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Resumo: Os contratos preliminares sao aqueles firmados para pactuar uma vontade
que ainda sera objeto de um contrato definitivo. Ele permite que se adie a realizacao
de um contrato definitivo, sem o risco de perdé-lo. O mesmo pode receber também
diversos nomes de diferentes doutrinadores, como: contrato preparatério, contrato
de compromisso, promessa de contrato, entre outros. Porém existem alguns
requisitos necessarios para se fazer um contrato preliminar que estdo dispostos no
Cédigo Civil Brasileiro.
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unilateral. Relacdes sociais. Prestacao de servicos.

1 CONCEITO

Esse contrato aqui analisado recebe diversos nomes pelos
doutrinadores e até mesmo dos legisladores e operadores do direito, além de
contrato preliminar, é também conhecido como: contrato preparatério, contrato de
compromisso, contrato-promessa, pré-contrato, promessa de contrato. O préprio
legislador ao tratar do assunto emprega varios nomes ao mesmo.

Lutofo (2011, p.553) citando Pontes de Miranda que conceitua contrato
preliminar como sendo, “o contrato pelo qual uma das partes, ou ambas, ou no caso
de pluralidade subjetiva todos as partes”. Se obrigam a concluir o negdcio juridico,
dito negdcio principal, ou contra principal.

E o contrato mediante o qual as partes se obrigam a concluir no futuro,
um contrato ja inteiramente determinado em seus elementos essenciais, 0 contrato
preliminar representa um contrato auténomo com relacdo ao contrato futuramente
estabelecido entre as partes, que podemos chamar de contrato definitivo.

Contrato preliminar é conceituado da seguinte forma, como um
negécio juridico bilateral, pelo qual as partes ou todos assumem a obrigacdo de
concluir, de chegar ao contrato definitivo em um futuro determinavel ou determinado,

o contrato definitivo, com o qual jamais podera ser confundido.
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Trata se de negdcio juridico bilateral de natureza contratual e indole
obrigacional, gerador de uma prestacdo de fato, que sera obrigacdo de fazer,
consistente em emitir declaracdo negocial, que se resume na celebracédo do contrato
definitivo futuramente.

Para se celebrar um contrato preliminar, ndo podemos esquecer da
sua natureza contratual, como lembra Darcy Bessone, (1997, p.66), “advir da
presenca de dois elementos: o acordo de vontades e a relagdo juridica dele
decorrente”. Que exigira o acordo de vontade entre as partes do contrato. Uma vez
celebrado o contrato preliminar, faz surgir um vinculo entre as partes contratantes e
torna exigivel, em certas condicbes, a celebracdo do contrato definitivo. Por isso
temos que ter no contrato os requisitos legais, o inadimplemento da obrigacéo
prevista no contrato definitivo enseja recurso a tutela especifica da obrigacao.

2 MODALIDADES

No contrato preliminar pode ser bilateral ou unilateral a obrigacao nele
estabelecida, sendo sempre bilateral a vontade das partes de contratar uma com a
outro, se nao tiver a vontade das ou mais partes contratar ndo sera realizado o
contrato preliminar. Nao podemos esquecer do requisito, podemos dizer principal do
contrato que a é a vontade das partes de chegar a um contrato definitivo
futuramente. Mesmo o contrato preliminar unilateral constitui neg6cio juridico
bilateral, ndo perdendo sua natureza contratual.

Diz Orlando Gomes (2001. p.138), coerente com sua definicdo de
contrato preliminar, que, “na promessa unilateral, a faculdade de exigir o
cumprimento reserva se exclusivamente a uma das partes” embora mantenha seu
carater contratual, por aperfeicoar se mediante acordo de vontade. Para esse autor,
a promessa unilateral seria impropriamente denominada de op¢ado. Segundo Renan
Lotufo (2011, p.554) “na promessa bilateral cada parte pode exigir da outra a
execucao do contrato projetado”.

Dentro do contrato preliminar bilaterais, podemos distinguir dois tipos,
os retrataveis e os nao retrataveis. Isto €, podemos no contrato por a clausula do
arrependimento de umas das partes. Pois nos termos do artigo 463 do codigo civil,
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existindo clausula de arrependimento deverd ser expressa, presumindo a
irretratabilidade, na auséncia de disposicdo em contrario contrato e fica excluida a

execucao especifica da obrigacao, impondo se a resolucdo em perdas e danos.

3 REQUISITOS

O contrato preliminar tera que obedecer todos requisitos dispostos no
artigo 104 do cddigo civil: pessoa capaz, objeto licito, possivel, determinado ou
determinavel e forma prescrita ou ndao defesa em lei, essa foi a orientacao

privilegiada no artigo 462 do codigo civil.

4 OBJETO

s

O objeto deste é a realizacdo de um contrato definitivo, onde o
conteudo deve ser delimitado. Porém nao é sé isso, as partes proporcionam, uma a
outra, a prestacao do objeto do definitivo.

Nos termos dispostos no artigo 104, inciso Il, do Cédigo Civil, é
necessario para validacao dos negdcios juridicos a indicacdo de objeto licito,
possivel, determinado ou determinavel. O principio da boa-fé tem muita influéncia
no contrato, pois serve para investigar os critérios social, bem como a validade, ou
nao, do contrato preliminar.

A legislacao brasileira, nao exige que todos os pontos negociais sejam
expostos, para que o contrato preliminar seja valido. E necessario apenas os pontos
essenciais do negocio projeto, afim de deixar claro a vontade de ambas as partes a
concluséo do definitivo.

De acordo com Alcides Tomassetti Jr., Nelson Nery Jr. E Rosa Maria
Andrade Nery (2006) existem trés intensidades do objeto do contrato preliminar. A
preliminaridade maxima ocorre quando o preliminar apresenta todos os elementos
do definitivo, dispensando qualquer adicional de ordem negocial. Ja a

preliminaridade média existira quando houver a necessidade de um novo consenso
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para o contrato definitivo. Por fim, a preliminaridade minima, é a exposi¢cdo apenas
dos pontos essenciais do definitivo. Quando ndo enquadra sequer na
preliminaridade minima, isso ndo passara de um pré-contrato, e o objeto ira ser

interpretado como protocolo de intengdes.

5 CONTRATO PRELIMINAR E CONTRATO DEFINITIVO

Embora autbnomos, o contrato preliminar e o contrato definitivo estao
ligados um ao outro, tornando a tarefa de identificar de qual contrato se trata, um téo
pois dificil. Tal questdo deve ser solucionada, identificando a conduta das partes, os
principios socialmente aceitos de comportamento, o sentido da operagdo econémica
projetada e operada, além da reconstrucdo da vontade das partes envolvidas.

6 REGISTRO

Antes do novo Cdédigo Civil entrar em vigor, o registro dos atos sempre
foi considerado como oponibilidade diante de terceiros. Porém a edicao do Codigo
Civil de 2002, no paragrafo Unico do artigo 463, dispde que “o contrato preliminar
devera ser levado ao registro competente”. Isso gerou grandes discussdes, pois
estaria contrariando a tradigdo do direito patrio.

A interpretacdo de melhor aceitacdo é considerar a exigéncia de
registro do contrato preliminar como condigéo de oponibilidade e terceiros, ndo entre

as partes, salvo em sentido oposto pelas préprias partes.

7 FUNCAO

O contrato preliminar esta muito presente nas relacbes sociais,

principalmente naquelas operagdes mais complexas. Isso se deve, ao fato, de conter
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efeitos direcionados ao preliminar e os efeitos do definitivo. Até porque, o objetivo do
primeiro é unir as partes e exigir das mesmas a realizacdo do segundo acima citado.

No intervalo de tempo, entre a celebracédo do preliminar e do definitivo,
as partes podem avaliar novamente as condi¢cées do bem ou da prestacdo objeto do
contrato definitivo, para terem a certeza de que nao existem desconformidades
fisicas e juridicas. Caso uma das partes se sinta prejudicada, € de seu direito se
abster da obrigacao contida no contrato preliminar recorrendo ao Judiciario. Sendo
assim, o contrato preliminar possui grande importancia tanto no ambito juridico como
na pratica, o que justifica a sua manutencao, tanto no direito positivo, como nas

relacdes comerciais.

8 CONTEUDO

O contrato preliminar ndo possui uma regra sobre o que é necessario
em questdo de conteudo. Sua caracteristica principal e a necessidade de existéncia
de um novo contrato, no caso o definitivo. Podendo ser inserido conteido dos mais
diversos tipos contratuais.

A flexibilidade de conteldos acima citado, gera diversas possibilidades
de mescla de figura de outros contratos. Podemos citar, como um exemplo, a juncéao
de um contrato preliminar com o esquema do contrato a favor de terceiros, que da
origem a duas hipoteses distintas. Sendo a primeira o contrato preliminar a favor de
terceiros onde uma das partes assume a obrigacdo de contratar com um terceiro,
que assim, adquire o direito, porém nao a obrigacdo de com ele contratar. Ja a
segunda possibilidade consiste no contrato preliminar de contrato a favor de terceiro,
onde ambas as partes celebram um contrato definitivo, definindo uma delas em favor
de um terceiro indicado.

Surge, nessa hip6tese, que com a inadimpléncia do devedor, surge
acao para a parte, ndo ao terceiro beneficiado. Porém, nada impede também, que o
contrato preliminar seja combinado com o contrato com a pessoa a declarar.

Conforme Renan Lotufo citando Roppo (2011, p. 570) “aborda a
possibilidade de as partes, no exercicio de sua autonomia privada, celebrarem o

chamado preliminar de preliminar, ou contrato preliminar aberto”. Entretanto, a
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observacédo da autonomia privada, se aproxima, das chamadas cartas ou protocolos
de inten¢des, distanciando-se, do contrato preliminar.

9 EXIGIBILIDADE, INADIMPLEMENTO, TUTELA ESPECIFICA E RESOLUGAO
EM PERDAS E DANOS

O contrato preliminar gera as partes, tanto bilateral como unilateral, a
obrigacao do contrato definitivo.

A inadimpléncia tipica do contrato preliminar, € o ndo cumprimento da
obrigacdo, que no caso, seria 0 contrato definitivo. Também pode ser considerado
inadimplemento o afeto ao seu objeto, a prestacao objeto do contrato definitivo.

O direito civil, vem com o objetivo de tornar eficaz a tutela especifica
das obrigacdes, dando privilegio ao interesse manifestado pelo credor na prestacéo
especificamente por ele pretendida. A recusa do contratante em cumprir 0 contrato,
pode ser contornada pela declaragéo judicial, sem causar constrangimento fisico a
sua liberdade individual, logo a inadimpléncia do contrato preliminar, cabera a tutela
especifica.

No Codigo de Processo Civil, nos artigos 466-A e 466-B encontra-se a
fundamentacado da tutela especifica, que destacam os meios de execucao direta
aplicaveis no caso de desobediéncia nos contratos preliminares.

O artigo 466-B abrange uma maior eficacia no cumprimento das
obrigacdes, permitindo que, quando obedecido todos o0s requisitos legais (listados no
artigo 463 CC) o contrato preliminar devera ser executado com a mesma forga do
contrato definitivo, gerando os mesmos efeitos, consequéncias, direitos e obrigacdes
para as partes.

Em uma diccdo legal, ao a demanda ser sentenciada, o juiz supre a
vontade do devedor, tornando definitivo o contrato preliminar. Alguns defendem, que
0 juiz emite declaracdo de vontade no lugar do devedor inadimplente, pois isso
resultaria no contrato definitivo. Porém, ndo é bem assim que acontece. Quando
descumprida qualquer obrigacdo é descartada a vontade do devedor. O juiz ndo
obriga o devedor a cumprir, apenas emite titulo juridico, que gera o mesmo efeito do
negécio objeto contrato preliminar.
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Assim o contrato definitivo tem pretensao indenizatéria, uma vez que, a
recusa do contratante tenha causado prejuizos ao contratante inocente. Essa
possibilidade esta contida no Codigo Civil no artigo 475, aplicados aos contratos em
geral, portanto, abrange os contratos preliminares.

Ainda no Cadigo Civil, no artigo 475, estabelece que “se o estipulante
nao der execugao ao contrato preliminar, podera a outra parte considera-lo desfeito,
e pedir perdas e danos”. Porém a solucdo perdas e danos sé cabe quando for
impossivel, material ou juridicamente, a nao utilizagcao da tutela especifica.

Quando realizado o contrato preliminar, uma das questdes que surgem
€ se seria cabivel a aplicagdo para agao cominatéria, uma vez que € realizado o que
esta projetado, porém com contraprestacao reduzida. A resposta negativa para tal
questdo é quando o prejudicado, ao exigir o cumprimento do contrato, teria
renunciado a eventual demanda contra a outra parte. Se caso ndo houver acordo
entre as partes sobre a contraprestacao, a parte prejudicada ainda pode requerer a
reducado proporcional da contraprestacdo, para evitar o enriquecimento do co-

contratante.

10 EXTINCAO

Quando celebrado o contrato definitivo através do contrato preliminar,
seja esse cumprimento espontaneo ou mediante recurso de tutela especifica da
obrigacdo o contrato preliminar é extinto. Também é extinto, o contrato preliminar,
quando posterior ao prazo assinado, nenhuma das partes se manifestar.

O descumprimento do contrato preliminar pode causar 0 recurso a
tutela especifica da obrigacdo de contratar ou via indenizatéria. Escolhendo, pois, a
parte a ultima opcao a resolucao por incumprimento imputavel.

O contrato preliminar, também pode ser extinto por vicios e eventos
posteriormente a sua celebragdo e anteriores a celebracdo do definitivo. Nesse
caso, a parte que recusar, podera recorrera acao judicial, quanto a da excecao. Da
mesma forma, o contrato também devera ser extinto, quando celebrado em situacao

consideradas perigosas ou de necessidade de um dos contratantes.
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Caso um dos contratantes venha a falecer, isso ndo necessariamente
causaria a extincdo do contrato preliminar, pois passaria aos herdeiros, com
excecao se por definicao for intransmissivel. De acordo com o disposto no artigo 117
da Lei n® 11.101, de 2005, cabera ao administrador da massa falida, avaliar se &

possivel ou ndo o cumprimento do contrato preliminar.

10 CONCLUSAO

Conclui-se que, o contrato preliminar vem sendo muito utilizado nas relacoes
comerciais como forma de prever que no futuro sera realizado o contrato definitivo.
Através deste as partes envolvidas expéem suas vontades sobre a conclusdo de no
futuro chegarem a um determinado contrato definitivo, por meio deste contrato uma
pessoa se compromete a manter a oferta até a celebracdo do contrato definitivo,
caso ocorra o descumprimento, a parte inadimplente devera reparar as perdas e
danos a parte prejudicada. Nesse intervalo de tempo o oferente ndo pode tirar a
oferta.

Apesar de sua existéncia estar ligado com o contrato definitivo, o contrato
preliminar € autbnomo, e nao pode ser considerado como uma simples fase do
processo, uma vez que, € unico instrumento juridico disponivel que se vincula a um

negécio.

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

BESSONE, Darcy. Do contrato: teoria geral. 4 e.d. Sdo Paulo: Saraiva, 1997.

GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolpo. Novo curso de direito
civil: Contratos. 5 e.d. Sao Paulo: Saraiva, 2005.

GOMES, Orlando. Contrato. Rio de Janeiro: Florense, 2001.



m_emﬁ ETIC 2015 - Encontro de Iniciago Cientifica
ISSN 21-76-8498

PRUDENTE CENTRO UNIVERSITARIO

LOTUFO, Renan. Codigo civil comentado. 2 e.d. Sdo Paulo: Saraiva, 2003.

REALE, Miguel. Questoes de direito privado. Sdo Paulo: 1997.

RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 2000.

NERY JR, Nelson. NERY, Rosa Maria de Andrade. Cédigo de processo civil
comentado e legislacao extravagante. 9 e.d. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2006

VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: Teoria das obrigacoes e teoria geral
dos contratos. 3. Ed. Sao Paulo: atlas, 2003



