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Resumo

Os contratos de compra e venda de imdveis sdGo os mais
firmados pelas pessoas no dia a dia, e, por consequéncia, é também um
dos que mais apresenta arrependimento pelas partes, sobretudo,
quando o comprador ou o vendedor ndo cumpre as cldusulas
previamente estabelecidas. Nesse sentido, o presente estudo apresenta
como problemdtica averiguar até que ponto a legislagcdo brasileira
ampara o arrependimento do comprador em caso de quebra de
contrato de compra e venda de iméveis. O trabalho tem como objetivo,
analisar o Direito de Arrependimento com suas respectivas Jurisdi¢do
e principios; averiguar aspectos do Direito Imobilidrio e contratos de
compra e venda, descrever o Direito de Arrependimento e a quebra de
contrato e distrato no contexto imobilidrio; e, verificar o Cédigo de
Defesa do Consumidor e sua rela¢do com os contratos imobilidrios. Por
se tratar de uma relagdo que delimitam direitos e obrigacées para
garantir a satisfacdo das partes, é necessdrio que se faga um contrato
de compra e venda de iméveis. Na negocia¢do de compra e vendas de
imoveis, cabe ao vendedor se preocupar com o recebimento do valor e
com a regulariza¢do dos documentos do imdével.

Keywords: Contrato de compra e venda. Legislacdo Imobilidria.
Direito de Arrependimento

6840


http://www.euacademic.org/

Francisco Gladson da Silva- Direito de arrependimento: uma analise feita
atraves do contrato de compra e venda de imével no ponto de vista do
consumidor

Abstract

Contracts for the purchase and sale of real estate are the most
established by people on a daily basis and, therefore, are also the most
repentant of the parties, especially when the buyer or seller does not
comply with the clauses previously established. In this sense, the
present study presents as problematic to determine to what extent the
Brazilian legislation protects the buyer's regret in case of breach of
contract of purchase and sale of real estate? The purpose of the work is
to analyze the Right of Repentance with their respective Jurisdiction
and principles; to ascertain aspects Real Estate Law and contracts of
purchase and sale; describe the Right of Repentance and the breach of
contract and distort in the real estate context; and, verify the Consumer
Defense Code and its relationship with real estate contracts. Because it
is a relationship that delimits rights and obligations to ensure the
satisfaction of the parties, it is necessary that a contract be made for
the purchase and sale of real estate. When negotiating the purchase
and sale of real estate, it is the responsibility of the seller to be
concerned with receiving the value and with the regularization of the
documents of the property.

Key Words: Contract of purchase and sale. Real Estate Legislation.
Right of Repentance.

INTRODUCAO

O mercado imobiliario viveu momentos de notavel crescimento
ha poucos anos atras, ou seja, aproximadamente entre os anos
de 2010 a 2015, gerando iniimeras oportunidades de trabalho e
renda para os corretores e para outros vendedores de imoveis,
além de ter chamado atencdo da sociedade, incentivou as
pessoas a adquirirem a casa propria ou comprar imodveis para
realizar investimentos.

Somente com a crise financeira que se instalou no Brasil
em meados de 2016 e que ainda nao acabou, houve queda nos
valores dos imo6veis e no numero de vendas. Por conta disso, um
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grande numero de clientes ficou impossibilitados de continuar
com o pagamento das parcelas, outros com receio de investir e
muitos desistiram dos negécios por falta de condig¢bes, pelo
desemprego, enfim, se arrependeram e pediram o cancelamento
do contrato de compra e venda de imdveis.

No sentido de verificar o amparo legal quanto aos
direitos de arrependimento por parte do consumidor e conhecer
a legislacdo imobiliaria, o estudo apresenta como problematica,
averiguar até que ponto a legislagdo brasileira ampara o
arrependimento do comprador em caso de quebra de contrato de
compra e venda de iméveis.

O trabalho tem como objetivo, analisar o Direito de
Arrependimento com suas respectivas Jurisdicdo e principios;
averiguar aspectos do Direito Imobiliario e contratos de compra
e venda; descrever o Direito de Arrependimento e a quebra de
contrato e distrato no contexto imobiliario; e, verificar o Cédigo
de Defesa do Consumidor e sua relagdo com os contratos
1imobiliarios.

A escolha do tema se justifica pelo interesse em conhecer
a legislacdo que trata acerca das questbes imobiliarias e os
direitos do consumidor em caso de arrependimento e extingao
do contrato de compra e venda de imdveis.

Para elaborar este estudo se wutilizou a pesquisa
bibliografica realizada através da leitura de livros, artigos
cientificos, dissertacoes, sites da Internet, revistas e periédicos,
cujos dados oferecem reflexdes, interpretagdes, analises e
conclusées de autores, buscando uma correlagdo com o tema em
questao.

A relevancia deste estudo, além de grande utilidade para
o ambiente académico, para os profissionais da area do Direito e
demais areas do conhecimento, é também de grande interesse
para a populacdo brasileira em geral, principalmente aqueles
que tém interesse em comprar ou vender imdveis.
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1. DIREITO DE ARREPENDIMENTO - JURISDICAO E
PRINCIPIOS

Tratar acerca da extin¢do de um contrato de compra e venda de
1mével, sob o ponto de vista do direito do consumidor, significa
ao mesmo tempo conhecer o direito de arrependimento, relativo
ao desejo de uma das partes de cancelar o contrato. O
cancelamento tanto pode ocorrer por uma das partes por nio
cumprir o acordado, seja também por questdes financeiras, em
decorréncia do desemprego, como tem ocorrido com frequéncia
no Brasil.

Em termos juridicos, Gomes (2008), comenta que, no
Direito brasileiro, as extingées dos contratos podem ocorrer de
diversos modos: por resilicdo, resilicio bilateral ou distrato,
resilicdo unilateral, resolugao ou rescisao. O termo resili¢cdo, do
latim resilire, significa “voltar atras”, é o modo de extincio
contratual por vontade de um ou dos dois contratantes, em
virtude de razdes que variam ao sabor de seus interesses,
podendo ser, portanto, unilateral ou bilateral. Tanto a resilicdo
unilateral quanto a bilateral operam de forma ex nunc,
produzindo efeitos apenas para o futuro. !

Entende-se por distrato, o acordo que se realiza através
das partes para colocar fim a relacdo contratual. Na verdade, é
como um contrato feito para extinguir outro, de qualquer
classificacdo, isto é, serve para realizar a desvinculacio
contratual, sem que haja qualquer tipo de indenizacdo, a nao
ser, nos termos previamente convencionados pelos proprios
distratantes.

Nesse sentido, Diniz (2003, p. 155), esclarece que, no
caso do distrato, a lei autoriza que as partes fiquem livres para
extinguirem o contrato da melhor forma que lhes convier.
Contudo, nos contratos cuja forma é prescrita em lei, o art. 472
do Cédigo Civil brasileiro determina que o distrato deva ser

1 GOMES, Orlando. Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 2008.
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realizado pela mesma forma que o contrato a ser extinto foi
celebrado.2 Ou seja, se a lei exige a escritura publica para a
validade deste, as partes nao podem distrata-lo por instrumento
particular.

Do contrario, nada impede que num contrato de locacio,
do qual a lei néo exige forma expressa, firmado por escrito, seja
distratado de forma verbal. Por outro lado, a resilicdo unilateral
¢ a faculdade concedida por lei, em determinados casos, quando
a vontade de apenas uma das partes pretende colocar fim ao
contrato. Existem trés tipos de resilicdo unilateral, género do
qual sfo espécies a denuncia, a revogacio e a renuncia.

Com respeito a dentncia, temos o conceito de Miranda
(1959) que assim afirma.

Nas relacgbes juridicas duradouras, é preciso que possa ter
ponto final o que se concebeu em reticéncia. Porque relagio
juridica duradoura a que nfo se pudesse colocar termo seria
contraria as necessidades da livre atividade dos homens. Nao
bastaria  subordind-la a  eventual resolugdo  por
inadimplemento ou ao distrato. Dai a figura da dentncia, com
que se des-nuncia, pois, resulta de haver atribuido a algum
dos figurantes o direito formativo extintivo, que é o de
dentuncia. A denuncia realiza-se nos contratos de tempo
indeterminado; de execucio continuada ou periddica; contratos
benéficos e de prestacdo de servicos ndo esporadicos, ou
eventuais.?

Como regra geral, a dentncia é imotivada (vazia), ou seja, o
contraente sem qualquer justificacdo pde fim ao contrato
mediante notificacdo a parte contraria. E o caso da denuncia

2 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: teoria das
obrigacdes contratuais e extracontratuais. Sdo Paulo: Saraiva 2003.

3 MIRANDA, Pontes de em sua tese intitulada o Tratado de direito
privado. Rio de Janeiro: Borsoi, 1959 salienta que como o direito ndo admite
que as partes fiquem vinculadas eternamente, a denincia tem por escopo
cessar os efeitos do contrato.
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vazia no contrato de locacgdo, por prazo indeterminado (Lei do
Inquilinato 8.245/91 — art. 6°). A excecéo é a dentuncia motivada
(ou cheia), por exemplo, a dispensa por justa causa do
empregado.

Segundo Simao (2005), apesar da denuncia advir, em
regra, de um direito discricionario, determinou o paragrafo
unico do art. 473 do Cédigo Civil brasileiro, que, caso uma das
partes tenha feito investimentos consideraveis para a sua
execugdo, a denuncia unilateral s6 produzira efeito depois de
transcorrido prazo compativel com a natureza e o vulto dos
investimentos. Este dispositivo decorre diretamente da funcao
social do contrato.

Entende-se que o contrato deve ser bom e justo para
ambos os contratantes. Se for bom para um e significar a ruina
do outro, ndo se cumpre a funcio social do contrato. Assim,
ainda que as partes estipulem um prazo para a vigéncia do
contrato e que, apods tal prazo, o contrato possa ser resilido por
quaisquer das partes mediante denuncia, a dentincia pode ter
seus efeitos suspensos. Assim, continuara o contrato a produzir
seus efeitos por prazo compativel com os efeitos realizados.

O autor exemplifica da seguinte maneira

Essa hipétese se aplicaria no caso, por exemplo, da empresa

“A” que firma contrato com o Estado de Sdo Paulo para

distribui¢do de merendas a presidiarios de determinada casa

de detencdo. Prevé o contrato prazo de 2 (dois) com a

possibilidade de dentincia, com aviso prévio de 30 (trinta) dias.

Nestes termos, para poder distribuir as inimeras merendas, a

empresa “A” realiza uma série de investimentos, tais como a

construcido de uma cozinha industrial, contratacio de méao-de-

obra especializada, dentre outras medidas. Ultrapassado
apenas seis meses de contrato, em razdo de clausula que

autoriza a resilicdo unilateral, sem qualquer motivacio, o

Estado de Sdo Paulo decide extinguir o contrato por meio da

denuncia imotivada. Como forma de garantir seus direitos, a

empresa “A” podera requerer a suspensio dos efeitos da
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resilicdo até que transcorra um prazo compativel com o vulto
dos investimentos que realizou (NERY JUNIOR, 2006, p. 443).

Outro tipo de resilicdo é a revogacdo, ocorre quando ha quebra
de confianga naqueles pactos realizados por esta, e se faz
presente como fator predominante, tais como a doacdo e o
mandato. A revogacio faz cessar a manifestacdo de vontade de
um dos contraentes. O que se retira é a voz, de modo que se
volte ao modo original de, ao revogar, alguém se desdiz e emite
uma vontade oposta a acordada anteriormente.

Como explica Diniz (2003), pode-se citar como exemplo
de revogacdo, os contratos de doacdo, que, conforme Coédigo
Civil brasileiro (arts. 555 a 564), o doador podera revogar a
doacdo que realizou quando o donatdrio: atentou contra a vida
do doador ou cometeu crime de homicidio doloso contra ele;
cometeu contra o donatario ofensa fisica; injuriou gravemente
ou o caluniou; se, podendo ministra-los, recusou ao doador os
alimentos de que este necessitava.*

A revogacido também pode ser livremente exercida no
caso do mandato, como prevé o art. 682, inciso I, do Codigo Civil
brasileiro. A extin¢do do contrato de recompensa (art. 865 do
Cédigo Civil brasileiro e o testamento (art. 1.969 do mesmo
cddigo) também se fazem pela revogacéo.

Outra espécie de resilicao é o resgate, que significa o ato
de libertar alguma coisa de uma obrigagdo, 6nus ou encargo a
que estava vinculada, ou de cumprir uma obrigacio de carater
pessoal. Essa forma de resilicdo unilateral era tratada para o
caso da enfiteuse prevista no Coédigo Civil de 1916, ora ja
revogado. Com o advento do Cédigo Civil brasileiro de 2002,
ficou proibida a constituicdo de novas enfiteuses (art. 2.038),

4 Para que a doacido seja valida, seu objeto precisa estar in commercio, ou
seja, precisam ser comercializdveis como bens médveis, bens imdveis,
corpéreos ou incorpéreos, presentes ou futuros, direitos reais, vantagens
patrimoniais de qualquer espécie. (DINIZ, p. 58).
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tornando praticamente extinto o termo “resgate” entre as

formas de resilicao unilateral (ASSIS, 1994, p. 90).
De acordo com Bussata (2008, p. 121),
Ha, ainda a espécie denominada de exoneragdo por ato
unilateral, considerada como uma nova forma de resili¢do
unilateral trazida pelo Cddigo Civil brasileiro. A exoneracio
unilateral é cabivel por parte do fiador, na fianga, por prazo
indeterminado. Prevista no art. 835 do Cédigo Civil brasileiro,
tera eficacia plena depois de 60 (sessenta) dias de notificag¢do
do credor e do devedor, efetivada pelo fiador. Pelo teor desse
dispositivo, a exoneracdo unilateral ndo se aplica ao contrato
de fianga por prazo determinado. Essa forma de protegdo do
fiador decorre do principio da funcdo social do contrato,
disposto no art. 421, do Cédigo Civil Brasileiro.

Resolucéo também é uma espécie de resilicdo que tem a funcio
de destruir ou desfazer os efeitos do contrato ou ato juridico.
Pode decorrer da lei ou ser convencionada expressamente no
contrato. Se estabelecida no contrato, estamos diante da figura
da clausula resolutiva expressa ou pacto comissorio.

Loureiro (2008), explica a importancia de se conhecer a
diferenca entre resolucdo legal e pacto comissério, porque diz
respeito a necessidade (ou nao) de provocacao judicial para a
decretacdo da resolugdo.? Dispoe o art. 474 do Cédigo Civil
brasileiro: “A cldusula resolutiva expressa opera de pleno
direito; a tacita depende de interpelacido judicial”. Havendo
clausula resolutiva expressa, a resolucdo opera ipso iure. Por
seu turno, nido havendo o pacto comissério, a resolucdo
dependera da interpelacao judicial.

Em ambas, os efeitos serdo operados de forma ex tunc.
Quanto as hipdteses previstas na lei para a decretacdo da
resolucdo, elencamos, em primeiro lugar, aquelas decorrentes
de forca maior ou caso fortuito. Assim, em determinadas

5 A clausula resolutéria expressa tem autoridade para dissolver o contrato,
ipso jure. LOUREIRO, 2008, p. 38.
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situagbes, pode ocorrer que uma das partes (ou ambas) nao
possa cumprir a sua obrigacdo entabulada no contrato.

Neste caso, o contrato é resolvido de pleno direito sem
depender de qualquer formalidade. Na obrigacdo de dar coisa
certa, por exemplo, caso a coisa se perca, sem culpa do devedor,
a obrigacéo se resolve para ambas as partes (art. 234 do Cédigo
Civil brasileiro). Outra hip6tese na lei que autoriza a resolucao
do contrato é proveniente da mora incorrida por uma das
partes.

Como bem explica Gomes (2008, p. 143),
A mora é caracterizada quando uma das partes ndo cumpre a
sua obrigagdo na data aprazada, de acordo com o que
determina os art. 394 e 397 do Cédigo Civil brasileiro, logo, a
mora é, por natureza, transitdria. Isso porque ou é purgada de
prontiddo ou se transforma em inadimplemento, dando prazo
para que o credor requeira a resoluc¢do contratual. Assim, nao
havendo a purgacgdo da mora pelo devedor, podera o credor
optar por resolver o contrato, ou requerer o seu cumprimento
forcado cabendo, em todos os casos, a devida indenizacdo. A
regra geral, no entanto, é que a resolu¢io ocorra quando uma
das partes houver dado causa ao inadimplemento de suas
obrigacgoes. E o que determina o art. 475 do Cédigo Civil
brasileiro. A resolu¢do também pode ocorrer nos casos de
inadimplemento antecipado, ou seja, nas situagdes antes do
vencimento da prestacdo, do qual o devedor podera deixar
claro que ndo irda cumprir a sua obrigacio.

Nesse caso, pode-se citar como exemplo o caso da obrigagao de
entrega de uma construcgio (coisa certa). Estipulado o prazo de
dois anos para entrega do edificio, restando trés meses para o
cumprimento da obrigacdo, o empreiteiro sequer iniciou as
fundagbes no terreno. A doutrina Dbrasileira admite a
possibilidade de resolucdo do contrato de forma antecipada,
ainda que nfo tenha ocorrido o prazo final para que aquela
obrigacio fosse cumprida.
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Outra questdo interessante, comentam Benjamin e Marques
(2008), é a prevista na teoria da substancial performance ou
adimplemento substancial. O adimplemento substancial foi
conceituado como um adimplemento tdo préximo ao resultado
final, que, tendo-se em vista a conduta das partes, exclui-se o
direito de resolugdo, permitindo tdo-somente o pedido de
indenizacdo e/ou de adimplemento, vez que aquela primeira
pretenséao viria a ferir o principio da boa-fé.¢

Esta figura visa justamente salvaguardar relagoes
negociais que, se nfao lograram alcancar éxito pleno, muito
proximo disto estiveram. E o caso do consumidor que adquire
um imoével em 100 (cem) prestacbes e, por uma dificuldade
financeira passageira, deixa de pagar as duas ultimas parcelas.
Nao é justo que, em razdo deste pequeno inadimplemento, a
construtora possa requerer a resolugao total do contrato.

Segundo Bussata (2008), somente se deve pensar na
resolucdo do contrato quando o descumprimento é sério, lesivo
aos interesses da parte ndo-inadimplente. Tal descumprimento
deve retirar o sinal funcional do contrato, afastando sua funcéo
socioeconomica. Contrariamente, fica vedado o exercicio do
direito a resolucdo quando o inadimplemento possui escassa
importancia. Caso o inadimplemento seja leve, o contrato
devera ser mantido, podendo, entdo, o credor exigir o
cumprimento das prestacoes devidas, mais as perdas e danos
que o caso importar.

Como ndo poderia deixar de ser, em determinadas
circunstancias, a jurisprudéncia brasileira, baseando-se no
principio do adimplemento substancial, boa-fé objetiva e funcao
social do contrato, tem limitado o direito a resolucéo. Por fim, a

6 BENJAMIN, Anténio Herman; MARQUES, Cldudia Lima; BESSA,
Leonardo Roscoe. Manual de direito do consumidor. Sio Paulo: Revista
dos Tribunais, 2008.
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resolucdo pode ser decretada nos casos em que for constatada

onerosidade excessiva a uma das partes.
Conforme Theodoro Junior (2002, p. 36),
Todo o contrato é previsido e, em todo o contrato, h4 margem
para oscila¢do do ganho e da perda em termos que permitem
lucro e prejuizo. Mas quando é ultrapassado um grau de
razoabilidade, que o jogo da concorréncia tolera, e atinge-se o
plano de desequilibrio, ndo pode se omitir do homem o direito
e deixar que, em nome da ordem juridica e por amor ao
principio da obrigatoriedade do contrato, um dos contratantes
leve o outro a ruina completa e extraia para si 0 maximo
beneficio. E assim surgiu, no direito romano, a chamada
clausula rebus sic stantibus (estando assim as coisas, que
significava que os contratos deveriam ser cumpridos enquanto
se mantivessem as circunstancias em que foram concluidos). 7

Todavia, as inclina¢ées moralizantes do contrato que estiveram
em vigéncia no periodo medieval, sob o prisma do pacta sunt
servanda, fizeram com que essa doutrina ficasse cada vez mais
desmoralizada. Entretanto, durante o periodo da I Guerra
Mundial, o qual trouxe completo desequilibrio para os contratos
em longo prazo, os paises europeus resolveram reerguer a
bandeira da possibilidade de ser resolvido (ou revisto) a avenca
contratual diante circunstancias que deixassem um dos
contraentes em situacio extremamente adversa.

Conforme Queiroz e Miranda (2006), diante disso, como
uma resposta a esse desequilibrio que afetava a economia de
forma geral, Franca, Italia e Inglaterra reconstituiram o
mecanismo de protecdo contra a excessiva onerosidade
superveniente. No Brasil, o primeiro julgamento a tratar deste

7 Ultrapassada essa razoabilidade, entendeu o legislador que deveria proteger
o contraente que sofreu prejuizo em razdo da desproporc¢io da sua prestacio
por fatos imprevisiveis. Logo Rebus sic stantibus é a presunc¢do, nos
contratos comutativos, de trato sucessivo e de execucdo diferida, da
existéncia implicita de cldusula em que a obrigatoriedade do cumprimento
do contrato pressupde inalterabilidade da situacdo de fato. Theodoro Junior
(2002, p. 36)
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tema foi de Nelson Hungria, o que abriu a porta da tenda as
novas tendéncias do pensamento juridico. Apenas em 1990, com
o advento do Cédigo de Defesa do Consumidor, finalmente o
legislador previu essa prote¢do aos consumidores no art. 6°.
Valendo-se da mesma doutrina, foi estatuido o art. 478 do
Codigo Civil de 2002.

Analisando o art. 478 do Cédigo Civil brasileiro, verifica-
se que sdo os pressupostos para que seja possivel a resolucio do
contrato por excessiva onerosidade: existéncia de contrato que
seja de execucdo continuada ou diferida; superveniéncia de
acontecimentos extraordindarios e imprevisiveis cumulado com
agravamento econOmico da prestacdo; nexo causal entre o
evento superveniente e a consequente onerosidade excessiva.

Alves (2009, p. 79), explica que,

Analisando o art. 478 do CCB, verifica-se que sdo quatro os

pressupostos para que seja possivel a resolugdo do contrato

por excessiva onerosidade: existéncia de contrato que seja de
execucdo continuada ou diferida; superveniéncia de
acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis cumulado com

agravamento econoémico da prestagdo; nexo causal entre o

evento superveniente e a consequente onerosidade excessiva.

Frise-se que o evento extraordinario e imprevisivel deve surgir

apbs a celebracdo do contrato. A lei também nfo tutela o

contratante que ndo usou da prudéncia necessaria para

antever e compreender as circunstancias do contrato. Assim,
apenas os riscos absolutamente andémalos, que fogem da

previsdo razoavel dos contratantes é que podem dar ensejo a

resolucéo do contrato.

O referido acontecimento tem carater de generalidade quando
se alteram as condi¢ées de todo um mercado ou de todo um
setor de relagdes, como é o caso da greve de um determinado
setor da industria, o advento de lei que proiba a producio e
comercializacdo de determinado produto ou substancia ou
eventos naturais de extrema gravidade.
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De acordo com Almeida (2005, p. 97),

O Codigo Civil brasileiro ainda determina, no art. 479, que “a
resolucio podera ser evitada, oferecendo-se ao réu a modificar
equitativamente as condicbes do contrato”. Esse dispositivo
também merece aplausos. O pacta sunt servanda (os pactos
assumidos devem ser respeitados) ndo foi extinto dos
principios dos contratos. Os contratos devem efetivamente ser
cumpridos. S6 ndo o serdo em casos excepcionais. Neste
sentido, o art. 479 da a possibilidade de o contrato ser
conservado com a devida revisido, que podera inclusive ser
acordada pelas partes, ou ser discutida em juizo. Neste ultimo
caso, o juiz pode entender que a nova proposta formulada pelo
credor atendeu o principio da funcéo social do contrato e da
boa-fé, determinando que o devedor cumpra sua obrigagdo nos
novos termos.

Podera ainda, estabelecer novos caminhos para que o contrato
seja cumprido. Além disso, a III Jornada de Direito Civil,
promovida pelo Centro de Estudos Judiciarios do Conselho da
Justica Federal, do Superior Tribunal de Justi¢a, formulou o
seguinte enunciado: “Enunciado 176. Em atencdo ao principio
da conservacdo dos negdécios juridicos, o Coédigo Civil devera
conduzir, sempre que possivel, a revisao judicial dos contratos e
nao a resolucdo contratual”.

Loureiro (2008), assegura que essa interpretacdo parece
a mais acertada. Antes de ser resolvido o contrato, as partes e o
juiz devem procurar a manutencdo do contrato com a sua
possivel revisdo. A resolucdo do contrato apenas deve ocorrer
nos casos mais extremos, em que a manutencdo do contrato
trara excessiva vantagem a uma das partes em detrimento da
outra. Caso a obrigacdo couber a apenas uma das partes, o art.
480 do Cédigo Civil brasileiro, determina que esta podera
pleitear que a sua prestacao seja reduzida, ou que seja alterado
o seu modo de execucao.

Outra questdo de fundamental importancia no contexto
dos contratos é a Rescisdao que muitas vezes pode ocorrer devido
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a ma redacio do artigo 1.092 do antigo Cédigo Civil de 1916,
que permitis a rescisdo do contrato em razdo de
inadimplemento de uma das partes. Felizmente, esse erro
legislativo foi superado pelo art. 475 do Cédigo Civil de 2002.
Desse modo, afirma Barbosa (2008, p. 78),
A confuséo que se fazia com o emprego do termo rescisdo vem
ocorrendo em menor numero. Raros sdo os livros que ainda
utilizam a rescisdo como sinénimo de resili¢io ou resolugdo. A
rescisdo, atualmente, no direito brasileiro, é considerada
forma de extin¢do contratual apenas nos casos de lesdo ou
estado de perigo. A rescisdo opera como causa extintiva,
aproximando-se da anulabilidade porque ha de ser pleiteada
em acdo proposta pelo interessado.8

Assim, como a rescisdo ndo tem um sentido univoco, quando o
legislador ou as partes recorrem a esta terminologia, é
necessario interpretar o significado. Na duavida, pode-se
entender que corresponde a uma resolucdo (legal ou
convencional), pois, é este o sentido em que o termo rescisio é
empregado. Verifica-se, portanto, que o termo rescisdo vem
sendo cada vez menos utilizado pelos legisladores brasileiros,
quando se trata de contratos.

Quanto aos principios que regem o direito de
arrependimento, conforme Cdédigo Civil brasileiro, destacam-se -
os principios socials e a boa-fé — ambos contribuiram
efetivamente para a consagracio desse direito, além dos
principios da eticidade, socialidade, operabilidade e equilibrio
economico contratual. Quanto as nogbes que estdo diretamente
ligadas com o arrependimento, sdo: principio da boa-fé objetiva
e abuso do direito.

8 Distingue-se da nulidade porque a rescisdo somente pode ser obtida
mediante ac¢ao judicial, enquanto a nulidade ser decretada independente de
provocacgao Barbosa (2008, p. 78) .
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Segundo Cunha (2007, p. 83),

Para maior clareza acerca dos principios da boa-fé e do abuso
de direito no Coédigo Civil brasileiro, é importante que se
conheca um pouco sobre o Direito Civil contemporaneo e os
principios gerais que deram origem a esses principios sociais.
Nenhuma concepcao tinha sentido antes da promulgacio da
Constitui¢do Federal da Republica Federativa do Brasil de
1988, que alterou profundamente a doutrina e futuras
legislagdes brasileiras. 9

A moderna doutrina, adotando o paradigma de solidariedade da
Lei Maior, infere que o escopo deste principio é que a lei deva
tratar de maneira “igual os iguais, e de maneira desigual os
desiguais”. A partir de entdo, se buscou, no Brasil, maior justica
social, visto que o pais se encontrava fortemente marcado pelas
desigualdades que prevalecem até os dias atuais. Além disso, a
justiga social é o pano de fundo sobre o qual deve se desenrolar
a atividade econdmica brasileira, segundo as disposi¢oes
constitucionais.

De acordo com Gusmao (2005), a execugdo provisoria do
despejo conforme Lei 8.245/91, apenas para acgdes de despejo por
falta de pagamento, havia necessidade de prestacio de caucao
nao inferior a 12 (doze) meses e nem superior a 18 (dezoito)
meses de aluguel, atualizado até a data do depdsito da caucao, a
fim de que seja possivel a execugdo proviséria da sentenca.

Na execucéo provisoria do despejo com base na Lei n°
12.112/2009, a prestacdo de caucao para a execucao provisoria,
é requisito para qualquer hipétese de locacdo ter sido desfeita
por mutuo acordo; do despejo houver sido decretado em
decorréncia da pratica de infracdo legal ou contratual; ou em
decorréncia da falta de pagamento de aluguel e demais

9 A Constituicio Federal do Brasil valorizou a pessoa humana e, em
consequéncia, trouxe um carater social ao texto maior. Essa ideia é facilmente
notada em sua redagdo. A justi¢a social também é representada pelo principio
da isonomia ou igualdade consagrado no art. 5° da Constituicio Federal de
1988, que determina que todos sdo iguais perante a lei Cunha (2007, p. 83).
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encargos ou na hipétese de denuncia do contrato pelo locador,
quando prorrogado por prazo indeterminado e para reparagoes
urgentes determinadas pelo Poder Publico.

Segundo Ghezzi (2007), houve a reducao do prazo para a
execucdo provisoria do despejo. Ela depende a da caugdo nao
inferior a 6 (seis) meses nem superior a 12 (doze) meses do
aluguel, atualizado até a data da prestacao da caucao. Art. 64.
Salvo nas hipdteses das acdes fundadas no art. 9°, a execucao
proviséria do despejo dependera de caugao nao inferior a 6 (seis)
meses nem superior a 12 (doze) meses do aluguel, atualizado
até a data da prestacio da caucdo. Quanto a acgdo revisional de
aluguel, na Lei n° 8.245/91 essa acdo era procedida no rito
sumarissimo, observando as hipdteses dispostas no artigo 68,
entre elas: ao designar a audiéncia de instrucdo e julgamento.

O juiz, se houver pedido e com base nos elementos
fornecidos pelo autor ou nos que indicar, fixara aluguel
provisorio, ndo excedente a oitenta por cento do pedido, que
sera devido desde a citagdo; na audiéncia de instrucgdo e
julgamento, apresentada a contestacdo, que devera conter
contraproposta se houver discordancia quanto ao valor
pretendido, o juiz tentara a conciliagdo e, ndo sendo esta
possivel, suspendera o ato para a realizacdo de pericia, se
necessaria, designando, desde logo, audiéncia em continuacgao.

Quanto a acdo revisional de aluguel na Lei n°. 12.112/09,
Lautenschleger et al (2010, p. 23), citam as principais
alteragdbes quanto ao rito usado nessas agoes e, via de
consequéncia de todos os procedimentos.

Essas acbes passam a ser procedidas no rito sumario,
observando as mesmas hipéteses deste artigo, porém com as
seguintes modificacbes. O dJuiz designara audiéncia de
conciliacdo, e ndo mais de instrucédo e julgamento, se houver
pedido e com base nos elementos fornecidos tanto pelo locador
como pelo locatario, ou nos que indicar, e ndo somente fornecido
pelo autor, fixara aluguel provisério, que sera devido desde a
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citacdo, em novos moldes: em acgio proposta pelo locador, o
aluguel provisério ndo podera ser excedente a 80% do pedido;
em acdo proposta pelo locatario, o aluguel provisério ndo podera
ser inferior a 80% (oitenta por cento) do aluguel vigente.

No que se refere a acdo revisional de aluguel, na Lei n°.
12.112/09, na audiéncia de conciliacdo, apresentada a
contestacdo, havendo discordancia quanto ao valor pretendido,
0 juiz tentara a conciliacio e, ndo sendo esta possivel,
determinara a realizacdo de pericia, se necessaria, designando,
desde logo, audiéncia de instrucao e julgamento.

Lautenschleger et al (2010, p. 23), seguem explicando
que,

O pedido de revisido do aluguel provisério previsto no inciso IIT

do artigo 68 passa a interromper o prazo para interposi¢io de

recurso contra a decisdo que fixar o aluguel provisorio. Art. 68.

Na acdo revisional de aluguel, que tera o rito sumadrio,

observar-se-a o seguinte: (...) II — ao designar a audiéncia de

conciliagdo, o juiz, se houver pedido e com base nos elementos
fornecidos tanto pelo locador como pelo locatario, ou nos que

indicar, fixara aluguel provisério, que sera devido desde a

citagdo, nos seguintes moldes: a) em agao proposta pelo

locador, o aluguel provisério ndo podera ser excedente a 80%

(oitenta por cento) do pedido; b) em agdo proposta pelo

locatario, o aluguel provisério ndo podera ser inferior a 80%

(oitenta por cento) do aluguel vigente; (...) IV — na audiéncia

de conciliacdo, apresentada a contestacao.

Se houver discordancia, devera conter contraproposta quanto
ao valor pretendido, o juiz tentara a conciliacdo e, ndo sendo
esta possivel, determinard a realizacio de pericia, se
necessaria, designando, desde logo, audiéncia de instrucio e
julgamento; V — o pedido de revisao previsto no inciso III deste
artigo interrompe o prazo para interposicdo de recurso contra a
deciséo que fixar o aluguel provisério.

Silva (2005), comenta acerca da acdo renovatéria na Lei
8.245/91, afirmando que, conforme previsdo do art. 74 da Lei,
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nas agdes renovatorias, ndo sendo renovada a locacdo, o juiz
fixava o prazo de até 6 (seis) meses apds o transito em julgado
da sentenca para desocupacéio, se houver pedido na contestacio.
Lei n° 12.112/09. O prazo a ser fixado pelo juiz para a
desocupacio diminui de 6 (seis) meses para 30 (trinta) dias.

Portanto, nao sendo renovada a locagdo, o juiz
determinara a expedicdo de mandado de despejo, se houver
pedido na contestacéo. Art. 74. Nao sendo renovada a locacéo, o
juiz determinara a expedi¢do de mandado de despejo, que
contera o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupacio
voluntaria, se houver pedido na contestacao.

CONSIDERACOES FINAIS

Elaborar o presente estudo permitiu ampliar conhecimentos
acerca do Direito de Arrependimento, sua jurisdi¢do e principios
que o regulam no contexto imobiliario, onde verificou-se que se
trata do desejo de uma das partes de cancelar o contrato,
previamente elaborado, de comum acordo entre as partes. O
cancelamento tanto pode ocorrer por uma das partes nio
cumprir o acordado, seja também por questdes financeiras, em
decorréncia do desemprego, como tem ocorrido com frequéncia
no Brasil ou por outras situagées que se apresentem.

Em termos juridicos, no Direito brasileiro, a extinc¢éo dos
contratos pode ocorrer de diversos modos: por resilicao, resilicdo
bilateral ou distrato, resilicdo unilateral, resolugao ou rescisao.
O termo resilicdo, do latim resilire, significa “voltar atras”, é o
modo de extin¢do contratual por vontade de um ou dos dois
contratantes, em virtude de razdes que variam ao sabor de seus
interesses, podendo ser, portanto, unilateral ou bilateral. Tanto
a resilicdo unilateral quanto a bilateral operam de forma ex
nunc, produzindo efeitos apenas para o futuro.

Quanto aos principios que regem o direito de
arrependimento, conforme Cédigo Civil brasileiro, destacam-se
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os principios sociails e a boa-fé, ambos contribuiram
efetivamente para a consagracdo desse direito, além dos
principios da eticidade, socialidade, operabilidade e equilibrio
econbémico contratual. Quanto as nocoes que estao diretamente
ligadas com o arrependimento, sdo: principio da boa-fé objetiva
e abuso do direito.

Além desses, também os principios da eficiéncia, da
transparéncia e da propriedade sdo indispensaveis para nortear
as relagdes contratuais no contexto imobiliario.

O estudo possibilitou analisar o direito de
arrependimento relacionado a quebra de contrato e distrato nas
transagbes 1imobiliarias, cujo vinculo importa restri¢do
voluntaria de liberdade; cria uma relacdo da qual nenhuma das
partes pode desligar-se sob o fundamento de que a execugéo a
arruinara ou de que nao o teria estabelecido se houvesse
previsto a alteracdo radical das circunstancias. O contrato
obriga os contratantes, fazendo com que n&o seja licito
arrependerem-se, nem o revogar, exceto por consentimento
mutuo.

Permitiu conhecer o Cédigo de Defesa do Consumidor,
criado em 1990, para solucionar grande parte dos conflitos de
Interesses que existiam e ainda existem no seio social, em que a
fragilidade dos menos favorecidos no que diz respeito a
celebracédo de contratos, assumiam ao longo do tempo, os mais
diversos prejuizos em situacoes cotidianas, o Codigo de Defesa
do Consumidor tem como objetivo proteger o consumidor,
enquanto parte mais fraca nas rela¢ées de consumo.

Verificou-se que, entre os institutos juridicos de
protegdo, esta a possibilidade de inversdo do 6nus da prova. Isso
permite ao consumidor transferir a responsabilidade da prova
que, em regra é de quem alega. Mas, em alguns casos o
fornecedor é que deve provar sua inocéncia, sob pena de
sucumbir na demanda judicial. O juiz deve aceitar esse pedido.
Como aplicacédo do Direito do consumidor no ambito do Direito
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Imobiliario, aos operadores do direito é possivel atuar em acées
por danos materiais e morais (por exemplo, dano material com
lucro cessante em decorréncia de atraso na entrega da obra),
revisio e execucio de financiamentos, responsabilidade civil por
fatos e vicios em imoéveis (produtos que nao funcionam ou
provocam danos ao consumidor ou a outrem quando de sua
utilizacdo), por inscricdo indevida em cadastros de
mnadimplentes, etc.

Acredita-se que os resultados do presente estudo foram
alcancados, tendo em vista a compreensio de que, a legislacao
brasileira ampara o direito ao arrependimento por parte do
consumidor, em caso de quebra de contrato ou distrato
proveniente da compra e venda de iméveis.
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