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Resumo: O presente artigo pretende expor as consideragoes feitas pelo Codigo Civil a respeito da
evicgao de direito, quando o bem adquirido de boa-fé & atribuido a um terceiro por decisao judicial ou
administrativa. A abordagem sera feita também em atencdo as previsoes do Codigo Civil a respeito
do sistema de transmissao do direito de propriedade, bem como a tentativas recentes do legislador
brasileiro de reduzir o risco de eviccao de direito a casos muito excepcionais.
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Abstract: This article intends to showcase the Brazilian Civil Code’s remarks on eviction, when an
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Introducao

Tema quase relegado a orfandade pela doutrina brasileira,* a eviccao de
direito impoe desafios aos que se dedicam ao seu estudo, por demandar a prévia
compreensao de temas a ela correlatos, tais como a boa-fé — tanto subjetiva
guanto objetiva —, a eficacia dos negocios juridicos perante terceiros, o conceito
de inadimplemento, a nogao de garantia, a transmissao do direito de propriedade
€ sua oponibilidade erga omnes, bem como a fraterna proximidade com a garantia
contra vicios redibitorios.

Como se nao bastasse, a descrigao do instituto por alguns como “sistema
especial de responsabilidade contratual”? impde que sua analise esteja a esta
sempre atrelada. No entanto, isso nao significa que o estudo da evicgao de direito
deva circunscrever-se a disciplina dos contratos no Codigo Civil, sendo instituto
gue guarda estreita relagao com o livro de direito das coisas, embora isso seja por
vezes ignorado quando de sua abordagem em sede doutrinaria.

Diante de tal contexto, o presente artigo tem por escopo conceituar a evicgao
com base no que foi proposto pelo legislador brasileiro, abordando-a como risco
insito as transagoes imobiliarias. Para tanto, sera necessario identificar quais séo
as premissas teodricas que justificam a existéncia de tal risco e a total possibili-
dade de prevé-lo, a ponto de a lei mencionar expressamente como esse pode ser
enderecado pelos contratantes.

Com tal intuito, sera explicado o sistema de transmissao do direito de pro-
priedade no Brasil e a eficacia dos negocios juridicos translativos da propriedade
perante terceiros. Uma vez circunscritas as hipéteses nas quais a evicgao de
direito podera ter lugar, restando identificados os elementos que a caracterizam,
a partir das premissas teoricas aqui tragadas, serdao analisados alguns esforgcos
legislativos posteriores ao advento do Codigo Civil de 2002 e voltados a tentativa
de mitigar a ocorréncia da evicgao de direito, tais como a usucapiao tabular e o
art. 54 da Lei n? 13.097/2015. Por fim, em que pese o instituto também possa
envolver bens moveis, o presente artigo restringir-se-a a abordagem do tema so-
mente em relagao aos imoveis, conforme se pode extrair do titulo.

1 E possivel citar, como louvaveis excegoes, GONDIM, Regina B. Da evicgao. Rio de Janeiro: Forense, 1955;
COSTA, José Eduardo da. Evicgdo nos contratos onerosos. Sao Paulo: Saraiva, 2004 e LEITE, Clarisse
Frechiani Lara. Eviccdo e processo. Sao Paulo: Saraiva, 2013.

2 LEITE, Clarisse Frechiani Lara. Evicgdo e processo. Sao Paulo: Saraiva, 2013. p. 49 e ss.
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1 Da eviccao de direito como risco inerente aos contratos
de transferéncia do dominio a titulo oneroso

Sempre vinculado ao resultado final dos pactos, o risco representa a con-
sequéncia econdmica ou eventual prejuizo financeiro decorrente de eventos in-
certos.® Assim, enquanto o sistema de direito das coisas se destina a alocagao
de bens, os contratos sao instrumentos de alocagao de riscos, que podem ser
contemplados e enderecados pelas partes mediante o emprego de, e.g., clausu-
las resolutivas expressas, clausulas penais ou garantias contratuais descritas no
corpo do ajuste contratual.

Conforme ja pontuado por Guido Alpa, o risco contratual remete a diversos
tipos de incerteza e suas mais variadas consequéncias.* A expressao abarcaria,
na licao do mesmo autor, a) o risco do inadimplemento, quando uma das presta-
¢oes nao é executada em virtude de conduta voluntaria ou culposa do devedor, de
terceiros, por fato do principe ou caso fortuito e b) o risco de reducao do beneficio
econdmico a ser auferido por forga do ajuste contratual, por forca da preexisténcia
ou superveniéncia de circunstancias previstas, previsiveis ou imprevistas e impre-
visiveis, as quais nao caracterizariam o inadimplemento em sentido técnico, mas
sim um abalo na economia originalmente estimada para o negbcio.®

Em tal contexto, a eviccao de direito envolve a hipdtese de consumacao de
um risco que, embora possa ser considerado remoto pelas partes diante das cir-
cunstancias faticas nas quais a celebracdo do pacto tera respaldo, é inerente aos
contratos onerosos de transmissao da propriedade. Por tal motivo, mesmo quando
nao expressamente enderecado pelas partes no contrato, o art. 447 do Codigo
Civil de 2002 impde ao alienante que responda pelo risco de evicgao de direito nos
contratos onerosos. O mesmo dispositivo define a imposicao de tal responsabili-
dade como uma garantia — por razoes a serem oportunamente expostas —, a qual
subsistira mesmo quando a aquisicdo tenha se dado em hasta pUblica.

Muito embora se tenha aqui um instituto contemplado expressamente por
diversos ordenamentos juridicos, afirmar que a evicgao de direito € risco inerente
aos contratos onerosos de transferéncia do dominio faz especial sentido diante
do sistema proposto pelo legislador brasileiro para que se opere a aquisi¢cao do di-
reito de propriedade. Sendo esse o efeito produzido por contratos como a compra
e venda, a permuta e a dagao em pagamento, uma vez que sejam devidamente

3 TERRA, Aline de Miranda Valverde; BANDEIRA, Paula Greco. A clausula resolutiva expressa como instru-
mento de gestao positiva de risco nos contratos. Cadernos de Pés-Graduacdo em Direito PPGDir/UFRGS,
Porto Alegre, v. XI, n. 1, 2016. p. 94.

4 ALPA, Guido. Rischio. Enciclopedia del Diritto Privato, Milano, v. 40, 1989. p. 1146.

5 ALPA, Guido. Rischio. Enciclopedia del Diritto Privato, Milano, v. 40, 1989. p. 1146.
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publicizados, € imperioso expor quais foram as opgoes legislativas adotadas no
pais relativamente a transmissao da propriedade.

Por aquisicao da propriedade, entende-se a personalizagao desse direito em
um titular. E a forma por meio da qual o bem adere a um sujeito, gerando a titula-
ridade. Na ligdo de Orlando Gomes, a principal pergunta a ser feita relativamente a
aquisigao do direito de propriedade, quando operada por meio da transmissao de
um titular a outro,” é a seguinte: “o contrato, ou outro ato juridico, transfere, de si
s6, o dominio de uma coisa?”.8 No Brasil, a resposta ha de ser negativa. Antes, no
entanto, é indispensavel expor os trés “sistemas que respondem a essa pergunta:
0 romano, o francés e o alemao”.°

Com base no sistema romano, a existéncia do titulo seria insuficiente, nao
bastando a transferéncia do dominio a manifestagao volitiva de uma pessoa no
sentido de adquirir um bem.° E preciso que esse ato juridico seja complementado
pela observancia de exigéncias formais, as quais a lei atribui o condao de trans-
ferir a propriedade da coisa.* Tais exigéncias seriam, para os moveis, a tradi¢ao,
e, para 0s imoveis, o registro.

Rompendo com a tradigao romanistica, o Codigo Civil francés inaugurou um
novo sistema, o qual substituiria tal exigéncia formal por clausula disposta no
contrato aquisitivo, indicando que a tradi¢ao teria ocorrido.*? Conhecida pelos fran-
ceses como clause de dessaisine-saisine, esta importaria no desapossamento do
vendedor e consequente apossamento do comprador, operando, ainda que por
meio do contrato, efeitos similares aos produzidos pela tradicdo.*®

Dai o teor do art. 1.138 do Code, segundo o qual considerar-se-a adimplida a
obrigagao de transferir a propriedade da coisa por meio do simples consentimento
das partes contratantes, que tornara proprietario o comprador. Assim, esse tera
a coisa por sua conta e risco desde 0 momento em que ela deveria lhe ter sido
entregue, mesmo quando a tradicao nao houver sido efetivada. Em sua parte
final, o art. 1.138 do Code ressalva somente a hipotese de impontualidade do
vendedor na entrega efetiva da coisa, caso em que este Gltimo respondera por

% Nesse sentido, v. PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicoes de direito civil. 24. ed. Rio de Janeiro: Gen/
Forense, 2016. v. IV. p. 99.

7 Tal hipotese caracteriza a chamada aquisicao a titulo derivado, diversa das aquisicdes a titulo originério,
nas quais a propriedade é adquirida sem que haja transmissao por outrem, inexistindo relacao causal com
o estado juridico anterior do bem ou de seu titular.

8 GOMES, Orlando. Direitos reais. 20. ed. Rio de Janeiro: Gen/Forense, 2010. p. 151.

® GOMES, Orlando. Direitos reais. 20. ed. Rio de Janeiro: Gen/Forense, 2010. p. 151.

10 GOMES, Orlando. Direitos reais. 20. ed. Rio de Janeiro: Gen/Forense, 2010. p. 151.

1 GOMES, Orlando. Direitos reais. 20. ed. Rio de Janeiro: Gen/Forense, 2010. p. 151.

12 MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos reais. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2013. p. 124.

13 MAZEAUD, Jean et alli. Legons de droit civil — Biens (Droits de Proprieté et ses Démenbrements). 8. ed.
Paris: Montchrestien, 1994. p. 344.
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todos os riscos a que a mesma for submetida. Com efeito, pode-se perceber que,
na Francga, a publicidade conferida ao titulo aquisitivo — seja pela posse exercida
apos a tradigdo, seja pelo registro, no caso especifico dos bens imoveis — nao
€ condicao indispensavel ao nascimento do direito de propriedade atribuido ao
adquirente, mas de sua oponibilidade perante terceiros, pois, enquanto nao hou-
ver publicidade, todos os efeitos do contrato de aquisicao do bem, inclusive os
relativos a transferéncia da propriedade, so incidirdao entre as partes envolvidas.**

Por tal motivo, o principal problema do sistema contemplado pelo Code diz
respeito ao fato de permitir-se, em virtude dele, a existéncia de propriedades
“relativas”, que nao criariam vinculos oponiveis erga omnes, por inexistir eficacia
real antes da tradicao ou do registro.*® Ao debrugar-se sobre o tema, Teixeira de
Freitas demonstrou ser um equivoco confundir a simples manifestagao volitiva
com a entrega material da coisa (tradicao): segundo o autor, enquanto a tradigcao
e a posse corresponderiam ao modo de adquirir, a manifestacao de vontade seria
apenas o titulo de adquirir.'®

No sistema alemao, por sua vez, o ato juridico no qual se manifesta a vonta-
de translativa cria a obrigagao de transferir a propriedade, sendo totalmente inde-
pendente do ato que a transferira posteriormente.*” Esse sera convencgao diversa
com objetivo especial, que, “tendo embora como causa o outro negbcio juridico,
a ele nao esta condicionado, porque, na transmissao da propriedade, abstrai-se
a causa”.'® Portanto, como sao dois negocios juridicos autbnomos e indepen-
dentes, a eventual nulidade do primeiro ndo afetard o segundo, dito abstrato.
Diante disso, diz-se que no sistema germanico o registro assegura ao proprietario
“presuncao iuris et de iure de propriedade”,'® pois o ato do registro nao sera
anulado por forga de eventual falha ou vicio que macule a manifestacao volitiva
previamente manifestada e que o justificou.

Ao contrario do francés, o sistema brasileiro exige ato prévio de publicizacao
do vinculo para que se opere a transferéncia do dominio, nao admitindo, portan-
to, a existéncia de direito de propriedade que nao seja oponivel erga omnes. Ao
adotar tal exigéncia, o legislador manteve-se fiel as Ordenacodes Filipinas, as quais
atribuiam ao contrato de compra e venda carater puramente obrigacional, esta-
tuindo que, antes da tradigcao, nao haveria aquisicao do dominio pelo comprador

14 MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos reais. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2013. p. 125.

15 MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos reais. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2013. p. 125.

16 FREITAS, Augusto Teixeira de. Consolidacdo das Lei Civis. Brasilia: Senado Federal, Conselho Editorial,
2003. v. I. p. CLXXXIII-CLXXXIV.

17 GOMES, Orlando. Direitos reais. 20. ed. Rio de Janeiro: Gen/Forense, 2010. p. 152.

18 GOMES, Orlando. Direitos reais. 20. ed. Rio de Janeiro: Gen/Forense, 2010. p. 152.

19 TEPEDINO, Gustavo et alli. Fundamentos. [s.l.]: [s.n.], [s.d.]. v. 5. p. 115.
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apenas em virtude de ter celebrado o contrato.? A fidelidade do direito brasileiro
as fontes foi mantida mesmo diante da opgao adotada pelo Code — seguida pelo
sistema portugués — em prol da adogao do principio do consensualismo.?*

Atualmente, o Caodigo Civil em vigor determina, no art. 1.226, que “os di-
reitos reais sobre coisas moveis, quando constituidos, ou transmitidos por atos
entre vivos, sO se adquirem com a tradigdo”, enquanto o art. 1.227, relativamente
aos bens imoveis, estatui que “os direitos reais sobre imoveis constituidos, ou
transmitidos por atos entre vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartério de
Registro de Imodveis dos referidos titulos (art. 1.245 a 1.247), salvo 0s casos
expressos neste Codigo”.??2 Uma vez efetuado o registro, o direito de propriedade
adquirido irradiara sua oponibilidade erga omnes, entendida como o dever, impos-
to a terceiros, de respeitar e permitir o exercicio de direitos alheios.?®

Desse modo, como no sistema romano, exige-se no Brasil um ato formal
para que se opere a transmissao do direito de propriedade. Todavia, ao contrario
da opgao adotada pelo sistema alemao, o regime juridico brasileiro admite que a
nulidade do negbcio no qual se manifestou a vontade translativa venha a afetar o
registro da propriedade ja transmitida. E justamente a possibilidade de retificacao
ou cancelamento do registro que permite a reconhecenga da evicgao de direito
como risco insito aos negocios juridicos que terao como efeito a transmissao da
propriedade, apds a sua transcricao no registro de imdveis.

Portanto, admitindo-se, no ordenamento juridico brasileiro, a possibilidade de
cancelamento do registro que atribui a alguém um direito de propriedade, ter-se-a
al, independentemente de outras causas possiveis, evento capaz de caracterizar
a evicgdo de direito. Definida em sede doutrinaria como “a perda ou o desapos-
samento judicial sofrido pelo adquirente”,?* a falta de conceituacao legislativa faz
com que a evicgao seja, ao menos no Brasil, instituto cuja interpretacao acaba
rendendo algumas controvérsias. Diante disso, o proximo topico se destina a ten-
tar elucida-las minimamente, partindo das pistas deixadas pelo Codigo Civil acerca
dos elementos que a compoem.

De todo modo, inferindo-se que todo contrato pressupoe um dado contexto,
nao seria prudente ignora-lo, “sobretudo quando o que se tem em vista é estre-
mar os riscos proprios ao pactuado daqueles que inderrogaveis do negbcio”.?®

20 GOMES, Orlando. Venda real e venda obrigacional. /n: GOMES, Orlando (Org.). Novos temas de direito civil.
Rio de Janeiro: Forense, 1983. p. 114.

2t MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos reais. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2013. p. 124.

22 As ressalvas dizem respeito a usucapido e a sucessao causa mortis.

23 RAGEL-SANCHEZ, Luis-Felipe. Proteccion del terceiro frente a la actuacion juridica ajena: la inoponibilidad.
Valencia: Tirant Lo Blanch, 1994. p. 64.

24 LEITE, Clarisse Frechiani Lara. Eviccdo e processo. Sao Paulo: Saraiva, 2013. p. 27.

25 ZANETTI, Cristiano de Souza. O risco contratual. /n: LOPEZ, Teresa Ancona et alli (Coord.). Sociedade de
risco e direito privado — Desafios normativos, consumeristas e ambientais. Sao Paulo: Atlas, 2013. p. 462.
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Relativamente a eviccdo, diante das razoes anteriormente expostas, é possivel
concluir que essa integra a alea do contrato avencado, nao caracterizando evento
imprevisivel.

2 Quem, quando, como e onde: premissas metodologicas
para a caracterizacao da eviccao de direito

Conforme € possivel extrair da leitura dos arts. 447 a 457 do Codigo Civil,
o legislador brasileiro preocupou-se mais em explicar os efeitos da eviccao que
em conceitud-la. Quase relegando o intérprete a tarefa de tatear no escuro, ha
somente duas certezas absolutas passiveis de serem extraidas do art. 447: a)
no que concerne a esfera de incidéncia do instituto, o referido dispositivo legal
faz mencao expressa aos contratos onerosos, por razdes a serem oportunamente
esclarecidas; b) relativamente a sua natureza juridica, o art. 447 do Codigo Civil
revela o acerto daqueles que a definem como uma “clausula legal de garantia
prevista para a hipotese de concretizar-se o risco de privagdo da coisa”.?®

No entanto, antes de qualquer aprofundamento no tema, é importante es-
clarecer, a respeito deste Gltimo aspecto, que a eviccao sera clausula legal de
garantia enquanto corresponde a mero risco insito ao contrato. Uma vez consuma-
do o evento que a caracteriza, restara deflagrado o “sistema especial de respon-
sabilidade contratual”,?” atribuindo-se ao evicto a restituicao integral do preco ou
das quantias que pagou, sem prejuizo de ser indenizado pelas despesas e custas
descritas nos incisos e no paragrafo Unico do art. 450 do Codigo Civil.

Assim, enquanto a mera existéncia do risco de eviccdo da ensejo a previsao
legal de garantia a ser prestada pelo alienante, o fato da eviccao € evento apto a
revelar nao o inadimplemento contratual da obrigagao de transferir a propriedade,
a qual, tendo sido assumida contratualmente pelo vendedor, foi efetivada: o ad-
quirente tornou-se o proprietario. No entanto, por circunstancias que eram por ele
desconhecidas, este se vé privado do uso ou da titularidade do imovel em data
posterior a sua aquisicao, mas em razao de evento anterior a celebragao do con-
trato.?® Tem-se, diante disso, a violagao concreta do dever, a cargo do alienante,

26 COSTA, José Eduardo da. Evicgdo nos contratos onerosos. Sao Paulo: Saraiva, 2004. p. 91.

21 LEITE, Clarisse Frechiani Lara. Eviccdo e processo. Sao Paulo: Saraiva, 2013. p. 61.

28 Sobre o tema, v. as consideracdes de José Eduardo da Costa: “A execugao do contrato € pressuposto
fundamental da garantia da evicgdo. Nao sendo possivel a tradicdo e o registro imobilidrio, houve des-
cumprimento de obrigagdo contratual, de forma que a hipotese é de responsabilidade por inadimplemento
contratual e nao de garantia da eviccao. De fato, ninguém pode ser privado do direito que ainda nao foi
integrado ao seu patrimdnio” (COSTA, José Eduardo da. Evicgdo nos contratos onerosos. S@o Paulo:
Saraiva, 2004. p. 89-90). Como se V&, a garantia € prestada no intuito de assegurar ao adquirente a
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de assegurar a higidez e licitude do titulo que transferiu, sendo tal obrigagao de
garantir distinta daquela de transferir.2®

Antes de consumar-se a evicgao, o dever legalmente imposto ao alienante
€ de garantia, similar ao imposto pelo art. 618 do Codigo Civil ao construtor, o
qual respondera por cinco anos pela solidez e seguranca da obra ja concluida.
Cotejando-se as duas hipoteses, é possivel perceber que em ambos 0s casos
a obrigacao principal foi adimplida: no caso da evicgao, a propriedade do imdvel
é transferida ao adquirente, enquanto, no caso da empreitada, a construgao foi
concluida. Todavia, nas duas situacoes mantém-se uma relagao obrigacional para
impedir-se que o escopo do contrato reste frustrado.®® Sdo hipoteses que exem-
plificam o quanto o adimplemento nem sempre podera ser identificado como o
desfecho conclusivo da relagao obrigacional, ja que ao vendedor e ao construtor
se impoem deveres cuja observancia impedira “que o escopo contratual seja frus-
trado ao argumento de que a obrigacao principal foi efetuada”.?*

Portanto, se o fato da evicgao se verifica quando, apds a transmissao de um
direito de propriedade como efeito de um contrato, um terceiro faz valer seu direito
real sobre 0 bem que é objeto de tal pacto,3? é possivel perceber que o dever de
indenizar imposto ao alienante por forga do art. 450 do Codigo Civil decorre da ine-
quivoca perturbacao do sinalagma contratual, por restar frustrada a aquisi¢cao do
direito de propriedade — fim Gltimo ao qual se destinava o contrato. Resta violada
a clausula geral de garantia disposta no art. 447, de modo que, uma vez concreti-
zado o risco de eviccao, o art. 450 impoe ao alienante que arque com indenizagao
capaz de restituir o adquirente ao statu quo, na maxima medida possivel.

Observe-se que a lei nao exige conduta culposa ou ma-fé por parte do alie-
nante para que este responda pela evicgao ja consumada. Além do siléncio legis-
lativo a respeito, tal conclusao se extrai da parte final do art. 447, o qual impoe
a subsisténcia da garantia mesmo quando a aquisicdo se deu em hasta publica.
Tal opgao conduz razoavelmente a crenga de que o real fundamento do dever de
restituicao contemplado no art. 450 é a efetiva perturbacao do sinalagma, por nao
ter sido o alienante capaz de transmitir o bem livre de vicios: houve uma “irregular

higidez do titulo a ele transferido uma vez que ja tenha sido efetivada a transcri¢do. O inadimplemento
envolve, portanto, hipotese diversa: o alienante deixaria de transmitir o titulo ou inviabilizaria a tradigao.

29 RICCA-BARBERIS, Mario. Tratatto della garanzia per evizione — Parte generale. Torino: G. Giappichelli,
1958. p. 40.

%0 TEPEDINO, Gustavo; TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Fundamentos
do direito civil - Responsabilidade civil. Rio de Janeiro: Gen/Forense, 2020. v. 4. p. 25.

31 TEPEDINO, Gustavo; TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Fundamentos
do direito civil - Responsabilidade civil. Rio de Janeiro: Gen/Forense, 2020. v. 4. p. 25.

32 MUSIO, Ivana; SCARPA, Antonio. Dal preliminare alla compravendita immobiliare. Roma: DIKE, 2019.
p. 115.
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atribuicao patrimonial”.®®* Nao ha, portanto, juizo de valor feito em sede legislativa
acerca da conduta do alienante. Esse apenas deve garantir “a integridade juridica
do objeto”.%*

Ressalte-se que se tem, aqui, um vicio de direito, ao contrario do que ocorre
nos vicios redibitorios (arts. 441 e seguintes do Codigo Civil), nos quais a garantia
é prestada contra vicios materiais, ocultos no momento da celebragao do contra-
t0.% A tese segundo a qual a logica por tras do dever de restituicdo contemplado
no art. 450 seria a concreta perturbagcao do sinalagma decorre também do fato
de que a clausula geral de garantia contida no art. 447 circunscreve o raio de
incidéncia da eviccao de direito aos contratos onerosos, ou seja, aqueles nos
quais “ambos os contratantes sacrificam-se e beneficiam-se economicamente”.*¢

Isso nao quer dizer, no entanto, que nao se possa contemplar ou enderecar
o risco de evicgao em contratos gratuitos, mas tal hipotese tera fulcro em disposi-
¢ao contratual, e ndo na clausula geral de garantia prevista no art. 447 do Codigo
Civil. Ressalte-se, a esse respeito, que a codificagao brasileira, no art. 552, optou
por ndo sujeitar o doador aos riscos de evicgdo, exceto nas hipoteses de doagoes
para casamento com certa e determinada pessoa. Nesse caso, a responsabilida-
de que lhe é legalmente atribuida conduz a impressao de que o legislador brasi-
leiro entende ser este Gltimo caso uma espécie de doagao onerosa, e nao pura.®”
Observe-se que a logica do sinalagma como fundamento da incidéncia da clausula
geral de garantia também norteia o art. 1.005 do Coddigo Civil, o qual impde ao
socio que transmite dominio, posse ou uso para fins de aquisi¢do de quota social
responsabilidade pela evicgao de direito.®

De todo modo, se apds o pagamento do preco pago pela aquisicao do direito
de propriedade, o adquirente se vé dela privado por nao ter sido o alienante capaz
de assegurar a higidez de sua titulagao, por forca de circunstancias anteriores
a celebracdo do negocio, resta indiscutivelmente rompido o sinalagma, o qual

33 COSTA, José Eduardo da. Evicgdo nos contratos onerosos. Sao Paulo: Saraiva, 2004. p. 19.

34 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢es de direito civil. Contratos. 23. ed. Rio de Janeiro: Gen/Forense,
2019. v. lll. p. 125.

35 E comum a distingao proposta em sede doutrinaria, segundo a qual vicios redibitérios s3o vicios materiais
da coisa, enquanto enderegaria vicios de direito (nesse sentido, v. SCHREIBER, Anderson. Manual de
direito civil contemporaneo. Sao Paulo: Saraiva, 2018. p. 501-503).

% TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos Nelson; BANDEIRA, Paula Greco. Fundamentos do direito civil. Contratos.
2. ed. Rio de Janeiro: Gen/Forense, 2021. v. 3. p. 74.

87 A esse respeito, v. as seguintes consideragdes: “O onus assumido pelo doador, embora ndo configure con-
traprestaca@o que torne o contrato bilateral ou sinalagmaético, € juridicamente exigivel e qualifica a doagao
como onerosa. A onerosidade da doagao, como acima aludido, também determina que o doador responda
pelos vicios redibitorios e pela evicgdo” (TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos Nelson; BANDEIRA, Paula
Greco. Fundamentos do direito civil. Contratos. 2. ed. Rio de Janeiro: Gen/Forense, 2021. v. 3. p. 208).

38 0 mesmo pode ser dito do art. 2.024, o qual determina que os “co-herdeiros sao reciprocamente obrigados
a indenizar-se no caso de evicgao dos bens aquinhoados”.
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representa “o nexo de reciprocidade entre as obrigagoes de ambas as partes”.*®
Dai Caio Mario da Silva Pereira ter afirmado que a garantia contra a evicgao seria
consequéncia natural, embora nao essencial, da obrigacao de entregar a coisa
alienada, operando ex lege, e nao ex contractu.*® Todavia, conforme se pode ex-
trair do paragrafo anterior, inexistindo sinalagma, a obrigagdo de garantir os riscos
de evicgao podera ser imposta pelo contrato, mas nao o sera por lei.

Feitas essas consideragoes, apds a identificagao dos pontos deixados claros
pelo legislador no intuito de evidenciar o ambito de incidéncia do instituto, sua
natureza juridica e o seu fundamento, € necessario agora analisar pontualmente
os elementos que o caracterizam. Em que pese eventualmente se diga que os
siléncios legislativos podem ser intencionais, como sera possivel verificar, aqui,
sendo intencionais ou nao, os que se referem a evicgao de direito nao foram muito
felizes. Por tal motivo, &€ necessario analisar pormenorizadamente quais elemen-
tos devem estar presentes para que ela reste consumada.

2.1 Perda (ou privacao) da coisa

Diz-se que a evicgao seria “a perda da coisa, por forca de sentencga judicial,
que a atribui a outrem, por direito anterior ao contrato aquisitivo”.** Tal evento
gera um dever de indenizar decorrente da violagao da clausula geral de garantia
contida no art. 447. Sua ocorréncia se da quando o adquirente & privado de uma
utilidade ou beneficio do direito que pretendeu adquirir, “em razao de falha na
atribuicao translativa que enseja a postulagao vitoriosa de terceiro”.*?

Por perda da coisa entende-se a privagao do direito a sua titularidade ou mes-
mo a posse pacifica.*® Todavia, nao se deve confundir os efeitos de decisao profe-
rida em sede de agdo possessoria com aqueles proferidos em juizo petitorio, bem
como nao se deve confundir o dano de privacao de uso com a eviccao de direito.
Essa pressupoe a perda da titularidade do dominio** ou do direito a posse de modo

%9 TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos Nelson; BANDEIRA, Paula Greco. Fundamentos do direito civil.
Contratos. 2. ed. Rio de Janeiro: Gen/Forense, 2021. v. 3. p. 73.

40 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢es de direito civil. Contratos. 23. ed. Rio de Janeiro: Gen/Forense,
2019. v. Ill. p. 122,

41 Tal conceito € atribuido a Clovis Bevilaqua por PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituigoes de direito civil.
Contratos. 23. ed. Rio de Janeiro: Gen/Forense, 2019. v. lIl. p. 119. A exigéncia de sentenca judicial sera
adiante comentada.

42 LEITE, Clarisse Frechiani Lara. Eviccdao e processo. Sao Paulo: Saraiva, 2013. 67.

43 TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos Nelson; BANDEIRA, Paula Greco. Fundamentos do direito civil. Contratos.
2. ed. Rio de Janeiro: Gen/Forense, 2021. v. 3. p. 129.

4 TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos Nelson; BANDEIRA, Paula Greco. Fundamentos do direito civil. Contratos.
2. ed. Rio de Janeiro: Gen/Forense, 2021. v. 3. p. 130.
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definitivo. A observacao é relevante porque, no sistema processual brasileiro, as
decisoes proferidas na seara possessoria tém carater perfunctorio, devendo o de-
bate mais aprofundado acerca de a quem deve ser atribuida a posse por forga do
direito de propriedade ser travado no bojo de agao reivindicatoria (juizo petitorio).

No juizo possessorio, discute-se apenas 0 ius possessionis, o qual corres-
ponde a garantia de se obter protecao juridica ao fato da posse contra atentados
de terceiros. No juizo petitorio, a pretensdo deduzida no processo tem por res-
paldo o direito de propriedade, ou seus desmembramentos, do qual decorre o
direito a posse do bem litigioso. Por ser tutela de situacao fatica preexistente, o
interdito possessorio representa prestagao jurisdicional provisoria, destinada ape-
nas a manter a estabilidade social, por meio da preservagao de um estado fatico,
enquanto se aguarda, no processo e tempo adequados, a eventual composicao,
definitiva, a respeito do direito real envolvido no dissidio. Portanto, ndo se admite
a excegao de coisa julgada no possessorio para obstar o petitorio.*®

Desse modo, considerando-se a possibilidade de a derrota em sede de acao
possessoria acarretar perda da posse, que podera ser eventualmente revertida
por meio de decisao proferida no bojo de agdo reivindicatoria proposta em mo-
mento posterior, é forgoso concluir que tal hipotese nao da margem, por si so, a
evicgao, mas a eventual dano de privagao de uso. Nesse caso, nao se indeniza
a perda do direito a titularidade do imovel e, consequentemente, a sua posse de
modo definitivo, mas sim a privagcao temporaria do direito ao uso, que podera
acarretar dano emergente autonomo ou mesmo lucros cessantes.*®

De modo diverso, quando o adquirente é derrotado em acao reivindicatd-
ria, a posse sera atribuida ao autor da agdo de modo irreversivel,*” tratando-se,
portanto, de hipotese de eviccado de direito, por nao se tratar de perda da posse
passivel de ser revertida. O mesmo ocorrera caso a nulidade do titulo transferido
seja declarada no bojo de agao de cancelamento de registro, cujo fundamento
material se encontra disposto no art. 1.247, caput*® e em virtude da chamada

4 Acerca das opgoes legislativas a respeito do tema, seja-nos consentido remeter a MAIA, Roberta Mauro
Medina. A tutela possessoria como instrumento de pacificacdo social. /n: TEPEDINO, Gustavo et alli
(Coord.). Da dogmaética a efetividade do direito civil — Anais do Congresso Internacional de Direito Civil-
Constitucional. Belo Horizonte: Forum, 2017. p. 195 e ss.

4 0 dano de privagao do uso podera ser demandado do esbulhador ou mesmo do alienante, quando for
o responsavel pela ocorréncia do esbulho ou tiver contribuido para a sua ocorréncia de qualquer forma.
Sobre o tema, v. SILVA, Rodrigo da Guia. A privagao do uso como fonte do dever de indenizar. Cadernos
do Programa de Pos-Graduagdo em Direito PPGDir/UFRGS, Porto Alegre, v. XI, n. 2, 2016. p. 214.

47 A respeito da agao reivindicatoria, diz-se que se trata da agao proposta pelo proprietario ndo possuidor em
face do possuidor ndo proprietario.

48 “Art. 1.247. Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, podera o interessado reclamar que se retifique
ou anule”.
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evicgao resolutdria, na qual “a antecedente aquisicao do vendedor resolve-se por
estar subordinada a condig¢ao resolutiva”.*®

E importante considerar que, muito embora fosse possivel encontrar em
sede doutrinaria mengao a necessidade de sentenca judicial para que o fato da
eviccao restasse caracterizado, conforme se pode extrair da definicao transcrita
no inicio deste topico,° tal posicionamento nao é corroborado pela jurisprudéncia
do Superior Tribunal de Justica, que entende “ser prescindivel a sentenca judicial
para a configuragao da evicgao, a qual pode ocorrer, também, por ato de autorida-
de administrativa”.%*

Com efeito, muito embora a referéncia a sentenga remeta, historicamente,
a solucado judicial definitiva, que acarretaria a privagcao do direito do adquirente
irreversivelmente, a lei brasileira ndo a menciona como um requisito indispensavel
a caracterizacdo da evicgao, admitindo-se atualmente, também em sede doutri-
naria, que o significado atual do instituto tenha extrapolado o sentido original da
expressao “vencer em juizo”.52 A mudanca de orientagao doutrinaria nao decorre,
na verdade, da linha jurisprudencial adotada pelo Superior Tribunal de Justica,
mas sim da mudanca legislativa decorrente do advento do Codigo Civil de 2002.

0 art. 1.117, |, do Codigo Civil de 1916, dispunha nao poder o adquirente
demandar da evicgao “se foi privado da coisa, nao pelos meios judiciais, mas por
caso fortuito, forga maior, roubo ou furto”, o que razoavelmente permitia a dou-
trina concluir que o instituto em questao nao se caracterizaria quando a privacao
da coisa nao fosse decorrente de decisao judicial. O art. 457 do Cédigo Civil hoje
em vigor, por sua vez, dispoe apenas que nao pode o adquirente demandar pela
evicgao se sabia que a coisa era litigiosa, refletindo somente o que dispunha o
inc. Il do art. 1.117 do Cédigo Civil de 1916.

0 ponto a ser perquirido, na verdade, diz respeito a hipotese de privacao da
coisa que corresponda nao apenas ao seu desapossamento material, mas sim
a “reducao ou extingao do direito transmitido ao adquirente em razdo de melhor
direito de terceiro”.5® O aspecto mais relevante, portanto, ndo é a fonte da decisao
gue deu margem a privacao da coisa, se judicial ou administrativa,®* mas sim a

49 COSTA, José Eduardo da. Evicgdo nos contratos onerosos. Sao Paulo: Saraiva, 2004. p. 43.

50 V., nota de rodapé n. 40. Com efeito, a posigao ali esposada por Caio Méario da Silva Pereira tinha respaldo
na orientagdo de diversos civilistas brasileiros que o sucederam, como se pode extrair do inventario feito
por COSTA, José Eduardo da. Evicgdo nos contratos onerosos. Sao Paulo: Saraiva, 2004. p. 40 e ss.

51 STJ, Quarta Turma. EDcl no Agint no REsp n? 1.426.250/MT. Rel. Min. Marco Buzzi. DJe, 30 jun. 2020.
Ressalte-se que o acérdao menciona ser firme a jurisprudéncia do STJ em tal sentido.

52 LEITE, Clarisse Frechiani Lara. Eviccdo e processo. Sao Paulo: Saraiva, 2013. p. 71.

53 COSTA, José Eduardo da. Evicgdo nos contratos onerosos. Sao Paulo: Saraiva, 2004. p. 44.

54 Sobre o tema, veja-se trecho do acordao pioneiro: “Para a reivindicagao de direito decorrente da evicgao
basta que o adquirente fique privado, por ato de autoridade, de bem de procedéncia criminosa” (STJ,
Terceira Turma. REsp n® 12.663/SP. Rel. Min. Claudio Santos. DJ, 13 abr. 1992).
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prevaléncia de posicao juridica alheia de modo definitivo, suprimindo ou restrin-
gindo o direito do adquirente sobre a coisa.>® E esse 0 evento capaz de acarretar
a frustragao da onerosidade contratual, a qual pode ser considerada o elemento
central da evicgao:5® o bem adquirido apresentava um vicio em sua titulagao, razao
pela qual a transferéncia do dominio — obrigacao assumida pelo alienante —, em-
bora realizada, nao prevalece, rompendo inequivocamente o sinalagma do referido
contrato.

2.2 A anterioridade do vicio de direito

Na licao de Carlos Roberto Gongalves, todo alienante esta obrigado, por lei,
a observancia de um conjunto de garantias, devendo assegurar nao apenas que
a coisa vendida possa ser utilizada com base nos fins a que se destina, mas
também que o adquirente seja resguardado de eventuais pretensoes de terceiro
que possam priva-lo da coisa adquirida ou impedir o seu uso pacifico.>” Nesse con-
texto, se a evicgao sb ocorre em virtude de vicio existente no titulo do alienante —58
vicio de direito —, € razoavel exigir que esse seja anterior ao contrato de alienagao
da propriedade. A falha existente na cadeia dominial €, portanto, antecedente.

A anterioridade da causa da perda é o trago distintivo da eviccao, apartando-a
de outras hipoteses de privagdo que possam ser suportadas pelo adquirente.®
Quando posterior a alienagdo, nenhuma responsabilidade caberia ao alienante
com base na garantia prevista em lei, sendo possivel citar como exemplo a desa-
propriacao do imbvel pelo Poder Plblico, caso o decreto expropriatério advenha
apos a celebragao do contrato.®®

Cabe, aqui, um registro a tal respeito: para fins de responsabilizagao do
alienante relativamente a evicgao de direito, releva observar que o momento a
ser considerado nao é o da efetiva transferéncia do direito de propriedade — a
qual, nos termos do art. 1.227 do Cadigo Civil, ocorrera com o registro no registro
de imoveis —, mas sim o da celebragao do contrato, quando foi assumida a obri-
gacao de transmitir e, eventualmente, foram alocados os riscos de evicgao. Tal

5 COSTA, José Eduardo da. Eviccao nos contratos onerosos. Sao Paulo: Saraiva, 2004. p. 29.

5 COSTA, José Eduardo da. Evicgdo nos contratos onerosos. Sao Paulo: Saraiva, 2004. p. 63.

57 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro. Contratos e atos unilaterais. 16. ed. Sao Paulo: Saraiva,
2019. v. 3. p. 143.

58 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro. Contratos e atos unilaterais. 16. ed. Sao Paulo: Saraiva,
2019. v. 3. p. 147.

5 LEITE, Clarisse Frechiani Lara. Eviccdo e processo. Sao Paulo: Saraiva, 2013. p. 77.

% GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro. Contratos e atos unilaterais. 16. ed. Sao Paulo: Saraiva,
2019. v. 3. p. 148.
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eventualidade deve ser mencionada por ser a garantia contra os riscos de evicgao
baseada em lei. Quando ausentes 0s pressupostos exigidos pelo legislador para
tanto, o regime de responsabilidade contratual so6 sera deflagrado quando e se
houver previsao contratual em tal sentido.

De igual modo, se ao tempo da celebragao do contrato o imdvel adquirido ja
se encontrava na posse de terceiro, nao respondera o alienante pela evicgao de
direito se essa vier a ocorrer por forca da usucapiao, pois competia ao adquirente
“evitar a consumacao da prescricao aquisitiva, a menos que ocorresse em data
tao proxima da alienagao que se tornasse impossivel ao evicto impedi-la”.%* Acerca
do mesmo tema, referindo-se a hipotese na qual a usucapiao iniciou-se antes e
completou-se apds a transmissdo ao adquirente, registrava Caio Mario da Silva
Pereira a impossibilidade de responsabilizagao do alienante, pois cabia ao adqui-
rente impedir a continuidade de situacao possessoria prejudicial a seu direito.?
Ademais, se tal situagado ja era perceptivel ao tempo do contrato, restara afastada
a boa-fé do adquirente, a qual, como se vera, é essencial a deflagragcao da clausula
geral de garantia prevista no art. 447 por forga do disposto no art. 457.

Ainda no que concerne a anterioridade do vicio, & oportuno observar que o
art. 447 do Codigo Civil inovou ao ressalvar que a garantia contra os riscos de
evicgao de direito subsiste ainda que a aquisicao se tenha realizado em hasta
pUblica. Todavia, mantendo-se a orientagao jurisprudencial atualmente esposada
pelo Superior Tribunal de Justica, tal preocupacao legislativa perdera consideravel-
mente 0 seu sentido: na medida em que a referida Corte entende corresponder a
arrematacao de imovel em hasta plblica a modo de aquisicao do direito de pro-
priedade a titulo originario, rompem-se, portanto, os vinculos até entao existentes
com a titulagcao ostentada pelos proprietarios anteriores.®?

2.3 A boa-fé do adquirente

Duas passagens da parte do Codigo Civil dedicada a evicgao de direito devem
ser analisadas no presente topico, valendo ressaltar que, para fins didaticos, os
comentarios relativos aos dispositivos legais a serem esmiugados nao observarao
sua ordem numeérica. Assim primeiramente, deve ser feita referéncia ao art. 457,

61 GONGCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro. Contratos e atos unilaterais. 16. ed. Sao Paulo:
Saraiva, 2019. v. 3. p. 149.

%2 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicoes de direito civil. Contratos. 23. ed. Rio de Janeiro: Gen/Forense,
2019. v. lll. p. 120-121.

83 Nesse sentido, v. STJ, Segunda Turma. Agint no REsp n? 1.690.412/SP. Rel. Min. Mauro Campbell, j.
5.12.2017. DJe, 12 dez. 2017 e STJ, Quarta Turma. AgInt no REsp n? 1.318.181/PR. Rel. Min. Luis Felipe
Salomao, j. 21.8.2018. DJe, 24 ago. 2018.
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0 qual determina que “nao pode o adquirente demandar pela eviccao, se sabia
gue a coisa era alheia ou litigiosa”. Na sequéncia, sera explicado o art. 448 do
Codigo Civil de 2002, o qual autoriza as partes a, por meio de clausula expressa,
reforgarem, diminuirem ou excluirem a responsabilidade pela evicgao.

O primeiro dispositivo mencionado evidencia que a garantia legal contra os
riscos de eviccao sd subsiste quando o adquirente estava de boafé, ou seja,
ignorava o vicio ou obstaculo que impedia a aquisi¢cao do direito.®* Justamente por
ignora-lo, tal risco nao foi enderegado contratualmente, sendo o pacto, por 6bvio,
silente a respeito. Assim, perfeitamente compreensivel e razoavel a protegao con-
ferida ao adquirente em sede legislativa. Acerca do disposto no art. 457 do Codigo
Civil, considerando-se que a evicgao de direito decorre da atribuicao, por decisao
judicial ou administrativa, do bem adquirido a um terceiro, é razoavel que o legis-
lador impeca o adquirente de demanda-la quando sabia que a coisa era alheia
ou litigiosa: assumiu-se, ai, o risco de evicgao de direito de maneira consciente,
pois as circunstancias faticas que se apresentavam ao tempo da celebragdo do
contrato ja o evidenciavam.

Cumpre ressaltar que o estado de ignorancia acima mencionado nao é
provocado pela propria desidia de alguém que nao sabe estar violando direitos
alheios por meio da aquisi¢cao, jamais restando caracterizado em virtude de culpa
ou dolo.®® A boa-fé subjetiva estd, na licdo de Antonio Menezes Cordeiro, “ligada
ao desconhecimento sem culpa ou a ignorancia desculpavel”.®® Trata-se, conse-
guentemente, da crenga legitima de nao estar prejudicando terceiros (alterum non
laedere) em virtude da aquisigao: o terceiro ignora a antijuricidade de seu agir.®”

Para os fins aqui perseguidos, é relevante observar que a intencao legislativa
manifestada no art. 457 foi no sentido de excluir a garantia legal contra riscos de
eviccao quando o adquirente sabia da existéncia do vicio ou tinha ddvidas acerca
da licitude do titulo adquirido. Em outras palavras, a clausula geral de garantia
disposta no art. 447 nao tera lugar quando o adquirente nao estava de boa-fé.

Todavia, nada impede, nessa Ultima hipotese, que as partes, cientes de
tal risco, possam enderega-lo contratualmente, pactuando a responsabilidade do
adquirente pela eviccao de direito passivel de ocorrer em virtude de, e.g., acao
reivindicatoria ja em curso ao tempo da celebracao da avenca. Nesse caso, a

84 No intuito de auxiliar na conceituacdo da boa-é dita subjetiva, o art. 1.200 do Cddigo Civil dispde que “E
de boa-fé a posse, se o possuidor ignora o vicio, ou o obstaculo, que impede a aquisicao da coisa”.

% DE LOS MOZO0S, Jose Luis. El principio de la buena fe — Sus aplicaciones practicas en el Derecho Civil
Espanol. Barcelona: Bosch, 1965. p. 63.

% CORDEIRO, Antdnio Manuel da Rocha e Menezes. Da boa-fé no direito civil. Coimbra: Almedina, 2007. p. 409.

87 Nesse sentido, seja-nos consentido remeter a MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos
reais. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2013. p. 194.
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responsabilidade pela eviccao de direito terd matriz exclusivamente negocial, e
nao legal. Portanto, havendo ciéncia do adquirente acerca da existéncia do risco,
o alienante s6 sera responsabilizado quando tal possibilidade foi expressamente
prevista no contrato.

Conforme se extrai do art. 448 do Codigo Civil, o oposto também podera
ocorrer: podem as partes, por meio de clausula expressa, reforgar, diminuir ou
excluir a responsabilidade pela evicgao, mesmo quando o adquirente estiver de
boa-fé. Trata-se de espaco conferido a autonomia privada pelo legislador, permi-
tindo aos envolvidos que aloquem tal risco contratual de modo diverso daquele
originalmente proposto em sede legal.

Nesse caso, 0 ajuste podera afastar a disciplina proposta pelo Codigo Civil
para a responsabilidade do alienante por riscos atinentes a evicgao de direito,
nao bastando, para tanto, o siléncio desse a respeito. Todavia, o art. 449 revela
gue a preocupacao legislativa com a boa-fé do adquirente e com a preservagao
do sinalagma contratual supera a autonomia privada nessa passagem do Codigo,
pois, segundo o referido dispositivo legal, “ndo obstante a clausula que exclui a
garantia contra a evicgao, se esta se der, tem direito o evicto a receber o prego
que pagou pela coisa evicta, se nao soube do risco da evicgao, ou, dele informado,
nao o assumiu”.

No primeiro caso, quis o legislador proteger aquele que ignorava o risco,
nao podendo, portanto, endereca-lo de modo consciente no contrato. Resguarda-
se, assim, a boa-fé subjetiva do adquirente. A respeito da segunda hipotese, é
imperioso observar que se trata de regra que foge da disciplina geral proposta
para a evicgao de direito, pois, conforme anteriormente visto, os elementos indis-
pensaveis a sua caracterizagao sao a privagao do direito, a anterioridade do vicio
e a boa-fé do adquirente. Vé-se, portanto, que, na parte final do art. 449, se tem
hipdtese na qual o adquirente nao estaria de boa-fé, por ter sido informado acerca
do risco de evicgao, nao o assumindo. Reitere-se, a esse respeito, que a presenca
de boafé é exigéncia legislativa para a caracterizagao da evicgao de direito, na
medida em que o art. 457 impede o adquirente de demandar pela evicgao, se
sabia que a coisa era alheia ou litigiosa.

A leitura em conjunto dos arts. 449 e 457 impoe a conclusao de que a res-
ponsabilidade do alienante pela evicgao de direito prevista na parte final do art.
449 — quando o adquirente, informado do risco de eviccdo, ndo o assumiu — tera
respaldo, na verdade, na disposicao contratual que mencionava a sua existéncia
e 0 alocava com o alienante. Portanto, a previsao contida no art. 449, parte final,
nao altera o fato de que a boa-fé subjetiva € elemento indispensavel para a inci-
déncia da clausula geral de garantia disposta no art. 447, por forca do art. 457
do Caodigo Civil.
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3 Esforcos legislativos destinados a reducao dos riscos de
eviccao de direito

Conforme se viu anteriormente, o art. 1.247 do Cddigo Civil determina que
se o teor do registro nao exprimir a verdade, podera o interessado reclamar que
se retifique ou anule. O paragrafo Unico do mesmo dispositivo legal, contrariando
um dos nortes principiologicos do livro de direito das coisas — a protecao do ad-
quirente de boa-fé —, reflete risco concreto e bastante grave de evicgao de direito:
“Cancelado o registro, podera o proprietario reivindicar o imovel, independente-
mente da boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente”.

E aqui se diz tratar-se de risco grave porque, muito embora o art. 1.245, §1¢
do Cédigo Civil determine que o proprietario sera havido como dono do imével en-
guanto nao se promover, por meio de agao propria, a decretacao de invalidade do
registro, o art. 1.247, paragrafo Unico, ignora solenemente a boa-fé de quem se fiou
nas informagoes constantes do registro ao tempo da celebragao do contrato, como
se a diligéncia desse ao consultar e confiar nos assentamentos registrais de nada
valesse. A hipotese € dramatica porque se refere a falha sistémica — e nao individual
—, 0U seja: o terceiro adquirente sera penalizado porque as informagoes constantes
do registro de imoveis nao correspondiam com a verdade, e ndo por eventual falta
de diligéncia. Nada mais contrario ndo apenas a boa-fé, mas também a seguranga
juridica na qual deve se pautar o trafego juridico dos direitos patrimoniais.

Assim, ainda que, no pior cenario, o alienante fosse instado a responder pelo
risco de evicgao, nao custa indagar agora o que talvez nao tenha sido objeto de
indagagao por parte do legislador quando do advento do Cédigo Civil: ao tempo
em que o adquirente fosse declarado evicto, seria possivel encontrar o alienante?
Sera que ele teria recursos para arcar com os 0nus de sua responsabilidade? E
se fosse uma gleba de terras desmembrada, loteada ou objeto de incorporagao
imobiliaria, prejudicando-se diversos adquirentes simultaneamente?

Diante de tantos possiveis problemas, o legislador brasileiro se viu forgado a
corrigir o equivoco contido no art. 1.247, paragrafo Unico, em duas oportunidades
distintas. A primeira delas, introduzida em nosso ordenamento juridico pela Lei
n2 10.931/2004, alterou a Lei de Registros Plblicos (Lei n? 6.015/1973) para
gue a tutela conferida ao adquirente de boa-fé pudesse ser reforgcada.

Como a questao envolvia um conflito dificil de dirimir — de um lado, o verda-
deiro proprietario e, de outro, aguele que incorreu em erro escusavel e invencivel,
em virtude de equivocos constantes de assentamentos registrais —, o legislador
parece ter feito uso da posse como critério de desempate. Desse modo, a Lei
n2 10.931/2004 introduziu um quinto paragrafo ao art. 214 da Lei de Registros
Pdblicos (Lei n? 6.015/1973), determinando que a nulidade do registro nao sera
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decretada se atingir terceiro de boa-fé que ja tiver preenchido as condigoes de
usucapiao do imovel.%®

Essa disposicao legal consagrou a usucapiao tabular, que ocorrera por meio
da vigéncia indiscutida de inscricdo imobilidria durante o tempo necesséario a con-
sumagao de prescricao aquisitiva em favor do adquirente de boa-fé. Com isso,
muito embora o art. 1.247, caput, do CC/2002 autorize o verdadeiro titular do
direito a impugnar a contradigao entre a verdade dos fatos e as informagdes cons-
tantes do registro, se ele deixar de fazé-lo durante certo lapso temporal, “seu
siléncio fara triunfar o registro imobiliario: o titular perde o seu direito por calar-lo;
a aparéncia se converte em realidade”.®® Em tais hipoteses, a dita “usucapiao
tabular”, arguida como matéria de defesa em acao de cancelamento de registro,
impedira a sua procedéncia, mantendo intactos os assentamentos registrais por
meio dela questionados.

A respeito do tema, Afranio de Carvalho explicava tratar-se de hipotese de
convalidagdo da inscricao imobiliaria pela superveniéncia da propriedade, pois,
muito embora fosse nulo o registro, o exercicio prolongado da posse mansa e pa-
cifica pelo adquirente conduziu a aquisicao do direito de propriedade por meio da
usucapiao.” Tal convalidacao pode ocorrer, ainda, com a sucessao causa mortis,
“gquando ao verdadeiro proprietario sucede ou o transmitente, que passa a reunir
entao na sua pessoa as duas qualidades opostas de responsavel pela eviccao e
de eventual reivindicante, ou ao invés disso, 0 mesmo proprietario aparente”.”*

Tal manifestagao legislativa revela que, muito embora o regime legal da evic-
¢ao de direito seja capaz de manter o adquirente indene dos prejuizos dela de-
correntes em virtude da responsabilidade imposta ao alienante — e detalhada no
art. 450 —,72 é evidente que eventual indenizagado, por mais abrangente que seja,
nunca equivalera a manutencao da titularidade do imdvel com o adquirente. Afinal
de contas, ninguém adquire nada pensando na possibilidade de depois perder, e
so contrata porque pretende de fato ter.

%8 0 caput do referido diploma legal determina que “As nulidades de pleno direito do registro, uma vez pro-
vadas, invalidam-no, independentemente de acao direta”.

%9 WOLFF, Martin; RAIZER, Ludwig. Derecho de cosas. 3. ed. Trad. Blas Perez Gonzélez e José Alguer. Barcelona:
Bosch, 1971.v. 1. p. 313-314.

70 CARVALHO, Afranio de. Registro de iméveis: comentarios ao sistema de registro em face da Lei n. 6.015,
de 1973. 3. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1982. p. 206.

7t CARVALHO, Afranio de. Registro de iméveis: comentéarios ao sistema de registro em face da Lei n. 6.015,
de 1973. 3. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1982. p. 207.

72 “Art. 450. Salvo estipulagdo em contrario, tem direito o evicto, além da restituicdo integral do preco ou das
quantias que pagou: | - a indenizacéo dos frutos que tiver sido obrigado a restituir; Il - a indenizagao pelas
despesas dos contratos e pelos prejuizos que diretamente resultarem da evicgao; Ill - as custas judiciais
e aos honorérios advocaticios do advogado por ele constituido. Paragrafo Gnico. O preco, seja a evicgdo
total ou parcial, sera do valor da coisa, na época em que se evenceu, e proporcional ao desfalque sofrido,
no caso de evicgao parcial”.

116 Revista Brasileira de Direito Civil — RBDCivil | Belo Horizonte, v. 31, n. 3, p. 99-120, jul./set. 2022



CRITERIOS PARA ALOCAGAO DOS RISCOS DE EVICGAO DE DIREITO NOS CONTRATOS IMOBILIARIOS

Desse modo, é possivel perceber que a usucapiao tabular representa signifi-
cativo esforco legislativo destinado a potencial reducao das hipdteses de evicgao
de direito. Enquanto a disciplina legal dessa Ultima se volta a protecao do ad-
quirente que se fiou nas informagoes constantes dos assentamentos registrais,
mantendo-o indene se o imovel for posteriormente atribuido a terceiro, a usuca-
piao tabular simplesmente impedira a eviccao de ocorrer: uma vez consumada a
prescricao aquisitiva, sem qualquer questionamento da titularidade atribuida ao
adquirente de boa-fé durante tal periodo, o registro efetivado em seu favor nao
mais podera ser cancelado.

Tal solugao legislativa cristaliza a titularidade do adquirente, pois, ainda que
o titulo fosse declarado nulo, e o registro cancelado, ele seguiria sendo o proprie-
tario por ter exercido a posse por tempo suficiente para usucapir o bem. Ou seja,
ainda que deixasse de ser o proprietario por meio da aquisi¢cao derivada, sendo
cancelado o seu registro, seria proprietario em virtude de aquisicao a titulo origi-
nario, decorrente da usucapiao ordinaria (Codigo Civil, art. 1.242).

A prescrigao tabular resolve também um outro problema pratico atrelado a
evicgcao de direito: enquanto no caso dos vicios redibitorios o adquirente decai do
direito de obter redibicao ou abatimento no pregco em um ano se o bem for imovel
(art. 445), contado da data da entrega efetiva, e a garantia de solidez e seguranca
da obra vigorara pelo prazo irredutivel de cinco anos (art. 618), o Codigo Civil &
silente a respeito de por quanto tempo, a partir da transferéncia do dominio, o
alienante devera responder pelo risco de evicgdo de direito.

Observe-se que nao se trata do prazo para pleitear indenizacao pelo fato da
evicgao, ja consumado. A esse respeito, o Superior Tribunal de Justica ja se mani-
festou no sentido de que a acado de ressarcimento, em tal hipotese, submete-se
a prazo trienal, aplicando-se o disposto no art. 206, §3¢, V, do CC/02.7® A lacuna
legislativa envolve o tempo de vigéncia da garantia contra os riscos de evicgao,
a ser contado a partir da data da celebragao do contrato. Exemplificativamente,
estaria o alienante obrigado a responder pela evicgao de direito, com base na
clausula geral disposta no art. 447, se essa ocorresse vinte e cinco anos apos a
celebracao do contrato?

Se os fundamentos da tutela conferida ao adquirente sao a preservagao do
sinalagma contratual e a boa-fé subjetiva, nao faria muito sentido pensar que o
alienante segue vinculado a sua obrigacao de garantia mesmo quando o adquiren-
te usufruiu do imovel por décadas a fio, apos a efetiva transmissdo do dominio.
Ainda assim, em virtude do siléncio legislativo, & perfeitamente possivel concluir
gue o alienante seguira respondendo pela evicgao indefinidamente contanto que

73 STJ, Terceira Turma. REsp n2 1.577.229/MG. Rel. Min. Nancy Andrighi, j. 8.11.2016, publ. 14.11.2016.

Revista Brasileira de Direito Civil — RBDCivil | Belo Horizonte, v. 31, n. 3, p. 99-120, jul./set. 2022 117



ROBERTA MAURO MEDINA MAIA

0 vicio seja anterior a celebracao da avenga, ou seja, independentemente de qual
seja o lapso temporal transcorrido entre a celebragao do contrato e a privagao do
bem em virtude de sua atribuicao a terceiro por forca de determinacao judicial ou
administrativa.

Com efeito, embora o art. 447 nao mencione por quanto tempo subsiste a
garantia, a usucapiao tabular permite que o risco de evicgao possa ser mensu-
rado com maior precisdo pelo alienante. Considerando-se que, apds o exercicio
da posse mansa e pacifica do imovel pelo adquirente com o titulo transcrito em
seu nome, por dez anos, nos termos exigidos no art. 1.242, caput,’* esse seria
o proprietario por forga da prescricao aquisitiva ainda que seu registro fosse can-
celado em virtude de vicio anterior, conclui-se que a garantia a ser prestada pelo
alienante subsiste até que a usucapiao esteja consumada em favor do adquirente.
Em outras palavras, nao havera prejuizo ao sinalagma contratual se o comprador
pdde usufruir do bem por tempo suficiente para adquiri-lo sem mais depender da
higidez da cadeia registral que precedeu sua aquisicao imobiliaria.

Vale ressaltar, no entanto, que tal circunscricao temporal do risco de eviccao
s0 tera lugar nas hipdteses que envolvem o ajuizamento de agdo de cancelamento
de registro, acao reivindicatoria ou quaisquer outras nas gquais a usucapiao possa
ser arguida como matéria de defesa. Tome-se como exemplo a propositura de acao
demarcatoria apos vinte anos da aquisi¢cao imobiliaria, que questione a delimitagao
ou as dimensoes do imbvel. Caso o pedido de restituicdo de area cumulado ao plei-
to demarcatério fosse deferido, isso teria o condao de acarretar a evicgao parcial, o
gue nao ocorreria se o adquirente ja tivesse exercido a posse justa e inconteste da
area pertencente ao autor da agao por tempo suficiente para usucapi-la.

Por fim, em periodo mais recente, o legislador brasileiro pareceu empenhado
em esclarecer os critérios para a adequada identificagao do terceiro adquirente de
boa-fé, protegendo-o por meio da adogao de medidas que transformam a evicgao
em espécie de hipdtese extrema, a ter lugar somente quando outros mecanismos
de protecao falharam. Exemplo relevante de tal conduta é o dispositivo constante
da Lei n? 13.097/2015, a seguir transcrito para analise mais pormenorizada:

Art. 54. Os negbdcios juridicos que tenham por fim constituir, transferir
ou modificar direitos reais sobre imodveis sdo eficazes em relagao a

7 A hipotese contida no paragrafo Gnico do art. 1.242 nao pode ser equiparada a usucapido tabular, pois
aquele dispositivo reduz o prazo de prescri¢cao aquisitiva para cinco anos quando o registro foi previamente
cancelado, ou seja, ja houve evicgdo de direito. A usucapido tabular € modalidade de usucapido virtual,
que prescinde de declaracdo judicial ou extrajudicial, pois o usucapiente ja é o proprietario do imovel por
forga do registro efetivado em seu favor e que, em razao da prescricao aquisitiva, nao pode mais ser
cancelado. Trata-se de hipotese de usucapido arguida como matéria de defesa (STF, S. 237).
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atos juridicos precedentes, nas hipoteses em que nao tenham sido
registradas ou averbadas na matricula as seguintes informagoes:

| - Registro de citacdo de agOes reais ou pessoais reipersecutorias;
[...]

Pardgrafo Gnico. Nao poderdo ser opostas situagoes juridicas nao
constantes da matricula no Registro de Imdveis, inclusive para fins
de evicgao, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em garantia
direitos reais sobre o imovel, ressalvados o disposto nos arts. 129 e
130 da Lei n. 11.101, de 9 de fevereiro de 2005.

Em outras palavras, quando, ao tempo da aquisi¢cao imobiliaria, a matricula
do imovel era silente acerca da citagao do entao proprietario para que respondes-
se a agoes reais ou pessoais reipersecutorias (inc. 1), tal omissao cristaliza a qua-
lificacdo do comprador como adquirente de boa-fé, impondo a eficacia do negocio
juridico celebrado a atos juridicos a ele precedentes, o que impedira a evicgao
de direito. Essa consequéncia é reforcada pelo paragrafo (nico do art. 54, o qual
impede expressamente que situagoes juridicas nao mencionadas na matricula do
imovel tenham o condao de tornar evicto o terceiro adquirente de boa-fé.

Assim, em que pese o risco de eviccao de direito deva ser sempre mapeado,
por atribuir-se ao proprietario presuncado apenas relativa — e ndo absoluta — de
propriedade, as manifestacoes legislativas acima mencionadas revelam evidente
preocupacao com a seguranga a ser garantida aos participes do trafego juridico
dos direitos patrimoniais. Se a maxima segundo a qual “a sorte favorece os au-
dazes” (fortis fortuna adiuvat) é atribuida aos romanos, o legislador brasileiro
parece, como se viu, bastante empenhado em evitar que adquirentes de imoveis
contem apenas com a propria sorte em suas audaciosas aquisicoes.

Notas conclusivas

Ao longo do presente artigo, buscou-se demonstrar que a evicgao de direito
€ risco insito aos contratos que envolvem aquisicoes imobiliarias, considerando-
se que o sistema legislativo em vigor optou por atribuir ao proprietario, o qual
ostenta titulagao transcrita no registro de imoveis, presungdo meramente relativa
de propriedade. As razoes de tal escolha foram previamente expostas, por meio
da comparacao entre sistemas juridicos que adotaram diretrizes diversas. Assim,
como, no Brasil, o registro imobiliario é passivel de retificagdo ou anulagdo quando
nao exprimir uma verdade, nos termos do art. 1.247 do Codigo Civil, o risco de
evicgao de direito nao pode ser totalmente eliminado.
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Conforme visto anteriormente, esse restara consumado quando, por forca de
decisao judicial ou administrativa, o adquirente vé-se privado do direito ao bem ad-
quirido por ser esse atribuido a um terceiro, evidenciando-se vicio de direito na titula-
¢ao, o qual é anterior a celebracao do contrato. Partindo-se das diretrizes fornecidas
pelo art. 447 do Codigo Civil, foi possivel perceber o acerto da corrente doutrinaria
gue define a evicgao, enquanto ndo consumada, como uma “clausula legal de garan-
tia prevista para a hipotese de concretizar-se o risco de privacao da coisa”.”® Uma
vez consumado o evento que a caracteriza, restara deflagrado o “sistema especial
de responsabilidade contratual”,”® atribuindo-se ao evicto a restituicdo integral do
preco ou das quantias que pagou, sem prejuizo de ser indenizado pelas despesas e
custas descritas nos incisos e no paragrafo Gnico do art. 450 do Cédigo Civil.

Em seguida, viu-se que o real fundamento da garantia legal imposta ao alie-
nante é a preservagao do sinalagma contratual, por nao ter sido o alienante capaz
de transmitir o bem livre de vicios, acarretando, com isso, irregular atribuicdo pa-
trimonial. Partindo-se de tais premissas, diante das controvérsias provocadas por
alguns siléncios legislativos, o artigo buscou tragar as premissas metodologicas
necessarias a caracterizagao da evicgao de direito: a perda (ou privagao) da coisa,
a anterioridade do vicio de direito e a boa-fé do adquirente.

Por fim, a usucapiao tabular e o art. 54 da Lei n® 13.097/2015 foram es-
miugados no intuito de demonstrar os esforgos legislativos voltados a reducao
dos riscos de evicgao de direito a hipdteses mais remotas, analisando-se, como
consequéncia logica da usucapiao tabular, a limitagdo temporal da garantia a
ser prestada pelo alienante, que subsistird somente até que a usucapido esteja
consumada em favor do adquirente com titulo devidamente transcrito nos assen-
tamentos registrais. Tal conclusao decorre do fato de que, diante da possibilidade
de arguir-se a prescri¢ao aquisitiva como matéria de defesa, ainda que se buscas-
se tornar sem efeito a aquisi¢do derivada, o adquirente ja seria o proprietario de
qualquer forma, por forca da aquisicao originaria — usucapiao.
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