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RESUMO

O pacto comissorio, proibido pela legislacdo brasileira e vedado pela doutrina tem por
objeto a apropriacdo do bem dado em garantia em caso de inadimplemento do devedor. O pacto
marciano, visto com bons olhos pela doutrina, porém ndo positivado pelo legislador seria a
forma de corrigir aquilo que torna ilicito o pacto comissorio. Para saber se seria valido a
utilizacdo do pacto marciano, foi realizada uma pesquisa jurimétrica através da analise dos
julgados do Tribunal de Justica de Minas Gerais, a fim de descobrir se 0 que essa corte considera
como razdo para vedacdo do pacto comissorio induz ser licito utilizar o pacto marciano.
Observando que os julgados e seus argumentos para vedacdo do pacto comissério visam
proteger o devedor, parte vulneravel da relacéo juridica, e impedir o enriquecimento sem causa

por parte do credor, concluiu-se pela possibilidade de inferir a licitude do pacto marciano.

Palavras-Chave: Pacto comissorio. Pacto marciano. Garantias.



ABSTRACT

The commissory pact, prohibited by Brazilian legislation and disallowed by doctrine, aims at
the appropriation of the asset given as collateral in case of debtor default. The Martian pact,
viewed favorably by doctrine but not codified by the legislator, would be a way to correct what
makes the commissory pact illegal. In order to determine the validity of the use of the Martian
pact, a jurimetric research was conducted by analyzing the decisions of the Court of Justice of
Minas Gerais. The objective was to discover whether what this court considers as the reason
for prohibiting the commissory pact implies the legality of using the Martian pact. Considering
that the decisions and their arguments against the commissory pact aim to protect the debtor,
the vulnerable party in the legal relationship, and prevent unjust enrichment by the creditor, it

was concluded that it is possible to infer the legality of the Martian pact.

Keywords: Commissory pact. Martian pact. Guarantee.
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1 INTRODUCAO

Aborda-se, neste trabalho, o direito real de garantias no ambito do pacto comissorio e
do pacto marciano na viséo do Tribunal de Justica de Minas Gerais. O direito real, previsto no
ordenamento juridico brasileiro, visa assegurar a relagdo do homem com as “coisas”. Garantias
se fazem necessarias para promover negocios juridicos sem que credores corram o risco de sair
em prejuizo face a inadimpléncia ou insolvéncia de devedores. Assim, Orlando Gomes (2012,
p. 349), ratifica que: “o direito real de garantia é 0 que confere ao credor a pretensdo de obter o
pagamento da divida com o valor de bem aplicado exclusivamente a sua satisfacdo”.

Sendo assim, nota-se que a garantia protege os credores de possiveis insolvéncias dos
devedores. Mas, era necessario que o direito real protegesse também o devedor, visto que, em
alguns acordos, esta parte poderia ficar vulneravel. A lex commmissoria, por exemplo, que ja
foi prevista no direito romano e ainda se encontra vigente em alguns paises, tornava possivel
ao credor, se apossar do bem dado em garantia em caso de inadimplemento do devedor.

A figura do pacto comissério se baseia neste principio: consiste basicamente em se
apropriar do bem dado em garantia por inadimplemento do devedor. Nesse caso, 0 devedor,
necessitado de conseguir o empréstimo ou financiamento, fica fragilizado frente as condicdes
impostas pelo credor e, firmando clausula comissoria, pode ndo estar ciente dos riscos que
venha a correr. Podendo ficar com o bem dado em garantia, sem ser necessario a restitui¢do do
devido valor que ultrapasse a divida, 0 ndo pagamento da mesma passa a ser satisfatorio para o
credor, o que faz com que a garantia perca sua finalidade.

Neste contexto, 0 pacto comissério é expressamente vedado no ordenamento juridico
brasileiro. O Codigo Civil de 2002 veda a clausula comissoria em dois de seus artigos.
Conforme expresso em seu Art. 1.428: “¢ nula a clausula que autoriza o credor pignoraticio,
anticrético ou hipotecario a ficar com o objeto da garantia, se a divida ndo for paga no
vencimento”. E o Art. 1.365 do mesmo cédigo completa: “é nula a clausula que autoriza o
proprietario fiduciario a ficar com a coisa alienada em garantia, se a divida ndo for paga no
vencimento” (BRASIL, 2002).

Frente a ilegalidade do pacto comissorio, temos a figura do pacto marciano que, por sua
vez, prevé que o credor tenha a faculdade de se apossar do bem dado em garantia em caso de
inadimplemento do devedor, desde que Ihe restitua 0 montante que ultrapassar o valor da divida.
Neste caso, o real valor do bem dado em garantia poderd ser aferido, de forma justa, por um
terceiro imparcial ou pelo préprio mercado, de modo que ndo haja locupletamento. Dessa

forma, o credor néo se aproveita da vulnerabilidade do devedor, uma vez que néo ira se apossar



de um bem cujo valor seja superior ao da divida, e se livra, muitas vezes, de custos que teria
com a venda, com a alienacdo do bem.

Enquanto o pacto comissorio é expressamente vedado pela legislacao brasileira, o pacto
marciano é visto com bons olhos por boa parte da doutrina, uma vez que, desde o cédigo de
1916, autores brasileiros como Affonso Fraga, Pontes de Miranda e José Carlos Moreira Alves
levantaram-se em favor da validade deste pacto. Tepedino, Monteiro Filho e Renteria (2022)
afirmam que com a renovacao da dogmatica dos direitos reais, que se encontra em curso desde
a promulgacao da Constituicdo da Republica de 1988, tal ideia tem ganhado cada vez mais forca
na doutrina brasileira, reunindo-se nimero crescente de defensores da legitimidade da referida
clausula na atual ordem juridica.

Em funcdo disso, o pacto marciano foi pauta da VIII Jornada de Direito Civil de 2018,
resultando no Enunciado n°. 626:

N&o afronta o art. 1.428 do Cdédigo Civil, em relagdes paritarias, o pacto marciano,
clausula contratual que autoriza que o credor se torne proprietario da coisa, objeto da

garantia, mediante afericao de seu justo valor e restituigdo do supérfluo (valor do bem
em garantia que excede o da divida) (BRASIL, 2018).

No entanto, apesar da maior parte da doutrina se posicionar a favor do pacto marciano,
ha& doutrinadores que discordam deste posicionamento. Pablo Gagliano, Rodolfo Pamplona
Filho (2023) e Flavio Tartuce (2022), por exemplo, defendem que mesmo diante da afericdo de
preco supostamente justo do bem dado em garantia, esta pratica deveria ser considerada ilicita.
Os autores afirmam que o pacto marciano esbharra ainda em outras razdes para a vedagdo do
pacto comissério, como a protecdo da parte mais fraca da relacdo juridica e a exigéncia do
devido processo legal para a execucdo da garantia.

Assim, resta duvida se, ao vedar-se expressamente a clausula comissoria por lei, o pacto
marciano, amparado pela doutrina e pela analise de julgados disponivel no site de pesquisa de
jurisprudéncia, poderia ser considerado licito. Cabe, portanto, um estudo das jurisprudéncias
para analisar as razdes reais da proibicdo do pacto comissorio, e se estas razdes coincidem com
0s aspectos que sdo protegidos no pacto marciano, implicando na sua licitude.

Neste ambito, a pesquisa desenvolvida neste trabalho foi norteada pelo seguinte
guestionamento: as raz@es indicadas pelo Tribunal de Justica de Minas Gerais para vedacdo do
pacto comissorio em seus julgados sdo suficientes para considerar o pacto marciano como uma
pratica licita? Para responder a este problema, parte-se da hipotese defendida pela maior parte
dos doutrinadores, de que 0 pacto marciano seria a corre¢do ao pacto comissorio, pois viria a

corrigir aquilo que o torna ilicito.



Compreender esta questdo € fundamental para garantir que tanto credores quanto
devedores estejam devidamente seguros em acordos com bens de garantia. DesprotecGes em
acordos desta natureza podem levar a danos significativos a uma das partes e enriquecimento
ilicito da outra (WIEST; BALBINOTTO NETO, 2015).

Constata-se, recentemente, um incremento exponencial nas concessdes de créditos, fato
que por si s6 ja requer mais simplicidade e celeridade nos regimes de execugdo das garantias
nos acordos (CRISPIM, 2022). Além disso, tem se tornado cada vez mais comum a pratica de
oferecer bens de garantia de forma a conseguir crédito ou financiamentos (WIEST;
BALBINOTTO NETO, 2015). Tal pratica é saudavel para a movimentacdo do capital e
fomento da economia, mas é necessario resguardar juridicamente o credor e o devedor de
inadimplementos ou abusos.

Sendo assim, o objetivo geral da pesquisa desenvolvida neste trabalho foi analisar se as
razGes levantadas pelo Tribunal de Justica de Minas Gerais para vedagdo do pacto comissorio
autorizam entender que é licito o pacto marciano no direito brasileiro. Os objetivos especificos,
por sua vez, foram: definir Pacto Comissério e Pacto Marciano através da doutrina; identificar
os Julgados do tribunal de Justica de Minas Gerais acerca do tema, através da pesquisa pela
palavra-chave “pacto comissorio”; diagnosticar as razdes indicadas pelo Tribunal de Justica de
Minas Gerais para a vedacdo do pacto comissorio; e induzir sobre a licitude do pacto marciano
a partir das razdes de vedacgdo do pacto comissorio diagnosticadas nos julgados do Tribunal de
Justica de Minas Gerais.

Considera-se que pesquisas como a que é realizada neste trabalho sdo de grande
importancia, pois ajudam a elucidar o assunto, esclarecendo melhor o alcance da proibigéo e
distinguindo o que de fato é vedado pelo ordenamento, e 0 que seria, por assim dizer, admitido,

no ambito dos acordos com bem de garantia.
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2 METODOLOGIA

Sao apresentados a seguir, 0s métodos e procedimentos adotados na pesquisa.

2.1 Métodos de pesquisa

Esta pesquisa esta fundamentada na teoria de que o pacto marciano é uma realidade
licita, permitida pelo direito brasileiro. Uma vez que este representa um melhoramento do pacto
comissorio, corrigindo os aspectos que o tornam ilicito, tais como o enriquecimento sem causa
por parte do credor e o aproveitamento da fragilidade do suposto devedor.

O referencial para esta teoria foi embasado nas publicac6es do autor Carlos Edison do
Régo Monteiro Filho acerca do tema, e no Enunciado n® 626 da VIII Jornada de Direito Civil.
Ambos defendem que o pacto marciano ndo afronta o Codigo Civil e proporciona relagdes
paritarias aos acordos de garantias reais.

Inicialmente, foi feita uma revisdo a respeito dos principais conceitos envolvidos na
tematica, apoiando-se, para isso, na doutrina e em materiais cientificos ja publicados sobre o
assunto. Posteriormente, transcorre-se uma pesquisa empirica sobre os julgados do Tribunal de
Justica de Minas Gerais. Segundo Alexandre (2021, p. 49): “a pesquisa empirica ¢ feita a partir
da coleta e andlise de dados de experiéncias da realidade”. Entdo, no caso da pesquisa empirica
realizada neste trabalho, os dados de realidade analisados foram os julgados do Tribunal de
Justica de Minas Gerais.

Sabendo que a pesquisa se baseia na realidade dos julgados do Tribunal de Justica de
Minas Gerais acerca dos motivos que levaram a vedacdo do pacto comissorio, utiliza-se a
jurimetria como método para realiza-la. Segundo Yeung (2017, p. 249 apud NOGUEIRA,;
SANTOS, 2019, p. 142): “o método jurimétrico apoia-Se no uso do empirismo, na medida em
que este é visto como pratica filosofica-cientifica de se chegar a conclusdes investigativas por
meio da utilizagdo de dados obtidos pela observagao da realidade”.

A jurimetria € um campo de estudo relativamente recente, que combina o direito a
métodos quantitativos e estatisticos para realizar analises de dados legais. Segundo Zabala e
Silveira (2014, p. 76), a jurimetria pode ser empregada em trés prismas: na elaboracéo
legislativa e gestdo publica; na decisdo judicial; e na instrucdo probatoria. No ambito deste
trabalho, a jurimetria é aplicada no prisma da decisdo judicial, utilizando de areas como a
estatistica, a matematica e a computacdo para compreender padrdes, tendéncias e relagdes

existentes no sistema judiciério.
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Nogueira e Santos (2019, p. 152) complementam este conceito, dizendo que: “a
jurimetria como método, ao organizar os julgados para que estes sejam analisados de forma
estatistica e estruturada, procura demonstrar o indicativo da realidade juridica que os permeia”.
Sendo assim, quando se trata da analise de jurisprudéncias, a pesquisa jurimétrica consiste em
examinar quantitativamente e também qualitativamente as decisdes judiciais, a fim de
identificar nelas, algum padrdo direcionado a determinado assunto legal (ZABALA,;
SILVEIRA, 2014).

Segundo Lozada e Nunes (2002, p. 148), o método indutivo “consiste em estabelecer
uma conclusdo para fendmenos nao observados a partir de premissas decorrentes de fendbmenos
observados”. Entdo, atraves de analises das razdes indicadas pelo Tribunal de Justica de Minas
Gerais, parte-se para um método indutivo para que seja possivel verificar as razées que levam
o tribunal a vedar o pacto comissorio em seus julgados, bem como se essas vedacBes induzem
ser licito o pacto marciano.

A respeito da veracidade de conclusBes obtidas a partir do método indutivo, Cervo,
Bervian e Silva, citados por Lakatos (2021) dispdem que:

Uma caracteristica que ndo pode deixar de ser assinalada é que o argumento indutivo,
da mesma forma que o dedutivo, fundamenta-se em premissas. Todavia, se nos
dedutivos, premissas verdadeiras levam inevitavelmente a uma concluséo verdadeira,
nos indutivos, premissas verdadeiras conduzem apenas a conclusdes provaveis ou
pode-se afirmar que as premissas de um argumento indutivo correto sustentam ou
atribuem certa verossimilhanca a sua conclusdo. Assim, quando as premissas sao

verdadeiras, o melhor que se pode dizer é que a sua conclusdo é, provavelmente,
verdadeira (LAKATQOS, 2021, p. 95).

Por fim, ao ter passado pelos métodos supracitados, considera-se possivel falar sobre a
licitude do pacto marciano a partir das razdes diagnosticadas para a vedacdo do pacto

comissorio pelo Tribunal de Justica de Minas Gerais.

2.2 Procedimentos da pesquisa

Os dados utilizados nesta pesquisa foram obtidos a partir do banco online de julgados
do Tribunal de Justica de Minas Gerais (TJIMG). O recorte para a busca destes se deu a partir
da palavra-chave “pacto comissorio”, e resultou em 86 Espelhos de Acorddos, que podem ser
consultados no link a seguir: http://wwwb5.tjmg.jus.br/jurisprudencia/resultadospesquisa

Ressalta-se que ndo foram identificados julgados relacionados ao pacto marciano
durante a busca realizada. Portanto, a pesquisa se concentrou na analise dos julgados do TIMG

que abordavam o tema do pacto comissério, com o objetivo de investigar se as razbes que


https://www5.tjmg.jus.br/jurisprudencia/pesquisaPalavrasEspelhoAcordao.do;jsessionid=5CDEC49CC38D3FF4F752E41E2C9ADF13.juri_node2?numeroRegistro=1&totalLinhas=1&palavras=pacto+comissorio&pesquisarPor=ementa&orderByData=2&codigoOrgaoJulgador=&codigoCompostoRelator=&classe=&codigoAssunto=&dataPublicacaoInicial=&dataPublicacaoFinal=&dataJulgamentoInicial=&dataJulgamentoFinal=&siglaLegislativa=&referenciaLegislativa=Clique+na+lupa+para+pesquisar+as+refer%EAncias+cadastradas...&numeroRefLegislativa=&anoRefLegislativa=&legislacao=&norma=&descNorma=&complemento_1=&listaPesquisa=&descricaoTextosLegais=&observacoes=&linhasPorPagina=10&pesquisaPalavras=Pesquisar.%20Foi%20observado%20que,%20at%C3%A9%20a%20presente%20data%2023/11/2023,%20foram%20encontrados%2086%20Espelhos%20de%20Ac%C3%B3rd%C3%A3os%20com%20os%20crit%C3%A9rios%20utilizados
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nutrem o entendimento do TIMG sobre a ilicitude do pacto comissorio, identificadas nos
julgados, sugerem a possibilidade de considerar o pacto marciano como licito.

A metodologia analitica pautou-se na analise de conteudos juridicos e na comparacéo e
inferéncia: o conteddo juridico dos julgados selecionados foram analisados de forma a
identificar as razbes e fundamentos que embasam a vedacdo do pacto comissorio; e 0s
argumentos encontrados nos julgados foram comparados para investigar se, a partir das
decisbes sobre 0 pacto comissorio, € possivel deduzir uma interpretacdo em relacdo a licitude
do pacto marciano.

E importante ressaltar que, devido a auséncia de julgados relacionados ao pacto
marciano, esta analise se baseia apenas na interpretacdo dos dados disponiveis sobre o pacto
comissorio, sendo limitada a informacao existente nos julgados do TIMG até o dia 03 de janeiro

de 2024, quando esta pesquisa se deu por encerrada.
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3 O PACTO COMISSORIO E A SUA VEDACAO NO ORDENAMENTO JURIDICO
BRASILEIRO

Antes de conceituar o pacto comissorio, € necessario contextualizar os direitos reais de

garantia, visto que € na constituicdo deles, especialmente, que o referido acordo é previsto.

3.1 Direitos reais de garantia

Os direitos reais de garantia sdo também conhecidos como direitos reais sobre coisa
alheia. Geralmente ocorrem quando o patriménio de um individuo assume o conjunto de dividas
contraidas por ele. Assim, seu objetivo € dar, ao credor, uma maior seguranca de que a divida
sera satisfeita. Para Orlando Gomes (2012, p. 349): “o direito real de garantia é o que confere
ao credor a pretensdo de obter o pagamento da divida com o valor de bem aplicado
exclusivamente a sua satisfagdo”. Trata-se, portanto, de um tipo de garantia especial, que passa
pela individualizacdo de um ou mais bens pertencentes ao patriménio do devedor, para
assegurar a quitacdo de determinado crédito, passando ao credor uma condicgéo privilegiada,
face aos credores quirografarios.

Tepedino, Monteiro Filho e Renteria (2022, p. 404), afirmam que: “a garantia protege o
titular contra a insolvéncia do devedor, isto €, contra a incapacidade patrimonial para solver as
obriga¢des assumidas”. Ou seja, o credor, quando titular de garantia real, se torna menos
suscetivel ao risco de ndo receber o valor de seu crédito, o que pode auxiliar a fomentar a
circulacdo de riquezas. 1sso se da porque a garantia tende a eliminar eventuais prejuizos que
poderiam vir a ser sofridos pelo credor frente as incertezas do mercado decorrentes da
insolvéncia de devedores.

O titular do direito real de garantia sera o credor da divida por ele assegurada. A divida
podera ser quitada através do valor do bem dado em garantia, ou até mesmo pela renda gerada
por estes bens. Geralmente, na primeira hipotese, o bem € alienado a um terceiro, e o valor da
venda é revertido ao pagamento da divida. J& no segundo caso, € a renda que sera utilizada para
pagamento da divida. Cabe observar que ndo ha transferéncia de titularidades, o bem permanece
em dominio do proprietario (GOMES, 2012).

Os direitos reais de garantia podem ser instituidos sobre qualquer objeto passivel de
alienacdo, sendo este um bem movel ou imdvel. Outro ponto importante a ser observado € que,
em alguns casos, os bens gravados como garantia devem ser produtores de “frutos”, como é o

caso da anticrese (GOMES, 2012).



14

Porém, se por um lado é necessario proteger o credor, face ao inadimplemento do
devedor, também se faz necessario defender o devedor de qualquer aproveitamento ou
locupletamento por parte do credor. O devedor, movido pela necessidade, se coloca em situacédo
de fragilidade. Assim, bens dados em garantia por devedores pressionados pela necessidade de
assumir dividas, podem levar ao enriquecimento sem causa do credor, e a um prejuizo
desproporcional para o devedor, o que nao ¢ licito.

O ordenamento juridico prevé tal situacdo, prescrevendo regras que proibem que o

credor se beneficie da fragilidade do devedor. N&o seria razoavel que o Direito deixasse que 0

credor se sobressaisse em situacbes em que o devedor estaria fragilizado. Nesse sentido,

Tepedino, Monteiro Filho e Renteria (2022) comentam os artigos do Codigo Civil que tratam
de tal previséo:

A obtencdo pelo credor de vantagem superior aquela que resultaria do pagamento

deturpa a finalidade da garantia e constitui enriquecimento sem causa, vedado pelo

ordenamento. Dai decorrem importantes regras atinentes ao regime dos direitos de

garantia, como a proibicéo ao pacto comissdrio (CC, art. 1.428), a proibicéo da fianca

por valor superior ao da divida (CC, art. 823) e a restituicdo ao proprietéario do valor

obtido com a venda do bem que excede & divida e as despesas de cobranca
(superfluum) (TEPEDINO; MONTEIRO FILHO; RENTERIA, 2002. p. 404).

Neste sentido, o0 pacto comissorio é vedado expressamente como clausula garantidora,

visando proteger o devedor de possiveis perdas patrimoniais que vao além do valor da divida.

3.2 O pacto comissorio

Para conceituar o pacto comissorio de forma objetiva, pode-se dizer que: “é a clausula
pela qual se permite a transferéncia definitiva do bem, objeto da garantia, para o credor, em
caso de inadimplemento, pelo saldo devedor” (TERRA; GUEDES, 2017, p. 53). E um acordo
acessorio a relacéo obrigacional, em que o credor pode se apropriar do bem dado em garantia,
sem a necessidade de avaliagdo ou com avaliacdo unilateral feita pelo proprio credor
(MONTEIRO FILHO, 2020).

Para Terra e Guedes (2017), o pacto comissério foi um meio encontrado para garantir
satisfacdo do crédito de forma célere e segura, por isso, o tema vem sendo debatido ao longo
dos anos por académicos, juristas e operadores do direito. Basicamente, consiste na
transferéncia instantdnea do bem dado em garantia ao credor, transmitindo para este as
prerrogativas de dominio, de dispor e de fruir do bem dado em garantia, face ao

inadimplemento. Em outras palavras, 0 bem dado em garantia se tornaria propriedade do credor.
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Assim, as vantagens do pacto comissorio o tornam superior a qualquer outra garantia,
pois, além de garantir a divida, evita-se que o credor tenha que acionar o judiciario para a
satisfacdo do crédito, tornando o procedimento de satisfacdo da divida mais célere (TERRA,;
GUEDES, 2017).
Neste contexto, Haddad (2013) expde que:
O pacto comissorio funcionaria como um verdadeiro atalho para a satisfacdo da
obrigac&o, tornando desnecessario 0s recursos aos meios judiciais e extrajudiciais de

execucgdo de crédito, mediante a identificagdo, penhora, avaliagdo e expropriagdo do
objeto da garantia (HADDAD, 2013, p. 21).

No entanto, o pacto comissorio, visto como uma forma de proteger o credor e fomentar

a circulacdo de crédito, ndo possui somente aspectos positivos. Pereira (2022) cita em sua obra
que:

A outorga de garantia real, que apresenta seu aspecto positivo de contribuir para a

abertura de crédito sobre o valor de coisa mével ou imdvel, ndo oculta o seu lado

negativo de propiciar maquinagdes usurarias contra o devedor carente de numerério,
e, tal seja o comportamento do credor, asfixia-lo (PEREIRA, 2022, p. 301).

Neste caso, o credor pode reter eventual diferenca entre o valor do objeto da garantia e
o valor da divida, caso o primeiro seja maior que o Ultimo. Ao reter para si 0 valor que excede
adivida, o credor é levado a um enriquecimento injustificado, visto que, em sua grande maioria,
0s bens dados em garantia tém valor superior ao da divida (MONTEIRO FILHO, 2020).
Dessa forma, ao mesmo tempo em que a clausula comissoria facilitaria a concessao de
crédito, visto que se tornaria muito mais seguro conceder um empréstimo tendo uma garantia
que supera as demais, através dela se coloca o devedor, em condigfes precarias, uma vez que o
inadimplemento poderia levar a situacdo de real empobrecimento, pela perda de patriménio
superior ao valor da divida (PEREIRA, 2022).
Sendo assim, Venosa (2023, p. 499) diz que: “se permitido o pacto comissodrio, ficaria
0 devedor inteiramente subordinado a vontade do credor, sujeitando-se a pressdes e
estratagemas leoninos e usurarios”.
Visto que, muitas das vezes, o valor do bem dado em garantia € superior ao da prépria
divida, ndo seria incomum ver casos em que o credor se beneficiaria pelo inadimplemento:
O pacto comissoério, em rigor, atribui fungdo especulativa a cautela, na medida em que
o credor, por vezes, preferird o inadimplemento da obrigacdo acautelada — e, por
consequéncia, a adjudicacéo do bem dado em garantia —ao cumprimento da obrigacéo

principal. Trata-se, portanto, de um desvirtuamento da funcdo das garantias que nédo
pode ser tolerado pelo ordenamento juridico (PEREIRA, 2022, p. 302).
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Em casos raros, em que o valor da divida ultrapassa o valor do bem garantidor, o credor,
provavelmente, optaria por receber o valor obtido pela venda do bem através do processo
judicial, enquanto mantém o direito de crédito em relacdo a parte ndo coberta.

Pode-se dizer que o pacto comissério traz vantagens apenas ao credor que detém a
garantia, Unica parte privilegiada na relagdo obrigacional. O credor da clausula comissoria se
torna demasiadamente privilegiado, pois sdo eliminados, praticamente, todos 0s riscos
relacionados a insolvéncia do devedor e, por conseguinte, aos procedimentos de recuperacdo
judicial e extrajudicial, faléncia e insolvéncia civil (TERRA; GUEDES, 2017).

Sendo assim, aceitar a difusdo da clausula comissoria é tornar ainda mais vulneravel
aquele que necessitou de um crédito e teve que garantir a divida com seu patrimonio. Reduzir
o patriménio do devedor de forma injustificada ndo prejudica somente o autor que fez a divida,
mas tambeém demais credores que, porventura, dependem dele para o recebimento de seus
créditos, como explica Haddad (2013):

Se valida a clausula comisséria, o credor que tivesse posse da garantia seria atendido
antes de outros que estariam a sua frente, caso ele fosse mero credor titular de garantia
real. Ja os credores titulares de privilégios especiais ou gerais, bem como os credores
quirografarios — todos subordinados aos titulares de garantias reais — podem ser
prejudicados pelo pacto comissério na medida em que este represente pagamento

excessivo ao credor, em relagdo ao montante de seu crédito (HADDDAD, 2013, p.
106).

Ademais, ha credores em que a propria legislagdo confere preferéncia, como em casos
de faléncia e recuperacdo judicial. Segundo Haddad, estes credores sairiam prejudicados pois:
“ao operar a realiza¢ao imediata da garantia, em eventual contexto de insolvéncia do devedor,
0 pacto comissorio, se licito fosse, seria capaz de subverter a ordem de preferéncia dos créditos
na faléncia e no concurso civil e, desse modo ofender a par conditio creditorum” (HADDAD,
2013, p. 125).

O autor ainda reforca seu posicionamento ao afirmar que:

Apropriando-se do bem face ao inadimplemento o credor estaria a frente dos demais,
inclusive aqueles previstos como prioritarios na lei de faléncias e recuperacéo judicial
gue a legislagdo daria prioridade. Ademais, a de se convir que a apropriacdo de um
bem por valor superior ao da divida, empobrece o patrimdnio do devedor trazendo

assim, riscos aos demais credores, sejam eles com garantias reais ou quirografarios
(HADDAD, 2013, p. 125).

Por estas razfes, Caio Mario da Silva Pereira (2009), grande doutrinador brasileiro,
aponta que o pacto comissorio é repudiado desde a antiguidade. Para exemplificar esta

afirmacado ele cita o direito romano:
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E uma técnica opressiva do economicamente mais fraco, que no Direito Romano ja
encontrou a repulsa do imperador Constantino, no século 1V, e que mereceu expressa
condenacdo ao tempo da compilagdo do século IV, eis que pelo menos quatro
passagens do Cddigo Justiniano se lhe referem, para repelir: Codigo, Liv. VIII, Tit.
28, Leis 4,7 e 14; Liv. VIII, Tit. 35, Lei 3 (PEREIRA, 2009, p. 282).

Dessa forma, a maioria dos paises com tradicdo romano-germanica proibe o pacto
comissoério. No Brasil ndo é diferente, e sera demonstrado a seguir a vedacdo deste pacto no

ordenamento juridico brasileiro.

3.3 A vedacao do pacto comissorio

O pacto comissorio € préatica proibida de forma expressa pelos artigos 1.365 e 1.428 do
Caodigo Civil de 2002, que declaram nulas as clausulas que permitam ao proprietario fiduciario,
e aos credores pignoraticios, anticréticos e hipotecarios, ficar com o bem dado em garantia em

caso de inadimpléncia do devedor:

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

[...]

Art. 1.428. E nula a clausula que autoriza o credor pignoraticio, anticrético ou
hipotecério a ficar com o objeto da garantia, se a divida ndo for paga no vencimento
(BRASIL, 2002).

E importante esclarecer que o legislador fez questdo de tornar nula qualquer mencio
que o contrato faca ao pacto comissorio, porém, essa vedagdo ndo afeta as demais clausulas
estipuladas entre as partes (TEPEDINO; MONTEIRO FILHO; RENTERIA, 2022). Neste
sentido, Pereira (2022) aduz que a clausula comissoria ndo invalida todo o contrato, 0 mesmo
continua prevalecendo em todos os seus efeitos como se tal clausula ali ndo tivesse sido escrita.

A vedacéo da clausula comisséria no Codigo Civil leva a alguns pressupostos. Segundo
Haddad (2013), séo eles:

De acordo com os artigos 1365 e 1428 do Codigo Civil, o pacto comissorio pressupde:
(a) a existéncia de uma obrigacdo ndo vencida, isto é, de uma relacdo juridica
obrigacional, de caréater principal, ainda ndo inflamada pela nota da exigibilidade; (b)
a constituicdo, em favor do credor dessa obrigacdo, de garantia corresponde a
propriedade fiduciaria ( art. 1365), hipoteca, penhor ou anticrese (art. 1428), ou seja,
de uma relagéo juridica de direito das coisas, de carater acessorio; e (c) a estipulacdo
de clausula propriamente dita, que atribui automaticamente ao credor, pela tdo so6
auséncia de pagamento pontual, o poder, em sentido amplo, de ‘ficar com’ o bem
alienado fiduciariamente, ou dado em penhor, hipoteca ou anticrese (HADDAD,
2013, p. 23).

Pode-se dizer que grande parte dos doutrinadores concordam com a vedacdo do pacto

comissorio, visto as caracteristicas do instituto que vao de encontro ao que preza o ordenamento
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juridico pétrio. Flavio Tartuce (2022, p. 705) ndo surpreende ao corroborar com tal opinido, e
ainda cita que “segundo a doutrina, de ontem e de hoje, varias sdo as justificativas para a
proibicao do pacto comissorio real, como a presenca de razdes morais, a prote¢do da parte mais
fraca, a vedacdo do enriquecimento sem causa e da usura e a exigéncia do devido processo

legal”.

Tepedino, Monteiro Filho e Renteria (2022) retomam fatos historicos que ajudam a
compreender a origem dos pilares que consolidam o entendimento da vedacdo do pacto

comissorio:

A sua vedagdo remonta ao édito promulgado em 324 d.C. por Constantino, primeiro
imperador romano a professar o cristianismo, em contexto de forte reprovacdo moral
a usura e a exploragdo do mais fraco. Até hoje prepondera na doutrina pétria o
entendimento de que a proibicdo tem por fundamento a protecdo do devedor débil
frente & ganancia do credor que lhe impde condigdo leonina, esperando obter coisa de
valor superior ao da divida. O legislador, portanto, busca impedir o locupletamento
do credor em detrimento do devedor. Ha que se destacar, ainda, o interesse social na
prevencdo de danos, diante dos efeitos nefastos ao sistema de garantias que poderiam
ser ocasionados caso 0 pacto comissorio se difundisse na pratica negocial
(TEPEDINO; MONTEIRO FILHO; RENTERIA, 2022, p. 432).

Pereira (2022) também menciona fatos difundidos ao longo da histéria que levam a
proibicdo do pacto comissorio:

Historicamente, diversos foram os fundamentos a justificar a vedacdo ao pacto

comissorio, como a inderrogabilidade do procedimento judicial de execucdo, a

repressao a usura e a manutencdo da igualdade entre credores. Deve-se reconhecer,

no entanto, como fundamentagdo contemporénea da vedacéo a violagdo a funcéo de

garantia. Ou seja, a nulidade do pacto comissério decorre da sintese conclusiva entre

tutela da vulnerabilidade, vedagdo ao enriquecimento sem causa e interesse social na
ndo difusdo da clausula comissoria (PEREIRA, 2022, p. 302).

Diante disso, nota-se que os motivos que levam a proibicdo do pacto comissério, sao 0s
mais variados. Dentre eles: a protecdo do devedor, que é considerado a parte mais fragil da
relacdo; a vedacdo ao locupletamento ilicito; além da preservacdo do principio da par conditio
creditorum.

A face da tutela de vulnerabilidade talvez seja o principal motivo que fundamenta a
vedacgdo do pacto comissorio. Segundo Gagliano e Pamplona Filho (2022, p. 181): “a vedagéo
a apropriacdo do bem dado em garantia € medida moralmente elogidvel e de inegavel prudéncia
juridica, especialmente em face da provavel ou potencial vulnerabilidade do devedor”.

A vedacdo do enriquecimento sem causa € o interesse social na ndo propagacao do pacto
comissorio. Essas razes visam evitar que a garantia prestada tenha sua fungéo desvirtuada, o
que ocorre quando o pacto comissério permite a transferéncia do bem dado como garantia sem

que haja equivaléncia entre seu valor e o da divida. Essa situagdo faz com que o inadimplemento
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seja a verdadeira preferéncia do credor. Por isso, a clausula comisséria € invalida,
independentemente do momento em que foi pactuada (TEPEDINO; MONTEIRO FILHO;
RENTERIA, 2022).

Em relacdo a preservacdo do par conditio creditorum, tal principio se presume na
igualdade entre os credores. Estes devem ser tratados de maneira igualitaria, imparcial, ndo
podendo o devedor privilegiar qualquer um deles em detrimento dos demais. Sendo a
preservacdo de tal principio, uma das justificativas que veda o pacto comissorio. Assim,
defendem Terra e Guedes (2017):

A segunda funcdo da vedacdo reside em assegurar a protecdo do par conditio
creditorum, vale dizer, preservar o principio segundo o qual, no rateio entre credores,
todos eles devem ser tratados de maneira igual, pelo que ndo pode o devedor
privilegiar qualquer um deles em detrimento dos demais. A proibicdo ao pacto
comissorio tutela referido principio porque circunscreve o montante do patriménio do
devedor sujeito ao privilégio creditério, em razdo da garantia real, ao efetivo quantum
da divida, impondo que qualquer excedente apurado ap6s a alienagdo em juizo (ou

fora dele) retorne ao patriménio do devedor, em beneficio dos demais credores
(TERRA; GUEDES, 2017, p. 55).

Ainda a respeito do par conditio creditorum, Haddad (2013) aduz:

Ao se assenhorar do bem, em definitivo, por ocasido do inadimplemento, o credor
pode alcancar um enriquecimento injustificado, caso o valor de mercado do bem, no
momento do vencimento, seja superior ao da divida. Ao diminuir
desproporcionalmente o patrimdnio do devedor, o credor em apreco subtrai destes
valores indevidos, prejudicando a garantia geral que assiste aos demais credores
(HADDAD, 2013, p. 103).

Outra justificativa que leva a proibigdo do pacto comissodrio é o locupletamento ilicito,
0 qual refere-se ao enriquecimento de alguém as custas de outrem. Ou seja, € quando certo
individuo obtém um beneficio injusto ou ganho indevido as custas de outra pessoa. Esse
enriquecimento sem causa pode gerar a obrigacédo de restituicdo ou indenizacdo para equilibrar
a situacéo.

A vedacdo ao enriquecimento sem causa, denota os primoérdios do direito romano,
conforme nos informa Gongalves (2022, p. 673): “O principio que veda o enriquecimento sem
causa, fundado na equidade, ja era conhecido e aplicado no direito romano™.

No Cadigo Civil Brasileiro, a figura do enriquecimento sem causa € abordada nos
artigos 884 a 886, tendo assim um capitulo inteiro dedicado a ele. Estes artigos tratam do
locupletamento e estabelecem que aquele que se enriqueceu indevidamente, em detrimento de
outrem, esta obrigado a restituir o valor recebido (GONCALVES, 2022).

Art. 884: Aquele que, sem justa causa, se enriquecer a custa de outrem, sera obrigado
a restituir o indevidamente auferido, feita a atualizacdo dos valores monetarios.
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Paragrafo Gnico. Se o enriquecimento tiver por objeto coisa determinada, quem a
recebeu é obrigado a restitui-la, e, se a coisa ndo mais subsistir, a restituicdo se fard
pelo valor do bem na época em que foi exigido (GONCALVES, 2022, p. 673).

Os artigos subsequentes detalham situacfes especificas em que esse enriquecimento
sem causa pode ocorrer, e como a restituicdo deve ser feita para equilibrar a situacdo. Essa parte
do Cadigo Civil busca garantir a justica nas relagdes juridicas, assegurando que ninguém se
beneficie injustamente as custas de terceiros e estabelecendo mecanismos legais para corrigir
situacOes de enriquecimento sem causa (GONCALVES, 2022).

Diante dos aspectos expostos, entende-se que a proibi¢ao do pacto comissorio tem duas
fungdes principais: a de proteger o devedor; e a de preservar o principio do par conditio
creditorum (TERRA; GUEDES, 2017). Pode-se concluir que tal vedacao visa, além de proteger
a parte mais fragil na relacdo, inviabilizar o enriquecimento ilicito e amparar os demais
credores. Tal entendimento, além de estar expresso na legislacdo, é o mais aceito pela
doutrina, e comumente observado na jurisprudéncia.

Apesar do Codigo Civil proibir expressamente o pacto comissorio, é permitida a dacéo
em pagamento, apos o0 vencimento da divida, nos termos dos pardgrafos Unicos desses
dispositivos:

Art. 1.365.

Paragrafo Unico. O devedor pode, com a anuéncia do credor, dar seu direito eventual
a coisa em pagamento da divida, apds o vencimento desta.

[...]

Art. 1.428.

Paragrafo Unico. Apds o vencimento, podera o devedor dar a coisa em pagamento da
divida (BRASIL, 2002).

Posto isso, vale discutir a diferenca entre o pacto comissorio e a dacdo em pagamento,

e compreender a licitude desta Gltima prética.

3.4 A possibilidade de da¢cdo em pagamento, ap6s o inadimplemento

O parégrafo Unico do art. 1.428 do Cddigo Civil de 2002 permite que o devedor utilize
a coisa dada em garantia para pagar a divida ap6s o seu vencimento. Os tribunais ja
consolidaram esse entendimento desde o Cadigo Civil de 1916, e o dispositivo atual valida essa
pratica. Embora possa resultar em uma divida maior do que a inicialmente devida, considera-
se que a fragilidade do devedor frente ao credor ndo persiste apos o vencimento da divida e,

portanto, é possivel utilizar o bem em garantia como forma de pagamento.
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Por isso, € importante ndo confundir pacto comissério e dacdo em pagamento, pois,
enguanto um é proibido, o outro é legalmente aceito. Para diferencia-los, é necessario identificar
0 momento em que os fatos ocorrem. A caracterizagdo do pacto comissorio no direito positivo
brasileiro requer que sua estipulacdo ocorra previamente ao vencimento da obrigacdo
(HADDAD, 2013).

Segundo Haddad (2013, p. 116): “se esse consentimento ¢ anterior ao vencimento da
obrigacao, a lei estabelece que o pacto é nulo. Se esse consentimento é posterior ao vencimento
da obrigacdo, o acordo para dacdo em pagamento é tido pela lei como valido”. Carlos Roberto
Gongalves (2022, p. 349), define a dagdo ao dizer que “é um acordo de vontades entre credor e
devedor, por meio do qual o primeiro concorda em receber do segundo, para exonera-lo da
divida, prestacdo diversa da que lhe ¢ devida”.

Flavio Tartuce (2022, p. 706), estudioso da temaética, corrobora do mesmo pensamento,
dizendo que “¢ possivel a dagdo em pagamento se presente uma das hipoteses do art. 1.425 da
lei civil privada. Nos termos do art. 356 do CC/2002, por meio da dagdo em pagamento o credor
pode consentir em receber prestagdo diversa da que lhe é devida”.

Para Pereira (2022), a principal diferenca entre estas duas praticas consiste no fato de a
dacdo em pagamento ser uma forma de extin¢cdo de uma obrigagdo em que o devedor oferece
um bem diferente daquele originalmente acordado para quitar a divida. Nesse caso, o credor
precisa aceitar esse novo bem como forma de quitacio da obrigacdo. E uma forma de
pagamento alternativo ao inicialmente estabelecido no contrato.

O autor destaca:

De notar-se €, contudo, ndo participar da natureza antissocial da clausula comissoria
a dacdo em pagamento do objeto da garantia. Se é proibido e nulo o pacto que autoriza
o credor a ficar com a coisa se a divida ndo for paga no vencimento (clausula
comissoria) é licita a convencdo pela qual o devedor, ap6s o vencimento da obrigacéo,
entregar em pagamento da divida a mesma coisa ao credor que a aceita liberando-o
(datio in solutum), pelo fato de ai a divida extinguir-se no momento em que o credor
aceita a coisa no lugar da obrigagdo, ndo mais existindo o risco de debitoris suffocatio.
Por isso, oportuna a ressalva posta no paragrafo Gnico do art. 1.428, ao estabelecer
que “apds o vencimento, podera o devedor dar a coisa em pagamento da divida”.
Evidente que sua licitude ndo afasta a necessidade do juizo de merecimento de tutela
de cada dacdo em pagamento em concreto (PEREIRA, 2022, p. 302).

Pode-se dizer que a diferenca entre os institutos também esta na natureza da
transferéncia de bens: no pacto comissorio, a transferéncia € prevista como garantia em caso de
inadimpléncia, enquanto na dacdo em pagamento, a transferéncia de um bem diferente é feita
como forma de extinguir a obrigacédo original, desde que o credor concorde com essa troca
(HADDAD, 2013).
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Assim, ao passo que 0 pacto comissorio € expressamente vedado por lei, a dagcdo em
pagamento seria permitida. Nada impede que o bem seja dado em garantia, desde que haja a
devolucdo do montante que sobeja a quantia devida, ou seja, desde que haja a restituicdo do
superfluum entre o valor do bem e o valor da divida ao devedor, por parte do credor (PEREIRA,
2022).

Neste sentido, importante se observar que a dacdo em pagamento ndo se confunde com
0 pacto marciano. A dacdo parte da vontade do devedor que entrega o bem como forma de
satisfacdo da divida, apds o vencimento, desde que haja concordancia do credor. Enguanto no
pacto marciano o bem seja dado em garantia, pode se tornar propriedade do credor desde que
haja a devolugdo do montante que sobeja a quantia devida, ou seja, desde que haja a restituicdo
do superfluum entre o valor do bem e o valor da divida ao devedor, por parte do credor. Esta
pratica, qual seja, o pacto marciano visa a solidariedade social, uma vez que vez que se afasta
o risco do uso da cautela para fins especulativos e se protege o sistema de garantias de eventuais
desvirtuamentos (PEREIRA, 2022).

Dessa forma, o pacto marciano é a préxima tematica abordada neste trabalho, pois o
acordo em que o credor se apropria do bem dado em garantia, devolvendo ao devedor o valor
que ultrapasse a divida, pode ser benéfico para ambos, e pode ser uma forma corrigir aquilo que
0 pacto comissorio torna repugnante, eliminando a desvantagem que havia entre credor e

devedor. Para tanto é preciso analisar o que dizem os estudiosos do direito acerca do assunto.
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4 PACTO MARCIANO

Neste capitulo, apresenta-se a definicdo de pacto marciano e 0s elementos que
caracterizam a sua distincdo do pacto comissério, bem como o posicionamento dos

doutrinadores e a previsao legal a respeito desta pratica nos acordos.

4.1 O pacto marciano e suas distin¢des funcionais

O mercado necessita, cada vez mais, da circulagdo de crédito, mercadorias e riquezas.
Porém, frente as incertezas, os credores carecem de garantias concisas de que suas dividas virdo
a ser quitadas. O mecanismo que traria uma garantia eficaz seria a apropriacdo do bem dado em
garantia, tal como figura o pacto comissorio, mas o legislador tratou de vedar essa op¢ao, visto
0S prejuizos e abusos que ele pode trazer ao devedor e aos demais credores. No entanto, se as
partes, porventura, acordam na transferéncia da posse do bem pelo justo valor, avaliado por um
terceiro imparcial ou pelo proprio mercado, restituindo ao devedor aquilo que ultrapasse o valor
da divida, afasta-se o risco de locupletamento por parte do credor e se resguardam os demais
credores de uma insolvéncia (TERRA; GUEDES, 2017).

E neste ambito que se caracteriza 0 pacto marciano, assim descrito pela doutrina:
“consiste na clausula que autoriza o credor a apropriar-se do bem conferido em garantia pelo
seu valor justo, na hipétese de verificar-se o inadimplemento do devedor. Sendo o valor aferido
superior ao da divida, incumbe ao credor entregar a diferenca (superfluum) ao proprietario”
(TEPEDINO; MONTEIRO FILHO; RENTERIA, 2022, p. 435).

Dessa forma, neste tipo de pacto, o credor ndo pode simplesmente tomar posse do bem
dado como garantia, mas sim apropria-se dele baseado em um valor determinado por uma
avaliacdo externa, restituindo ao devedor aquilo que ultrapassar o valor da divida, evitando
assim situacdes de desequilibrio ou prejuizo a uma das partes.

De acordo com as ideias apresentadas por Renteria (2016), ha um entendimento sobre o
acordo em que o credor recebe autorizacao para utilizar o bem dado como garantia pelo seu
valor justo, caso o devedor ndo cumpra com suas obrigacdes. Se o valor avaliado exceder o
montante da divida, é incumbéncia do credor restituir a diferenca ao proprietario.

O pacto marciano vem sendo estudado por juristas, e muitos deles tém o mesmo
entendimento de Terra e Guedes (2017, p. 67) ao ratificar que: “trata-se de mais uma forma de
satisfacdo do crédito, e cabe as partes, no exercicio de sua autonomia privada, optar por uma

ou outra, de acordo com suas conveniéncias”.



24

O pacto marciano é uma clausula muito similar ao pacto comissorio, porém, elimina o0s
riscos que este Gltimo traz ao devedor e aos demais credores, quirografarios ou titulares de
outras garantias reais. Se a proibicao do pacto comissorio se da por meio de proteger o devedor
de um possivel locupletamento, o pacto marciano visa corrigir 0 que torna este fato viciado,
retirando o que leva ao locupletamento ilicito por parte do credor, e assegurando que seja
preservado o principio do par conditio creditorum. Tal situacdo é defendida pela maioria dos
doutrinadores, visto que pode ser considerada a correcdo do vicio que vedava 0 pacto
comissorio (RENTERIA, 2016).

Para Terra e Guedes (2017), a diferenca entre o pacto marciano e 0 comissorio esta na
forma com que o credor se apropria do objeto da garantia. No pacto marciano, essa apropriacdo
ndo esta vinculada ao valor da divida, mas sim a uma avaliagéo feita por terceiros independentes
e imparciais. Isso visa evitar prejuizos ao devedor ou aos outros credores, eliminando a falta de
isonomia presente no pacto comissorio.

O problema central do pacto comissorio reside na falta de uma avaliacdo atual e neutra
para analisar a correspondéncia entre o valor da divida e o valor de mercado do bem dado como
garantia, pois isso poderia acarretar em uma perda de patrimoénio do devedor superior ao valor
da divida. No pacto marciano, essa avaliacdo é conduzida por terceiros imparciais apos o
inadimplemento, solucionando a questdo criticavel do pacto comissério e conferindo
legitimidade ao pacto marciano (TERRA; GUEDES, 2017).

N&o ha que se negar que pacto comissorio e pacto marciano sao institutos de garantias
diferentes, apesar de sua similaridade. Um garante a justica e o direito, enquanto outro fomenta
0 enriquecimento ilicito:

Com efeito, as diferengas entre 0 pacto comissdrio e 0 pacto marciano sdo marcantes.
As razbes que justificam a nulidade do primeiro — a desnaturacdo da fungdo
desempenhada pela garantia e a protecdo do devedor vulneravel diante de acordo
potencialmente lesivo aos seus interesses — ndo se aplicam ao segundo. Afinal, sendo
a coisa transmitida pelo seu valor justo e tendo o credor o dever de entregar ao
garantidor a eventual diferenca entre esse valor e o do crédito, o resultado alcancado
por meio do ajuste em caso de inadimplemento do devedor é rigorosamente

equivalente ao que o credor teria obtido por meio do adimplemento (TEPEDINO;
MONTEIRO FILHO; RENTERIA, 2022, p. 435).

Torna-se nitido, diante do que foi apresentado, que o pacto marciano, ao contrario do
pacto comissorio, visa impedir 0s excessos que poderiam ser causados pelo credor frente ao
devedor, inviabilizando o enriquecimento sem causa. Neste sentido, Pereira (2022) observa:

Age 0 pacto marciano como barreira de contencdo aos abusos do credor, tutelando a

vulnerabilidade do devedor. Impede, outrossim, que o credor fixe unilateralmente o
valor da coisa dada em garantia, bem como que se aproprie de valor superior ao da
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obrigacdo principal. Ao prever mecanismo de aprecia¢do do justo valor, a clausula
marciana pretende afastar a possibilidade de enriquecimento sem causa do credor, que
ndo lucrard com o ajuste. Previnem-se, em Gltima analise, os danos causados pelo
pacto comissorio, que justificam o fundamento de interesse social de ndo difusdo desta
clausula (PEREIRA, 2022, p. 303).

Dessa forma, considera-se a apropria¢do do bem dado em garantia, da forma com que é
conduzida no pacto marciano, benéfica para ambas as partes, visto que o devedor tera quitado
sua divida, e o credor podera vender o bem, caso queira, sem a burocracia ou custos impostos
pela alienagdo. Posto isso, e considerando que analisar a opinido formada de estudiosos do
direito a respeito de determinado tema € essencial para avaliar sua licitude ou ndo, segue-se esta
discusséo apresentando a visdo dos principais doutrinadores a respeito da validade do pacto

marciano no direito real de garantia.

4.2 O posicionamento doutrinario a respeito da validade do pacto marciano

Desde o Cdédigo Civil anterior, grandes juristas brasileiros ja defendiam o pacto

marciano como valido, como aponta Tepedino, Monteiro Filho e Renteria (2022, p. 435):

Ainda ao tempo da codificagdo anterior, autores como Affonso Fraga, Pontes de
Miranda e José Carlos Moreira Alves levantaram-se em favor da validade do pacto
marciano. Com a renovacao da dogmética dos direitos reais, que se encontra em curso
desde a promulgacdo da Constituicdo da RepuUblica de 1988, tal ideia tem ganhado
cada vez mais forca na doutrina brasileira, reunindo-se nimero crescente de
defensores da legitimidade da referida clausula na atual ordem juridica.

Ao que tudo indica, este pacto continua sendo visto como uma forma equilibrada de
assegurar o credor sem desproteger o devedor. Assim, grandes autores veem com bons olhos a
figura de tal instrumento.

Monteiro Filho (2020), grande estudioso do direito, € um dos defensores da clausula
marciana, tratando-a como licita:

O pacto marciano promove a aquisi¢cdo do bem pelo credor por seu preco justo, fruto
de avaliacdo objetiva. Pela lex comissoria, muito diversamente, ndo ha
proporcionalidade entre valor do débito e o valor da coisa a ser apropriada pelo credor.
No marciano, de outro giro, a proporcionalidade se impde categoricamente na aferi¢do
do justo valor da coisa, razdo pela qual se conferem disciplinas antagénicas entre os

dois: ao comissério, ilicitude; ao marciano, sem objecdo central da iniquidade do
desequilibrio em favor do credor, licitude (MONTEIRO FILHO, 2020, p. 18).

O ilustre civilista brasileiro, Caio Mario da Silva Pereira, também defende o pacto

marciano, em suas sabias palavras, ele deixa claro que:

Nada impede, ainda, que se reconhega a validade do acordo pelo qual o credor se
apropria do bem dado em garantia mediante a devolugdo do montante que sobejar a
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guantia devida. Cuida-se de estipulacdo que permite ao beneficiario adquirir a coisa
oferecida, desde que haja a restituicdo ao devedor do superfluum existente entre o
valor da divida e o do bem. Denomina-se tal expediente como pacto marciano, que
rende homenagem a solidariedade social ao afastar o risco do uso da cautela para fins
especulativos e proteger o sistema de garantias de eventuais desvirtuamentos.
(PEREIRA, 2022, p. 303).

Para Tepedino (2009, p. 145 apud TERRA; GUEDES, 2017, p. 67): “O pacto marciano
afigura-se, desse modo, plenamente licito e merecedor de tutela, a despeito de ndo contar com
previsdo expressa em lei”.

Ap0s avaliado o bem por um terceiro imparcial, ou mesmo pelo préprio mercado, deve-
se restituir ao devedor o valor que superar a divida. Neste sentido, o credor tera a divida quitada
pelo justo valor e o devedor ndo perderd mais do que deve de seu patrimoénio, além de poder
evitar custos com alienacdo ou processos judiciais e extrajudiciais. Neste sentido, Terra e
Guedes (2017) também corroboram com a visdo favoravel sobre a validade do pacto marciano:
“o0 pacto marciano afigura-se, desse modo, plenamente licito e merecedor de tutela [...]”.

Terra ¢ Guedes (2017, p. 69) firmam o carater licito do pacto marciano na “finalidade
da apropriacao definitiva que ¢ a quitagao da divida, ndo ja o incremento patrimonial do credor”.
Se faz primordial, entdo, para se configurar a lisura do pacto marciano, que o bem objeto da
garantia seja avaliado por um terceiro imparcial ou pela anélise mercadologica, e que o valor
que supere a divida seja restituido ao devedor. Assim, evita-se a perda patrimonial e se garante
a satisfacdo do credor ao ter sua divida quitada pelo justo valor.

Conforme esclarecido por Terra e Guedes (2017), a transferéncia imediata e permanente
do bem ao credor beneficia ambas as partes: possibilita que o credor satisfaca imediatamente
seu crédito e, se preferir, venda o bem de forma agil, evitando os processos complexos de leildo.
Evita-se assim, todas as despesas associadas a hasta publica, muitas vezes ineficazes e morosas.

Vale reforgar que o credor ndo se torna obrigado a ficar com o bem dado em garantia
no caso do inadimplemento, mas tem essa possibilidade, caso queira, desde que restitua ao
devedor o valor do bem que ultrapasse o valor da divida. Porém, se faz necessario a avaliacao
do bem por um terceiro para que seja feito restituicdo do superfluum (TERRA; GUEDES,
2017).

Este terceiro pode ser o proprio mercado, ou alguém imparcial na relacdo. Este
pensamento, vai ao encontro do que defendem Terra e Guedes (2017, p. 65): “basta que as
partes elejam critérios justos e imparciais de afericdo do valor do bem para que o credor possa

incorpora-lo em definitivo a seu patriménio”.
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Apesar da grande maioria da doutrina se posicionar a favor do pacto mariano, ha quem
diga o contrario. Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho sdo exemplos disso. Os
autores se posicionam pela ilicitude também do pacto marciano:

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

Com efeito, respeitando posi¢es em contrario, posicionamo-nos contrariamente tanto

ao pacto comissorio como ao pacto marciano (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO,
2023, p. 186).

Flavio Tartuce segue na mesma linha de raciocinio:

Com o devido respeito, ndo concordo que haja licitude em tal previséo, pois o pacto
marciano esbarra nas outras razfes para a vedacdo do pacto comissério real, quais
sejam a protecao da parte mais fraca da relacdo juridica e a exigéncia do devido
processo legal para a execugdo da garantia. Por isso, assim votamos contra a proposta
de enunciado que acabou sendo aprovado na VIl Jornada de Direito Civil, realizada
em abril de 2018. Em suma, penso ndo ser possivel juridicamente a sua estipulacéo,
mesmo em relacOes paritarias (TARTUCE, 2022, p. 602).

Fomentando essa discordancia, temos o fato de que ndo se encontra, no ordenamento

juridico brasileiro, nenhuma previséo do pacto marciano expressa em lei.

4.3 O siléncio legislativo e a necessidade de previsado legal do pacto marciano

Enquanto o pacto comissorio tem sua vedacao expressa na legislacao brasileira, nada se
fala acerca da proibi¢do do pacto marciano no ordenamento juridico. Uma analise histdrica
mostra que, por orientacdo do direito romano, o pacto marciano foi acolhido nos ordenamentos
portugueses.

Ainda no tempo do cddigo anterior, alguns importantes pensadores como Affonso
Fraga, Pontes de Miranda e José Carlos Moreira Alves comecaram a se manifestar em prol da
validade do pacto marciano. Com a promulgacdo da Constituicdo de 1988, que renovou a
dogmética dos direitos reais, os ideais defendidos por estes doutrinadores ganharam forgas,
ampliando o numero de defensores (TEPEDINO; FILHO; RENTERIA, 2022).

A inquietacdo dos doutrinadores, frente ao siléncio legislativo em relacdo ao pacto
marciano, levou o assunto a se tornar pauta da VIII Jornada de Direito Civil, gerando o
Enunciado n° 626, o qual aduz que o pacto marciano ndo causa afronta ao Art. 1.428 do Cddigo
Civil, garantindo relacdes paritarias (TEPEDINO; MONTEIRO FILHO; RENTERIA, 2022).
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As relagdes e negocios estdo cada vez mais répidas, assim, verifica-se a necessidade de
impulsiona-los sem que isso possa causar inseguranca as partes, fomentando a economia. Para
tal, € necessario que o ordenamento juridico acompanhe esta evolucdo. O direito protege a
autonomia da vontade das partes, assim, nada as impede de fazer aquilo que ndo é vedado pela
lei. Porém, bom seria que tal instrumento, o pacto marciano, fosse positivado. Assim, apesar de
ser abarcado pela doutrina, ndo haveria qualquer receio quanto a sua utilizagéo, visto que, se
trata de um meio eficiente e eficaz de proteger credores e devedores face as incertezas causadas
nas relagdes de negdcios (HADDAD, 2013).

Diante desta necessidade, Haddad (2013) propOe a consideracdo de uma autorizagao
legal explicita para a celebracdo do pacto marciano, sugerindo sua inclusdo no Codigo Civil.
Segundo ele, a presenca de uma autorizacao direta na lei poderia fomentar sua utilizacdo nos
contratos de garantia, proporcionando uma alternativa viavel para a execucdo extrajudicial do
bem dado em garantia, evitando os inconvenientes almejados pela proibicdo do pacto
comissério, como o risco de apropriacdo indevida do bem pelo credor garantido. Assim,
destaca-se a relevancia do pacto marciano na doutrina, jurisprudéncia, legislacGes estrangeiras
e na tradicdo do direito luso-brasileiro.

No entanto, pela omisséo legislativa e pela similitude ao pacto comissério, o pacto
marciano ainda se mostra uma timida alternativa. Caberia entdo, as partes, decidirem sobre sua
aplicacdo, pautando-se no principio da autonomia privada, segundo o qual ao particular, é
permitido tudo aquilo que a lei ndo proibe.

Segundo Terra e Guedes (2017, p. 73): “a vedagdo ao pacto comissorio ¢ o ponto de
partida sobre o qual deve ser construida a disciplina do pacto marciano, que nao s6 deve ser
considerado valido e eficaz, como deve mesmo ter o seu uso estimulado”.

Renteria (2016) complementa, dizendo que:

A interpretacdo é, portanto, por definicdo, ldgico-sistematico e teleo-ldgica-
axioldgica, voltada a individuagdo da normativa mais adequada aos interesses e aos
valores em jogo. Sendo assim, compete orientar a investigacdo juridica para o exame
das razdes da nulidade do pacto comissorio, de modo a verificar se elas conduzem

igualmente & recriminacdo do pacto marciano, tendo em conta a coeréncia da ordem
juridica como um todo (RENTERIA, 2016, p. 161).

Para Terra e Guedes (2017), além de valido, o pacto marciano deveria ser fomentado:

Afinal, se, de um lado, constitui instrumento eficiente e justo de resguardar 0s
interesses do credor sem prejudicar o devedor e os credores quirografarios, do outro,
facilita a obtencdo do crédito, trazendo, assim, beneficios inegaveis também para o
devedor, sem colidir com a esséncia da garantia, nem com a sua fun¢éo. Cuida-se, em
verdade, de mecanismo de inegavel utilidade social, licito e merecedor de tutela, que
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se adequa as necessidades do mercado e, sobretudo, a realidade brasileira (TERRA,;
GUEDES, 2017, p. 73).

Haja vista a importancia do pacto marciano expressa neste capitulo, cabe, portanto, uma
analise dos julgados do Tribunal de Justica de Minas Gerais acerca da temética, para entao,
entender se as decisOes proferidas por este tribunal levam ao entendimento de que, apesar de
ainda ndo estar positivado, o pacto marciano é licito e seguro, tendo por base 0s motivos

proferidos nas decisGes acerca do pacto comissorio.
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5 DA ANALISE DOS JULGADOS

Ap6s realizar a leitura e a analise dos 86 julgados que resultaram da busca por “pacto
comissorio” realizada no banco online de julgados do Tribunal de Justica de Minas Gerais
(TIMG), cujos dados extraidos encontram-se dispostos na tabela contida no Apéndice A deste
trabalho, chegou-se ao seguinte panorama:

e 32 julgados versavam sobre 0 pacto comissorio segundo o extinto artigo 1.163 do
Cadigo Civil de 1916, que destinava um capitulo a tratar da tematica do pacto comissorio, mas
em sentido diverso do tratado neste estudo, ndo tratando, portanto, do objeto desta pesquisa;

e Em outros 7 julgados, a tematica abordada também ndo fazia alusdo ao pacto
comissério no sentido que versam os artigos 765 do Codigo Civil de 1916, ou mesmo dos
artigos 1365 e 1428 do cddigo civil de 2002, que sdo objeto da pesquisa em questdo;

e Restaram 47 julgados que abordavam a temaética objeto de estudo em questdo,
dentre os quais, 28 cuidaram de definir o pacto comissério, seja em seu conceito na visdo do
relator, seja pautado na doutrina, e os outros 19 relatavam sua vedagdo pautando-se no
dispositivo legal, seja o artigo 765 do antigo codigo civil de 1916, seja nos artigos 1365 e 1428
do cddigo civil de 2002, atual cddigo vigente.

Apesar do pacto marciano ndo ter sido mencionado e nem definido de forma expressa
em nenhum dos 86 julgados encontrados na busca desta pesquisa, encontraram-se, em alguns
julgados, possiveis argumentos nos quais o relator se aproxima do conceito. Dois exemplos
disso séo os julgados analisados a seguir.

A Apelacéo Civel n° 1.0024.12.090710-0/002 versa que:

EMENTA: DIREITO PROCESSUAL CIVIL - PRELIMINARES REJEITADAS -
ACAO DE BUSCA E APREENSAO - EXCESSO DE GARANTIA NAO
DEMONSTRADO - PACTO COMISSORIO - VEDAGAO LEGAL. No caso de
inadimplemento da obrigacdo garantida, o proprietario fiduciario pode vender a coisa
a terceiros e aplicar preco da venda no pagamento do seu crédito e das despesas
decorrentes da cobranca, entregando ao devedor o saldo porventura apurado, se
houver. E nula a clausula que autoriza o proprietario fiduciario a ficar com a coisa

alienada em garantia, se a divida ndo for paga no seu vencimento (MINAS GERAIS,
2014, p. 1).

Neste caso, o0 relator menciona o Art. 66 da Lei n°® 4.728/1965, que foi alterado pelo
Decreto-Lei n°® 911/1969, e estabelece normas de processo para a alienacdo fiducidria em
garantia. Segundo o Art. 1° do Decreto-Lei n° 911/1969, o Art. 66 passou a ter a seguinte

redacgéo:
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Art. 66. A alienagdo fiduciaria em garantia transfere ao credor o dominio resolivel e
a posse indireta da coisa mével alienada, independentemente da tradigdo efetiva do
bem, tornando-se o alienante ou devedor em possuidor direto e depositario com todas
as responsabilidades e encargos que lhe incumbem de acordo com a lei civil e penal
(BRASIL, 1996).

Os paragrafos 8 4° e § 5° deste artigo tratam do ocorrido em caso de inadimplemento da
obrigacao garantida:
8§ 4° No caso de inadimplemento da obrigacédo garantida, o proprietario fiduciario pode
vender a coisa a terceiros e aplicar preco da venda no pagamento do seu crédito e das
despesas decorrentes da cobranca, entregando ao devedor o saldo porventura apurado,
se houver.
§ 5° Se 0 preco da venda da coisa ndo bastar para pagar o crédito do proprietario

fiduciario e despesas, na forma do pardgrafo anterior, o devedor continuara
pessoalmente obrigado a pagar o saldo devedor apurado (BRASIL, 1996).

J& o paragrafo § 6° trata da nulidade da clausula: “§ 6° E nula a clausula que autoriza o
proprietario fiduciario a ficar com a coisa alienada em garantia, se a divida ndo for paga no seu
vencimento” (BRASIL, 1996).

O Art. 2° do referido Decreto-Lei n® 911/1969, aduz ainda que, em caso de
inadimplemento ou mora das obrigacfes contratuais, a coisa garantida em alienagéo fiduciaria
devera ser vendida a terceiros e o preco da venda ser aplicado no pagamento da divida:

Art. 2° No caso de inadimplemento ou mora nas obrigacbes contratuais garantidas
mediante alienacdo fiduciaria, o proprietario fiduciario ou credor podera vender a
coisa a terceiros, independentemente de leildo, hasta publica, avaliacdo prévia ou
qualquer outra medida judicial ou extrajudicial, salvo disposicdo expressa em
contrério prevista no contrato, devendo aplicar o preco da venda no pagamento de seu

crédito e das despesas decorrentes e entregar ao devedor o saldo apurado, se houver
(BRASIL, 1996).

Analisando a ementa do julgado n° 1.0024.12.090710-0/002 e os referidos trechos do
Decreto-Lei n° 911/1969, nota-se que fazem alusdo a algumas caracteristicas do pacto
marciano, como a restituicdo do superfluum, se houver, e a vedagao do credor de ficar com a
coisa alienada em garantia caso a divida ndo seja paga no seu vencimento. Mas, resta claro que
ficam faltando alguns requisitos para uma caracterizacdo completa do pacto marciano, como a
avaliacdo de um terceiro imparcial, ou mesmo uma avaliacéo justa e atual, que poderia ser feita
pelo préprio mercado.

De forma similar, na Apelacdo Civil n°® 1.0701.09.289002/001, o relator veda o pacto
comissorio conforme o Art. 1.365 do Cddigo Civil de 2002 e aponta a conduta que deveria ser
seguida com base no Art. 2° do decreto-Lei n° 911 de 1996:

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE BUSCA E APREENSAOQ. DECRETO-

LEI 911/69. APREENSAO E VENDA DO BEM. LEGALIDADE - A retomada do
bem que garante a obrigagdo do mutuario ndo acarreta a sua quitacéo, pois ha vedagédo
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legal do pacto comissério (artigo 1.365, do Caodigo Civil), devendo o credor proceder
a venda judicial ou extrajudicial do bem para a satisfacdo do seu crédito e eventual
entrega de saldo ao devedor, se existente (artigo 2° do Decreto-Lei n°® 911/69)
(MINAS GERAIS, 2011, p. 1).

Desta forma, observa-se que ha uma tendéncia do Tribunal de Justica de Minas Gerais
de orientar, ao vedar o pacto comissorio, que o credor proceda a venda judicial ou extrajudicial
do bem para a satisfacdo do seu crédito e faca a eventual entrega de saldo ao devedor, se existir,
com base no que versa o Decreto — Lei n°® 911/1996. No entanto, mais uma vez, ndo €
mencionada a avaliacdo de um terceiro de boa-fé. Ou seja, em nenhum caso o0 TIMG mencionou
ser licito a figura do pacto marciano da forma expressamente abarcada pela doutrina. De fato,
0 que este Tribunal busca é coibir aquilo que o pacto comissorio viria a causar de danos.

Ao analisar os 47 julgados que tratavam do pacto comissorio dentro do sentido de
interesse deste trabalho, chamou a atengéo o fato de a maioria dos casos tentar utilizar o pacto
comissoério de forma mascarada, seja por uma compra e venda, ou uma compra e venda com
clausula de retrovenda. Muitas das vezes, esses negocios eram frutos de agiotagem, simulacéo.
Em 36 dos julgados haviam casos de simulacdo ou tentativa de fraude. E entre estes, havia 17
casos em que 0 pacto comissorio era mascarado por uma compra e venda com clausula de
retrovenda.

Além disso, ressalta-se que, dos 47 julgados que se enquadraram na andlise desta
pesquisa, 4 deles tratavam-se, na verdade, de dacdo em pagamento, pratica ja estudada e
diferenciada em capitulos anteriores, e que ndo se compara ao pacto comissorio pois acontece
apos o vencimento da divida, por iniciativa do devedor, e com a anuéncia do credor.

Conforme dito anteriormente, um numero significativo de julgados (32 julgados, que
representam 37% da amostra total) foram desconsiderados por tratar o pacto comissorio
conforme o que versa o artigo 1.163 do Cddigo Civil de 1916. Dada a expressividade de
julgados que consideraram estes moldes do pacto comissoério, e que tentaram camuflar o pacto
comissorio, faz relevante uma breve andlise deste dispositivo que foi abolido do Codigo Civil

de 2002 e das préticas de simulacdo usadas para burlar o ordenamento juridico.

5.1 Pacto comissorio no Codigo Civil de 1916 (Art. 1.163)

O pacto comissario tinha um capitulo préprio no Cédigo Civil de 1916, regido pelo Art.
1.163 e seu paragrafo unico. O extinto artigo dizia que: “Art. 1.163. Ajustado que se desfaga a
venda, ndo se pagando o preco até certo dia, podera o vendedor, ndo pago desfazer o contrato

ou pedir o preco”. Em complemento, tinha-se em seu paragrafo tnico que: “Se, em dez dias de
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vencido o prazo, o vendedor, em tal caso, ndo reclamar o preco, ficara de pleno direito desfeita
a venda” (BRASIL, 1916).

Analisando este trecho legal extinto, nota-se que, apesar da legislacdo da época fazer
alusdo a um inadimplemento, este tem sentido distinto ao que consta nos Art. 765 do mesmo
Cddigo Civil de 1916 e nos Art. 1.365 e 1.428 do Cadigo Civil de 2002, segundo os quais, 0
pacto comissorio €, basicamente, a transferéncia do objeto da garantia ao credor em caso de
inadimplemento do devedor.

Terra e Guedes (2017) comentam sobre o duplo sentido da clausula comissoria. Segundo
as autoras, na vigéncia do Cddigo Civil de 1916 a “Lex comissoria” remetia a clausula
resolutiva em caso de inadimplemento. O sentido empregado pelo Art. 1.163 deste codigo
atrelava o pacto comissério ao contrato de compra e venda, “estabelecendo que, por meio do
pacto comissorio, a parte vendedora ressalvava o direito de resolver o contrato se 0 comprador
deixasse de pagar o preco até certo dia”. Ja no Cddigo Civil de 2002, vigente atualmente, a
definicdo dos Art. 1.365 e 1.428 referem-se “a clausula que permite a transferéncia definitiva,
para o credor, do objeto de garantia, em caso de inadimpléncia do devedor” (TERRA,
GUEDES, 2017, p. 44).

Haddad (2013) ressalta que pacto comissorio conforme versa no Art. 1.163 do Codigo
de 1916 € tratado nos moldes do Art. 474 do Cddigo Atual como “clausula resolutéria”, que
pode ser expressa ou tacita. Na modalidade expressa, “guarda o sentido equivalente ao do pacto
comissorio referido no Art. 1.163 do Codigo Civil Anterior” (HADDAD, 2013, p. 15).

Sendo assim, Caio Mario da Silva Pereira (2022) diz que o Cdédigo Atual nao reproduziu
expressamente a regra do Art. 1.163 do Codigo Civil de 1916 porque este “ja se encontra
regulado no art. 474, que dispOe sobre a clausula resolutiva expressa, que pode ser inserida em
qualquer tipo de contrato” (PEREIRA, 2022, p. 204). Dessa forma, Flavio Tartuce (2022)
ratifica que, ainda que ndo seja mais consagrado de forma expressa como era previsto no Art.
1.163 do Codigo de 1916, o pacto comissorio contratual ainda € possivel, se observado o
disposto no Art. 474 do Cadigo de 2002.

Diante do exposto, por se tratar de clausula resolutiva de contratos, trabalhada no artigo
474 do atual Cddigo Civil, os acordaos que versavam sobre esta tematica foram descartados da
analise realizada nesta pesquisa, voltando os olhares apenas para aqueles que se referiam aos
artigos 1365 e 1428 do Codigo Civil em vigéncia e ao artigo 765 do Cddigo Civil de 1916, que
seria, basicamente, a proibicdo da transferéncia do bem dado em garantia face ao
inadimplemento do devedor, visto ser essa a tematica que versa sobre o pacto comissério como

garantia utilizada nas relacGes obrigacionais a ser relacionado ao pacto marciano.
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No entanto, mesmo os julgados que trouxeram o pacto comissorio como possivel

garantia, frequentemente relacionavam-no com negocios juridicos simulados.

5.2 Negocios juridicos simulados

Em sua maioria, 0s acordaos que traziam a vedacdo do pacto comissorio continham um
negocio juridico simulado com o objetivo de mascara-lo. Para Silvio Venosa (2022, p. 465)
“simular é fingir, mascarar, camuflar, esconder a realidade. Juridicamente, é a préatica de ato ou
negocio que esconde a real intencdo. A intencdo dos simuladores € encoberta mediante disfarce,
parecendo externamente negocio que ndo é espelhado pela vontade dos contraentes”.

Ou seja, 0 que aconteceu na maior parte dos julgados analisados foi que 0s personagens,
sabendo da vedacdo do pacto comissorio, tentavam burlar a legislacdo revestindo o pacto de
um negocio juridico valido. Esses institutos eram utilizados em sua grande maioria para
maquiar agiotagem com juros abusivos, ou mesmo usuras, onde a real intencdo era dar o objeto
em garantia e tornar este objeto propriedade do credor em caso de inadimplemento.

A simulacdo é prevista no Art. 167 do Codigo Civil de 2002, segundo o qual, traz a
nulidade do negdcio juridico:

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

§ 1 2Havera simulacéo nos negdcios juridicos quando:

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

Il - contiverem declara¢do, confissao, condi¢do ou clausula ndo verdadeira;

111 - os instrumentos particulares forem antedatados, ou p6s-datados.

§ 2 2Ressalvam-se os direitos de terceiros de boa-fé em face dos contraentes do
negécio juridico simulado (BRASIL, 2002).

A tendéncia observada nos julgados analisados nesta pesquisa é usual, segundo Arnaldo
Rizzardo (2023). O autor diz que os negdcios juridicos simulados que se enquadram nos casos
em que o0 pacto comissorio esta presente podem ser observados no inciso Il do artigo 167 do
Cddigo Civil, ou seja, contém declaragdes, confisses, condi¢des ou clausulas ndo verdadeiras.
Isso acontece, por exemplo, quando “entre os figurantes efetua-se uma doagao, consignando-
se, entretanto, uma venda no instrumento” (RIZZARDO, 2023, p. 200).

A simulacéo pode ser dividida em relativa ou absoluta. A simulagéo absoluta é aquela
que ndo tem a intengdo de produzir qualquer efeito juridico. Esse tipo de simulacdo pode ser
concretizado através de uma declaracdo de vontade ou confissao de divida, estabelecendo uma

situacdo juridica ficticia que prejudica o interesse de terceiros, mesmo que 0 ato pareca ser
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perfeitamente valido. Por outro lado, a simulacdo relativa, também conhecida como
dissimulacdo, busca ocultar um ato que difere da declaracdo de vontade ou da confissdo falsa
apresentada. Nesse caso, os efeitos desejados pelo agente sdo propositadamente almejados, mas
estdo em desacordo com as normas do ordenamento juridico (GAGLIANO; PAMPLONA
FILHO, 2023).

Logo, nota-se que a simulacdo relativa se encaixa perfeitamente na simulagdo para
camuflar um acordo que seja proibido pelo direito. A exemplo disso, temos nos julgados
analisados o uso da compra e venda de forma a mascarar o pacto comissorio, ou 0 uso da compra
e venda com cldusula de retrovenda com o real objetivo de garantir uma divida.

Segundo Gagliano e Pamplona Filho (2023), ndo é dificil encontrar casos em que ha
simulacdo na compra e venda com clausula de retrovenda para camuflar um contrato de matuo
a juros acima dos legalmente permitidos, em que o devedor coloque seu imovel como garantia.

Venosa (2022) também afirma que a retrovenda, usada de ma fé, é caso tipico de negécio
juridico simulado. Segundo ele, é o que ocorre quando uma doagdo oculta a venda, ou quando
um pacto de retrovenda oculta o0 empréstimo, ou ainda quando o preco que consta no titulo de
compra e venda ndo € o realmente pago. Para Venosa (2022, p. 470): “Existe ai ocultacao da
exata natureza do ato, que ndo se apresenta no mundo juridico com a devida seriedade”.

Houveram 36 julgados apresentados pelo TIMG em que o0 pacto comissério tentou ser
encoberto por simulacgdes, e destas, 17 caracterizaram uma compra e venda com clausula de
retrovenda. Assim, faz-se relevante apresentar este instituto de forma mais detalhada e abordar

a visdo critica da doutrina sobre ele.

5.2.1 Da Compra e Venda com Clausula de Retrovenda

A retrovenda é um instituto juridico previsto nos Art. 505 a 508 do Cddigo Civil
Brasileiro de 2002, e se trata de uma espécie de contrato que envolve a venda de um bem com
uma clausula na qual o vendedor reserva o direito de reaver o bem vendido por um preco
previamente estabelecido dentro de um prazo determinado, sendo este ndo superior a trés anos
(BRASIL, 2002).

Flavio Tartuce (2022) explica que, na verdade, “esta cldusula especial confere ao
vendedor o direito de desfazer a venda, reavendo de volta o bem alienado dentro do prazo
decadencial”, e aduz que as clausulas de retrovenda s6 sdo admissiveis nas vendas de bens

iméveis (TARTUCE, 2022, p. 385).
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Basicamente, na retrovenda, o vendedor transfere a propriedade do bem para o
comprador, mas com a condi¢do de que, dentro de um prazo estipulado, ele tenha o direito de
recomprar 0 bem pelo valor ajustado na transacdo original. Caso o vendedor queira reaver o
bem dentro do prazo estipulado, ele devera devolver o valor originalmente pago pelo
comprador, acrescido dos encargos que possam ter sido acordados. E importante ressaltar que
a retrovenda € uma excegdo a regra geral da venda, na qual o vendedor perde definitivamente a
propriedade do bem. No entanto, essa modalidade de negdcio precisa estar formalizada por
escrito e seguir os requisitos legais estabelecidos para ser valida e eficaz.

Além de encontrar previsdo no Cadigo Civil Atual, a licitude da retrovenda é abarcada
pela doutrina. Tepedino, Konder e Bandeira (2023) apontam que esta é:

[...] uma modalidade especial de compra e venda de bens im6veis segundo a qual o
vendedor se reserva ao direito de resolver o contrato de compra e venda, recuperando
a coisa imével, desde que pague ao comprador o pre¢o, monetariamente corrigido, as
despesas suportadas pelo comprador e o valor equivalente as benfeitorias necessarias,

bem como as benfeitorias Uteis e voluptudrias expressamente consentidas, na forma
escrita (CC, art. 505) (TEPEDINO; KONDER; BANDEIRA, 2023, p. 190).

Goncalves (2023) também ressalta a importancia de restituir o preco pago pelo
comprador com os devidos reajustes nos moldes do Art. 505 do Cédigo Civil:

[...] € um pacto adjeto, pelo qual o vendedor reserva-se o direito de reaver o imovel

gue esta sendo alienado, em certo prazo, ‘restituindo o prego’, mais as ‘despesas’

feitas pelo comprador, ‘inclusive as que, durante o periodo de resgate, se efetuaram

com a sua autorizagdo escrita, ou para a realizacdo de benfeitorias necessarias’ (CC,
art. 505) (GONCALVES, 2023, p. 106).

Tepedino, Konder e Bandeira (2023, p. 190) destacam ainda que “o vendedor devera
notificar o comprador de sua intencdo de resolver o contrato dentro do prazo decadencial de 3
(trés) anos ou em prazo menor, se assim ajustarem as partes”.

Orlando Gomes (2022, p. 287) complementa este entendimento, definindo a retrovenda
como “0 pacto adjeto ao contrato de compra e venda pelo qual o comprador promete revender
ao vendedor a coisa comprada, tendo este a faculdade de exigir a celebracdo do contrato de
revenda”. E Pereira, (2022, p. 191) aduz que a retrovenda é um “pacto adjeto a compra e venda,
mediante o qual o vendedor estipula o direito de recobrar, em certo prazo, o imdvel que vendeu,
restituindo ao adquirente o pre¢co acompanhado das despesas realizadas”.

Conforme observado, a retrovenda é considerada uma pratica licita, porém, é alvo de

criticas pelo seu frequente uso em fraudes e simulacdes.
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5.2.2 Retrovenda, Critica ao Instituto

Conforme observado nos julgados analisados nesta pesquisa, a retrovenda, prevista no
cadigo Civil de 2002 em seus artigos 505 a 508, vem sendo alvo de criticas pela doutrina por
ser usual a sua utilizagdo para mascarar negdcios ilicitos como o pacto comissério, por exemplo.
Por este motivo, juristas vém estudando o instituto de forma a se prevenir e identificar casos
em que a retrovenda pode ser utilizada de ma fé.

De acordo com Lima (1965, p. 310 apud HADDAD, 2013, p. 36), a diferenga estrutural
entre a retrovenda nos contratos de compra e venda e 0 pacto comissorio “esta na circunstancia
de que, na retrovenda, a transferéncia da propriedade e antecipada; ocorre antes do vencimento;
e o inadimplemento apenas torna irreversivel a transferéncia anteriormente realizada”.

Rizzardo (2023) e Tartuce (2022) citam as situacfes mais comuns em que a retrovenda
é empregada para camuflar um negdcio juridico ilegal. Segundo Rizzardo (2023, p. 301), a
clausula de retrovenda tem servido para mascarar “empréstimos ou mutuos a juros onzenarios,
em que, para garantia, o devedor transfere o imovel para o credor, inserindo-se a clausula da
retrovenda, com a sua previsao para a data no vencimento da divida”.

Tartuce (2022) concorda que 0s casos em que 0s contratos de compra e venda com
clausula de retrovenda vao aos tribunais, em sua grande maioria, escondem empréstimos em
dinheiro com taxas de juros elevadas, acima do limite legal. Assim usam, o pacto de retrovenda
de forma a garantir estes empréstimos, sendo que, em caso de inadimplemento, ndo haveria a
possibilidade de recompra deste imovel, passando a titularidade do credor.

Monteiro Filho (2020) relembra, porém, que nem toda retrovenda constitui, por si so,
um negdcio simulado e que é possivel aplica-la em negdcios sérios e reais prosseguidos pelas
partes. No entanto, na maioria dos casos concretos, registra-se a ocorréncia de simulagéo.
Diante disso, o autor afirma que: “O debate perde, assim, utilidade em abstrato, somente
podendo ser apurado na situagdo fatica, a partir da aferi¢do da causa concreta” (MONTEIRO
FILHO, 2020, p. 21).

Neste cenario, Gili (2021, p. 38) afirma que “a retrovenda €, de certa forma, polémica,
encontrando-se na doutrina poucos argumentos favoraveis e muitos contrarios a sua
manuten¢do na legislacao vigente”.

Caio Mario da Silva Pereira pertence ao conjunto dos doutrinadores que entendem haver
mais desvantagens do que vantagens na manutencdo da retrovenda no ordenamento juridico.

Sobre isso, Pereira aponta:
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Os inconvenientes sdo, sem davida, manifestos. A ndo ser excepcionalmente, ndo tem
passado de disfarce para empréstimos ofensivos a legislacdo repressora da usura.
Dado um bhalanco das vantagens e desvantagens, sobrelevam estas. Mas, para que se
ndo utilize, serd necessaria proibicdo em nome da ordem publica, e esta ndo se vé téo
profundamente envolvida a ponto de institui-la. Enquanto ndo houver aboligéo franca,
cabera ao Direito Civil cogitar de sua disciplina. O legislador de 2002 perdeu uma
excelente oportunidade para pér fim a este instituto, jA que 0 manteve nos seus Art.
505 a 508 (PEREIRA, 2022, p. 191).

No mesmo sentido, segue o comentario do jurista Silvio de Salvo Venosa:

Sabendo-se da importancia das vendas imobiliarias para o patriménio dos
contratantes, resulta extremamente inconveniente essa clausula, cuja franca utilidade
facilmente percebida é mascarar empréstimos onzenarios, exorbitantes, ou camuflar
negécios nao perfeitamente transparentes. Geralmente, a inser¢do desse pacto na
venda de imovel procura atender a dificuldades econdmicas do vendedor, que as
entende passageiras. Se era Util no passado para garantir o pagamento por parte do
comprador nas vendas a prazo, 0 compromisso de compra e venda substituiu-a com
ampla vantagem, sepultando definitivamente a utilidade da retrovenda (VENOSA,
2023, p. 302).

Logo, nota-se que a doutrina relata justamente o que foi observado na préatica ao analisar
os julgados do TIMG: em sua grande maioria, 0s contratos de compra e venda com clausulas
de retrovenda vem sendo utilizados para mascarar pactos comissorios, ou negdcios juridicos
simulados como empréstimos a juros acima do limite legal. O devedor, carente de numerério,
“vende” seu imovel adicionando cldusula de retrovenda, sendo que este imovel estaria em sua
realidade garantindo uma divida, que se ndo paga, impede ao devedor de solicitar a retrovenda.
Camuflando o pacto comissério, o credor se apropria do bem face ao inadimplemento do
devedor que, muitas das vezes, ndo consegue pagar sua divida tendo em vista 0s juros

exorbitantes impostos pelo credor.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Ao longo deste trabalho foi realizada uma pesquisa doutrinaria, buscando definir e
diferenciar o pacto comissorio e 0 pacto marciano, e uma andlise jurisprudencial, entre 0s
julgados do Tribunal de Justica de Minas Gerais (TJIMG), buscando verificar, na prética, o que
este tribunal entende ao vedar o pacto comissorio e se 0s motivos da sua vedagdo levam a
entender, como licito, o pacto marciano.

As buscas na base online do TIMG revelaram a existéncia de 86 julgados que abordam,
de alguma forma, o pacto comissério. Porém, nenhum julgado referente ao pacto marciano, em
especifico, foi encontrado neste tribunal. A analise dos julgados mostrou que o0 pacto comissorio
é interpretado pelos magistrados do TIMG mediante dois vieses distintos: o extinto Art. 1.163
do Cadigo Civil de 1916, que trazia o pacto comissério como uma clausula resolutiva dos
contratos em caso de inadimplemento, onde o vendedor se via no direito de resolver o contrato
caso o comprador ndo pagasse o valor até determinado prazo; e os Art. 765 do cdédigo Civil de
1916 e Art. 1.365 e 1.428 do Cadigo Civil de 2002, em vigéncia atualmente, segundo 0s quais
0 pacto comissorio permitiria, se legalmente aceito, a transferéncia definitiva, para o credor, do
objeto de garantia, em caso de inadimpléncia do devedor.

Ja em relacdo ao pacto marciano, ndo foi possivel encontrar nada concreto a seu respeito
nos julgados do TIMG. As evidéncias mais proximas encontradas foram associadas a citagdes
do Decreto-Lei n°® 911 de 1969. Este Decreto-Lei traz que o credor devera proceder a venda
judicial ou extrajudicial do bem para a satisfacdo do seu crédito e seguir com a eventual entrega
de saldo ao devedor, se existente. Concluiu-se que ndo seria um entendimento dos julgadores
do TIMG que esta seria uma forma licita de se “consertar” aquilo que era vedado no pacto
comissorio, mas de uma previsao legal que ja vinha inserida no Decreto-Lei.

Além disso, apesar dos Art. 1° e 2° do Decreto-Lei n°® 911/69 fazerem alusdo a algumas
caracteristicas do pacto marciano vistas na teoria doutrinaria, como a restituicdo do superfum,
observou-se que ainda ficam ausentes requisitos importantes para uma caracterizacdo mais
completa deste pacto nos julgados do TIMG, como a avaliacdo de um terceiro de boa-fé, ou
uma avaliacdo atual realizada pelo proprio mercado. Em outras palavras, nenhum julgado do
TJMG mencionou ser licito a figura do pacto marciano da forma expressamente abarcada pela
doutrina. Podendo-se afirmar apenas, que o que este Tribunal busca com a vedacdo do pacto
comissorio € coibir aquilo que este viria a causar de danos.

Observa-se, a partir da andlise dos julgados do TIMG, que os motivos que levam a

vedacdo do pacto comissorio neste tribunal séo a protecdo ao devedor, a nulidade do negocio
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juridico simulado e a vedacdo a fraudes. Apesar da prética ainda ndo trazer respostas ao
guestionamento se € valido o pacto marciano, restou claro que o que leva a vedacgédo do pacto
comissorio na teoria, € 0 mesmo que leva a sua vedacéo nos tribunais. Portanto, conclui-se que
a vedacgdo do pacto comissdrio ndo afasta a possibilidade do pacto marciano, induzindo entéo
que seu uso ndo seria vedado pelo judiciario.

Em teoria, 0 pacto comissorio é cuidado, legalmente e doutrinariamente, quando
associado a um direito real de garantia. No entanto, observou-se, em grande parte dos julgados
do TIMG, que o problema maior do pacto comissorio ndo se da enquanto clausula inserida na
concessdo de um direito real de garantia, até porque, devido a sua vedacdo legal, ele ndo vem
inserido de forma expressa nos contratos, pois facilmente seria identificado, tornando-o
invalido.

A doutrina ja mostra que o pacto marciano visa corrigir aquilo que torna ilicito o pacto
comissorio, assim, diante de um mercado cada vez mais dindmico, onde a circulacéo de crédito
deve ser estimulada de forma a fomentar a economia, seria 0 pacto marciano a forma de trazer
seguranca ao credor e devedor de modo gque ndo seja necessario recorrer ao uso de subterfugios
como simulacdes ou fraudes para inserir uma garantia. Enquanto isso, cabe as partes decidirem
sobre sua aplicacdo, pautando-se no principio da autonomia privada, segundo o qual € permitido
ao particular realizar tudo aquilo que a lei ndo proibe.

Conclui-se, entdo, que as razdes utilizadas pelo Tribunal de Justica de Minas Gerais,
para vedar o pacto comissorio levam a inferir que o pacto marciano € licito. Pois a partir da
analise dos julgados, verifica-se que o TIMG visa proteger o devedor e nao permitir que o
credor se beneficie de um enriquecimento sem causa, pontos que assemelham-se justamente ao

gue o pacto marciano visa corrigir, conforme demonstrado pela doutrina.
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ANALISE DOS JULGADOS TIMG

Ne

Julgado

Define Pacto comissério?

Data

sim (como)

Motivo que causou

Define
pacto
marciano

invalidacéo

sim

ndo

Ementas

1.0000.2
2.116590
-5/001

05/10/
2022

Trata de uma simulagéo
para camuflar clausula
comissoria. O credor
ficaria com o imével dado
em garantia caso as
parcelas ndo fossem pagas.
Houve uma simulagéo de
compra e venda, coom
clausula de retrovenda
simulado, contrato de
mutuo com o imovel dado
em garantia.

EMENTA: APELAGAO CIVEL - CONTRATO DE
COMPRA E VENDA - PACTO COMISSORIO -
SIMULAGAO PARA CONTRATO DE MUTUO COM
GARANTIA REAL - NULIDADE. - Consoante a orientagdo
jurisprudencial do colendo Superior Tribunal de Justica, é nulo|
0 compromisso de compra e venda que, em verdade, traduz-se
como instrumento para o credor ficar com o bem dado em
garantia em relacéo a obrigagdes decorrentes de contrato de
mUtuo usurario, se estas ndo forem adimplidas (AgRg no REsp

996784/SC, REsp 1076571/SP, REsp 41233/SP).

1.0000.1
9.022130
-9/003

29/07/
2022

Trata-se de negécio
simulado que tenha como
objeto pacto comissorio.
Declarou-se a nulidade da

escritura publica.

EMENTA: APELAGAO - ACAO ANULATORIA -
SIMULACAO - TRANSFERENCIA DE IMOVEL -
DIVERGENCIA ENTRE A VONTADE DECLARADAE A
VONTADE CORRESPONDENTE AO NEGOCIO
DISSIMULADO - NULIDADE INDEPENDENTEMENTE
DA OCORRENCIA DE COAGAO - RETORNO A
CONDIGAO FATICA ANTERIOR - EFEITOS
RETROATIVOS - DANOS MATERIAIS - PRESUNCAO -
'VALORES GASTOS OU QUE O ANTIGO PROPRIETARIO
DEIXOU DE AUFERIR. N4o é necesséria a ocorréncia de
coagdo para que a simulacéo se configure, bastando a
divergéncia entre a vontade declarada e aquela que se
dissimulou. A simulagdo pode ser arguida por uma das partes
que concorreu para seu cometimento em face da outra. Nas
hipéteses de simulacéo absoluta, o acordo de vontades feito é
nulo, ndo remanescendo, dentro de eventual agdo anulatéria,
qualquer outro objeto de andlise, ja que, nesta hipdtese, ndo
existe outro negécio juridico subjacente. Nos casos de
simulacéo relativa, 0 negécio juridico ostensivo é nulo,
enquanto aquele que foi encoberto, fiel ao real designio das
partes, pode ser valido, desde que respeite 0s requisitos
especificos previstos para o ato/negécio juridico desejado. A
nulidade absoluta do negdcio juridico implica o retorno "status
quo ante", por gerar a desconstituicéo retroativa de todos os
efeitos que ele produziu. Ela fulmina a validade do negécio
juridico de modo retroativo, como se ele nunca tivesse sido
realizado. N&o se considera valido o negécio dissimulado que
tenha como objeto pacto comissério, vedado no ordenamento
juridico (art. 1.428, CC). Séo presumidos os danos materiais
decorrentes da anulag&o da escritura de compra e venda de
imével, considerados os valores que alienante gastou ou que
deixou de auferir em razdo do desapossamento baseado em
titulo nulo.

1.0000.2
0.503473
-9/002

19/07/
2022

pacto comissorio - garantia pela

qual o credor se apropria do
bem na hip6tese de ndo
pagamento da divida, de forma
direta e sem proceder a sua
execucgao.

Compra e venda com
clausula de retrovenda
como simulagao para
acobertar um empréstimo
com pacto comissorio.
Sendo assim, buscou-se a
nulidade do pacto
comissorio e o retorno ao
status quo ante.
Demonstrado que a
transferéncia de
propriedade do imével dos
autores
para o réu se deu em
simulagdo. Trata-se de
negécio dissimulado que
tenha como objeto pacto
comissorio. Declarou-se a
nulidade da escritura
pUblica. o, em ocultacdo ao
pacto comissorio, deve ser
reconhecida a nulidade do
contrato de compra e venda|
particular, e
consequentemente, a
nulidade da escritura
publica de compra e venda
do imével objeto da lide e

do respectivo registro.

EMENTA: APELAGAO CIVEL - AGAO DECLARATORIA
DE NULIDADE DE REGISTRO C/C REINTEGRAGAO DE
POSSE E INDENIZAGAO POR DANOS MATERIAIS E
MORAIS - PRELIMINAR - DIALETICIDADE RECURSAL
AFASTADA - ANULAGAO DE NEGOCIO JURIDICO -
SIMULAGAO - VERDADEIRA INTENGAO DE
REALIZAGAO DE EMPRESTIMO COM PACTO
COMISSORIO, DISFARGADO DE COMPRA E VENDA -
PRETENSAO AO RECONHECIMENTO DA NULIDADE
DO NEGOCIO, DA ESCRITURA E DO REGISTRO -
RESTITUIGAO DOS VALORES - JUROS DE MORA -
EFETIVA RESTITUIGAO - IMPOSSIBILIDADE DE
VENDA DO IMOVEL - PERDA DE UMA CHANCE -
INDENIZACAO DEVIDA - ONUS SUCUMBENCIAL -
SUCUMBENCIA MIiNIMA - HONORARIOS
ADVOCATICIOS - VALOR DA CONDENAGAO -
LITIGANCIA DE MA-FE - INOCORRENCIA - SENTENCA!

PARCIALMENTE REFORMADA (...)
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1.0439.1
6.013778
-2/003

30/06/
2022

Segundo o relator: o Cédigo
Civil veda a clausula comisséria
(arts. 1.365 e 1.428 do CC), que
permitiria ao credor ficar com o
bem dado em garantia em caso
de inexecucéo da obrigagédo ao
tempo do vencimento. A norma

possui evidente aspecto ético,

pois impede a usura. A titulo

ilustrativo, caso a divida fosse

de trinta mil reais, a clausula
comissoria permitiria ao credor
adjudicar um imével de cem mil
reais diante do inadimplemento.

Verificou-se que houve
dissimulagdo e
estabelecimento de pacto
comissorio, vedado em
nosso ordenamento
juridico, em garantia a um
mUtuo (empréstimo em
dinheiro com indicio de
agiotagem) ajustado entre
as partes. Assim, houve
compra e venda com
clausula de retrovenda de
forma aa camuflar o pacto
comissorio.

EMENTA: APELAGAO CIVEL - AGAO DE IMISSAO NA
POSSE - RECONVENCAO - COMPRA E VENDA COM
CLAUSULA DE RECOMPRA -SIMULAGAO -
DIVERGENCIA ENTRE A VONTADE DECLARADA E A
VONTADE CORRESPONDENTE AO NEGOCIO
DISSIMULADO -NULIDADE INDEPENDENTEMENTE
DA OCORRENCIA DE COAGAO -RETORNO A
CONDIGAO FATICA ANTERIOR - EFEITOS
RETROATIVOS. Néo é necessaria a ocorréncia de coagéo
para que a simulagdo se configure, bastando a divergéncia
entre a vontade declarada e aquela que se dissimulou. A
simulacéo pode ser arguida por uma das partes que concorreu
para seu cometimento em face da outra. Nos casos de
simulagéo relativa, o negécio juridico ostensivo é nulo,
enquanto aquele que foi encoberto, fiel ao real designio das
partes, pode ser valido, desde que respeite 0s requisitos
especificos previstos para o ato/negécio juridico desejado. A
nulidade absoluta do negdcio juridico implica o retorno “status|
quo ante", por gerar a desconstituicdo retroativa de todos os
efeitos que ele produziu. Ela fulmina a validade do negdcio
juridico de modo retroativo, como se ele nunca tivesse sido
realizado. Reconhecido o flagrante intuito de dissimular o
estabelecimento de pacto comissorio, vedado em nosso
ordenamento juridico, em garantia a um matuo ajustado entre
as partes, ha de se declarar a nulidade do negécio ostensivo.

1.0518.1
3.013447
-2/001

28/04/
2022

Pacto comissério de acordo com
0 codigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissério de acordo
com o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: APELAGAO CIVEL - AGAO DE
CANCELAMENTO DE REGISTRO IMOBILIARIO COM
REINTEGRACAO DE POSSE - CANCELAMENTO DA
MATRICULA DO IMOVEL - COMPRA E VENDA COM
PACTO COMISSORIO - NAO AVERBADA NO CRI -
EFEITOS DA SENTENCA INTER PARTES - BOA-FE DOS
ADQUIRENTES - NAO ILIDIDA - SENTENCA
MANTIDA. - Em ndo tendo ocorrido a averbagéo litigiosa do
bem no registro imobiliario, para pleno conhecimento de
terceiros, cabe aos autores demonstrar a ma-fé dos
adquirentes, ou que estes tinham ciéncia acerca da demanda
aforada em desfavor dos alienantes. - Na hipdtese, deve ser
presumida a boa-fé dos apelados, prestigiando-se o0 negécio
juridico entabulado.

1.0024.1
4.148214
-1/001

16/11/
2021

O pacto comissorio constitui,
portanto, na vedacdo de
celebragdo de negécio juridico
que permita que o credor se
aproprie da coisa dada em
garantia, na hipotese de
inadimpléncia do devedor, sem
antes proceder a execucéo do
débito garantido.

Comprovada que a
transferéncia do imovel a
favor da parte ré foi
concretizada mediante
simulagéo, pois ocultou o
estabelecimento de pacto
comissorio

EMENTA: APELAGAO CIVEL - INSTRUMENTO
PARTICULAR DE CONFISSAO DE DIiVIDA - IMOVEL
DADO EM GARANTIA - ESCRITURA PUBLICA DE
COMPRA E VENDA - SIMULAGAO CARACTERIZADA -
NULIDADE CONFIGURADA. Consoante art. 167, §1°, do
Cadigo Civil, sera considerado simulado e, portanto, nulo o
negécio juridico que aparenta conferir direitos a pessoa
diversa daquela a qual realmente se confere, assim como o é
aquele que contém condigdes, declaragdes ou clausulas ndo
verdadeiras. Comprovada que a transferéncia do imovel a
favor da parte ré foi concretizada mediante simulagéo, pois
ocultou o estabelecimento de pacto comissério - garantia ao
contrato de confisséo de divida firmado entre as partes -, deve
ser declarada a nulidade da clausula de garantia, da escritura
de compra e venda e do respectivo registro.

1.0441.1
6.001399
-7/001

19/08/
2021

No referido caso houve a
dacédo em pagamento e ndo
0 pacto comissorio.

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO MONITORIA.
ENTREGA DE BEM MOVEL. TRANSFERENCIA DE
VEICULO. SIMULAGAO. VENIRE CONTRA FACTUM
PROPRIUM. PACTO COMISSORIO. TESE AFASTADA.
PRATICA DE AGIOTAGEM. AUSENCIA DE PROVA.
MANUTENCAO DA SENTENCA. - Para que esteja
configurada a simulagdo do negdcio juridico deve existir o
prévio acordo de vontades no sentido de dissimular as reais
intengdes dos contratantes. - N&o pode a parte alegar, em
beneficio préprio, a simulagdo de negécio juridico do qual
tenha participado, pois o ordenamento juridico veda o
comportamento contraditério. - Afastada a tese de simulacéo,
estando ausente prova de que o recibo de transferéncia do
veiculo foi assinado como garantia do mdtuo tomado pelo
requerido, ndo ha que se falar em pacto comissério. - Diante
da auséncia de prova satisfatoria a respeito da alegada
cobranga de juros abusivos, cumpre ser rejeitada a alegagao de
prética de agiotagem.
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1.0441.1
6.001399
-7/001

16/07/
2021

Definicéo do relator: A figura
do pacto comissdrio traduz-se,
portanto, na proibicéo de
celebragdo de negécio juridico
que autorize o credor a
apropriar-se da coisa dada em
garantia, em caso de
inadimpléncia do devedor, sem
antes proceder & execugao
judicial do débito garantido.
Desse modo, a vedagédo do pacto|
comissorio (art. 1.428, do
Cédigo Civil de 2002) tem por
escopo a protecédo da parte
economicamente mais fraca da
relacéo juridica contratual, que,
premida por necessidades
imperiosas da vida cotidiana,
concorda com a celebragéo de
negécio juridico voltado a
garantia real da obrigacéo
originariamente (ou
verdadeiramente) estipulada.

Reputa-se nula a escritura
de compra e venda de
imovel firmado para
garantir o pagamento de
empréstimo, por revestir
aspecto de pacto
comissoério, vedado no
ordenamento juridico
vigente. Verificou-se a
simulacéo, consistente na
celebracdo de contrato de
compra e venda, a fim de
ocultar o estabelecimento
de pacto comissorio -
garantia ao contrato de
mutuo usurdrio firmado
entre as partes.

EMENTA: APELAGAO CIVEL - AGAO ORDINARIA -
PRELIMINAR - NULIDADE DA SENTENCA -
DESTINATARIO DE PROVAS - DUPLICIDADE DA
COMPRA E VENDA DO MESMO IMOVEL PARA
PESSOAS DISTINTAS - PRATICA DE AGIOTAGEM -
PACTO COMISSORIO - VEDAGAO - NULIDADE DA
ESCRITURA DE COMPRA E VENDA - VICIO NA
CELEBRACAO DO NEGOCIO. Incumbe ao juiz, destinatario|
das provas, instruir a producao de provas conforme a sua
necessidade para a solugéo do litigio, haja vista que, de acordo
com o art. 370 do CPC, o julgador deve de oficio ou a
requerimento da parte, determinar as provas necessarias ao
julgamento do mérito e indeferir, em decisdo fundamentada, as|
diligéncias inGteis ou meramente protelatérias. Para a
anulabilidade de negdcio juridico, necesséaria a presencga de
vicios do ato juridico, como o erro, dolo, coacdo, simulacéo ou
fraude e, por constituem excecéao e devem ser cabalmente
demonstrados para que se proceda a anulagéo do ato. Reputa-
se nula a escritura de compra e venda de imével firmado para
garantir o pagamento de empréstimo, por revestir aspecto de
pacto comissorio, vedado no ordenamento juridico vigente

1.0441.1
6.001399
-7/001

03/03/
2021

O julgado trata de possivel
simulacédo, compra e venda
com clausula de
retrovenda, de forma a
disfarcar o pacto
comissorio.

EMENTA: APELACOES CIVEIS. ACAO DE NULIDADE
CUMULADA COM PERDAS E DANOS. ALEGAGOES DE
SIMULAGAO DE COMPRA E VENDA DE LOTES DE
TERRENO URBANO E DE DISSIMULAGCAO DE MUTUO
FENERATICIO. RECEBIMENTO DOS VALORES DAS
ESCRITURAS PERANTE TABELIAO. FE PUBLICA. NAO
DESCONSTITUICAO. DECLARAGCAO DOS NEGOCIOS
POR AMBAS AS PARTES A RECEITA FEDERAL.
INEXISTENCIA DE CONTRADECLARAGAO.
UNIFORMIDADE. (...)

10

1.0000.2
0.559710
-7/001

25/02/
2021

CASO NAO SE APLICA AO
OBJETO DE ESTUDO

CASO NAO SE APLICA
AO OBJETO DE
ESTUDO

EMENTA: APELAGAO CIVEL - AGAO DE COBRANGCA -
CONTRATO DE SEGURO - DEBITO EM CONTA
CORRENTE - INEXISTENCIA DE SALDO - AUSENCIA
DA NOTIFICAGAO DO SEGURADO ACERCA DO
CANCELAMENTO DA APOLICE - CLAUSULA
ABUSIVA - - Em se tratando de contrato de seguro de vida, é
nula de pleno direito, em funcéo de sua abusividade, a clausula

que estabelece pacto comissério com o cancelamento

automatico, em razdo do ndo pagamento da parcela atinente ao|

prémio, sem qualquer comunicacéo prévia ao segurado acerca

do inadimplemento, com o objetivo de viabilizar a emenda da
mora.

11

1.0432.1
4.000553
-4/001

22/04/
2020

Nas palavras do relator, a
vedagao do pacto comissorio
(art. 1.428, do CC) tem por
escopo a protecédo da parte
economicamente mais fraca da
relagéo juridica contratual, que,
premida por necessidades
imperiosas da vida cotidiana,
concorda com a celebragéo de
negécio juridico voltado a
garantia real da obrigacéo
verdadeiramente estipulada.
Destarte, estando proibida por
lei a celebragdo de negécio
juridico que autorize o credor a
apropriar-se da coisa dada em
garantia, em caso de
inadimplemento do devedor,
ndo ha como ser determinada a
outorga de escritura do bem
pretendida pelo recorrente.

Segundo o relator Da
simples leitura do referido
pacto depreende-se ndo se

tratar este de um
compromisso de compra e
venda, mas sim de um
contrato de empréstimo, no
bojo do qual o mutuério
ofereceu como garantia do
cumprimento de sua
obrigacdo um imével,
tratando-se tal pacto,
portanto, a toda evidéncia,
de uma simulagéo feita
para ocultar o
estabelecimento de um
pacto comissorio, como
garantia do contrato de
mutuo usurario firmado
entre as partes.

EMENTA: APELAGAO CIVEL - ACAO DE OBRIGACAO
DE FAZER CONSISTENTE NA OUTORGA DE
ESCRITURA - EMPRESTIMO EM DINHEIRO - IMOVEL
DADO EM GARANTIA - PACTO COMISSORIO -
VEDAGAO. - E nula a clusula contratual segundo a qual, em

caso de falta de pagamento do empréstimo em dinheiro, a
coisa dada em garantia pelo devedor passa a pertencer
automaticamente ao credor, nos termos do art. 1.428 do
Cadigo Civil, que proibe o pacto comissério.

12

1.0335.1
0.001500
-7/002

18/02/
2020

O relator entende a clausula
comissOria como situagéo que
permitiria ao credor ficar com o
bem dado em garantia em caso
de inexecucdo da obrigacédo ao
tempo do vencimento. A norma
possui evidente aspecto ético,
pois impede a usura. A titulo
ilustrativo, caso a divida fosse
de trinta mil reais, a clausula
comissoria permitiria ao credor
adjudicar um imével de cem mil
reais diante do inadimplemento.

Segundo o relator Da
simples leitura do referido
pacto depreende-se ndo se

tratar este de um
compromisso de compra e
venda, mas sim de um
contrato de empréstimo, no
bojo do qual o mutuario
ofereceu como garantia do
cumprimento de sua
obrigacdo um imével,
tratando-se tal pacto,
portanto, a toda evidéncia,
de uma simulagéo feita
para ocultar o
estabelecimento de um
pacto comissoério, como

garantia do contrato de

EMENTA: APELA(;AO - PRIMEIRO RECURSO:
FIXAGCAO DOS HONORARIOS NOS TERMOS LEGAIS -
AUSENCIA DE PEDIDO DE JUSTICA GRATUITA -
EXIGIBILIDADE DO ONUS DA SUCUMBENCIA -
SEGUNDO RECURSO: VALIDADE DO CONTRATO DE
COMPRA E VENDA - DECISAO PROFERIDA NOS
AUTOS DOS EMBARGOS DE TERCEIRO - AUSENCIA
DE CONFLITO - MANUTENGAO DA SENTENGA
ANULATORIA. (...) Diante das provas produzidas nos autos,
a Unica solugdo possivel é a anulagdo do contrato de compra e
venda, dado o flagrante intuito de dissimular o
estabelecimento de pacto comissério, vedado em nosso
ordenamento juridico, em garantia a um matuo ajustado entre
as partes.
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mutuo usurario firmado
entre as partes, tendo
entdo uma compra e venda
com clausula de retrovenda
que serviria como acordo
simulatério, no qual o
negocio
juridico compra e venda
seria uma fachada para
encobrir a real causa da
contratagdo: a garantia
ilicita de um empréstimo.

13

1.0142.1
5.000625
-2/002

03/12/
2019

O apelante assevera a
invalidade da garantia
fiduciaria de imovel
pactuada por configurar
pacto comissério, pois o
crédito foi utilizado para
quitagdo de contratos
anteriormente firmados.
Porém, ndo se pode
conhecer do pedido de
reconhecimento de pacto
comissorio para declarar a
nulidade da alienagéo
fiducidria pretendida pela
parte autora, uma vez
demonstrada a inovagéo
recursal quanto a matéria.
Portanto, néo tendo a parte
se manifestado sobre o
pacto comissorio, impde-se
0 ndo conhecimento parcial
do recurso quanto a esta
matéria. .

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO REVISIONAL -
CEDULA DE CREDITO BANCARIO - PESSOA JURIDICA
- INTEMPESTIVIDADE DAS CONTRARRAZOES -
OCORRENCIA - PACTO COMISSORIO - MATERIA NAO
DEBATIDA - INOVAGAO RECURSAL - NAO
CONHECIMENTO PARCIAL DO RECURSO - OMISSAO
NAO VERIFICADA NA SENTENGA - PEDIDO DE
JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE -
INCOMPATIBILIDADE COM A IMPUGNACAO AO
LAUDO PERICIAL -- NAO INCIDENCIA DO CDC -
JUROS REMUNERATORIOS - LEGALIDADE -
CAPITALIZACAO DE JUROS - POSSIBILIDADE -
MULTA DIARIA - REVOGAGAO DA TUTELA
ANTECIPADA. 1- N&o devem ser conhecidas as
contrarrazdes apresentadas fora do prazo disposto no art.
1.003, §5°, do CPC. 2- E inadmissivel a inovagao recursal no
direito patrio, uma vez que acarreta ofensa ao principio do
contraditorio e da ampla defesa. 3- Cabem embargos de
declaracdo quando houver na decisdo judicial obscuridade,
contradicéo, omissdo ou erro material, impondo-se a rejei¢do
dos aclamatérios quando ausente tais vicios. 4- Havendo
pedido de julgamento antecipado da lide, opera-se a preclusdo
quanto a impugnagéo ao laudo pericial. 5- Ndo sera
considerada abusiva a taxa de juros remuneratorios contratada
quando ela for até uma vez e meia superior a taxa de juros
média praticada pelo mercado, divulgada pelo BACEN, para o
tipo especifico de contrato, na época de sua celebrago. 6- E
permitida a capitalizagdo de juros com periodicidade inferior a
anual em contratos celebrados com institui¢des integrantes do
Sistema Financeiro Nacional a partir de 31/3/2000 (MP n.
1.963-17/2000, reeditada como MP n. 2.170-36/2001), desde
que expressamente pactuada. (Simula 539, STJ). 7- Havendo
a revogagao da tutela antecipada, impde-se a revogagao da
multa diaria (astreintes) cominada com o objetivo de compelir
0 réu ao cumprimento da determinacéo judicial.

1

S

1.0000.1
9.048113
-5/001

11/09/
2019

Deve ser declarada a
nulidade do negécio
juridico, por violar o
disposto nos artigos 167 e
1.428 do Cédigo Civil,
sendo a compra e venda do
imovel uma simulacéo para|
ocultar o pacto comissério.
O apelante falava que ndo
se trata de pacto
comissorio, mas de dacao.
A compra e venda de
imovel constituiu
instrumento de simulacdo
para ocultar contrato de
mUtuo garantido por pacto
comissorio

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO NULATORIA DE
NEGOCIO JURIDICO - COMPRA E VENDA -
SIMULAGAO - PACTO COMISSORIO. Demostrado que
contrato de compra e venda de imdvel constituiu instrumento
de simulagdo para ocultar contrato de mituo garantido por
pacto comissdrio, deve ser declarada a nulidade do negécio
juridico, por violar o disposto nos artigos 167 e 1.428 do
Cadigo Civil.

15

1.0342.1
5.000944
-3/001

10/07/
2019

CASO NAO SE APLICA AO
OBJETO DE ESTUDO

CASO NAO SE APLICA
AO OBJETO DE
ESTUDO

EMENTA: APELAGAO CIVEL - AGAO DE COBRANGA -
CONTRATO DE SEGURO - DEBITO EM CONTA
CORRENTE - INEXISTENCIA DE SALDO - AUSENCIA
DA NOTIFICAGAO DO SEGURADO ACERCA DO
CANCELAMENTO DA APOLICE - CLAUSULA
ABUSIVA - - Em se tratando de contrato de seguro de vida, é
nula de pleno direito, em funcdo de sua abusividade, a clausula|

que estabelece pacto comissério com o cancelamento
automatico, em razdo do ndo pagamento da parcela atinente ao|
prémio, sem qualquer comunicagéo prévia ao segurado acerca
do inadimplemento, com o objetivo de viabilizar a emenda da
mora. - Ndo fazendo o segurado prova concreta de danos
morais que possa ter sofrido, em face do cancelamento do
contrato de seguro, ndo ha como se falar em indenizag&o por

danos morais.
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Para o relator é nulo o
compromisso de compra e

\venda que, em realidade, traduz-|

se como instrumento para o

Nulo o negécio juridico
simulado, pois segundo o
relator é nulo o
compromisso de compra e
venda que, em realidade,
traduz-se como
instrumento para o credor

EMENTA: APELACAO - ANULATORIA - SENTENCA -
OBSERVANCIA DOS LIMITES DA LIDE - NULIDADE -
DECRETO - INVIABILIDADE - MUTUO - PACTO
COMISSORIO - DISSIMULAGAO EM COMPRA E
EVNDA COM PACTO ADJETO DE RETROVENDA -

1.0460.0 02/07/ |credor ficar com o bem dado em ficar com o bem dado em NULIDADE '~ViCIO DE SIMULACAO - NECESSIDADE
16 [5.017162 20 . ~ X DE RESITUICAO DAS PARTES AO ESTADO ANTERIOR.
-4/004 19 garantia em relagdo a garantia Compra e venda N4o padece de nulidade a sentenca que observa estritamente
obrigacdes decorrentes de com clausula de . . ; P o
contrato de matuo usurario, se retrovenda. Na verdade, se 0s I'.m'th da lide. O matuo contraido com pacto cqmlslsono
esas o forem aimplidss | | iafava e confrt de o Adjtoderetrovenda § ol por smlagio,devend o
(defini¢do do pacto comissorio). mutuo revestido de compra| P b !d feitos d ulo p - ’dg !
e venda de modo a subtraidos os efeitos do negdcio e restituidas as partes ao
estado anterior ao negécio invalidado.
camuflar o pacto
comissorio.
Nao comprovada a
simulacéo do negdcio
juridico realizado, ndo ha
que se falar em nulidade da|
escritura publica ou
nulidade em razéo de pacto
comissfiria. O apelantes | EMENTA: APELAGAO - DECLARATORIA DE
ot NULIDADE DE ESCRITURA PUBLICA - ALEGAGAO DE
A represent P SIMULACAO - EMPRESTIMO NAO COMPROVADO. - O
escritura publica foi P o it
1.0396.1 firmada apenas e tio 6nus da prova quant_o ao _fa~to constitutivo de seu direito é dos
17 |3.001579 14/08/ somente com 0 escopo de autores,_consoa[lte_dlsposwao do art. 37/3, !d(_) CPC/2015. - As
~2/001 2018 garantia de divida e_scrlturas publicas se revestem de fé publica, confornle
e disposto nos arts. 405 do CPC/2015 e 215 do CC. - Ndo
burlando a proibicéo legal . M ST : I
. comprovada a simulagéo do negécio juridico realizado, ndo ha
contida no art.1.428 do | lidade d . bli lidad
Cédigo Civil, motivo pelo que se falar em nuli Jade da escritura publica ou nulidade em
' razéo de pacto comissorio.
qual requerem a
procedéncia do pedido
inicial para que seja
declarada a nulidade da
escritura publica. Ndo
houve comprovagéo de
negécio juridico simulado.
ADJUDICAGAO COMPULSORIA. IMOVEL.
ALIENAgAO. CLAUSULA DE RETROVENDA.
SIMULAGCAO. PACTO COMISSORIO. PRATICA DE
AGIOTAGEM. NULIDADE. A simulacédo, como causa de
invalidade do negdcio juridico, caracteriza-se quando o ato
Simulacio de neaécio juridico oculta o verdadeiro carater do negécio celebrado.
1.0024.0 _Simu’ag d Configura negdcio simulado a celebragdo de contrato de
16/11/ juridico com clausula de L ;
18 9.659637 compra e venda de imével, com clausula de retrovenda,
2017 retrovenda de modo a - -
-4/002 B celebrado a prego consideravelmente abaixo do mercado, para
camuflar pacto comissorio. . e -
garantia de pagamento de empréstimo contratado a juros
onzendrios. Reconhecido o flagrante intuito de dissimular o
estabelecimento de pacto comissorio, vedado em nosso
ordenamento juridico, em garantia a um matuo feneraticio
ajustado entre as partes, ha de se declarar a nulidade do
negécio.
ACAO ANULATORIA. IMOVEL. ALIENAGAO.
CLAUSQLA DE RETROVENDA. SIMULACAO. PACTO
COMISSORIO. PRATICA DE AGIOTAGEM. NULIDADE.
A simulagdo, como causa de invalidade do negdcio juridico,
Simulagdo de negécio caracteriza-se quando o ato juridico oculta o verdadeiro carater|
1.0024.0 juridico com clausula de do negdcio celebrado. Configura negécio simulado a
; o, [16/11/ retrovenda de modo a celebragéo de contrato de compra e venda de imével, com
19 [9.753581 AP . X
2017 camuflar pacto comissorio. clausula de retrovenda, celebrado a prego consideravelmente
-9/001 h B .
(mesmo caso do julgado abaixo do mercado, para garantia de pagamento de
anterior) empréstimo contratado a juros onzendrios. Reconhecido o
flagrante intuito de dissimular o estabelecimento de pacto
comissério, vedado em nosso ordenamento juridico, em
garantia a um mutuo feneraticio ajustado entre as partes, ha de
se declarar a nulidade do negécio.
Apesar de a pauta do EMENTA: APELACAO CIVEL - DECLARACAO DE
julgado ser outra, o relator NULIDADE DE ESCRITURA PUBLICA - CERCEIO DE
cita que ocorre simulagdo DEFESA - INOCORRENCIA - VISTA A% PARTES DOS
quando o ato juridico DOCUMENTOS JUNTADOS - AUSENCIA DE
aparentemente celebrado IMPUGNACAO - CONCLUSAO ILOGICA -
encobre o verdadeiro INOCORRENCIA - AUSENCIA DE JUNTADA DE
carater do negécio. O MEMORIAIS - PECA NAO ESSENCIAL - LEGITIMIDADE|
1.0443.1 contrato de compra e venda| ATIVA RECONHECIDA - PRETENSAO DE ANULACAO
20 |0 .004298 04/04/ simulado para camuflar DE ESCRITURA RESULTANTE DE ATOS SIMULADOS -
'_7/002 2017 contrato de matuo PROVAS SUFICIENTES - NULIDADE DECLARADA -

garantido por pacto
comissorio deve ser
anulado, por violar o
disposto no art. 1.428 do
CC., mas se faz relevante
falar que o tribunal
manteve a sentenca que

determinou a nulidade dos

ONUS SUCUMENCIAIS - PARTE QUE NAO DEU CAUSA
A PROPOSITURA DA ACAO - EXCLUSAO DOS ONUS -
PARTE QUE PERMITIU LAVRATURA DE ESCRITURA

DECORRENTE E ATO SIMULADO -
RESPONSABILIDADE - ONUS SUCUMBENCIAIS -
MANUTENCAQ. (...) 4 - Ocorre simulagio quando o ato
juridico aparentemente celebrado encobre o verdadeiro carater

do negécio. O contrato de compra e venda simulado para
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negacios juridicos
simulados. Art 167, 167, §
2° 11 do CC.

camuflar contrato de matuo garantido por pacto comissorio
deve ser anulado, por violar o disposto no art. 1.428 do CC.

)

21

1.0024.0
2.836322
-4/005

23/02/
2017

Pacto comissdrio - ficar com o

bem dado em garantia como
forma de satisfagéo da
obrigagéo.

Objeto dado em garantia,
deve o credor propor a
execucdo, a fim de receber
a quantia devida, por uma
das formas de expropriacéo|
do bem. Até porque, nos
termos do art. 1.428 do
Cadigo Civil - aplicavel a
espécie, nos termos do art.
26 do Decreto-Lei 413/69 -
, € proibido, no
ordenamento juridico
brasileiro, o pacto
comissorio, ndo podendo o
credor, simplesmente, ficar

com o bem dado em
garantia como forma de
satisfagéo da obrigagdo. No
julgado mencionado, a
discusséo sobre o pacto
comissorio esta relacionada)
ao fato de que, mesmo
havendo a garantia de um
bem (no caso, um imével
dado em hipoteca), esse
bem néo pode ser
automaticamente
transferido ao credor como
forma de quitar a divida,
caso ocorra o
inadimplemento. A decisdo
reforga a proibigao desse
tipo de pratica,
reafirmando que a mera
indicagdo do bem a
penhora néo é suficiente
para extinguir a divida, ja
que a garantia serve apenas
como respaldo em caso de
execucao.

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO - PRELIMINAR
DE INADMISSIBILIDADE - DESCUMPRIMENTO DO
ART. 1.018 DO CPC/15 (ANTIGO ART. 526 DO CPC/73) -
/AUSENCIA DE PROVA PELO RECORRIDO - REJEIGAO -
MERITO - EXECUCAO DE CEDULA DE CREDITO
INDUSTRIAL COM GARANTIA HIPOTECARIA -
EXCEGAO DE PRE-EXECUTIVIDADE - ALEGAGAO DE
QUITAQAO - "PURGA DA MORA" - BEM DADO EM
GARANTIA - IMPOSSIBILIDADE DE SERVIR,
DIRETAMENTE, COMO FORMA DE SATISFAGAO DA
OBRIGACAOQ - PROIBICAO DO PACTO COMISSORIO -
ENCARGOS CONTRATUAIS QUE INCIDEM ATE O
MOMENTO DO EFETIVO PAGAMENTO INTEGRAL -
ABATIMENTO DO VALOR DA ADJUDICAQAO -
COMPROVACAO - EXCESSO DE EXCECU(;AO - JUROS
DE MORA - OBSERVANCIA DO PREVISTO NO
CONTRATO - NAO DEMONSTRAGAO DO VALOR
SUPOSTAMENTE EM EXCESSO - REJEICAO. (...) 3. Na
hipoteca, o bem é dado em mera garantia do cumprimento da
obrigacéo; vencida e ndo paga a divida, deve o credor propor a|
execucdo, a fim de receber a quantia devida, por uma das
formas de expropriacdo do bem. Afinal, nos termos do art.
1.428 do Codigo Civil - aplicavel a execucéo de cédula de
crédito industrial, nos termos do art. 26 do Decreto-Lei 413/69
-, é proibido, no ordenamento juridico brasileiro, o pacto
comissorio, ndo podendo o credor, simplesmente, ficar com o
bem dado em garantia como forma de satisfagdo da obrigacéo.

22

1.0105.0
3.078631
-0/001

04/08/
2016

Conforme relator a figura do
pacto comissério traduz-se,
portanto, na proibi¢éo de
celebragdo de negécio juridico
que autorize o credor a
apropriar-se da coisa
dada em garantia, em caso de
inadimpléncia do devedor, sem
antes

proceder a execucéo judicial do

débito garantido.

Reputa-se nula a escritura
de compra e venda de
imovel firmado para
garantir o pagamento de
empréstimo, por revestir
aspecto de pacto
comissorio, vedado no
ordenamento juridico
vigente. Houve um
emprestimo em dinheiro,
foi dado o imovel em
garantia com a outorga de
poderes especieais para
alienagdo do bem.
Acontece que houve
simulagéo, de forma a
camuflar agiotagem e
pacto comissério para
garantir o contrato de
mutuo celebrado entre as
partes.

EMENTA: APELA(;AO CIVEL - EMPRESTIMO EM
DINHEIRO - IMOVEL DADO EM GARANTIA - PACTO
COMISSORIO - VEDAQAO - NULIDADE DA
ESCRITURA DE COMPRA E VENDA - ViCIO NA
CELEBRACAO DO NEGOCIO. - Reputa-se nula a escritura
de compra e venda de imével firmado para garantir o
pagamento de empréstimo, por revestir aspecto de pacto
comissorio, vedado no ordenamento juridico vigente.
APELAGAO CIVEL N° 1.0105.03.078631-0/001 -
COMARCA DE GOVERNADOR VALADARES - AUTOR:
GILDO LEITE DE REZENDE E SUA MULHER E OUTROS
- APELANTE(S): SEVERINO VILELA DE AZEVEDO E
SUA MULHER, MARIA ALICE ALVES DA SILVA
AZAVEDO, MARIA DAVINA RESENDE DA SILVA -
APELADO(A)(S): ZENI PEREIRA DA SILVA, EDIS
LOPES DA SILVA E SUA MULHER - INTERESSADO(S):
JOSE CARLOS DE OLIVEIRA

23

1.0338.1
3.009289
-7/001

02/03/
2016

Trata se de simulagdo com
pacto comissorio.

APELACAO. INTERESSE RECURSAL. SENTENGCA.
RESOLUCAO DO MERITO. IMPUGNAGAOQ. CARENCIA
DE AGAO. NAO CONFIGURAGAO DE UMA SITUAGAO

DE VANTAGEM DO PONTO DE VISTA PRATICO.
UTILIDADE. ANULAGAO. INVALIDADE DO NEGOCIO

ORIGINAL. INEFICACIA DOS SUBSEQUENTES.
ADQUIRENTES. INTERESSE E LEGITIMIDADE.
RETORNO A SITUAGAO ANTERIORMENTE
EXISTENTE. DESFAZIMENTO DO INTERCAMBIO DE
BENS E DIREITOS. NEGOCIO JURIDICO. SIMULAGAO.
DIREITO INTERTEMPORAL. DECADENCIA.
CONTRATO CELEBRADO NA VIGENCIA DO CODIGO
CIVIL DE 1916. QUATRO ANOS CONTADOS DA
CELEBRACAO DO NEGOCIO. PACTO COMISSORIO.
NULIDADE. ANALISE. OBSTADA. COMPRA E VENDA.

VONTADE EXTERIORIZADA. EMPRESTIMO. JUROS
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ACIMA DA TAXA LEGAL. GARANTIA REAL. NEGOCIO
SIMULADO. (...) 6-Reconhecida a decadéncia do direito a
anulagéo do contrato de compra e
venda de imovel, supostamente contaminado pela simulacéo, é
inviavel analisar a pretensdo autoral ao desfazimento da
transferéncia do bem pela ocorréncia do pacto comissério. 7-
Conquanto seja nula a clausula que autoriza o credor a ficar
com o bem dado em garantia, em decorréncia do ndo
pagamento da divida no seu vencimento, art. 1428, co Cdigo
Civil vigente e art. 765, do Cédigo Civil revogado), a
verificagdo da existéncia do pacto comissdrio pressupde que o
contrato de compra e venda, instrumentalizado pela escritura
publica cuja cdpia foi apresentada nos autos, seja considerado
um contrato de empréstimo com garantia real, justamente o
negoécio que teria sido dissimulado.

1.0194.1

0.007641

-4/001

2015

06/10/| maquinagdes usurarias contra o

O relator cita, Caio Mario. "A
respeito dos efeitos nocivos do
pacto comissorio, Caio Mario da|
Silva Pereira (Instituicdes de
Direito Civil. 18. ed., Rio de
Janeiro: Forense, 2004,v. IV, p.
331/332), ensina: A outorga de
garantia real, que apresenta seu
aspecto positivo de contribuir
para a abertura de crédito sobre
o valor de coisa movel ou
imdvel, ndo oculta o seu lado
negativo de propiciar

devedor carente de numerario,
e, tal seja o comportamento do
credor, asfixia-lo. Se outras ndo
podem ser eliminadas, uma,
todavia vem sendo ha quase
dois milénios combatida e
proibida. E a chamada clausula
comisséria que consiste em
pactuar, no ato constitutivo da
garantia real, a faculdade de
apropriar-se o credor do seu
objeto em caso de ndo ser
cumprida a
obrigacéo garantida."”

A simulagéo que
indiscutivelmente existiu,
escondeu a operagao de
mUtuo e apesar de ndo
haver contrato escrito,
desde a primeira transacéo
realizada entre o0 1° Autor e
0 1° Réu, a combinagéo ja
estava viciada, pois foi
dado em garantia o imével
e ainda que ndo tenha sido
expressa, foi prevista
clausula de pacto
comissorio com
possibilidade de perda do
bem em caso de
inadimplemento.” O relator|
ainda descreve que “"Com
efeito, da anélise dos fatos,
depoimentos testemunhais
e da documentagdo, diga-se|
de passagem,
flagrantemente firmada
pelas partes de forma
sequencial, vé-se que ndo
houve compra e venda do
imdvel, mas sim, contrato
de mutuo garantido com
clausula de pacto
comissorio." A simulagdo
de venda objetivou
camuflar o contrato de
muito para camuflar o
pacto comissario.

EMENTA: APELACAO CIVEL - INTEMPESTIVIDADE -
DECLARATORIA DE NULIDADE - PROCURAGOES
OUTORGADAS - ESCRITURA COMPRA VENDA -
CESSAO DOS DIREITOS HEREDITARIOS - PACTO
COMISSORIO - SIMULAGAO CARACTERIZADA -
NULIDADE. Se o recurso de apelagao foi interposto dentro do
prazo legal, deve ser rejeitada a preliminar de
intempestividade. Ocorre simulacéo quando o ato juridico
aparentemente celebrado encobre o verdadeiro caréter do
negécio celebrado. O contrato de compra e venda simulado
para camuflar contrato de mdtuo garantido por pacto
comissorio deve ser declarado nulo, por violar o disposto no
art. 1.428 do Codigo Civil.

[$3]

1.0223.0

4.135039

-6/001

2015

28/05/

Ocorre, porém, que a previsao

de perda dos bens em hip6tese

de ndo pagamento do débito -
pacto comissorio -

No curso da instrugdo
processual, ficou
comprovado de forma
inequivoca, que o contrato
de compra e venda firmado
entre as partes teve como
Gnico escopo servir de
garantia ao empréstimo, o
que é vedado pelo
ordenamento juridico.

EMENTA: PROMESSA DE COMPRA E VENDA - PACTO

COMISSORIO - VEDAGAO. A previsio de perda dos bens

em hipétese de ndo pagamento do débito - pacto comissério -
& vedada em nosso Ordenamento Juridico.

(2]

1.0287.1
1.000765
-8/001

19/05/

2015

O relator cita Marco Aurélio
Bezerra de Melo que Leciona:
"No tocante ao estudo dos
direitos reais de garantia,
podemos dizer que o pacto
comissorio é a clausula que
autoriza o credor com garantia
real a ficar imediatamente com a|
coisa se a divida néo for paga no|

vencimento. (...)

. No tocante ao pacto
comissorio é possivel
observar uma compra e
venda com clausula de
retrovenda. Segundo o
relator no analisar dos
autos o contrato de compra
e venda com clausula de
retrovenda serviu para
acobertar o pacto
comissoério. "A
constatagdo da ocorréncia
do pacto comissorio, na
espécie, configurasse, ndo
s pela caugéo dada em
garantia a contrato de
mutuo de imével de
valor bem superior a divida|
(R$50.000,00 - cinquenta
mil reais), como
também pela existéncia de
clausula de retrovenda,
que, embora licita, é
usualmente empregada na
prética de agiotagem e com
0 objetivo de burlar a

vedacdo do pacto

EMENTA: AGAO ANULATORIA C/C INDENIZAGAO
POR DANOS MORAIS E MATERIAIS - CONTRATO DE
MUTUO - EMPRESTIMO DE DINHEIRO - IMOVEL
DADO EM GARANTIA - PACTO COMISSORIO -
VEDAGAO - NULIDADE DA ESCRITURA DE COMPRA
E VENDA - ATO ILICITOCONSTRUGAOQ DE CERCA -
IMPOSSIBILIDADE - INDENIZAGAO POR DANOS
MORAIS - DANOS MATERIAIS - AUSENCIA DE PROVA
DO PREJUIZO PATRIMONIAL 1. E de ser reconhecida a
nulidade de negdcio juridico realizado entre as partes, sob as
vestes de matuo de dinheiro com pacto adjeto de caucéo,
quando constatado que, na realidade, traduz-se como
instrumento para encobrir pacto comissério, vedado pelo
ordenamento juridico patrio, nos termos do art.1.428 do Novo
Cddigo Civil. 2. A construgéo de cerca em condominio
indiviso constitui ato ilicito a autorizar a indenizagéo por
danos morais. 3. A condenagdo na indenizag&o por danos
materiais reclama prova irrefutavel do prejuizo patrimonial
sofrido. 4. Primeiro recurso provido parcialmente e segundo
recurso ndo provido.
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comissorio." Anulou-se a
escritura publica de
compra e venda.

27

1.0384.0
7.061378
-9/002

2014

27/03/

OBJETO DE ESTUDO

CASO NAO SE APLICA AO

CASO NAO SE APLICA
AO OBJETO DE
ESTUDO

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE TUTELA
INIBITORIA C/C INDENIZAGAO - PLANO DE PECULIO
FACULTATIVO - DESCONTO EM FOLHA DE
PAGAMENTO - INEXISTENCIA DE SALDO - AUSENCIA|
DA NOTIFICAGAO DO SEGURADO ACERCA DO
CANCELAMENTO DA APOLICE - PAGAMENTO
EXCESSIVO - ACAO PROPRIA - IMPOSSIBILIDADE DE
REDISCUSSAO. - Em se tratando de contrato de peciilio
facultativo, é nula de pleno direito, em fungéo de sua
abusividade, a clausula que estabelece pacto comissério com o)
cancelamento automatico em razdo do ndo pagamento das
parcelas, sem qualquer adverténcia ao participante. - O
ajuizamento da agdo coletiva visando ao recebimento das
diferengas pretendidas, desautoriza a rediscusséo da matéria
no dmbito da presente acgéo.

2

©

1.0024.1
2.090710
-0/002

18/03/
2014

O credor de posse do bem
deveria promover a venda
e liquidar o debito,
devolvendo ao devedor
aquilo que ultrapassasse a
divida. O credor no ficaria|
com o bem para si. O QUE
MAIS SE APROXIMA
DO PACTO MARCIANO

EMENTA: DIREITO PROCESSUAL CIVIL -
PRELIMINARES REJEITADAS - ACAO DE BUSCA E
APREENSAO - EXCESSO DE GARANTIA NAO
DEMONSTRADO - PACTO COMISSORIO - VEDAGCAO
LEGAL. No caso de inadimplemento da obrigacdo garantida,
o proprietario fiduciario pode vender a coisa a terceiros e
aplicar preco da venda no pagamento do seu crédito e das
despesas decorrentes da cobranga, entregando ao devedor o
saldo porventura apurado, se houver. E nula a clausula que
autoriza o proprietario fiduciario a ficar com a coisa alienada
em garantia, se a divida ndo for paga no seu vencimento.

2

©

1.0024.0
8.984585
-3/001

08/08/
2013

OBJETO DE ESTUDO

CASO NAO SE APLICA AO

CASO NAO SE APLICA
AO OBJETO DE
ESTUDO

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE
INDENIZA(;AO - CONTRATO DE SEGURO - DEBITO
EM CONTA CORRENTE - INEXISTENCIA DE SALDO -
AUSENCIA DA NOTIFICAGAO DO SEGURADO
ACERCA DO CANCELAMENTO DA APOLICE -
CLAUSULA ABUSIVA - DEVER DE INDENIZAR -
DANOS MORAIS - INEXISTENCIA. - Em se tratando de
contrato de seguro de vida, é nula de pleno direito, em fungéo
de sua abusividade, a clausula que estabelece pacto comissorio|
com o cancelamento automatico, em razéo do ndo pagamento
da parcela atinente ao prémio, sem qualquer comunicagao
prévia ao segurado acerca do inadimplemento, com o objetivo
de viabilizar a emenda da mora. - Nao fazendo o segurado
prova concreta de danos morais que possa ter sofrido, em face
do cancelamento do contrato de seguro, ndo ha como se falar
em indenizagdo por danos morais.

30

1.0390.0
9.026955
-1/002

10/09/
2012

Pacto comissério de acordo com
o0 cddigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissorio de acordo
com o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE
INDENIZAGAO POR DANOS MATERIAIS E
COMPENSAGCAO POR DANOS MORAIS C/C

CANCELAMENTO DE REGISTRO DE CONTRATO DE
VENDA E COMPRA - PRELIMINAR DE
INTEMPESTIVIDADE - APELAGAO ADESIVA -
AUSENCIA DE MENGCAO AO ARTIGO 500, INCISO I, DO
CODIGO DE PROCESSO CIVIL - ERRO GROSSEIRO -
CODIGO CIVIL, DE 1916 - PACTO COMISSORIO -
MORA CONFIGURADA - DECLARAGAO DE
RESOLUCAO DO CONTRATO. O principio da
fungibilidade néo autoriza que seja superada a tempestividade
visando receber o recurso principal como recurso adesivo,
maxime quando o recorrente nédo faz qualquer mengdo ao art.
500, inciso |, do Cédigo de Processo Civil, o que traduz erro
grosseiro, consoante jurisprudéncia do Colendo Superior
Tribunal de Justica. A existéncia de pacto comissério no
contrato de compra e venda determina a resolugéo automéatica
do contrato, mas ndo afasta a obrigagéo de o credor notificar
ou interpelar o devedor em determinados casos previstos na lei
e, principalmente, de requerer, em qualquer caso, a declaragdo

judicial da resolugdo. Verificando-se, diante das
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particularidades do caso concreto, que o devedor ndo adimpliu
suas prestacdes e sua mora restou configurada, deve ser
declarada a resolugdo do contrato de compra e venda, com
efeitos ex tunc até a data da configuracéo da mora,
resguardando-se os atos ja realizados quando de sua execucdo
parcial. Recurso adesivo ndo conhecido. Recurso principal
provido em parte.

1.0701.0
9.289002
-2/001

09/08/

2011

A retomada do bem que
garante a obrigacéo do
mutuério ndo acarreta a sua|
quitagdo, pois ha vedacdo
legal do pacto comissorio
(artigo 1.365, do Cédigo
Civil), devendo o credor
proceder & venda judicial
ou extrajudicial do bem
para a satisfacéo do seu
crédito e eventual entrega
de saldo ao devedor, se
existente (artigo 2° do
Decreto-Lei n® 911/69).

EMENTA: APELAGAO CIVEL. AGAO DE BUSCAE
APREENSAO. DECRETO-LEI 911/69. APREENSAO E
VENDA DO BEM. LEGALIDADE.- A retomada do bem que
garante a obrigagdo do mutuério ndo acarreta a sua quitagéo,
pois hé vedagdo legal do pacto comissoério (artigo 1.365, do
Cédigo Civil), devendo o credor proceder a venda judicial ou
extrajudicial do bem para a satisfagdo do seu crédito e
eventual entrega de saldo ao devedor, se existente (artigo 2° do
Decreto-Lei n® 911/69).

N

1.0079.0
5.241246
-1/005

31/03/

2011

CASO NAO SE APLICA AO
OBJETO DE ESTUDO

CASO NAO SE APLICA
AO OBJETO DE
ESTUDO

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE
INDENIZAQAO - CONTRATO DE SEGURO - DEBITO
EM CONTA CORRENTE - INEXISTENCIA DE SALDO -
AUSENCIA DA NOTIFICAGAO DO SEGURADO
ACERCA DA RESCISAO CONTRATUAL -
CANCELAMENTO AUTOMATICO DO CONTRATO -
CLAUSULA ABUSIVA - DEVER DE INDENIZAR. Em se
tratando de contrato de seguro de vida, é nula de pleno direito,
em fungdo de sua abusividade, a clausula que estabelece pacto
comissério com o cancelamento automatico, em razdo do néo
pagamento da parcela atinente ao prémio, sem qualquer
comunicacdo prévia ao segurado acerca do inadimplemento,
com o objetivo de viabilizar a purga da mora. Tratando-se de
acdo condenatdria, a verba honoraria deve ser arbitrada com
base no art. 20, § 3°, do CPC. V.v.: De conformidade com o
art. 763 do Codigo Civil, o segurado néo tera direito a
indenizag4o se estiver em mora com o pagamento do prémio e
ocorrer 0 sinistro antes da sua purgagao. A auséncia ou o
atraso da notificagédo a respeito da inadimpléncia ndo é
suficiente para ensejar o pagamento da indenizagao securitaria,
porquanto se trata de mora ex re.

1.0079.0
6.244333

-2/001

31/03/

2011

CASO NAO SE APLICA AO
OBJETO DE ESTUDO

CASO NAO SE APLICA
AO OBJETO DE
ESTUDO

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE
INDENIZAQAO - CONTRATO DE SEGURO - DEBITO
EM CONTA CORRENTE - INEXISTENCIA DE SALDO -
AUSENCIA DA NOTIFICAGAO DO SEGURADO
ACERCA DA RESCISAO CONTRATUAL -
CANCELAMENTO AUTOMATICO DO CONTRATO -
CLAUSULA ABUSIVA - DEVER DE INDENIZAR. Em se
tratando de contrato de seguro de vida, é nula de pleno direito,
em fungdo de sua abusividade, a clausula que estabelece pacto
comissério com o cancelamento automatico, em razao do néo
pagamento da parcela atinente ao prémio, sem qualquer
comunicacdo prévia ao segurado acerca do inadimplemento,
com o objetivo de viabilizar a purga da mora. Tratando-se de
acao condenatdria, a verba honoraria deve ser arbitrada com
base no art. 20, § 3°, do CPC. V.v.: De conformidade com o
art. 763 do Caddigo Civil, o segurado ndo tera direito a
indenizag4o se estiver em mora com o pagamento do prémio e
ocorrer o sinistro antes da sua purgacdo, A auséncia ou atraso
da notificagdo a respeito da inadimpléncia néo é suficiente
para ensejar o pagamento da indenizagéo secundéria,
porguanto se trata de mora ex re

5

1.0000.1
0.017734

-4/000

17/03/
2011

O relator define a clausula
comisséria como aquela que
autoriza o credor de divida com
garantia a ficar com a coisa se 0
débito ndo for pago no dia do
vencimento. E cita A respeito
dos efeitos nocivos dessa
clausula, pode-se consultar a
licdo de Caio Mério da Silva
Pereira: "A outorga de garantia
real, que apresenta seu aspecto
positivo de contribuir para a
abertura de crédito sobre o valor

de coisa mével ou imével, ndo

Por verificar clausula
comissoria , declarou-se
nula a clausula.

EMENTA: ACAO RESCISORIA - INTEMPESTIVIDADE -
INOCORRENCIA - VIOLAGAO LITERAL DE
DISPOSICAO DE LEI - TRANSGRESSAO
CONFIGURADA - PEDIDO PROCEDENTE. PRELIMINAR
- Resta patente a tempestividade da presente acéo rescisoria
interposta antes do transcurso do prazo bianual estabelecido no
artigo 495 do Caédigo de Processo Civil. Verifica-se que a
presente acéo rescisoria foi proposta em 15 de abril de 2010.
Da certiddo acostada as f. 135 constata-se que a decisdo
rescindenda transitou em julgado no dia 24 de setembro de
2008. Nesse diapasdo percebe-se que resta patente a
tempestividade da presente agdo rescisoria interposta antes do
transcurso do prazo bianual estabelecido no artigo 495 do

Cédigo de Processo Civil. Rejeitar a preliminar. MERITO. A
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oculta o seu lado negativo de
propiciar maquinagdes usurarias|
contra o devedor carente de
numerario, e, tal seja o
comportamento do credor,
asfixia-lo. Se outras ndo podem
ser eliminadas, uma, todavia
vem sendo hé quase dois
milénios combatida e proibida.
E a chamada clausula
comissoria que consiste em
pactuar, no ato constitutivo da
garantia real, a faculdade de
apropriar-se o credor do seu
objeto em caso de ndo ser
cumprida a
obrigagéo garantida"
(Instituicdes de Direito Civil.
18. ed., Rio de Janeiro: Forense,
2004, v. 1V, p. 331/332).

hipétese de rescindibilidade prevista no inciso V do artigo 485
do Caédigo de Processo Civil impde que a violacéo do
dispositivo legal seja literal, ou seja, deve ser flagrante

demonstrando a ocorréncia de ‘error in judicando' ou ‘error in
procedendo’ que, consequentemente, enseja ofensa a ordem
juridica e ao interesse publico. O reconhecimento pelo MM.
Juiz da validade do titulo executivo apresentado pelos réus
ofende literal disposicao de lei, eis que existente na escritura
de confisséo de divida com garantia hipotecaria a clausula
comissoria, a qual é vedada pelo artigo 1.428 do Cédigo Civil.

Por existir violagéo a literal disposicéo de lei - artigo 1428 do

Cddigo Civil pressuposto e mérito da acéo rescisoria elencado

no artigo 485 do Codigo de Processo Civil infere-se que a
procedéncia do pedido é medida que se impde.

3

(92}

1.0433.0
7.229135
-7/002

13/09/
2010

Venda e alocacéo de um
imovel para o proprietario
anterior. Compra com
valor inferior ao de
mercado. O valor da
compra e venda na verdade
era o valor que que tinha
sido emprestado, a compra
e venda do imovel apenas
o colocava como garantia,
e instituia um pacto
comissoério camuflado. O
valor de aluguel pago era
de modo a camuflar os
juros extorsivos do
emprestimo.

EMENTA: A(;AO DE DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO C/C COBRANGA DE ALUGUEIS E
IACESSORIOS DA LOCACAO - VICIO DE
ICONSENTIMENTO - SIMULAQ/:\O -PACTO
COMISSORIO - NULIDADE - HONORARIOS
IADVOCATICIOS - AUSENCIA DE CONDENACAO AO
PAGAMENTO DE QUANTIA CERTA - FIXA(;Z\O
CONFORME O ART. 20, § 4°, DO CPC - REDUGAO DA
\VERBA FIXADA EM PRIMEIRO GRAU.- Comprovada a
simulacéo e a existéncia de pacto comissdrio, deve-se
reconhecer a nulidade dos negécios simulados.- Nao havendo
condenagdo ao pagamento de quantia certa, os honorarios
advocaticios devem ser fixados equitativamente, nos termos
do art. 20, § 4°, do CPC.

3

(2]

1.0433.0
6.179348
-8/004

13/09/
2010

Venda e alocagdo de um
imovel para o proprietério
anterior. Compra com
valor inferior ao de
mercado. O valor da
compra e venda na verdade
era o valor que que tinha
sido emprestado, a compra
e venda do imével apenas
o colocava como garantia,
e instituia um pacto
comissério camuflado. O
valor de aluguel pago era
de modo a camuflar os
juros extorsivos do
empréstimo. (Mesmo caso
do jugado anterior)

EMENTA: AQAO DE DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO C/C COBRANGA DE ALUGUEIS E
ACESSORIOS DA LOCACAO - VICIO DE
CONSENTIMENTO - SIMULACAO - PACTO
COMISSORIO - NULIDADE - HONORARIOS
ADVOCATICIOS - AUSENCIA DE CONDENAGCAO AO
PAGAMENTO DE QUANTIA CERTA - FIXACAO
CONFORME O ART. 20, § 4°, DO CPC - REDU(;AO DA
VERBA FIXADA EM PRIMEIRO GRAU.- Comprovada a
simulacéo e a existéncia de pacto comissério, deve-se
reconhecer a nulidade dos negécios simulados.- Nao havendo
condenagdo ao pagamento de quantia certa, os honorarios
advocaticios devem ser fixados equitativamente, nos termos
do art. 20, § 4°, do CPC.

37

1.0441.0
6.007358
-8/002

14/07/
2010

Para o relator o pacto
comissorio é a "estipulagéo de
perda do bem dado em hipoteca
como garantia da divida." O
relator tbm define sua proibicéo
citando CLOVIS
BEVILAQUA: "A proibigio do
pacto comissério funda-se em
um motivo de ordem ética. O
direito protege o fraco contra o
forte, impede que a presséo da
necessidade leve o devedor a
convencionar o abandono do
bem ao credor por quantia
irriséria. O imperador
Constantino, impressionado
pelas manobras capciosas dos
pactos comissorios, cuja
aspereza crescia
assustadoramente, decretou-lhes
a nulidade, e as legislages
modernas aceitaram essa
condenacdo." (in Cadigo Civil
dos Estados Unidos do Brasil
Comentado, volume I11, 4.ed.,
Livraria Francisco Alves, p.
347)

Segundo o relator, "extrai-
se dos autos que desde a
primeira transagao
realizada entre as partes a
relacéo ja estava viciada,
uma vez que houve
contrato de mutuo com
garantia hipotecéaria e
clausula de pacto
comissério, com
possibilidade de perda do
bem em caso de
inadimplemento". Também

se observa a pratica de
agiotagem. "Da analise dos
fatos, principalmente pelos
depoimentos testemunhais
e da documentacéo
carreada aos autos, vé-se
que ndo houve compra e
venda do imoével, mas
contrato de mdtuo
garantido por hipoteca com
clausula de pacto
comissorio." Houve uma
simulacéo de negdcio
juridico para camuflar o
pacto comissorio. Tem se
como efeito a declaracdo
de nulidade do negécio
juridico (escritura publica)
e retorno ao status quo. (no

referido caso temos uma

EMENTA: ACAO DECLARATORIA - AGAO
REIVINDICATORIA - MUTUO - AGIOTAGEM -
ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA -

SIMULAGAO - PACTO COMISSORIO - ANULAGAO -
AGCAO DECLARATORIA - HONORARIOS - §4° DO ART.
20 DO CPC. Deve ser anulada a escritura pUblica de compra e
\venda lavrada em simulagdo a contrato de mutuo garantido por|
pacto comissério, eis que viola o disposto no art. 1.428 do

Cadigo Civil. Os honorarios sucumbenciais nas agdes
declaratorias e nas que forem julgados improcedentes os
pedidos iniciais, por inexistir condenagdo, deve ser fixado com
base na complexidade da causa e no trabalho desenvolvido
pelos patronos da parte vencedora. A auséncia de discussdo

sobre a restitui¢do de valores pagos, durante a fase de
cognicdo, impede a apreciacéo do pedido em sede recursal, em
respeito ao contraditdrio e a ampla defesa, principios basilares
do processo, insculpidos na norma contida no inciso LV do
art. 5° da CR/88. APELAGAO CIVEL N° 1.0441.06.007358-

8/002 CONEXO COM O PROCESSO 1.0441.06.007788-

6/004 - COMARCA DE MUZAMBINHO - APELANTE (S):
RUBENS DA CUNHA PRADO E SUA MULHER -
APELADO(A)(S): ZAIRA CAMPEDELLI GALANTE -
RELATOR: EXMO. SR. DES. DOMINGOS COELHO
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compra e venda com
clausula de retrovenda)

38

1.0441.0
6.007788
-6/004

2010

14/07/

O relator fala que o pacto
comissorio é a estipulacdo de
perda do bem dado em hipoteca
como garantia da divida.

Segundo o relator, “extrai-
se dos autos que desde a
primeira transagao
realizada entre as partes a
relagdo ja estava viciada,
uma vez que houve
contrato de matuo com
garantia hipotecaria e
clausula de pacto
comissorio, com
possibilidade de perda do
bem em caso de
inadimplemento”. Também
se observa a pratica de
agiotagem. "Da analise dos
fatos, principalmente pelos
depoimentos testemunhais
e da documentacéo
carreada aos autos, vé-se
que n&o houve compra e
venda do imével, mas
contrato de mdtuo
garantido por hipoteca com
clausula de pacto
comissério." Houve uma
simulacéo de negdcio
juridico para camuflar o
pacto comissorio. Tem se
como efeito a declaracéo
de nulidade do negécio
juridico (escritura publica)
e retorno ao status quo.
(no referido caso temos
uma compra e venda com
clausula de retrovenda)

EMENTA: AGAO DECLARATORIA - AGAO
REIVINDICATORIA - MUTUO - AGIOTAGEM -
ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA -

SIMULACAO - PACTO COMISSORIO - ANULACAO -
AGCAO DECLARATORIA - HONORARIOS - §4° DO ART.
20 DO CPC. Deve ser anulada a escritura pUblica de compra e
\venda lavrada em simulagéo a contrato de mituo garantido por|
pacto comissorio, eis que viola o disposto no art. 1.428 do

Cadigo Civil. Os honoréarios sucumbenciais nas aces
declaratorias e nas que forem julgados improcedentes 0s
pedidos iniciais, por inexistir condenacéo, deve ser fixado com
base na complexidade da causa e no trabalho desenvolvido
pelos patronos da parte vencedora. A auséncia de discussdo
sobre a restituicao de valores pagos, durante a fase de
cognicao, impede a apreciacdo do pedido em sede recursal, em
respeito ao contraditério e a ampla defesa, principios basilares
do processo, insculpidos na norma contida no inciso LV do
art. 5° da CR/88. APELACAO CIVEL N° 1.0441.06.007788-
6/004 CONEXO COM O PROCESSO N° 1.0441.06.007358-
8/002 - COMARCA DE MUZAMBINHO - APELANTE (S):
RUBENS DA CUNHA PRADO E SUA MULHER -
APELADO (A) (S): ZAIRA CAMPEDELLI GALANTE -
RELATOR: EXMO. SR. DES. DOMINGOS COELHO

39

1.0024.0
8.166967
-3/001

30/06/
2010

Pacto comissério de acordo com
0 cddigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissorio de acordo
com o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA -
RESCISAO CONTRATUAL - DEVOLUGAO DAS ARRAS
- DESPESAS COM ESCRITURA E REGISTRO DE
NEGOCIO ANTERIOR - DEVOLU(;AO DEVIDA -
EMBARGOS DECLARATORIOS PROTELATORIOS -
MULTA DO ART. 538, PARAGRAFO UNICO, DO CPC -
AFASTADA. As partes estipularam, como pacto comissorio
expresso, a existéncia de apontamento do nome em certiddes.
Entéo, havendo o apontamento, o contrato esta rescindido de
pleno direito, como dispde o art. 474, CC. A clausula em
comento além de dispor sobre a rescisdo do contrato impde
que no caso de rescisdo por apontamento em certiddes, a ré
serd obrigada a devolver os valores recebidos a titulo de sinal.
No contrato de compromisso de compra e venda em que é
estipulado que os autores devem arcar com as despesas de
escritura e registro do imével de contrato anterior entre a ré e
terceiro em que cabia a ela tal encargo, tais valores assumem
natureza de arras, apesar de néo estar textualmente assim no
contrato. Os embargos declaratérios, ndo podem ser tidos por
protelatdrios porque ndo atrasaram o andamento do processo,
mas objetivaram sanar omissao. Alias, sequer houve reiterada
interposicao desses recursos, o que indica inexisténcia do
objetivo de protelar.
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4

o

1.0024.0
6.993329
-9/001

30/03/
2010

Pacto comissério de acordo com
0 codigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissorio de acordo
com o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: APELAGCAO. AGAO ORDINARIA DE
RESCISAO CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. CONTRATO ADMINISTRATIVO CELEBRADO

COM O INTUITO DE PROMOVER O
DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E SOCIAL DE
DISTRITO INDUSTRIAL. RESCISAO MOTIVADA PELO
CONTRATANTE. PACTO COMISSORIO.
APLICABILIDADE. PERDA DAS QUANTIAS PAGAS,
COM EXCECAO DAS PREVISOES CONTIDAS NAS
CLAUSULAS Il E 11l DO REFERIDO CONTRATO.
SENTENGA MANTIDA. NEGAR PROVIMENTO AO
RECURSO.

41

1.0480.0
5.065509
-5/001

02/03/
2010

Pacto comissério de acordo com
0 codigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissorio de acordo
icom o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: ACAO ORDINARIA DE REVISAO DE
CONTRATO PARTICULAR DE MUTUO - ALEGACAO
DE ABUSIVIDADE DOS JUROS CONTRATADOS -
COMPRA E VENDA DE IMOVEL - PACTO COMISSORIO
- PROPRIETARIOS DO IMOVEL VENDIDO - AUTOR -
PROCURADOR DOS MESMOS - ARTIGO 6° DO CODIGO
DE PROCESSO CIVIL.- O autor/apelante, ainda que na
condigdo de procurador, ndo pode postular em nome préprio
direito de terceiro, ou seja, dos proprietarios do imével, que
néo fazem parte da lide, ausente dos autos qualquer
procuracéo para averiguacdo dos poderes que lhe foram
conferidos. - Ainda que se considere existente, ndo ha que se
falar em nulidade de pacto comissério para garantia de
empréstimo celebrado entre o autor e as compradoras do
imdvel, em que 0 mesmo apenas participou do contrato de
compra e venda na condi¢do de procurador dos proprietérios.

42

1.0433.0
6.193247
-4/001

11/08/
2009

NAO CARACTERIZOU
PACTO COMISSORIO

EMENTA: EMBARGOS DO DEVEDOR - ESCRITURA
PUBLICA DE COMPOSIGAO E ASSUNGAO DE DIVIDAS
- PRAZO PRESCRICIONAL - ART. 206, § 5° INC. |,
CODIGO CIVIL - - IMPENHORABILIDADE DE BENS
DESTINADOS AO TRABALHO - BENS DADOS EM
ALIENAGAO FIDUCIARIA - PENHORA - VALIDADE -
PACTO COMISSORIO — NAO CONFIGURACAO -
SUMULA 28, STJ - JUROS REMUNERATORIOS -
ABUSIVIDADE - NECESSIDADE DE DEMONSTRA(;AO
INEQUIVOCA - CAPITALIZAGAO - ILEGALIDADE -
ART. 5° MP 2.170-36 - INCONSTITUCIONALIDADE
DECLARADA PELA CORTE SUPERIOR DO TIMG -
COMISSAO DE PERMANENCIA - CUMULAGAO COM
JUROS DE MORA E MULTA - IMPOSSIBILIDADE -
SUBSTITUICAO - ART. 47 - MULTA - CONTRATO
POSTERIOR A LEI N.° 9.298/96 - SUMULA 285, STJ —
TJLP COMO INDEXADOR - SUMULA 288, STJ - TAXA
DEL CREDERE - LEGALIDADE.- O titulo objeto da
execucdo - Escritura Pablica de Composicéo e Assungao de
Dividas, embora exequivel por forca do art. 585, inc. I, CPC,
ndo é um titulo de crédito. Assim, o prazo prescricional
aplicavel a espécie é o prazo quinquenal previsto no art. 206, §
5°, inc. |, do Cédigo Civil.- A impenhorabilidade de bens de
que trata o art. 649, inc. VI, CPC, ndo alcanga os bens dados
pelo executado em alienagdo fiduciaria.- "O contrato de
alienagdo fiduciaria em garantia pode ter por objeto bem que
ja integrava o patriménio do devedor" (Simula 28, STJ).- Os
juros remuneratérios praticados pelas instituigdes financeiras
ndo estdo adstritos a 12% ao ano. Eventual abusividade,
traduzida no excesso de lucro da institui¢do financeira em
relagdo as demais, ndo caracterizada pela mera fixagdo em
patamar superior a 12% ao ano, deve ser inequivocamente
demonstrada.- A capitalizagdo mensal dos juros é vedada,
salvo excegdes legais, como as cédulas de crédito industrial,
rural e comercial.- Inconstitucionalidade do art. 5° da Medida
Provisdria n.° 2170/2001 declarada incidentalmente pela Corte
Superior do TIMG, no incidente de inconstitucionalidade de
n.° 1.0707.05.100807-6/003.- - Nos contratos bancarios
posteriores ao Cédigo de Defesa do Consumidor incide a
multa moratéria nele prevista, ut Simula 285, STJ.- A Taxa de|
Juros de Longo Prazo (TJLP) pode ser utilizada como
indexador de corre¢do monetaria nos contratos bancérios, ut
Stmula 288, STJ.- O “Del Credere" constitui remuneracdo
devida a institui¢do financeira pela concessdo e administracdo
de financiamento, com recursos oriundos dos Fundos
constitucionais, tendo em vista que as normas de regéncia
permitem a cobranga de taxa de comisséo de fiscaliza¢éo pela
institui¢do financeira (art. 8° dos Decretos-lei 167/67 e
413/69). - A comisséo de permanéncia ndo passa de um
embuste dos operadores do sistema financeiro com a nitida
finalidade de dificultar a compreensédo do consumidor a
respeito dos termos pactuados no contrato.V.v.p. A comissdo
de permanéncia é devida ap6s o vencimento da divida, ou seja,
no periodo de inadimpléncia, desde que ndo cumulada com
correcdo monetaria, juros remuneratorios, juros moratorios e
multa, calculada a taxa média de mercado, limitada, contudo, 4|

taxa dos juros remuneratérios contratada.- Considerando a

cumulacéo ilegal de comissdo de permanéncia com juros de
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mora e multa e, considerando ainda, que as clausulas
contratuais devem ser interpretadas de maneira mais favoravel
ao consumidor, nos termos do art. 47 do CDC, deve ser
mantida a cobranca de comiss&o de permanéncia, limitada aos
juros remuneratérios contratados e extirpados os demais
encargos da mora.

43

1.0003.0
7.021660
-5/001

25/06/
2009

X | disfar¢ado em compra e

Nao foi constatado o pacto
comissorio, mas a dacao
em pagamento, que é
legalmente aceita. Cita 0
relator que "o empréstimo

venda pode ser
caracterizado como pacto
comissorio, dando ensejo a
uma declaragdo de
nulidade.”

EMENTA: ACAO DECLARATORIA. ANULACAO DE
ATO JURIDICO. DAGAO EM PAGAMENTO. PACTO
COMISSORIO. INEXISTENCIA DE TRANSMISSAO
PREVIA. NULIDADE AFASTADA. INOVA(;/:\O
RECURSAL. IMPOSSIBILIDADE. MATERIA NAO
CONHECIDA. - Para a caracterizacéo
do pacto comissério é necessario que o bem dado em garantia
j& tenha sido transmitido ao credor, pois a vedacéo legal visa
coibir a excussdo da propriedade sem o devido processo legal.
- A teor do que dispdem os artigos 515, 516 e 517 do Cédigo
de Processo Civil, apenas as questdes suscitadas e discutidas
no processo podem ser conhecidas na apelagao.

4

Iy

1.0194.0
7.071679
-1/001

02/06/
2009

O relator define o pacto
comissorio citando, SILVIO
RODRIGUES leciona: "Tendo
em vista que o pacto comissorio
é instrumento forjado para
facilitar a usura, a lei dispde no
art. 765, do Codigo Civil, ser
nula a clausula que autoriza o
credor pignoraticio, anticrético
ou hipotecério, a ficar com o
objeto da garantia se a divida
néo for paga no vencimento. E
comenta "Com efeito, no mituo,
em geral, é o credor quem dita a|
lei do contrato, nada restando ao|
devedor, sendo concordar com
as condigdes que lhe séo
impostas. De modo que, ndo
fosse a proibigao legal, o pacto
comissorio se tornaria clausula
de estilo, posto que o credor
exigiria, sempre do devedor, a
declaracéo de que abriria méo
da coisa dada em garantia, em
caso de ndo cumprir o contrato.
Com o intuito, portanto, de
proteger o devedor, parte mais
fraca no contrato, é que o
legislador proibe a convengdo
de perda do objeto da garantia,
em caso de inadimplemento.
Sabe este que na hora da
necessidade o homem tende a
depreciar provir e promete
sacrificios futuros
desproporcionados em face de
limitadas vantagens presentes,
que visa
obter.
necessidade o homem tende a
depreciar provir e promete
sacrificios futuros
desproporcionados em face de
limitadas vantagens presentes,

Escritura publica de
compra e venda com
clausula de retrovenda de
forma a camuflar um pacto
comissorio. Nas palavras
do relator, "Logo, ao
contrario do que pretende o
apelante, ndo ha como
negar a existéncia de
negdcio simulado, quando
o contrato de compra e
venda celebrado encobre
um empréstimo a juros
usurarios com garantia
real, revelando verdadeiro
pacto comissorio."

EMENTA: ANULATORIA - NEGOCIO JURIDICO -
ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA COM
CLAUSULA DE RETROVENDA - MINISTERIO PUBLICO
- INTERVENCAO - DESNECESSIDADE - SIMULACAO
DO NEGOCIO JURIDICO SUBJACENTE — EMPRESTIMO
COMPROVADO - AGIOTAGEM - PACTO COMISSORIO -
VEDACAO -

RECURSO DESPROVIDO.- Despicienda a intervencéo do
Orgdo Ministerial em agao anulatéria de escritura ptblica, por
suposta simulacéo, por ndo existir interesse publico a ser
resguardado.- Demonstrada a prética de simulacéo na escritura|
de compra e venda com clausula de retrovenda, celebrada para
encobrir empréstimo usurario, com garantia real, realizado em
total desconformidade com a lei, o ato deve ser declarado
nulo, retornando as partes ao status quo ante.
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que visa
obter.”

45

2.87887
-2/004

1.0024.0

o 2008

12/11/

Cancelou-se a promessa

de compra e venda em

virtude de ser fruto de
pacto comissorio.

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE
NULIDADE DE NEGOCIO JURIDICO. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. PACTO COMISSORIO. GARANTIA
REAL. HIPOTECA. O acérdéo exequendo, ao consignar que
a nulidade da clausula comisséria ndo atinge, por si so, a
garantia real oferecida pelo suposto devedor, ndo determinou o|
registro da hipoteca em cartério de iméveis, tampouco
adentrou na andlise de todos os seus elementos de validade. A
Unica determinagdo contida no acérddo, como nédo poderia ser
diferente, é a de cancelamento do registro da promessa de
compra e venda, em razdo de sua declarada nulidade. Agravo
néo provido

4

(2]

-6/002

1.0024.0
7.491936

02/07/
2008

O relator menciona a doutrina
de Arnaldo Rizzardo: "O pacto
comissorio é proibido no
sentido de transferir a propria
coisa dada
em pagamento da divida. Mas
questdes especiais emergem no

que se
relaciona com a dacéo em
pagamento. Por meio deste
instituto o credor pode consentir
em receber prestacéo diversa da
que Ihe é devida. Dai 0 marco
diferenciador ente o permitido e
o0 vedado se encontrar no
momento em que as partes
assentam suas vontades: antes
ou ap6s o vencimento da divida.
O devedor e o credor ndo ficam
tolhidos de concluir livremente
um acordo, depois do
vencimento da obrigagdo. Se
aquele se interessa em entregar
a coisa ao credor, desonerando-
se da divida ndo ha infracdo a
proibicéo do pacto comissorio.
(Contratos. 2007. p. 348).

Houve a dagdo em
pagamento que n&o se
confunde com o pacto

COMmissorio.

EMENTA: PACTO COMISSORIO. CONTRATO DE
MUTUO. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. SIMULAGCAO. BEM DADO EM GARANTIA DO
EMPRESTIMO. FRAUD. A LEI IMPERATIVA.
EXIGENCIA DE CONTEMPORANEIDADE DA
SIMULAGAO E DE PROVA DOS ELEMENTOS
CONSTITUTIVOS DO DIREITO DO AUTOR.
INEXISTENCIA. VALIDADE DO NEGOCIO JURIDICO.
Para que reste configurada fraude a lei imperativa oriunda da
celebracéo de contrato de compra e venda que na verdade
simula pacto comissério, por ser o bem dado ao credor como
garantia do contrato de empréstimo celebrado, indispensavel
que o vendedor supostamente prejudicado faca prova de fato
constitutivo de seu direito. Ndo ha falar em pacto comissério
quando o bem que na verdade representaria garantia da divida
¢ transferido ap6s a celebracéo do contrato de empréstimo e o
recebimento do capital objeto do mUtuo pelo tomador. Isto
porque, o instituto juridico que possibilita ao credor receber
coisa diversa da contratada ap6s a constituicéo da obrigagéo é
a dacdo em pagamento, cuja aceitacéo pelo ordenamento
juridico é ampla.

47

-7/001

1.0433.0
7.229135

20/05/
2008

Mais um caso de compra e
venda simulada para
camuflar agiotagem e

pacto comissério. Logo, o

que levou a invalidacéo foi

a pratica de agiotagem e

pacto comissorio

EMENTA: ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE -
TUTELA ANTECIPADAREQUISITOS - PERIGO DE
DANO IRREPARAVEL OU DE DIFICIL REPARAGAO.
Ante a verossimilhanca das alegaces quanto a pratica de
agiotagem e pacto comissorio, o deferimento da tutela
antecipada no sentido de tornar indisponivel o imdével em
questdo é medida de prudéncia, visto que que, caso ndo fosse
lancado impedimento no registro do imdvel, o agravante
poderia vendé-lo a qualquer momento, desalojando uma
familia e causando dano grave irreparavel ou de dificil
reparacéo.

48

1.0313.0

-9/001

6.184884

22/04/
2008

"A respeito, Clovis Bevilaqua,
in "Codigo Civil dos Estados
Unidos do Brasil Comentado”,
volume 111, 42 edigdo, Livraria
Francisco Alves, Rio de Janeiro,
pagina 347, ensina: "A
proibicdo do pacto comissério
funda-se em um motivo de
ordem ética. O direito protege o
fraco contra o forte, impede que
a pressdo da necessidade leve o

devedor a convencionar o
abandono do bem ao credor por
quantia irriséria. O imperador
Constantino, impressionado
pelas manobras capciosas dos
pactos comissorios, cuja
aspereza crescia
assustadoramente, decretou-lhes
a nulidade, e as legislagdes
modernas aceitaram essa
condenagdo." O artigo 1.428 do
Cadigo Civil refere-se
expressamente ao penhor,
anticrese e hipoteca. Contudo,
na linha do entendimento do
egrégio Superior Tribunal de
Justica, a norma deve ser
estendida a outras situagdes,

como a compra e venda."

Imével para garantia de
divida com clausula de
retrovenda para camuflar o
pacto comissorio. Nula é a
escritura de compra e
venda com clausula de
retrovenda para camuflar o
pacto comissorio.

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA
DE NULIDADE DE NEGOCIO JURIDICO. SIMULAGAO.
PACTO COMISSORIO. NULIDADE QUE SE
RECONHECE. - Inexiste compra e venda quando ndo ha
pagamento. Ocorre simulagdo quando o ato juridico
manifestado oculto o verdadeiro carater do negdcio celebrado,

nos termos do artigo 167, § 1°, 11, do CC/2002.- E nulo o
negécio que permite ao credor ficar com o objeto da garantia,
no caso de a divida ndo ser paga no vencimento,
caracterizando pacto comissério, conforme previsto pelo
artigo 1.428 do CC/2002
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49

1.0701.0
5.128084
-3/001

24/01/
2008

Transferéncia de veiculo
dado em garantia para o
nome da credora sem
anuéncia do devedor
caracterizando pacto
comissorio, vedado por lei.

EMENTA: PROCESSUAL CIVIL. ALEGAGAO DE FATO
MODIFICATIVO, EXTINTIVO OU IMPEDITIVO DO
DIREITO DO AUTOR. ONUS DA PROVA DO REU.

COMPRA E VENDA. INEXISTENCIA DE PAGAMENTO

DE PREGO. DESCARACTERIZAGAO. ENTREGA DE
DOCUMENTO DE VEICULO PARA O CREDOR.
GARANTIA DE DiVIDA. DAGAO EM PAGAMENTO.
INOCORRENCIA. | - Quando alega fato modificativo,
extintivo ou impeditivo do direito do autor, como a ocorréncia
de contrato de compra e venda ou dagdo em pagamento, o réu
inverte a regra pertinente ao 6nus da prova, assumindo o dever
de comprova-los. Il - Transferéncia de veiculo dado em
garantia para o nome da credora sem anuéncia do devedor
caracteriza pacto comissorio, vedado por lei.

5

o

1.0024.0
5.698865
-2/001

08/11/
2007

Pacto comissorio de acordo com
o0 cddigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissorio de acordo
icom o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: ADMINISTRATIVO. PROMESSA COMPRA
VENDA. INADIMPLENCIA. COMPRADOR. MORA.
RESCISAO CONTRATUAL. RETENCAO. PRECO.
Caracterizada a mora do promitente comprador, quanto ao
implemento de obras no imével, objeto de pacto comissério,
legitima a resciséo contratual com retencdo das parcelas pagas
pela promitente vendedora, conforme estabelecido na clausula
penal.

51

1.0144.0
6.016313
-2/001

08/03/
2007

Segundo o relator o pacto
comissorio consiste na inser¢ao
da clausula comissoéria, que
autoriza o credor a adjudicar a
propria garantia do contrato,
caso o devedor ndo solva a sua
obrigacédo. Ainda citando Caio
Mario o relator define ;a
chamada clausula comisséria
que consiste em pactuar, no ato
constitutivo da garantia real, a
faculdade de apropriar-se o
credor do seu objeto em caso de
ndo ser cumprida a obrigacao
garantida.”

Ndo se trata de pacto
comissorio, mas de dagdo
em pagamento.

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. TUTELA
ANTECIPADA. IMISSAO NA POSSE. PACTO
COMISSORIO. INOCORRENCIA. DACAO EM

PAGAMENTO. VALIDADE. 1. Tendo havido, a principio,
estipulagdo de pagamento da divida na forma de dagdo em
pagamento, ndo ha o que se falar em nulidade da clausula

contratual, que ndo se constitui em pacto comissorio. 2. Sendo
possivel, a qualquer momento, a reversibilidade do

provimento antecipado, ndo ha qualquer impedimento para a

concessdo da tutela antecipada.

52

1.0024.0
2.878879
-2/001

12/01/
2007

clausula que confere ao credor 0
direito de ficar com o bem dado
em garantia - pacto comissorio

O efeito foi tornar nulo o
contrato de promessa de
compra e venda, pois tinha
por finalidade ocultar um
pacto comissorio.

EMENTA: PACTO COMISSORIO REVESTIDO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. NULIDADE
RECONHECIDA DE OFICIO. 1. A clausula que confere ao
credor o direito de ficar com o bem dado em garantia - pacto
comissorio - é nula, nos termos do art. 765 do Codigo Civil de
1916. 2. Mesmo com a nulidade do pacto comissério, a
garantia oferecida pelo devedor ainda persiste valida e
aproveita ao credor em eventual e futura cobranca da divida

5

w

1.0188.9
9.003003
-6/001

29/09/
2006

O relator define pacto
comissério como sendo a
estipulagdo que autoriza o

credor de divida com garantia
real a apossar-se da coisa dada
em garantia se o débito néo for
pago a tempo e modo. Tal pacto
comissorio, conforme ensina a
melhor doutrina, deve ser
severamente reprimido pelo
Judiciério, haja vista que coloca
o devedor em grande
desvantagem em relagdo ao
credor, que na maioria das vezes|
apropria-se do bem dado em
garantia real pelo valor da
divida, que é bastante inferior
a0 seu valor, lesando
sobremaneira o devedor.

Houve contrato de compra
e venda com clausula de
retrovenda para camuflar o
pacto comissério. Garantia
de empréstimo pecuniario,
sendo o negécio real
mascarado pelo
negécio aparente, qual
seja, agiotagem.

EMENTA: ACAO CAUTELAR - INDISPONIBILIDADE
DE BEM - EMPRESTIMO DE DINHEIRO GARANTIDO
POR IMOVEL — PACTO COMISSORIO - ANULAGCAO DO
CONTRATO DE COMPRA E VENDA - RESTITUICAO
AOS ADQUIRENTES DA TOTALIDADE DA QUANTIA
PAGA PELO IMOVEL - PROCEDENCIA DA ACAO
CAUTELAR. Tratando-se a agdo cautelar e a principal da
mesma matéria, afigura-se perfeitamente possivel o seu
julgamento por uma Unica decisédo, em face principalmente
dos principios da economia processual e consequente
efetividade da prestacéo da tutela jurisdicional. Tendo o
Superior Tribunal de Justi¢a esposado seu entendimento no
sentido de que o pacto comissdrio ndo se limita as hipoteses
expressamente previstas pelo art. 765 do Cddigo Civil e
restando comprovado nos autos a desproporcéo entre o valor
do direito transferido em garantia e o valor do empréstimo
garantido, cuja diferenca representa juros usurarios, andou
bem a sentenga a quo em anular o contrato de compra e venda
firmado entre as partes, com a restituigdo ao estado originario.
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1.0188.9
9.003212
-3/001

29/09/
2006

O relator define pacto
comissério como sendo a
estipulagdo que autoriza o

credor de divida com garantia
real a apossar-se da coisa dada
em garantia se o débito néo for
pago a tempo e modo. Tal pacto
comissério, conforme ensina a
melhor doutrina, deve ser
severamente reprimido pelo
Judiciério, haja vista que coloca
o devedor em grande
desvantagem em relagdo ao
credor, que na maioria das vezes
apropria-se do bem dado em
garantia real pelo valor da
divida, que é bastante inferior
ao seu valor, lesando
sobremaneira o devedor.

Houve contrato de compra
e venda com clausula de
retrovenda para camuflar o
pacto comissorio. Garantia
de empréstimo pecuniario,
sendo o negdcio real
mascarado pelo
negécio aparente, qual
seja, agiotagem. (Mesmo
caso do julgado anterior)

EMENTA: CIVIL - EMPRESTIMO DE DINHEIRO
GARANTIDO POR IMOVEL - PACTO COMISSORIO -
ANULACAO DO CONTRATO DE COMPRA E VENDA -
RESTITUIGAO AOS ADQUIRENTES DA TOTALIDADE
DA QUANTIA PAGA PELO IMOVEL. Tendo o Superior
Tribunal de Justica esposado seu entendimento no sentido de
que o0 pacto comissério ndo se limita as hipdteses
expressamente previstas pelo art. 765 do Cédigo Civil e
restando comprovado nos autos a desproporcéo entre o valor
do direito transferido em garantia e o valor do empréstimo
garantido, cuja diferenga representa juros usurarios, andou
bem a sentenca a quo em anular o contrato de compra e venda
firmado entre as partes, com a restitui¢do ao estado originario.
Restando comprovado o valor recebido pela proprietéaria do
imdvel a titulo da dita compra e venda firmada entre as partes
por meio de clausula de quitagdo em escritura publica de
compra e venda e ainda por meio de declaragdo de imposto de
renda, é devida a restituicdo a adquirente da totalidade dos
valores pagos, sob pena de enriguecimento ilicito.

5

o

1.0384.0
2.016475
-0/001

06/07/
2006

Pacto comissério de acordo com
o0 cdigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissorio de acordo
com o cddigo de 1916. (art.

1163)

EMENTA: AGRAVO. REIVINDICATORIA. CONTRATO
DE COMPRA E VENDA. GARANTIA HIPOTECARIA.
CLAUSULA RESOLUTIVA. LITISCONSORCIO PASSIVO
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NECESSARIO. Nos termos do artigo 47 do CPC, "ha
litisconsorcio necessario, quando, por disposicdo de lei ou pela]
natureza da relagdo juridica, o juiz tiver de decidir a lide de
modo uniforme para todas as partes; caso em que a eficacia da
sentenca dependerd da citagéo de todos os litisconsortes no

processo”, ndo se caracterizando tal dependéncia, é de se

manter despacho que indefere a citagdo do suposto

litisconsorte se a eficacia da sentenca ndo depende da

participacéo de credor hipotecario em reivindicatéria que
pretende dar efetividade a clausula resolutiva expressa,

instituida nos termos do art. 1163 do Cédigo Civil de 1916 e
que pds termo a pacto comissorio ajustado na venda de
imovel. Agravo desprovido.
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1.0518.0
2.032119
-7/001

29/06/
2006

0 codigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissério de acordo com

Pacto comissorio de acordo
icom o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: COMPRA E VENDA DE IMOVEL - PACTO
COMISSORIO - MATRICULA - CANCELAMENTO -
TERCEIROS DE BOA FE. Se o alienante do imével ndo
procedeu a matricula do pacto comissério no registro
competente, inviavel sera a oposicao desse ajuste a terceiros
de boa-fé que adquiriram posteriormente o bem,
permanecendo essa segunda alienacéo valida e eficaz, em face
de néo ter sido dada publicidade do pacto.
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1.0518.0
2.013379
-0/001

20/06/
2006

0 codigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissério de acordo com

Pacto comissorio de acordo|
com o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: ACAO DE CANCELAMENTO DE
MATRICULA DE REGISTRO IMOBILIARIO C/C
REINTEGRA(;Z\O DE POSSE - CONTRATO DE COMPRA
E VENDA COM CLAUSULA DE PACTO COMISSORIO -
AUSENCIA DE AVERBAGAO - RESOLUGAO JUDICIAL
DA AVENCA - SUCESSIVAS ALIENA(;OES A
TERCEIROS - BOA-FE. Se a condigéo resolutiva prevista em
pacto comissério ndo constar de registro na serventia
imobiliaria, a resciséo judicial da escritura de compra e venda
de imével firmada entre o primeiro proprietério e o que
vendeu a area a terceiros, ndo opera efeitos em relacéo a estes
- adquirentes de boa-fé - que confiaram no
registro e hoje sdo titulares do dominio.
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1.0024.9
8.140035
-1/001

08/06/
2006

o0 codigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissério de acordo com

Pacto comissorio de acordo
com o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA
DE COMPRA E VENDA - LOTES - DISTRITO
INDUSTRIAL - PACTO COMISSORIO. 1 - N&o sendo a
CDI - Companhia de Distritos Industriais de Minas Gerais
uma autarquia ou fundacéo publica, a sentenca contra ela
proferida néo est4 sujeita ao reexame necessario de que trata o
art. 175 do CPC. 2 - E valida a clausula pacto comissério
ajustada em contrato de promessa de compra e venda de lotes
de distrito industrial, porquanto as partes contratantes estdo em
igualdade de condig@es. 3 - Recurso voluntario provido.
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1.0518.0
2.032121
-3/001

24/01/
2006

0 codigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissério de acordo com

Pacto comissorio de acordo
icom o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: Acéo Anulatéria de Registro Imobiliério,
cumulada com pedido de reintegracdo de posse. Contrato de
Compra e Venda. Resolugéo. Sucessivas alienacdes a
terceiros, de boa-fé. Resolvido o negécio de compra e venda
de imdvel, os terceiros, adquirentes de boa-fé, que confiaram
no registro e hoje sdo titulares do dominio, ndo sdo atingidos
pelos efeitos da extingdo primitiva da relacéo de direito
obrigacional que existia entre o primeiro proprietario e aquele
que lhes vendeu os lotes. Ademais, conquanto o pacto
comissorio assegure ao vendedor o desfazimento da venda, na
hipétese de o comprador deixar de efetuar o pagamento, na
data convencionada, a inteligéncia da norma do art. 1.163, do
Cadigo Civil de 1.916, vigente a época e, portanto, aplicavel a
espécie, se a condigdo resolutiva ndo constar do registro
imobiliério, a rescisdo do contrato ndo opera efeitos em
relagdo a terceiros, amparados que se encontram pelo principio|
do direito aparente e da boa-fé. Ambos os recursos
desprovidos.
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2.0000.0
0.495351
-7/000

12/01/
2006

se apropriar

ndo pague a divida no seu
vencimento.

O pacto comissdrio é o acordo
segundo o qual o credor podera

de um bem do devedor caso este

A questdo central versa
sobre a existéncia ou ndo
de pacto comissorio entre

as partes, simulado através
de uma dagdo em
pagamento. Assim o
magistrado deferiu pela
nulidade da escritura
publica de dagdo em
pagamento.

EMENTA: IMISSAO DE POSSE - DACAO EM
PAGAMENTO PARA GARANTIR PAGAMENTO DE
DIVIDA - PACTO COMISSORIO - NULIDADE DA
ESCRITURA PUBLICA - IMPROCEDENCIA DA AGAO. O
pacto comissorio é o acordo segundo o qual o credor podera se|
apropriar de um bem do devedor caso este ndo pague a divida
no seu vencimento. Essa pratica é vedada pelo ordenamento
juridico pétrio, pois possibilita que o credor atinja o
patrimonio do devedor sem o devido processo legal
consubstanciado no processo de execucédo. A dagdo em
pagamento pode ser pactuada ap6s o vencimento do débito e
ndo anteriormente, como o caso dos autos, em que 0 autor
consentiu em prorrogar o prazo, porém, pediu que fossem
previamente dados bens em pagamento da divida,

configurando uma verdadeira execucdo prévia da divida.
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1.0518.0
2.032127
-0/001

20/10/
2005

Pacto comissério de acordo com

0 codigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissorio de acordo
com o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: DIREITO CIVIL. AGAO DE CANCELAMENTO
DE REGISTRO IMOBILIARIO COM REINTEGRACAO DE
POSSE. CANCELAMENTO ANTERIOR DA MATRICULA
PRIMITIVA DO IMOVEL. PACTO COMISSORIO NAO
AVERBADO. EFEITOS DA SENTENCA ANTERIOR
RESTRITO INTER-PARTES. BOA-FE DOS
ADQUIRENTES. APELO DESPROVIDO. Resolvido o
negécio de compra e venda de imdvel, o terceiro adquirente de|
boa-fé, que confiou no registro e hoje é titular do dominio, néo|
¢ atingido pelos efeitos da extingdo da primitiva relagdo de
direito obrigacional, que existia entre o primeiro proprietério e
0 que vendeu o terreno aos réus
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1.0016.0
5.044253
-8/001

19/10/
2005

Pacto comissorio de acordo com

0 codigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissorio de acordo
icom o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: APELACAO CIVEL. EMBARGOS A
EXECUCAO. PENHORA INSUFICIENTE PARA
GARANTIA DO JUIZO. ALEGACAO DE
IMPENHORABILIDADE DO BEM. PACTO COMISSORIO.
DOMINIO PLENO COMPROVADO. (...) sendo certa a
existéncia de Escritura Publica de Compra e Venda, a
comprovagdo do suposto pacto comissorio instituido pelos
contratantes deve ser feita mediante a juntada daquele
instrumento publico, sendo imprestavel a juntada aos autos de
c6pia do compromisso de compra e venda ndo registrado,
tampouco de declaragdo do comprador acerca da condicéo
resolutiva.
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1.0518.0
1.001436
-4/001

11/08/
2005

Pacto comissério de acordo com

o codigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissério de acordo
com o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: ANULAGCAO DE REGISTRO CIVIL.
POSSIBILIDADE. RESSALVADO OS DIREITOS DOS
ADQUIRENTES DE BOA FE. Anulada a transcrigo
principal os posteriores que dela provieram ndo podem
subsistir, diante do principio da continuidade do registro.
Sentenca mantida. Recursos desprovidos.
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1.0518.0
2.013963
-1/001

16/06/
2005

Pacto comissério de acordo com

0 codigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissorio de acordo
com o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: AQAO DE CANCELAMENTO DE
MATRICULA IMOBILIARIA CUMULADA COM
REINTEGRAGAO DE POSSE. RESCISAO DE CONTRATO
DE COMPRA E VENDA. ALIENAQOES SUCESSIVAS DE
IMOVEIS A TERCEIROS DE BOA-FE. RECURSO NAO
PROVIDO. 1- "O desfazimento da relagdo negocial s6 produz
efeitos no plano pessoal, sem atingir a relacéo de direito real
constituida em favor de terceiro de boa-fé" (Precedente STJ
RESP 101571, 4a Turma, Rel. Ministro Rui Rosado de
Aguiar, DJ 05/08/2002). 2- Se o interessado ndo leva a assento
no Registro Imobiliario a citagcdo do réu ou a clausula referente
a0 pacto comissorio, afasta-se a possibilidade de
conhecimento por parte de terceiros, realgcando as evidéncias
da boa-fé.
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2.0000.0
0.455237
-0/000

13/04/
2005

Pacto comissério de acordo com

o0 cédigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissorio de acordo
icom o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
ESCRITURA PUBLICA COM PACTO COMISSORIO -
PAGAMENTO DO PRECO A UM DOS VENDEDORES -
VALIDADE - QUITA(;AO - PROCEDENCIA DO PEDIDO.
JUSTICA GRATUITA - SUCUMBENCIA -
BENEFICIARIO VENCIDO. 1- Se a escritura de compra e
venda de imével ndo contém clausula estabelecendo que o
preco devera ser pago proporcionalmente a cada um dos
vendedores, ou mesmo que a quitagdo depende da anuéncia de
ambos, entende-se cumprida a obrigacdo do comprador, ao
pagar a integralidade do prego a um dos credores, mormente
se estes viviam em regime de concubinato a época da
celebracéo do contrato. 2- Mesmo estando sob o pélio da
Justica Gratuita, a parte vencida se sujeita ao principio da
sucumbéncia e deve ser condenada a pagar as custas
processuais e os honorarios advocaticios em favor da parte
contréria, ficando, todavia, suspensa a exigibilidade de tais
verbas até e se, dentro em cinco anos, néo tiver condicdes de
paga-las, hiptese em que a obrigacéo ficara prescrita.
Inteligéncia do art. 12 da Lei 1.060/1950.

66

2.0000.0
0.449955
-6/000

06/04/
2005

Pacto comissério de acordo com

0 codigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissorio de acordo
com o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: CIVIL - AGAO DE RESCISAO CONTRATUAL
- PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
AJUSTAMENTO DE PACTO COMISSORIO -
DESNECESSIDADE DE NOTIFICAGAO DO DEVEDOR -
AUSENCIA DE PROVA DO PAGAMENTO DO PRECO -
DEVOLUGAO DAS PARCELAS PAGAS - RETENGAO
DAS ARRAS CONFIRMATORIAS - APLICACAO DO
ART. 1.097 DO ANTIGO CODIGO CIVIL - AUSENCIA DE
PROVA DA REALIZAGAO DE BENFEITORIAS -
RETENCAO PLEITEADA INDEFERIDA.
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1.0518.0
2.032117
-1/001

09/12/
2004

Pacto comissério de acordo com

0 codigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissério de acordo
icom o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: REGISTRO DE IMOVEIS - MATRICULA
PRIMITIVA ANULADA - PACTO COMISSORIO NAO
AVERBADO - SUCESSIVAS VENDAS POSTERIORES -
INEXISTENCIA DE QUAISQUER RESTRIGOES
PERANTE O REGISTRO DE IMOVEIS - ADQUIRENTES
DE BOA-FE - MATRICULAS SUBSEQUENTES
VALIDAS. APELAGAO CIVEL N° 1.0518.02.032117-1/001
- COMARCA DE POCOS DE CALDAS - APELANTE(S):
ESPOLIO DE AMIN BOAINAIN, REPDO. P/ INVTE
ELIAS BOAINAIN E OUTROS - APELADO(A)(S):
MAURICIO ASSUMPCAO TRIELLI E SUA MULHER,

TRANSP. 2 M LTDA, JOSE CARLOS DARE E OUTRA,
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SEBASTIAO MARCOS DA SILVA E OUTROS, MAURO
VITOR DA SILVA E SUA MULHER - RELATOR: EXMO.
SR. DES. AUDEBERT DELAGE

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. IMISSAO NA
POSSE. RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. POSSE LEGITIMA.
INEXISTENCIA DE ESBULHO. - Para o deferimento da
imisséo na posse de imével objeto de contrato de promessa de
compra e venda, é indispensavel a declaragdo prévia de

2.0000.0 P Pacto comissorio de acordo rescisdo do contrato, ndo tendo a notificagdo remetida ao

0.468508 124(;(1)2/ ch(t:%giorgltsjseolngolge gﬁ?rfg&gm com o cddigo de 1916. (art. devedor o cond&o de tornar injusta a sua posse, mormente
-9/000 9 B 1163) considerando que ndo foi firmado pacto comissério. - Nao

tendo havido a prévia rescisao do contrato, a ensejar a
verossimilhanca das alegaces, e em ndo havendo fundado
receio de dano grave a parte e de risco de ineficacia da
sentenca pela simples alegacéo de inadimpléncia do devedor,
ausentes estdo 0s requisitos essenciais a concessao da tutela
68 antecipada, previstos no artigo 273, do CPC.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA -
MORA DO PROMISSARIO COMPRADOR - VENDA COM

2.0000.0 Pacto comissério de acordo ESCOPO DE GARANTIA - PACTO COMISSORIO -

) - |06/08/|Pacto comissério de acordo com 4 NULIDADE DECLARADA - CARENCIA DE AGCAO. -

0.428670 sdiqo d icom o cddigo de 1916. (art. &ncia d hi d dictes de acio: carénci
~8/000 2004 | ocddigo de 1916. (art. 1163) 1163) Auserj(:la e preenchimento das condigdes de acdo; caréncia

de acdo caracterizada. - Auséncia de requisitos do art. 22 do
Dec. 58/37 com as alteracdes da lei 6014/73. - Ndo
69 configurada a litigancia de ma-fé
APﬁLACAO - AGAO DESCONSTITUTIVA DE NEQOCIO
JURIDICO - SENTENCA - NULIDADE - Il\!OCORRENCJA
- PACTO COMISSORIO - DEMONSTRAGAO - VEDACAO
LEGAL - NULIDADE DA ESCRITURA DE COMPRA E
VENDA - HONORARIOS ADVOCATICIOS - CRITERIO
LEGAL - OBSERVANCIA - N&o hé falar-se em sentenca
Negbcio jurfdico extra petita, se, confrontandg a pretensdo da autora, exposta naj
: peca vestibular, e a concluséo do ato sentencial que dirimiu a
disfargando um . N .
oon lide, constata-se que o douto Julgador apenas aplicou a lei ao
empréstimo. A compra e - ;
- caso concreto, segundo seu entendimento. - Nulo € o contrato
venda noticiada na ue disfarca empréstimo, cujas clausulas permitem ao credor

2.0000.0 clausulas permitem ao credor escritura prestou-se, qu ¢ P » cuja permitem ao

0418459 07/05/ ficar com o objeto da garantia portanto, dnica e flca_r como objeto da garantia, no caso de a divida n&o ser
' 2004 P x ! L paga, instituindo-se o pacto comissorio, expressamente vedado|
-6/000 no caso da divida n&o ser paga. exclusivamente, para i o

. p pelo art. 765, do Cddigo Civil de 1916. - De acordo com 0 que

camuflar inequivoco pacto disnG od d Z0h d
comissério, vedado pelo ispoe, expres§amente, 0§4 qgrt. ZQ o CPC, ndo havendo

P e condenagéo, a verba honoraria serd fixada consoante

art. 765 do Codigo Civil de o 2 p ; p o T

apreciagao equitativa do Juiz, atendidas as alineas a', 'b' e 'c,
1916. o h L L
do § 3°, do mesmo dispositivo legal, o que significa que os
honorérios até poderdo, mas ndo necessariamente, serem
fixados em percentual incidente sobre o valor da causa,

ficando ao arbitrio do Julgador, uma vez atendidas as alineas

supracitadas, definir a base de calculo dessa verba, ou mesmo

fixa-la em quantia certa, como, alias, se procede em boa parte

70 das vezes.

APELAGAO CIVEL N. 430.010-3 - UBERLANDIA - 26-3-

2004 DECLARATORIA - PRELIMINARES - REJEICAO -

RESTITUICAO DE PARCELAS PAGAS -
POSSIBILIDADE - RETENGAO DE 20% (...) - A previsao
legal referente ao pacto comissério contida no artigo 1163 do
Cddigo Civil de 1916 é cristalina ao dispor sobre a
possibilidade de rescisao do contrato firmado entre as partes
2.0000.0 . Pacto comissorio de acordo em caso de inadimplemento, facultando ao contraente
0.430010 2260/82/ chéggiorglzzolrgolge (E;??rg%gm icom o cddigo de 1916. (art. adimplente o desfazimento do contrato ou o recebimento do
-3/000 9 B 1163) preco do bem objeto da avenca, que se ndo reclamado no
prazo de 10 dias do vencimento, acarretara o desfazimento do
contrato. - Na realidade, o que se imp&e com a clausula

comissoria é a viabilidade da resolugdo do contrato sem a
intervencdo judicial, tornando o pacto desconstituido de pleno

direito com o simples implemento da condic&o resolutiva
expressa de descumprimento de obrigacéo contratual (artigos

71 1163 c/c 119 do Cédigo Civil de 1916).

Negécio Juridico usado EMENTA. ACAO DE REIVINDICAGAO - ACAO DE
O relator define o pacto para camuflar um ANULACAO DE ESCRITURAS E CANCELAMENTO DE
comissorio como a clausula que empréstimo. Diante do ndo REGISTRO - RECONVENCAO - PACTO COMISSORIO -

2.0000.0 confere ao credor a prerrogativa pagamento, o credor se _ARTIGO 765 DO CODIGO CIVIL DE 1916 -

0 .396026 16/12/ de se apropriar dos bens apropriou do imével que EMPRESTIMO - NULIDADE. - A norma constante do Artigo|
) 2003 | ofertados pelo devedor, em foi dado em garantia. 765 do Codigo Civil de 1916, apesar de referir-se,
-1/000 X - L " A .

garantia da divida, na hipdtese Portanto, a "transferéncia expressamente, somente aos casos de penhor, hipoteca e
em que esta venha a ndo ser operada para a anticrese, tem inteira aplicacdo aos demais contratos que
quitada Autora/Apelante, além de também confiram ao credor a prerrogativa de se apropriar dos
72 simular uma operacéo bens ofertados pelo devedor, em garantia da divida, na
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inexistente, infringiu

preceito de lei, de ordem

publica e de interesse
social, impondo-se,

portanto, seja reconhecida
a nulidade tanto da

procuragéo quanto da
escritura pblica em

questédo

hip6tese em que esta venha a ndo ser quitada. - Este é 0

chamado "pacto comissorio", que recebe a repulsa do
ordenamento juridico, porque, como bem deixou assentado o
Ministro Eduardo Ribeiro, por ocasido da apreciagdo do RESP
41233/SP, “presume-se que o devedor s6 acede em concluir o
negdcio, pressionado pelas circunstancias. E, em face do risco
de que seja especialmente lesivo, a lei 0 veda". - Apelagdo néo
provida.
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10/04/|Pacto comissério de acordo com

0 codigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissorio de acordo
com o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: Acgdo de cancelamento de matricula imobiliéria c/c
pedido de Reintegragdo de Posse. Cancelamento anterior da
matricula primitiva do imével. Existéncia de pacto comissorio
ndo averbado. Adquirentes de boa-fé. Aparéncia de Direito.
Improcedéncia do pedido de cancelamento com relagdo a
estes. Resolvido o negdcio de compra e venda de imdvel, o
terceiro adquirente de boa-fé, que confiou no registro e hoje é
titular do dominio, ndo é atingido pelos efeitos da extincéo da
primitiva relacéo de direito obrigacional que existia entre o
primeiro proprietéario e o que vendeu o terreno aos réus.
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25/02/|Pacto comissério de acordo com

0 codigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissério de acordo
com o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: ACAO DE RESCISAO - RESOLUCAO
CONTRATUAL - CLAUSULA RESSOLUTORIA TACITA -
ARTIGO 1092 DO ANTIGO CC - INTERPELAGAO
JUDICIAL - MORA. - Assiste, ao prejudicado, o direito de
pleitear a resolucéo de contrato, em razdo de inadimplemento,
mesmo que, em tal avenca, ndo se tenha previsto, de forma
expressa, 0 pacto comissorio, em face do que dispde o
parégrafo Unico do Artigo 1092 do antigo Cédigo Civil
Brasileiro. - Indispensavel, para a resolugao de contrato, sem
pacto comissorio expresso, a intervengao judicial, atendida
esta, por sua vez, mediante a interposi¢do da agéo de rescisdo
de contrato. N&o se mostra exigivel, na hipdtese, entretanto, a
interpelagdo judicial da parte inadimplente se este acaso ja
tiver sido devidamente constituido em mora, por meio de
notificacdo extrajudicial. - Recurso ndo provido.
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29/10/|Pacto comissério de acordo com

0 codigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissorio de acordo
icom o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: AGAO DE CANCELAMENTO DE
MATRICULA IMOBILIARIA, COM PEDIDO
CUMULATIVO DE REINTEGRAGAO DE POSSE, COM
BASE EM CANCELAMENTO DE TRANSCRIGAO DE
TITULO PRIMITIVO DE COMPRA E VENDA DE
LOTEAMENTO, DECORRENTE DE RESCISAO DO
RESPECTIVO CONTRATO, MUNIDO DE PACTO
COMISSORIO. PRETENSAO POSTULADA EM BUSCA
DE ANULAGAO DE MATRICULAS REFERENTES A
ALIENAGOES SUCESSIVAS DE LOTES. SENTENGA
ACOLHEDORA DO PEDIDO, INCLUSIVE CONTRA O
ESTADO COMO DENUNCIADO A LIDE. RECURSOS
PROVIDOS, DANDO-SE PELA IMPROCEDENCIA DOS
PEDIDOS NA LIDE PRINCIPAL, REFORMADA
TAMBEM A SENTENGA EM REEXAME OFICIAL
QUANTO A LIDE SECUNDARIA. CASO DE AUSENCIA
DE AVERBACAO DO PACTO COMISSORIO. SITUACAO
DE ADQUIRENTES DE BOA-FE E APARENCIA DE

DIREITO.
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Pacto comissério de acordo com
0 codigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissorio de acordo
com o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: REGISTRO DE IMOVEIS - ACAO
ANULATORIA DE REGISTRO IMOBILIARIO E DE
REINTEGRACAO NA POSSE - INVOCAGCAO DO PACTO
COMISSORIO - TERCEIROS DE BOA-FE -
IMPROCEDENCIA DO PEDIDO. O pacto comissorio, a teor
do art. 1163, do Civile Cédex', assegura ao vendedor o
desfazimento da venda, quando o comprador deixar de efetuar
0 pagamento na data convencionada. Entretanto, se a condi¢do
resolutiva ndo consta do registro imobiliario, ndo opera efeitos
em relacéo a terceiros, amparados que se encontram pelo

principio do direito aparente e da boa-fé.
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1.0000.0
0.312385
000 | 2008
2.0000.0
0.387817
-3/000 | 2003
1.0000.0
0.279732
2000 | 2002
1.0000.0
0.215267 222(;83/
6/000
1.0000.0
0.215383 225(;82’
-1/000

Pacto comissério de acordo com
0 cddigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissério de acordo
icom o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: AGCAO DE CANCELAMENTO DE
MATRICULA IMOBILIARIA, COM PEDIDO
CUMULATIVO DE REINTEGRAGAO DE POSSE, COM
BASE EM CANCELAMENTO DE TRANSCRIGAO DE
TITULO PRIMITIVO DE COMPRA E VENDA DE
LOTEAMENTO, DECORRENTE DE RESCISAO DO
RESPECTIVO CONTRATO, MUNIDO DE PACTO
COMISSORIO. PRETENSAO POSTULADA EM BUSCA
DE ANULAGAO DE MATRICULAS REFERENTES A
ALIENAGCOES SUCESSIVAS DE LOTES. SENTENGA
ACOLHEDORA DO PEDIDO, INCLUSIVE CONTRA O
ESTADO COMO DENUNCIADO A LIDE. RECURSOS
PROVIDOS, DANDO-SE PELA IMPROCEDENCIA DOS
PEDIDOS NA LIDE PRINCIPAL, REFORMADA
TAMBEM A SENTENGA EM REEXAME OFICIAL
QUANTO A LIDE SECUNDARIA. CASO DE AUSENCIA
DE AVERBACAO DO PACTO COMISSORIO. SITUACAO
DE ADQUIRENTES DE BOA-FE E APARENCIA DE

DIREITO.




EMENTA: CONTRATO DE COMPRA E VENDA -

64

REGISTRO DA ESCRITURA DEFINITIVA - RESCISAO
CONTRATUAL - IMPOSSIBILIDADE. Tendo sido superado,
0 contrato particular de compromisso de compra e venda de
. imo6vel pela outorga e registro da escritura definitiva, onde ndo
2.0000.0 12/06/|Pacto comissério de acordo com Pacto comissorto de acordo se f%rmalizougqualqger pacto comissério, e tendo sido
0.357272 2002 | o codigo de 1916. (art. 1163) com o codigo de 1916. (art. cumprido pela vendedora todas as obrigagdes a que se
-5/000 9 -lart 1163) prico pela veno obrigacoesaq
comprometeu, ndo é dado ao adquirente que tornou-se
inadimplente o direito de exigir a resciséo do negécio e a
devolugdo do que pagou, pois a situagdo ndo se enquadra em
nenhuma das hipéteses de perda do direito de propriedade
78 X X imdvel descrita no Cédigo Civil patrio.
EMENTA: AGAO DE DEPOSITO - CONTRATO DE
ALIENACAO FIDUCIARIA VALIDO E EFICAZ -
POSSIBILIDADE JURIDICA DO PEDIDO - SENTENCA
VALIDA - INEXISTENCIA DE PENHOR SIMULADO E
PACTO COMISSORIO - PRISAO CIVIL DO DEVEDOR
FIDUCIANTE - POSSIBILIDADE. Tendo o pedido,
formulado em acéo de depdsito por conversdo, se lastreado em
contrato de alienacéo fiduciéria valido e eficaz, a possibilidade)
2.0000.0 07/05/|Pacto comissério de acordo com Pacto comissério de acordo| juridica do mesmo se faz present_e, _até Mesmo porque este
0.356954 2002 | o cédigo de 1916. (art. 1163) com o cddigo de 1916. (art. deve ser aferido no campo do direito instrumental e ndo
-8/000 T 1163) substancial. A sentenga que contém os requisitos intrinsecos -
relatério - fundamentacéo - e - concluséo ndo é nula. A simulal
n° 28 do STJ afastou para a espécie o sustentado penhor
simulado e pacto comissério, sendo vélido e eficaz o contrato
de alienacéo fiduciaria celebrado pelas partes. Tendo o STF ja
se manifestado a respeito da prisédo civil do devedor fiduciante,
reiteradas vezes, possivel se torna o decreto de prisdo do réu,
ante a inaplicabilidade do "Pacto de Sdo José da Costa Rica"
79 X X ao direito brasileiro.
EMENTA: ANULATORIA - TRANSACAO
HOMOLOGADA EM JUIZO - PACTO COMISSORIO -
VALIDADE - ERRO SUBSTANCIAL NAO
COMPROVADO - TITULO ENTREGUE PRO SOLUTO -
INTENCAO REAL DAS PARTES - PREVALENCIA
SOBRE A LITERALIDADE DA LINGUAGEM -
SENTENCA CONFIRMADA. - Se a compra e venda do
imovel se efetivou mediante escritura publica e registro
imobiliario, ndo ha que se falar em ilegalidade do pacto
2.0000.0 11/12/|Pacto comissbrio de acordo com Pacto com_issério de acordo| comissorio ajustado pelas_ partes, nem se pode invocé_l—la como
0.346896 2001 | o codigo de 1916. (art. 1163) com o cddigo de 1916. (art. causa de erro substancial a viciar transagdo posterior dos
-8/000 B 1163) contratantes, judicialmente homologada, com vistas a
repactuar condicdes de pagamento, em face da inadimpléncia
parcial do comprador. - A indicagdo, na escritura pablica de
compra e venda, do carater pro soluto de nota promisséria
emitida pelo comprador ndo prevalece sobre a real intengéo
das partes revelada no ajuste de pacto comissério, fato que
levou a constar o carater pro solvendo daquele titulo no
registro imobiliario. Divergéncia que ndo desnatura o negdcio
celebrado nem macula acordo ulterior dos contratantes para
80 X X reratifica-lo. - Apelagdo néo provida.
EMENTA: Pacto comissério - Auséncia de registro - Terceiros
de boa-fé. Embora exista pacto comissério, nao se resolvera na|
audiéncia de registro imobiliario, considerando-se os terceiros
1.0000.0 11/09/|Pacto comissério de acordo com Pacto com_issério de acordo| adquirentes de boa-fé. APELACAO CIVEL N° 000.209.790-
0.209790 2001 | o codigo de 1916. (art. 1163) com o cddigo de 1916. (art. 5/00 - COMARCA DE POCOS DE CALDAS -
-5/000 ' : 1163) APELANTE(S): ASSAD BOAINAIN E OUTROS -
APELADO(S): JOSE VITOR, REPDO. P/ CURADOR
ESPECIAL, AMADEU JOSE MAMUD E OUTROS -
81 X X RELATOR: EXMO. SR. DES. LUCIO URBANO
Sobre o0 pacto comissério,
SILVIO RODRIGUES leciona:
"Tendo em vista que o pacto
comissorio é instrumento
forjado para facilitar a usura, a
lei o dispondo o art. 765, do
Cddigo Civil, ser nula a clausula|
que autoriza o credor O contrato de compra e
pignoraticio, anticrético ou venda celebrado entre as
hipotecério, a ficar com o objeto| partes encobria um EMENTA: ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE
da garantia se a divida nao for empréstimo a juros NEGOCIO JURIDICO - SIMULAGAO - MUTUO -
2.0000.0 05/06/| Pagano vencimento. Com usurarios com garantia GARANTIA REAL - PACTO COMISSORIO - NULIDADE -
0.331549 2001 efeito, no matuo, em geral, é o real, revelando verdadeiro ONUS DA PROVA. - "Nas agdes que visem a declaracéo de
-1/000 credor quem dita a lei do pacto comissério. No caso nulidade de estipulagdes com amparo no disposto nesta
contrato, nada restando ao em questdo ha um registro Medida Provisdria, incumbira ao credor ou beneficiario do
devedor, sendo concordar com de contrato de compra e negoécio o 6nus de provar a regularidade juridica das
as condigdes que lhe séo venda com clausula de correspondentes obrigagdes, sempre que demonstrada pelo
impostas. De modo que, ndo retrovenda. prejudicado, ou pelas circunstancias do caso, a
fosse a proibig&o legal, e 0 pacto| verossimilhanga da alegagdo." - "O ato simulado que encobre
comissoério se tornaria clausula a usura néo é tolerado em um estado de direito, visto que a
de estilo, posto que o credor usura sempre foi repudiada, devendo ser anulado, porque o
exigiria, sempre do devedor, a que é falso se aniquila por si mesmo. Anula-se a escritura
declaracéo de que abriria méo pUblica de compra e venda passada sem que fosse feito o
da coisa dada em garantia, em respectivo pagamento, evidenciando as provas dos autos que
82 caso de ndo cumprir o contrato. X | foi passada como garantia de empréstimo a juros usurarios".
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Com o intuito, portanto, de
proteger o devedor, parte mais
fraca no contrato, é que o
legislador proibe a convengéo
de perda do objeto da garantia,
em caso de inadimplemento.
Sabe este que na hora da
necessidade o homem tende a
depreciar provir e promete
sacrificios futuros
desproporcionados em face de
limitadas vantagens presentes,
gue visa obter

83

2.0000.0
0.332227
-4/000

24/05/
2001

Nulo € o contrato que disfarca
empréstimo, cujas clausulas
permitem ao credor ficar com o
objeto da garantia, no caso da
divida ndo ser paga (pacto
comissorio).

Contrato de compra e
venda de modo a camuflar
possivel pacto comissério.

EMENTA: RESCISAO DE CONTRATO. Néo restando
provado que houve qualquer contrato de compra e venda entre
a autora e a requerida, improcedente é o pedido de resciséo do

contrato, bem como de condenacao da requerida em perdas e
danos, igual destino possuindo a cautelar de busca e
apreensdo. PACTO COMISSORIO. SIMULAGAO. Nulo é o
contrato que disfarca empréstimo, cujas clausulas permitem ao
credor ficar com o objeto da garantia, no caso de a divida ndo
ser paga (pacto comissorio). Em razdo de seus relevantes
motivos, a nulidade prevista no art. 765, do Cédigo Civil, ndo
se limita aos casos ali previstos. LITIGANCIA DE MA-FE.
CPC, ARTS. 14, | EII, E 17, II. APLICACAO. E litigante de
méa-fé a parte que, visando alcangar sua pretenséo, altera a
verdade dos fatos, inclusive apresentando documentos
reconhecidamente falseados, descurando do dever de boa-fé e
lealdade que deve observar em juizo.
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2.0000.0
0.332965
-9/000

03/05/
2001

Pacto comissério de acordo com
0 codigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissorio de acordo
com o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: CONTRATO DE PERMUTA - SINAL -
INEXECUGAO CULPOSA - PACTO COMISSORIO
EXPRESSO. - Havendo pacto comissorio expresso, 0
inadimplemento culposo opera a resolugéo do contrato de
pleno direito, com efeitos ex tunc, devendo proceder-se a
restituicdes reciprocas, ai incluido o sinal.
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2.0000.0
0.310290
-3/000

21/09/
2000

Clausula que permite ao credor
ficar com o objeto da garantia
caso da divida ndo ser paga.

Compra e venda de imével
simulada disfar¢ando pacto
comissorio.

EMENTA: ATOS JURIDICOS. NULIDADE. PACTO
COMISSORIO. SIMULAGAO. Nula é a escritura de compra
e venda que disfarca empréstimo com clausula que permite ao
credor ficar com o objeto da garantia, no caso de a divida nédo

ser paga (pacto comissério). Em razéo de seus relevantes
motivos, a nulidade prevista no art. 765, do Cédigo Civil, ndo
se limita aos casos ali previstos. Recurso provido.
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1.0000.0
0.147202
-6/000

22/02/
2000

Pacto comissério de acordo com
0 codigo de 1916. (art. 1163)

Pacto comissorio de acordo
com o cddigo de 1916. (art.
1163)

EMENTA: REGISTRO IMOBILIARIO. ACAO
ANULATORIA DE MATRICULA E DE REGISTROS
REFERENTES A ALIENAGOES SUBSEQUENTES DE
IMOVEL, COM PEDIDO CUMULATIVO DE
REINTEGRAGAO NA RESPECTIVA POSSE, AO
FUNDAMENTO DO CANCELAMENTO DA
TRANSCRIGAO DA PRIMITIVA ESCRITURA DE
COMPRA E VENDA DO TERRENO OBJETO DE
LOTEAMENTO QUE LHE DEU ORIGEM, RESCINDIDA
POR FORGA DE EXECUGAO DE PACTO COMISSORIO.
CASO EM QUE AS ULTIMAS ALIENAGOES SE DERAM
COM RESTABELECIMENTO, OBTIDO EM VIA DE
MANDADO DE SEGURANGCA, DA MATRICULA, QUE
VEIO A SER CANCELADA EM VIRTUDE DA RESCISAO
DA ESCRITURA. SENTENGA AGASALHADORA DO
PEDIDO. RECURSOS A QUE SE DA PROVIMENTO.
TRANSAGOES EFETUADAS AO ABRIGO DA
APARENCIA DO DIREITO E DA BOA-FE, COMO
PRINCIPIOS ASSECURATORIOS DA PRESERVACAO
DAS RELACOES JURIDICAS, SALVO QUANTO AO
TERCEIRO APELANTE, EM RELACAO AO QUAL,
ENTRETANTO, NAO PODE SER ATENDIDA A
PRETENSAO DOS APELADOS NA ACAO PROPOSTA.




