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O contrato de gaveta na compra evenda deimoveise
Seus riscos

14/11/2024

Quando o assunto € compra e venda de imdveis, sejam urbanos ou rurais, € comum nos depararmos com o bastante
conhecido “contrato de gaveta’, caracterizado pelainformalidade, pois elaborado pelas préprias partes e sem exigéncias.
Tal modalidade de contrato tornou-se uma prética aceita pela sociedade por demandar menos tempo e dinheiro, ja que, na
maioria das vezes, vendedor e comprador preferem evitar a burocracia e as despesas com o recolhimento de emolumentos
e impostos.

Déa-se 0 nome de “gaveta’ porque ndo se confere publicidade aquele negdcio juridico, cujo conhecimento ficarestrito as
partes, ou seja, 0 documento é literalmente engavetado pelos signatarios, sendo preciso advertir que o reconhecimento das
firmas, ou o ssimples registro em cartdrio, ndo altera a sua condigéo.

N&o obstante o instrumento vincular as partes que apuseram suas assinaturas, gerando obrigacdes reciprocas, bem como
legitimar o comprador a gjuizar embargos de terceiro parafins de protecéo da posse do imével objeto da avenca (Simula
84/STJ), o risco € uma constante para a espécie.

Em primeiro lugar, o contrato de gaveta ndo tem o condado de transferir a propriedade do bem imével, o que somente sera
possivel com o registro do titulo translativo — como exemplo: a escritura publica de compra e venda— namatricula do
imovel (artigo 1.245, do Codigo Civil), de modo atornar publica a perfectibilizagdo do negdcio.

Reprodugéo
Portanto, ledo engano pensar que o cumprimento das obrigacdes
assumidas no contrato de gaveta configurara a transmisséo da

3
propriedade. V\

I mportancia da transmissao da propriedade

-
<

Enquanto ndo for transmitida a propriedade para o0 comprador, nada
obsta que 0 imovel possa ser objeto de outras avencas, pois o contrato
nao impede que o vendedor (que ainda € o proprietario do bem), agindo
de maneiraardilosa, aliene o imovel paraterceiros, ou mesmo dé em
garantia de uma ou mais dividas por ele contraidas. Tudo isso porque na
matriculaimobilidria ndo consta o registro da compra e venda.

Damesma forma, sem a devida transmisséo da propriedade para 0 comprador, o vendedor ndo se desvincula do bem,
podendo recair sobre ele 0s impostos e taxas inerentes ao imével, bem como obrigacdes e sancbes decorrentes das actes
praticadas pelo adquirente, como restrigdes e multas. Nesse ponto, € importante registrar que, em se tratando de iméveis
rurais, as multas decorrentes de infracbes ambientai s devidamente autuadas, se afiguram exorbitantes e demandaréa do
vendedor que ainda ndo transmitiu a propriedade, a elaboracdo de uma defesa substanciosa, cujo resultado dependera do
convencimento do 6rgéo ambiental ou do juiz.

Vaelembrar que somente o proprietério, ou seja, aquele que registrou o titulo translativo na matriculaimobiliéria, detém
as faculdades de usar, gozar e dispor do bem, bem como o direito de reavé-lo das mé&os de quem injustamente o possua
(artigo 1.228, do Cadigo Civil).
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Esse “direito de reaver o imével” (direito de sequela) confere ao
proprietario e, somente a ele, a possibilidade de lancar mé&o de
instrumentos juridicos préprios e eficazes quando a posse do bem estiver
ocupada por outrem, assim como no caso de dividas ou confusdo a
respeito de seus limites com o imével vizinho.

Além das garantias descritas nalei, muitos beneficios decorrem do
direito de propriedade, umavez que o imével pode ser utilizado como
garantiareal hipotecéria para atomada de empréstimos bancarios e
financiamento da cadeia produtiva, como é o caso da Cédula de Produto
Rural (CPR), dentre outras formas de financiamento.

Portanto, ha que se ter muita cautela quando da venda e da aquisicéo de
um bem imovel para que atransmissao da propriedade sejarealizada de
forma segura.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2024-nov-14/o0-contrato-de-gaveta-na-compra-e-venda-de-
imoveis-e-seus-riscos/
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