicdes de direito civil, cit., v. I, p. 62;
PODESTA, Fabio Henrique. Direito das obrigacdes: teoria geral e responsabilidade civil. 7. ed. S&o
Paulo: Almedina, 2018. p. 155. Pontes de Miranda, outrossim, classifica as obrigacfes de fazer entre
positivas, que sdo as obrigacGes de fazer que conhecemos, e negativas, que consistem naquelas que nosso
Caodigo denomina obrigaces de ndo fazer (vide PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado
de direito privado. S8o Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. t. XXII. p. 143).

210 GOMES, Orlando. Obrigacdes, cit.

21 TEPEDINO, Gustavo et al. Cédigo Civil interpretado conforme a Constituicdo da Republica, cit., p. 515.

22 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigacdes em geral, cit., v. 1, p. 81.
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A doutrina é praticamente unissona no sentido de que o contrato preliminar encerra
obrigacéo de fazer?”, posto que veicula um comportamento a ser adotado pelas partes de
modo a satisfazer adequadamente os interesses reciprocamente considerados. O autor desta
dissertacdo também se filia a tal entendimento. Com efeito, ao entabular certo contrato
preliminar, as partes ndo podem ou ndo pretendem — ndo ainda — obter os efeitos que
resultardo do contrato definitivo, que pode ser prestacdo de qualquer natureza. Na realidade,
a obrigacdo ali contida é efetivamente a celebracdo do contrato definitivo, a emissdo das
declaracBes de vontade reciprocas e 0 encontro destas originando novo negdécio juridico.
Tem-se, portanto, que se trata de obrigacéo de fazer.

As prestacdes podem, ainda, ser classificadas entre fungiveis e infungiveis.
Fungiveis sdo aquelas que podem ser prestadas por qualquer um de modo satisfatorio ao
interesse objetivamente considerado do credor; as infungiveis, por sua vez, sdo aquelas de
carater personalissimo, que ndo podem ser prestadas por outrem sem prejuizo ao interesse
do credor?™.

Admitida a obrigacdo consubstanciada no contrato preliminar como obrigacédo de
fazer, torna-se de extrema relevancia examinar se a prestacdo contida é de natureza fungivel
ou infungivel. Tal delimitag&o € essencial, porquanto afeta sobremaneira a extenséo do poder
do credor no contexto da relagéo obrigacional®’>. Com efeito, € corolario do direito das
obrigacgdes que o devedor ndo pode ser coagido a praticar prestacdes infungiveis, de natureza
intuitu personae, porquanto tal medida influiria de forma inadmissivel em sua esfera de
liberdade?’®.

E bastante difundida na doutrina, ja de ha muito, a nogao de que as prestacdes de
fazer, via de regra, podem ser cumpridas por outrem em caso de descumprimento por parte
do devedor. E nesse sentido, inclusive, o artigo 249 do Cédigo Civil, que essencialmente
replica a inteligéncia do artigo 880 do antigo Codigo de 1916. N&o obstante, dentro do vasto

23 MESSINEO, Francesco. Dottrina generale del contratto, cit., p. 172; MORAIS, Fernando de Gravato.
Contrato-promessa em geral, contratos-promessa em especial, cit., p. 31; TEIXEIRA, Tarcisio. Contrato
preliminar empresarial, cit., p. 721; ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigacfes em geral, cit.,
v. 1, p. 335; DELGADO, Abel Pereira. Do contrato-promessa, cit., p. 14; TEPEDINO, Gustavo et al.
Cadigo Civil interpretado conforme a Constituicdo da Republica, cit., p. 515; PRATA, Ana. O contrato-
promessa e seu regime civil, cit., p. 21.

214 GOMES, Orlando. Obrigag@es, cit., p. 50; PODESTA, Fabio Henrique. Direito das obrigagdes, cit.,
p. 180.

25 GOMES, Orlando. Obrigacdes, cit., p. 48-49. A doutrina aponta para outros aspectos relevantes em tal
distingdo, por exemplo, a possibilidade de cumprimento por terceiros e os efeitos na sucessao hereditaria.
Tendo em vista as peculiaridades que circundam o contrato preliminar, por aqui, a analise se atera apenas
aquela alhures mencionada.

26 GOMES, Orlando. Obrigagdes, cit., p. 48.
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grupo de obrigacGes de fazer encontram-se aquelas que somente podem ser realizadas pela
pessoa do devedor, por terem sido assim contratadas em razdo de caracteristicas peculiares
a este?’’. Nesses casos, ndo se admite a substituicdo do devedor. A essas Ultimas se
convencionou chamar obrigagdes personalissimas.

A distincdo entre as obrigacGes ditas personalissimas e as que ndo se revestem de
tal denominacdo, entdo, pode ser realizada com base na fungibilidade da prestacdo de
fazer?’®. PrestacGes infungiveis sdo aquelas que ndo podem ser prestadas por outra pessoa
ou por outros meios. Nesse ponto, vale destacar que, para verificagdo da fungibilidade ou
néo da prestacdo, deve ser levado em consideracdo o resultado pretendido, e ndo o elemento
subjetivo, o animus do credor. Ou seja, se a mesma obrigacdo — por exemplo, a construcéo
de um muro ou a instalacdo de um equipamento — pode ser realizada por outrem, sem que
com isso seja reduzido o efeito, o resultado préatico, de tal prestacdo, esta ndo é considerada
infungivel?™,

Ademais, é importante ponderar que a fungibilidade da prestacdo, no atual
regramento brasileiro, deve ser aferida com base nas circunstancias do negocio, levando em
consideragdo o caso pratico. Tal nogdo foi cristalizada em nosso ordenamento apos a
promulgacéo do Cddigo Civil de 2002, no qual foi excluida disposi¢do constante do antigo
diploma, segundo a qual a infungibilidade da obrigacéo derivaria de disposicdo das partes.

Durante anos, predominou o entendimento de que, descumprida a obrigagéo de
fazer, assistiria ao credor tdo somente o direito de pleitear as perdas e danos oriundas do
inadimplemento, com base no principio da incoercibilidade da prestacdo de fato (nemo ad
factum precise cogi potest ad factum)?3L, Contudo, conforme o direito evoluiu, passou-se a
buscar, acima de tudo, a maior eficiéncia da relacdo obrigacional e a efetiva tutela dos

interesses nela consubstanciados. Dai por que se passou a admitir a execucdo especifica da

217 BEVILAQUA, Clovis. Direito das obrigaces. Recife: Livraria Magalhdes, 1896. p. 71; MENDONCA,
Manoel Ignacio Carvalho de. Doutrina e prética das obrigacdes ou tratado geral dos direitos de crédito.
Curitiba: Imprensa Paranaense, 1908. p. 90-91.

218 GOMES, Orlando. Obrigagdes, cit., p. 50. Neste ponto, é importante destacar que as obrigagGes de dar
podem ter por objeto coisa infungivel (como uma obra de arte ou um anel de pedra preciosa), mas a
prestacdo em si, o dever de entregar o bem, ndo é infungivel, porquanto pode ser cumprida por qualquer
um que se encontre na disposicdo da coisa. Tal diferenciagdo €é relevante, pois influi diretamente nos
poderes de que o credor dispGe em relacdo aquela prestacdo. Ja na obrigacdo de dar coisa certa e
infungivel, o credor pode exigir a entrega da coisa judicialmente, inclusive valendo-se dos meios
coercitivos para tanto; no que se refere as obrigacdes de fazer de natureza personalissima, via de regra,
n&o se admite execucao forcada.

29 TEPEDINO, Gustavo et al. Cddigo Civil interpretado conforme a Constituicédo da Republica, cit., p. 516.

280 TEPEDINO, Gustavo et al. Cédigo Civil interpretado conforme a Constituicdo da RepUblica, cit., p. 516.

281 TEPEDINO, Gustavo et al. Cédigo Civil interpretado conforme a Constituicdo da RepUblica, cit., p. 516.
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obrigacao de fazer, desde que desprovida de carater personalissimo, o que poderia dar-se,
inclusive, por meio da realizacdo da prestacao por outrem, a custa do devedor, ou mesmo da
execucao pelo equivalente?®?,

Viu-se que a obrigacdo consubstanciada no contrato preliminar é do tipo de fazer.
Obrigacdo de fazer consistente na emissdo de declaracdo de vontade, a qual, por seu turno,
consubstancia o contrato definitivo. Sabe-se que a declaracdo de vontade deve ser emitida
pela parte, e que 0s agentes da pratica contratual ndo podem ser coagidos a prestar declaracao
de vontade sob pena de interferéncia inadmissivel em sua esfera de liberdade, o que atentaria
contra o principio da autonomia privada®®,

Tomando por base somente as premissas acima consideradas, alguém poderia, de
forma precipitada, concluir pela infungibilidade da obrigacdo de prestar declaracdo de
vontade. Foi o que sucedeu por muitos anos, inclusive?,

Contudo, no caso do contrato preliminar — ou, de forma mais ampla, de qualquer
negocio juridico valido, existente e eficaz que encerre obrigacdo de emitir declaracéo de
vontade —, a imposicdo de tal dever ndo implica violacdo a liberdade individual do
contratante devedor, porquanto tal obrigacdo deriva justamente de declaracdo de vontade
anterior (assumindo, evidentemente, que tal declaracdo se encontrasse livre de vicios),
emanada pelo proprio agente, respeitado, portanto, o dogma da vontade.

Ademais, como visto anteriormente, a questao da fungibilidade ou infungibilidade
da prestacdo de fazer passa pela analise do resultado pretendido da obrigacdo e pela
possibilidade de que este seja atingido por meio da atuacdo de um terceiro. Assim,
evidentemente, ninguém exceto Michelangelo Buonarroti poderia ter pintado os afrescos que
decoram a abobada da Capela Sistina. Mas, de outra forma, na auséncia do pintor para uma
demdo de tinta na fachada externa de um prédio, ndo ha que se cogitar da infungibilidade da
prestacdo, uma vez que qualquer outro pintor de pericia média poderia realizar servigo da
mesma qualidade.

No caso da obrigacdo de prestar declaracdo de vontade, em que pese a declaragao

em si ser ato que somente pode ser praticado pelo devedor, seus efeitos podem ser atingidos

22 TERRA, Aline de Miranda Valverde. Execucdo pelo equivalente como alternativa a resolugdo:
repercussdes sobre a responsabilidade civil. Revista Brasileira de Direito Civil, v. 18, p. 49, 2018.

23 MARTINS, Ricardo Marcondes. Abuso de direito e a constitucionalizacdo do direito privado. S&o Paulo:
Malheiros, 2010. p. 70-72.

284 PRATA, Ana. O contrato-promessa e seu regime civil, cit., p. 49-50; SANCHES, Sydney. Execucdo
especifica: das obrigacOes de contratar e prestar declaragdo de vontade. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
1978. p. 3-12.
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de outra forma, sem que isso implique ataque inadmissivel a liberdade do devedor, tampouco
impacto adverso no resultado pratico pretendido. Tendo em vista que os efeitos juridicos
produzidos com o adimplemento do contrato preliminar sdo puramente juridicos, atualmente
se admite com alguma normalidade que o juiz possa, por meio de sentenca, emitir 0s mesmos
efeitos que da declaragdo devida emanariam?®,

A conclusdo, entdo, é de que a infungibilidade da prestacdo contida no contrato
preliminar ndo é absolutamente impossivel de ser prestada por outrem, como se exige para
que se configure obrigacdo infungivel. Na realidade, a obrigacdo de prestar declaracéo de
vontade é fungivel, porquanto os mesmos efeitos podem ser obtidos por meio de decisdo
judicial®®, Tem-se, portanto, que a obrigacdo consubstanciada no contrato preliminar é
obrigacdo de fazer do tipo fungivel. Tal concepcdo serd essencial quando se analisar a

execucao especifica do contrato preliminar, mais adiante neste trabalho.

2.6 Graus de programacao do contrato preliminar

Questdo relevantissima para o estudo do contrato preliminar € a da gradacdo do
conteddo ali contido em relagdo ao futuro contrato definitivo, bem como a repercussao que
essa caracteristica provoca na eficdcia do negocio juridico em analise. A questdo foi
pioneiramente abordada, de forma sistematizada, no trabalho de Tomasetti, diversas vezes
citado ao longo deste trabalho?®’.

Em seu estudo a respeito do tema, o autor propde uma divisdo tri-faseada do
conteddo programatico contido no contrato preliminar, classificacdo esta que ficou
conhecida como a dos “graus de preliminaridade do contrato preliminar”, e que serd mais

bem explorada adiante.

285 NERY JUNIOR, Nelson. Execucdo especifica: emissdo de declaragdo de vontade de um dos contratantes
— CPC 466-B e 466-C. In: Solugdes praticas de direito. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2014. v. IX.
p. 9.

286 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado, cit., t. XXII, p. 146; BDINE
JR., Hamid Charaf. Cédigo Civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. 10. ed. Barueri: Manole, 2016.
p. 161. Nesse sentido, Ana Prata ensina, ainda, que “so6 haveria infungibilidade se algum irremovivel
obstaculo material ou juridico se opusesse a que o credor obtivesse o resultado Gtil do exercicio do seu
direito através de uma actividade de terceiro” (PRATA, Ana. O contrato-promessa e seu regime civil, cit.,
p. 65).

287 A pesquisa realizada ndo identificou autores estrangeiros que tratem, da forma sistemética e estruturada
como Tomasetti o fez, da gradacéo do contetdo do contrato preliminar. Do mesmo modo, ndo se verifica
na doutrina brasileira anterior a elaboracdo do trabalho semelhante abordagem. Por tudo isso, coloca-se
como pioneira a classificacdo proposta por Alcides Tomasetti Junior quanto a gradacéo de conteido do
contrato preliminar, salvo melhor juizo.
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Antes de adentrar o exame da gradacdo de contedo da relacdo entre continente e
conteddo consubstanciada no bindémio preliminar-definitivo, cumpre uma breve nota
dirigida a delimitar o que se entende por objeto e conteldo dos contratos. O objeto do
contrato consiste na prestacdo ali contida?®. Ha que se distinguir, portanto, o objeto do
contrato do regulamento contratual. O regulamento é o conjunto de disposi¢des contidas em
determinado negaocio juridico, que pode ou ndo vir consubstanciado em texto, e reflete o
objeto (qual seja, a prestacéo contratual)?®,

Esclarece-se, ainda, que o regulamento contratual possui um conteudo explicito,
composto pelos elementos categoriais inderrogaveis do tipo contratual, pelos elementos
particulares, se e quando introduzidos no programa contratual pelos agentes, e, ainda, 0s
elementos naturais, ou categoriais derrogaveis, se e na medida em gque modulados pela
manifestacdo de vontade®®. O contetido implicito, por sua vez, é composto pelos elementos
naturais que nao tenham sido explicitamente derrogados e pelos elementos que integram o
negdcio juridico per relationem?®:,

Feitas essas consideracdes, esclarece-se que a analise dos graus de programacao do
contrato preliminar se concentrard ndo em seu objeto — que consiste na celebracdo do
contrato definitivo —, mas sim em seu contetdo, no regulamento, ou programa, introduzido
pelas partes na declaragcdo negocial. Dai por que serd empregado o termo “programacao” no

exame da gradacdo de contetido do preliminar?®,

28 ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 330.

29 ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 331-332.

20 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negocio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 136.

21 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negocio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 137. Aqui,
cabe uma nota a interessante proposicao de Junqueira de Azevedo a respeito dos elementos que integram
0 negdcio juridico por referéncia (ou per relacionem), que podem derivar de avenca ja existente ou que
vird a ser celebrada pelas partes. A esses elementos, 0 autor denomina “conteudo incompletamente
expresso”, ou seja, aquilo que integra a declaracdo negocial mas que, para sua plena interpretacdo,
demanda a analise de outros negécios juridicos correlatos. Esse fen6meno é comumente verificado quando
ocorre a coligagéo contratual.

292 Aterminologia é utilizada, por exemplo, por Roppo, ao tratar das fungdes do contrato preliminar (ROPPO,
Vincenzo. Il contratto, cit.,, p. 652), e por Tomasetti, a0 descrever os graus de preliminariedade
(TOMASETTI JR., Alcides. Execucdo do contrato preliminar, cit., p. 22-24). Vale pontuar, ademais, que,
conforme esclarece Nelson Nery Jr., a expressdo “pré-liminar” remonta justamente a ideia de
anterioridade. Nesse sentido, o autor ensina que o limine consistia na divisa entre as casas, e o “pré-limine”
em tudo aquilo que se situava antes de tal divisa (vide NERY JUNIOR, Nelson. Contrato preliminar de
doacdo e previsdo de atribui¢des gratuitas futuras. In: Solugdes praticas de direito. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2014. v. VI1I: Contratos e obrigaces, direitos reais e direito das sucessfes). Nesse sentido, a
ideia de “preliminariedade maxima” conduziria a ideia de maior distancia do limine, assim entendido o
momento da formacéo do contrato definitivo, quando na realidade é exatamente o oposto. Por esse motivo,
aqui se utilizara a terminologia proposta.
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2.6.1 Programacgao maxima

No seu estagio mais avancado de completude, a que aqui se chamara programacao
maxima, o contrato preliminar ja contém a definicdo acerca da totalidade do contetdo do
contrato definitivo. Por esse motivo, Tomasetti adverte que a celebracdo do contrato
definitivo consiste mais em ato devido, assim referido o adimplemento puro e simples, do
que em efetiva entabulacdo de nova relagdo contratual®®,

O exemplo classico do contrato preliminar de programacdo maxima € o do
compromisso de compra e venda de imével que sujeita a lavratura da escritura definitiva a
termo, contendo ainda, como um anexo, o texto integral da escritura a ser lavrada. Nessa
hipbtese, apds o termo, cabera as partes tdo somente comparecer perante o notario munidas
dos documentos aplicaveis para que a escritura de compra e venda como contrato definitivo
se forme.

Tome-se, ainda, a seguinte situacdo hipotética como exemplo para ilustrar o
contrato preliminar de programacdo maxima: duas partes altamente sofisticadas chegam a
um acordo com relagdo a totalidade do clausulado por meio do qual se operara a compra e
venda de determinados ativos florestais aos quais se atribuiu a caracteristica de bens méveis
por antecipacdo, cuja transmissdo se dara mediante clausula de tradicdo inserida na
declaragdo de vontade?**, de forma dissociada da transmissdo da propriedade da terra nua.
Digamos, ainda, que, por conta das normas concorrenciais apliciveis, as partes devam
submeter a operacao acima descrita a prévia analise do Conselho Administrativo de Defesa
Econdmica (CADE), o que impede a imediata celebracédo do contrato pretendido. Assim, 0s
atores da relacdo econémica optam por celebrar instrumento nos termos do qual, mediante a
obtencg&o da autorizacdo governamental, celebraréo o contrato de compra e venda de madeira
para corte na forma de minuta anexa. Aqui, também, trata-se de preliminar de programacao
maxima.

Em ambos os casos acima descritos, faz-se cristalina a grande vantagem do contrato
preliminar de programagéo maxima—em caso de inadimplemento, a parte adimplente podera
valer-se de execucdo especifica para fazer ingressar no ordenamento juridico o contrato

definitivo sem grandes empecilhos®.

2% TOMASETTI JR., Alcides. Execugdo do contrato preliminar, cit., p. 23-24.
2% DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, cit., v. 1, p. 344.
2% A esse respeito, vide item 3.4 deste trabalho.
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2.6.2 Programacao média

Em um estagio intermediario de regramento em relacdo ao conteldo do contrato
definitivo encontra-se o contrato preliminar de programacéo média. Trata-se de situagdo na
qual as partes chegaram a um acordo em relagédo a quais serdo os elementos que integrardo
0 contrato definitivo sem, contudo, pactuar em detalhes o programa contratual que
consubstanciara essas avencas. Nesse caso, 0 contetdo do contrato preliminar estd menos
cheio em relacdo ao definitivo, de modo que as partes precisam verdadeiramente negociar e
pactuar um novo negacio juridico para adimpli-lo de forma satisfatoria?®.

Trata-se de situacdo na qual as partes descrevem, no preliminar, os elementos que
deverdo constar do contrato definitivo, deixando a concretizacdo de seu programa, ou
regulamento, para um segundo momento.

Digamos, por exemplo, que duas partes entabulem contrato preliminar no qual
acordam que, mediante a aquisi¢cdo de determinado imovel por uma delas — o futuro locador
—, a outra — futura locataria — se comprometera a alugar o imdvel por aluguel e prazo
preestabelecidos, ficando acordado também que o futuro locador concederd ao futuro
locatario uma caréncia no pagamento do valor do aluguel, condicionada a realizacdo de
melhorias no imovel, conforme croquis anexos ao preliminar.

No exemplo acima descrito se encontram presentes os elementos categoriais
inderrogaveis da locacdo — objeto e preco —, bem como pardmetros suficientes para
determinacédo do conteddo do futuro contrato definitivo. Por outro lado, resta preservada a
reserva de complementacéo, cujo preenchimento, mediante negociac@es ulteriores entre as
partes, faz-se necessario para o devido adimplemento do preliminar.

Ao ver do autor desta dissertacdo — e parece ser esse também o entendimento
implicito de Tomasetti —, 0 enquadramento de determinado contrato preliminar como de
programacdo média ndo se da com base quantitativa, mas sim objetiva. Ou seja, para a
classificagcdo do programa contratual como médio ndo se deve analisar quanto as partes
entenderam por pactuar de antemé&o no preliminar, mas como ou em qual medida o fizeram.

Como visto anteriormente, o contrato preliminar, para que exista como tal, deve
conter a obrigacdo de um futuro contratar, bem como o acordo das partes em relacdo aos
elementos categoriais inderrogéveis do contrato definitivo. E isso basta. Assim, por exemplo,

um preliminar que determine que as partes, dentro de trinta dias, celebrardo contrato por

2% TOMASETTI JR., Alcides. Execugéo do contrato preliminar, cit., p. 24.
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meio do qual A vendera a B a totalidade das acdes de sua companhia, pelo preco N, a ser
pago a vista, ndo contendo qualquer disposicao adicional, ndo serd eivado de qualquer
vicissitude no que se refere a sua existéncia, validade ou eficacia. 1sso porque se encontram
presentes os elementos categoriais inderrogaveis da compra e venda. A consequéncia é a de
que, em caso de inadimplemento, a parte adimplente podera buscar a satisfagdo do seu
interesse por meio da execucado especifica do contato®’.

Na&o se ignora que em transacdes dessa natureza as partes usualmente pactuam em
detalhes aspectos como declara¢des do vendedor em relagdo a determinadas caracteristicas
das acdes ou quotas alienadas, ou procedimentos esmiugados que regem eventuais pleitos
indenizatorios formulados pelo comprador em face do vendedor. Tais aspectos, contudo,
consubstanciam elementos acidentais do negdcio juridico em questdo. Assim, caso as partes
deixem de conferir relevancia a tais elementos no contrato preliminar, estes seréo
absolutamente irrelevantes para verificagcdo do adimplemento do contrato preliminar.

Neste ponto, é importante destacar que a possibilidade — ou o cabimento — da
execucdo especifica do contrato preliminar, mediante decisdo judicial que substitui a vontade
ndo declarada, ndo necessariamente esta relacionada ao grau de programacdo do contrato
preliminar. Na realidade, tudo depende do grau de concretude das avencgas introduzidas no
instrumento.

Na medida em que as partes, por meio da declaragdo de vontade consubstanciada
no contrato preliminar, confiram relevancia a determinados aspectos no contexto daquela
operagdo econdmica concreta, sem, contudo, conferir ao intérprete substrato suficiente para
a determinacdo de tais elementos, isso pode por consequéncia afetar a eficacia do preliminar,

ainda que tais elementos ndo possam ser classificados como categoriais inderrogaveis®®.
2.6.3 Programacao minima
Por fim, tratemos do contrato preliminar de programacao minima, assim entendido

aquele no qual as partes introduzem os aspectos béasicos do regramento contratual

pretendido, remanescendo pontos em aberto que demandam complementag@o por meio de

297 \fer, a esse respeito, o item 3.3, abaixo.

2% Nesse sentido parece ser também o entendimento de Tepedino e Konder (vide TEPEDINO, Gustavo;
KONDER, Carlos Nelson. Qualificacdo e disciplina do contrato preliminar no Cédigo Civil brasileiro,
cit., p. 36).
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acordos residuais ulteriores, que se apresentam em contraposi¢do aos aspectos previamente
estabelecidos no contrato preliminar?®,

Em termos praticos, significa dizer que, no contrato preliminar de programacao
minima, as partes introduzem referéncia a determinados elementos, conferindo-lhes
relevancia no contexto daquela operagdo econémica em questdo, sem, contudo, conferir
todos os elementos necessarios para que seu conteudo possa ser de anteméo determinado.
Fica impossibilitada a integracdo do negocio juridico por um terceiro, inviabilizando-se
assim sua execucéo especifica®®.

E importante reiterar, em qualquer caso, que, na configuracio atual do
ordenamento, em que o contrato preliminar € modalidade contratual tipica expressamente
prevista no Cédigo Civil, com seus contornos e requisitos ali delimitados, a indeterminacao
contratual a demandar acordos residuais ulteriores ndo pode atingir os elementos categoriais
inderrogdveis — ou elementos essenciais — do contrato definitivo, sob pena de
descaracterizacao do preliminar.

Retomando o exemplo anteriormente descrito, do contrato de locacdo com caréncia
para realizacdo de benfeitorias, caso as partes simplesmente mencionem que a locataria
devera realizar benfeitorias no imoével, sem descrever em maiores detalhes suas
caracteristicas e contornos, ndo serd possivel a determinacdo de tal elemento — e, por
conseguinte, a execucgdo forgada do contrato — se as partes ndo engendrarem as necessarias
negociacdes para complementagdo do conteudo contratual.

De todo modo, se do arranjo contratual em comento for possivel extrair, com grau
de determinacdo suficiente, os elementos essenciais da locacdo, havera contrato preliminar
que, a despeito da eventual impossibilidade de execucéo especifica, de forma alguma ficara
desprovido de tutela juridica: as demais soluc@es oferecidas pelo ordenamento, inclusive a
aplicacdo de multa moratdria (se pactuada) e a possibilidade de resolugdo contratual com

indenizacéo de perdas e danos, ficardo resguardadas®.

2% TOMASETTI JR., Alcides. Execucdo do contrato preliminar, cit., p. 24.

30 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Novos estudos e pareceres de direito privado, cit., p. 256; ALEM,
Fabio P. Contrato preliminar, cit., p. 144-145. Pontua-se aqui, com efeito, que, como se vera melhor
adiante (item 3.3), 0 que impede a execucdo especifica do preliminar ndo é a simples existéncia de
elementos ndo dispostos expressamente pelas partes, mas sim a impossibilidade de preenchimento de tais
elementos por meio da interpretacdo integrativa ou da integracdo, o que devera ser verificado pelo
intérprete a luz da situagdo concreta.

301 ALEM, Fabio P. Contrato preliminar, cit., p. 143-144.
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2.7 Contrato preliminar com pessoa a declarar

O contrato preliminar que tenha por objeto futuro contrato de compra e venda gera,
em favor do promissério, direito aquisitivo em relagdo a coisa cuja aliena¢do consiste no
objeto ultimo do contrato pretendido. No caso do compromisso de compra e venda de imével
registrado, tal direito aquisitivo é alcado ao status de direito real®*2. Tal caracteristica faz
com que o contrato preliminar, enquanto obrigacdo de contratar, contenha em si valor
econdmico, sendo que o aproveitamento de tal valor depende da possibilidade da sua
transferéncia a terceiros®®. Nesse sentido, a circulagio das obrigacBes é apontada pela
doutrina como forma de circulacdo da riqueza e bom funcionamento do trafego comercial®®,

E corolério do principio da relatividade dos efeitos do contrato que a cessdo de
posicdo contratual por um dos agentes ndo se opera a revelia da parte cedida, ndo bastando,
assim, a simples concordancia entre cedente e cessionario®®. N&o se pode obrigar que aquele
que contratou com A tenha que se sujeitar a relacdo contratual indesejada com B. Nesse
contexto, a aposi¢do de clausula com pessoa a declarar — também denominada amico
eligendo ou amico electo — se apresenta instrumental, adquirindo notada relevéancia na
pratica do contrato preliminar.

Considera-se contrato com pessoa a declarar aquele mediante o qual uma das partes
reserva a si o direito de apontar terceiro que figurara em seu lugar na relacdo contratual,

deixando entdo de ser parte do referido contrato®®. A figura foi introduzida em nosso direito

%02 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das coisas. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2014.
p. 534; ASCENSAO, José de Oliveira. Direito civil: reais. Coimbra, Portugal: Coimbra Editora, 2012.
p. 567.

303 N&o por acaso, 0 Cadigo Civil portugués, em seu artigo 412°, tratou expressamente da cessdo de posicdo
contratual especificamente no caso de contrato preliminar.

304 GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 175; MENDONCA, Manoel Ignacio Carvalho de. Doutrina e
prética das obrigac¢des ou tratado geral dos direitos de crédito, cit., p. 602.

305 GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 179. Importante destacar que, no Brasil, ao contrario do que ocorre
em outros sistemas, como é o caso do portugués e do italiano, o Cédigo Civil ndo trata da cessdo de
posicdo contratual, tendo o direito brasileiro disciplinado a cessao somente em sede de contratos tipicos,
a exemplo do que faz o artigo 13 da Lei n® 8.245/1991. Em Portugal, por exemplo, para além do regime
geral da cessdo de posicdo contratual, tem-se regime positivado especifico para a cessdo no ambito do
contrato-promessa (DELGADO, Abel Pereira. Do contrato-promessa, cit., p. 39; ANTUNES VARELA,
Jodo de Matos. Sobre o contrato-promessa, cit., p. 53). Verificando tratar-se de figura fulcral a circulacao
dos créditos, Carvalho de Mendonga, ainda sob a égide do Cddigo Bevilaqua, lamenta a auséncia de
tratamento especifico a cessdo de posigdo contratual no direito patrio (MENDONGCA, Manoel Ignacio
Carvalho de. Doutrina e prética das obrigagdes ou tratado geral dos direitos de crédito, cit., p. 605),
cenario que permaneceu inalterado no diploma de 2002.

36 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigagdes em geral, cit., v. 1, p. 429.
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positivo nos artigos 467 a 471 do Cadigo Civil de 20023, Antes disso, contudo, ja era
admitida com fundamento na autonomia privada®®,

O contrato com pessoa a declarar gravita em torno da electio, o ato por meio do
qual o contratante inicial — o estipulante — aponta o terceiro que figurard em seu lugar na
relacdo contratual®®. A electio consiste em ato recepticio®, sendo certo, em qualquer caso,
que tal eleicdo deve ser expressamente aceita pelo destinatario, que devera ainda ratificar
expressamente os termos do contrato em que ingressa como parte. Ainda, € a inteligéncia do
paragrafo unico do artigo 468 do Cdédigo Civil que a electio deve observar, quanto a forma,
aquela do contrato transmitido.

Com relacdo a natureza da clausula com pessoa a declarar, hd quem entenda se
tratar de condicdo — resolutiva em relacdo ao estipulante e suspensiva em relacdo ao
destinatario®!. Outros reputam ser contrato celebrado em nome proprio, pelo estipulante, e
em representacdo, por este em relacéo ao destinatario®'?. H4, ainda, quem verifique tratar-se
de contrato sujeito ao regime de autorizagdo®. Nenhuma das posi¢des acima parece capturar
com exatiddo o fenbmeno da celebracédo do contrato com pessoa a declarar.

Na realidade, parece tratar-se de cesséo de posi¢do contratual eventual, com a qual
a parte que remanesce na relacdo juridica consente de antemao. Isso porque, mediante a
eleicdo do destinatario, ha substituicdo de sujeicdo contratual, com a efetiva exclusdo do

estipulante34,

307 - GONCALVES, Carlos Roberto. Principais inovagdes no Cédigo Civil de 2002: breves comentarios. S&o
Paulo: Saraiva, 2002. p. 42. Em outros sistemas, como € o caso de Portugal e Italia, o contrato com pessoa
a declarar se encontra presente no ordenamento positivo ja hd muito mais.

38 GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 198.

39 ROSENVALD, Nelson. Cédigo Civil comentado, cit., p. 498.

310 ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 318.

31 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigacdes em geral, cit., v. 1, p. 435; GOMES, Orlando.
Contratos, cit., p. 199.

312 ALMEIDA COSTA, Mario Julio de. Direito das obrigagdes, cit., p. 303. A posicdo é expressamente
rechagada por Massimo Bianca sob o argumento de que, na representagdo, o representante celebra o
negocio juridico em nome do terceiro, ndo em nome préprio, como ocorre no contrato com pessoa a
declarar, com o que o autor deste trabalho concorda integralmente (vide BIANCA, C. Massimo. Diritto
civile, cit., p. 131).

313 BIANCA, C. Massimo. Diritto civile, cit., p. 132. Ao justificar a solucédo proposta, 0 autor assevera tratar-
se a mencionada autorizagdo de “autorizzazione che una parte concede all’altra di mutare nel proprio
interesse la titolarita del rapporto contrattuale con effetto retroattivo”. Em tradugéo livre: autorizagdo que
uma parte concede a outra para mudar, em interesse proprio, a titularidade da relacdo contratual, com
efeitos retroativos.

314 Néo se olvida da posicdo daqueles que enxergam uma incompatibilidade com o regime da cesséo de
posicdo contratual por ndo haver, em principio, na cessdo contratual, retroatividade dos efeitos, como
ocorre no caso da denominacdo em sede de contrato com pessoa a declarar — vide, por exemplo, BIANCA,
C. Massimo. Diritto civile, cit., p. 130.
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Ha quem entenda o instituto contrato com pessoa a declarar como desvio ou
mitigacdo do principio da relatividade dos efeitos contratuais®®®, havendo, todavia, quem
alegue néo se verificar qualquer mitigacdo porquanto, em um primeiro momento, o contrato
vale entre as partes iniciais e, a partir da elei¢do, em relacdo a parte que remanesce na relagdo
e a parte indicada®'e.

A clausula amico eligendo nédo é compativel com negdcios juridicos que, por sua
natureza, ndo comportem a situacao de sujeicdo e substituic@o relacional por ela impressa —
como € o caso dos negécios juridicos de direito de familia e dos negécios intuito personae®!’.
Para além disso, pode esta ser combinada com a vasta maioria dos negdcios juridicos.

Vale mencionar, ademais, que no contrato com pessoa a declarar deve haver um
prazo maximo para a nomeacao do terceiro pelo estipulante — em nosso ordenamento, por
forca do artigo 468 do Cddigo Civil, o prazo seré de cinco dias da conclusdo do contrato,
caso outro prazo néo seja acordado entre as partes —, sob pena de o contrato vincular plena
e definitivamente o estipulante®!8,

Voltemos ao contrato preliminar. Em primeiro lugar, ndo se vislumbra qualquer
incompatibilidade entre este e a clausula de pessoa a declarar — na pratica, o que se observa
¢ a ampla utilizacdo dos dois institutos combinados, especialmente em se tratando de
compromissos de compra e venda de imovel, em que a possibilidade de cessdo representa
importante economia de tributos e emolumentos®2®.

Verifica-se, entdo, a cldusula com pessoa a declarar como importante instrumento
para maximizacdo da utilidade pratica do contrato preliminar, permitindo o pleno

cumprimento de sua finalidade econdmico-social.

2.8 Notas sobre 0 compromisso de compra e venda de imovel

Dentre as diversas feicdes que o contrato preliminar pode apresentar, a que mais

comumente se verifica na pratica € a do compromisso de compra e venda — também chamado

315 ALMEIDA COSTA, Mario Julio de. Direito das obrigagdes, cit., p. 296; ROSENVALD, Nelson. Cddigo
Civil comentado, cit., p. 498.

316 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigacdes em geral, cit., v. 1, p. 429.

317 ALMEIDA COSTA, Mario Julio de. Direito das obrigacdes, cit., p. 302.

318 GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 199.

319 Neste ponto, faz-se novamente referéncia ao importante precedente do pleno do Supremo Tribunal
Federal, exarado em sede do julgamento do tema 1.124 em repercussao geral, e que ensejou a seguinte
tese: “O fato gerador do imposto sobre transmissdo inter vivos de bens imdveis (ITBI) somente ocorre
com a efetiva transferéncia da propriedade imobiliaria, que se da mediante o registro”, eliminando assim
qualquer divida sobre a incidéncia do ITBI na cessdo do compromisso de compra e venda, registrado ou
ndo.
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promessa de compra e venda de bem imdvel. Nao por acaso, tal figura contratual conta com
arcabouco legal e jurisprudencial bastante extenso, tendo sido tratada de forma especifica no
contexto de loteamento, incorporacdo imobiliaria e, ainda, no microssistema das relacdes de
consumo.

Por tal motivo, o presente item discorrera especificamente acerca deste contrato em
especial. Destaca-se que 0 compromisso de compra e venda serd aqui abordado de forma

topica, sem a pretensao de exaurir o tema.

2.8.1 Breve historico

O compromisso de compra e venda foi figura amplamente presente e importante no
processo de ocupacao do solo brasileiro no final do século XIX e inicio do século XX. N&o
obstante, foi expressamente abarcado pelo ordenamento apenas no ano de 1937, com a
promulgacéo do Decreto-lei n° 58/1937, de iniciativa do entdo deputado Waldemar Ferreira?°.
O decreto em questdo foi inspirado pela Lei n° 8.733, de 1931, da Republica Uruguaia, e tinha
por objeto especifico a compra e venda de imdveis no contexto de loteamentos®2L,

Antes disso, como se depreende dos consideranda do referido diploma, tal figura
acabava abarcada pelo artigo 1.088 do Cdédigo Civil de 1916, que permitia a desisténcia de
qualquer das partes antes de celebrada a respectiva escritura publica. Com a acentuada
valorizacdo dos imdveis que entdo se verificava, a aplicacdo do mencionado dispositivo aos
compromissos passou a trazer consequéncias indesejaveis, uma vez que se facultava aos
especuladores denunciar o contrato anteriormente firmado para celebrar venda mais
vantajosa com um novo adquirente3??,

O Decreto-lei n°® 58/1937, que prevé, em seu artigo 15, o direito de o
compromissario comprador exigir a outorga da escritura definitiva, bem como, no artigo 16,
a possibilidade de adjudicacdo compulsoria em caso de recusa injustificada do promitente

vendedor, acabou por eliminar a incdmoda inseguranca que lhe era conferida pelo antes

320 AZEVEDO JUNIOR, José Osério de. Compromisso de compra e venda. 6. ed. Sdo Paulo: Malheiros,
2013. p. 13.

%21 PEREIRA, Altino Portugal Soares. A promessa de compra e venda de iméveis no direito brasileiro.
Curitiba: Jurug, 1997. p. 24.

322 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das coisas, cit., p. 10. Nesse sentido, ainda, Darcy Bessone
de Oliveira Andrade assevera que “[o] art. 1.088 do Cédigo Civil [...] constituia a mola mestra de um
sistema unilateral e iniquo, pois que, na imensa maioria dos casos e sobretudo em face da incessante
valorizagcdo dos imdveis, o arrependimento somente interessaria ao promitente-vendedor” (vide
ANDRADE, Darcy Bessone de Oliveira. Da compra e venda, cit., p. 80).
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mencionado artigo 1.0883%. Ampliou-se também a seguranca conferida ao adquirente na
medida em que foi permitida a averbacdo do compromisso de compra e venda para fins de
oponibilidade perante terceiros®?*. Com isso, pretendeu-se mitigar a alienagdo de lotes em
duplicidade®?, prética corriqueira na realidade de entdo e que ainda persiste nos dias
correntes.

A entrada em vigor do Decreto-lei n® 58/1937, contudo, ainda ndo se tratava de
solucdo perfeita ou definitiva, na medida em que, ao criar uma biparticdo entre 0s
compromissos tendo por objeto imoéveis no contexto de loteamentos e os demais®?®, deixou
de conferir igual protecdo aquelas promessas enquadradas nessa categoria residual.

Tal situacdo foi superada com a entrada em vigor da Lei n°® 649, de 1949,
posteriormente alterada pela Lei n® 6.014, de 1973, que, ao incluir o novo artigo 22 no
Decreto-lei n° 58, estendeu os efeitos deste, conferindo também a possibilidade de execucéao
especifica e de oponibilidade erga omnes aos compromissos tendo por objeto iméveis ndo
loteados®?’.

A figura da promessa de compra e venda foi também tratada pela Lei n® 6.766, de
1979, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano®?, Referido diploma, em seu artigo
25, trouxe novamente as figuras da irretratabilidade, autorizando a parte adimplente a buscar
em juizo a execucdo especifica, bem como a ocorréncia de direito real oponivel a terceiros,
este condicionado ao registro imobiliario do compromisso.

Na mesma esteira, a Lei n°® 4.591, de 1964, que dispde sobre o condominio edilicio

e a incorporagdo imobiliaria, tratou, no § 2° de seu artigo 32, sobre aquela que, talvez,

%23 AZEVEDO JUNIOR, José Osério de. Compromisso de compra e venda, cit., p. 294.

324 PEREIRA, Altino Portugal Soares. A promessa de compra e venda de iméveis no direito brasileiro, cit.,
p. 24.

325 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das coisas, cit., p. 530.

3% PEREIRA, Altino Portugal Soares. A promessa de compra e venda de iméveis no direito brasileiro, cit.,
p. 23.

327 ANDRADE, Darcy Bessone de Oliveira. Da compra e venda, cit., p. 79.

328 Discussdo importante no campo do loteamento de iméveis urbanos é a ocorréncia ou ndo de derrogagéo
tacita do Decreto-lei n°® 58 pela Lei n° 6.766, porquanto esta ndo tenha expressamente revogado as
disposicOes daquela. Embora se entenda que ndo ha absoluta antinomia entre ambos os diplomas, pode-
se afirmar que, em determinados aspectos, por exemplo, os requisitos minimos que devem se ver contidos
nas promessas de compra e venda, bem como as formalidades a serem observadas em sua eventual
dendncia, ha derrogagdo do decreto-lei. Isso resulta da solugdo da antinomia aparente com base no critério
temporal, posto ndo haver diferenca de hierarquia sistémica ou especialidade entre os diplomas (BETTI,
Emilio. Interpretacdo da lei e dos atos juridicos: teoria geral e dogmatica. Tradugdo Karina Jannini e
Giuliano Crifd. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2007. p. 37; DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil
brasileiro, cit., v. 1, p. 87-93).
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atualmente, seja a mais relevante das modalidades de promessa de compra e venda®?® —
aquela envolvendo unidades residenciais em condominios edilicios verticais.

Tamanha sua relevancia no trafego negocial e, especialmente, no dia a dia do
cidaddo comum, o compromisso de compra e venda em loteamento ou incorporagao
imobiliaria, na medida em que contenha obrigacdo de pagamento em prestacdes, mereceu
tratamento especifico no artigo 53 do Codigo de Defesa do Consumidor3,

No ano de 2002, com a promulgacdo do Cédigo Civil ora vigente, 0 compromisso
de compra e venda de imo6vel recebeu tratamento ndo somente de forma genérica, ao dispor
sobre as regras aplicaveis ao contrato preliminar, mas também no Titulo Il do Cddigo, que
dispde sobre os direitos reais, mais precisamente nos artigos 1.225, inciso VII, 1.417 e 1.418.

Mais recentemente, a Lei n°13.786, popularmente conhecida como “Lei dos
Distratos”, infligiu mudangas importantes no regime dos compromissos de compra e venda
celebrados no contexto de loteamentos ou incorporagdes imobiliarias.

As alteracdes legislativas tendo por objeto a figura da promessa de compra e venda
de imovel sdo muitas, e constantes. Assim, alongar em demasia a explanacdo sobre os
aspectos atinentes a este ou aquele regime, para além de escapar ao escopo desta analise,
exporia este trabalho ao risco de tornar-se rapidamente desatualizado. Assim, aqui 0 estudo
se deterd no exame dos tragos comuns verificados em todos aqueles contratos que se

enguadram como compromissos ou promessas de compra e venda de bens imdveis.

2.8.2 Conceituagdo do compromisso de compra e venda de imovel

O compromisso de compra e venda pode conter em seu bojo diversas nuances que

afetam sobremaneira seus efeitos. Aqui, destaca-se sobretudo poder ser o0 compromisso de

329 Destaca-se, aqui, que, em sua génese, o dispositivo em comento tratava apenas da possibilidade de
averbacdo das promessas a margem da matricula na qual se houver registrado o memorial de incorporacéo.
Posteriormente, a norma foi alterada para prever expressamente acerca de sua irretratabilidade e
oponibilidade perante terceiros mediante registro imobiliario.

Verbis: “Art. 53. Nos contratos de compra ¢ venda de méveis ou imoveis mediante pagamento em
prestacdes, bem como nas alienacfes fiducidrias em garantia, consideram-se nulas de pleno direito as
clausulas que estabelecam a perda total das prestacdes pagas em beneficio do credor que, em razdo do
inadimplemento, pleitear a resolugdo do contrato e a retomada do produto alienado”. Embora o dispositivo
em questdo faca referéncia a “contrato de compra e venda” no lugar de usar os vocabulos coOmpromisso
ou promessa, reputa-se que, em se tratando de bens imoveis, este tenha abarcado a mencionada figura
contratual, porquanto a norma ali contida disp8e sobre a resolugdo contratual, que ndo é possivel na
compra e venda definitiva e ja aperfeicoada. Nesse sentido, os comentarios ao referido artigo 53 em
MARQUES, Claudia Lima; BENJAMIN, Antonio Herman V.; MIRAGEM, Bruno. Comentarios ao
Cadigo de Defesa do Consumidor. 3. ed. em e-book, baseada na 6. ed. impressa. Sdo Paulo: Thomson
Reuters Brasil, 2019. E-book.

330
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compra e venda registrado (ou apto a registro) na matricula do imovel, permitir a adjudicagéo
compulsoria do bem compromissado e, ainda, possibilitar a antecipacdo de um ou mais dos
efeitos da escritura definitiva (especialmente em relacdo ao pagamento do preco e a
transmissao da posse do imovel).

Tal diversidade de caracteristicas e consequéncias pode tornar dificil a tarefa de tecer
uma conceituagio geral do compromisso de compra e venda®3. Ha, na doutrina, essencialmente
duas vertentes: aquela que entende ser o compromisso de compra e venda espécie do género
contrato preliminar®®? e aquela que o compreende como espécie de compra e venda®®,

Para os defensores da segunda corrente — a qual é sustentada com maior
proeminéncia por José Osorio de Azevedo Junior —, 0 COmpromisso seria espécie de compra
e venda, e ndo de contrato preliminar, porquanto no compromisso assume-se ndo somente a
obrigacdo de fazer, consistente na outorga da escritura definitiva, mas também — e
principalmente — uma obrigacio de dar, consistente na entrega do imével ao comprador®,
A preponderancia da obrigacdo de dar em relacdo a obrigacéo de fazer decorreria do fato de
que, uma vez pago 0 preco e transmitida a posse, a outorga da escritura definitiva acabaria
por tratar-se de ato devido e ndo de um segundo negdcio juridico®*. Nesse contexto, o autor
afirma que a manutencéo da propriedade com o promitente vendedor seria um formalismo
sem sentido, palavra vazia®®.

Por outro lado, para aqueles que enxergam 0 compromisso como espécie de
contrato preliminar, o cerne do referido contrato seria a obrigagéo de fazer, qual seja, a de
celebrar a escritura publica, que por sua vez consiste em novo negdcio juridico®’. A
obrigacao da efetiva entrega do imovel estaria contida na escritura definitiva, por meio de
cujo registro se da a transmissao da propriedade. Os defensores dessa teoria ndo olvidam

que, cada vez mais, a lei e a jurisprudéncia aproximam os efeitos da promessa de compra e

31 PEREIRA, Altino Portugal Soares. A promessa de compra e venda de iméveis no direito brasileiro, cit.,
p. 21.

332 Nesse sentido, por exemplo, PEREIRA, Altino Portugal Soares. A promessa de compra e venda de iméveis
no direito brasileiro, cit.; LOUREIRO, Francisco Eduardo. Cddigo Civil comentado: doutrina e
jurisprudéncia. 10. ed. Barueri: Manole, 2016. Ha, ainda, aqueles, como Orlando Gomes (GOMES,
Orlando. Contratos, cit., p. 292), que, enquadrando-o0 como contrato preliminar, enxergam o0 compromisso
como preliminar imprdprio.

383 O defensor mais notorio da posicao é José Osorio de Azevedo Junior (vide AZEVEDO JUNIOR, José
Osorio de. Compromisso de compra e venda, cit.).

3% AZEVEDO JUNIOR, José Osério de. Compromisso de compra e venda, cit., p. 24.

3 AZEVEDO JUNIOR, José Osério de. Compromisso de compra e venda, cit., p. 23.

3% AZEVEDO JUNIOR, José Osério de. Compromisso de compra e venda, cit., p. 75.

337 PEREIRA, Altino Portugal Soares. A promessa de compra e venda de iméveis no direito brasileiro, cit.,
p. 21.
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venda — especialmente aquela registrada no félio real do imovel respectivo — dos da compra
e venda propriamente dita®*®, Também ndo se ignora, pela sua esséncia, que analisar a
promessa de compra e venda exclusivamente sob a 6tica da obrigacdo de fazer poderia ndo
ser suficiente para captar o fendmeno como um todo®*°.

Na Europa, especialmente nos sistemas portugués®* e italiano®#, a configuragao da
promessa de compra e venda ou de constituicdo de direito real sobre bem imdvel parece mais
naturalmente enquadrada como espécie do género contrato preliminar. Em outros contextos,
como o germanico e o francés, parece haver menos espacgo para a promessa de compra e
venda porquanto naquele a compra e venda pressupde dois atos distintos — um primeiro
causal e um segundo formal ou meramente dispositivo, que contempla a transmissao do
dominio®? —, e neste a compra e venda por si sé ja produz os efeitos do compromisso,
permitindo uma equiparacdo3#.

Entre nos, se um dia houve argumentos para afirmar que o compromisso de compra
e venda consubstancia compra e venda propriamente dita, o0 Codigo Civil promulgado em
2002 parece ter colocado um fim a discussdo. A uma, porque o Codigo Civil, em seu artigo
108, expressamente imp0e a necessidade de escritura publica para a celebragdo de neg6cios
juridicos que tenham por objeto a constituicdo, modificacdo ou extin¢do de direitos reais
sobre bens imdveis. A duas, porque no direito brasileiro ndo parece possivel falar em
negdcios juridicos puramente formais ou absolutamente abstratos®*, como ocorreria com a
escritura publica na hipotese de o compromisso equivaler a compra e venda.

Como bem assevera Francisco Loureiro, admitir que a promessa de compra e venda,
sem mais, equivalha a compra e venda®* implica violagdo do referido artigo 1084, o que

nédo se pode admitir. Ao analisar conjuntamente o dispositivo em comento e o artigo 462 do

3% |LOUREIRO, Francisco Eduardo. Cadigo Civil comentado, cit., p. 1399.

3% PEREIRA, Altino Portugal Soares. A promessa de compra e venda de iméveis no direito brasileiro, cit.,
p. 27.

30 MORAIS, Fernando de Gravato. Contrato-promessa em geral, contratos-promessa em especial, cit.,
p. 257 e ss.; ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Sobre o contrato-promessa, cit.

341 COSCO, Giusy. Il contratto preliminare ad esecuzione anticipata, cit., p.40; GIUSTI, Alberto;
PALADINI, Mauro. Il contratto preliminare, cit., p. 62.

%2 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negécio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 142, nota 208.

33 PEREIRA, Altino Portugal Soares. A promessa de compra e venda de iméveis no direito brasileiro, cit.,
p. 36.

%4 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 143. Nessa
esteira, 0 autor assevera, ainda, que no direito brasileiro o registro da compra e venda no félio real ndo se
equipara a Einigung germanica, dotada de total abstracdo, mas sim a tradi¢do, que possui carater causal
(vide nota 208, na p. 142 da obra citada).

35 A alegacio € feita por José Osorio de Azevedo Jr. (vide AZEVEDO JUNIOR, José Osoério de.
Compromisso de compra e venda, cit., p. 76).

346 | OUREIRO, Francisco Eduardo. Cadigo Civil comentado, cit., p. 1413.
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Caodigo, que expressamente dispensa a forma em relagdo ao contrato preliminar, € possivel
afirmar que o legislador parece ter reforcado a cisdo entre preliminar e definitivo quando se
trata de compromisso de compra e venda e posterior escritura definitiva.

As excec¢des seriam duas: (a) 0s compromissos de compra e venda de imdveis cujo
valor seja inferior a trinta vezes o maior salario minimo vigente (conforme inteligéncia do
artigo 108), se e quando da vontade das partes depreender-se que pretendiam efetivamente
transmitir a propriedade, e (b) nas hipoteses de que trata o § 6° do artigo 26 da Lei n° 6.766,
de 1979*%, em que de fato tal equiparacdo se verifica. Mesmo nesses casos, contudo, a
analise cuidadosa do negécio juridico entabulado € crucial para a sua devida qualificacao.

Em se tratando de contrato de compra e venda com valor abaixo daquele necessario a
gue se exija a forma publica, a conversdo do compromisso de compra e venda em compra e
venda definitiva parece decorrer do principio da conservagdo do negdcio juridico®?®, e ndo de
uma possivel equiparacéo entre as figuras. 1sso porque, nesses casos, as partes teriam celebrado
compromisso de compra e venda quando, na realidade, pretendiam consumar a compra e venda
definitiva, havendo margem formal para tanto (i.e., a dispensa da forma publica).

Naturalmente, se da declaracdo de vontade for possivel depreender que ndo havia o
intuito de vender, mas tdo somente de prometer a venda, o contrato sera compromisso e ndo
compra e venda definitiva, ainda que, futuramente, ndo haja necessidade da forma publica
para a efetivacdo da compra e venda®*°.

De tal sorte, na medida em que a declaracdo de vontade ndo contenha carater de
transmissdo de dominio, mas de simples compromisso de transmissao futura, a dispensa de
um segundo instrumento para perfazer a transferéncia ndo implica de forma alguma a
dispensa do cumprimento das obrigacfes prévias que se impdem a tal transferéncia —
sobretudo o pagamento do preco e a imisséo na posse.

Foi justamente nesse sentido a alteracéo legislativa que incluiu, no ano de 1999, o
referido § 6° no artigo 26 da Lei n® 6.766. Nesses casos, 0 Compromisso somente servira de
titulo habil a transmisséo de propriedade se acompanhado da quitacdo do prego e registrado

na matricula imobiliéria correspondente.

347 «§ 6° Os compromissos de compra e venda, as cessdes e as promessas de cessdo valerdo como titulo para

0 registro da propriedade do lote adquirido, quando acompanhados da respectiva prova de quita¢do.”
38  DEL NERO, Jodo Alberto Schitzer. Converséo substancial do negdcio juridico, cit., p. 44-51; 434-435.
39 E o que ocorre também, por exemplo, com os contratos de compra e venda, financiamento e alienacio
fiduciaria comumente celebrados para a aquisi¢do de imoveis, que, muito embora tenham a forma publica
dispensada por for¢a do artigo 38 da Lei n® 9.514/1991, ndo se confundem com a promessa de compra e
venda que pode ou néo lhes preceder.
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Ha situacdes em que 0s contratantes desejam tdo somente comprometer-se com a
contratacdo futura, servindo o compromisso como garantia do pagamento do preco, de um
lado, e da entrega do imdvel, do outro®°. H4, ademais, situacdes em que as partes desejam,
desde o dia inicial, transmitir a posse e pagar a totalidade do preco mas, ainda assim, reservar
a propriedade em nome do promitente vendedor®®!. A autonomia privada permite que as
partes “joguem” com o bindmio posse-propriedade sem que isso represente uma confusédo
entre ambas as figuras.

E por essas razdes brevemente expostas que, na visdo do autor deste estudo, no
sistema brasileiro como atualmente posto, o mais adequado seria qualificar o0 compromisso

de compra e venda como espécie do género contrato preliminar?,

2.8.3 A prestacdo no compromisso de compra e venda e a questdo da antecipacdo dos

efeitos

Todo compromisso de compra e venda de imoOvel possui em seu interior uma
prestagdo consubstanciada na outorga da escritura definitiva de compra e venda. Ainda,
como visto, a obrigagéo contida no contrato preliminar — e, por conseguinte, N0 COMpPromisso
de compra e venda — entabula prestacdo de fazer.

N&o se ignora, adotando a classificagdo proposta anteriormente, que o contrato
preliminar de compra e venda de imoével, no mais das vezes, consiste em preliminar de nivel
méaximo de programacéo, no qual a prestacdo se aproxima do ato devido. Isso ndo parece
significar, prima facie, que dai simplesmente se elimine o carater de fato positivo®*® da
prestacdo de emitir declaracdo de vontade.

N&o obstante, sabe-se que o compromisso de compra e venda de imdvel, por suas
caracteristicas, pode trazer consigo a antecipacdo de determinados efeitos do contrato

definitivo. Antes de celebrada a escritura definitiva de compra e venda, as partes podem

30 LOUREIRO, Francisco Eduardo. Cédigo Civil comentado, cit., p. 1397.

%1 Seria 0 caso da venda de imdvel rural a estrangeiro, que ndo poderia ser efetivada até que as aprovacgdes
pertinentes tenham sido obtidas, a luz do que dispde a Lei n° 5.709/1971; ou, ainda, da compra e venda
que, ainda que materialmente aperfeicoada, ainda dependa da entrega de determinado documento para
que possa ser formalizada.

352 Conosco, por exemplo, BDINE JR., Hamid Charaf. Compromisso de compra e venda em face do Cédigo
Civil de 2002: contrato preliminar e adjudicacdo compulséria. Revista dos Tribunais, v. 843, n. 95, p. 58-
84, 2006. p. 63.

33 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigacdes em geral, cit., v. 1, p. 84.
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convencionar o pagamento do preco e/ou a transferéncia da posse ao promissario comprador,
sem que isso implique a transmissao da titularidade do imovel.

Na Italia, a jurisprudéncia relutava em aceitar que fosse aplicado o regime dos
vicios da coisa a promessa de compra e venda, ainda que com efeitos antecipados. Por tal
motivo, as construtoras passaram a valer-se da figura para esquivar-se da obrigacdo de
indenizar os adquirentes em caso de vicios das unidades entregues, restando a estes, como
remédio, somente a resolugdo contratual®**. L4, como ocorreu por aqui, visando coibir
abusos e conferir maior protecdo aos adquirentes, os efeitos da promessa de compra e venda
registrada foram sendo gradualmente alargados, até que se atingiu um grau de aproximacao
que tornasse quase imperceptiveis as distingbes entre ambas as situacdes juridicas — a
promessa e a compra e venda definitiva.

Por isso houve por 1a, como ha por aqui, quem equiparasse 0 compromisso de
compra e venda & compra e venda com efeitos diferidos3>. Nesse caso, a obrigacéo contida
no compromisso de compra e venda seria de dar, e ndo de fazer.

Essa posicao, contudo, ndo contempla a complexidade do fenbmeno como um todo.
Decorre da complexidade obrigacional que a prestacdo principal contida na relacdo juridica
sejam acrescidos os deveres secundarios e laterais®*®. Ademais, como se sabe, os elementos
do negacio juridico podem ser essenciais, naturais ou acidentais®®’. Apenas os essenciais ndo
podem ser alterados pelas partes sem que se desnature a esséncia de determinado negécio.

A modelagem dos efeitos dos elementos naturais do negdcio juridico — a exemplo
da disposicdo, pelas partes, acerca do pagamento do preco e transmissdo da posse em
momento distinto da transmissdo de propriedade — ndo altera a esséncia do compromisso de
compra e venda, que, enquanto contrato preliminar, tem como elemento categorial
inderrogavel préprio a obrigacdo de celebrar um novo contrato, que, em virtude do quanto
disposto no artigo 462 do Cddigo Civil, devera conter também o acordo das partes em relagédo

ao objeto e preco.

34 COSCO, Giusy. Il contratto preliminare ad esecuzione anticipata, cit., p. 40-41.

35 Por todos, COSCO, Giusy. Il contratto preliminare ad esecuzione anticipata, cit., p. 43.

36 MENEZES CORDEIRO, Anténio Manuel da Rocha e. Da boa-fé no direito civil. Coimbra: Almedina,
1953. p. 591; ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obriga¢des em geral, cit., v. 1, p. 67. Acerca da
incidéncia dos deveres laterais no cumprimento do compromisso de compra e venda, LOUREIRO,
Francisco Eduardo. Cddigo Civil comentado, cit., p. 1401.

357 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negocio juridico: existéncia, validade e eficacia, cit., p. 35.
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Significa dizer, portanto, que o conteudo da obrigacdo principal contida no
compromisso de compra e venda de imovel sempre serd prestacdo de fazer, consubstanciada
no contrato preliminar. Admite-se, porém, que as partes disponham sobre a antecipacdo de
determinados efeitos que, naturalmente, s6 seriam verificados quando da lavratura da

escritura definitiva, sem que isso afete a sua natureza®®,

38 Em sentido diverso é o entendimento de Giusy Cosco, que, ao admitir uma cisdo entre aquilo que
denomina preliminar préprio e o preliminar impréprio (assim denominado pela autora o contrato
preliminar de efeitos antecipados), defende que haveria, nesse segundo caso, dado o esvaziamento do
componente de tratativas da contratacdo definitiva em contraposicdo a preliminar, uma conversdo da
escritura definitiva enquanto negécio juridico em ato juridico dispositivo, transformando o negdcio em
tela em mero ato devido — e, portanto, abstrato — e a sua outorga em obrigacdo de dar (COSCO, Giusy. Il
contratto preliminare ad esecuzione anticipata, cit., p. 96). Nao se verificaram, na doutrina brasileira, ou
mesmo na literatura estrangeira, outros autores que sustentem tal posicao.
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3 PRESSUPOSTOS DO ADIMPLEMENTO DO CONTRATO
PRELIMINAR A LUZ DA BOA-FE OBJETIVA

Como visto anteriormente, o contrato preliminar é contrato propriamente dito,
configurando verdadeira fonte de obrigacGes e, como tal, polarizado pelo adimplemento.
Pode-se afirmar, assim, que o contrato preliminar tende a, e se extingue com, o
adimplemento. Ademais, sabe-se que o contrato preliminar entabula obrigacdo de fazer, a
saber, a obrigacao de concluir um novo contrato, a que se chama definitivo. Obrigagéo essa
inserida naquilo que se denomina obrigacao de emitir declaracdo de vontade (ou declaracéo
negocial).

O contrato preliminar pode conter em seu bojo um grau maior ou menor de
detalhamento acerca do conteudo do contrato definitivo. Desde a entrada em vigor do
Codigo Civil, em 2002, o ordenamento passou a prever 0 minimo necessario que a
declaracdo de vontade deve conter a fim de que possa ser qualificada como contrato
preliminar. Caso o contrato preliminar contenha em si todos os aspectos do definitivo,
representando tdo somente um diferimento entre 0 momento das declaragdes de vontade
pré-contratual e contratual propriamente dita, ou cujo aperfeicoamento esteja condicionado
tdo somente a superacdo de entraves formais ou burocraticos, pouco espago havera para
que as partes complementem o conteido da vontade declarada. Por outro lado, as partes
podem, intencionalmente ou n&o, reservar espago para que a declaracdo preliminar de
vontade seja oportunamente complementada, por ocasido do adimplemento do contrato
preliminar.

Sabe-se, ainda, que o grau de incompletude do contrato que contém obrigacéo de
contratar pode fazer com que seu conteido seja insuficiente para justificar sua qualificacdo
como contrato preliminar. De todo modo, caso haja efetiva intencdo das partes de vincular-
se a contratacdo futura, tal vinculo ndo pode ser desprovido de tutela juridica.

Em assim sendo, o presente capitulo buscara um olhar mais detido na fase de
adimplemento do contrato preliminar, seus caracteres e efeitos para, ademais, avaliar qual a
repercussao e o tratamento dado pelo direito as hipdteses de inadimplemento do contrato

preliminar.
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3.1 O momento do adimplemento do contrato preliminar como sobreposicdo dos

momentos de formacéo e execugdo contratual

O adimplemento, ou, como preferiu nosso Coédigo Civil, o pagamento, € modo
extintivo da obrigacdo®®°. Dai se depreende que, com o adimplemento do contrato
preliminar, ocorrido quando da devida celebracdo do contrato definitivo, extingue-se aquele
por adimplemento, sobrevivendo este®*°. De ha muito a doutrina aponta para a importancia
da separacéo dos planos da formacdo e do adimplemento das obrigagdes, ressaltando que o
adimplemento n&o diz respeito & construgdo da obrigacio, mas sim ao seu cumprimento®?,
Assim, por exemplo, mediante a lavratura da respectiva escritura definitiva, extingue-se o
preliminar de compra e venda de imével, por adimplemento®®?,

Contudo, sabe-se que o adimplemento do contrato preliminar carrega consigo
peculiaridades muito préprias, na medida em que seu cumprimento consiste na formacéo de
um novo negacio juridico. Assim, a nogdo da entrega da prestacdo como ato devido, que é o
modelo padrdo de determinacdo do adimplemento no plano genérico do direito das
obrigac6es®®, pode no mais das vezes acabar por ndo capturar todas as nuances existentes

nesse processo ora objeto de estudo. Na realidade, no contexto do adimplemento do contrato

39 TRABUCCHI, Alberto. Istituzioni di diritto civile. Padova: Cedam, 2012. p. 672; TEPEDINO, Gustavo
et al. Cadigo Civil interpretado conforme a Constituicdo da RepuUblica. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar,
2007. p. 596.

360 TOMASETTI JR., Alcides. Execucdo do contrato preliminar. 1982. Tese (Doutoramento) — Faculdade
de Direito, Universidade de Séo Paulo, Sdo Paulo, 1982. p. 37. Ha quem entenda que a extingao do
contrato preliminar em decorréncia da conclusio do definitivo tem natureza de novagéo (vide CORREA,
Luiz Fabiano. Contratos preliminares ou pré-contratos. In: Contratos: formacéo e regime. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2011. v. IV. p. 219). N&o se defende esse posicionamento sobretudo com base na
percepcdo de que o adimplemento é a forma tipica, natural, de extingdo da obrigacdo (nesse sentido,
TRABUCCHI, Alberto. Istituzioni di diritto civile, cit., p. 672; TEPEDINO, Gustavo et al. Cddigo Civil
interpretado conforme a Constituicdo da Republica, cit., p. 596). Isso porque, se a celebragdo do
definitivo corresponde exatamente a prestacdo contida no preliminar, ndo haveria razéo para atribuir-lhe
qualificacdo distinta, se analisado em relacéo ao preliminar, qualificagdo subsidiaria quando a central se
Ihe aplica.

%61 COUTO E SILVA, Clévis Verissimo do. A obrigacdo como processo. Rio de Janeiro: Editora FGV, 2007.
p. 60.
Na pratica, por vezes, as partes optam por prever a “sobrevivéncia” de determinadas previsoes contidas
no preliminar ao implemento do definitivo. Pode-se citar como exemplo a sobrevivéncia de clausula de
indenizacdo, a qual as partes ndo desejam dar publicidade em razdo da lavratura e registro da escritura
definitiva. Esse tipo de ressalva é acolhido pela autonomia privada. Sem embargo, em ndo havendo
previsdes expressas nesse sentido, a extin¢do do preliminar por adimplemento quando da conclusdo do
definitivo deve ser a regra.

363 TRABUCCHI, Alberto. Istituzioni di diritto civile, cit., p. 673.

362
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preliminar forma-se um gradiente composto pelos dois planos — do adimplemento de um
contrato e da formagao de outro3“.

Tomasetti ensina, nesse sentido, que o enquadramento do contrato definitivo como
ato devido tem relacdo diretamente proporcional ao grau de programacdo do contrato
preliminar®®. E dizer, portanto, que, quanto mais o contrato preliminar se aproxima do
definitivo, ou quanto maior seu grau de programacdo, gradualmente a conclusdo do
definitivo se desloca em direcdo a um ato devido, preponderando o caractere de
adimplemento propriamente dito sobre o de tratativas visando a conclusdo de um novo
negdcio®®. Nesses casos, dos chamados contratos preliminares de programagdo (ou, como
preferiu Tomasetti, preliminariedade) maxima, as nocdes gerais da teoria das obrigacdes
parecem suficientes para solucionar o problema.

Por outro lado, na medida em que esse contetdo €é introduzido em menor grau no
contrato preliminar, resultando no que aqui se chama contrato preliminar de programagao
média ou minima, ganha maior relevancia o elemento negocial do movimento das partes
com vistas a celebracdo do contrato definitivo em relacdo ao ato devido, que permanece
presente3®’.

Neste ponto, é importante destacar que na fase de adimplemento do contrato
preliminar ndo se verificam dois momentos absolutamente distintos, porém concomitantes,
mas sim uma intersecdo sobreposta entre tais situagdes®®. O adimplemento do contrato
preliminar € um segmento especifico que, por estar inserto no contexto maior da formagéo
do definitivo — que tem inicio com o contato, passa pelo preliminar e desemboca na

concluséo daquele —, acaba dotado de tais peculiaridades. Assim, o plano formacao e o plano

364 Neste ponto, Tarcisio Teixeira aponta para aquilo que entende ser uma zona cinzenta entre 0s momentos
da execugdo e da formagdo do contrato (TEIXEIRA, Tarcisio. Contrato preliminar empresarial. Revista
da Faculdade de Direito — Universidade de S&o Paulo, v. 101, 2006. p. 727). No mesmo sentido,
BIANCHINI, Luiza Lourenco. Contrato preliminar: conteddo minimo e execucdo. Porto Alegre:
Arquipélago Editorial, 2017. p. 51.

365 TOMASETTI JR., Alcides. Execugdo do contrato preliminar, cit., p. 23-24.

36 Ressalta-se, todavia, que em nenhum momento fica, na fase do adimplemento do contrato preliminar,
eliminado um ou outro elemento dessa sobreposi¢do de momentos. Com efeito, Tomasetti afirma que, no
contrato preliminar de preliminariedade maxima, “essa outorga [da escritura definitiva que consubstancia
o contrato definitivo] é mais adimplemento do que conclusdo de um novo negocio” (TOMASETTI JR.,
Alcides. Execucéo do contrato preliminar, cit., p. 23).

367 A esse respeito, Bianca destaca que, por seu carater obrigatorio, o contrato preliminar imp&e uma sucessdo
de deveres as partes, visando a consecucao do contrato definitivo (BIANCA, C. Massimo. Diritto civile.
2. ed. Milano: Giuffre, 2000. t. I1I: Il contratto. p. 185).

368 GIUSTI, Alberto; PALADINI, Mauro. Il contratto preliminare. Milano: Giuffre, 1992. p. 34.
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execucdo, que ali se sobrepdem, séo intrinsecos e interligados, ndo podendo ser dissociados
um do outro®®,

Esse aspecto decorre diretamente da dupla causalidade de que, como visto
anteriormente, é dotado o contrato preliminar e, por conseguinte, o contrato definitivo
quando daquele decorrente. Isso porque, se se assumisse que ha total cisdo entre os
momentos negocial e obrigacional que aqui se verificam, estar-se-ia afirmando que a
celebracdo do contrato preliminar e, ato continuo, a conclusdo do definitivo ndo guardam
relagdo de causa e consequéncia. Admitir tal entendimento acabaria por esvaziar o sentido™
da separacdo intencionalmente operada pelas partes entre uma manifestacdo de vontade
preliminar e provisoéria e outra definitiva e concludente. Pelo contrario, ainda que nao se
confundam, preliminar e definitivo sdo contratos funcionalmente conectados®"*.

Assim, tem-se que o contrato definitivo € ao mesmo tempo negdcio juridico e ato
devido, devendo a fase da sua formagdo mediante execucdo do preliminar ser enxergada
como uma trama em que suas duas facetas existem de maneira propria, mas interligadas e
entrelacadas.

Sabe-se, ademais, que a percepcdo estrutural classica que coloca a relagdo
obrigacional como uma prestacdo em contraposicdo a uma pretensdo ja de ha muito ndo é
suficiente para abarcar a complexidade das obrigagdes®’2. Com efeito, em complemento ao
binbmio crédito-débito, aderem os chamados deveres secundarios, instrumentais aqueles
principais de prestacdo. O ordenamento imp0e ainda aos contratantes certos deveres, a que

a doutrina denomina anexos, laterais ou acessorios®’3. Além disso, a concepgéo da obrigagdo

369 TELES, Miguel Galvdo. Obrigacédo de emitir declaracéo negocial. Coimbra: Almedina, 2012. p. 281-
282.

370 TELES, Miguel Galvdo. Obrigacdo de emitir declaracdo negocial, cit., p. 248.

371 ROSENVALD, Nelson. Cadigo Civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. 10. ed. Barueri: Manole,
2016. p. 491.

872 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigagdes em geral. 10. ed. Coimbra: Almedina, 2006. v. 1.
p. 62-68.

373 Na doutrina € possivel encontrar diversas terminologias para referir-se aos deveres de conduta advindos
da boa-fé objetiva. Menezes Cordeiro fala em deveres acessorios (MENEZES CORDEIRO, Antdnio
Manuel da Rocha e. Da boa-fé no direito civil. Coimbra: Almedina, 1953); Couto e Silva prefere deveres
secundarios (COUTO E SILVA, Clévis Verissimo do. A obrigacido como processo, cit.); Martins-Costa
adota uma divisdo entre deveres anexos e de protecdo, dando a estes a denominagdo de laterais
(MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado: critérios para a sua aplicacdo. Sdo Paulo:
Marcial Pons, 2015). Junqueira emprega, em sentido amplo, o termo anexos (AZEVEDO, Antonio
Junqueira de. Insuficiéncias, deficiéncias e desatualizacdo do Projeto de Cédigo Civil na questio da boa-
fé objetiva nos contratos. Revista Trimestral de Direito Civil, v. 1, n. 1, p. 3-12, 2000). H4, ainda, quem
empregue o termo deveres laterais (HAICAL, Gustavo. O inadimplemento pelo descumprimento
exclusivo de dever lateral advindo da boa-fé objetiva. Revista dos Tribunais, v. 900, 2010).
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Como processo, enquanto conjunto interligado e dinamico de atos sucessivos, leva ao intenso
e visceral elemento de cooperagéo incidente na relagdo obrigacional®™.

Tem-se, portanto, que, ao examinar o momento da execucao do contrato preliminar,
para além de observar como a prestacdo nele contida é introduzida, causando sua extingéo,
é importante que se analise também esse iter formativo do contrato definitivo, mormente
naquelas situacGes em que as partes, ao celebrar um contrato preliminar, mantiveram uma
reserva de complementacéo para os acordos residuais ulteriores, emprestando novamente a
terminologia empregada por Tomasetti Jr.3">.

Nesse momento, o comportamento das partes visando a complementacdo da vontade
provisoriamente declarada no contrato preliminar é atravessada por feixes de deveres
multiplos, decorrentes das regras aplicaveis aos momentos tanto da execucao quanto da
negociagdo dos contratos, formando uma trama interconexa’®. Os agentes, no processo de
adimplemento do contrato preliminar, deverdo observar aquilo que fora previsto no contetido
da declaracdo negocial propriamente dita, aquilo que, ainda que ndo expressamente
consignado, dela derive e, ainda, os deveres a que estdo sujeitos em funcédo tanto das

tratativas que mantém quanto da relacdo contratual na qual adentraram.

Tendo em mente essa concepcdo, 0 autor discorda, por exemplo, da sugestdo de
que, ao oferecer-se para cumprir o contrato preliminar, o devedor exime-se da mora®’’. Na
realidade, nesse processo de negociagédo dos elementos do contrato definitivo que ndo foram
sedimentados em definitivo no &mbito do preliminar, ndo basta as partes que cumpram
formalmente a prestacdo (ou que se oferecam para tanto em ato meramente formal, sem

qualquer real interesse de engendrar verdadeiramente a composi¢cdo desse programa

374 COUTO E SILVA, Clévis Verissimo do. A obrigag&o como processo, cit., p. 10.

375 A terminologia também é encontrada em obras estrangeiras (vide GIUSTI, Alberto; PALADINI, Mauro.
Il contratto preliminare, cit., p. 39, citando o autor Carlo Alberto Nicoletti).

376 Ou um mix, como prefere Tarcisio Teixeira (vide TEIXEIRA, Tarcisio. Contrato preliminar empresarial,
cit., p. 720).

877 O entendimento é sugerido, por exemplo, por Luiz Fabiano Corréa, ao tratar do contrato preliminar
(CORREA, Luiz Fabiano. Contratos preliminares ou pré-contratos, cit., p. 219), e reproduzido em outro
trabalho sobre o tema (ALEM, Fabio P. Contrato preliminar: niveis de eficacia. Sdo Paulo: Almedina,
2018. p. 150). Aqui, novamente, a concepgao ora tratada pode ser relativamente satisfatéria em uma viséo
do contexto da execugdo do preliminar tomando por base apenas o preliminar de programagdo maxima,
mas torna-se insuficiente ao se analisar o fendémeno como um todo. Corrobora o entendimento a ligdo de
Nelson Rosenvald no sentido de que “o melhor entendimento ¢ aquele que concebe o contrato preliminar
como um instrumento capaz de preencher variados interesses praticos em uma ordem privada
essencialmente dindmica e plural. Mais do que isso, percebe-se 0 pré-contrato ndo apenas como uma
obrigagdo de um contratar futuro, pela emissdo de um novo consentimento, mas como uma obrigacéo de
cooperagdo para o estabelecimento do contrato definitivo” (vide ROSENVALD, Nelson. Cédigo Civil
comentado, cit., p. 491).
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contratual ulteriormente determinado) para que dela se liberem38. Na verdade, as partes é
imposto intenso e importante dever de cooperacdo no momento do adimplemento do
preliminar, com a verdadeira e objetivamente verificavel intencdo de chegar ao resultado
pretendido®’®,

O processo de formacdo dos contratos é tema passivel de estudo complexo e
aprofundado®®®. Também o adimplemento das obrigacdes é tratado de forma extensa e
elaborada em diversas obras juridicas. Portanto, no presente trabalho sera realizado corte
epistemoldgico, sem olvidar da relevancia dos demais aspectos, de modo que 0 momento da
execucao do contrato preliminar sera analisado, sem qualquer pretensdo de esgotar o tema,

sob a Gtica especifica da boa-fé objetiva, com seus diversos prismas de aplicacao.

3.2 A incidéncia da boa-fé objetiva no adimplemento do contrato preliminar

A boa-fé objetiva é tema amplamente estudado pela doutrina nacional e estrangeira,
bem como de grande repercussdo em nossa jurisprudéncia, sobretudo apds a entrada em
vigor do atual Cadigo Civil. Tendo em vista a existéncia de notorias obras especificas a seu
respeito®®!, que esmiticam suas particularidades em todos os pormenores, este topico se
deterd em um sobrevoo a dogmatica da boa-fé objetiva, com o fito de sedimentar as
premissas com as quais trabalhara na investigacao a ser realizada, que concerne aos efeitos
da sua incidéncia especificamente sobre o momento do adimplemento do contrato
preliminar.

O tema da boa-fé objetiva sera aqui tratado de forma tépica e segmentada, atendo-
se principalmente aos aspectos relevantes para examinar o modo como tal clausula geral
opera seus efeitos no contexto do adimplemento do contrato preliminar e como, na medida
em que sua inobservancia venha a configurar inadimplemento, pode haver consequéncias as
partes.

Muito antes de sua introducdo como clausula geral no ordenamento positivo

brasileiro, a boa-fé j& era abertamente admitida como principio incidente sobre as relaces

378 DELGADO, Abel Pereira. Do contrato-promessa. Lishoa: Livraria Petrony, 1978. p. 200.

37 TRABUCCHI, Alberto. Istituzioni di diritto civile, cit., p. 673.

380 Sobre o tema, ver, por exemplo, GRECCO, Renato. O momento da formacé&o do contrato: das negociacoes
preliminares ao vinculo contratual. Sdo Paulo: Almedina, 2019.

1 E.g., MENEZES CORDEIRO, Anténio Manuel da Rocha e. Da boa-fé no direito civil, cit.; MARTINS-
COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit.
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juridicas, sobretudo as privadas, no Brasil®®?. Apds a promulgagdo do Codigo Civil vigente,

a boa-fé objetiva foi expressamente recebida como clausula geral®® no sistema positivo do

direito civil, especialmente nos artigos 113, 187 e 422 do Cddigo, que tornam inequivoca

sua aplicabilidade nas relagcbes de direito privado e, especialmente, nas obriga¢oes

contratuais®“. Ademais, a boa-fé ¢ amplamente acolhida por praticamente todos os sistemas

de tradicdo civil®®® e, ainda que com contornos ligeiramente distintos, vem encontrando

382

383

384

COUTO E SILVA, Clévis Verissimo do. A obrigagédo como processo, cit., p. 33; AZEVEDO, Antonio
Junqueira de. A boa-fé na formacéo dos contratos. Revista da Faculdade de Direito — Universidade de
Sao Paulo, v. 87, p. 79-90, 1992. Ha que se ressaltar, ainda, que, antes mesmo da entrada em vigor do
Cadigo Civil, havia quem enxergasse o Codigo Comercial de 1850 (Lei n° 556, de 25.06.1850) como a
verdadeira génese da boa-fé objetiva como cénone de interpretacdo negocial no direito brasileiro (vide
AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Novos estudos e pareceres de direito privado. 1. ed. 2. tir. Sdo Paulo:
Saraiva, 2010. p. 599).

Na defini¢do de Engisch, clausulas gerais podem ser entendidas como “uma formulagio da hipdtese que,
em termos de grande generalidade, abrange e submete a tratamento juridico todo um dominio de casos”
(ENGISCH, Karl. Introducéo ao pensamento juridico. Tradugdo Jodo Baptista Machado. 8. ed. Lisboa:
Fundacgéo Calouste Gulbenkian, 2001. p. 229).

Junqueira de Azevedo, em trabalho realizado enquanto aquele que veio a se tornar nosso diploma civil
ainda consistia em mero projeto, apontou para o fato de que, ao prever o campo de incidéncia da boa-fé
objetiva, o legislador deixou de dar tratamento especifico a sua aplicabilidade nos momentos pré e pos-
contratuais, restringindo, em primeira analise, o regramento dado as fases inseridas no processo contratual
propriamente dito (vide AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Insuficiéncias, deficiéncias e desatualizagdo
do Projeto de Codigo Civil na questdo da boa-fé objetiva nos contratos, cit.). Nada obstante, tem-se
logrado éxito no reconhecimento da boa-fé objetiva como fundamento da culpa in contrahendo e, em
menor escala, da culpa pos pactum finitum no contexto brasileiro, bem como da incidéncia dos deveres
anexos de informacgdo protecdo e cooperacdo nos momentos que antecedem e sucedem o vinculo
contratual (vide, por exemplo, PEREIRA, Regis Velasco Fichtner. A responsabilidade civil pré-
contratual: teoria geral e responsabilidade pela ruptura das negociacfes contratuais. Rio de Janeiro:
Renovar, 2001; ZANETTI, Cristiano de Sousa. Responsabilidade pela ruptura das negociacfes. Sdo
Paulo: Juarez de Oliveira, 2005, entre outros).

Vide, por exemplo: em Portugal, MENEZES CORDEIRO, Anténio Manuel da Rocha e. Da hoa-fé no
direito civil, cit.; na Itdlia: ROPPO, Vincenzo. Il contratto. Milano: Giuffre, 2001. p. 17; na Alemanha:
VON TUHR, Andreas. Tratado de las obligaciones. Tradu¢do José Luis Monereo Pérez. Granada:
Comares, 2007. p. 32-33; No direito espanhol: DIEZ-PICAZO, Luis. Fundamentos del derecho civil
patrimonial. 5. ed. Madrid: Civitas, 1996. v. II: Introduccion; teoria del contrato. p. 48-52. A esse respeito,
0 autor ensina que “el principio de buena fe se encuentra sancionado como principio inspirador de todo el
derecho patrimonial” (em tradugdo livre: 0 principio da boa-fé se encontra previsto como principio
inspirador de todo o direito patrimonial) (p. 49); No direito francés: TOMASEVICIUS FILHO, Eduardo.
O principio da boa-fé no direito civil. Sdo Paulo: Almedina, 2020. p. 103-107. Importante notar que, no
direito francés, ao contrario do que ocorre em sistemas de tradicdo eminentemente germanica (como é o
caso de Portugal e Italia), a incidéncia do principio encontrou muito mais resisténcia e, até hoje, possui
aplicabilidade mais limitada se comparado com os demais sistemas continentais. No direito holandés, o
principio contratual que mais se aproxima da boa-fé objetiva é o da razoabilidade e equidade (fairness
and reasonableness ou redelijkheid em billijkheid) (VICENTE, Dario Moura. Direito comparado:
obrigagdes. Sao Paulo: Almedina, 2018. v. 2. p. 258). O Cédigo Civil holandés, em que pese mencionar
o termo boa-fé (good-faith), parece fazé-lo mais sob uma perspectiva da boa-fé subjetiva do que objetiva
(conforme distingdo que sera vista a seguir), conforme o artigo 3:11: “A person has not acted in ‘good
faith’ as a condition for a certain legal effect if he knew or in the circumstances reasonably ought to have
known the facts or rights from which his good faith depends. The impossibility to conduct an inquiry does
not prevent that a person, who had good reason to doubt, is regarded as someone who ought to have known
the relevant facts or rights” (em tradugdo livre: Uma pessoa ndo agiu de “boa-fé” como condi¢do para
um determinado efeito juridico se esta sabia ou, nas circunstancias, seria razoavelmente esperado que
soubesse dos fatos ou direitos de que sua boa-fé dependia) e o artigo 6:34 — 1: “The debtor who has
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guarida também nos sistemas da common law, especialmente no direito estadunidense®.
Passemos, entdo, a tratar da boa-fé objetiva no direito civil brasileiro.

Antes de mais nada, faz-se mister discorrer sobre a distin¢do entre boa-fé objetiva
e subjetiva, posto que ndo se confundem. Esta, inclusive, j& era mencionada no Cédigo Civil
de 1916, e segue presente no diploma civil em diversos momentos. A boa-fé subjetiva pode
ser definida como um estado de ignorancia desculpavel®®’ ou, ainda, uma crenca legitima3®,
gue tem como principais fun¢des — ou consequéncias, como se queira — a protecdo da boa-
fé em contraposicdo a punicdo da ma-fé®, Assim, a boa-fé subjetiva se caracteriza como
um estado de coisas, ou um estado psicoldgico do agente.

Parece estar em linha com tal definicdo o regramento contido em nosso Cédigo
Civil que, para caracterizar a posse de boa-fé, em contraposicédo aquela exercida em ma-fe,
utiliza como fator de discrimen justamente o desconhecimento a respeito de vicio ou
obstaculo que impeca a aquisicao da coisa, bem como estabelece a cessacao de tal estado de
boa-fé no momento em que cessa a ignorancia a respeito das circunstancias que pudessem
obstar seu direito®®. Nesse momento, deixa de haver ignorancia escusavel passivel de
protecdo pelo ordenamento.

Verifica-se presente em nosso ordenamento o tratamento dispensado a protecéo da

boa-fé subjetiva, por exemplo, quando se libera o devedor que realiza 0 pagamento ao credor

performed to someone who was legally not authorized to receive the performance, may invoke against the
person to whom the performance had to be carried out that he is released from his obligation if he
reasonably could have assumed that the recipient of the performance was entitled to it in the capacity as
creditor or that the performance had to be performed to that recipient on other grounds” (em traducdo
livre: O devedor que cumpriu a quem ndo era juridicamente autorizado a receber o cumprimento podera
invocar, contra a pessoa a quem a prestacdo deveria ter sido cumprida, a liberacio da obrigacao, se este
pudesse razoavelmente presumir que o receptor da prestacdo tinha direito a esta na qualidade de credor,
ou que a prestagdo devia ser cumprida aquele credor em outras bases) (disponivel em:
http://www.dutchcivillaw.com/civilcodegeneral.htm. Acesso em: 14 mar. 2021). No direito argentino, o
Caodigo Civil y Comercial de La Nacion prevé, em seu artigo 9°, um dever de exercicio de direitos
amplamente considerados conforme a buena fe. Ademais, o principio é expressamente acolhido em
diversas outras passagens ao longo do referido diploma (art. 398, sobre a boa-fé na transmissao de direitos;
art. 729, sobre a boa-fé nos contratos etc.).

386  MARKOVITS, Daniel. Good faith as contract’s core value. In: KLASS, Gregory; LETSAS, George;
SAPRALI, Prince (org.). Philosophical foundations of contract law. Oxford: Oxford University Press,
2014. No direito inglés, por outro lado, parece ainda ndo ser aceita a incidéncia de um dever genérico de
agir conforme a boa-fé (a esse respeito, ANDREWS, Neil. Contract law. Cambridge: Cambridge
University Press, 2011. p. 13-14).

37 MENEZES CORDEIRO, Anténio Manuel da Rocha e. Da boa-fé no direito civil, cit., p. 516.

38 TOMASEVICIUS FILHO, Eduardo. O principio da boa-fé no direito civil, cit., p. 89.

389 MENEZES CORDEIRO, Antdnio Manuel da Rocha e. Da boa-fé no direito civil, cit., p. 511.

390 Vide artigos 1.201 e 1.202 do Cadigo Civil.
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putativo®®, a percepcao de frutos da coisa®®?, a indenizagéo por acessoes realizadas®®, dentre
inimeros outros exemplos. Em contraposicdo, aquele que age de ma-fé, portanto com
conhecimento do direito de outrem que obste aquele seu, deixa de gozar de protecdo do
ordenamento, passando a ser alvo de punicdo imposta pela lei. Ent&o, aquele que paga a
guem sabe ndo ser credor ndo tem direito a quitacdo, e aquele que possui de ma-fé ndo tem
direito aos frutos da coisa, tampouco a indenizagdo por acessdes®®.

Mas, se a boa-fé subjetiva € aplicada diuturnamente na protecdo e punicdo de
determinadas circunstancias com repercussdo juridica, ndo é ela que, via de regra, incide
sobre as relagdes contratuais e cujos efeitos se pretende pesquisar. Aqui, entdo, busca-se
tratar da boa-fé objetiva. A doutrina esclarece que a boa-fé objetiva ndo é um estado de
coisas, ou uma qualidade psicoldgica do agente, mas antes uma norma juridica que prescreve
comportamentos e baliza a interpretacdo dos negdcios juridicos395. Em assim sendo, a boa-
fé objetiva goza de concretude e, por conseguinte, funcionalidade muito maiores se
comparada com a subjetiva®®®.

Na&o parece simples a tarefa de conceituar, de modo preciso e objetivo, o que seria
a boa-fé objetiva®’. O caminho, aponta a doutrina, parece ser entdo a delimitagio de sua
forma de atuacio®®, em vez de uma proposicdo de conceito que a defina. Se, em
determinados ordenamentos de tradigdo romano-germanica, como € o caso da Franca, a boa-
fé por muito tempo encontrou resisténcia em repercutir em toda a sua amplitude, como

atualmente ocorre, foi na Alemanha, por intermédio do § 242 do Burgerliches Gesetzbuch

391 Vide artigo 309 do Codigo Civil.

392 Vide artigo 1.214 do Cddigo Civil.

3% Vide artigo 1.255 do Cddigo Civil.

3% Note-se, aqui, que o regime geral adotado pelo Cédigo Civil é o da protecdo — e ndo da premiagdo — da
boa-fé subjetiva. Assim, aquele que age em boa-fé subjetivamente considerada, via de regra, ndo sdo
atribuidas benesses, mas antes deixam de ser impostas consequéncias danosas.

3% MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 40.

3% MENEZES CORDEIRO, Antdnio Manuel da Rocha e. Da boa-fé no direito civil, cit., p. 441-442.

397 Eduardo Tomasevicius Filho conceitua a boa-fé objetiva como “a norma que protege a boa-fé subjetiva
de outrem” (TOMASEVICIUS FILHO, Eduardo. O principio da boa-fé no direito civil, cit., p. 89). A
vasta maioria dos autores consultados, todavia, ndo apresenta um conceito delimitado que busque definir
a boa-fé objetiva. Por tal motivo, ndo se adotara qualquer conceito taxativo para esses fins.

3% MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 42. Canaris, nesse sentido, aponta para a
inviabilidade da dogmatizacdo das clausulas gerais, entendendo, a respeito destas, que “a concretiza¢do
da valoracéo e a formacdo de proposicoes juridicas s6 podem operar perante o caso concreto ou em face
de grupos de casos considerados como tipicos” (vide CANARIS, Claus-Wilhelm. Pensamento sistematico
e conceito de sistema na ciéncia do direito. Traducdo Anténio Manuel da Rocha e Menezes Cordeiro.
Lisboa: Fundagdo Calouste Gulbenkian, 1989. p. 44).
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(BGB), que o principio ganhou relevancia e abrangéncia com conformacdes mais proximas

aquelas que temos hodiernamente®®,

Se, no Brasil, a boa-fé ha muito é reconhecida como principio que informa o

sistema*®, desde 2002 também ¢ veiculada por meio da clausula geral consubstanciada nos

artigos 113, 187 e 422 do Codigo Civil*©4%2, Como tal, age no sentido de conferir maior

399

400

401

402

NEVES, Julio Gonzaga Andrade. A suppressio (Verwirkung) no direito civil. Sdo Paulo: Almedina, 2016.
p. 32.

COUTO E SILVA, Clovis Verissimo do. A obriga¢do como processo, cit., p. 33-35; AZEVEDO, Antonio
Junqueira de. Insuficiéncias, deficiéncias e desatualizacédo do Projeto de Cédigo Civil na questdo da boa-
fé objetiva nos contratos, cit. A esse propdsito, os principios sdo normas juridicas propriamente ditas,
“passiveis de aplica¢do direta no mundo fenoménico” (MARTINS, Ricardo Marcondes. Abuso de direito
e a constitucionalizacdo do direito privado. S&o Paulo: Malheiros, 2010. p. 15), ndo se reservando apenas
a papel simplesmente hermenéutico ou integrativo (GODOY, Claudio Luiz Bueno de. Funcéo social do
contrato: 0s novos principios contratuais. Sdo Paulo: Saraiva, 2004. p. 101). Contudo, os principios, ao
contrario do que sucede com as regras, que devem ser cumpridas exatamente conforme os comandos nelas
contidos (DWORKIN, Ronald. Levando os direitos a sério. Traducdo Nelson Boeira Faedrich. Séo Paulo:
Martins Fontes, 2002. p. 40), prescrevem comandos de otimizacéo do sistema (ALEXY, Robert. Teoria
de los derechos fundamentales. Madrid: Centro de Estudios Constitucionales, 1993. p. 86-87). De tal
sorte, “exigem que seja atingido um fim, mas nio fixam o comportamento a ser adotado para que o fim
seja atingido”, dando-se sua aplicacdo por ponderacéo, ao passo que a aplicagdo das regras ocorre por
subsuncéo. Nao obstante, a impossibilidade de aplicacdo direta dos principios por meio de silogismo puro
ndo afeta sua natureza enquanto norma juridica autbnoma (MARTINS, Ricardo Marcondes. Abuso de
direito e a constitucionalizagdo do direito privado, cit., p. 15-17). Ademais, cumpre esclarecer que 0s
principios se justificam como normas juridicas, pois veiculam “uma exigéncia de justiga ou equidade ou
alguma outra dimensdo da moralidade” (DWORKIN, Ronald. Levando os direitos a sério, cit., p. 36),
razdo pela qual “possuem uma dimensdo que as regras ndo tém — a dimensdo do peso ou importancia”
(p. 42). Ainda sobre a proposi¢do de Dworkin em torno dos principios juridicos, vide HESPANHA,
Antonio Manuel. O caleidoscopio do direito: o direito e a justica nos dias e no mundo de hoje. 2. ed.
Coimbra: Almedina, 2014. p. 135-146.

AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Insuficiéncias, deficiéncias e desatualizacdo do Projeto de Codigo
Civil na questdo da boa-fé objetiva nos contratos, cit., p. 4. No artigo em comento, Junqueira aponta para
a passagem histdrica, ocorrida no inicio do século XX, da substituicdo do paradigma da totalidade do
sistema pelos sistemas abertos, informados pelas chamadas clausulas gerais (p. 3). Com efeito, ainda que
ja fosse possivel encontrar algumas clausulas gerais no Codigo Napole6nico, foi na Alemanha, com a
reforma do BGB, que as clausulas gerais passaram a ser efetivamente reconhecidas e aplicadas como tal
(MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 124). Godoy esclarece, escorando-se em
Engisch, que a clausula geral consiste em técnica legislativa que se distingue pela ndo utilizagéo do padrao
normativo convencional (atualmente reservado as regras, conforme biparti¢do defendida por Alexy em
sua Teoria dos direitos fundamentais), utilizando-se de conceitos dotados de alguma vagueza semantica
para permitir a abertura do sistema (GODOY, Claudio Luiz Bueno de. Funcao social do contrato, cit.,
p. 105). A clausula geral da boa-fé objetiva se encontra presente, desde entdo, no § 242 do BGB. A hoa-
fé objetiva conforme atualmente veiculada no Cddigo Civil brasileiro pode ser entendida tanto como
principio normativo quanto como clausula geral de tipo regulativo, a depender do enfoque a partir do qual
esta é analisada pelo intérprete (MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 154).
Com base nas respectivas defini¢des, Godoy ensina que a clausula geral reenvia o intérprete a determinado
conceito, que pode ou ndo redundar em principio, pontuando entdo que a fungdo social do contrato,
conforme positivada pelo artigo 421 do Cdédigo Civil, consiste em clausula geral, enquanto técnica
legislativa, que redunda a principio, materialmente considerado (GODQY, Claudio Luiz Bueno de.
Fungdo social do contrato, cit., p. 108).
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mobilidade ao sistema do direito privado, permitindo ao intérprete encontrar diferentes
solugBes para as situacdes cotidianas, independentemente de agao legislativa especifica®®,

Estudiosos da boa-fé tém, exitosamente, se dedicado a ardua tarefa de identificar e
descrever quais comportamentos estariam em linha com o que o principio prescreve*®. Agir
conforme a boa-fé objetiva significa agir conforme padr&es de lisura e corre¢do (corretezza)
aplicaveis a sociedade contemporanea e, especificamente, as relacdes contratuais. A boa-fé,
portanto, € principio juridico que impde determinados standards de comportamento as
relacbes de direito privado*®, especialmente no ambito contratual®. Trabalho menos
simples, contudo, é aquele que envolve o preenchimento do contetdo do vocabulo — boa-fé
— da forma mais adequada ao sistema.

A boa-fé objetiva, na medida em que contida em clausula geral, implica maior
porosidade®”’ do sistema, autorizando que elementos antes estranhos, pertencentes a outros
sistemas, nele penetrem, de forma a viabilizar a solucdo de casos que de outra maneira nao
poderiam ser subsumidos as regras especificas previstas no ordenamento?®, E evidente que
a insercdo de tais elementos, através das clausulas gerais, ocorre apenas na medida em que

estes se mostrem alinhados com o conjunto normativo por elas informado®®®.

403 | ARENZ, Karl. Metodologia da ciéncia do direito. Tradugdo José Lamego. Lishoa: Fundagdo Calouste
Gulbenkian, Servigo de Educacéo e Bolsas, 2009. p. 164; PENTEADO, Luciano de Camargo. Integracgéo
de contratos incompletos. 2013. Tese (Livre-Docéncia) — Faculdade de Direito, Universidade de Sé&o
Paulo, Ribeirdo Preto, 2013. p. 51.

404 E.g., MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit.; MENEZES CORDEIRO, Anténio
Manuel da Rocha e. Da boa-fé no direito civil, cit.; ZIMMERMANN, Reinhard; WHITTAKER, Simon
(org.). Good faith in European contract law. Cambridge: Cambridge University Press, 2000.

45 MENEZES CORDEIRO, Anténio Manuel da Rocha e. Da boa-fé no direito civil, cit., p. 17; DIEZ-
PICAZO, Luis. Fundamentos del derecho civil patrimonial, cit., p. 49.

406 TOMASEVICIUS FILHO, Eduardo. O principio da boa-fé no direito civil, cit., p. 92.

407 O termo é empregado por Luciano de Camargo Penteado, que ademais esclarece que a vagueza dos termos
por vezes vistos nos textos normativos nao é acidental, mas sim incidental e importante, uma vez que é
por meio de sua complementacdo e delimitacio que se opera a abertura do sistema, para que este deixe de
retroalimentar-se, e passe a recepcionar elementos extrinsecos (vide PENTEADO, Luciano de Camargo.
Integracdo de contratos incompletos, cit.).

408 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 158.

409 O artigo 7° do Cédigo de Defesa do Consumidor, por exemplo, consiste em uma clausula geral que, em
que pese ndo veicular qualquer principio, permite a porosidade do sistema por meio do recurso a conceitos
juridicos indeterminados. Entdo, por meio do referido dispositivo, o sistema consumerista pode, por
exemplo, ser complementado pelo sistema do direito internacional pdblico. Mas essa complementagao
pode dar-se, inclusive, por meio de elementos estranhos, a primeira vista, ao sistema juridico
integralmente considerado, como ocorre com a referéncia feita muitas vezes por textos legais a termos
como ordem publica — de natureza politico-moral — e os bons costumes — de natureza moral-valorativa.
Contudo, é justamente a indicacdo, pelo texto normativo, desses elementos como fundamentos legitimos
para a interpretacdo do direito que permite ao intérprete que deles se valha — de outra forma, tal recurso
n&o seria possivel do ponto de vista da coeréncia do sistema. E por isso que as clausulas gerais conferem
juridicidade — e, portanto, legitimidade — ao emprego de elementos estranhos para informar o sistema
juridico. Sem embargo, o recurso a tais elementos deve sempre dar-se com base e nos limites do que o
direito expressamente ou sistematicamente autorizar (a esse respeito, ver BETTI, Emilio. Interpretacéo
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Esse processo de introducéo de elementos extrinsecos por meio das clausulas gerais
ndo representa carta branca para o intérprete agir conforme sua moral ou valores individuais,
devendo tais elementos ser reconhecidos e aplicados de acordo com 0s preceitos
objetivamente considerados, com base em padrdes socialmente verificaveis*°. Tampouco
significa uma avaliagdo do estado psicoldgico do agente*!?,

Faz-se indispensavel, portanto, a analise dogmatica da conduta imposta as partes e
destas esperada, a luz da boa-fé objetiva, para entender como se relaciona com a execucéo

do contrato preliminar, que é do que aqui se trata.

3.2.1 Fungdes da boa-fé objetiva

A boa-fé age no sistema basicamente por meio de trés funcGes precipuas: é pauta
de interpretacdo, fonte de integracdo e critério de correcdo de condutas contratuais*'?. E
pauta de interpretacdo na medida em que baliza o intérprete, diante de determinado textual,
a encontrar, dentre as diversas interpretacdes possiveis, aquela que mais se alinha com 0s
preceitos por ela prescritos. E fonte de integragdo pois fornece critérios para
complementacdo da declaracdo de vontade, fazendo surgir deveres secundarios, laterais e
acessorios, ainda que ndo expressamente previstos na declaracdo negocial. E, ainda, critério
de correcdo, na medida em que age, por vezes para corrigir o contetdo contratual, por outras
para readequar condutas propriamente ditas, visando molda-las a seus ditames.

E de se asseverar que o Codigo Civil parece ter contemplado expressamente todas
as trés funcbes precipuas da boa-fé objetiva. No artigo 113 do Cdadigo, € possivel verificar o
reconhecimento da boa-fé como critério hermenéutico do negécio juridico; no artigo 187,
como regra de correcdo e adequacgdo de condutas; e, ainda, no artigo 422, como clausula

geral a justificar a imposicao de deveres as partes*'®.

da lei e dos atos juridicos: teoria geral e dogmatica. Tradugdo Karina Jannini e Giuliano Crifd. S&o Paulo:
Martins Fontes, 2007. p. 210-218; KRAMER, Matthew H. On the separability of law and morality.
Canadian Journal of Law and Jurisprudence, v. XVII, n. 2, p. 315-335, 2004; DWORKIN, Ronald. Hard
cases. Harvard Law Review, v. 88, n. 6, p. 1057-1109, 1975).

40 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 157.

411 Nesse sentido, Celso Cintra Mori explica que “¢ preciso compreender, quando se fala da projecdo do
estado mental de boa-fé no mundo juridico, que néo se esta a julgar o fendbmeno psicolégico enquanto tal.
O que cumpre considerar é a conduta resultante desse estado mental” (MORI, Celso Cintra. A boa-fé no
direito civil. Revista do Advogado, ano XXXII, v. 116, p. 53-59, 2012. p. 55).

42 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 42.

43 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 43. HA quem aponte, com razdo, para
certas insuficiéncias no regime aplicavel a boa-fé objetiva conforme inserido no Cddigo Civil,
especialmente no que se refere a sua incidéncia nas fases pré e pés-contratual (vide AZEVEDO, Antonio
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Para que um negdcio juridico seja interpretado conforme a boa-fé objetiva, o
intérprete, ao analisar o conteudo da declarag@o negocial, devera colocar-se no lugar de um
terceiro alheio a relagdo juridica, que, de uma posicdo externa e normal*'4, do ponto de vista
social, busca verificar o que seria o razoavel ou esperado que as partes tivessem negociado,
assumindo que agiram de acordo com a boa-fé*'®. Assim, a boa-fé se apresenta como
verdadeiro canone hermenéutico no que diz respeito aos negocios juridicos.

Ressalta-se, contudo, que a boa-fé enquanto critério hermenéutico deve sempre
levar em consideragdo o contetdo da vontade declarada, bem como as circunstancias
aplicaveis ao caso pratico®®. Assim, ensina Judith Martins-Costa, “o contrato é o ponto de
partida e o ponto de chegada da interpretacdo segundo a boa-fé”, e os elementos materiais e
circunstanciais que o circundam servem de suporte fatico para a interpretagdo*!’. A autora
alerta, ainda, para o perigo da insuficiéncia de uma interpretacéo exclusivamente baseada na
boa-fé objetiva*'®.

Ja na sua concretizacdo como regra de conduta, passivel de corrigir formas de
atuacdo das partes, a boa-fé pode agir, de modo mais amplo, no sentido de limitar o exercicio
de posicdo juridica, na medida em que tal exercicio va de encontro aos que preceitua o
referido principio®® ou, ainda, ao prescrever a responsabilidade civil pré-contratual pela

ruptura abrupta das tratativas em desconsideragdo a confianca depositada*?’, mas também

Junqueira de. Insuficiéncias, deficiéncias e desatualizacdo do Projeto de Cédigo Civil na questdo da boa-
fé objetiva nos contratos, cit.). Contudo, se a auséncia de regramento expresso ndo era obstaculo para a
aplicacéo da boa-fé as relagGes privadas antes do Cadigo Civil, também ap6s sua promulgagdo a doutrina
e a jurisprudéncia trataram de reforcar sua incidéncia também nas fases pré e pds-contratuais (e.g.,
ZANETTI, Cristiano de Sousa. Responsabilidade pela ruptura das negociacdes, cit.; PEREIRA, Regis
Velasco Fichtner. A responsabilidade civil pré-contratual, cit.; CHAVES, Antonio. Responsabilidade
pré-contratual. Sdo Paulo: Lejus, 1997).

414 Por normal, aqui, entenda-se a pessoa com expertise e diligéncia médias esperadas em circunstancias
semelhantes aquelas que se esta analisando.

415 MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo. Interpretacéo do negécio juridico. Séo Paulo: Saraiva, 2011. 185.

416 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 448.

47 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 449.

418 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 450.

49 MENEZES CORDEIRO, Antdnio Manuel da Rocha e. Da boa-fé no direito civil, cit., p. 661. Nesse
sentido, ainda, a valiosa licdo de Judith Martins-Costa: “O significado ¢ a extensdo, in concreto, da
‘conduta segundo a probidade e a boa-fé’ ndo ¢ criado pelo arbitrio ou ‘sentimento de justi¢a’ ou, ainda,
por inescusavel ‘julgamento de consciéncia’ do juiz. Este devera averiguar os parametros em casos
anteriores, em padrdes de comportamento social objetivamente aferiveis, na praxe do setor, na prética
eventualmente seguida pelas partes, tal como ocorre para a concretizacdo de todo e qualquer conceito
dotado de vagueza socialmente tipica” (MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit.,
p. 145, grifo nosso).

420 Ndo se estendera a discussdo por serem diversas e profundas as obras que versam especificamente sobre
o tema, por exemplo: CHAVES, Antonio. Responsabilidade pré-contratual, cit.; PEREIRA, Regis
Velasco Fichtner. A responsabilidade civil pré-contratual, cit.; PRATA, Ana. O contrato-promessa e seu
regime civil. Coimbra: Almedina, 1995; POPP, Carlyle. Responsabilidade civil pré-negocial: o
rompimento das tratativas. Curitiba: Jurua, 2001.
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de forma parcelar, ou tipica, por meio de figuras amplamente reconhecidas na doutrina
brasileira e estrangeira, chamadas figuras parcelares, das quais sdo exemplos suppressio
(Verwirkung), surrectio e tu quoque, bem como por meio da vedacao ao venire contra factum
proprium, entre tantas outras*?!.

Tais figuras decorrem da aplicacdo da clausula geral da boa-fé objetiva, dando
origem a novos institutos, em verdadeira ressistematizacdo a partir da dogmatizacdo de sua
aplicabilidade®??. Em outras palavras, da aplicagdo das clausulas gerais (aqui, em especial, a
boa-fé objetiva) decorrem a formacdo e a sistematizacdo de determinados institutos, fazendo
com que estes ganhem uma dogmatica propria, destarte, insercdo no sistema®?3. Assim, no
fendmeno da ressistematizacdo é possivel verificar a concretizacdo da clausula geral
enquanto elemento de mobilizagdo do sistema do direito privado®?.

E importante pontuar a fundamental licdo de Junqueira de Azevedo no sentido de
que, em todos os seus ambitos de incidéncia no direito privado, a boa-fé objetiva ndo implica
um dever de altruismo ou desinteresse, porquanto as partes, nas relagdes contratuais (que
pressupdem operacGes econdmicas subjacentes), deverdo sempre visar a seus interesses
individuais, corriqueiramente objetivando o lucro. Todavia, a boa-fé atuar4d como
contraponto a atuacdo egoista de individuos, favorecendo o bom funcionamento do
mercado®®.

Descreva-se agora a terceira daquelas funcdes referida anteriormente. Trata-se da
funcdo integrativa, ou supletiva. Desta decorre que o contetdo da vontade declarada pode
ser complementado, conforme os ditames do mencionado preceito*?®, Ademais, de sua

incidéncia emanam deveres que se impdem as partes na relacdo contratual. Para tanto, faz-

421 Vide, por exemplo, PENTEADO, Luciano de Camargo. Figuras parcelares da boa-fé objetiva e venire
contra factum proprium. Revista de Direito Privado, v. 27, p. 252-278, 2006.

422 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 164; BETTI, Emilio. Teoria geral do
negdcio juridico. Traducdo Editora Servanda. Campinas: Servanda, 2008. p. 143-144. Outro exemplo de
ressistematizacdo pode ser tomado da inclusdo dos deveres de prote¢do no Cddigo Civil aleméo apds a
reforma do direito das obrigagdes ocorrida no ano de 2002.

423 Veja-se, por exemplo, a respeito da figura parcelar da suppressio (NEVES, Julio Gonzaga Andrade. A
suppressio (Verwirkung) no direito civil, cit.). Outro exemplo que pode dar-se é o da figura da excecédo
do contrato ndo cumprido, que mantém visivel ligagdo com a vedacdo ao comportamento contraditdrio e
ao abuso de direito, amplamente acolhidas pela tutela da boa-fé mas que, em nosso sistema, ganhou
expressa previsdo legal.

424 CANARIS, Claus-Wilhelm. Pensamento sisteméatico e conceito de sistema na ciéncia do direito, cit.,
p. 282.

425 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Novos estudos e pareceres de direito privado, cit., p. 130.

426 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Insuficiéncias, deficiéncias e desatualizacdo do Projeto de Cadigo
Civil na questdo da boa-fé objetiva nos contratos, cit., p. 7.
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se necessaria uma breve digressdo em torno da estrutura das relacdes obrigacionais, apenas

para situar o locus de insercdo de referidos deveres.

3.2.2 Os deveres decorrentes da boa-fé objetiva

As obrigacdes em geral sdo canalizadas pelo dever de prestar, em contraposicao ao
direito de exigir a prestacdo®?’. Nesse diapasdo, apresentam-se com maior clareza e
proeminéncia os deveres principais da prestacao, que se relacionam diretamente com a causa
e os elementos essenciais do negdcio juridico, na medida em que guardam conexdo direta
com o tipo contratual que se pode extrair daquele determinado negdcio juridico*?8. Esta-se a
falar, por exemplo, da obrigacdo de entregar a coisa em contrapartida a entrega do preco, na
compra e venda, e da obrigacao de garantir o uso da coisa mediante pagamento dos aluguéis,
na locacao.

Ainda, decorre da complexidade obrigacional®?® que a estes sejam acrescidos 0s
chamados deveres secundarios de prestacdo, que guardam com aqueles relacdo de
acessoriedade ou substitutividade, na medida em que visam ao preparo da prestacdo, ou a
reparagdo em caso de incumprimento*®. E por isso que se diz que tais deveres secundarios
de prestacdo tém natureza meramente instrumental.

Entdo, emprestando os mesmos exemplos utilizados acima, a fim de operar a venda
propriamente dita, o vendedor deverd, antes, encarregar-se de levar a coisa até o local do
pagamento, em se tratando de bem movel; o locador, visando ao preparo da locacédo, devera
retirar do imovel bens de sua titularidade que nele ndo deverdo permanecer enguanto o
locatério ali estiver.

Até este ponto, a boa-fé objetiva incide na relacdo obrigacional em suas fungoes
interpretativa e corretiva, para fazer com que os agentes ajam em direcdo ao pagamento,

adotando posturas e condutas adequadas. Mas a doutrina aponta, ainda, para uma terceira

427 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigacdes em geral, cit., v. 1, p. 62-63.

428 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigacdes em geral, cit., v. 1, p. 122.

429 MENEZES CORDEIRO, Anténio Manuel da Rocha e. Da boa-fé no direito civil, cit., p. 591; ANTUNES
VARELA, Jodo de Matos. Das obrigacdes em geral, cit., v. 1, p. 67; SILVA, Jorge Cesa Ferreira da. A
boa-fé e a violagdo positiva do contrato. Rio de Janeiro: Renovar, 2002. p. 57; STEINER, Renata C.
Descumprimento contratual: boa-fé e violagdo positiva do contrato. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2014,
p. 76-85.

430 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigacdes em geral, cit., v. 1, p. 122; ALMEIDA COSTA,
Mario Julio de. Direito das obrigag¢des. 7. ed. Coimbra: Almedina, 1999. p. 604; VON TUHR, Tratado
de las obligaciones, cit., 2007, p. 37; TRABUCCHI, Alberto. Istituzioni di diritto civile, cit., p. 658.



108

classe de deveres obrigacionais das partes, que resultam da complexidade
intraobrigacional*®! e encontram fundamento ultimo a justificar sua aplicagdo na boa-fé
objetiva, atuando em sua funcéo supletiva ou integrativa*?, Trata-se dos deveres acessorios
ou laterais advindos da boa-fe objetiva.

Ao que parece sugerir a doutrina, embora tais deveres acessorios ou laterais ja
fossem de certo modo conhecidos e seus efeitos aplicados de forma tdpica na pratica juridica,
sua concepcdo dogmatica encontra origem histérica no amplamente noticiado embate
doutrinario travado entre Hermann Staub e Heinrich Stoll no final do século XIX e inicio do
século XX. Aquele, ao detectar a necessidade de complementacdo do conceito da mora, que,
conforme ent&o prevista no Codigo alemao*3, compreendia somente o0 atraso na prestagao,
verificou a necessidade de dar devido tratamento ao cumprimento defeituoso daquela***. E
proposta, entdo, a chamada teoria da violago positiva do contrato*®®, para encampar aquelas
situacBes nas quais, em que pese ndo haver inadimplemento absoluto ou relativo da
prestacdo, verifica-se a ocorréncia de danos a uma das partes.

Stoll, por sua vez, acusa a incompletude da teoria proposta por Staub, porquanto
esta abrangeria apenas as situacdes em que uma das partes, por acdo ou omissao, causa a
outra danos propriamente ditos. Nao estariam compreendidas ai, portanto, outras situagdes
de cumprimento defeituoso ou incumprimento por inobservancia de deveres outros que ndo
aqueles primarios da prestacdo. Stoll entdo, reconhecendo a premente necessidade de
distinguir os interesses de prestacio e os de protecdo**®, sem deixar de reconhecer a
importancia da descoberta de Staub, d& inicio ao alargamento da teoria dos deveres laterais,
que se desenrola na concepgio dogmatica hoje amplamente difundida®®’.

Assim, ganha corpo a ideia de que a prestacdo deve preencher por inteiro o interesse

do credor subjacente a prestacdo, em todos 0s seus aspectos, e ndo apenas levando em

41 MENEZES CORDEIRO, Anténio Manuel da Rocha e. Da boa-fé no direito civil, cit., p. 602.

42 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 522; SILVA, Jorge Cesa Ferreira da. A
boa-fé e a violagao positiva do contrato, cit., p. 91.

433 Ha quem entenda que tal lacuna foi suplantada na reforma do BGB ocorrida em 2000 (vide HAICAL,
Gustavo. O inadimplemento pelo descumprimento exclusivo de dever lateral advindo da boa-fé objetiva,
cit., p. 55).

43 | ARENZ, Karl. Metodologia da ciéncia do direito, cit., p. 529.

4% A violagdo positiva do contrato é definida por Jorge Cesa Ferreira da Silva, talvez um dos autores
nacionais que mais tenham se aprofundado no estudo do tema, como “o inadimplemento decorrente do
descumprimento culposo de dever lateral, quando este dever ndo tenha uma vinculagdo direta com os
interesses do credor na prestagédo” (SILVA, Jorge Cesa Ferreira da. A boa-fé e a violagdo positiva do
contrato, cit., p. 268).

43 MENEZES CORDEIRO, Anténio Manuel da Rocha e. Da boa-fé no direito civil, cit., p. 598.

47 SCHUNCK, Giuliana Bonanno. Contratos de longo prazo e dever de cooperagédo. S&o Paulo: Almedina,
2016. p. 209.
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consideracdo o dever primario ou principal contido na respectiva relacdo obrigacional,
devendo as partes, no momento de seu cumprimento, agir com a lealdade e a cooperacgéo que
se fizerem necessarias visando a consecucdo de tal fim*® Ainda, a doutrina vem
reconhecendo, em boa medida impulsionada pela reforma do BGB ocorrida em 2002, que
incluiu a violagdo dos deveres anexos na se¢do em que trata do direito das obrigacfes em
lugar de naquela referente aos contratos, que tais deveres nao se aplicam tdo somente as
relages contratuais, mas a outros campos do direito privado*®. Dai por que alguns autores
vém adotando a terminologia “violacdo positiva do crédito” em substitui¢do a “violacao
positiva do contrato”*%,

A denominacdo que se da a tais deveres, bem como sua classificacdo, ndo é
unissona. Menezes Cordeiro entende por denominar tais deveres decorrentes da boa-fé
objetiva acessorios, dividindo-os em deveres de protecéo, esclarecimento e lealdade*!. Ja
Martins-Costa, apenas para ficarmos em dois exemplos, classifica os referidos deveres entre
anexos e de protecdo**?. Aqui, portanto, mais do que se ater as nomenclaturas, procurar-se-
a verificar o campo de incidéncia e funcédo de tais direitos, de modo a relaciona-los com o
contrato preliminar, que é o objeto central deste estudo.

Os deveres acessorios de protecdo sdo aqueles que imprimem as partes a obrigacéo
muatua de evitar que, no desenrolar da relacdo obrigacional, haja danos para 0s
contratantes*. Significa dizer, portanto, que, no contexto do vinculo a que estdo sujeitos,
0s agentes ndo poderdo praticar atos que impliqguem danos uns aos outros, pelo que se diz
ser negativo o interesse por eles protegido***. Naturalmente, tais deveres estdo diretamente

ligados aos interesses de protecdo que se imprimem no contexto do vinculo obrigacional,

4% HAICAL, Gustavo. O inadimplemento pelo descumprimento exclusivo de dever lateral advindo da boa-
fé objetiva, cit., p. 56.

4% SCHUNCK, Giuliana Bonanno. Contratos de longo prazo e dever de cooperagdo, cit., p. 212.

440 H4, ainda, quem entenda pela inaplicabilidade da teoria da violagdo positiva do contrato no direito
brasileiro, porquanto entre nés, ja desde o Cddigo antigo, a definicdo de mora é bastante mais elastica do
que aquela antes contida no BGB, que contemplava tdo somente o atraso no cumprimento da prestacéo.
Todavia, Jorge Cesa Ferreira da Silva, a partir de louvavel esforco de comparagéo dos pressupostos que
compdem o suporte fatico da aplicacdo da violagdo positiva no direito aleméao, talhados pela doutrina a
partir da descoberta de Staub, com o direito positivo brasileiro, demonstra de forma cabal a existéncia de
lacunas normativas no descumprimento dos deveres obrigacionais que ensejam a aplicacdo da teoria da
violagdo positiva também entre nds (vide SILVA, Jorge Cesa Ferreira da. A boa-fé e a violagéo positiva
do contrato, cit., p. 230-265).

41 MENEZES CORDEIRO, Anténio Manuel da Rocha e. Da boa-fé no direito civil, cit., p. 604.

442 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 523. Jorge Cesa Ferreira da Silva, por
exemplo, fala em deveres laterais (SILVA, Jorge Cesa Ferreira da. A boa-fé e a violagéo positiva do
contrato, cit., p. 75).

43 MENEZES CORDEIRO, Anténio Manuel da Rocha e. Da boa-fé no direito civil, cit., p. 604.

44 SILVA, Jorge Cesa Ferreira da. A boa-fé e a violagéo positiva do contrato, cit., p. 79.
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tendo como um de seus principais momentos de concretizacdo a aplicacdo da teoria da
violagdo positiva do contrato.

Por outro lado, como visto, as obrigacdes, polarizadas pelo adimplemento, orbitam
a prestacdo ali contida, encampando a totalidade dos interesses que esta carrega consigo.
Dessa forma, no ambito dos interesses na prestacdo podem ser inseridos 0s dois outros
grandes grupos de deveres laterais reconhecidos pela doutrina, a saber, os deveres de
esclarecimento e lealdade.

Os deveres de esclarecimento imp8em as partes, mdtua e reciprocamente, 0s
deveres de informar e se informar, bem como o direito de ser informado, sobre os aspectos
relevantes para a contratacdo pretendida, para que possam as partes tomar decisdes com base
em tais informacGes obtidas**. Carregam consigo também os deveres de esclarecer e
aconselhar*¥, e podem se apresentar como deveres instrumentais ou de protecdo dos
agentes*’,

Os deveres de lealdade, por seu turno, importam em uma série de deveres de
conduta, de forma positiva ou negativa, em consideracao reciproca ao interesse das partes,
de modo a evitar a lesdo de direitos ou a frustracio de tais interesses**. Carregam consigo,
portanto, um forte componente de conexdo com os deveres de cooperacao e de protecdo dos
interesses de parte a parte, orbitando a relacdo de modo a conduzi-la ao devido
adimplemento. Implicam, portanto, o dever mutuo de lisura, de correttezza na condugéo da
relagdo contratual®®.

Como visto acima em resumida exposicao, a boa-fe age nas relagfes contratuais e
obrigacionais de forma geral como canone interpretativo, corretivo e supletivo. No contrato
preliminar, isso ndo poderia ser diferente®°. Além disso, como visto, 0 momento do
adimplemento do contrato preliminar representa verdadeira sobreposi¢éo entre 0s momentos

de formac&o e execucado de dois contratos — definitivo e preliminar, respectivamente®?.

45 MENEZES CORDEIRO, Anténio Manuel da Rocha e. Da boa-fé no direito civil, cit., p. 605.

46 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 527.

47 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 529.

48 MENEZES CORDEIRO, Anténio Manuel da Rocha e. Da boa-fé no direito civil, cit., p. 606.

49 DUARTE, Nestor. Cddigo Civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. 10. ed. Barueri: Manole, 2016.
p. 88; MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 523.

40 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 391.

41 MORAIS, Fernando de Gravato. Contrato-promessa em geral, contratos-promessa em especial. Coimbra:
Almedina, 2009. p. 31.
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Assim, ao celebrarem o contrato preliminar, e, também, ao executa-lo, as partes
deverdo guardar em sua conduta os preceitos da boa-fé. Significa dizer, por exemplo, que no
momento da formacao do contrato preliminar, bem como no momento da sua execucao, as
partes deverdo agir umas perante as outras informadas pelos deveres de informacéo e
esclarecimento reciprocos, de modo que possam tomar as decisdes negociais ali implicadas
de maneira consciente e embasada.

No contexto do contrato preliminar, a boa-fé atuara, ainda, no sentido de determinar
sua melhor interpretacdo, a fim de direcionar as consequéncias em cenérios de violagao, em
que o juiz devera, a luz do referido principio, interpretar e integrar o negocio juridico, a fim
de decidir ou ndo pela emissdo de decisdo que substitui a manifestacdo de vontade que
deveria ter sido emitida no contrato preliminar.

Entdo, por exemplo, diante de um contrato dibio ou obscuro, a boa-fé como canone
interpretativo pode agir no sentido de determinar se, ao assinarem certo instrumento, as
partes tinham real intencdo de vincular-se a futura declaracdo de vontade definitiva,
qualificando-se tal negdcio como contrato preliminar, ou se, de outra sorte, a intencdo das
partes era apenas pontuar determinados aspectos ja incontestes das tratativas de modo a
prosseguir com vistas a celebrar o contrato definitivo propriamente dito ja de entrada,
hiptese em que a avenca poderia enquadrar-se como uma das diversas outras figuras afins

gue com o preliminar ndo se confundem.

3.2.3 Contrato preliminar e dever de cooperagdo

Assim como sucede em qualquer tipo de relacdo contratual, a boa-fé incide sobre o
contrato preliminar em suas trés fun¢bes, bem como nos momentos pré, pos e contratual
propriamente dito. Mas, dentro desse arcabouco, a consequéncia mais pujante da incidéncia
da boa-fé objetiva na relacdo juridica consubstanciada no contrato preliminar parece ser
aquela que se relaciona com os deveres de lealdade e cooperacdo que se impdem as partes
no contexto dessa fattispecie. Por conta de sua peculiar relevancia, seréo dedicados maiores

esforgos a deliminar sua incidéncia no adimplemento do contrato preliminar.



3.2.3.1 A concretizacdo do dever de cooperacao

A concepcao do direito de cooperacdo como decorréncia da boa-fé objetiva é vista
com alguma naturalidade pela doutrina*?. Este pode ser sintetizado como o agir conjunto de
ambas as partes — ou de uma delas — visando ao melhor aproveitamento da relagdo contratual
subjacente®3. Se, como pontua Roppo, o contrato ¢, antes de tudo, “terreno de confronto e
choque de egoismos particulares™*, o dever de cooperacio é justamente o contrapeso que
balanceia essa relagéo.

Para exemplificar o contetdo do referido dever, Tomasevicius utiliza a seguinte
alegoria: as partes de um contrato sao remadores em um mesmo barco. Se cada uma delas
remar na direcdo a que pretende ir — de seus interesses individuais —, eventualmente a parte
mais forte vai chegar aonde gostaria. Mas ndo sem uma quantidade excessiva de esforco;
por outro lado, se ambas as partes cooperarem, muito facilmente chegardo a qualquer dos
locais pretendidos*®.

Assim, o dever de cooperacdo imp0Oe que as partes se preocupem reciprocamente
com o0s interesses respectivos; com o devido cumprimento e colaboracdo, certamente se
atingira o melhor resultado possivel daquela relacdo contratual, com consequente reducéo
dos custos de transacdo envolvidos*®. Isso ndo significa, contudo, que tal dever seja
irrestrito. Ha divergéncias quanto a obrigatoriedade de cooperar para a consecucao de uma
prestagdo que poderia ser cumprida individualmente pelo devedor, sem a necessidade da
cooperacdo do credor®®’. Fato é que ndo ha, no dever de cooperagdo — como ndo ha na
incidéncia da boa-fé objetiva como um todo, vale dizer —, um dever de cooperacao

sentimental ou de ingenuidade®8; tampouco de “tolerar abusos ou deixar ser enganado™*°.

42 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 523; TOMASEVICIUS FILHO, Eduardo.
O principio da boa-fé no direito civil, cit., p. 310.

43 SCHUNCK, Giuliana Bonanno. Contratos de longo prazo e dever de cooperacdo, cit., p.130.
Tomasevicius ensina que, “pela etimologia, significa realizar uma obra junto com outra pessoa (co-
operacgdo), um trabalho em conjunto para a consecu¢do de uma atividade comum” (TOMASEVICIUS
FILHO, Eduardo. O principio da boa-fé no direito civil, cit., p. 307).

44 ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 375, traducdo livre. No original: “Il contratto &, prima di tutto,
terreno di confronto e scontro di egoismi privati”.

45 TOMASEVICIUS FILHO, Eduardo. O principio da boa-fé no direito civil, cit., p. 310.

46 TOMASEVICIUS FILHO, Eduardo. O principio da boa-fé no direito civil, cit., p. 310.

47 A favor: SCHUNCK, Giuliana Bonanno. Contratos de longo prazo e dever de cooperagéo, cit., p. 135.
Contra: TOMASEVICIUS FILHO, Eduardo. O principio da boa-fé no direito civil, cit., p. 310.

48 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 524.

49 TOMASEVICIUS FILHO, Eduardo. O principio da boa-fé no direito civil, cit., p. 311. Nessa mesma
esteira, Schreiber ensina, ainda, que a boa-fé e, mais especificamente, o dever de cooperagdo, ndo
implicam que o ambiente contratual deva tornar-se romantico, com as partes abdicando de seus interesses
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Ainda, o dever de cooperacdo tem carater técnico. Assim, seu contetdo deve ser
delimitado com base objetiva, a saber: a intensidade necessaria e suficiente para o
atingimento da finalidade pretendida®°. A medida de tal intensidade varia de acordo com o
tipo e com os aspectos especificos da relagdo contratual em exame*®*. Como visto em outra
ocasido, o principio da boa-fé objetiva se manifesta por meio de standards de conduta que
variam de acordo com os termos especificos da situacdo que se analisa. Dai por que,
naturalmente, o dever de cooperacdo, ainda que geral e aplicavel a todos os tipos de relacbes
contratuais, aplica-se com intensidade distinta e com base em padr0es, standards, de
comportamento diferentes de acordo com a realidade fatica®®?. E a finalidade pretendida

parece critério objetivamente adequado para sua verificacdo e medicéo.

3.2.3.2 A intensificacdo do dever de cooperacao na relacédo juridica do contrato preliminar

O autor reputa que o dever de cooperacdo € central na relacdo juridica do contrato
preliminar, porquanto, para que possa ser atingido o fim comum pretendido pelas partes na
celebracdo do contrato, é absolutamente necessaria a cooperacdo. Deve haver, na relacdo
juridica do contrato preliminar, incidéncia intensificada do dever de cooperacdo. Chegou-se
a tal posicdo com base em paralelos tragados com o0s pressupostos e contornos da incidéncia
do dever de cooperacdo nos ditos contratos de longa duragéo, assim como com 0 Seu
reconhecimento como pressuposto e fundamento do dever de renegociar.

E importante ter claro que, como se vera em maiores detalhes a seguir, ao fazer tais
paralelos ndo se esta sugerindo que haja total coincidéncia entre as situacdes sob exame, mas
antes que, verificados pressupostos semelhantes ou equivalentes, podem as conclusdes ser
essencialmente trasladadas para o &mbito do preliminar, com as adaptac@es cabiveis.

Em trabalho monografico acerca da incidéncia do dever de cooperagdo nos
contratos de longo prazo, Schunck defende que, em referidas relacGes contratuais, o dever

de cooperacdo incide com maior intensidade do que nas relagdes contratuais de cumprimento

proprios em beneficio do de seu alter (SCHREIBER, Anderson. Equilibrio contratual e dever de
renegociar. 2. ed. So Paulo: Saraiva Educacéo, 2020. p. 373).

40 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 524.

41 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 524.

42 Nesse sentido, por exemplo, Junqueira de Azevedo reconhece a existéncia de uma uberrima fides nas
relagdes juridicas oriundas de acordo de acionistas, tendo em vista o intenso depdsito de confianca
realizado de uma parte a outra em decorréncia do forte contetido pessoal da referida modalidade contratual
(AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Novos estudos e pareceres de direito privado, cit., p. 131).
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instantaneo ou que, de outra forma, ndo configurem relagdo duradoura®®®. A justificativa para
tanto é inspirada na teoria dos contratos relacionais*®*, e reside na existéncia de uma posicao
de maior contato e, portanto, confianca acentuada entre as partes*®®, a qual, por sua vez,
deriva da inerente incompletude contratual e da necessidade de cooperacdo para
cumprimento 6timo das prestacdes*e®,

A incompletude contratual, aliada a existéncia do carater de flexibilidade, impde as
partes de contratos de longa duracdo deveres de cooperacdo especialmente intensos e
relevantes. Dai decorre que o ordenamento deve buscar criar incentivos para que as partes
cooperem, de modo a buscar a otimizacdo do adimplemento contratual, o que se da em
grande medida por meio da cooperagdo*®’. Nesse contexto, a boa-fé surge como elemento
fomentador da cooperacéo entre as partes*©,

Segundo a posicdo adotada por Schunck?®®, o contrato preliminar ndo pode ser
classificado como contrato de longa duracéo. Nos contratos de longa duracgéo, o motivo pelo
qual as partes incidem na necessidade de constante renegociacdo e adaptacdo e,
essencialmente, a impossibilidade de previsao de todos os eventos futuros com os quais as

partes deparar-se-40o no ambito do cumprimento contratual, em decorréncia da longevidade

43 SCHUNCK, Giuliana Bonanno. Contratos de longo prazo e dever de cooperagdo, cit., p. 200.

44 A autora traca interessante paralelo entre os contratos de longa duracdo e a modalidade dos chamados
contratos relacionais, classificagdo esta que se encontra amplamente difundida (ainda que ndo
absolutamente aceita — vide, por exemplo, EISENBERG, Melvin A. Relational contracts. In: BEATSON,
Jack; FRIEDMAN, Daniel (org.). Good faith and fault in contract law. Oxford: Clarendon Press, 1997.
p. 291-304), no contexto da common law. Seu maior expoente é o professor lan MacNeil. MacNeil define
0s contratos relacionais, em oposi¢do aos discrete agreements, como aqueles contratos que entabulam nédo
apenas uma troca, mas uma relacdo entre as partes. O fundamento para o tratamento diferenciado que
deve ser dispensado aos contratos relacionais residiria na existéncia de espagos vazios no programa
contratual (gaps in their planning) e na presenca de técnicas contratuais utilizadas para criar flexibilidade
contratual (MACNEIL, lan. Contracts: adjustment of long-term economic relations under classical,
neoclassical, and relation contract law. Northwestern University Law Review, v. 72, n. 6, p. 854-905,
1978. p. 865). Por suas caracteristicas (e também como uma delas), os contratos relacionais exigem das
partes intensa cooperacdo durante toda a sua execucdo (SPEIDEL, Richard E. The characteristics and
challenges of relational contracts. Northwestern University Law Review, v. 94, n. 3, p. 823-846, 2000.
p. 829). No presente trabalho, néo se pretende aprofundar o estudo da categoria dos contratos relacionais.
Por consequéncia, tampouco se pretende examinar o eventual enquadramento do contrato preliminar
enquanto contrato relacional. Todavia, reputam-se importantes as no¢fes aqui trazidas para delimitar
quais os fundamentos, sob diferentes enfoques doutrinarios, justificariam a incidéncia do dever de
cooperacdo em determinadas relagdes contratuais de forma mais intensa do que em outras.

465 SCHUNCK, Giuliana Bonanno. Contratos de longo prazo e dever de cooperagéo, cit., p. 200.

466 SCHUNCK, Giuliana Bonanno. Contratos de longo prazo e dever de cooperagéo, cit., p. 86.

47 SCHUNCK, Giuliana Bonanno. Contratos de longo prazo e dever de cooperacéo, cit., p. 86-87.

48  SCHUNCK, Giuliana Bonanno. Contratos de longo prazo e dever de cooperacéo, cit., p. 87.

49 Segundo a autora, escorando-se em Carneiro da Frada, os contratos de longo prazo representam um quadro
das avencas, que deve ser complementado pelas partes ao longo da relagdo contratual, por meio da
cooperacao (SCHUNCK, Giuliana Bonanno. Contratos de longo prazo e dever de cooperacéo, cit., p. 35).
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da relacdo juridica*”®. Todavia, feitas as diferenciaces cabiveis, entende-se que o racional
adotado para imputar essa maior intensidade na incidéncia da boa-fé no ambito dos contratos
de longa duracdo aplica-se a situacdo dos contratos preliminares.

Embora por motivos completamente distintos, nos contratos preliminares —
sobretudo aqueles de programacdo média e minima — as partes se encontram em inexoravel
necessidade de negociar e, portanto, de cooperar. Sem a negociacao ndo se forma o contrato
definitivo. E sem cooperacdo ndo ha negociacdo. Por isso o paralelo se justifica e, assim,
justifica-se também a incidéncia do dever de cooperacdo de maneira mais intensa nessa
modalidade contratual. Aqui, contudo, a obrigac&o de negociar decorre ndo de circunstancias
supervenientes, mas sim efetivamente da natureza do vinculo e do contetdo das obrigacdes

geneticamente pactuadas.

3.2.3.3 O dever de renegociar e o dever de negociar como corolarios do dever de

cooperacao

Em trabalhos publicados recentemente, Schreiber defende o reconhecimento de um
dever de renegociagdo nas relagGes contratuais*’t. Embora, na construcdo proposta, a
necessidade de renegociagdo decorra do desequilibrio do sinalagma funcional®?, tendo por
pano de fundo o reconhecimento do equilibrio contratual como um dos novos principios do
direito dos contratos, ao lado da boa-fé objetiva e da fungdo social do contrato®”, o dever
de renegociar surge como decorréncia da boa-fé objetiva, concretizada por meio do dever de

cooperagao*’,

470 SCHUNCK, Giuliana Bonanno. Contratos de longo prazo e dever de cooperagéo, cit., p. 35.

471 O tema foi tratado pelo autor em maior profundidade em obra que é produto de sua tese de titularidade na
Faculdade de Direito da UERJ (SCHREIBER, Anderson. Equilibrio contratual e dever de renegociar,
cit.), mas o reconhecimento do dever de renegociar foi defendido em ensaios publicados e em palestras
proferidas posteriormente (vide, por exemplo, SCHREIBER, Anderson. Construindo um dever de
renegociar no direito brasileiro. In: SILVA, Jorge Cesa Ferreira da; BARBOSA, Henrique (org.). A
evolucdo do direito empresarial e obrigacional: os 18 anos do Cédigo Civil. Obrigagdes e contratos. S&o
Paulo: Quartier Latin, 2021. v. 2. p. 445-474).

472 NANNI, Giovanni Ettore. A obrigacdo de renegociar no direito contratual brasileiro. Revista do
Advogado, ano XXXII, v. 116, p. 88-97, 2012. p. 88-89.

473 Sobre o reconhecimento do equilibrio contratual enquanto principio, vide SCHREIBER, Anderson.
Equilibrio contratual e dever de renegociar, cit., p. 48-75.

474 SCHREIBER, Anderson. Equilibrio contratual e dever de renegociar, cit., p. 371. Ainda, leciona Teresa
Negreiros que a boa-fé “impde um padrdo de conduta a ambos os contratantes no sentido da reciproca
cooperacao, com consideracdo dos interesses um do outro, em vista de se alcangar o efeito pratico que
justifica a existéncia juridica do contrato celebrado” (NEGREIROS, Teresa. Teoria dos contratos: novos
paradigmas. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. p. 122-123).
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Isso porque, a partir do acréscimo dos novos principios aos principios classicos, ou
tradicionais, do direito dos contratos, as relagdes juridicas contratuais deixaram de ser
estaticas e ganharam mobilidade, ou dinamismo, com a finalidade Gltima de atingir o
objetivo pretendido pelas partes*’®. E por isso que se defende que, verificada perturbagio
superveniente no sinalagma funcional de um contrato, haveria verdadeiro dever de
renegociar, fundado na boa-fé objetiva, e concretizado em duas etapas: primeiro, a pronta
comunicacdo do desequilibrio, contratual; e, segundo, o ingresso em tratativas visando ao
reestabelecimento do equilibrio contratual*®.

Embora néo se possa falar em uma coincidéncia absoluta de pressupostos e efeitos
entre as situacbes em cotejo, entende-se que, feitas as diferenciacbes pertinentes, as
semelhancas entre as duas situagcdes que se afiguram permitem que se trace um paralelo, ao
menos para que se finque o fundamento do dever de negociar no ambito do preliminar, bem
como se delineiem os contornos do standard de conduta que decorre do seu
reconhecimento*’’.

Assim, por exemplo, ndo se pode falar que do dever de negociar decorra o dever de
prontamente informar a outra parte o desequilibrio superveniente, como ocorre na
renegociacao, posto que o desequilibrio superveniente pressupde uma situacdo imprevisivel,
0 que ndo ocorre na relacdo do contrato preliminar, em que as partes sabem, de anteméo, que
deverdo adentrar em tratativas para completar o contetdo contratual. Por outro lado, parece
razoavel afirmar que do dever que ora se cogita decorra um dever de engendrar negociacdes,
segundo padrdes de conduta compativeis com a boa-fe.

Ndo é novidade que, no adimplemento do contrato preliminar, € de suma
importancia o elemento cooperacdo*’8. Naturalmente, a obrigagdo de emitir declaracdo
negocial que o preliminar encerra possui contornos muito proprios e especificos. 1sso
porgue, de forma imediata, ndo repercute diretamente no patrimonio das partes, mas antes
na sua liberdade de atuar conforme sua autonomia econdmica e negocial. Se, por um lado,
ndo se pode forcar alguém a pratica de determinados atos, ndo se pode olvidar, por outro

lado, que o contrato preliminar, na medida em que imp&e as partes mais do que uma

475 SCHREIBER, Anderson. Equilibrio contratual e dever de renegociar, cit., p. 373.

476 SCHREIBER, Anderson. Equilibrio contratual e dever de renegociar, cit., p. 376.

477 Neste ponto, é interessante notar que mesmo Schreiber, arguto defensor do dever de renegociar, identifica
o paralelismo entre os contornos do referido dever e os standards aplicaveis as tratativas pré-contratuais,
que, como visto, sdo informadas pela boa-fé objetiva (SCHREIBER, Anderson. Equilibrio contratual e
dever de renegociar, cit., p. 377).

478 ALEM, Fabio P. Contrato preliminar, cit., p. 78; MANTUCCI, Daniele. L inadempimento reciproco.
Napoli: Edizioni Scientifiche Italiane, 1990. p. 48; ROSENVALD, Nelson. Cddigo Civil comentado, cit.,
p. 491.
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faculdade, mas verdadeiro dever de contratar, limita sobremaneira a liberdade de que os
agentes dispunham em relacéo aquela determinada operacdo econdmica.

Mesmo nos contratos preliminares de programacdo maxima, mas principalmente
naqueles ditos de programacdo média ou minima, a obrigag&o de contratar — ou, em sentido
mais amplo, de emitir declaracdo de vontade — carrega consigo inerente e indissociavel
obrigacdo de negociar, e o fundamento ultimo desta parece ser o dever de cooperar que
advém da boa-fé objetiva.

E natural que, na medida em que as partes tenham, no negdcio preliminar, previsto
em maior grau de detalhamento o programa daquele que vira a ser o contrato definitivo, haja
menos reserva para complementacdo ou necessidade de acordos residuais ulteriores,
empregando a sempre precisa terminologia de Tomasetti. Por outro lado, na medida em que
tal reserva seja alargada, seu preenchimento ha que se dar por meio da atuagdo convergente
das partes, em linha com a boa-fé.

Isso parece independer do contetdo da declaracdo negocial que a ele deu origem.
Na verdade, se a causa Ultima do negdcio é obter uma contratacdo definitiva, é natural e
necessario que as partes negociem, de forma diligente e cooperativa, intentando tal fim. A
obrigacdo de negociar, que em primeira analise pode parecer efémera ou intangivel, pode
ser traduzida, a luz da boa-fé objetiva, em verdadeiro dever de cooperacao.

E, aqui, ndo se esta tratando da cooperacdo como aspecto auxiliar ou marginal do
dever de prestar. A cooperacdo é, antes, o cerne do ato de complementacdo do contetdo
contratual, que é naturalmente incompleto*’®, a assegurar que a obrigacdo de emitir
declaracdo negocial tera guarida e, portanto, que sua entabulacéo pelas partes ndo acabara
despida de qualquer valia.

Se, como amplamente aceito na doutrina, o contato qualificado das partes em vista
de a uma contratacdo tem repercussao juridica digna de tutela, com base na protecdo da
confianca®®, ao celebrar o contrato preliminar as partes elevam tal confianga ao seu estagio
maximo.

As partes transitam, em tal situacdo, da confianca psicoldgica, implicita, ou ainda

da confianca razoavelmente aferivel com base em critérios objetivos, que ja e suficiente para

479 PENTEADO, Luciano de Camargo. Integracéo de contratos incompletos, cit., p. 182.

40 PEREIRA, Regis Velasco Fichtner. A responsabilidade civil pré-contratual, cit., p. 330. Nesse sentido, o
autor esclarece que “A constatacdo da presenga do requisito da confianga na celebragéo futura do contrato
ndo se da levando em consideracao o aspecto subjetivo da representacdo mental que o contratante faz, ao
avaliar as chances de conclusdo do negécio, mas sim através da constatacdo da existéncia efetiva de
elementos externos que possam leva-lo a confiar na celebracdo do contrato”.
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que haja efeitos juridicos importantes*?, para a confiangca mutua, declarada, inequivoca e
vinculante, de que aquele contato, que antes nio passava de tratativa®®?, e que gradualmente
adquiriu maior relevo, agora necessariamente culminara na concluséo efetiva do negdcio
pretendido.

A doutrina da responsabilidade pré-contratual, fundada na culpa in contrahendo,
que encontra fundamento também na boa-fé objetiva®®, tem como elemento central de
verificacdo a confianca depositada entre as partes tendo em vista a celebracdo daquele
negocio, e as consequéncias dali decorrentes*, sendo indispensavel ainda que tal confianga
decorra de externalidades, e ndo somente da psique das partes*®®. Tomando por base esses
pressupostos, parece que o contrato preliminar pode ser entendido como a expressdo maxima
de tal externalizacdo da confianca.

Na realidade, com suas caracteristicas bastante especificas, o contrato preliminar
acaba por eleva-la a qualidade de contrato propriamente dito, mas na base de seu contetido
se encontra mais um estagio da formacao do contrato definitivo, em que as partes devem
guardar forte consideracdo aos interesses do alter.

Em se tratando do momento do adimplemento do contrato preliminar, as partes nao
pode bastar, por exemplo, oferecerem-se para cumprir a obrigacéo, de forma vaga e pouco
diligente, para que seja considerada purgada a mora. E o outro lado da moeda leva a
conclusdo de que a parte que deixa de negociar conforme a boa-fé, visando a consecucao do
fim pretendido, esta efetivamente inadimplindo a obrigacéo contratada®e®.

E bem de ver que, & luz da confianca qualificada que parece incidir sobre esse
momento, o do adimplemento do preliminar, as partes € imposto efetivamente dispensarem
todos os esforgos razoavelmente esperados, a fim de obterem um bom termo que possa
desembocar no adimplemento do contrato preliminar. Entenda-se, por exemplo, o dever de
responder em prazo razoavel, de prestar informac0es relevantes, de abster-se de divulgar
informacdes sensiveis confiadas pela outra parte, dentre tantas outras que nao cabe elencar
porguanto ndo se pode querer propor um rol extensivo de condutas por meio das quais se

concretizaria o dito dever de negociar.

481 PEREIRA, Regis Velasco Fichtner. A responsabilidade civil pré-contratual, cit., p. 331.

42 MENEZES CORDEIRO, Anténio Manuel da Rocha e. Da boa-fé no direito civil, cit., p. 555.

483 ZIMMERMANN, Reinhard; WHITTAKER, Simon (org.). Good faith in European contract law, cit.,
p. 242.

484 MENEZES CORDEIRO, Antdnio Manuel da Rocha e. Da boa-fé no direito civil, cit., p. 561; PEREIRA,
Regis Velasco Fichtner. A responsabilidade civil pré-contratual, cit., p. 339.

45 PEREIRA, Regis Velasco Fichtner. A responsabilidade civil pré-contratual, cit., p. 340.

486 SCHUNCK, Giuliana Bonanno. Contratos de longo prazo e dever de cooperagao, cit., p. 218.
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N&o se cogita, todavia, que o objeto de tal dever seja um resultado, concretizado no
sucesso das negociacfes, mas antes e sempre uma conduta, genuinamente comprometida
com o bom andamento das negocia¢fes*®’, buscando a consecucéo do fim que justifica o
contrato — a celebracdo do definitivo. Naturalmente, pode suceder que, mesmo envidando
seus esforcos mais genuinos, as partes ainda assim deixem de chegar a um consenso que
permita o acordo em torno de todos os pontos cotejados. O que ndo se pode admitir é que
uma das partes deixe de agir, ou mesmo sutilmente esquive-se das tratativas, para depois
alegar seu insucesso.

A respeito da obrigacdo de negociar, € interessante a decisdo proferida pela
Suprema Corte de Delaware, nos Estados Unidos, no caso Siga Technologies, Inc., v.
PharmAthene, Inc. Ainda que proferida no contexto do sistema norte-americano, sob o
regime common law, e cujo acordo principal talvez ndo possa ser qualificado como um
contrato preliminar propriamente dito*®, o precedente nos traz interessantes reflexdes.

No caso em questdo, a empresa demandada (Siga) havia desenvolvido um
medicamento para cura de certa enfermidade mas, diante de dificuldades financeiras que
poderiam impossibilitar o prosseguimento das pesquisas, iniciou tratativas com outra
empresa do segmento (PharmAthene), a fim de obter recursos.

Feitos os primeiros entendimentos, as partes celebraram documento preparatorio
(term sheet), no qual acordaram os principais termos e condi¢cGes de um contrato de
licenciamento (license agreement) a ser celebrado entre as empresas, por meio do qual a
PharmAthene pagaria a Siga o valor de que esta necessitava para dar continuidade as
pesquisas, acrescido de compensacdo adicional, em contraprestacdo pelo direito de utilizar
0 medicamento que viria a ser desenvolvido. O term sheet em questdo nunca foi assinado, e
continha em todas as suas paginas nota de rodapé ressaltando seu carater ndo vinculante.

Em ambos os instrumentos celebrados a época foi previsto expressamente que, caso
a fusdo pretendida ndo fosse devidamente implementada, ou o contrato de fuséo fosse extinto
(terminated), as partes teriam a obrigacdo de negociar em boa-fé um contrato de
licenciamento, de acordo com os termos previstos no term sheet. Ato continuo, as partes nao
chegaram a consenso satisfatério no que se refere a fusdo antes acordada, e o contrato de

fusédo foi extinto.

47 SCHREIBER, Anderson. Equilibrio contratual e dever de renegociar, cit., p. 376.
488 \er, a esse respeito, FARNSWORTH, Edward Allan. Precontractual liability and preliminary agreements:
fair dealing and failed negotiations. Columbia Law Review, v. 87, n. 2, p. 217-294, 1987.
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Diante da extincdo, a PharmAthene enviou a Siga minuta de contrato de
licenciamento, observando os termos comerciais indicados no term sheet, e incluindo, com
relacdo aos demais elementos, condi¢des padrdo de mercado. A Siga, por sua vez, devolveu
a PharmAthene um documento completamente diferente daquele que Ihe fora apresentado,
na forma de um contrato de sociedade (LLC), com diversas previsdes operando-se
unilateralmente em favor dela, Siga, e majorando a contraprestacdo a que esta faria jus a
patamares infinitamente superiores aqueles anteriormente acordados — 0s dezesseis milhdes
de dolares inicialmente previstos saltaram para quase trezentos milhGes de ddlares.

Na decisdo em questdo, a corte entendeu pela existéncia de uma obrigacdo de
negociar, que haveria sido violada pela companhia Siga, que em determinado momento
passou a agir de forma diametralmente oposta aquela que havia sido parametrizada no
mencionado term sheet. Por conta disso, a ela foi imputado o descumprimento da obrigacao,
ensejando 0 pagamento de reparacao a outra parte.

Podemos transmutar o precedente acima mencionado para a nossa realidade,
assumindo ainda que o term sheet em questdo tratar-se-ia, na realidade, de contrato
preliminar de programagdo minima, porém contendo todos os elementos categoriais
inderrogaveis a justificar sua existéncia como tal.

Também aqui, pode-se afirmar que, ao propor um acordo totalmente distinto
daquele inicialmente esbogado, apresentando termos absolutamente desequilibrados e
valores exorbitantes, a parte ofertante, em que pese em primeira anélise oferecer-se para
adimplir o contrato, estaria violando os deveres de cooperacéo e lealdade a que estaria sujeita
em funcéo da incidéncia da boa-fé objetiva sobre aquela relagcdo contratual.

Ainda, nesse caso, a tal descumprimento parece ser possivel imputar o carater de
inadimplemento propriamente dito, na medida em que, dado o baixo nivel de programacéo
do negocio juridico em questdo, a obrigacdo subjacente de negociar ocupa quase que a
totalidade do interesse da outra parte englobado pela respectiva prestacdo, ganhando
importante proeminéncia naquela relagdo especifica®®.

No caso acima mencionado, outro interessante aspecto foi a atribuicéo de perdas e
danos as partes. Perdas sofridas e efetivamente comprovadas foram acolhidas no escopo da
indenizacdo devida; a expectativa de ganho, conforme ficou consignado na decisdo da
Suprema Corte, somente seria reparavel no caso de a parte lesada comprovar que praticou

atos que ocasionaram o sofrimento do dano com base exclusivamente na confianga

49 HAICAL, Gustavo. O inadimplemento pelo descumprimento exclusivo de dever lateral advindo da boa-
fé objetiva, cit., p. 81.
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depositada na conclusdo do negocio, 0 que nao ocorreu no caso pratico. O tema sera
retomado quando se tratar dos contornos da indenizacdo pelo descumprimento do contrato
preliminar mais adiante*®,

Parece demonstrado, entdo, que ha, na relacdo juridica decorrente do contrato
preliminar, uma incidéncia mais intensa da boa-fé objetiva, calcada na necessidade intrinseca
de cooperacao para que se possa atingir a finalidade visada. Reputa-se, ademais, que tal
dever de cooperacao concretiza-se no dever de negociar, com fundamento Gltimo na boa-fé

objetiva.

3.3 Execucdo especifica da obrigacao contida no contrato preliminar

Em se tratando de obrigagfes contratuais, decorrentes da vontade das partes, que
optaram voluntaria e conscientemente por vincular-se aquela determinada prestacdo, a mera
reparacao por perdas e danos, traduzida em compensacao pecuniaria, muitas vezes pode ser
insuficiente para atender a finalidade pretendida pela parte quando da efetiva vinculagdo®®*.
Dessa forma, o ordenamento busca, na medida do possivel, assegurar que ao credor seja
permitido ter acesso a tudo aquilo a que teria direito no ambito da relagio obrigacional®®,

E por isso que se diz que, no campo do inadimplemento das obrigacdes, a resolucio

em perdas e danos é excecao, sendo regra a busca pela satisfacdo da prestacdo propriamente

490 Vide item 3.6.1, adiante.

491 PUGLIATTI, Salvatore. Esecuzione forzata e diritto sostanziale. Milano: Giuffre, 1935. p. 15; NERY
JUNIOR, Nelson. Execugdo especifica: emissdo de declaragdo de vontade de um dos contratantes — CPC
466-B e 466-C. In: Solugdes praticas de direito. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2014. v. IX. p. 6;
ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigac¢des em geral, cit., v. 1, p. 158.

492 TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos Nelson. Qualificacdo e disciplina do contrato preliminar no
Cadigo Civil brasileiro. In: BARBOSA, Henrique; SILVA, Jorge Cesa Ferreira da (org.). A evolugéo do
direito empresarial e obrigacional: 18 anos do Cddigo Civil. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2021. v. 2:
Obrigacbes & contratos. p. 33; SOUZA, Ernani Vieira de. Execucdo especifica da obrigacdo de emitir
declaracdo de vontade. In: Doutrinas essenciais de processo civil. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2011.
v. 8. p. 1. Dinamarco, reforgando o carater central da satisfacdo do interesse no processo obrigacional,
alerta, todavia, para os limites a execucdo, por exemplo, a inatingibilidade da pessoa do devedor e a busca
pela menor onerosidade (vide DINAMARCO, Candido Rangel. InstituicGes de direito processual civil.
3. ed. Séo Paulo: Malheiros, 2009. v. IV. p. 60-61). Nesse sentido, Nanni: “se o credor ndo confiasse no
cumprimento, ndo celebraria o contrato. As obrigacfes dele nascem, nascem para ser solvidas, sendo a
sua satisfacdo, sem dlvida, o essencial e principal efeito querido pelas partes ao concluirem o pacto”
(NANNI, Giovanni Ettore. Inadimplemento absoluto e resolucéo contratual: requisitos e efeitos. 1. ed.
em e-book, baseada na 1. ed. impressa. S&o Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021. E-book. se¢. 1.2).
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dita®®3, Tal assertiva pode ndo ser totalmente verdadeira em outros sistemas*** mas, a luz do
ordenamento brasileiro, é esse o entendimento que deve prevalecer, como sera visto a seguir.

Isso, no mais das vezes, se da por meio da execucdo, assim considerada 0 processo
judicial por meio do qual se busca conferir eficacia a um preceito juridico*®. Para tanto, é
necessario que se verifiquem presentes certos pressupostos, a saber, a existéncia de um titulo
executivo e de seu inadimplemento®®®, assim como aqueles pressupostos comuns a todos 0s
provimentos jurisdicionais, a saber, legitimidade, interesse de agir e possibilidade juridica
do pedido®®’.

Naturalmente, a afirmacdo de que a execucdo especifica prefere a reparacdo por
perdas e danos observa-se especialmente verdadeira em sede de obrigacdes de dar, cujo
objeto € um bem da vida passivel de tradicdo, inclusive for¢ada. Nesses casos, a tarefa do
adjudicador mostra-se facilitada, porquanto pode este sub-rogar-se na posi¢ao do credor,
praticando atos visando atingir diretamente os bens do devedor*®,

Mas, também nas obrigacdes ditas de fazer, como € o caso da obrigacédo contida no
contrato preliminar (qual seja, obrigacédo de celebrar o contrato definitivo), deve admitir-se
a possibilidade de o credor, dentro dos limites previstos no ordenamento, buscar o maximo
preenchimento dos efeitos inicialmente buscados.

Com efeito, diante do descumprimento da obrigacéo por parte do devedor, podera
o credor recorrer a todos 0s meios juridicamente admissiveis para ver satisfeito seu interesse,
por meio da denominada execucio especifica*®®. E importante destacar que, em havendo
descumprimento por parte do devedor, surge em favor do credor verdadeiro direito
potestativo, porque € justamente a esse agente que assiste a escolha entre a execucao
especifica do preliminar, ou a conversdo da respectiva obrigacdo em perdas e danos®®,

devendo o devedor sujeitar-se a opc¢ao do credor.

493 NERY JUNIOR, Nelson. Execucdo especifica, cit., p. 6.

494 Vide, por exemplo, POSNER, Richard. Let us never blame a contract breaker. Michigan Law Review,
v. 107, n. 8, p. 1349-1363, 2009.

4% DINAMARCO, Candido Rangel. Instituicdes de direito processual civil, cit., p. 34.

4% DINAMARCO, Candido Rangel. Instituicdes de direito processual civil, cit., p. 85; ASSIS, Araken de.
Manual da execucao. 5. ed. em e-book, baseada na 21. ed. impressa. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil,
2020. E-book. parag. 22.

47 DINAMARCO, Candido Rangel. Instituicdes de direito processual civil, cit., p. 86.

4% DINAMARCO, Candido Rangel. Instituicdes de direito processual civil, cit., p. 54.

4% TEPEDINO, Gustavo et al. Cédigo Civil interpretado conforme a Constituicdo da Republica, cit., p. 700.

S0 DINAMARCO, Candido Rangel. InstituicGes de direito processual civil, cit., p. 558. Nesse sentido, o
artigo 499 do Cddigo de Processo Civil, que estipula expressamente que a obrigagdo sé sera convertida
em perdas e danos se o autor assim solicitar, ndo cabendo, portanto, que o juiz efetue tal conversdo de
oficio, exceto no caso de nao vir a ser possivel o atingimento do mesmo resultado préatico consubstanciado
na obrigagéo por meio da tutela jurisdicional (vide NERY JUNIOR, Nelson. Execucdo especifica, cit.).
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Tracgadas estas breves consideragcfes acerca da execucdo das obrigacdes em geral,
cumpre analisar quais 0s recursos de que o credor podera socorrer-se para ver satisfeitos seus
interesses em caso de descumprimento da obrigacao contida em contrato preliminar.

Em um primeiro momento temporal, a doutrina encontrava dificuldade em apontar
a coercibilidade da obrigacdo contida no contrato preliminar, justamente porque o
cumprimento da prestacdo devida consistia na manifestacdo da vontade do contratante>:,
Contudo, com o amadurecimento das discussdes em torno da coercibilidade da vontade,
influenciada em grande medida por autores alemées que defendiam a tutela da confianca
como forma de satisfacdo dos interesses creditorios e a insuficiéncia da tutela reparatéria
para preencher referidos interesses, a discussdo alargou-se e caminhou em direcdo a
admissibilidade de tal tutela®®?.

Vimos que, desde a entrada em vigor do Codigo Civil, a validade do contrato
preliminar deixou de ser objeto de controvérsia, e, antes mesmo disso, a doutrina j& apontava
nesse sentido®®. Ha quem afirme que, em qualquer caso, a admissibilidade da execucio
especifica do contrato preliminar independeria de expressa previsao legal, porquanto seria o
(nico meio de assegurar ao contratante adimplente a integral satisfagdo de seu interesse®%.
Cumpre entdo verificar se, diante do seu descumprimento, tera o credor o recurso a execugao
especifica, ou se apenas perdas e danos lhe assistirdo.

Como regra geral, tem-se que os agentes ndao podem ser coagidos a préatica de
determinados atos, tendo em vista o principio nemo cogi potest ad factum praecise,
resultando na impossibilidade de execucdo especifica das obrigacdes de carater
infungivel®®. Por conseguinte, em analise mais rasteira, seria possivel afirmar que, em linha
com o referido principio, ndo poderia a parte ser forcada a manifestar sua vontade®,
impedindo assim a execucdo especifica do preliminar ou da obrigacdo de contratar em
sentido amplo.

01 Por todos, PRATA, Ana. O contrato-promessa e seu regime civil, cit., p. 51-52.

502 PRATA, Ana. O contrato-promessa e seu regime civil, cit., p. 52-55.

503 Vide item 2.1, acima.

504 BIANCHINI, Luiza Lourenco. Contrato preliminar, cit., p. 18.

%5 Néo se olvida, aqui, que, ndo obstante a coercibilidade de atos materiais, pode-se utilizar de meios para
coagir, ou constranger, o devedor a cumprir a prestacdo de fato, como por exemplo a imposicdo de
astreintes (vide ASSIS, Araken de. Manual da execugao, cit., pardg. 211).

56 SOUZA, Ernani Vieira de. Execucéo especifica da obrigacdo de emitir declaracdo de vontade, cit., p. 4;
NERY JUNIOR, Nelson. Execucdo especifica, cit., p. 7; ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das
obrigacOes em geral, cit., v. 1, p. 336.
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Contudo, como visto antes®®’, ha que se asseverar que a infungibilidade de que se
reveste a obrigacdo de prestar declaragdo negocial ndo é natural, mas apenas juridica®®®. Em
outras palavras, trata-se de infungibilidade apenas aparente, pois a respectiva prestacdo, em
analise mais detida, ndo é absolutamente insubstituivel®®. Significa dizer, assim, que néo se
esta falando, emprestando o exemplo classico da doutrina, na impossibilidade de obrigar o
renomado pintor a pintar o quadro encomendado, mas na impossibilidade de imposicéao
aquela parte inadimplente da obrigacdo de comparecer ao ato e manifestar sua vontade nos
termos do preliminar.

Portanto, ndo obstante a impossibilidade de sub-rogacdo do julgador na posicao do
devedor inadimplente, para satisfacdo da prestacdo, nada impede que o julgador supra a
auséncia de declaracdo de vontade por meio de ato paralelo, mas que produza 0s mesmos
efeitos — ou efeitos equivalentes, se assim preferir-se. Os efeitos da decisdo em questdo seréo
tratados em maior profundidade mais adiante®.

Diante da premente necessidade de assegurar ao titular do direito a prestacdo de
declaracéo de vontade a satisfagdo de seu interesse®!!, o ordenamento acabou por contornar
as dificuldades que entdo se apresentavam, ao tratar especificamente dessa espécie peculiar
de obrigacédo de fazer, que € aquela que impGe a celebragdo de um contrato ou, em outros
termos, a prestacdo de declaracdo de vontade®?. A execucdo especifica do contrato

preliminar ou, mais especificamente, da obrigacdo de emitir declaragdo de vontade j& podia

507 Vide item 2.5, acima.

58 SANCHES, Sydney. Execucdo especifica: das obrigacdes de contratar e prestar declaracdo de vontade.
S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 1978. p. 49.

509 Ao defender a fungibilidade da obrigacdo consubstanciada no preliminar, Montesano esclarece que a
declaragdo de vontade ndo é a Unica fonte de constituicdo e regulacdo de deveres juridicos (vide
MONTESANO, Luigi. Contratto preliminare e sentenza costitutiva. Napoli: Jovene, 1953. p. 15). Diez-
Picazo e Gullon, ao passo que também entendem pela possibilidade da execucéo especifica da obrigagdo
consubstanciada no contrato preliminar, o fazem com base em outro fundamento: ndo ha uma diviséo
absoluta entre o contrato preliminar e o definitivo. Ambos se encontram em uma relagéo interligada, j&
conformados em torno dos elementos essenciais, pendente apenas sua execugdo ou exigéncia. Por tal
motivo, seria admissivel a substituicdo da vontade pelo juiz (DIEZ-PICAZO, Luis Maria; GULLON,
Antonio. Sistema de derecho civil. 6. ed. 2. reimpr. Madrid: Tecnos, 1992. v. 2: El contrato en general: la
relacion obligatoria; contratos en especial; cuasi contratos; enriquecimiento sin causa; responsabilidad
extracontractual. p. 75).

510 Vide item 3.4.1.

11 Neste ponto, Dinamarco esclarece que, sempre, na tutela jurisdicional, o interesse do credor esta no
resultado, pouco lhe importando os meios pelos quais este foi atingido (vide DINAMARCO, Céndido
Rangel. Instituicdes de direito processual civil, cit., p. 552).

512 MARINONI, Luiz Guilherme; ARENHARDT, Sérgio Cruz. Execugdo. 6. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2013. p. 192.
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ser encontrada nas Ordenagdes Afonsinas e Filipinas®®?, tendo em Portugal sido transmutada
de um regime a outro até o Codigo atualmente vigente®,

Em nosso ordenamento positivo corrente, a execucdo especifica da obrigacdo de
declaragio negocial encontra respaldo nos artigos 464 do Codigo Civil®*® e 501 do Cddigo
de Processo Civil®!®, Antes disso, o instituto ja encontrava guarida no Codigo de Processo
Civil de 1973, revogado em 2015°.

Em ambos os dispositivos acima mencionados, € possivel verificar expresso
comando positivo no sentido de que, em face de um descumprimento, o juiz podera suprir a
vontade ndo declarada, a fim de permitir a integral eficacia do preliminar, ressalvando-se
aqueles casos em que houver convencdo em contrario ou a natureza da obrigacao ali
consubstanciada assim ndo permitir®®, Tal regramento parece suficiente para afastar
possiveis questionamentos acerca da admissibilidade de execucédo especifica da obrigacdo
de declaracdo negocial. Superada essa questao, € necessario averiguar, de forma detida, quais

seriam 0s requisitos e obstaculos para que seja possivel a via da execucao especifica.

5

_

3 SANCHES, Sydney. Execucéo especifica, cit., p. 3-4; SOUZA, Ernani Vieira de. Execugio especifica da
obrigagdo de emitir declaracdo de vontade, cit., p. 2.

54 A respeito das evolugdes na legislacdo atinente ao contrato preliminar (ou contrato-promessa) em

Portugal, vidle ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Sobre o contrato-promessa. 2. ed. Coimbra:

Coimbra Editora, 1989.

“Art. 464. Esgotado o prazo, podera o juiz, a pedido do interessado, suprir a vontade da parte inadimplente,

conferindo carater definitivo ao contrato preliminar, salvo se a isto se opuser a natureza da obrigacao.”

“Art. 501. Na acao que tenha por objeto a emissdo de declaracdo de vontade, a sentenga que julgar

procedente o pedido, uma vez transitada em julgado, produzird todos os efeitos da declaragdo nao

emitida.” E de se destacar, neste ponto, que, em que pese ser o contrato preliminar o destinatario por
esséncia da obrigacdo de emitir declaracdo negocial (nesse sentido, NERY JUNIOR, Nelson. Execucéo
especifica, cit., p. 9), esta se aplicaria a qualquer tipo de obrigacdo de emitir declaracdo negocial, por
exemplo, aquela constante do 8§ 3° do artigo 118 da Lei das Sociedades por Acles, que trata da execugdo
especifica de obrigagdes constantes de acordo de acionistas, que por muitas vezes tém natureza de

obrigacdo de emitir declaragdo negocial (vide ASSIS, Araken de. Manual da execucao, cit., parag. 242;

NERY JUNIOR, Nelson. Execucdo especifica, cit.).

517 A propésito do tratamento dado ao tema no CPC revogado, Dinamarco tece pesadas criticas a redagéo do
antigo 466-A, a uma, porque o referido dispositivo menciona a condenacéo do devedor quando, ao ver do
autor, com o que se concorda, ndo ha condenacéo, posto que a decisdo em si mesma da conta do interesse
tutelado; e a duas, porque entende que referido dispositivo “ndo faria a menor falta se fosse extirpado do
codigo, e sua auséncia seria uma limpeza” (DINAMARCO, Candido Rangel. InstituicBes de direito
processual civil, cit., p. 560).

518 No mesmo sentido é a orientacdo do Cédigo Civil portugués (vide DELGADO, Abel Pereira. Do contrato-

promessa, cit., p. 328). Também o Codice Civile Italiano, em seu artigo 2932, coloca como requisitos da

execucdo especifica a possibilidade da execucdo especifica (sia possible) e a inexisténcia de clausula em
sentido contrario (non sia escluso dal titolo). O referido dispositivo do Codice prevé ainda um requisito
adicional, qual seja, 0 de que a parte requerente ndo tenha, ela prépria, também descumprido seus deveres,
ou ndo se encontre em mora. Nesse ponto, Fernando de Gravato Morais também questiona sobre a excecao
do contrato ndo cumprido como um Obice a execucdo especifica do contrato preliminar (MORAIS,
Fernando de Gravato. Contrato-promessa em geral, contratos-promessa em especial, cit., p. 142-143).
Por aqui, pode-se crer que 0 mesmo preceito se encontre abarcado nos artigos 349 e 476 do Cadigo Civil.

515

516
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O primeiro requisito para que seja possivel a execucdo especifica do preliminar é,
naturalmente, que haja mora por parte do devedor®®®. Se ndo ha mora, ainda se esta na fase
de cumprimento propriamente dito, em gue ndo hé interesse no recurso a tutela jurisdicional.
Além disso, havendo mora, é fundamental que ainda se encontre mantido o interesse Gtil do
credor na prestacdo consistente na formacdo do contrato definitivo. Sendo, havera
inadimplemento absoluto®?°, sujeito a consequéncias distintas que ndo a execucéo especifica,
como serd visto adiante. Com efeito, se ainda subsiste interesse do credor, e ndo se tratando
de hipétese de impossibilidade absoluta da prestacdo, o descumprimento naquele momento
temporal ndo pode reputar-se definitivo, sendo facultado ao credor buscar o cumprimento da
obrigagao®.

Além disso, do artigo 463 do Cédigo Civil®?? depreende-se que o segundo requisito
para a execucdo especifica do contrato preliminar é que ndo haja convencdo em sentido
contrario®?®. Do dispositivo em questéo infere-se que, havendo clausula de arrependimento,
sera obstada a execucdo especifica. Naturalmente, se a uma das partes for permitido retratar-
se da obrigacdo entabulada, ndo ha que se falar em cumprimento forgcado, porquanto, em vez
de deixar chegar ao ponto de incorrer em mora, podera a parte simplesmente retratar-se da
obrigacéo assumida®?*. Ha que se ressaltar, aqui, que as partes seria também licito excluir
expressamente a possibilidade de execucéo especifica, sem, contudo, atribuir a qualquer dos
contratantes direito de arrependimento®?®. Nesse caso, também, ficaria impossibilitado o
recurso ao cumprimento forcado, resguardando-se o direito a aplicacdo de penalidades

moratorias e a resolucdo em perdas e danos em caso de inadimplemento.

519 MORAIS, Fernando de Gravato. Contrato-promessa em geral, contratos-promessa em especial, cit.,
p. 110.

520 Sobre a conversdo da mora e inadimplemento, ver ZANETT], Cristiano de Sousa. A transformacdo da
mora em inadimplemento absoluto. Revista dos Tribunais, v. 942, 2014.

%21 SANCHES, Sydney. Execucdo especifica, cit., p. 52. O autor assevera, ainda, que a impossibilidade tem

que ser superveniente, ou seja, causada por fato posterior a conclusdo do preliminar, pois, do contrério,

estar-se-4 diante de caso de nulidade do neg6cio juridico. Essa é também a posi¢do dominante na doutrina
portuguesa (por todos, MORAIS, Fernando de Gravato. Contrato-promessa em geral, contratos-promessa

em especial, cit., p. 109).

“Art. 463. Concluido o contrato preliminar, com observancia do disposto no artigo antecedente, e desde

que dele ndo conste clausula de arrependimento, qualquer das partes tera o direito de exigir a celebracdo

do definitivo, assinando prazo a outra para que o efetive.”

52 Regra semelhante pode ser encontrada no Codice italiano, cf. GIUSTI, Alberto; PALADINI, Mauro. Il
contratto preliminare, cit., p. 13.

24 Nesse ponto, Ana Prata fala em contrato-promessa precario, assim entendido aquele que comporta
arrependimento, em contraposicdo ao preliminar firme (PRATA, Ana. O contrato-promessa e seu regime
civil, cit., p. 96-108). Assim, nada impede que as partes pactuem direito de arrependimento mas, em ndo
o fazendo, e ndo sendo a obrigacdo naturalmente contréria, cabera a tutela de cumprimento forgado.

55 MARINONI, Luiz Guilnerme; ARENHARDT, Sérgio Cruz. Execucdo, cit., p. 202.

522
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Por consequéncia, conclui-se que, se apenas a clausula de arrependimento ou a
clausula que a excluir expressamente obstam a execucdo especifica, 0 contrato preliminar
reputa-se irrevogavel e irretratavel, vinculando plenamente as partes ao seu cumprimento,
salvo disposicdo em sentido contrario®®®. Deve-se avaliar, portanto, se tal previsdo em
sentido contrario — a clausula de arrependimento — deve ser expressa e especifica, ou se
previsdo tacita ou implicita também teria 0 conddo de obstar o cumprimento forcado do
preliminar.

Em Portugal, por exemplo, a entrega de sinal contra a celebragdo do contrato
preliminar ou a fixacdo de clausula penal sdo entendidas como prefixagéo de perdas e danos,
implicando, assim, a presuncéo de que o contrato comporta direito de arrependimento®’, Em
outras palavras, aos olhos do direito portugués, ao prever o pagamento de sinal — com
consequente perda do seu valor ou obrigacao de devolver em dobro, a depender de quem for
a parte culpada, em caso de inadimplemento — ou ao fixar clausula penal, as partes teriam
implicitamente alocado o risco do ndo cumprimento, acordando que tais penalidades seriam
suficientes para reparar as perdas decorrentes da ndo concretizacao da contratacao definitiva.

O direito brasileiro, ao contrario do que se passa em Portugal, ndo faz vinculagéo
direta entre o contrato preliminar e o regime das arras. Além disso, o artigo 419 do Caodigo
Civil®® é no sentido oposto ao do diploma lusitano: assiste a parte credora o direito de
pleitear a execucdo especifica do contrato, independentemente de ter havido entrega de
valores a titulo de sinal. Pode-se concluir, portanto, que no direito brasileiro o sinal ndo deve
ser entendido como rendncia implicita ao direito de exigir cumprimento especifico do
contrato preliminar (ou de qualquer contrato, diga-se de passagem).

Passemos entdo a clausula penal. A doutrina ensina®?® que esta possui dupla funcéo,

a saber, a de reparagéo pelas perdas e danos incorridos pelo credor e a de coagdo da parte

5% Vale dizer que, em havendo clausula de exclusdo somente da execucdo especifica, o contrato devera da
mesma forma reputar-se irrevogavel e irretratdvel, porém o Unico remédio que assistira ao credor
adimplente diante do inadimplemento seré a resolugdo em perdas e danos, da qual se tratara adiante.

527 DELGADO, Abel Pereira. Do contrato-promessa, cit., p. 313; MORAIS, Fernando de Gravato. Contrato-

promessa em geral, contratos-promessa em especial, cit., p. 113; ALMEIDA COSTA, Mario Julio de.

Contrato-promessa: uma sintese do regime actual. 3. ed. Coimbra: Almedina, 1994. p. 49. Vale ressaltar,

contudo, que tal presuncdo é de natureza iuris tantum, admitindo prova em contrario.

Verbis: “Art. 419. A parte inocente pode pedir indenizac¢ao suplementar, se provar maior prejuizo, valendo

as arras como taxa minima. Pode, também, a parte inocente exigir a execucdo do contrato, com as perdas

e danos, valendo as arras como o minimo da indeniza¢do”.

2 TEPEDINO, Gustavo et al. Cadigo Civil interpretado conforme a Constituigdo da Republica, cit., p. 750;
ALMEIDA COSTA, Mario Julio de. Direito das obrigacdes, cit., p. 703; PEREIRA, Caio Mario da Silva.
InstituicBes de direito civil. 30. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017. v. I: Introduc¢do ao direito civil; teoria
geral do direito civil, p. 155.

528



128

devedora ao cumprimento da obrigacdo pactuada. Tem-se, ademais, que a clausula penal
pode ser compensatoria, quando se destina a reparagdo dos danos incorridos pelo credor cuja
pretensdo ndo foi atendida, ou moratéria, quando objetiva punicdo pelo atraso no
cumprimento de determinada prestacio®®. Ainda, em havendo sido fixada clausula penal
compensatéria, ndo podera o credor cumular sua aplicagdo com outra cominagdo
indenizatoria, exceto havendo convencédo expressa nesse sentido®3!,

Ndo obstante, mesmo nos casos em que a clausula penal tenha natureza
compensatdria, presumindo-se como acordo aprioristico das partes em relacdo ao quantum
indenizatdrio em caso de inadimplemento da obrigacéo, o Codigo Civil trata, também aqui,
de trazer a solucdo para o conflito que se poderia vislumbrar entre sua aplicacéo e a execucgéo
especifica. Com efeito, o artigo 410 concede ao credor, de forma expressa, a faculdade de
exigir a satisfacdo da obrigacdo em detrimento da sua conversdo em perdas e danos,
representadas pela clausula penal, se assim lhe convier. Outrossim, em se tratando de
clausula penal moratdria, o artigo 411 do Codigo Civil vai além, dispondo que sua aplicacéo
ndo apenas ndo exclui a execucdo especifica, como pode ser com esta cumulada.

Assim, parece possivel afirmar que, no contexto brasileiro, o sinal ou a fixacdo de
clausula penal ndo podem, prima facie, ser entendidas como renuncia tacita ao direito de
execucdo especifica do contrato preliminar. Pelo contrario, sua simples aposicdo em
principio ndo exclui a possibilidade de o credor exigir o cumprimento da prestacgao.

Portanto, nos casos em que a clausula de arrependimento ndo for expressa, o
caminho para uma solucao parece ser o da casuistica. Em cada caso, devera ser analisado o
conteddo da declaracdo negocial, a fim de, por meio do exame da real vontade das partes,
determinar se, naquela situacdo especifica, pode-se entender que os agentes, de alguma

forma, contrataram a exclusdo tacita da execucdo especifica®®?. Caso ndo se verifique tal

530 TEPEDINO, Gustavo et al. Cddigo Civil interpretado conforme a Constituicéo da Republica, cit., p. 753.

581 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢des de direito civil, cit., v. I, p. 159; TEPEDINO, Gustavo et al.
Cadigo Civil interpretado conforme a Constituicdo da Republica, cit., p. 754. Nesse sentido, ainda, o
artigo 416 do Cadigo Civil.

582 Um exemplo seria o da inclusdo, no contrato, das chamadas condigBes precedentes, clausulas bastante
comuns em negdcios empresariais que muito se aproximam — ou, para alguns, se confundem — com a
condigdo suspensiva. Em primeira andlise, seria possivel aferir que seu ndo implemento obstaria a
execucgdo especifica do contrato preliminar (nesse sentido, MORAIS, Fernando de Gravato. Contrato-
promessa em geral, contratos-promessa em especial, cit., p. 121). Contudo, nada impediria que a parte
credora renunciasse ao direito de exigir a superacdo de tal condicdo, passando direto a exigéncia da
prestacdo em si, hipdtese na qual, diante do seu ndo cumprimento, seria possivel a execucdo especifica.
Esse é apenas um dos muitos exemplos que pode cogitar-se acerca do tema, dentre infindaveis outros. O
tema da interpretacdo do preliminar sera tratado de forma mais detida adiante (vide item 3.5).
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avenca, a regra sera pela irretratabilidade do contrato preliminar, implicando, por
consequéncia, a possibilidade de cumprimento especifico.

Por fim, o terceiro requisito para execucdo especifica do contrato preliminar
encontrado no ordenamento é que tal execugdo ndo seja manifestamente contraria a natureza
da obrigacdo. Como vimos, a infungibilidade da prestacdo consubstanciada no contrato
preliminar é apenas aparente, podendo o juiz suprir a auséncia de declaracdo de vontade.
Superado esse ponto, quais seriam 0s casos em que a natureza da obrigacdo obstaria a
execucao especifica?

O que parece fazer mais sentido, aqui, € que o requisito de possibilidade de
execucdo relacionada a sua natureza nao seja aferido sobre a obrigacdo de declaracéo de
vontade em si, mas sim em relacdo a obrigacdo que esta originara — a saber, aquela que
constara do contrato definitivo. Seguindo nessa linha, é preciso examinar quais seriam esses
casos.

Almeida Costa aponta para dois grandes grupos de contrato preliminar cuja
execugdo especifica ndo seria admitida: o primeiro, o dos contratos que “pela indole da
prestacdo prometida e o caracter dos interesses em jogo nao se concilie razoavelmente com
a realizagdo coactiva”, e um segundo, daqueles contratos cuja formagao nao pode operar-se
apenas por meio da sentenca que substitui a manifestacdo de vontade do devedor. Neste
segundo grupo, o autor se refere especialmente aquelas avencas que se inserem na tradicional
categoria dos contratos reais, 0s quais encontram na tradi¢do da coisa um requisito adicional
de formagdo, como é o caso do penhor, do comodato e do mituo®%. Massimo Bianca, por
sua vez, afirma que ndo podem ser objeto do contrato preliminar aqueles arranjos contratuais
“que por sua fun¢do exijam uma liberdade de decisio atual do sujeito”®*. Tepedino e Konder
acrescentam, ainda, como obrigac6es que ndo comportam execucao especifica em funcao de
sua natureza aquelas que dependem da anuéncia de terceiros (por exemplo, a outorga
uxoria)°>®,

Na&o se tem neste trabalho a pretensdo de perfazer uma analise detida sobre todas as
modalidades possiveis nas quais o contrato definitivo poderia ser investido, que séo
praticamente infinitas. Na realidade, fica a impressdo de que a verificagdo da

5% ALMEIDA COSTA, Mario Julio de. Contrato-promessa, Cit., p. 52-54.

53 Tradugdo livre. No original: “La validita dell’impegno preliminare ¢ esclusa solo rispetto a quei negozi
che per la loro funzione esigono uma liberta di decisione attuale del soggeto, come i negozi familiari, il
testamento, la donazione”. BIANCA, C. Massimo. Diritto civile, cit., p. 182.

5% TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos Nelson. Qualificacédo e disciplina do contrato preliminar no
Cadigo Civil brasileiro, cit., p. 34.
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compatibilidade de determinado contrato preliminar com a execucgéo especifica com base na
indole da prestacao e o caracter dos interesses ou, ainda, da liberta di decisione attuale del
soggetto dependeria de analise casuistica.

Uma das principais divergéncias encontradas na doutrina refere-se a possibilidade
de promessa de doacdo e, em se admitindo tal modalidade de contrato preliminar, a
possibilidade da sua execucéo especifica®*®. Assim, discorrer-se-a brevemente sobre o tema,
antes de prosseguir a analise do segundo grupo antes destacado.

O argumento central daqueles que recusam a admissibilidade da promessa de
doacdo é justamente o fato de que a doacdo, em funcdo de sua natureza gratuita, tem por
basilar a liberalidade do doador®®’. Em assim sendo, ndo poderia, em principio, o
promissario-donatario, no contexto de um preliminar de doacéo, exigir do promitente-doador
0 seu cumprimento — a saber, a concluséo do contrato de doagdo propriamente dito. Para
estes, o contrato preliminar de doacéo, sendo invalido, seria inexigivel e, portanto, indcuo.

Por outro lado, hd quem sustente, com razdo, que a celebracdo do contrato
preliminar de doacdo gera no futuro donatario expectativa mais que legitima, posto que
decorrente de contrato propriamente dito, de natureza vinculante, podendo levar a pratica de
atos baseados nessa confianca, razdo pela qual poderia ser lesivo atribuir invalidade ou
mesmo retratabilidade ao contrato preliminar de doagdo, especialmente quando o
promissario-donatario tenha efetivamente praticado atos subsequentes confiando na
conclusdo do definitivo de doacdo. Aqui, novamente, recorre-se a ideia de seguranca de
contratar exposta por Fernandes e Oliveira>®,

Ja no que se refere a impossibilidade de execucao especifica de preliminares tendo
por objeto contratos definitivos classificados no grupo dos contratos reais, € de se notar que,
se se admitir a classificagdo dos contratos entre consensuais e reais, de fato nestes a sentencga

por si s6 ndo seria suficiente para promover a formacao do contrato, restando ainda pendente

5%  Pela inadmissibilidade, PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil. 22. ed. Rio de
Janeiro: Forense. 2018. v. I11: Contratos. p. 279; MORAIS, Fernando de Gravato. Contrato-promessa em
geral, contratos-promessa em especial, cit., p. 118. Pela admissibilidade, FERNANDES, Wanderley;
OLIVEIRA, Jonathan Mendes. Contrato preliminar: seguranca de contratar. In: Contratos empresariais:
fundamentos e principios dos contratos empresariais. Sdo Paulo: Saraiva: FGV, 2009. p. 307;
MESSINEO, Francesco. Dottrina generale del contratto. 2. ed. Milano: Giuffré, 1946. p. 169; GOMES,
Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2007. p. 163; NERY JUNIOR, Nelson. Contrato
preliminar de doacdo e previsao de atribui¢Ges gratuitas futuras. In: Solucdes praticas de direito. Sdo
Paulo: Revista dos Tribunais, 2014. v. VI1I: Contratos e obrigacdes, direitos reais e direito das sucessoes.

87 TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos Nelson. Qualificacéo e disciplina do contrato preliminar no
Cadigo Civil brasileiro, cit., p. 34.

5%  FERNANDES, Wanderley; OLIVEIRA, Jonathan Mendes. Contrato preliminar, cit.



131

a tradicdo da coisa®®. N&o se olvida, contudo, que na disciplina dos contratos reais €
indispensavel a existéncia de consentimento, sendo a tradi¢cdo um requisito adicional para
sua formagao>*.

Se se admitir que os contratos reais somente se aperfeicoam com a tradi¢do, na
auséncia desta tem-se que a declaracio de vontade valera como promessa de contrato®* —
como, por exemplo, promessa de mdtuo ou promessa de penhor. Se for esse mesmo o caso,
a execucao especifica da obrigacdo de contratar ndo consistiria na prestacdo de declaracao
negocial, mas na obrigagéo de entregar coisa certa, que, como vimos, ndo encontra vedacao
no ordenamento.

Vale destacar, ainda, que, por mais que essa classificacdo — entre contratos reais em
oposicdo aos consensuais — pareca ter sido acolhida pelo Cédigo Civil, ha quem recuse tal
distingéo, trazendo o ato de tradigdo para 0 momento da execucdo — e ndo da formagédo —
desses contratos®*2. Em se admitindo tal posicdo, naturalmente ndo haveria dbice a sentenca
que substitui a declaracdo de vontade também nestes casos.

Por fim, a possibilidade de execucdo forcada do contrato preliminar depende
sempre de uma analise conforme a boa-fé objetiva. Significa dizer que, mesmo em situagdes
nas quais, a priori, ndo haja contrariedade entre a natureza da obrigacdo e a referida
execucdo, esta pode ser obstada pelos ditames da boa-fé. Da mesma forma, a boa-fé, agindo
como critério interpretativo, pode ajudar a verificar se, ao celebrar o contrato, as partes
pretenderam reforcar o direito a execucdo forcada ou, de outro modo, afasta-lo.

Superados o0s pontos ha pouco descritos, em relacdo a impossibilidade de execucéo
especifica do contrato preliminar em funcdo da natureza da obrigacdo parecem restar
essencialmente aqueles casos nos quais a obrigagdo contida no contrato definitivo, por
esséncia, também ndo seja passivel de execucdo especifica. De forma genérica, esta-se a
tratar das prestacOes infungiveis de fazer e, no caso das infungiveis de dar, aquelas cujo
objeto se tenha deteriorado e ndo possa ser substituido. E nesses casos que deveria haver
Obice a execucdo especifica.

Presentes 0s requisitos antes mencionados, o0 juiz determinaré a execucao especifica

do contrato preliminar. Para tanto, sera proferida uma decis@o que suprira a auséncia da

5%  PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil, cit., v. 1ll, p. 87; GOMES, Orlando.
Contratos, cit., p. 37.

540 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil, cit., v. lI1, p. 89.

%41 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil, cit., v. I11, p. 89; DINIZ, Maria Helena. Curso
de direito civil brasileiro, cit., v. 3, p. 112.

%42 Por todos, DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, cit., v. 3, p. 112.
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manifestacio de vontade que seria esperada do devedor, para todos os fins e efeitos. E o que

serd visto em maiores detalhes adiante.

3.3.1 Caracteristicas e efeitos da sentenca que substitui a declaracéo de vontade

Foi visto que, em face da mora de uma das partes, é facultado a outra buscar, em
juizo, a execucdo especifica da prestacdo em questdo. Contudo, sabe-se que a obrigacao
contida no contrato preliminar é classificada como obrigacéo de fazer e que, via de regra, as
obrigacdes de fazer, sobretudo aquelas de natureza infungivel, ndo sdo passiveis de execucdo
especifica. Nao obstante tal fato, o ordenamento expressamente reconhece a possibilidade
de, especificamente no caso de inadimplemento das obrigacOes de prestar declaracdo de
vontade, entre as quais se encontra o contrato preliminar®®, ser judicialmente suprida a falta
de cumprimento. Tal permissdo encontra fundamento, além dos expressos dispositivos nesse
sentido, na infungibilidade meramente aparente da prestacdo de declaracdo negocial, na
necessidade de protecdo do interesse Util contido na contratacdo preliminar. Ha, inclusive,
guem questione a natureza executiva da tutela judicial do contrato preliminar (e da obrigagéo
de emitir declaracéo de vontade em geral)®*.

Entdo, em que pese poder a decisdo judicial suprir a declaracdo de vontade nao
manifestada, ao julgador ndo seria possivel obrigar o devedor a pratica de atos de carater
personalissimo visando ao cumprimento do contrato, como se engajar em negocia¢fes com
o credor ou ele préprio manifestar a declaracdo de vontade, tampouco coagir tal devedor a
fazé-lo. Mas ndo € esse 0 caso, porquanto a execucdo especifica do contrato preliminar ndo
significa que o adjudicador obrigara o devedor a celebrar o contrato®®, mas sim que aquele

proferira decisdo substitutiva da vontade ndo declarada®®.

3 E digno de nota, contudo, que ndo somente do inadimplemento do contrato preliminar trata o dispositivo
do Cddigo de Processo Civil em comento. Na realidade, a tutela se aplica a qualquer situacdo em que é
devida declaragdo de vontade. A titulo exemplificativo, aquele que adimple a obrigagdo em seu tempo
modo e lugar corretos pode valer-se da tutela em questdo para obter a quitagdo, nos termos do artigo 319
do Cddigo Civil, caso o alter ndo a entregue (vide MARINONI, Luiz Guilherme; ARENHARDT, Sérgio
Cruz. Execucado, cit., p. 191).

%4 DINAMARCO, Candido Rangel. Institui¢es de direito processual civil, cit., p. 560; ASSIS, Araken de.
Manual da execugdo, cit., parag. 243.

%5 DELGADO, Abel Pereira. Do contrato-promessa, cit., p. 329; MORAIS, Fernando de Gravato. Contrato-

promessa em geral, contratos-promessa em especial, cit., p. 105; SOUZA, Ernani Vieira de. Execugéo

especifica da obrigagdo de emitir declaragdo de vontade, cit., p. 4.

A esse respeito, Humberto Theodoro Junior assevera que “o devedor ndo tem nenhuma obrigacao de

prestar e de ndo prestar”, na medida em que o Estado, por meio da decisdo judicial, pratica ato com os

mesmos efeitos que teria a declaragio de vontade, caso emitida (vide THEODORO JUNIOR, Humberto.

Cadigo de Processo Civil anotado. 17. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2013. p. 534).

546
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Assim, o suprimento da auséncia de cumprimento se dara por meio de uma decisao
judicial que produzira todos os efeitos da vontade que seria manifestada pelo devedor,
empregando a terminologia adotada pelo Cédigo de Processo Civil ou, ainda, conforme o
ditame do Codigo Civil, o juiz devera suprir a vontade da parte inadimplente. N&o ser4 tal
sentenca uma declaracdo de vontade em si mesma, mas consistira em decisao que produzira
o0s mesmos efeitos daquela®’. E por isso que Tomasetti aponta que, quando a jurisdicao recai
sobre o contrato preliminar, o binémio preliminar-definitivo da lugar a uma tricotomia, que
engloba preliminar, definitivo e sentenca®®. Nesse contexto, o preliminar é o elemento
constante e 0s outros dois apresentam-se como atores alternativos de tal relagédo
tridimensional®®.

O que se obtém com a execucao especifica do contrato preliminar, portanto, ndo €
a prestacdo contida no contrato pretendido (o definitivo), mas antes os efeitos que seriam
obtidos com a declaragdo de vontade que deveria ter sido manifestada como ato de
cumprimento do contrato preliminar®®®, Ha de se salientar, ainda, que, ao proferir a decisio
em questdo, o adjudicador ndo age na qualidade de representante do devedor ou em nome
deste, mas tdo somente a decisdo produz efeitos analogos aqueles que da vontade declarada
decorreriam®?.,

Por essa razdo, diz-se que a decisao que substitui a declaracéo de vontade acaba por
sanar (ou contornar®?) a aparente infungibilidade da prestacdo, posto que, em que pese ndo

se tratar do mesmo ato, tem o condao de produzir os mesmos efeitos, para os mesmos fins®3,

%7 TOMASETTI JR., Alcides. Execucédo do contrato preliminar, cit., p. 39; SOUZA, Ernani Vieira de.
Execucéo especifica da obrigacdo de emitir declaracdo de vontade, cit., p. 4.

%8 TOMASETTI JR., Alcides. Execugdo do contrato preliminar, cit., p. 41.

%9 TOMASETTI JR., Alcides. Execugdo do contrato preliminar, cit., p. 41.

%0 MORAIS, Fernando de Gravato. Contrato-promessa em geral, contratos-promessa em especial, cit.,
p. 127; MESSINEO, Francesco. Dottrina generale del contratto, cit.,, p. 174; TEIXEIRA, Tarcisio.
Contrato preliminar empresarial, cit.,, p. 719; GIUSTI, Alberto; PALADINI, Mauro. Il contratto
preliminare, cit., p. 39. Nelson Nery Jr. fala em uma “equiparagéo de efeitos” (vide NERY JUNIOR,
Nelson. Execugdo especifica, cit., p. 9).

%51 NERY JUNIOR, Nelson. Execucdo especifica, cit., p. 9.

%52 A expressdo é de Marinoni e Arenhardt (vide MARINONI, Luiz Guilherme; ARENHARDT, Sérgio Cruz.
Execugdo, cit., p. 192). Wambier e Talamini falam em “consecu¢@o do mesmo resultado [...] através de
outro caminho” (vide WAMBIER, Luiz Rodrigues; TALAMINI, Eduardo. Curso avan¢ado de processo
civil: execucdo. 15. ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2015. v. I1. p. 454).

53 Diez-Picazo e Gullén descrevem como, no contexto espanhol, a migracdo de uma negacdo a figura do
contrato preliminar para sua admissdo fez com que as partes enxergassem a possibilidade de substitui¢do
da vontade nfo declarada pela vontade do juiz (vide DIEZ-PICAZO, Luis Maria; GULLON, Antonio.
Sistema de derecho civil, cit., p. 75).
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A decisdo proferida no contexto do adimplemento forcado do preliminar tem o
efeito de constituicdo do contrato definitivo®*, sem necessidade de celebracgdo de qualquer
outro contrato ou a pratica de atos adicionais®®. Por isso diz-se que a sentenca que determina
a execucdo especifica do contrato preliminar tem natureza constitutiva®®®.

E de se destacar, contudo, que, em se tratando de contratos cujos efeitos pretendidos
naturalmente dependam da pratica de atos subsequentes, como a inscri¢do no félio real, no caso
de contratos constitutivos de direitos reais sobre bens imdveis, ou do registro da transferéncia
nos respectivos livros societarios, no caso de compra e venda de aces, a pratica de tais atos ndo
ficaria dispensada, mas o credor poderia valer-se da decisdo judicial para tanto®’.

Tal aspecto ndo implica, necessariamente, que a sentenca ja mande o cumprimento
dos atos decorrentes do contrato formado pelo devedor. No caso da quitacéo de que se tratou
anteriormente, por exemplo, a sentenca que substitui vontade ndo declarada pelo réu ja é
suficiente para satisfazer os interesses do credor, a saber, a obtencdo de prova do
adimplemento. Por outro lado, a sentenca que determina a formacéo da escritura de compra
e venda ndo necessariamente contém mandado de imissdo do adquirente na posse do imavel;
a sentenca que forma o contrato de compra e venda de coisa mével ndo necessariamente
contém o mandado de busca e apreenséo, e assim por diante. Isso ndo significa, de toda sorte,
que o juiz ndo possa fazé-lo mediante requerimento da parte credora.

E digna de nota, ainda, posi¢do no sentido de que da decisdo que determina a
execucao especifica do contrato preliminar decorre ndo a formacgéo de novo negocio juridico
na acepc¢do, mas sim a converséo do contrato preliminar em definitivo, com consequente
imposicdo da sua imediata eficacia, posto que o definitivo de certo modo ja se encontraria

inserto no preliminar®®,

%4 MORAIS, Fernando de Gravato. Contrato-promessa em geral, contratos-promessa em especial, cit.,
p. 128.

%5 SANCHES, Sydney. Execucdo especifica, cit., p. 52; MARINONI, Luiz Guilherme; ARENHARDT,
Sérgio Cruz. Execucao, cit.

%6 WAMBIER, Luiz Rodrigues; TALAMINI, Eduardo. Curso avangado de processo civil, cit., p. 455;
PEREIRA, Caio Mério da Silva. Instituices de direito civil, cit., v. lll, p. 116; DINAMARCO, Céandido
Rangel. Institui¢des de direito processual civil, cit., p. 560. No mesmo sentido, em Portugal, ALMEIDA
COSTA, Mario Julio de. Direito das obrigacdes, cit., p. 466. Digno de nota, ainda, o posicionamento de
Araken de Assis, que ndo verifica na decisdo em comento os elementos para enquadramento em qualquer
das categorias tradicionalmente assinaladas pela doutrina, pelo que o autor entende por classificar a
referida decisdo como sentenga executiva (ASSIS, Araken de. Manual da execugdo, cit., parag. 243.1).

57 WAMBIER, Luiz Rodrigues; TALAMINI, Eduardo. Curso avancado de processo civil, cit., p. 454;
ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigagBes em geral, cit., v. 1, p. 338; ASSIS, Araken de.
Manual da execugdo, cit., pardg. 245.

5% GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 162; TEIXEIRA, Tarcisio. Contrato preliminar empresarial, cit.,
p. 720.
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A visdo ora relatada é por vezes simplificada, e pode acabar por ndo capturar
determinadas minucias da circunstancia. Tal assertiva seria bastante precisa se seu campo de
incidéncia se limitasse aos contratos preliminares de programacdo maxima, que, cComo se
viu, contém em seu bojo todos — ou praticamente todos — os elementos do contrato definitivo.
Porém, em se tratando de preliminares de programacdo média ou minima, 0s contornos
podem ser mais complexos, como se vera mais adiante>®°,

Por outro lado, parece de exagerado rigor entender que, uma vez passada em
julgado a deciséo que implique a substituicdo da vontade ndo declarada pelo devedor em
sede de contrato definitivo, deva o credor, diante do ndo cumprimento voluntéario da
prestacdo pelo devedor, valer-se de uma segunda tutela jurisdicional, agora para pleitear o
devido cumprimento do definitivo.

Na realidade, se se ativer a no¢do de que o contrato preliminar e, por conseguinte,
o definitivo séo dotados de dupla causalidade, pode-se concluir que a sentenga que cria o
contrato definitivo ndo tem por objetivo Unico a formacdo de um negdcio juridico, mas
também a obtencdo, por meio deste, dos efeitos ali consubstanciados.

Admitir que a decisdo que determina a execucdo do preliminar dependeria de uma
segunda tutela jurisdicional para produzir seus efeitos propriamente ditos implicaria
ineficiéncia injustificada. E por conta disso que ha quem defenda que a sentenca que coloca
em vigor o contrato definitivo indiretamente condena o devedor a prestacédo ali contida, por
exemplo, a entrega da coisa no caso da compra e venda®®. Ressalta-se, contudo, que tal
caractere dependeria de requerimento especifico do demandante. Do contrario, o efeito
primordial da sentenca seria apenas o de substituir a vontade ndo declarada, devendo o
inadimplemento do contrato definitivo formado a partir da deciséo que supre a vontade nao

declarada reger-se pelas regras normais do adimplemento dos contratos.

3.4 Interpretacao e integragdo do contrato preliminar

Como se viu, nas relacfes contratuais em geral a regra e a expectativa séo as de
que, apos sua celebracdo, os deveres e obrigacdes ali contidos sejam devida, tempestiva e
voluntariamente atendidos pelas partes, de modo a conduzi-las ao adimplemento do contrato.

Todavia, ha situagdes nas quais pode uma das partes deixar de cumprir a obrigacdo, ou

59 Vide item 3.5.
%0 MORAIS, Fernando de Gravato. Contrato-promessa em geral, contratos-promessa em especial, cit.,
p. 129.
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cumpri-la de forma defeituosa, hipdtese na qual a parte adimplente podera valer-se da tutela
judicial para resolver o contrato em perdas e danos ou exigir seu cumprimento forcado (ou,
em determinados casos, a execucao pelo equivalente pecuniario).

Viu-se, ainda, que, na hipdtese de inadimplemento do contrato preliminar, o juiz,
mediante requisicdo da parte credora, podera emitir decisdo que supre a vontade nao
declarada pela outra parte, implementando, por via desta, o adimplemento do contrato
preliminar e o consequente ingresso do contrato definitivo dali decorrente no ordenamento
juridico.

Ha situacbGes, por exemplo, aquelas envolvendo o contrato preliminar de
programacdo maxima, em que o programa contratual definitivo ja se encontra integralmente
delineado de anteméo, pendendo apenas o ato devido consistente em sua conclusao. Nesses
casos, a tarefa do julgador mostra-se simplificada, porquanto a decisdo simplesmente
conferira existéncia (como negdcio juridico), validade e eficacia (observada a pendéncia de
eventual condicdo) aquele programa contratual ja predeterminado.

Ha&, contudo, hipoteses nas quais, instado a se pronunciar, o intérprete se depara
com declaracdo de vontade imperfeita ou incompleta, eivada de lacunas, contradi¢cdes ou
obscuridades®?. Nesses casos, dever-se-a, antes de decidir, interpretar o negécio juridico e,
conforme o caso, integra-lo, de modo a permitir sua completa incidéncia. Para tal fim, ha
que se examinar as regras atinentes a interpretacdo e integracdo dos negocios juridicos e,
mais especificamente, dos contratos, para aferir como estas incidem sobre a modalidade
contratual de que aqui se trata.

Por motivos de pertinéncia tematica, a analise focara a interpretacao e a integracédo
do contrato preliminar no &mbito das relagdes civis paritarias, razo pela qual néo se tratara,
de forma detida, por exemplo, da interpretacdo dos negdcios mortis causa®®? ou da

interpretacdo dos negocios celebrados no microssistema das relagdes de consumo®®,

%1 MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo. Interpretacdo do negécio juridico, cit., p. 160.

562 Sobre esse tema, ver, por exemplo, MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo. Interpretacdo do negécio
juridico, cit., p. 192-195; BETT]I, Emilio. Interpretacéo da lei e dos atos juridicos, cit., p. 393-400.

563 Ver, por exemplo, MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo. Interpretacdo do negdcio juridico, cit.,
p. 274-306.
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3.4.1 Interpretacéo dos negdcios juridicos

Diversos significados podem ser atribuidos ao conceito de interpretacdo, porquanto
na vida em sociedade todos interpretamos signos e mensagens, buscando extrair seu sentido,
para as mais diversas finalidades. E por isso que ha quem divida o processo interpretativo
em trés categorias®®*: uma cognoscitiva, a qual consiste na simples extracdo do sentido de
uma declaracdo (por exemplo, a leitura de um romance); outra reprodutiva, tendo por
finalidade a retransmissdo de determinada mensagem (por exemplo, a traducdo de um texto
de um idioma ao outro); e, ainda, uma terceira modalidade, dita normativa, da qual se cuidara
aqui, por ser nela que se enquadra a interpretacdo juridica (mas ndo apenas ela como também,
por exemplo, a interpretacdo teoldgica dos dogmas de determinada crenca para prescri¢ao
dos comportamentos pertinentes).

A interpretacdo juridica consiste na extracdo do sentido de determinada proposicao
juridica, de modo a conforma-la a realidade, & situacdo de fato®®®. E a atuacdo humana
dirigida a reconstrucio do significado de certo conjunto de signos®®, reconhecidos
socialmente como aptos a transmitir uma mensagem. A interpretacdo juridica busca extrair
o significado de proposicdes de natureza preceptiva®’,

Quando se trata de negdcio juridico, o objeto de interpretacdo € a declaracdo de
vontade®® ou, em outras palavras, a forma representativa da vontade das partes,
consubstanciada no instrumento de negdcio juridico®®, traduzida em formula®®. O negécio
juridico ndo se encerra no momento de sua celebracdo. Muito pelo contrario, perdura por
uma vida, encerrando-se apenas no momento em que todas as obrigacdes ali contidas tenham

sido devidamente cumpridas®’*.

564 A triparticdo do processo interpretativo é trazida por Custddio Miranda (MIRANDA, Custddio da Piedade
Ubaldino. Interpretacdo e integracdo dos negdcios juridicos. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1989.
p. 89-90).

565 | ARENZ, Karl. Metodologia da ciéncia do direito, cit., p. 439.

56  BETTI, Emilio. Interpretacdo da lei e dos atos juridicos, cit.

57 BETTI, Emilio. Interpretac&o da lei e dos atos juridicos, cit., p. 5.

568  BETTI, Emilio. Interpretacdo da lei e dos atos juridicos, cit., p. 347. Nesse aspecto, relevante a licdo de
Betti no sentido de que o negocio juridico néo ¢é fonte de normas juridicas, mas sim “auto-regulamento de
interesses, que se realiza na vida social por iniciativa espontanea dos proprios sujeitos que deles sdo os
gestores” (BETTI, Emilio. Teoria geral do negocio juridico, cit., p. 463).

%9 MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo. Interpretacéo do negécio juridico, cit., p. 51.

570 BETTI, Emilio. Interpretacédo da lei e dos atos juridicos, cit., p. 375. Pontes de Miranda esclarece,
ademais, que na interpretacéo do negdcio juridico pode-se interpretar também as manifestacoes tacitas ou
feitas pelo siléncio (PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado. S&o
Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. t. XXXVIII. p. 159).

51 MIRANDA, Custddio da Piedade Ubaldino. Interpretacéo e integracéo dos negdcios juridicos, cit., p. 59.
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Ja o resultado do processo interpretativo do negdcio juridico é a compreenséo do
seu integral alcance, a fim de que lhe possa ser conferida plena eficacia®’2. Assim, a partir
do processo de interpretacdo do negdcio juridico chega-se a integralidade de seu significado,
inclusive no seu componente implicito, para que dai se possa extrair-lhe eficacia®’.

Né&o recebe grande acolhimento o antigo brocardo segundo o qual, quando houver
absoluta clareza, ndo ha espaco para a interpretacdo juridica (in claris cessat
interpretatio)®*. Hodiernamente se reconhece que, em qualquer circunstancia, a
interpretacdo é etapa inexordvel da transmissdo do sentido propalado pelo declarante ao
destinatario, por meio da declaracio®”, ou na transposicdo de ideias de uma subjetividade
a outra®’®. A mera extracdo de sentido, por mais claro que seja, € interpretacéo®’’. Aplicar o
direito € interpreta-lo, de modo a perceber seu integral contetdo e sentido e, se e conforme
necessario, integré-lo para plena eficacia. Ndo ha negdcio juridico propriamente claro até
que se lhe interprete e pela clareza se conclua®’.

Ao interpretar textos de qualquer natureza ou qualidade, o intérprete ndo pode ficar
adstrito ao seu sentido literal ou individual. O intérprete ha que se despir de suas ideias
preconcebidas, recorrendo ao termo, depois a sentenca, depois ao texto, retornando ao termo,
em movimento circular, de modo a eliminar concepcdes anteriores e examinar o0 objeto da

interpretacdo em sua autenticidade, validando o produto da interpretacdo por meio da propria

52 MIRANDA, Custédio da Piedade Ubaldino. Interpretagdo e integracdo dos negdcios juridicos. Séo
Paulo: Revista dos Tribunais, 1989. p. 128-129. O autor pondera, nesse sentido, que “interpretar um
negocio juridico ¢ determinar os efeitos juridicos que ele ha de produzir” (p. 129).

5% MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo. Interpretacéo do negécio juridico, cit., p. 97.

574 Nem sempre foi assim. Na interpretacéo realizada pelos glosadores, bem como na escolastica, entendia-
se que o texto em si mesmo ja carregava consigo uma verdade, independentemente de contextualizacao,
razdo pela qual se entendia que, sendo claro o texto isoladamente considerado, ndo havia que se interpretar
o seu sentido (WIEACKER, Franz. Historia do direito privado moderno. 2. ed. Lishoa: Fundacédo
Calouste Gulbenkian, 2004. p. 50-51).

57 Por todos, MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo. Interpretacéo do negdcio juridico, cit., p. 66. Marino
assevera, com escora em Carlos Maximiliano, que a maxima, que encontra sua origem na escolastica, por
la permaneceu, ndo tendo encontrado grande repercussao na teoria da hermenéutica juridica que sucedeu.

576 MIRANDA, Custddio da Piedade Ubaldino. Interpretacao e integragdo dos negécios juridicos, cit., p. 88.

577 Mesmo Larenz, ao afirmar que a interpretagdo somente tem lugar quando um texto é, ou se torna,
problematico, mais adiante ensina que “o significado preciso de um texto legislativo seja constantemente
problemético depende, em primeira linha, do facto de a linguagem corrente, de que a lei se serve em
grande medida, ndo utilizar, ao contrario de uma logica axiomatizada e da linguagem das ciéncias,
conceitos cujo ambito esteja rigorosamente fixado, mas termos mais ou menos flexiveis, cujo significado
possivel oscila dentro de uma larga faixa e que pode ser diferente segundo as circunstancias, a relacao
objectiva e o contexto do discurso, a colocacdo da frase e a entoacdo de uma palavra. Mesmo quando se
trata de conceitos em alguma medida fixos, estes contém frequentemente notas distintivas que, por seu
lado, carecem de delimitacdo rigorosa” (vide LARENZ, Karl. Metodologia da ciéncia do direito, cit.,
p. 439).

58 MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo. Interpretacdo do negdcio juridico, cit., p. 66.
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declaracdo®’®. Acrescenta-se a isso o fato de que a contextualizagdo de um termo visando a
sua devida interpretacdo ndo deve ter em conta apenas os fatores intrinsecos da declaragao
na qual tiver sido inserido, mas também, de um ponto de vista extrinseco, o contexto
historico, geografico e social em que a declaragdo foi emitida — o dito contexto situacional
da declarag&o®®.

Betti propde a existéncia de trés principais posi¢cdes, logicamente conectadas,
opostas e complementares, que informam a interpretacio do negdcio juridico®®: a
interpretacdo técnica, ou objetiva, em contraposicdo a interpretacdo subjetiva, ou
psicoldgica; a interpretacdo individual, em sentido oposto a tipica, e a interpretacdo
recognitiva (ou cognoscitiva®®?), em oposicéo a integrativa.

Bastante repercutida € a divisao entre a interpretacdo subjetiva, que busca aferir a
real vontade das partes quando da emissdo da declaracdo, e a objetiva, que pbe luz
exclusivamente na declaracéo, objetivamente considerada, afastando qualquer efeito juridico
da intencéo psicoldgica do agente®®,

A interpretacdo individual busca extrair o sentido de determinada declaracéo
considerando-a em si mesma e as partes daquela, enquanto a interpretacdo tipica visa a
verificacdo de seu sentido considerando a universalidade de todas as demais declaragdes
daquela categoria, buscando-se assim verificar qual seria a vontade média em circunstancias
normais®*,

Por fim, a interpretacdo recognitiva (ou cognoscitiva) tem por objetivo tdo somente
extrair o contetido da declaracéo, considerada em sua totalidade, ao passo que a interpretacéo
integrativa busca suprir as lacunas eventualmente identificadas, exclusivamente com base
na propria declaragio®®. Adiante se fara analise mais detida das duas formas de interpretacéo
do negdcio juridico ora em comento — recognitiva e integrativa —, por se entender ser de

suma importancia no processo interpretativo do contrato preliminar.

5%  GADAMER, Hans-Georg. Verdade e método: tragcos fundamentais de uma hermenéutica filosdfica.
Tradugdo Flavio Paulo Maurer. 3. ed. Petrdpolis: Vozes, 1999. p. 400-403; LARENZ, Karl. Metodologia
da ciéncia do direito, cit., p. 286.

%0 MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo. Interpretacdo do negocio juridico, cit., p. 111-114.

81 BETTI, Emilio. Interpretacdo da lei e dos atos juridicos, cit., p. 365.

82 O termo é empregado por Custédio da Piedade Ubaldino Miranda em monografia sobre o tema outrora
citada.

83 BETTI, Emilio. Interpretacdo da lei e dos atos juridicos, cit., p. 369. Betti, por exemplo, defende que “o
objeto da interpretacdo [...] é, também aqui, ndo ja a ‘vontade’ interna, ainda que tenha ficado inexprimida,
mas sim a declaracdo ou o comportamento, enquadrados no conjunto de circunstancias que Ihe confere
significado e valor” (BETTI, Emilio. Teoria geral do negdcio juridico, cit., p. 467).

584 BETTI, Emilio. Interpretacdo da lei e dos atos juridicos, cit., p. 372.

585 BETTI, Emilio. Interpretacdo da lei e dos atos juridicos, cit.
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Como mencionado antes, a interpretacdo do negdcio juridico busca a extracdo de
seu integral sentido, inclusive no que se refere a componentes implicitos. Assim, para sua
plena compreenséo, pode-se dividir o processo interpretativo em dois momentos —ainda que,
na pratica, tais momentos ndo sejam estanques ou claramente diferencidveis —, sendo o
primeiro o da interpretacdo dita recognitiva, por meio da qual se examina o contetdo
explicito da declaracéo, a fim de verificar a existéncia de eventuais imperfeicoes ou defeitos,
e 0 segundo o da interpretacdo integrativa, no qual se busca o preenchimento de tais defeitos

ou imperfeicdes®®.

3.4.1.1 Interpretacdo recognitiva

Na primeira fase, da interpretacdo recognitiva, determina-se a existéncia de um
negacio juridico passivel de interpretacdo®®’ e, ato continuo, extrai-se a totalidade de seu
sentido explicito®®. Assim, diante de uma situacdo que enseja a intepretagdo do negdcio, ha
que se investigar o integral conteido da declaracdo expressamente apresentada pelas partes.

Em havendo obscuridades ou contradi¢fes, ha que se buscar a vontade real e
comum das partes, assim entendida ndo a vontade psicoldgica, nunca externalizada, mas
antes a vontade consubstanciada na declaracdo de vontade, qualificada pela
exteriorizacdo®®, levando em consideragéo terminologias escolhidas, bem como o contexto
verbal e situacional no qual se insere aquela determinada declaragdo®®. Ndo é necessério,
nesse momento, o recurso a elementos normativos heterogéneos, residindo o deslinde da

questdo na propria forma representativa do negocio juridico®?.

%6 MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo. Interpretacéo do negécio juridico, cit., p. 160.

87 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado, cit., t. XXXVIII, p. 160.

%8 MIRANDA, Custédio da Piedade Ubaldino. Interpretagdo e integracdo dos negdcios juridicos, cit.,

p. 129.

GRASSETTI, Cesare. L’interpretazione del negozio giuridico con particolare riguardo ai contratti.

Padova: Cedam, 1983. p. 96-99. Neste ponto, Marino ensina que “a vontade relevante ¢, pois, uma vontade

qualificada. Trata-se da vontade que foi exteriorizada, isto é, que ultrapassou a esfera psicolégica do seu

autor e fez apelo a compreensdo alheia” (MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo. Interpretacdo do

negécio juridico, cit., p. 164).

50 MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo. Interpretacdo do negécio juridico, cit., p. 106-114. O autor
adverte que, para a devida compreensdo do conteddo do negécio juridico traduzido na intencéo ali
consubstanciada, podem ser de grande utilidade ndo somente os elementos preceptivos do suporte fatico,
mas também os elementos que comp&em seu contelido total, a exemplo do predmbulo e dos consideranda,
elementos estes que se denominam demonstratio (p. 107).

%1 MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo. Interpretacdo do negdcio juridico, cit., p. 160.

589
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3.4.1.2 Interpretacdo integrativa

Caso, extraida a totalidade do contetdo da declara¢do negocial, ainda assim néo
seja possivel identificar solugdo para determinada situacdo de fato, ha que se recorrer as
fontes de regulamentacdo heterdbnoma da atuacdo privada — a saber, a lei, a boa-fé e 0s usos
— de modo a complementar a declaracdo proferida, a fim de que se verifique o integral
contetido do negécio juridico, em seus aspectos explicito e implicito®®. Para tanto, deve-se
levar em consideragdo normas dispositivas que ajam de forma supletiva, usos verificaveis e
aplicaveis a situacdo em comento, bem como os ditames da boa-fé, cujos contornos foram
outrora delimitados neste trabalho. Tal exercicio é denominado pela doutrina interpretacao
integrativa®®.

E importante frisar, neste ponto, que, muito embora vise suprir as lacunas da
declaracdo negocial por meio da deducéo de seus elementos implicitos®®*, a interpretagio
integrativa ainda se situa no campo da interpretacdo do negécio juridico®®. Isso porque,
nesse momento, suprem-se as lacunas da forma representativa para depreender o integral
contetido do negdcio juridico como um todo, da vontade consubstanciada naquela declaracdo
amplamente considerada®®. Onde a vontade das partes ndo mais tiver atuado, tera inicio o

processo de integracdo do negdcio juridico®”.

%92 MIRANDA, Custddio da Piedade Ubaldino. Interpretacdo e integracdo dos negdcios juridicos, cit.,

p. 130. O autor explica, neste ponto, que, “enquanto a interpretacdo propriamente dita procurard fixar o

sentido e o alcance das regras expressas no conteldo negocial, a interpretagao integrativa procurara captar

as regras que, embora ndo expressas, possam considerar-se implicitamente abrangidas neste conteddo, a

partir da andlise do objeto do negdcio, do todo que se pretendeu regulamentar”.

“Na interpretacdo integrativa, trata-se de revelar o contetido implicito do negécio juridico com o intuito

de conservar o0 maximo do contetdo negocial, € ndo de criar regramento novo” (MARINO, Francisco

Paulo de Crescenzo. Interpretagdo do negécio juridico, cit., p. 228).

594 MIRANDA, Custddio da Piedade Ubaldino. Interpretacdo e integracdo dos negdcios juridicos, cit.,
p. 135. Nas palavras de Betti, a interpretagdo integrativa consiste em “reconstituigdo da ideia concreta do
negdcio juridico, apenas ndo apoiada numa especifica formula ou clausula, mas deduzida do contetido
I6gico e préatico do negdcio concreto, considerado no seu todo e na sua concludéncia, em conexao com o
ambiente social” (BETTI, Emilio. Teoria geral do negdcio juridico, cit., p. 496).

55 BETTI, Emilio. Interpretacéo da lei e dos atos juridicos, cit., p. 375; DIEZ-PICAZO, Luis. El arbitrio de
un tercero en los negocios juridicos. Barcelona;: Bosch, 1957. p. 46; MARINO, Francisco Paulo de
Crescenzo. Interpretacdo do negocio juridico, cit., p.179-180; MIRANDA, Custodio da Piedade
Ubaldino. Interpretacdo e integracdo dos negdcios juridicos, cit., p. 136; PONTES DE MIRANDA,
Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado, cit., t. XXXVIII, p. 164; DEL NERO, Jodo Alberto
Schitzer. Conversao substancial do negécio juridico. Rio de Janeiro: Renovar, 2001. p. 390.

5% BETTI, Emilio. Interpretacdo da lei e dos atos juridicos, cit., p. 135.

597 BETTI, Emilio. Interpretacdo da lei e dos atos juridicos, cit., p. 374.

593
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3.4.2 Integracdo do negocio juridico

A integracdo dos negdcios juridicos em sentido préprio consiste na
complementacéo dos direitos e deveres contidos na relacao juridica encerrada por tal negécio
para além da vontade das partes, por meio do recurso a fontes heterénomas de regramento
juridico®®. A integracdo ndo consiste na supressdo de lacunas do regramento escrito que
poderiam ser preenchidas mediante a perquiricdo de seus aspectos implicitos®®®, por
exemplo, a incidéncia das regras legais dispositivas no caso de contratos legalmente tipicos
— tarefa esta reservada a intepretacdo integrativa —, mas antes a imputacdo de efeitos
adicionais aquela relacéo juridica, em funcdo da necessidade de regrar determinada situacédo
do plano fatico e com fundamento nas referidas fontes heterénomas de tal regramento®.

Por fontes heterbnomas entendam-se aquelas que ndo decorrem da
autorregulamentacdo decorrente da vontade pelas partes, mas sim do ordenamento, e,
essencialmente, trata-se de normas supletivas contidas no ordenamento positivo, a boa-fé e os
usos®®*. Nitschke elenca como os seguintes como critérios de colmatagio das lacunas que
denomina atipicas®®?: praticas (ou usos individuais)®®®, usos do trafico, normas supletivas
(quando aplicadas por analogia a contratos de tipicidade mista), boa-fé em sua funcéo integrativa

(ou hermenéutica), equidade (se e quando seu uso for contemplado pelas partes em sede de

5% MIRANDA, Custédio da Piedade Ubaldino. Interpretagdo e integracdo dos negdcios juridicos, cit.,
p. 207.

%9 As chamadas lacunas falsas (vide NITSCHKE, Guilherme Carneiro Monteiro. Colmatagdo de lacunas
contratuais: insuficiéncias do Cddigo Civil, deficiéncias da Lei de Liberdade Econdmica e o trabalho de
doutrina. In: SILVA, Jorge Cesa Ferreira da; BARBOSA, Henrique (org.). A evolugdo do direito
empresarial e obrigacional: os 18 anos do Cadigo Civil. Obrigagdes e contratos. Sdo Paulo: Quartier
Latin, 2021. v. 2. p. 376). O mesmo autor esclarece, em outra passagem, que lacunas verdadeiras sdo
apenas aquelas que ndo tiverem sido abarcadas pelo contedido contratual como um todo — implicito e
explicito — e que, portanto, demandem preenchimento por fontes heterénomas (NITSCHKE, Guilherme
Carneiro Monteiro, Lacunas contratuais e interpretacdo: histéria, conceito e método. S&o Paulo: Quartier
Latin, 2019. p. 291). Introduz, ainda, a diferenciagéo entre lacunas tipicas — assim entendidas aquelas para
as quais a lei j& prevé a ocorréncia e solucdo (por exemplo, a regra do artigo 488 do Codigo Civil, que
dispbe que, caso as partes deixem de estipular o preco, sua determinag&o se dara conforme indices oficiais
ou vendas anteriores do vendedor) — e as lacunas atipicas, consideradas aquelas que o ordenamento ndo
anteviu — e que, portanto, deverdo ser colmatadas pelos critérios gerais de solucdo de lacunas (vide
NITSCHKE, Guilherme Carneiro Monteiro, Lacunas contratuais e interpretacdo, cit., p. 295-299).

600 DIEZ-PICAZO, Luis. El arbitrio de un tercero en los negocios juridicos, cit., p. 47; BETTI, Emilio.
Interpretacdo da lei e dos atos juridicos, cit., p. 376.

601 MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo. Interpretacéo do negécio juridico, cit., p. 215.

802 NITSCHKE, Guilherme Carneiro Monteiro. Colmatacéo de lacunas contratuais, cit., p. 381.

603 Sobre a diferenciacdo entre usos, costumes e praticas, ver COMIRAN, Giovana Cunha. Os usos
comerciais: da formacao dos tipos a interpretagdo e integracdo dos contratos. Sdo Paulo: Quartier Latin,
2019. p. 49-141.
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arbitragem?®#) e, por fim, recurso a elementos técnicos quando se tratar de lacunas extrajuridicas
(por exemplo, no que se referir a elementos financeiros, contabeis ou de engenharia).

Assim, aplicar a boa-fé, em sua funcdo interpretativa, ou aplicar normas
dispositivas subjacentes ao contrato tipico silente — a chamada solugdo de problemas da
formula da declaragio®® —, ndo se trata de integracdo do negdcio juridico, mas sim de
aplicacdo da chamada interpretagéo integrativa. A integracdo propriamente dita corresponde
a uma expansdo do conteudo do negécio juridico para aléem do ambito de incidéncia da
vontade das partes — considerando, aqui, que no @mbito de incidéncia da vontade das partes
inclui-se tudo aquilo que, de antemao, ja se pudesse verificar como integrante do contetdo
global do negdcio juridico, ou seja, seus elementos explicitos e implicitos.

Por outro lado, por exemplo, diante de contrato lacunoso de tipicidade mista ou
mesmo socialmente tipico, pode-se recorrer, por analogia, as regras supletivas aplicaveis a
tipos contratuais semelhantes para integrar suas lacunas e resolver um problema de aplicacéo

daquele negécio juridico®®,

3.4.3 A posicao do ordenamento brasileiro e a recente transformacao do direito positivo

A matéria da interpretacdo e integracdo dos negdcios juridicos encontra parca

regulamentacdo em lei no sistema brasileiro, especialmente se compararmos com outros

604 Via de regra, entende-se pela impropriedade da utilizacdo da equidade como critério de integracdo do
negdcio juridico no direito brasileiro (vide MIRANDA, Custddio da Piedade Ubaldino. Interpretacéo e
integracdo dos negdcios juridicos, cit., p. 217). N&o se pode olvidar, todavia, que, com a consolidacdo da
arbitragem como forma de solucéo de conflitos em nosso sistema, esta passou a poder ser utilizada, se,
guando e na medida em que autorizado pelas partes no compromisso arbitral.

605 BETTI, Emilio. Interpretacdo da lei e dos atos juridicos, cit., p. 376.

66 MIRANDA, Custddio da Piedade Ubaldino. Interpretacdo e integracdo dos negdcios juridicos, cit.,
p. 211. Interessante, ainda, a proposi¢do metddica sugerida por Nitschke para a colmatacdo das lacunas
contratuais, segundo a qual o intérprete deve: (i) verificar se de fato hd uma lacuna (i.e., se nenhuma das
normas integrantes do programa contratual amplamente considerado d& conta do problema); (ii) em
segundo lugar, examinar se as proprias partes, contratualmente, estipularam alguma forma de solugéo da
lacuna (como o arbitramento de terceiro do contetido do preco — vide, a esse respeito, DIEZ-PICAZO,
Luis. El arbitrio de un tercero en los negocios juridicos, cit., p. 9-58), ou se se trata de lacuna tipica,
hip6tese na qual a lei prescreve os critérios para sua colmatacgdo; (iii) em seguida, preencher a lacuna
segundo os critérios, legais ou contratuais, aplicaveis; e, (iv) por fim, validar a norma depreendida da
colmatacdo da lacuna a luz dos contextos verbal e fatico e do fim do negécio juridico em exame para que,
ai sim, se possa aplicar o negécio juridico em sua total eficacia (sobre a sistematizacdo do método de
integracdo, vide NITSCHKE, Guilherme Carneiro Monteiro. Colmatacdo de lacunas contratuais, cit.,
p. 394). Esse processo de revalidacdo da norma produto da integracdo pode ser considerado um exemplo
da ideia de circulo hermenéutico proposta por Gadamer, inspirado na descoberta de Heidegger, e
posteriormente endossado por Larenz, anteriormente referido (vide referéncias na nota 579; a ideia de
circulo é trazida também por ROPPQO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 462-463).
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sistemas, como o francés, o italiano e o portugués®®’, aproximando-se, tanto em volume
quanto em contelido, & opcéo do legislador alemao®°8,

Afora outras disposicdes esparsas referentes a situacfes deveras especificas, no
Cddigo Civil de 2002 a interpretacdo recognitiva do negdcio juridico esta essencialmente
disposta no artigo 1125%°, que reproduziu, com pequenos ajustes, o teor do artigo 85 do antigo
Codigo®°. Neste ponto, é interessante pontuar que a doutrina é quase unissona ao afirmar
que o sistema brasileiro, em vez de optar por uma ou outra teoria da interpretacdo, adotou
ambas, de forma coexistente®!. Ou seja, nosso ordenamento parece ndo ter privilegiado a
vontade, tampouco a declaragcdo, mas sim determinado uma interpretagdo do negocio
juridico que busque a vontade, por meio da declarago®*2,

Ha que se ponderar, ainda, que a regra veiculada pelo artigo 112 do Cddigo Civil,
assim como as normas que ditam a interpretacdo em geral, sdo imperativas sobre as partes,
e ndo meras sugestdes, diretrizes e orientagdes, como em determinado momento se tentou
colocar®®,

A par disso, nosso atual Codigo inovou o regramento contido no diploma revogado,
na medida em que introduziu, por meio de seu artigo 113, clausulas gerais que versam acerca
da interpretacdo do negdcio juridico, determinando que esta ndo se dara ao alvitre do
intérprete, contaminado por suas proprias experiéncias e concepc¢des, mas antes devera

observar a boa-fé objetiva®'* e os usos®®®.

607 MIRANDA, Custédio da Piedade Ubaldino. Interpretagdo e integracdo dos negdcios juridicos, cit.,
p. 145-164; GRASSETTI, Cesare. L interpretazione del negozio giuridico con particolare riguardo ai
contratti, cit., p. 93-128.

68  FRADERA, Vera Maria Jacob de. Interpretacdo dos contratos. In: SILVA, Jorge Cesa Ferreira da;

BARBOSA, Henrique (org.). A evolucéo do direito empresarial e obrigacional: os 18 anos do Codigo

Civil. Obrigacoes e Contratos. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2021. v. 2. p. 419; MIRANDA, Custédio da

Piedade Ubaldino. Interpretacao e integracdo dos negocios juridicos, cit., p. 177.

“Art. 112. Nas declaragdes de vontade se atendera mais a inten¢ao nelas consubstanciada do que ao sentido

literal da linguagem.”

“Art. 85. Nas declara¢des de vontade se atendera mais a sua inten¢do que ao sentido literal da linguagem.”

611 TEPEDINO, Gustavo et al. Cadigo Civil interpretado conforme a Constituigdo da Republica, cit., p. 228;
DUARTE, Nestor. Cddigo Civil comentado, cit., p. 87; TOSTA, Jorge; BENACCHIO, Marcelo. A
interpretacdo dos negdécios juridicos. In: TOLEDO, Armando Sérgio Prado de (org.). Negdcio juridico.
S&o Paulo: Quartier Latin, 2013. p. 154-155.

612 MIRANDA, Custddio da Piedade Ubaldino. Interpretacdo e integracdo dos negdcios juridicos, cit.,
p. 177.

613 GRASSETTI, Cesare. L 'interpretazione del negozio giuridico con particolare riguardo ai contratti, cit.,
p. 21-23; MIRANDA, Custédio da Piedade Ubaldino. Interpretacao e integragédo dos negécios juridicos,
cit., p. 171-173.

614 De cujas fungdes, inclusive hermenéutica, tratou-se no item 3.2.1, acima.

615 Por se tratar de prescrigdo de sua fungdo hermenéutica, e ndo normativa, os usos, aqui, podem ser entendidos
em sentido técnico como “condutas geralmente adotadas em determinados setores da vida social, economica,
profissional” (MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 474-475).

609

610
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No ano de 2019, os critérios legais para interpretacdo dos negocios juridicos no
direito brasileiro sofreram brusca alteracdo mediante a promulgacédo da Lei n° 13.874/2019
(também conhecida por Lei da Liberdade Econdmica ou simplesmente LLE), resultante da
conversdo da Medida Proviséria n°® 881, de 2019. Reputa-se brusca a alteragdo
implementada, pois alterou de forma quantitativamente substancial a redacdo do artigo 113
do Cadigo, e o fez de maneira repentina e sem grandes debates na comunidade juridica®?®,
por meio de medida provisoria. Ndo se pode propriamente afirmar que o artigo em questao
foi alterado de maneira profunda, mas antes tdo somente brusca, porquanto o texto acrescido
pouco efetivamente acresce em termos de sentido.

O artigo 7° da LLE acresceu dois paragrafos ao artigo 113 do Codigo Civil, que
anteriormente contava apenas com o caput. O primeiro de tais paragrafos, por sua vez, conta
com cinco incisos que, pretensamente, estabelecem de forma mais detalhada e alinhada com
os preceitos do diploma em questdo os critérios para interpretacdo do negocio juridico.
Ocorre que, ao fazé-lo, o legislador por vezes limitou-se a sedimentar em texto legal aquilo
que ja era amplamente reconhecido e adotado por doutrina ou jurisprudéncia e, por outras, a
introduzir critérios que, em vez de clarear o tema, causam maiores duvidas.

Né&o se adentrard, aqui, em analise pormenorizada, tampouco em enumeracao das
redundancias ou deficiéncias propaladas pela malfadada alteracédo do artigo 113, propulsada
pela dita LLE, a pretexto de privilegiar uma “liberdade econdémica”, por fugir ao escopo
deste trabalho®!’. Também néo se olvida que, dada a escassez de normas circundando a
interpretacio do negdcio juridico em nosso sistema, uma reforma poderia ser salutar®é,

Todavia, como ocorre com qualquer reforma envolvendo o direito codificado, ha que se fazé-

616 NITSCHKE, Guilherme Carneiro Monteiro. Colmatagdo de lacunas contratuais, cit., p. 363.

617 Para andlise pormenorizada das alteracGes implementadas no Caddigo Civil pela Lei de Liberdade
Econdmica no campo da hermenéutica negocial, veja-se, por exemplo, LEONARDO, Rodrigo Xavier;
RODRIGUES JR., Otavio Luiz. A interpretacdo dos negdcios juridicos na Lei da Liberdade Econémica.
In: CUNHA FILHO, Alexandre J. Carneiro da; PICCELLI, Roberto Ricomini; MACIEL, Renata Mota
(org.). Lei da Liberdade Econémica anotada. S&o Paulo: Quartier Latin, 2020. v. 2. p. 219-226; GEIDEL,
José Antonio Peres; CORREA, Adriana Espindola. Interpretagdes: art. 113 do Cddigo Civil. In:
MARQUES NETO, Floriano Peixoto; RODRIGUES JR., Otavio Luiz; LEONARDO, Rodrigo Xavier
(org.). Comentarios a Lei de Liberdade Econdmica: Lei 13.874/2019. Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil,
2019. E-book. Faz-se referéncia ainda as notas criticas emitidas por Tepedino, Cavalcanti e Nitschke, as
quais o autor faz coro — TEPEDINO, Gustavo; CAVALCANTI, Lais. Notas sobre as alteracdes
promovidas pela Lei n° 13.874/2019 nos artigos 50, 113 e 421 do Cddigo Civil. In: SALOMAO, Luis
Felipe; CUEVA, Ricardo Villas Boas (org.). Lei de Liberdade Econdmica e seus impactos no direito
brasileiro. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020; NITSCHKE, Guilherme Carneiro Monteiro.
Colmatacdo de lacunas contratuais, cit.

618 ARAUJO, Paulo Doron Rehder de; NAKAMURA, Camila Leiko. Comentario geral ao art. 113 CC. In:
CUNHA FILHO, Alexandre J. Carneiro da; PICCELLI, Roberto Ricomini; MACIEL, Renata Mota (org.).
Lei da Liberdade Econdmica anotada. S&o Paulo: Quartier Latin, 2020. v. 2. p. 238-246.
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lo com parcimonia, respeitando os pilares estruturais do sistema e a tradi¢ao construida tijolo

por tijolo, a fim de evitar que, por meio de desvios repentinos, se destruam seus alicerces.

3.4.4 A interpretacdo e a integracdo do contrato preliminar no ordenamento juridico

patrio

Feitas as consideracdes de ha pouco, cumpre agora analisar como devera dar-se a
interpretacdo do contrato preliminar, a luz do ordenamento juridico patrio e dos demais
principios e regras de hermenéutica negocial aplicaveis.

Em primeiro lugar, correndo o risco da redundancia, o processo deve iniciar-se pelo
inicio. E dizer: é preciso avaliar se, diante de determinado suporte fatico, ha negdcio juridico
propriamente dito.

Ato continuo, deve-se proceder a qualificacdo do negdcio juridico®®®. Ou seja, o
intérprete deve perquirir se aquele negdcio juridico pode ser classificado — ou enquadrado —
na categoria tipica do contrato preliminar contida no Caédigo Civil ou se, por exemplo, se
trata de alguma das outras modalidades negociais afins vistas anteriormente®?. Significa
dizer: aquele negdcio juridico entabulado preenche todos os elementos categoriais
inderrogaveis para que possa ser qualificado como tanto?

Em primeiro lugar, € necessario verificar se, com base na declaracéo negocial — e,
neste ponto, ndo se vislumbra possibilidade de que se recorra a elementos heteronomos da
regulamentacdo negocial —, as partes se obrigaram a um contratar futuro; se a declaracéo
negocial contém a obrigacéo de emitir declaracdo de vontade.

E importante pontuar que, na prética negocial, ndo raro se verificam documentos
celebrados entre as partes na fase pré-contratual, os quais possuem disposi¢des por vezes
pouco apegadas a um rigor técnico ou a um padrdo — as chamadas cartas de intengéo,
memorandos de entendimento e afins — nas quais se pactua a obrigacdo de celebrar negocio
juridico, porém sujeito a determinadas condi¢Bes, como a negociag¢do dos principais termos
e condicBes do contrato visado, ou mesmo a negociacao e celebracdo de contratos coligados
aquele que se pretende concluir.

Nesses casos, € de suma importancia perquirir a vontade real das partes para

verificar se efetivamente se pretendeu encerrar obrigagéo de contratar ou se o intuito era de

619 MIRANDA, Custddio da Piedade Ubaldino. Interpretacdo e integracdo dos negdcios juridicos, cit.,
p. 129-130.
620 Vide item 2.4.
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apenas entabular obrigacdo de negociar (que, como visto antes, ndo é despida de valor
juridico). Neste ponto, ainda, importante o alerta de que, quando o sentido juridico da
declaracéo de vontade diverge da vontade real do declarante, ndo podendo esta ser imposta
ao destinatario de declaracéo, referida declaragdo esta viciada com erro®?*, Assim, mesmo
que o negdcio juridico em questdo, em leitura literal-gramatical, aparente encerrar obrigacdo
de contratar, € necessario recorrer aos contextos verbal e situacional, aplicando-se os
critérios interpretativos prescritos pelo ordenamento (i.e., boa-fé e usos), e depois revalidar
a conclusdo a luz de todo o regramento negocial, para averiguar se foi essa a verdadeira
vontade intentada pelos agentes.

E, mesmo quando se conclua pela existéncia de obrigacao de contratar — e, portanto,
de contrato preliminar —, é imprescindivel verificar o grau de programacéo do instrumento,
a fim de averiguar a possibilidade de compleicdo de seu contetdo por meio da interpretacdo
integrativa ou da integracdo negocial.

Nesse sentido, como corolario da dupla causalidade de que se entende revestido o
contrato preliminar, cumpre verificar se 0s elementos categoriais inderrogaveis do contrato
definitivo se encontram presentes no negdcio em exame. Caso da interpretagdo recognitiva
néo se possa depreender a totalidade dos elementos categoriais inderrogaveis do definitivo,
o0 intérprete podera valer-se da interpretacao integrativa ou da integracdo para, recorrendo as
fontes heterbnomas de regulacdo da vontade ou as fontes de integracdo negocial, verificar a
possibilidade de colmatar eventual lacuna em relagdo aos elementos categoriais
inderrogaveis do contrato definitivo que resultara do adimplemento do preliminar.

E importante, ademais, no processo interpretativo e integrativo do contrato
preliminar, averiguar se, de forma explicita (interpretacdo recognitiva) ou implicita
(interpretagdo integrativa), ndo se pactuou direito de retratacdo ou se afastou o regime da
execucdo especifica.

Verificados o0s pressupostos acima descritos, parece possivel afirmar pela
possibilidade de execucdo especifica do negdécio em exame. Todavia, inquietante questdo é
aquela que se apresenta quando as partes tenham deixado, no contrato preliminar, reserva de
complementacéo ou, ainda, determinado a necessidade de acordos residuais ulteriores. Pode

0 intérprete suprir esses pontos deixados para tras? Deve o intérprete fazé-lo?

621 MIRANDA, Custédio da Piedade Ubaldino. Interpretagdo e integracdo dos negdcios juridicos, cit.,
p. 190-192.



148

O ordenamento deve sempre buscar viabilizar as partes de um contrato 0 maximo
aproveitamento dos efeitos queridos, o que se viabiliza por meio de sua plena eficacia e
eficacizacgo. Isso decorre do principio da conservacéo do negdcio juridico®??. Em todo caso,
para que possa existir, valer e ser eficaz, um contrato, além de preencher os demais
pressupostos de existéncia, requisitos de validade e fatores de eficacia, deve (ou necessita)
conter, na totalidade de seu regramento (inclusive implicito), tdo somente aquilo que é
essencial — ou seja, 0s elementos categoriais inderrogaveis do tipo contratual em questéo.

Por exemplo, a compra e venda, para existir, ser valida e eficaz, precisa tdo somente
dispor sobre o objeto e o preco®?. Dos elementos categoriais derrogaveis e acidentais o
préprio ordenamento, por meio da interpretacéo integrativa e da integracdo, dara conta se e
quando houver necessidade®?*. Ainda tomando por exemplo a compra e venda, € interessante
também notar que, mesmo em se tratando do preco, elemento categorial inderrogével, ha
situacdes especificas nas quais o ordenamento prescreve de antemdo critérios para
colmatagdo de eventuais lacunas que possam vir a ser deixadas pelos contratantes®?°.

Ademais, ao interpretar o negocio juridico, o intérprete deve ser fiel a vontade dos
agentes, abstendo-se de extrair da declaragdo quaisquer sentidos que ndo possam ser
deduzidos, explicita ou implicitamente, da intencdo externalizada. Eis a expressédo do canone
da autonomia hermenéutica®?®. Dai se extrai que, na interpretacéo e integracdo negocial, o
agente deve agir sempre nos limites do necessario para que seja dada a maxima eficacia ao
neg6cio juridico naquele aspecto sob exame, privando-se de agir no lugar das partes naquilo
que ndo for essencial ao deslinde da controvérsia.

Reputa-se, assim, que o intérprete devera, sempre que possivel, perfazer todos 0s
exercicios de interpretacdo e integracdo possiveis e autorizados pelo ordenamento visando
ao preenchimento do preliminar, para que seja alcancada sua plena eficacia, por meio da

decisdo que supre a vontade ndo declarada®?’. Entender em sentido contrario®? seria ignorar

622 MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo. Interpretacdo do negdcio juridico, cit., p. 228.

623 E essa a inteligéncia do artigo 482 do CC.

624 Por exemplo, as regras contidas nos artigos 484, 490, 491, 492, 493, 494, 500, 502 e 503, que integram o
contetido do contrato de compra e venda na auséncia de disposicao expressa em sentido contrério.

625 E o que ocorre com o artigo 488 do Codigo Civil ao prescrever solucio para a hipotese de compra e venda
em que as partes deixam de avencar o prego.

626 MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo. Interpretacéo do negécio juridico, cit., p. 57-58.

627 PRATA, Ana. O contrato-promessa e seu regime civil, cit., p. 898; ALMEIDA COSTA, Mario Julio de.
Direito das obrigacdes, cit., p.367; ASSIS, Araken de. Manual da execucdo, cit., pardg. 243.2;
BIANCHINI, Luiza Lourenco. Contrato preliminar, cit., p. 209-218.

628 Como defendido pelo STF no julgamento do Caso Disco (que, repise-se, ndo mais pode ser tomado como
paradigma absoluto tendo em vista a relevante alteracdo no direito positivo desde entdo), bem como em
AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Novos estudos e pareceres de direito privado, cit., p. 252-269.
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a disciplina do contrato preliminar introduzida pelo Cédigo Civil, especialmente no que se
refere ao contedo minimo (art. 462) e a possibilidade de se exigir seu cumprimento sempre
que cumpridos os requisitos do art. 462 (vide art. 463%%9).

Todavia, eventuais elementos do contrato definitivo que ndo sejam essenciais ou
relevantes naquele momento deverdo ser objeto de um segundo processo interpretativo e
integrativo, j& no ambito do contrato definitivo.

Assim, por exemplo, caso se tenha celebrado preliminar de locacdo, em que se haja
acordado quanto ao objeto e ao prazo, deixando, contudo, o aluguel a ser fixado “com base
em padroes de mercado”, diante da recusa de uma das partes em prosseguir com o
adimplemento, podera e devera o julgador valer-se dos usos, praticas e costumes, bem como
da tecnicidade, mediante o recurso a experts, para fixar o valor do aluguel e, ato continuo,
suprir a vontade nédo declarada para determinar a formacgéo do contrato de locacao definitivo.

Todavia, caso as partes ndo tenham expressamente disposto, ndo devera o
intérprete, por exemplo, cuidar, na decisdo que determina a formacéo do contrato definitivo,
sobre tratamento aplicavel a benfeitorias ou a sublocacdo do imével.

Neste ponto, ainda, h& que se retomar os comentérios outrora feitos acerca dos graus
de programacio do contrato preliminar®° para recobrar que tudo aquilo a que as partes
tenham conferido carater de relevancia e essencialidade no ambito daquele arranjo contratual
especificamente considerado e que ndo tenha sido suficientemente tratado na declaragédo
negocial deverd ser objeto do esforco interpretativo e integrativo para, na medida do
possivel, promover a execucdo for¢ada do preliminar.

Caso, contudo, os critérios de interpretacdo e integracdo fornecidos pelo
ordenamento néo sejam suficientes para a supressao das lacunas, impossibilitando assim seu
cumprimento forgado, devera o intérprete averiguar se houve inadimplemento contratual por
descumprimento dos deveres explicitos, implicitos e laterais, especialmente o dever de
cooperacéo traduzido na obrigacdo de negociar, a fim de imputar a responsabilidade pela

resolugéo contratual.

629 Nesse sentido, cumpre ressaltar que, porquanto o art. 463 condiciona a exigéncia do cumprimento a
“observancia do disposto no artigo antecedente” (i.c., art. 462), o qual, por sua vez, trata dos requisitos
minimos do contrato preliminar (a esse respeito, faz-se referéncia aos comentarios tecidos no item 2.2
deste trabalho), excluir de plano a execucéo especifica do contrato preliminar de programagdo minima ou
média seria ir de encontro a disciplina legal corrente.

630 Vide item 2.6.
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3.5 A resolucgédo do contrato preliminar fundada no inadimplemento

Antes de adentrar no tema que aqui se pretende abordar, é importante formar
algumas premissas que servirdo de linha mestra para os raciocinios que serdo em seguida
desenvolvidos. Em outras palavras, para que se possa examinar especificamente o
inadimplemento do contrato preliminar, € importante tecer consideragdes acerca de algumas

nocodes centrais do adimplemento e inadimplemento das obrigacgdes.

3.5.1 A mora e o inadimplemento absoluto

Viu-se que as obrigacdes essencialmente tendem e se desenvolvem em direcéo ao
adimplemento e que as partes buscam, no vinculo obrigacional, o seu cumprimento,
mediante a realizacao da prestacdo devida ou, ainda, de forma indireta, por meio de institutos
como a dacdo em pagamento, a novagdo ou a compensacdo, entre outros®!, de modo a
satisfazer o interesse do credor.

Apesar disso, em determinados casos, o devedor acaba por deixar de satisfazer a
obrigacdo, o que pode se dar mediante a ndo realizacdo da prestacdo devida, no caso de
obrigacdo de fazer ou de dar, ou do cometimento do ato vedado, no caso das chamadas
obrigacgdes de ndo fazer. Adicionalmente, o devedor pode realizar a prestacao devida, porém
de forma insuficiente ou insatisfatdria ao credor, de modo que n&o se reputard devidamente
adimplida a obrigac&o®32. Relevante notar, ainda, que o adimplemento das obrigacdes se
refere a0 cumprimento ndo apenas da prestacdo principal como de todos os deveres
referentes a relagdo obrigacional®®, como consequéncia da complexidade obrigacional
referida outrora. Da mesma forma, o descumprimento de tais deveres, chamados laterais ou
acessorios, implica descumprimento da obrigacdo, ainda que a prestacdo central da
obrigagdo ndo deixe de ser cumprida®34,

O ndo cumprimento da obrigag&o, ou inadimplemento, ndo é, e ndo pode ser, a regra

nas relagdes obrigacionais e no direito a estas subjacente. Em verdade, o inadimplemento da

831 SILVA, Jorge Cesa Ferreira da; REALE, Miguel. Adimplemento e extingdo das obrigagdes: comentarios
aos arts. 304 a 388 do Codigo Civil. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2007. p. 68.

632 NANNI, Giovanni Ettore. Inadimplemento absoluto e resolucédo contratual, cit., se¢. 1.2; SILVA, Jorge
Cesa Ferreira da; REALE, Miguel. Adimplemento e extingdo das obrigacdes, cit., p. 40.

633 SILVA, Jorge Cesa Ferreira da; REALE, Miguel. Adimplemento e extingcédo das obrigacdes, cit., p. 40;
NANNI, Giovanni Ettore. Inadimplemento absoluto e resolugéo contratual, cit., se¢. 1.4.

634 NANNI, Giovanni Ettore. Inadimplemento absoluto e resolugéo contratual, cit., se¢. 1.4.
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obrigacdo deve ser considerado excepcional e, por que ndo, patoldgico®®. N&o por acaso, a
depender da natureza e extensdo do inadimplemento, o sistema prevé solucdes juridicas as
quais o credor pode recorrer a fim de ver sua pretensdo legitima devidamente satisfeita, sem
que seja desfeita a relagdo juridica. E por isso que ha quem questione a definicdo classica do
pagamento como o cumprimento voluntario da prestac&o®®.

O inadimplemento pode ser absoluto ou relativo, acrescendo-se, ainda, a figura da
violago positiva do crédito®’. Diz-se implemento absoluto aquele no qual a obrigagdo ndo
foi cumprida e nem sera possivel tal cumprimento®®. Ainda, o inadimplemento reputa-se
absoluto quando a prestacdo, por conta do atraso do devedor, torna-se inGtil ao credor, ou
seja, deixa de atender ao interesse Util inicialmente pretendido pelo credor ao ingressar no
vinculo obrigacional®®. Nesses casos, ndo se tem falta por parte do devedor com relacéo a
prestacdo devida, mas sim verdadeira perda do objeto da prestacéo, seja no sentido material,
em que ha, por exemplo, perecimento ou extravio da coisa devida, seja no sentido juridico.

A impossibilidade de cumprimento da obrigacdo pode ser absoluta, nas situacfes
em que a obrigacdo ndo pode ser cumprida pelo devedor e, da mesma forma, ndo poderia sé-
lo por qualquer outra pessoa®?, ou, ainda, nos casos em que seu cumprimento exigiria
esforcos que excedem os limites da razoabilidade e da proporcionalidade em face da natureza
da obrigacdo, ocorrendo verdadeira inexigibilidade da prestacdo®:. Por outro lado, a

impossibilidade de cumprimento da obrigacdo pode ser relativa, ou seja, pode afetar tio

635 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, cit., v. 3, p. 414. A autora assevera, ainda, que o
inadimplemento da obrigagdo “representa um rompimento da harmonia social, capaz de provocar a rea¢do
do credor”. Vide também ALV IM, Agostinho. Da inexecugéo das obrigacdes e suas consequéncias. 5. ed.
S&o Paulo: Saraiva, 1980. p. 6.

6%  Contra: SILVA, Jorge Cesa Ferreira da; REALE, Miguel. Adimplemento e extingéo das obrigagdes, cit.,
p. 39. A favor: PEREIRA, Caio Mério da Silva. Institui¢des de direito civil, cit., v. I, p. 114. Ruy Rosado
de Aguiar Junior, em que pese colocar o adimplemento como forma de cumprimento da prestacao, aponta
serem dois os requisitos do adimplemento — a pontualidade e a boa-fé —, reconhecendo assim que, para
que haja adimplemento, ndo apenas a prestacdo deve ser cumprida, mas também os demais deveres
secundarios e laterais (AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Exting&o dos contratos por incumprimento do
devedor: resolucdo. Rio de Janeiro: Aide, 1991. p. 92).

637 TEPEDINO, Gustavo et al. Cédigo Civil interpretado conforme a Constituicdo da Republica, cit., p. 696.

6% ALVIM, Agostinho. Da inexecucéo das obrigac@es e suas consequéncias, cit., p. 7.

639 ASSIS, Araken de. Resolucéo do contrato por inadimplemento. 5. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2013. p. 101.

840 AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Exting&o dos contratos por incumprimento do devedor, cit., p. 99.

641 Neste aspecto, Morsello observa o que denomina um alargamento de espectro da impossibilidade
superveniente da prestacdo, com esteio sobretudo nas recentes evolugdes no direito das obrigacGes em
Alemanha e Franca, propaladas por reformas legislativas substanciais, ressaltando, todavia, que a
impossibilidade jamais ha que confundir-se com a dificuldade, esta que ndo altera sobremaneira a relagao
obrigacional (vide MORSELLO, Marco Fabio. Contratos de transporte: novos paradigmas do caso
fortuito e forca maior. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021. p. 174-180). Impende destacar, ademais,
que, a despeito de ter o autor constatado o fenémeno ora mencionado com base no exame comparado de
outros sistemas, pugna pela aplicagéo dos standards ao direito patrio (p. 186).
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somente um devedor especifico®?, sem que tal impossibilidade afete as caracteristicas da
obrigacao ou da prestacdo nela consubstanciada de tal sorte que o seu cumprimento se torne
impossivel a qualquer um.

Frise-se, por oportuno, que, quando se trata de inadimplemento das obrigacdes,
refere-se apenas a impossibilidade superveniente do adimplemento da obrigacdo. A
impossibilidade de cumprimento da prestacdo cuja origem seja anterior a formacdo do
vinculo obrigacional, se absoluta, incidira no @mbito da sua formacéo, sobre a validade do
ato juridico que a esta deu origem®43. Se relativa, implicara mera impoténcia do devedor,
consubstanciando inadimplemento apenas no momento em que, devida, a prestacdo deixe de
ser efetivamente cumprida, convertendo-se em impossibilidade superveniente®*,

Por outro lado, em determinados casos, a obrigacdo pode ndo ter sido cumprida no
tempo, modo ou local que a lei ou a convengéo assim lhe impunham, mas ainda pode vir a
ser satisfeita a tempo de atender ao interesse pretendido pelo credor quando da formacgéao do
vinculo obrigacional®®. Nesses casos, 0 devedor ndo se encontra em uma situacio de
inadimplemento na acepcdo (ou seja, inadimplemento absoluto), mas sim em mora. N&o é
demais ressaltar que, quando se trata de mora, ndo basta apenas que a prestacdo seja possivel,
tanto de uma perspectiva fatica quanto juridica, mas carece também que o interesse do credor
em tal prestacdo ainda esteja mantido, ou seja, que tal interesse ndo tenha se esvaido em
funcéo do atraso.

Nesse sentido, sobreleva pontuar que o atraso somente € relevante se ainda passivel
de remediacéo; caso contrario, equivalera ao descumprimento definitivo®. Tanto assim o é
que a mora é passivel de remédio, de purgacdo, de modo que a obrigacdo que, em
determinado momento, encontrou-se em uma situacgao de abalo convalesce e retorna ao seu
estado de normalidade.

Vale ressaltar, ainda, que, consoante o artigo 394 do Cddigo Civil, e desde antes da
promulgacédo do diploma, no ordenamento brasileiro a mora engloba em seu conteldo nao

apenas 0 atraso temporal, como é a regra em outros sistemas civis, mas também o

82 AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Exting&o dos contratos por incumprimento do devedor, cit., p. 97.

643 AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Exting&o dos contratos por incumprimento do devedor, cit., p. 97.

84 AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Extin¢&o dos contratos por incumprimento do devedor, cit., p. 98-99.

645 A esse respeito, Jorge Cesa Ferreira da Silva ensina que a diferenca entre a mora e o inadimplemento
reside exatamente na manutencéo do interesse do credor na entrega da prestacdo devida (vide SILVA,
Jorge Cesa Ferreira da. Inadimplemento das obrigacdes: mora, perdas e danos, juros legais e clausula
penal. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2007. p. 42).

646 SILVA, Jorge Cesa Ferreira da. Inadimplemento das obrigacdes, cit., p. 70.
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cumprimento da obrigacdo em desacordo com a forma ou com o lugar que a lei ou a
convencdo houverem estabelecido®’.

A distincdo entre a mora e o inadimplemento absoluto ganha relevo quando se trata
das consequéncias aplicaveis a tais situaces. Conforme preceitua o artigo 389 do Cédigo
Civil, uma vez ndo cumprida a obrigacao, o devedor responde pelas perdas e danos sofridos
pelo credor em virtude de tal descumprimento. Por sua vez, o artigo 475 do mesmo Codigo
prevé que, em caso de inadimplemento, a parte lesada podera pedir a resolucao do contrato,
independentemente da existéncia de clausula resolutiva expressa, se ndo preferir ela, parte
credora, exigir o cumprimento da indenizacdo, sem prejuizo, ainda, de indenizacdo por
perdas e danos em ambos 0s casos.

Da leitura dos dispositivos acima mencionados infere-se que o inadimplemento
pode levar a diversas consequéncias, dentre as quais se destaca a execucao para cumprimento
da obrigacéo, a resolucédo do contrato ou a execucao pelo equivalente, em qualquer caso com
incidéncia de perdas e danos®®. Ainda, como visto antes, a opgédo entre a demanda pelo
cumprimento da prestacdo devida e a resolucdo em perdas e danos trata-se de faculdade que
assiste ao credor que sofre com o descumprimento®.

E evidente, contudo, que referida faculdade apenas se aplica as situacdes em que 0
cumprimento da prestacdo devida ainda é possivel®®, cabendo, nesse caso, ao credor avaliar
se a prestacdo, mesmo apos a situacdo de mora, ainda se presta a satisfazé-lo, ou se a mora
converteu-se em inadimplemento. A proposito, ressalta-se que a analise da situacdo de mora
estd centrada na preservacdo do interesse util do credor, o qual deve ser aferido
objetivamente com base no quanto externalizado pelos agentes na declaragdo de vontade®®?,

Outrossim, ha que se memorar que a clausula geral da boa-fé objetiva, atuando em
sua funcdo corretiva, limita o direito do credor a resolucéo contratual®®2. A opcéo do credor

na conversdo da mora em inadimplemento ndo pode ocorrer de forma arbitraria, mas sim

847 ALVIM, Agostinho. Da inexecucéo das obrigacdes e suas consequéncias, cit., p. 7.

648 Aqui, importante a nota ao entendimento de Giovanni Ettore Nanni, que coloca o dano do inadimplemento
como uma das possiveis consequéncias do inadimplemento, ao lado das demais a que se fez referéncia
anteriormente neste trabalho (vide NANNI, Giovanni Ettore. Inadimplemento absoluto e resolucéo
contratual, cit., se¢. 3.3).

649 Vide item 3.3.

650 ASSIS, Araken de. Resolugdo do contrato por inadimplemento, cit., p. 33.

651 ZANETTI, Cristiano de Sousa. A transformacdo da mora em inadimplemento absoluto, cit. No caso
pratico, o autor se embasou nas consideracdes feitas pelas partes no preambulo do arranjo contratual para
averiguar o interesse (til ali contido. A partir de tal analise, foi possivel verificar que, diante da conduta
do devedor na respectiva relagdo contratual, o interesse esvaziou-se de sentido para o devedor,
configurando verdadeiro inadimplemento contratual.

82 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 674.
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mediante a verificacdo de perda do interesse a partir da avaliacdo objetiva dos elementos da
prestacdo em relagdo ao interesse subjacente, também objetivamente considerado®?,

Com efeito, no direito civil, precipuamente naqueles sistemas oriundos da tradi¢ao
romano-germanica, prevalece a observancia do principio do efeito obrigatorio dos contratos
(pacta sunt servanda), de tal modo que as obrigacdes ndo apenas tendem e se direcionam ao
adimplemento como também tém em sua esséncia a vinculacdo das partes e manutencao de
tais vinculos. Assim, ndo € qualquer descumprimento contratual (ou obrigacional) que
habilita o credor a pleitear a resolugdo do contrato, mas tdo somente aquele inadimplemento
revestido de gravidade ou importancia suficientes para justificar a quebra do vinculo, sob
pena de se atentar contra a boa-fé objetiva®*.

Portanto, no sistema juridico informado pelo Cédigo Civil de 2002, a
predominancia geral é do adimplemento da obrigacdo, em detrimento da resolucao
contratual, que atua de forma excepcional. Do mesmo modo, em cendrios de
inadimplemento, parece fazer sentido afirmar que demanda especifica objetivando o
cumprimento da avenca (ainda que sem prejuizo de indenizagéo por eventuais perdas e danos
sofridos) tenha preferéncia sobre a tutela resolutiva, aplicando-se as perdas e danos, na

medida, evidentemente, em que tal cumprimento seja possivel e interessante ao credor.

3.5.2 Consequéncias do inadimplemento das obrigacdes

Como visto anteriormente, é cedi¢o que, por muitas vezes, a conversdo do pedido
em perdas e danos pode ndo ser suficiente para tutelar os interesses daquela parte lesada pelo
inadimplemento da outra. Cabe, portanto, ao sistema juridico prover 0s meios por meio dos
quais as partes terdo acesso a todos os elementos componentes do seu interesse
consubstanciado na vontade declarada, o que muitas vezes se da por meio da execucao
especifica de que se tratou.

Outra figura admitida em nosso ordenamento, e que consiste em um terceiro
caminho as tradicionais figuras da execucdo especifica em contraposi¢do a resolucdao da
obrigacdo, é a da execucdo pelo equivalente pecuniario. Ha quem entenda que a execucao

pelo equivalente seja figura que toma seu lugar quando ha inadimplemento absoluto da

83  TERRA, Aline de Miranda Valverde. Execucdo pelo equivalente como alternativa a resolucéo:
repercussdes sobre a responsabilidade civil. Revista Brasileira de Direito Civil, v. 18, p. 49, 2018. p. 53.
84 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado, cit., p. 675.
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prestacdo, em oposicdo & execucio especifica, que se aplicaria apenas quando ha mora®®,
Ha quem, por outro lado, defenda que a execucao pelo equivalente se avizinha a execugédo
especifica, como recurso alternativo a esta em situagdo de mora®®®, podendo ser convocada,
ainda, quando houver perda da coisa por culpa do devedor®’.

Seja qual for a interpretacdo que se dé, e aqui ndo se alongara a analise de tal aspecto
por implicar desvio do cerne deste ensaio, fato é que a execucdo pelo equivalente se
apresenta como solu¢do para aquelas circunstancias nas quais, por nao desejar por fim a
relagdo obrigacional por meio da figura da resolucéo, de que se tratara adiante, o credor
converta a obrigacdo em espécie na natureza pecuniaria, de modo a preservar a relacdo
obrigacional.

Aqui, entdo, ndo ocorre o retorno das partes ao estado anterior a conclusdo do
contrato, como se da na resolugdo, mas ocorre verdadeiro cumprimento da prestacdo®®, esta
que foi entdo convertida em montante pecuniario, havendo assim adimplemento da
obrigacao, sem prejuizo do direito daquele que exigiu o cumprimento pelo equivalente as
perdas e danos®®°,

Feitas as consideragcfes acima, cumpre tecer ainda alguns comentarios acerca da
figura da resolucdo contratual. A resolucdo representa modo de dissolucdo, ou extingéo
contratual®®. Dai se depreende que o fendmeno da resolucéo se da no plano da eficacia do
negdcio juridico e, portanto, incide sobre o contrato como relagéo, e ndo como ato juridico®®?,
ou, sob outra perspectiva, ataca a relagdo obrigacional, e ndo a relacdo contratual®®?, ao
contrario do que ocorre com os remédios que visam a invalidacdo do contrato, que afetam o
contrato, ou o ato juridico, como se preferir.

A resolucdo ocorre basicamente em fungdo da ocorréncia de trés hipoteses:
impossibilidade superveniente da prestacdo (pois a impossibilidade genética do objeto
implica invalidade do negdcio juridico), inadimplemento ou onerosidade excessiva. Para o
tema que aqui se desenvolve, a hipdtese de resolucdo que possui relevancia €, sobretudo,

aquela que decorre do inadimplemento.

8%  TERRA, Aline de Miranda Valverde. Execucio pelo equivalente como alternativa a resoluco, cit., p. 52.

6%  AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Exting&o dos contratos por incumprimento do devedor, cit., p. 96.

657  AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Exting&o dos contratos por incumprimento do devedor, cit., p. 96.

858  AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Extingio dos contratos. In: FERNANDES, Wanderley (org.).
Fundamentos e principios dos contratos empresariais. Sdo Paulo: Saraiva: FGV, 2007. p. 444.

659  AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Extingdo dos contratos, Cit.

660 GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 203.

1 ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 937.

862 AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Exting&o dos contratos, cit., p. 448.
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Em linhas gerais, 0s requisitos para que possa haver a resolucdo do contrato sao a
existéncia de um contrato bilateral, a ocorréncia de inadimplemento definitivo e a nao
existéncia de inadimplemento por parte do credor®®. Portanto, a figura da resolugéo no é o
caminho adequado para a extin¢ao de atos unilaterais e ndo se aplica em situacdo em que ha
simples mora do devedor. Também néo tem lugar a resolucdo, via de regra, quando o credor
também se encontra inadimplente.

A resolucdo por inadimplemento é alternativa que se afigura ao credor, em oposicao
a execucdo especifica, quando a prestacdo ndo mais pode ser prestada com manutengdo do
interesse Gtil do credor. E por essa razdo que se diz que, cumpridos os pressupostos da
resolucéo, emerge em favor do credor direito subjetivo formativo a resolugio®*, ou ainda
direito formativo extintivo®®, podendo ser exercido por aquele visando a extingdo da relagio
contratual e a reparacdo de perdas e danos.

Assim, relevante a adverténcia de que, em que pese por vezes receberem tratamento
unificado, que pode tornar turvas as necessarias diferenciacdes, inadimplemento e resolucao
ndo se confundem®®®, Sio institutos autdnomos, cada qual com seus pressupostos e
consequéncias, conquanto ambos se interligam na medida em que o primeiro pode levar —e
nem sempre leva — ao segundo. Logo, o inadimplemento é o descumprimento absoluto da
prestacdo, que faz surgir direito a extingdo por meio da resolucao.

Como uma nota adicional, é de asseverar-se que a resolugdo, via de regra, opera-se com
efeitos retroativos, ex tunc, fazendo com que as partes retornem ao estagio anterior a formacéo
da relagdo obrigacional®®’. Nada obstante, nos contratos cuja execucdo se protrai no tempo,
sobretudo aqueles de trato sucessivo ou prestacdo continuada, a resolucdo se da com efeitos ex

nunc®8, ndo tendo o conddo de desfazer aquilo que ja tenha sido devidamente cumprido.
3.5.3 O inadimplemento absoluto do contrato preliminar
Foram vistos, ao longo deste trabalho, os pressupostos para que se verifique o

cumprimento, ou adimplemento, do contrato preliminar. Tem-se, portanto, que, sempre que

tais pressupostos néo se verifiguem presentes em uma situacao juridica decorrente da relacéo

863 AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Extingo dos contratos, cit., p. 441-448.

64  AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Exting&o dos contratos por incumprimento do devedor, cit., p. 31.
665 NANNI, Giovanni Ettore. Inadimplemento absoluto e resolucéo contratual, cit., sec. 5.3.

%6 NANNI, Giovanni Ettore. Inadimplemento absoluto e resolucéo contratual, cit., seg. VIII.

667 ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 948; TRABUCCHI, Alberto. Istituzioni di diritto civile, cit., p. 723.
668  ROPPO, Vincenzo. Il contratto, cit., p. 947; TRABUCCHI, Alberto. Istituzioni di diritto civile, cit., p. 723.
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preliminar, havera descumprimento (ou inadimplemento em sentido lato). Foram vistos
também os pressupostos e efeitos da execucdo especifica do preliminar na hipdtese de mora.
Cabem agora, para que se encerre 0 exercicio epistemoldgico, notas acerca do
inadimplemento absoluto do contrato preliminar, a ensejar resolugcdo contratual.

Como referido ha pouco®®, ocorre mora sempre que ha descumprimento de
qualquer dos deveres de uma das partes no ambito da relagéo juridica, sobretudo os deveres
principais de prestacdo, mas também os deveres secundarios e laterais, ou anexos, que
incidem relacéo juridica complexa obrigacional. Viu-se, também, que o inadimplemento
somente se verifica quando o descumprimento de tais deveres € relevante o suficiente para
que se veja impossibilitado o adimplemento ou se perca o interesse util do credor.

Primeiramente, cumpre destacar que, em linhas gerais, ndo se reputa que haja
diferencas substanciais que ensejem tratamento diverso ao contrato preliminar. Significa
dizer que ao descumprimento do contrato preliminar devem ser aplicadas as regras gerais
aplicaveis ao ndo cumprimento dos contratos em geral. O que ha de diferente — e é 0 que se
vera a seguir — é que, em algumas circunstancias, os standards aplicaveis sdo diferenciados,
em virtude das peculiaridades da relacdo juridica sob exame.

Na relagdo preliminar, o interesse das partes esta, de forma imediata, ligado a
celebracdo do contrato definitivo e, de forma mediata, a consecucdo do fim do contrato
definitivo®”®. Nesse sentido, na verificagdo do inadimplemento absoluto do contrato
preliminar, ha que se observar ndo apenas o préprio preliminar, mas também a situacao
juridica pretendida com o definitivo.

No ambito do preliminar, o descumprimento ocorrera quando uma das partes deixar
de adimplir sua obrigacdo (isto é, de celebrar o definitivo). Ademais, converter-se-a em
definitivo quando, em fun¢do do inadimplemento, deixar o adimplemento de ser possivel ou
util ao credor. Na pratica, o contrato definitivo, por si s0, ndo é de qualquer utilidade para o
credor. Admitir o contrario seria dizer que o credor ha de prosseguir a execuc¢do do contrato
definitivo para, logo em seguida, resolvé-lo por descumprimento. Em assim sendo, reputa-
se que, no exame da conversdo da mora em inadimplemento no &mbito do preliminar, deve-
se levar em consideracdo ndo somente o preliminar propriamente dito, mas também as
circunstancias que levariam ao inadimplemento — i.e., impossibilidade ou falta de interesse

— da prestacdo consubstanciada no contrato definitivo.

669 Vide item 3.5.1.
670 Dai por que se afirmou outrora que o contrato preliminar é dotado de dupla causalidade — vide item 2.2.
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Na pratica: se, celebrado preliminar de compra e venda de uma obra de arte, houver
recusa de cumprimento por parte do devedor e, nesse meio-tempo, a obra vier a perder-se
por culpa deste, evidentemente se formara direito a resolucdo em favor do credor. A
inexisténcia de contrato definitivo de compra e venda ndo pode ser oposta pelo devedor para
evitar a resolucao.

Outro exemplo hipotético: celebra-se preliminar de locacdo de imovel por
temporada, para um evento especifico (carnaval), sem clausula de arrependimento,
guardando-se reserva de complementacdo para determinacdo das condic¢des de entrega do
imével (existéncia de moveis, roupa de cama, utensilios etc.). Antes da conclusdo do
definitivo, o locador desiste de alugar o imdvel e passa a esquivar-se das tratativas. Passada
a folia, ndo ha mais interesse util do locatario na manutencdo da relacdo juridica,
justificando-se a resolucéo.

N&o obstante, ha que se salientar que as hipoteses de inadimplemento definitivo do
preliminar ndo estdo adstritas as circunstancias relativas ao interesse contido no contrato
definitivo. Pode suceder, por exemplo, que, entre a celebracdo do preliminar e o definitivo,
sobrevenha impossibilidade juridica de conclusdo do definitivo imputével ao devedor (por
exemplo, a ndo obtencédo de uma certiddo obrigatoria a lavratura da escritura definitiva com
que o vendedor tenha se obrigado), justificando a resolucdo do preliminar.

E mister pontuar, ademais, que, como visto antes, a relacio juridica do contrato
preliminar reveste-se de acentuada incidéncia dos deveres oriundos da boa-fé objetiva,
especialmente no que se refere a cooperacdo, no mais das vezes fundamental a que se atinja
0 objetivo ali consubstanciado. Nesse sentido, 0 descumprimento, por qualquer dos agentes,
do dever de negociar pode implicar inadimplemento absoluto e resolucdo contratual, desde
que verificados seus pressupostos.

Assim, retomando a licdo de antes no sentido de que o descumprimento de dever
lateral deve ser relevante o suficiente para que corresponda ao descumprimento definitivo,
reputa-se que, em se tratando de contrato preliminar de programacdo média ou minima, o
descumprimento do dever de cooperacdo concretizado no dever de negociar quase que

equivale & recusa do cumprimento®’?.

671 Sobre a recusa do cumprimento do contrato promessa, vide MORAIS, Fernando de Gravato. Contrato-
promessa em geral, contratos-promessa em especial, cit., p. 163-165.
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3.5.4 Notas sobre os efeitos da resolucéo do preliminar por inadimplemento

Resolvido o contrato preliminar, ter-se-a que apurar os efeitos da referida resolucéo.
Tradicionalmente, a doutrina aponta que a resolucdo implica essencialmente trés
consequéncias: liberacdo das partes em relagdo as prestagdes principais®’?, restituicdo das
partes ao estagio em que se encontravam previamente a contratacdo e indenizacdo por perdas
e danos®”® (se ndo houver sido pactuada clausula penal compensatoria, hipdtese na qual
ocorrera tio somente a execucdo desta®’®).

Nanni®” tece elenco segregado dos efeitos do inadimplemento e da resolucao,
listando entre os primeiros (i) a tutela juridica do crédito e a responsabilidade patrimonial,
(ii) a reposicdo em espécie ou pelo equivalente; e (iii) a responsabilidade pelo dano do
inadimplemento; e, entre os segundos, (a) a ineficacia superveniente do negécio juridico; (b)
a liberacdo dos agentes; e (c) a retroatividade dindmica das prestacdes principais.

No que se refere a liberacdo das partes em relacdo a prestacdo principal, ficardo
estas liberadas da obrigacéo de contratar, estando ademais livres para pactuar — em sede de
preliminar ou definitivo — acerca daquele que seria 0 objeto definitivo que do contrato
resolvido resultaria.

Resolvido o contrato preliminar, surge em favor de cada parte a obrigacdo de dar e
0 correspondente direito a reaver aquilo que foi realizado a titulo de adimplemento, por
exemplo, a devolucgdo da coisa (que pode ocorrer em espécie ou pelo equivalente®’®) e a
restituicdo de valores pagos. A situacdo em comento afigura-se especialmente relevante nos
contratos preliminares de execucio antecipada®’’ e naqueles em que, sem entrega da coisa,
tenha havido pagamento de sinal.

E espinhoso o tema da reparagdo civil no &mbito da resolucdo do contrato
preliminar. A doutrina patria e estrangeira trava, até hoje, intenso debate em torno da

natureza da responsabilidade civil pré-contratual, fundada na culpa in contrahendo — isto &,

672 Resguardando-se, assim, a responsabilidade pela culpa post pactum finitum.

67 AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Exting&o dos contratos por incumprimento do devedor, cit., p. 257;
GOMES, Orlando. Contratos, cit., p. 209-211. N&o se ignora que na resolucdo involuntaria os efeitos
sejam distintos, mas aqui se tratara apenas da resolucédo voluntaria, ou com culpa.

674 AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Exting&o dos contratos por incumprimento do devedor, cit., p. 266.

675 NANNI, Giovanni Ettore. Inadimplemento absoluto e resolugéo contratual, cit.

676 NANNI, Giovanni Ettore. Inadimplemento absoluto e resolucéo contratual, cit., sec. 3.2.

677 COSCO, Giusy. Il contratto preliminare ad esecuzione anticipata: una proposta ricostruttiva di un
fenomeno complesso. Milano: Cedam, 2018. p. 40. Nos compromissos de compra e venda de unidades
em incorporacdo imobiliria ou loteamento, deverdo ser observados, na restituicdo das prestacdes, 0s
ditames da Lei n° 13.786, popularmente (e de forma pouco técnica) conhecida como Lei dos Distratos.
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se deve esta ser considerada contratual ou extracontratual®”®, Conquanto, ali, a controvérsia
consiste em averiguar se, na fase de tratativas, ha intensidade suficiente para configurar
relacdo equivalente a contratual ou, de outra, sorte, se ainda se estaria no plano aquiliano,
reputa-se que no contrato preliminar a polémica nédo se justifica, porquanto o preliminar é
contrato propriamente dito, ensejando responsabilidade contratual.

Outro arduo tema para a doutrina consiste em aferir se, diante da resolugdo dos
contrato, deve-se indenizar apenas o interesse positivo ou tdo somente o negativo®’®. De um
lado, aqueles que defendem que o Cddigo Civil ndo impbe qualquer limitacdo a
responsabilidade contratual, e que na fase contratual jA estd encerrada a culpa in
contrahendo, devendo ser indenizados também lucros cessantes (que integram o interesse
positivo)®. De outro, aqueles que reputam suficiente a reparacdo civil pelo interesse
negativo, porquanto a indenizag&o do interesse positivo seria incompativel com os efeitos ex
tunc impostos pela resolucdo, atrelado ainda ao fato de que, ap6s a resolugdo, a parte inocente
estaria livre para buscar equivalente oportunidade no mercado®®!. Ha, ademais, quem repute
superada a divisdo estanque entre interesse positivo e interesse negativo®?,

Tentar, aqui, solver essa questdo demandaria aprofundamento digno de todo um
outro trabalho, escapando ao objeto e escopo aqui intentados. Em todo caso, cumpre pontuar
que ndo parece haver justificativa para que a resolucdo do contrato preliminar seja dado

tratamento diferenciado daquele aplicavel ao regime contratual em geral.

678 Por todos, POPP, Carlyle. Responsabilidade civil pré-negocial, cit., p. 138-150; PEREIRA, Regis Velasco
Fichtner. A responsabilidade civil pré-contratual, cit., p. 213-273.

679 A respeito do tema, ver PINTO, Paulo Mota. Interesse contratual negativo e interesse contratual positivo.
Coimbra: Coimbra Editora, 2008; STEINER, Renata C. Reparacdo de danos: interesse positivo e interesse
negativo. Sao Paulo: Quartier Latin, 2018.

80  PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado, cit., t. XXXVIII, p. 468;
AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Extingdo dos contratos por incumprimento do devedor, cit., p. 269;
ALVIM, Agostinho. Da inexecucéo das obrigagfes e suas consequéncias, cit., p. 205. Nesse sentido,
ainda, o REsp 403.037/SP, da lavra do préprio Ministro Ruy Rosado de Aguiar Janior, que, em analise da
resolugdo de compromisso de compra e venda de imdvel, entendeu pela incidéncia da indenizagdo pelo
interesse positivo.

81 ANTUNES VARELA, Jodo de Matos. Das obrigac@es em geral. 10. ed. Coimbra: Almedina, 2006. v. 2.
p. 106-112; ALMEIDA COSTA, Mario Julio de. Direito das obrigacdes, cit., p. 938; ASSIS, Araken de.
Resolucdo do contrato por inadimplemento, cit., p. 146-148.

2 NANNI, Giovanni Ettore. Inadimplemento absoluto e resolucéo contratual, cit., sec. 4.2.
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CONCLUSAO

Ao longo deste trabalho, buscou-se explorar o regime juridico aplicavel ao contrato
preliminar, figura de ampla utilizacéo no trafico negocial, procurando, ainda, enfrentar certos
pontos de incerteza considerados essenciais para sua plena operabilidade no plano prético.

Encerrado o esfor¢co tedrico, cumpre agora, a guisa de conclusdo, sintetizar as
principais proposicdes que se extraem do quanto exposto neste ensaio:

(i) Impende registrar, uma vez mais, que 0 contrato preliminar é contrato

propriamente dito, por meio do qual as partes se obrigam a celebrar um novo

contrato, dito definitivo.

(i) Em que pese ser contrato propriamente dito, o preliminar ndo se confunde com

0 contrato que de seu adimplemento decorre (o definitivo).

(iii) O contrato preliminar € negocio juridico causal, dotado de dupla causalidade,
possuindo como causa imediata a celebracdo do contrato definitivo e, como causa
mediata, a implementacdo da operacdo econémica consubstanciada no contrato

definitivo que dele decorre.

(iv) O contrato preliminar, para existir como tal, deve indicar seu elemento
categorial inderrogavel proprio, que € a obrigacdo de celebrar o contrato definitivo,
bem como os elementos categoriais inderrogaveis para determinacdo do contrato

definitivo.

(v) Como corolario da combinacao do artigo 462 com o artigo 107, ambos de nosso
Cadigo Civil, o contrato preliminar ndo necessita observar a forma do contrato

definitivo.

(vi) O registro do contrato preliminar ndo é requisito de validade ou de eficacia
entre suas partes, mas tdo somente fator de eficacia mais ampla, em face de

terceiros.

(vii) Proposta e aceitacdo, cartas de intengfes, memorandos de entendimento, pacto
de opcédo, acordo de preferéncia e condi¢do suspensiva séo figuras que, embora
guardem alguma proximidade com o contrato preliminar, com ele ndo se

confundem e, por conseguinte, implicam efeitos juridicos diversos.
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(viii) O contrato preliminar encerra obrigacdo de fazer, consistente na celebracéo
do contrato definitivo projetado, obrigacéo esta que possui natureza fungivel (ou

seja, a obrigacdo de contratar ndo possui natureza personalissima).

(ix) Em seu grau maximo de completude, o da programacdo maxima, o contrato
preliminar dispbe de antemdo acerca da totalidade do programa contratual

definitivo, de modo que a celebracdo do definitivo aproxima-se de um ato devido.

(x) No estagio intermediério, o da programacao média, as partes dispdem sobre 0s
principais pontos da negociagdo, mas guardam reserva de complementacdo. A
depender do contetido do preliminar de programacdo média, pode ficar obstada sua

execucdo especifica.

(xi) Ja no estagio inferior, 0 da programacdo minima, as partes introduzem apenas
os pontos fulcrais do programa contratual, sendo necessarios acordos residuais
ulteriores para sua plena eficacia, sendo que a necessidade de tais acordos nao pode
abarcar os elementos categoriais inderrogaveis, sob pena de nao haver preliminar

propriamente dito.

(xii) Pode o contrato preliminar ser compatibilizado com a clausula amico eligendo,

0 que inclusive representa ferramenta deveras Util na circulagdo econémica.

(xiii) O compromisso de compra e venda de bem imdvel, figura amplamente
utilizada no dia a dia do comércio, € espécie do género contrato preliminar,

contendo em seu bojo obrigacdo de celebragédo da escritura definitiva.

(xiv) No momento do adimplemento do contrato preliminar, especialmente aquele
de programacdo media ou minima, ocorre sobreposicdo dos momentos do

adimplemento (do contrato preliminar) e das tratativas (do contrato definitivo).

(xv) A boa-fé objetiva incide sobre a relagdo juridica decorrente do contrato
preliminar em suas trés fungdes, em todos os momentos da relacdo, assim como

sucede com os contratos em geral.

(xvi) Na medida em que o contrato preliminar representa o nivel maximo de
confianca depositado por uma parte a outra em relacdo a futura formacdo de um
contrato, no momento do adimplemento do contrato preliminar incide de maneira
acentuada o dever de cooperacdo, fundamental para que os agentes possam atingir

os resultados inicialmente projetados.
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(xvii) A intensa necessidade de negociar e, portanto, de cooperar, acrescida a
situacdo de intenso contato em que as partes se colocam ao celebrar o contrato
preliminar, justificam a incidéncia mais intensa da boa-fé, por meio do dever de

cooperacéo, concretizado no dever de negociar.

(xviii) O contrato preliminar comporta execucdo especifica, a qual se opera por

meio de decisdo que substitui a vontade nédo declarada.

(xix) A execucdo especifica do contrato preliminar resta obstada quando o contrato
contiver clausula de arrependimento (expressa ou implicita), quando o provimento
se afigurar contrario a natureza da prestacéo e, em qualquer caso, quando esta se

mostrar contraria a boa-fé objetiva.

(xx) A sentenca que substitui a declaracdo de vontade produz todos os efeitos desta,

mas com ela ndo se confunde.

(xxi) No exercicio do adimplemento do contrato preliminar, o intérprete devera
realizar todos os esforcos necessarios a fim de permitir sua plena eficécia, inclusive
promover interpretacdo integrativa e integracdo a fim de que, por meio dos critérios

apropriados, se permita a plena eficacia do negdcio.

(xxii) Por outro lado, ndo deve 0 agente, nesse primeiro momento, ir além do
necessario para que seja colocado em vigor e efeito o contrato definitivo, de modo
que complementacBes adicionais terdo vez se e quando necessario no plano do

adimplemento do contrato definitivo.

(xxiii) Caso os critérios sejam insuficientes para suficiente complementacédo da
vontade das partes, pode restar impossibilitado o cumprimento do contrato, hipbtese
na qual se devera apurar a existéncia de inadimplemento para que se possa imputar

os efeitos da resolucao contratual.

(xxiv) Sempre que os pressupostos do adimplemento do contrato preliminar ndo se
verifiguem — incluindo a observancia dos deveres que sdo impostos as partes por

forca da incidéncia da boa-fé objetiva —, havera inadimplemento.

(xxv) Para que possa ensejar resolucdo contratual, o descumprimento de deveres
anexos, ou laterais, deve ser relevante o suficiente para que impossibilite a

consecucdo da finalidade projetada.
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(xxvi) As hipoteses de impossibilidade da prestacdo que justificam a resolucéo do
preliminar incluem néo apenas as circunstancias imediatamente relacionadas a este,
mas também aquelas que com ele se relacionam de forma mediata, consistentes nas

impossibilidades que atingem o objeto do contrato definitivo pretendido.

(xxvii) Resolvido o contrato preliminar por inadimplemento, incide o regime geral

da resolucéo dos contratos por inadimplemento.

Considerac0es finais

Ao longo deste trabalho, buscou-se demonstrar, com base em pressupostos
juridicos, o importante papel desempenhado pela boa-fé objetiva no adimplemento do
contrato preliminar, figura que julgamos de grande importancia a pratica negocial e que,
ainda assim, em nossa Vvisdo por vezes passa desapercebida.

Nossa posicdo acerca da incidéncia da boa-fé objetiva de forma mais intensa na
relacdo juridica do contrato preliminar decorre do reconhecimento de ambas as figuras — o
contrato preliminar e a boa-fé objetiva — por nosso direito positivo, bem como da firme
convic¢do de que a interpretagdo sistematica das referidas normas nos conduz a tal
concluséo.

N&o obstante, a conclusdo aqui propugnada se trata de um filete de uma crenca
maior: a de que, nas relacdes juridicas contratuais, em que a confianca e a consideracgao para
com o interesse do alter sdo a base e o centro. So indispensaveis a postura escorreita, a
lisura, correcdo e a consideragio no trato. E necessario que se propugne pela eticidade nas
relacdes.

N&o se pode admitir que, no ambito de qualquer relacdo juridica — e muito menos
naquela oriunda da contratacdo preliminar, em que a confianga na seguranga de contratar é
0 que leva os agentes a contratarem —, posturas inconsequentes daqueles que celebram

documentos preliminares sem qualquer intencdo de cumpri-los sejam acolhidas.
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