O DIREITO DE ARREPENDIMENTO NO CONTRATO
PARTICULAR DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL

Filipe R. Murad Semiao, advogado

Ab initio, importante ressaltar que analisaremos o direito
de arrependimento sob o enfoque do contrato preliminar ou
"contrato particular de promessa de compra e venda de imével”,
onde no corpo do instrumento véem-se as figuras de
promissarios vendedor e comprador.

A doutrina renomada ensina que "essas figuras
antecedentes a um contrato definitivo tomam diversas
denominacdes: contrato preliminar, promessa de contrato,
compromisso, contrato preparatério, pré-contrato etc.”" (VENOSA,
Silvio de Salvo. Direito Civil: teoria geral das obrigacdes e teoria
geral dos contratos. 62. ed. Vol. 2 - Sado Paulo: Atlas, 2006, p.
419).

E prossegue o citado doutrinador ao conceituar esta
modalidade de contrato:

“O contrato preliminar estampa uma fase da
contratacdo, porque as partes querem um contrato,
mas nao querem que todos os seus efeitos operem
de imediato”. (obra citada, p. 419)



No mesmo sentido, é a doutrina de ARNOLDO WALD
concernente ao instituto dos contratos preliminares:

“O contrato preliminar, pré-contrato ou promessa
de contrato, também denominado impropriamente
compromisso, € um contrato autébnomo pelo qual
uma das partes ou ambas se obrigam a,
oportunamente, realizar um contrato definitivo. E o
pactum de contrahendo pelo qual assume a
obrigacdo de contratar em certo momento e em
determinadas condi¢cdes, criando o0 contrato
preliminar uma ou varias obrigacdes de fazer,
mesmo quando o contrato definitivo origina
obrigacdo de dar. O dever que incumbe ao pré-
contratante é assinar o0 contrato definitivo,
guaisquer gque sejam os deveres e direitos deste
decorrentes” (Obrigacdes e Contratos, 14. ed., Séo

Paulo: RT, 2000, p. 231).

Desta feita, o0s contratantes podem neste contrato,
estipular clausula de arrependimento, convencionando que o
ajuste podera ser rescindido, mediante declaracdo unilateral de
vontade, se qualquer deles se arrepender de o ter celebrado, sob
pena de pagar multa penitencial, devida como uma compensacao
pecuniaria a ser recebida pelo lesado com o arrependimento.

O exercicio do direito de arrependimento devera dar-se
dentro do prazo convencionado, ou, se ndo houve estipulacédo a
respeito, antes da execucdao do contrato, uma vez que o
adimplemento deste importara em renuncia tacita aquele direito.



Também no momento da celebracdo do contrato, as
arras devem ser formalizadas, ou mesmo em momento posterior,
mas sempre antes do cumprimento das prestacdes do negaocio.

O sinal confirmatorio significa adiantamento do preco,
como garantia de cumprimento de um contrato. As partes devem
ser expressas a respeito da revogabilidade do neg6cio. E que o
Codigo de 1916 adotou a orientagcdo germanica, considerando as
arras como confirmatérias, salvo disposicdo em contrario.

Quando o negocio era irrevogavel, o sinal tinha esse
sentido de confirmac&do e principio de pagamento. A primeira
regra é de que as arras sao confirmatorias. Na verdade, o direito
de arrependimento, ainda que expresso, se esvai quando ja
existe inicio de execucdo do contrato e se, pela natureza do
negocio, ndo se entende presente o direito de retrato.

As arras servem para demonstrar que o0 contrato
principal estd concluido e as partes estdo vinculadas. Nesse
caso, nao ha direito de arrependimento.

Neste sentido também é o entendimento do SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA :

RECURSO ESPECIAL - CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA - RESILICAO
PELO PROMITENTE-COMPRADOR - RETENCAO
DAS ARRAS - IMPOSSIBILIDADE - DEVOLUCAO



DOS VALORES PAGOS - PERCENTUAL QUE
DEVE INCIDIR SOBRE TODOS OS VALORES
VERTIDOS E QUE, NA HIPOTESE, SE COADUNA
COM A REALIDADE DOS AUTOS - MAJORACAO -
IMPOSSIBILIDADE, NA ESPECIE - RECURSO
ESPECIAL IMPROVIDO. As arras confirmatorias
constituem um pacto anexo cuja finalidade é a
entrega de algum bem, em geral determinada soma
em dinheiro, para assegurar ou confirmar a
obrigacdo principal assumida e, de igual modo,
para garantir o exercicio do direito de desisténcia.
Por ocasido da rescisdo contratual o valor dado a
titulo de sinal (arras) deve ser restituido ao reus
debendi, sob pena de enriquecimento ilicito.
Recurso especial improvido. (STJ - REsp. 1056704
/ MA; Relator Ministro MASSAMI UYEDA; DJe
04/08/2009)

Nesse contexto, ndo sobeja duvida da natureza

confirmatéria das arras, sendo que qualquer clausula que preveja

a possibilidade de desisténcia posterior seria nula de pleno

Com o pagamento das arras e o adiantamento de uma

parcela do negocio, gera no comprador a legitima expectativa de

gue o contrato esta confirmado e em execucao, e, portanto, nao
se sujeita mais ao arrependimento.



Nesse caso, buscar a desisténcia com base em
arrependimento vai contra o principio da boa-fé, clausula geral
gue deve permear os contratos desde a sua celebracdo até a sua
conclusao.

A interpretacao que confere efeitos ilimitados no tempo a
essa prerrogativa, inclusive possibilitando a retratacdo apos a
guitacdo integral do preco, tem o conddo de submeter o
comprador a uma situacdo de inseguranca juridica indesejavel,
inclusive, de forma a desequilibrar a relacdo contratual, deixando
o deslinde da questdo ao arbitrio de uma das partes.

Ao direcionarem sua vontade em um mesmo sentido,
firmando um compromisso, cada uma das partes se reveste de
expectativas que passam a conduzir seus projetos futuros
relacionados ao objeto do contrato. Quando ajustada
possibilidade de arrependimento, torna-se previsivel para os
contratantes que aquele negocio poderda nao chegar a se
concretizar. Contudo, a partir do momento em que o vinculo
passa a produzir efeitos que dificultam o restabelecimento da
situacéo inicial, ndo mais se espera que venha a ser extinto por
vontade unilateral de uma das partes, justamente porque essa
atitude ensejaria prejuizos ao contratante que vinha, até esse
momento, cumprindo regularmente com as obrigacdes
assumidas, frustrando todas as suas expectativas.

Certamente, o vendedor nao teria interesse em firmar o
ajuste sob essas condicdes, e esse elemento subjetivo que
impulsionou as partes a vincularem suas vontades em acordo néao



pode ser olvidado, consistindo a boa-fé objetiva justamente em
se ponderar esse aspecto da contratacdo, implicando no respeito
aos legitimos interesses e expectativas razoaveis da parte que
figura no polo oposto da relagdo contratual.

Ponderando, portanto, que 0Ss contratantes sao
obrigados a guardar, tanto na formacdo quanto na execucdo do
ajuste os principios da probidade e boa-fé, a teor do art. 422 do
CCB/02, nao seria razoavel a permissao para gue uma das partes
a qualquer momento, unilateralmente, pudesse extinguir o
contrato, independente da fase em que se encontra.

Excepciona-se apenas a hipotese de a clausula de
arrependimento dispor expressamente que a retratacdo poderd
ser exercida mesmo quando depois que tiver inicio a execugao
das obrigacbes contratuais, hipotese em que as partes
interessadas terdo sido suficientemente esclarecidas acerca
dessa possibilidade.

Nesse sentido, pertinente conferir as licbes de
ARNALDO RIZZARDO que, citando as assertivas do renomado
mestre Pontes de Miranda, anota:

"O direito de arrependimento supde contrato em
gue nao houve comeco de pagamento. Porque,
tendo havido comec¢o de pagamento, nenhum dos
contratantes tem direito de se arrepender, pela
contradicdo que se estabeleceria entre firmeza e
infirmeza de contrato. Preclui o direito de quem



iniciou o cumprimento e de quem recebeu; s6 no
caso de nao iniciado perderad as arras, em dobro,
qguem as recebeu.” (Contratos. 2a ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2001. p. 259).

Remete, ainda, aos seguintes ensinamentos de JOSE
OSORIO DE AZEVEDO JUNIOR:

"A prerrogativa de arrepender-se presume esteja
reservada apenas por lapso de tempo que medeia
entre a dacéo do sinal e o inicio do cumprimento do
pactuado. Comecadas as prestacdes, entende-se o
surgimento de fato novo, a renuncia aquela
prerrogativa, "as arras penitenciais transformam-se
em principio de pagamento. O contrato passa a ser
definitivo e irretratavel." (op cit. p. 259)

Enfim, arremata o doutrinador:

"Quase concluidas as prestacdes, afigurar-se-ia até
ignominioso aceitar-se a postulacéao do
arrependimento, embora expresse a disposi¢cédo do
ajuste escrito. (...).

No instrumento, deve constar expressamente o
exercicio do arrependimento durante a quitacado
das prestacdes, ou até o seu final. Constando
somente a pena de perda do sinal, simples ou em
dobro, sem referir o momento, decai o direito, caso
ndo pleiteado entre o espaco de tempo que



intermedeia as arras e o0 principio de pagamento
das prestacfes.” (op cit. p. 260).

Portanto, a clausula que permita a desisténcia do
contrato deve ser limitada, pois deixa 0s contratantes inseguros
guanto a confirmacdo do contrato.

A prevalecer tal cldusula, mesmo depois de muitos anos
ap6s a realizacdo do contrato e o pagamento das parcelas,
poderia qualquer das partes dele desistir, contribuindo para a
inseguranca nas relacbes juridicas, fator de litigiosidade e
incremento vicioso e oneroso no custo das transacodes, sendo tal
cenario exatamente o oposto daquilo que os contratos visam
preservar.

Corroborando com o entendimento supra exposto, vale
mencionar julgado do colendo SUPERIOR TRIBUNAL DE
JUSTICA:

"Promessa de venda de imodvel. Previsdo de
arrependimento. Outorga uxoOria. Auséncia de
registro no oficio imobiliario.

- O direito a adjudicacdo compulsoéria € em si de
carater pessoal, ndo dependendo, para sua plena
eficacia, entre os préprios contratantes, de registro
no oficio imobiliario.

- Direito de arrependimento. A pretensdo ao
arrependimento ndo podera ser exercida, salvo

expressa estipulacdo em contrario, apos



iniciado o cumprimento do contrato. caso em
gque o promitente-comprador assumiu a divida
dos vendedores perante a instituicao financeira,
pagando em dia as prestacbes respectivas. O
arrependimento exige, outrossim, oferta real
das perdas e danos dele resultantes, o que
pressupde, na atualidade, inclusive a devolucgéo
das arras em valores atualizados.

- Outorga uxoria. N&o necessariamente deve
constar do instrumento inicial da promessa,
podendo constar de documento posteriormente
assinado pelo casal vendedor.

- Recurso especial conhecido pela alinea 'c', mas a
que se nega provimento"” (REsp 8944/SP - Quarta
Turma - Min. Athos Carneiro - j. 04.08.92).

Neste sentido, precisa a orientacdo do TRIBUNAL DE
JUSTICA DE SAO PAULO:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA -
Exercicio do direito de arrependimento -
Contradicéo, todavia, com clausulas de
irretratabilidade e irrevogabilidade - Hipotese em
gue se reputa inexistente a possibilidade de
desisténcia - Caracterizacédo, ademais, de inicio de
execucdo do contrato, ante o principio de

pagamento - Acao improcedente - Embargos
infringentes  acolhidos" (TJSP - Embargos
Infringentes n. 158.630-2, rel. Des. Mello
Junqueira, pub. JUIS - Jurisprudéncia

Informatizada Saraiva)



Em tese, repita-se, somente em tese, poder-se-ia
interpretar tal clausula de modo a ndo desrespeitar a seguranca
juridica do contrato, ou seja, de que o direito de arrependimento
somente poderia ser exercido até o inicio da execucdo do
contrato.

Neste sentido € o entendimento do TRIBUNAL DE
JUSTICA DE MINAS GERAIS :

CIVIL - PROMESSA DE COMPRA E VENDA -
INCAPACIDADE - NULIDADE CONTRATUAL -
INEXISTENCIA - EXCEGCAO DO CONTRATO NAO
CUMPRIDO - PRECLUSAO - DIREITO DE
ARREPENDIMENTO - PAGAMENTO DO PRECO -
INADMISSIBILIDADE. (...) O direito de
arrependimento ndo pode ser exercido apos

o inicio de execucao do contrato, conforme
precedentes desta Corte. Apelo improvido."
(TIMG - 132 C.C., Ap. 1.0056.05.088672-2/001 -
Relator: DES. BARROS LEVENHAGEN; data do
julgamento: 26/06/2008; data da publicacéo:
19/07/2008).

APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. CLAUSULA DE
ARREPENDIMENTO. RESILICAO. POSSIBILIDADE
ANTES DO INiCIO DA EXECUCAO DO
CONTRATO. BOA FE OBJETIVA. - Salvo
expressa disposicdo em contrario o direito
de arrependimento ndo pode ser exercido
ap0s o inicio da execucdo do contrato de

10



promessa de compra e venda, mas apenas
entre a data da contratacdo, com a entrega
de sinal, e o inicio do pagamento das
prestacbes . (...) Quanto ao direito de
arrependimento, temos que a interpretacdo que
confere efeitos ilimitados no tempo a essa
prerrogativa, inclusive possibilitando a retratagéo
apo0s a quitacao integral do preco, tem o condao de
submeter o comprador a wuma situacdo de
inseguranca juridica indesejavel, inclusive, de
forma a desequilibrar a relagdo contratual,
deixando o deslinde da questdo ao arbitrio de uma
das partes. Ao direcionarem sua vontade em um
mesmo sentido, firmando um compromisso, cada
uma das partes se reveste de expectativas que
passam a conduzir seus projetos futuros
relacionados ao objeto do contrato. Quando
ajustada possibilidade de arrependimento, torna-se
previsivel para os contratantes que aquele negdcio
poderd ndo chegar a se concretizar. Contudo, a
partir do momento em que o0 vinculo passa a
produzir efeitos que dificultam o restabelecimento
da situacéo inicial, ndo mais se espera que venha a
ser extinto por vontade unilateral de uma das
partes, justamente porque essa atitude ensejaria
prejuizos ao contratante que vinha, até esse
momento, cumprindo regularmente com as
obrigagbes assumidas, frustrando todas as suas
expectativas. (TIMG, Apelacao Civel ne
2.0000.00.495756-2/000, Relatora: DES. HELOISA
COMBAT, data da publicacédo: 03/06/2006).
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Em suma, é forte o entendimento jurisprudencial no
sentido de que o direito de arrependimento somente pode ser
exercido até o inicio da execuc¢édo do contrato.

Assim, concluimos entendendo que salvo expressa
disposicdo em contrério o direito de arrependimento ndo pode ser
exercido apdés o inicio da execucao do contrato de promessa de
compra e venda, mas apenas entre a data da contratacdo, com a
entrega de sinal, e o inicio do pagamento das prestacfes, onde
0s contratantes s&@o obrigados a guardar, tanto na formacao
guanto na execucdo do ajuste os principios da probidade e boa-
fé.

Sub censura.

Ponte Nova, agosto de 2012.

Filipe R. Murad Semiéo, adv.
OAB/MG 124.847
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