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RESUMO DE AULAS 06 — CONTRATO PRELIMINAR e CONTRATO ATIPICO

ADVERTENCIA aos alunos

Este resumo, de forma alguma, substitui leituras de livros e afins, que estdo na
bibliografia do Plano de Ensino.

Trata-se apenas de uma orientacdo da matéria exposta por meio virtual durante o
periodo de Pandemia do Coronavirus.

Ha muitos detalhes que aqui ndo foram incorporados justamente para evitar que haja
uma dependéncia dessa “muleta” de estudos.

Como é notdrio, o Direito é absorvido aos poucos, com sobreposicdo constante de
leituras e atualizagdes.

RESUMO

CONTRATO PRELIMINAR

10.

11.

Artigos 462 a 466 do Cddigo Civil.

O CONTRATO PRELIMINAR NAO E A MESMA COISA que negociacdes
preliminares;

Esta, também chamada de FASE DE PUNTUACAO, é um momento em que as
partes estudam o negécio juridico que pretendem fazer, analisando
possibilidades do objeto, do preco, da prestacdo (entrega, fazer, nao fazer,
etc.), para decidir se aceitam ou ndo contratar;

JA O CONTRATO PRELIMINAR é um CONTRATO PROVISORIO ou
preparatorio, no qual prometem complementar o ajuste, celebrando o
contrato definitivo;

O OBJETO DO CONTRATO PRELIMINAR é A EFETIVAGAO DE UM CONTRATO
DEFINITIVO, ou seja, levar a efeito o contrato futuro;

TAMBEM CHAMADO DE pactum de contrahendo (direito romano) ou
contrato promessa;

O QUE SE PRETENDE é remeter a produgao dos efeitos juridico-econdmicos
proprios da operagdao PARA UM MOMENTO SUBSEQUENTE, porém CERTO
de que isso ocorrer3;

NOUTRAS PALAVRAS é um contrato que tenta impedir a md-fé;

Com o CONTRATO PRELIMINAR nasce a obrigacdo de concluir, no futuro, o
contrato definitivo;

OS REQUISITOS sdao os mesmos do contrato definitivo (art. 104, CC), bem
como, além da capacidade civil, também a legitimagdo;

REQUISITO FORMAL: conf. Art. 462, CC.



12

13.

14.

15.

16.

.EXEMPLO: Promessa de compra e venda ou compromisso de compra e

venda; Promitente comprador e promitente vendedor (aquisicdo por meio
de empréstimo bancario). Promete pagar tudo até o final, e a outra parte
promete transferir a titularidade do bem apds o pagamento;

CLAUSULA DE ARREPENDIMENTO - CUIDADO! Havendo clausula de
arrependimento (Artigo 463, CC) a promessa no contrato preliminar pode ser
desfeital

ATENCAO: O Contrato Preliminar NAO PRECISA DE REGISTRO como no
contrato definitivo precisa da escritura publica. Basta um INSTRUMENTO
PARTICULAR. Ver SUMULA 239, do STJ: “O direito & adjudicacdo compulsdria
ndo se condiciona ao registro do compromisso de compra e venda no cartorio
de imoveis.”;

POREM, pode ser exigido o registro por uma das partes no préprio contrato
preliminar, como permite o Art. 463, do CC;

NESTE CASO, devera ser registrado no Cartério de Registro de Imdveis, mais
por conta do interesse de Terceiros, que poderdo saber a atual situacdo do
imovel ao requererem uma certidao de 6nus ou de inteiro teor;

CONTRATO ATIPICO

1. Artigo 425 do Cédigo Civil.

2. OS CONTRATO TiPICOS s3o os regulados pela lei, que tém seu perfil nela
tracados;

3. 0OS CONTRATOS ATIPICOS s3o os que resultam de um acordo de
vontades, ndo tendo, porém, as suas caracteristicas e requisitos definidos
e regulados na lei;

4. VALIDADE: basta o CONSENSO e cumpra com os requisitos do artigo 104
para sua existéncia como negdcio juridico;

5. Sdo contratos que realcam o principio da liberdade de contratar e de
obrigar-se por meio de consenso particular;

6. OBRIGACOES: Nos contratos atipicos exige-se minuciosa especificacdo
dos direitos e obrigacbes da cada parte, justamente por ndo terem uma
disciplina previamente fixada pela lei.



