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1. Introducéo

Na moderna doutrina contratual encontram-se Vvarios critérios de clas-
sificacéo dos contratddDentre as vérias classificacdes, pode ser mencionada
a seguinte: (a) quanto as obrigactes decorrentes do contrato: unilaterais e bila-
terais ou sinalagmaticos; (b) quanto ao 6nus e vantagens: onerosos e gratuitos;
(c) quanto a constituicdo: consensuais, reais, verbais e literais; (d) quanto ao
tempo de execuc¢édo; instantaneos e sucessivos ou de duracao; (e) quanto a de-
terminacédo da extensdo das prestacdes: comutativos e aleatdrios ou'‘de sorte.

No Direito romano também se encontrava a classificacao dos contra-
tos quanto a acdo que os tutelava. Segundo tal critério, os contratos podiam ser
de boa-fétjonae fidel e de direito estritosfricti iuris). O contrato de boa-fé
era aquele assegurado por uma acao de baadféigm bonae fidgj como,
por exemplo, a compra e venda. O contrato de direito estrito é aquele tutelado
por acao de direito estritauflicium stricti iuri9, como se dava constipulatio.

2. Compra e venda

Trataremos, neste artigo, da obrigacdo do vendedor de responder pela
evicgao, uma vez que a compra e venda € a principal sede de tal instituto juridico.

Antes de ingressarmos no estudo da eviccdo, convém tracar algumas
linhas sobre a compra e venémptio venditii

A compra e venda é uma modalidade de contrato consensual, bilateral
(ou sinalagmético) e oneroso, pelo qual um contragetal(tor) se obriga a

(*) Mestrando em Direito Civil pela USP — SP.
Obs: Notas explicativas no final do artigo
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entregar uma coisag a outra émptod, que, em contraposi¢ao, se obriga a
dar ao primeiro um soma de dinheipoetiun).®

Trés séo 0s seus elementos constitutivos: (a) a cesau(mery); (b)
0 preco pretium); e (¢) o consentimento das partes contratastasénsys

Em virtude de ser um contrato bilateral ou sinalagmatico, a compra e
venda, desde o0 momento da sua concluséo, gera obrigacdes reciprocas para as
partes contratantesriptore venditol.

Podem, de acordo com a doutrifaer enumeradas as seguintes obri-
gacOes do vendedor: (a) a de conservar a coisa até 0 momento de sua entrega
ao comprador. Responde pelo perecimento ou deterioracdo da coisa se agir
com dolo ou culpa; (b) a de transferir a posse pacifica da coisa ao comprador;
(c) a de responder pela eviccao; e (d) a de responder pelos vicios ocultos (vici-
os redibitorios) da coisa.

3. Eviccao

3.1 Direito romano

No Direito romano, ocorria a evic¢do quando o comprador era vencido
em acao de reivindicacdo em que terceiro recuperava a coisa vendida, demons-
trando que ja era proprietario dela antes da compra e venda, ou em acdo em
que o terceiro provava ser titular de certos direitos reais limitados (como o
usufruto e o penhor) sobre a coisa vendida, os quais excluiam sua posse paci-
fica pelo compradd?’

No periodo classico do Direito romano, a prote¢cdo do comprador evicto
fazia-se por meio de trés acdes:defio auctoritatis (b) acdo decorrente da
stipulatio duplaeou dastipulatio habere liceree (c)actio empti habere licere
Na época em que eram utilizadas as duas primeiras a¢des, que pode ser vista
como a primeira fase da responsabilidade pela evic¢éo, esta ndo advinha da
venda, mas dmancipatioou da expressstipulatia®

A actio auctoritatisera cabivel quando, na venda, tivesse ocorrido a
mancipatio Propiciava ao comprador obter a condenagéo do vendedor a pa-
gar-lhe o dobro do valor da coisa.

A acdo decorrente daipulatio duplaeou dastipulatio habere licere
podia ser proposta quando o vendedor e o comprador celebravastiputtatio
— quando o vendedor ndo quisesse celebra-la, podia ser compelido a fazé-lo
pelo comprador, que dispunha, para isso, da préptia emptique resultava
do contrato de compra e venda.
Na stipulatio duplae cabivel quando se tratasse de coisa de grande

valor, o vendedor prometia pagar ao comprador, se ocorresse a evic¢ao, o do-
bro do preco da cois2Nastipulatio habere licerautilizada quando se tratas-
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se de coisa de pequeno valor, o vendedor se comprometia a ressarcir 0 compra-
dor do prejuizo sofrido com a evicgéao.

A actio empti habere licerpodia ser proposta quando ndo houvesse
sido celebrada stipulatio. O comprador podia mover essa acdo contra o ven-
dedor para se ressarcir do prejuizo decorrente da evic¢do. Era uma acado que
decorria do préprio contrato de compra e venda, pois a responsabilidade pela
evicgdo, nessa segunda fase do desenvolvimento da evic¢éo, transforma-se
num elemento inerente ao préprio contrato de venda.

A responsabilidade pela evic¢do, todavia, podia ser excluida, ou pela
vontade dos contratantgmEtum de non praestanda evictipffeou pela lef?
em casos especiais.

Cumpre assinalar queaatio empti habere licereujo surgimento é
posterior astipulatio habere licerefez com que esta perdesse a razéo de ser,
uma vez que, com a simplastio empti o comprador atingia 0 mesmo resul-
tado, ou seja, obtinha o ressarcimento do prejuizo decorrente da evicgao.

3.2 Direito brasileiro
3.2.1 Conceito

O vocébulo evicgdo vem do latirevictio — de evencerg(evencer,
desapossar judicialmente) —, que significa recuperacéo judicial de uma coisa.

Na esteira do conceito de eviccdo encontrado no Direito romano, a dou-
trina sustenta que a evic¢ao ocorre quando o adquirente perde, inteira ou parcial-
mente, a coisa adquirida, em virtude de sentenca judicial, que a atribui a terceiro,
por reconhecer que este possui sobre ela direito anterior ao chtrato.

Em face dessa definicdo, pode deduzir-se que o direito a evicg¢ao pro-
vém: (a) da perda total ou parcial da coisa adquirida pelo comprador; (b) a
perda deve resultar de sentenca que atribua a mesma coisa a outrem que néo o
vendedor; (c) a perda da coisa deve ter por fundamento direito anterior ao
contrato de compra e venda.

Conforme se deduz do proéprio conceito de eviccado, trés sdo as pessoas
gue nela figuram: (a) evicto(do latimevictus subjugado, vencido), que € o
adquirente que sofre a evic¢ao ou perde a coisa adquirida; (b) o alienante, que
transfere o bem por meio de contrato oneroso e, por isso, devera ser responsa-
vel pela eviccdo, indenizandoewictg (c) o evictor ou evencente, que € o
terceiro que move acao judicial contra o adquirente da coisa, reivindicando-a.

3.2.2 Modalidade de garantia

A eviccao, é uma modalidade de garantia prépria dos contratos onero-
so0s, que criam a obrigacdo de transferir o dominio, a posse ou o0 uso de deter-
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minada coisa. Deriva do principio de que o alienante tem o dever de garantir
ao adquirente a posse justa da coisa transmitida, defendendo-a de pretensées
de terceiros quanto ao seu dominio. Por isso, afirma-se que é um fendmeno
préprio da venda de coisa alh&tsem que a entrega regular da coisa vendida

ao comprador ndo esgota as obrigacdes do vendedor. Este deve, ainda, a garan-
tia de ter transmitido direitos que era licito transmitir, de tal sorte que o com-
prador possa exercer pacificamente a posse e a propriedade da coisa que ad-
quiriu.*?

Essa garantia esta estatuida no art. 1.107 do Codigov@ilils “Nos
contratos onerosos, pelos quais se transfere o dominio, posse ou uso, sera obri-
gado o alienante a resguardar o adquirente dos riscos da evic¢ao, toda vez que
se n&o tenha excluido expressamente esta responsabilidade”.

Isso significa que aquele que transmite a outrem o dominio, posse ou
uso de alguma coisa, por meio de contrato oneroso, fica obrigado a responder
pela evicgdo, mesmo que, no contrato, NAo assuma expressamente essa obriga-
cao.

Com essa garantex legedos riscos da eviccao, imposta ao alienante,
objetiva-se proteger o adquirente contra a perda da propriedade e/ou posse do
bem ou o reconhecimento de algum dnus que o gravava, em virtude de senten-
¢a judicial. Visa-se, ainda, no caso de vir a perder o bem, a assegurar-lhe a
restituicao integral do preco, acrescida da indenizacao dos frutos que tiver sido
obriga;(cig a devolver, das despesas contratuais, das custas judiciais e outras
verbas:.

3.2.3 Requisitos

A doutrina, na interpretacdo do art. 1.107 do Cddigo Civil, tem enten-
dido que, para a caracterizacao da eviccao, devem estar reunidos os seguintes
requisitos: (a) onerosidade da aquisicdo do bem; (b) sentenca judicial determi-
nando a perda do dominio ou a posse da coisa, pelo adquirente; (c) anteriorida-
de do direito do evictor; (d) denunciacéo da lide (antigo chamamento a auto-
ria)."” Vejamos, separadamente, cada um deles.

3.2.3.1 Onerosidade da aquisicao do bem

Conforme se depreende da norma do precitado art. 1.107 do Cdodigo
Civil, o alienante s6 é responséavel pela eviccao nos contratos onerosos, que
estabelecem a obrigacdo de transferir o dominio, posse ou 0 uso da coisa,
como se da, principalmente, nos contratos de compra e Badsim, com
bem observa Silvio Rodrigues, “nas liberalidades, o alienante nao é responsa-
vel pela eviccdo™” E o que se verifica, por exemplo, na doacgéo, em que o

doador n&o é sujeito a evicgéo, a teor do art. 1.179 do CédigdTivil.
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N&o podia ser diferente a posicao do legislador, pois, em caso de priva-
¢ao da propriedade ou posse da coisa recebida a titulo gratuito, o adquirente
nao sofre qualquer diminuicdo patrimonial, deixando apenas de obter um lu-
cro™ Se o alienante fosse obrigado a pagar indenizacdo ao adquirente, tal
como ocorre na alienacao de coisa a titulo oneroso, experimentaria um preju-
izo, uma diminuicdo em seu patriménio, 0 que ndo se coaduna com as exigén-
cias do Direito.

3.2.3.2 Sentenca judicial

A sentenca judicial € necesséria para a configuracao da evicgao, por-
guanto é ela que define a quem cabe a propriedade ou a posse sobre a coisa
reivindicada. Noutras palavras, é ela que proclama o direito do reivindicante
sobre a coisa e, por conseguinte, nega 0 mesmo direito ao adquirente {@victo).
Deve ser definitiva (transita em julgado) e condenatéria de restituicdo. A sen-
tenca puramente declaratéria negativa ndo produz o mesmo efeito, como re-
sulta claramente da natureza dessa espécie de séfitenca.

Dai aregrado art. 1.117, inciso |, do Codigo Civil, que estabelece que
0 adquirente ndo podera demandar pela evicgéo se foi privado da coisa, ndo
pelos meios judiciais, mas por caso fortuito, forca maior, roubo ou furto. A
contrario sensppode afirmar-se que cabe acéo ao evicto se ele perdeu a posse
da coisa em razao de sentenca judicial definitiva, que a atribuiu ao

reivindicanteé®

Essa regra, porém, ndo tem sido absoluta nos tribunais. Com efeito,
em casos excepcionais, eles tém admitido a eviccdo independentemente de
sentenca judicial. Podem ser apontados os casos em que a perda do bem decor-
re de ato de autoridade publica irresistivel, como é a hip6tese de apreensao
policial do objeto do furto ou roubo, ocorridos anteriormente a sua aquisi-
ca0? A doutrina refere-se a outros casos assemelhaveis & evicgéo. Por exem-
plo, quando, por ser o direito do terceiro-reivindicante incontroverso, a coisa €
abandonada antes da sentenca pelo evicto. Nesta hip6tese, entende-se que é
necessaria a concordancia do alienante.(24) Outra hip6tese é a da remisséo
hipotecéria, nos termos do art. 815 do Cédigo Civil: o adquirente de um bem
hipotecado, na iminéncia de sofrer a excusséo da hipoteca, efetua o pagamento
da divida do alienante, com o que redime a coisa adquirida e pode, assim,
responsabilizar o alienante, como se fosse evicto.

3.2.3.3 Anterioridade do direito do evictor

A perda da coisa pelo adquirente (evicto) deve fundar-se em motivo
preexistente ao contrato celebrado entre o alienante e o adquirente, por forga
do qual ela foi transferida a este Gltimo. Fala-se em vicio anterior a alienacgéo,
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em favor do terceiro que reivindica a coisa, o qual leva o adquirente a perdé-la
e, consequentemente, faz nascer para este o direito de responsabilizar o alie-
nante pelos prejuizos decorrentes da evi€tao.

Assim, o alienante ndo responde pela eviccdo se 0 motivo em que ela
se funda verificou-se apés a conclusao do contrato. Os autores, a proposito,
lembram a hip6tese do usucapido iniciado antes da alienagdo e consumado
depois. Solucionam a questédo afirmando que, em tal hipotese, ndo héa evicgao,
porque o adquirente pode interromper o curso do prazo da prescrigdo aquisiti-
va®®

Caio Mario da Silva Pereira pontifica que “excecao razoavel ao princi-
pio da anterioridade € a desapropriagdo da coisa, posteriormente ao contrato,
sempre que o decreto declaratdrio da utilidade publica ja existia no momento
da transmissao e ndo tenha sido acusado pelo alienante, porque, embora a per-
da da coisa ocorra posteriormente ao contrato aquisitivo, sua causa o0 antece-
de”®

3.2.3.4 Denunciacao da lide

O art. 1.116 do Cddigo Civil estabelece que, “para poder exercitar o
direito, que da eviccéao lhe resulta, o adquirente notificara do litigio o alienan-
te, quando e como |ho determinarem as leis do proc&$so”.

Do teor dessa disposi¢cédo conclui-se que, para que a sentenca judicial
caracterize a responsabilidade do alienante pela evicgéo, é imprescindivel que
ele seja notificado do litigio pelo adquirente, para que, querendo, intervenha
no processo, defendendo a coisa que alienou.

Se o0 adquirente ndo operar a denunciacdo da lide, na forma exigida
pelo art. 1.116 do Cddigo Civil e pela lei processual de regéncia (CPC, arts. 70
a 76), perdera os direitos decorrentes da eviccao e, por conseguinte, ndo pode-
ra exercita-los por acao direta (a¢do indenizatdria) contra o alienante. Como se
Vvé, trata-se de pressuposto indispensavel para a obtenc&o da indéflizacao.

A jurisprudéncia tem entendido que, se o alienante foi também citado
como parte no litigio — na acdo movida pelo terceiro-reivindicante —, desne-
cessaria se afigura a denunciacéo da lide, porquanto, com a citacéo, ter4 opor-
tunidade de intervir na lide e defender a coisa que alienou, tal qual ocorreria na
hipétese de chamamento ao processo.

3.2.4 Reforgo, reducéo e exclusio da responsabilidade pela evicgdo

Como j& se assinalou neste trabalho, a garantia pela eviccao decorre do
contrato de compra e venda e de todos os demais contratos de que possa resultar
a aquisicdo do dominio ou da posse, a teor da norma do art. 1.107 do Cddigo
Civil. Desnecessaria, assim, estipulacdo expressa, no contrato, dessa garantia.
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Como se vera a seguir, a lei permite que o0s contratantes possam au-
mentar, diminuir ou excluir essa obrigacao |&§al.

Essa responsabilidade pode ser reforcada mediante acordo das partes
contratantes, a teor da norma do art. 1.107 do Cddigo Civil. Exemplificando,
as partes podem, desde que o facam expressamente, estabelecer que a indeni-
zacgao decorrente da evicgao equivalera ao dobro do preco pago pela coisa, tal
gual ocorria no Direito romano, cons@pulatio duplagja mencionada neste
estudo.

O mesmo dispositivo legal ainda permite que as partes, expressamen-
te, pactuem a diminuig&o do valor da indenizacéo pela evicgao.

Convém frisar que, na fixagéo do valor do refor¢o e da diminuigdo da
garantia em questdo, as partes devem pautar-se pelo postulado da boa-fé
contratual, que lhes imp&e deveres de protecdo, dentre os quais se destacam
a lealdade e a correcdo de comportamentos, de forma a impedir o enriqueci-
mento injusto de uma das partes, em prejuizo da outra.

Além do reforco e da diminuicao da garantia, o Cédigo permite a prépria
exclusédo da responsabilidade pelos riscos da evicgdo. Como tal exclusdo contraria
a propria natureza do negocio, é necessario que ela seja objeto de clausula contratual
express&.’ E o que estabelece o art. 1.1@&hut do Cédigo Civil.

Nem sempre, porém, essa clausula, apesar de expressa, exclui a respon-
sabilidade em tela. Com efeito, segundo a norma do art. 1.108 do CC, mesmo
gue haja clausula expressa de exclusdo dessa responsabilidade, o evicto tem
direito de “recobrar o pre¢co que pagou pela coisa evicta se ndo soube do risco da
eviccdo, ou, dele informado, o ndo assumiu”. E o que sucede, por exemplo,
guando as partes convencionam a exclusao da responsabilidade pela eviccéo
mas o adquirente nao é informado de acéo reivindicatéria ja ajuizada, tendo por
objeto a coisa vendida. Neste hipétese, diante da norma sobredita, persiste a
responsabilidade do alienafite.

Portanto, a clausula a@®n praestanda evictiordo art .1.107 somente
prevalece quando o adquirente-evicto: (a) ignorava o risco da evic¢ao; (b) co-
nhecia o risco, mas ndo o assumiu. Por exemplo, quando sabia da existéncia da
acao reivindicatdria, aforada antes da celebracdo do negécio, e assumiu 0s
riscos dai decorrentes. Neste caso, o alienante, em face da norma do art. 1.107,
nao responde pela eviccao. Tal interpretacdo resulta da combinacéo dos arts.
1.107 e 1.108 do Cédigo Civif!

3.2.5 Direitos do evicto

O evicto, nos termos do art. 1.109 do Cédigo Civil, tem o direito de:
(a) obter a restituicdo integral do preco ou das quantias que pagou; (b) ser in-
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denizado dos frutos que tiver sido obrigado a restitlic) ser indenizado das
despesas que teve com a realizacdo da compra: contrato, escritura, impostos,
registros etc.; (d) ser ressarcido dos prejuizos que diretamente resultarem da
eviccao®™ (e) ser reembolsado das custas judiciais por ele desembolsadas em
razao do litigio, compreendidos as despesas periciais e 0s honorarios de advo-
gados>®

Além desses direitos, o art. 1.112 garante ao evicto o direito de obter o
ressarcimento das despesas que teve com a realiza¢do de benfeitorias necessa-
rias ou Uteis que ndo lhe forem abonadtas.

3.2.6 Deterioracdo da coisa e garantia da eviccao

Segundo o disposto no art. 1.110 do Cédigo Civil, o alienante respon-
deré pela evicgdo total mesmo que a coisa alienada esteja deteriorada. S6 esta-
ra isento dessa responsabilidade se tiver ocorrido dolo por parte do adquirente,
isto é, se este, intencionalmente, veio a deteriorar o bem para lesar o alienante
ou o reivindicantedvicton).

3.2.7 Direito ao valor das vantagens das deterioracdes da coisa evicta

A teor da regra do art. 1.111 do Cdédigo Civil, se o adquirente tiver
auferido vantagens com as deterioracfes da coisa evicta, e ndo tiver sido con-
denado a indenizéa-las, o valor dessas vantagens sera deduzido da quantia que
Ihe houver de dar o alienante. Por exemplo, se vendeu materiais resultantes da
demolicédo do prédio, o valor recebido sera deduzido da quantia indenizatéria
que lhe houver de dar o alienante, a hdo ser que tenha sido condenado a inde-
nizar o reivindicante.

3.2.8 Evicgao parcial

A evicc¢dao parcial ocorre quando o adquirente: (a) perde uma fracdo ou
porcdo material da coisa; (b) € privado do gozo de um direito real, que haja
sido transferido com a coisa, como uma servidao ativa ou positiva do imével
adquirido; (c) quando se vé obrigado a suportar o dnus de uma servidao passi-
va® Uma outra hipétese de eviccdo parcial é mencionada por Clévis
Bevildcqua: quando se adquiriu diversas coisas, formando um conjunto, e for
o adquirente privado de uma def3s.

A propdsito da evic¢do parcial, assim disp6e o art. 1.114 do CC: “Se a
eviccao for parcial, mas consideravel, podera o evicto optar entre a resciséo do
contrato e a restituicdo da parte do preco correspondente ao desfalque sofri-
do”.*?

A lei ndo define o que seja perda consideravel. Tal imprecisao legal
deixa larga margem ao arbitrio e a controvérsia. Sé as circunstancias de cada
caso concreto poderdo revelar, com certa seguranca, um entendimento justo
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dessa expressédo. O alcance de tal conceito indeterminado deve ser encontrado
pelo juiz, com o devido cuidado e seguranca, diante das circunstancias do caso
concreto. A doutrina tem entendido que a perda é consideravel quando “faca
presumir que o contrato ndo se realizaria se o0 adquirente conhecesse a verda-
deira situacao®”

Segundo se depreende da norma do art. 1.115 do Cédigo Civil, se o
adquirente optar pelo recebimento de parte do preco correspondente a perda
sofrida pela coisa, o calculo da importancia devida terd por base o valor da
coisa ao tempo da eviccdo, porque nesse momento € que efetivamente ocorreu
a diminuicao patrimonial. Como se vé, a restituicdo, nesse caso, ndo tem mais
por base o preco realmente pago — como se da na eviccao total —, mas o valor
da coisa ao tempo da evicc¢&b.

A indenizacdo devera ser proporcional a perda sofrida. O calculo do
valor proporcional tomara, como referéncia, preco maior ou menor do que aque-
le que pagou pela coisa, conforme se tenha valorizado ou depreciado, no lapso
de tempo que mediou o contrato e a efetivacdo da garantia.

Cumpre observar que, se o evicto tem direito de optar pela rescisdo do
contrato ou pela parte correspondente ao desfalque, ndo vai ele preferir uma
solucdo que lhe cause prejuizo, quando pode rescindir o contrato e receber
integralmente o preco.

3.2.9 Perda do direito de demandar pela evicgdo

A perda do direito de o evicto demandar pela eviccao esta disciplinada
no art. 1.117 do Cdédigo Civil. Segundo tal norma legal, o evicto ndo podera
demandar pela evic¢do, ou seja, mover acdo em face do alienante, se: (a) foi
privado da coisa, ndo pelos meios judiciais, mas por caso fortuito, forca maior,
furto ou roubd® (b) sabia que a coisa era alheia ou litigfésa.
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Pedone-Lauriel, 1880.
Leal, Antonio Luiz da Camara. “Teoria e pratica das a¢fes”, S&o Paulo, Ed. Saraiva, 1933.
Telles José Homem Correa. “Doutrina das ac¢fes”, Rio de Janeiro, Ed. J. R. Santos, 1918.
Diniz, Maria Helena. “Curso de direito civil brasileiro”, v. 3, 62 ed., S&o Paulo, 1985.
Enneccerus Ludwig, Kipp, Theodor eWolff, Martin. “Tratado de derecho civil, Derecho de
obligaciones’, trad. espanhola de Blas Perez Gonzalez e Jose Alguer, 32 ed., tomo Il — 2°, v. 1,
Bosch, Barcelona, 1966.
Borges José Ferreira. “Dicionario juridico-comercial”, Porto, Tipografia de Sebastido José Pereira,
1896.
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Gomes Orlando. “Contratos”, 172 ed., Rio de Janeiro, Forense, 1997.

Alves, José Carlos Moreira. “Direito romano”, v. 2, 52 ed., Rio de Janeiro, Forense, 1995.

Santos Moacyr Amaral. “Primeiras linhas de direito processual civil”, v. 2, Sdo Paulo, 1999.
Pereira, Caio Mario da Silva. “Instituicdes de direito civil”, 102 ed., Rio de Janeiro, Forense, 1999.
Souza Sebastido de. “Da compra e venda”, Rio de Janeiro, Forense, 1956.

Freitas, Augusto Teixeira de. “Esbogo do Cédigo Civil”, Ministério da Justica, Fundagdo Universi-
dade de Brasilia, 1983.

Notas ExpLicaTIVAS

(1) DARCY BESSONE, a proposito da classificagcdo dos contratos, assinala que, “modernamente,
admitem-se numerosas divisdes, sobre cuja exatiddo ndo ha acordo entre os doutos”, referindo-
se a Planiol, Ripert, Pothier, Josserand e outros (“Do contrato — Teoria geral”, Rio de Janeiro,
Forense, 1987, pag. 88).

(2) Em sentido semelhante, veja-se, por exemplo, a classificagdo apresentada por LUIS DIEZ-
PICAZO, em‘Fundamentos del derecho civil patrimonial. 1, 22 ed (22 reimp.), Madrid, Ed.
Tecnos, 1988, pag. 105.

(3) BIONDI, Biondo."“Instituzioni di Diritto Romano’, Seconda Edizione, Milano, Dott. A. Giuffre
Editore, 1952, pag. 459.

(4) MOREIRA ALVES, José Carlos. “Direito Romano”, vol. I, 52 ed., Rio de Janeiro, Ed. Forense,
pag. 185 .

(5) Segundo Biondifqualora sia venduta cosa altrui, il compratore prima del compimento
dell'usucapio € soggetto alla rivendica da parte del dominus; in tal caso si parla di evincere e
di evictio; si dice che il compratore & evitto o subisce la evizione, qualora, rimasto soccombente
nella reivindicatio litis aestimatio’(D. 21, 2, 16, 1) (ob. cit., pag. 466).

(6) BIONDI, ob. cit., pags. 466 e 467.

(7) BONJEAN, em sua notavel obtBxplication methodique des institutes de JustinieRaris,
Ed. A. Durand et Pedone-Lauriel, 1880, pags. 447-448, ao discorrer sobre a venda, assim se
manifesta sobre a stipulatio dupldE’action ex stipulatu duplae n’est pas une conséquence
ordinaire du contrat de vente. Elle se produira dans I'hypothése suivante: primitivement, et
surtout dans les ventes d’'une certaine importance, I'acheteur avait I'habitude de stipuler le
double du prix pour le cas ou il viendrait a étre évincé. Cette stipulation était méme obligatoire
dans les ventes d'esclaves ou d’animauk’ 37, § 1. D. 21, 2)La stipulatio duplae finit, en
général, par devenir obligatoire, en ce sens qu'il fallait une convention spéciale pour en dispenser
le vendeur(L. 37, pag. D. 21, 2).
L'exécution de cette promesse du double ser poursuivie par une action spéciale: ex stipulatu
duplae. Si nous supposons maintenant que cette promesse du double a été omise au moment du
contrat, I'acheteur pourra I'exiger aprés coup par I'action ex emfito2. D. 21, 2)Bien plus,
on peut la tenir pour sous-entendue, e, I'eviction se produisant, I'acheteur pourra obtenir le
double du prix, non plus par I'action ex stipulatu, puisque en fait la stipulation n’a pas eu lieu,
mais tout simlement par I'action ex empto. 37, § 2. D. 21, 2. Paul, Il, 8 2, Fr. Vat., § 8)".

(8) Sobre o desenvolvimento e o regime da responsabilidade pela evicgdo, ver GIRWEES hist.
Sur la formation du sisteme de la garantie d’eviction en droit romaine”, in Mélaigessegs.

(9) BIONDI ensina que em qualquer hipétese a irresponsabilidade deriva da propria natureza da
venda ou de especial disposi¢do legislativa; a responsabilidade cessa quando o comprador sabia
que a coisa era de outro e na venda de coisa penhorada (ob. cit., nota 86, pag. 467).

(10) A doutrina n&o diverge na formulagdo do conceito de evicgdo. Segundo CLOVIS BEVILAQUA,

a evicgao “é a perda total ou parcial de uma coisa, em virtude de sentenca, que a atribui a
outrem, por direito anterior ao contrato, de onde nascera a pretenséo do evicto” (“Comentarios
ao Caodigo Civil", v. 4, pag. 276).

Para SILVIO RODRIGUES, ocorre a evicgao “quando o adquirente de uma coisa se vé total ou
parcialmente privado da mesma, em virtude de sentenga judicial que a atribui a terceiro, seu
verdadeiro dono” (“Direito civil”, vol. 3, Sdo Paulo, Saraiva, 1997, pag. 108).
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MARIA HELENA DINIZ oferece conceito semelhante: “eviccdo vem a ser a perda da coisa,
por for¢a de decisao judicial, fundada em motivo juridico anterior, que a confere a outrem, seu
verdadeiro dono, com o conhecimento em juizo da existéncia de énus sobre a mesma coisa, ndo
denunciado oportunamente no contrato” (“Curso de direito civil brasileiro”, vol. 3, Sdo Paulo,
Saraiva, 1985-1987, pag. 100).

ORLANDO GOMES apresenta um conceito mais enxuto, porém preciso: “Da-se evic¢do quan-
do o adquirente vem a perder a propriedade ou posse da coisa em virtude de sentenca judicial
que reconhece a outrem direito anterior sobre ela. O vocdbulo vem devatiin que signi-

fica recuperagdo judicial de uma coisa” (ob. cit., pag. 97).

Para COELHO DA ROCHA, “evicgao é a perda, que o possuidor de uma coisa sofre em parte
ou em todo, em virtude de sentenca obtida por um terceiro que a ele tinha um direito anterior a
venda” (“Instituicbes de direito civil portugués”, v. Il, § 811).

Por fim, para JOSE FERREIRA BORGES evicgdo “é em geral o abandono forgado, que o
possuidor de uma coisa é obrigado a fazer dela em todo ou em parte, em conseqiiéncia de uma
sentenca que a isso o condena” (“Dicionério juridico comercial”’, Edi¢cdo do Porto, 1896, pag.
154, verbete eviccao).

No direito comparado, conceito semelhante aos ja referidos é encontrado no art. 1.475 do Cédigo
Civil espanhol, de 197%grbis “Tendra lugar la eviccion cuando se prive al comprador, por senten-

cia firme y en virtud de un derecho anterior a la compra, de todo ou parte de la cosa cdmprada

(11) GOMES, Olando. “Contratos”, Rio de Janeiro, Forense, 1997, pag. 96.
(12) SOUZA, Sebastido de. “Da compraenmda”’, Rio de Janeiro, Forense, 1956, pag. 287.

(13) No direito alemé&o, a doutrina, ao tratar do que denomina de saneamento dos vicios de direito,
fala na obrigacdo de o vendedor garantir o direito, no sentido de responsabilidade pela evicgao.
Tal garantia, que se encontra no § 434 do Cdédigo Civil aleméo (B.G.B.), significa que, na venda
de uma coisa, o vendedor deve garantir, ao comprador, sua propriedade livre de encargos, livre
de todo direito que se possa fazer valer contra o comprador. Por isso, segundo o § 433 I, do
B.G.B., o vendedor esta obrigado a transmissdo da propriedade e, se se tratar da venda de um
direito, a garantir tal direito. (cf. ENNECCERUS, KIPP e WOLHFatado de derecho civil.
Derecho de obligaciones’trad. espanhola de Blas Perez Gonzalez e Jose Alguer e atualizada
por Eduardo Valenti Fiol, 3% ed., tomo Il — 2°, v. 1°, Bosch, Barcelona, 1966, pag. 70).

O dever de garantir o direito ndo consiste somente num dever de saneamento, em virtude do
qual o vendedor ndo ha de fazer mais do que responder por um determinado estado da coisa,
mas é também uma obrigacao de cumprimento, que se traduz no dever de o vendedor garantir a
propriedade livre de encargos, de tal sorte que o comprador pode mover agdo para que seja
garantido o direito ou se o libere do encargo (ENNECCERUS, KIPP e WOLF, ob. e loc. cits.).
As novas codificagdes adotaram o dever de garantir o direito (responsabilidade pela evic¢éo).
Assim, o direito territorial prussiano, ALR 88 124, 127 | 11; o Cdédigo Civil austriaco, 88 923,
1.053; Cédigo suico de obrigacdes, arts. 184, 192 e segs. Também o Cddigo Civil francés impde
ao vendedor o dever de impedir uma evicgéo iminente (v. arts. 1.603, 1.625 e segs.). Segundo o
direito inglés, o vendedor deve garantir ao comprador a proprigataderfy) das mercadorias e
responde pelos vicios do direito (cf. ENNECCERUS, KIPP e WOLFF, ob. cit., pags. 70-71).

(14) CAMARA LEAL preleciona que a acgéo de evicgdo compete “ao adquirente, ou a seus herdei-
ros, contra o alienante, ou seus herdeiros, para pedir a restituicdo do preco pago e mais as
indenizag6es legais, quando vier a perder a coisa adquirida, em virtude de sentenga, que a
atribui a outrém por direito anterior ao contrato pelo qual se dera sua aquisi¢cdo” (“Teoria e
pratica das ac¢fes”, Sao Paulo, Saraiva, 1933, pag. 96).

(15) MOACYR AMARAL SANTOS, ensina que a denunciagdo da lide “é o ato pelo qual o autor ou
o réu chamam a juizo terceira pessoa, que seja garante do seu direito, a fim de resguarda-lo no
caso de ser vencido na demanda em que se encontram”. Chama a atencgao para o fato de que o
instituto da denunciagdo da lide, no Cddigo de Processo Civil de 1939, era denominado de
“chamamento & autoria”, expressao que deveria ter sido mantida pelo seu sabor luso-brasileiro”
(“Primeiras linhas de direito processual civil”, v. 2, Sdo Paulo, Saraiva, 1999, pags. 26-27).

(16) A evicgdo pode ocorrdeambém, nos contratos de parceria pecuaria (CC, art. 1.418), na socie-
dade (CC, art. 1.377) e na troca (CC, art. 1.164).
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(17) Ob.cit., pag. 113.

(18) Excegbes: a) nas doagbes remuneratérias e com encargo (modais), havera responsabilidade por
evicgdo, no que respeita a parte correspondente ao servico prestado e a incumbéncia cometida.
Assemelha-se aos contratos onerosos, em virtude da remuneragao ou do encargo impostos ao
donatério; b) quando o dote for constituido pelos pais, estes respondem pela eviccdo. Quando
for dado por terceiro, este também responde pela evicgdo, se estiver de méa-fé ou se houver
estipulagdo contratual dessa responsabilidade, conforme prescreve o art. 1.179 do Cédigo Ci-
vil.

(19) Cf. SILVIO RODRIGUES, okxit., pag. 113.

(20) No Direito romano, oendedor devia efetuar aqueles atos que fossem adequados para transmi-
tir a propriedade, sem estar obrigado a garantir o direito pleno, e devia responder pelos prejui-
zos que derivaram de ndo ter podido proporcionar a propriedade. Esta responsabilidade do
vendedor ndo se estabelecia até que o comprador se via privado da coisa por um terceiro, em
virtude de sentenca judicial, ou seja, sem prévia evicgao processual, sobretudo quando o vende-
dor houvesse alienado, com pleno conhecimento, uma coisa alheia (cf. ENNECCERUS, KIPP e
WOLFF, ob. cit., pag. 70).

(21) Cf. SEBASTIAO DE SOUZA, citando Rubinop. cit, pag. 289.

(22) O Cadigo Civil espanhol dispde em sentido semelhéBtesaneamiento no podra exigirse
hasta que haya recaido sentencia firme, por la que se condene al comprador a la pérdida de la
cosa adquirida o de parte de la mism@it. 1.481).

(23) Cf.,v.g: Julgados do TAMG, vols. 38-39, pag. 205; STJ, RESP 12.668/8BU de 13.4.92,
pag. 4996; RT, 4479/60, 517/68 e outros.

(24) O entendimento da doina é de que o abandono voluntario da coisa em maos do reivindicante
somente podera equiparar-se a evicgao quando nele convier o alienante. SEBASTIAO DE SOU-
ZA, a propésito, pontifica que “demandado sobre a coisa, 0 adquirente tem o dever de denunci-
ar o litigio ao alienante. Se nao o faz e abandona a coisa, por mais evidente que seja o direito do
reivindicante, descumpriu um dever que o direito lhe impde. Nao Ihe compete o exame dos
direitos do reivindicante. Esses direitos devem ser reconhecidos pelo poder competente, que é o
judiciario (“Da compra e venda”, ob. cit., pag. 290); Em igual sentido, ver: CUNHA GONCAL-
VES, “Da compra e venda”, n° 13fudCAIO MARIO, “Instituicbes de direito civil”, v. 3, 102
ed., Rio de Janeiro, Forense, 1999, pag. 80, nota n° 2); CARVALHO SANTOS, “Cadigo Civil
interpretado”, v. XV, pag. 37&pud SEBASTIAO DE SOUZA, ob. cit., pag. 290.

(25) O principio da anterimfade esta presente no conceito de evicgdo constante do art. 1.475 do
Cadigo Civil espanhol, que esta reproduzido na nota siiBa

(26) Cf. CLOVIS BEVILAQUA, “Comentarios ao Codigo i, v. 4, pag. 277.

(27) Ob.cit., pag. 81.

(28) A derunciacéo da lide, como um dos requisitos necessarios para a propositura da acéo de evicgao,
ja se encontrava nas Ordenagdes. Esta estabelecia que o chamamento & autoria concede-se até
serem abertas e publicadas as inquiricdes (Ord. L. e, t. 45, 8 2, L. 29, D., L. 8, L. 20), conforme
licho de CORREA TELLES, “Doutrina das ag6es”, editada por Pontes de Miranda, Rio de
Janeiro, Ed. J. R. Santos, 1918, pag. 348.

O Projeto do novo Cadigo Civil acrescenta a seguinte disposi¢édo: “Nao atendendo o alienante a
denunciagdo da lide, e sendo manifesta a procedéncia da evicgdo, pode o adquirente deixar de
oferecer contestagao ou usar de recursos” (paragrafo Unico do art. 456).

(29) No mesmo sentido, veja-se o art. 1.481 do Cddigo Civil espaeihbois “El vendedor estara
obligado al saneamiento que corresponda, siempre que resulte probado que se le notifico la
demanda de eviccion a instancia del comprador. Faltando la notificacion, el vendedor no esta-
ra obligado al saneamiento”

Em sentido contrario, veja-se o art. 1.640 do Cadigo Civil francés, que admite que o evicto
obtenha indenizacéo do alienante mesmo sem chama-lo a autoria, a menos que este prove que
existiam elementos suficientes para que a demanda fosse rejeitada. Noutras palavras, o adqui-
rente s6 perde o direito a indenizagao se o alienante provar que poderia vencer a reivindicatoria.
Essa posi¢éo figura no “Esboco”, de TEIXEIRA DE FREITAS. Com efeito, o art. 3.524 estabele-



Area Civel 13

ce que se julgara que a evicgao se deu por culpa do vencido “se ndo chamou o alienante a autoria,
ou o chamou fora de tempo...” (n° 6). Mas o artigo 3.527 prescreve que nado procede o disposto no
art. 3.524, n° 6, e o alienante também responder4 pela evic¢do se o vencido provar “gue seria indtil
chaméa-lo a autoria, por ndo haver oposicéo plausivel ao direito do vencedor” (n° 1) (“Esbogo do
Cadigo Civil", Brasilia, Ministério da Justi¢a, Fundac&o Universidade de Brasilia, 1983, pag. 520.

(30) O Cddigo Civil espanhol dispde no mesmo sentidos contratantes, sin embargo, podran
aumentar, diminuir o suprimir esta obligacion legal del vendedart. 1.475).

(31) O Projeto do nov@ddigo Civil ndo deixa duvidas de que a exclusdo da responsabilidade pelos
riscos da eviccao deva ser expressa, ao estabelecer, no art. 448, que “podem as partes, por
clausula expressa, reforgar, diminuir ou excluir a responsabilidade pela evic¢do”.

(32) Situagdo semelhante ocorre no direito alem&o: a responsabilidade por vicios do direito (pela evicgao)
desaparece se o comprador renunciou a ela. Porém, a rendncia é nula se o vendedor ocultou o vicio
dolosamente (B.G.B, § 443). Para esse fim, considera-se dolosa a intencéo de manter o comprador
na ignorancia de um defeito cujo conhecimento faria com que ele ndo celebrasse o contrato.
Desaparece, também, se, quando da celebragdo do contrato, o comprador conhecia o vicio de
direito. Por exemplo, se sabia que a coisa ndo pertencia ao vendedor ou que recaia sobre ela um
usufruto ou um direito de carater imobiliario (B.G.B., § 439 I). Observa-se, porém, que os direitos
de penhor, as hipotecas, as dividas imobiliarias, as dividas de renda e as anotacdes preventivas
para assegurar esses direitos, tem de ser eliminados pelo vendedor, ainda que o comprador os
conhecesse (B.G.B., § 439 Il) (cf. ENNECCERUS, KIPP e WOLFF, ob. cit., pag. 74).

(33) O Prof. Silvio Rodrigues apresenta licdo no mesmo sentido: “...para que a responsabilidade do
alienante néo se configure, impde-se que, além do pacto neste sentido, tome o comprador cién-
cia dos riscos especificos que pesam sobre a coisa, e expressamente os assuma” (ob. cit., pag.
116).

Se o adquirente, conhecendo o risco, expressamente o chamou a si, ndo pode invocar a garantia
da evicgdo, porque se entende que quis sujeitar-se a um contrato aleatério (cf. JOAO LUIS
ALVES, citado por SEBASTIAO DE SOUZAn “Da compra e venda”, cit., pAg. 292).

(34) A indenizacao dos frutos restituidos tem por fundamento a qualidade deles de acessorios da
coisa principal e a garantia devida pelo alienante abrange principal e acessorios.

(35) E pacifico, na doutrina, que todos o0s prejuizos que resultarem diretamente da evicgdo devem ser
ressarcidos. Tais prejuizos devem ser calculados de acordo com as normas da indenizagbes por
perdas e danos e compreendedamnum emergeresolucrum cessangO art. 1.633 do Cédigo
Civil francés confere ao evicto o direito de beneficiar-se com a valorizagao que tiver tido a coisa.

O Cdadigo Civil brasileiro ndo contém dispositivo idéntico. Sebastido de Souza, contra a opinido

de BEVILACQUA, entende que, ndo obstante a falta dessa previsdo no nosso Cédigo, “a diferen-

¢a entre o valor atual da coisa, no momento da evicgao, e o valor dado no ato da alienagéo, embora
proveniente a valorizagdo de causas estranhas ao adquirente, deve ser igualmente abonado a este,
porque € um dos prejuizos da evicg¢do (“Da compra e venda”, cit., pag. 295).

(36) Quanto aos honoréarios de advogado, ndo existe previsdo legal para o seu reembolso. A doutri-
na, todavia, vem entendendo ser cabivel o seu ressarcimento pelo alienante. Ver, a respeito,
ORLANDO GOMES, ob. cit., pag. 98. Ver, também, MARIA HELENA DINIZ, “Cédigo Ci-

vil anotado”, S&o Paulo, Saraiva, 1995, pag. 712. O Projeto do novo Cédigo Civil, seguindo a
tendéncia da doutrina, prevé expressamente, como direito do evicto, a restituicdo dos honora-
rios do advogado que constituiu (art. 450, Il). Correta se afigura tal posigéo, pois a indeniza-
¢ao devida ao evicto deve ser completa, de modo a restaurar seu patriménio desfalcado com
a evicgao.

(37) MARIA HELENA DINIZ, preleciona que “o alienante ndo podera alegar, para ndo pagar a
indenizacao, que o evicto estava de ma-fé quando fez tais benfeitorias, uma vez que a posse da
coisa por ele transmitida era legitima” (“Cédigo Civil anotado”, cit., pag. 712). Noutras pala-
vras, o0 evicto tem direito a receber indenizag¢ao por tais benfeitorias porque € possuidor de boa-
fé, podendo, por isso, exercer o direito de retengdo da coisa, até que seja reembolsado das
despesas feitas com as benfeitorias. Se, todavia, as benfeitorias foram feitas pelo alienante e
abonadas ao evicto, o valor delas devera ser deduzido pelo primeiro do preco ou da quantia que
terd de pagar ao segundo, com o que se evitard enriquecimento ilicito do evicto.
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SILVIO RODRIGUES critica essa disposi¢éo, por entender que “o evicto, possuidor de boa-fé,
tem direito a ser pago do valor dessas benfeitorias pelo préprio reivindicante” (ob. cit., pag.
119). A nosso ver, assiste-lhe razao, porque o reivindicante, que venceu a agdo, é que ir4 apro-
veitar-se das benfeitorias feitas pelo evicto, possuidor de boa-fé, devendo, por isso, indeniza-
las, sob pena de enriquecimento ilicito. Pode afirmar-se que o evictor tem o dever de indenizar
0 evicto pelas benfeitorias em tela. No entanto, se néo o fizer, fica o alienante obrigado a efetuar
essa indenizacédex lege(CC, art. 1.111). Por outro lado, se o evicto realizou as benfeitorias
Uteis apds a propositura da agao reivindicatdria, sera tido, perante o evictor, como possuidor de
ma-fé, de tal sorte que o reivindicante no terd o dever de indenizar essas benfeitorias. E 0 que
se deduz da regra do art. 517 do CC, que estabelece que “ao possuidor de ma-fé seréo ressarci-
das somente as benfeitorias necessarias”.

(38) CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA, abatando as hipéteses de evicgao parcial, esclarece que
“pode ainda considerar-se o fato de ter de suportar a coisa um 6nus ou encargo nao declarado,
em beneficio de outrem, como se da quando o adquirente é vencido em acédo confessoéria de
servidao em favor de outro prédio” (“Instituicbes de direito civil”, cit., pag. 86).

(39) ApudSILVIO RODRIGUES op. cit, pag. 120, nota 133.

(40) O Projeto do novo Codigo iliacresce que se a evicgao nao for consideravel, caberd somente
direito a indenizagao (art. 455).

(41) Cf.CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA, baseando-se em Planiol, Ripert e Boulanger, Bevilacqua
e outros (ob. cit., pég. 87, nota 27). SEBASTIAO DE SOUZA (ob. cit., pag. 297), a propésito,
anota que “os mais acatados comentadores do Codigo Civil afirmam que se deve entender por
parte consideravel aquela sem a qual presume-se que o contrato ndo se teria realizado (JOAO
LUIS ALVES, “Codlgo Civil anotado”, pag. 757; CLOVIS BEVILAQUA, “Comentarios ao Co-
digo Civil", vol. 4°, pag. 283; CARVALHO SANTOS, “Cédigo Civil interpretado”, vol. XV, pag.

401).

(42) SEBASTIAO SOUZA, observque tal sistema tem sido objeto de criticas, ndo sendo merece-
dor de aplausos. Pontifica, reportando-se a TROPLORNE la vente”, vol. |, pag. 773) que
nao ha razao de ordem moral ou filoséfica que o aconselhe, pois ndo se ajusta as finalidades da
restituicdo e da indenizagéo, consequente a evicgdo (ob. cit., pag. 297).

(43) Tal hipotese encontra justificativa no fato de que, depois de transmitida a propriedade, pela
tradicao (coisa movel) ou pela transcricao (coisa imovel), os riscos passam ao adquirente, e, por
isso, ndo pode o alienante ficar responséavel pela evic¢édo indefinidamente.

Situacdo semelhante também constava das Ordenagdes do Reino de Portugal (L. 3, t. 45, § 4)
em que o comprador ndo podia intentar acdo de evicgdo quando a coisa lhe fosse tirada por
esbulho ou roubo (cf. JOSE HOMEM CORREA TELLES, “Doutrina das acdes”, aditada por
Pontes de Miranda, Rio de Janeiro, Ed. J. R. Santos, 1918, pag. 349). Certamente, essa disposi-
¢do inspirou a criagdo do art. 1.117, 1, do Cddigo Civil, que, no Projeto no novo Cédigo Civil,

foi suprimido. Neste, o adquirente somente ndo pode demandar pela eviccdo quando sabia que
a coisa era alheia ou litigiosa (art. 457).

(44) Nessa hipo6tese, como bem observa MARIA HELENA DINIZ, o adquirente “assumiu o risco do
bom ou mau resultado da demanda intentada contra o transmitente, surgindo, entao, a presun-
¢do de que renunciou a garantia da evicgdo, tendo somente o direito de reaver o prego que
desembolsou, se vier a perder o bem” (“Codigo Civil anotado”, cit., pag. 714). Disposi¢ao
idéntica a do art. 1.117, Il, do Cédigo Civil, ja se encontrava nas Ordenagdes (L. 3, T. 45, § 5),
conforme se extrai da licdo de Correa Telles, ob. cit., pag. 349).



