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1 Introdugao.

Atualmente, percebe-se que o contrato de compra e venda tem sido uma das formas
mais utilizadas para garantia da pratica da agiotagem, utilizada no Brasil como alternativa
aos métodos antigos de coacgdo direta e violéncia, além de diminuir o risco do mutuante ao
emprestar de dinheiro a juros fora dos limites da lei.

Tal empréstimo utiliza-se da boa-fé e da premente necessidade do adquirente,
fazendo dele uma pratica abusiva, com lucros vultosos, favorecendo do enriquecimento
ilicito, além da lavagem de capitais e, em alguns casos, financiamento de organiza¢des
criminosas. Essas condutas sao combatidas pelas leis da usura e dos crimes contra a
economia popular, por contrariar os postulados constitucionais da dignidade humana e
justica social, visto, principalmente, no Art. 170 da Constituicao Federal, assim descrito: “A
ordem econdmica, fundada na valorizacao do trabalho humano e na livre iniciativa, tem por
fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da justica social, observados os

seguintes principios: [...] IV - livre concorréncia [...];".
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Refiando as praticas de usura, o mutuante passou a utilizar o contrato de compra e
venda para encobrir a pratica da agiotagem, burlando as leis com artificio e ardil, mascarando
areal intencao de cobrar juros ilegais ao mutuario.

Assim, uma vez identificados os vicios de vontade do contrato de compra e venda, um
embuste ao empréstimo a juros exorbitantes, deve-se invocar as nulidades contratuais,
sobretudo pela simulagdo que acaba por macular o contrato de compra e venda.

A agiotagem cria dessa forma uma nova maneira, inclusive mais racional, para
adimplemento das obriga¢des espurias, podendo chegar, até mesmo, acionar a Justica para

reaver a propriedade do mutuario.

2 Comprar, vender e retrovender: as idas e vindas da propriedade.

Ja ensina Mario (2004, p. 171) que no principio era o roubo que provia as necessidades
de cada um, e s6 mais tarde, ja numa fase mais polida da civilizacao, que se deu lugar para a
troca de mercadorias e depois a compra e venda, primeiramente fixada pelo valor de cabecas
de gado (do latim pecus, dando origem a palavra “pecunia”) e depois por metal precioso.

O contrato de compra e venda, sem duvidas, é o mais usual entre todas as formas de
contrato utilizadas, vez que atende mais rapidamente aos anseios pessoais de aquisi¢cao de
coisas, bastando a combinagdo do preco, do objeto e o acerto entra as partes, feitos, em
maioria, de forma oral e informal.

A simplicidade dos elementos constitutivos da compra e venda: a) presenca do
consentimento antagonico para realizar o negdcio juridico de compra e venda; b) avaliagao
direta sobre o bem alienavel e pretendido; c) e o acordo sobre o pre¢o, consagram a compra
e venda como o maior e mais usado dos contratos.

Assim mesmo esta consagrado no nosso Codigo Civil, no Art. 482: “A compra e venda,
quando pura, considerar-se-a obrigatoria e perfeita, desde que as partes acordem no objeto
e no preco”. Ndo precisa, portanto, de condi¢do ou termo, passando a produzir deus efeitos
a partir do momento em que as partes contratantes concordarem no objeto e no preco. Da
mesma forma, Gomes (2001, p. 227), afirmando que o contrato de compra e venda tem como
seu objeto fixado na coisa e no preco, conjunta e reciprocamente considerados, vez que estao

relacionados as obrigacdes sinalagmaticas. Isso o torna popular e de facil realizagdo, sem
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necessidade de grandes conhecimentos para sua concretizagao, salvo caso em que a lei exija
formalismos em nome da seguranca juridica, caso da compra e venda de um imovel.

Deixando de lado o momento da eficacia desse contrato, temos a presenca dos trés
elementos formadores do contrato de compra e venda, que o acompanham desde a sua
instituicdo nos primordios, que sao: o consentimento, a coisa e o prego.

Essas caracteristicas sao tdo importantes que Tepedino (20043, p. 140) afirma, por
exemplo, que o preco ajustado deve ser sério, repelindo precos vis ou ficticios, pois sugerem
simulacao, o que acaba por gerar invalidade do negdcio juridico.

Ademais, ha necessidade de que todo o negdcio juridico tenha consigo agente capaz,
objeto licito e forma prescrita ou nao defesa em lei, atendendo ao disposto no Art. 104 do
Codigo Civil, a saber: “A validade do negdcio juridico requer: | - agente capaz; Il - objeto licito,
possivel, determinado ou determinavel; Il - forma prescrita ou ndo defesa em lei.”

Segundo Diniz (2006, p. 180) o contrato de compra e venda da aos contratantes tao-
somente um direito pessoal, gerando para o vendedor apenas uma obrigagao de transferir o
dominio, produzindo, portanto, efeitos meramente obrigacionais, ndo conferindo poderes de
proprietario aquele que ndo obteve ainda a entrega do bem adquirido.

Importante dizer também que o contrato de compra e venda assegura a obrigacao de
transferéncia da propriedade e ndo se perfaz pela simples tradicao da coisa. A entrega da
coisa segue como consequéncia natural desse contrato, mas ndo faz parte da sua condig¢do
de eficacia, nem tampouco de validade (TEPEDINO et al, 2004b, p. 136). Isso quer dizer que
o contrato existird e sera perfeito mesmo sem a imediata transferéncia da propriedade. A
compra e venda funcionara como o ato causal da transferéncia de propriedade e ndo no
sentido de que s sera eficaz se houver a tal transferéncia.

Assim podemos concluir que o vendedor continua a proprietario da coisa até o
momento da tradicao, isso implica dizer que tera o dever de conservar a coisa enquanto nao
se efetivar a transmissao dominio, suportando os riscos do eventual perecimento. Essas sao
regras que podem ser facilmente encontradas, por exemplo, na interpretacao dos Arts. 481,
491 e 492, todos do Codigo Civil. Observe:

Art. 481. Pelo contrato de compra e venda, um dos contratantes se obriga a
transferir o dominio de certa coisa, e 0 outro, a pagar-lhe certo preco em dinheiro.

(-]
Art. 491. Ndo sendo a venda a crédito, o vendedor ndo é obrigado a entregar a coisa
antes de receber o prego.
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Art. 492. Até o momento da tradi¢do, os riscos da coisa correm por conta do
vendedor, e os do prego por conta do comprador. [...]

E a retrovenda? Este &, na verdade, um instituto acessorio ao contrato de compra e
venda. Diniz (2006, p. 210) ilustra esse tema dizendo que a retrovenda ou pactum de
retrovendo é cldusula adjeta a compra e venda, a qual o vendedor se reserva o direito de
reaver, no prazo maximo de trés anos, o imovel alienado, restituindo ao comprador o preco
ou valor recebido, acrescidas das despesas por ele realizadas no momento da compra -
inclusive aquelas autorizadas por escrito ao longo do periodo de resgate - como também
devera restituir aquelas empregadas em benfeitorias necessarias, como aduz o Art. 5os do

Cadigo Civil, nestes termos:

Art. 5o5. O vendedor de coisa imdvel pode reservar-se o direito de recobra-la no
prazo maximo de decadéncia de trés anos, restituindo o preco recebido e
reembolsando as despesas do comprador, inclusive as que, durante o periodo de
resgate, se efetuaram com a sua autorizagdo escrita, ou para a realizagdo de
benfeitorias necessarias.

Lobo (2003, p. 142) diz que o contrato de compra e venda, clausulado com a
retrovenda, fica sujeito a condi¢do resolutiva, porque se resolve quando o vendedor o quiser
dentro do prazo decadencial.

N3do podemos esquecer o que diz o disposto no Art. sog do Cddigo Civil que nos
lembra que a clausula de retrovenda é tipica apenas para os contratos de compra e venda de
imoveis:

Art. sog. O vendedor de coisa imdvel pode reservar-se o direito de recobra-la no
prazo maximo de decadéncia de trés anos, restituindo o preco recebido e
reembolsando as despesas do comprador, inclusive as que, durante o periodo de
resgate, se efetuaram com a sua autorizag¢do escrita, ou para a realizacdo de
benfeitorias necessarias.”

E toda esta facilidade encontrada pelo contrato de compra e venda faz dele um meio
para camuflar praticas de agiotagem. Perceba, por exemplo, um mutuante empresta
R$ 50.000,00 a0 mutuario, com juros de 10% ao més, em franca pratica de usura, e, como
garantia do pagamento da divida, performa um contrato de compra e venda da casa em que
o mutuario é dono, podendo utilizar-se até da retrovenda, somente para encobrir a divida que

devera ser honrada com os juros extorsivos.

Assim, as novas praticas buscam dar nova roupagem as vias de fato, ameacas e

assassinatos, como eram de costume acontecer para adimplemento da divida odienta,
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quando agora o mutuante simula uma compra e venda e adquire titulo suficiente até mesmo

para manejar a Justica numa eventual acdo possessdria contra o mutuario.

3. O empréstimo ilegal a juros no Brasil e a pratica da agiotagem convencional

Para um conceito basico de agiotagem, porém claro e objetivo:

O primeiro conceito que deve ser definido é o da agiotagem propriamente dita, que
em linhas gerais, significa “comércio ou especulacdo fundada em empréstimos a
juros excessivos” (BARBOSA, 2002, p. 14), isto é, a agiotagem se funda no
empréstimo ou comércio que regula determinadas situa¢des mediante a cobranga
de juros que geralmente sdo excessivos ou exorbitantes. [...] . A pessoa que pratica
este crime é intitulado de agiota, este termo tem sentido “pejorativo ou
depreciativo para indicar pessoa que vive de empréstimo ou descontos de titulos de
crédito a juros elevados” (BARBOSA, 2002, p. 14). Esta pessoa, caso inflija danos
exagerados ao patrimonio ou mesmo a integridade fisica ou psicoldgica de outrem,
sera punida na forma da lei, seja na esfera civel ou criminal pela pratica de usura. A
usura, propriamente dita, pode ser conceituada como o “interesse excessivo, isto &,
a estipulacdo exagerada de juros, que ultrapasse o maximo da taxa legal, ou a
estipulacdo de lucro excessivo, ou excedente de lucro normal e razoavel”
(BARBOSA, 2002, p.15).

Em adendo, faz-se necessario esclarecimento de que a pratica do empréstimo a juros
no Brasil tem conotacdo diferenciada frente a agiotagem. O empréstimo a juros, desde que
respeitados os parametros legais, ndo refletem qualquer pratica ilicita. Entretanto, ndo é
assim, lamentavelmente, que se tem comportado o dinamismo do empréstimo no Brasil.

E até bastante comum a prética licita do empréstimo, verificada principalmente junto
as institui¢oes financeiras e bancos. Mas, ao contrario do que se vé diante da exploragao da
relagdo necessidade do tomador do empréstimo e a sagacidade daquele que empresta, com
o fim de obter, em cima do tomador, um lucro absolutamente imoral e ilegal, dando azo a
pratica de enriquecimento ilicito e de crimes contra e economia popular.

Partindo dessa premissa, os juros representam os rendimentos do capital emprestado
e nada mais logico do que haver esse tipo de sobrevalor do capital, considerados frutos civis,
assim como é o aluguel, representando o pagamento pela utilizagdo do capital alheio. Para
Tepedino (20043, p. 734) 0s juros se constituem pelo uso do capital, isto €, a expressao

econOdmica da utilizagdo do dinheiro e por isso mesmo sao considerados frutos civis.

O problema surge quando os tais frutos civis sdo descompassados das previsdes

legais, vistas na: a) a Lei da Usura (LU), contida no Decreto n.® 22.626/33; b) Lei n® 1.521/51,
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que tipifica o crime de usura; ¢) Lei de Reforma Bancaria (LRB), requlamentada pela Lei n°
4.595/64; d) Codigo Civil, em seus Arts. 406 e seguintes; e) resolu¢des do Banco Central do
Brasil (BCB) como a Resolugao n°. 389/76, autorizando os bancos comerciais a utilizarem as
taxas de mercado, as quais ndo possuem limite atualmente; f) e de enunciados de sumulas

dos tribunais superiores, a exemplo da SUmula n.° 596 do Supremo Tribunal Federal®.

Atualmente, os juros legais moratdrios seriam regidos, sequndo Art. 406, § 1°, do
Codigo Civil, pela taxa SELIC (Sistema Especial de Liquidagdo e Custoddia), conforme

podemos verificar abaixo:

Art. 406. Quando ndo forem convencionados, ou quando o forem sem taxa
estipulada, ou quando provierem de determinacdo da lei, os juros serdo fixados de
acordo com a taxa legal.

§1° Ataxalegal correspondera a taxa referencial do Sistema Especial de Liquidagdo
e de Custddia (Selic), deduzido o indice de atualizagdo monetaria de que trata o
paragrafo Unico do art. 389 deste Cddigo.

§ 2° A metodologia de calculo da taxa legal e sua forma de aplicacdo serdo definidas
pelo Conselho Monetario Nacional e divulgadas pelo Banco Central do Brasil. [...]

Ja os juros remuneratdrios, também chamados de compensatoérios ou de
juros-fruto, sao os devidos pela utilizagao de capital pertencente a outrem, nada a ver com o
atraso do pagamento. Dallagnol (2006), ao explicar os juros compensatorios, diz que
objetivam remunerar/recompensar o mutuante pelo uso do capital. Nestes, a previsao legal
estd no Art. 1° caput c/c seu § 3°, do Decreto n.° 22.626/33 que estipula o teto de 12% (doze
por cento) ao ano. Fora desse contexto legal, estar-se-4 cometendo um crime contra a
economia popular, definido no Art. 4°, “a” e “b”, da Lei n°. 1.521/51. Observem os
dispositivos:

Art. 1° E vedado, e serd punido nos termos desta lei, estipular em quaisquer
contratos taxas de juros superiores ao dobro da taxa legal.

(-]

§ 3° A taxa de juros deve ser estipulada em escritura publica ou escrito particular, e
ndo o sendo, entender-se-a que as partes acordaram nos juros de 6% ao ano, a
contar da data da propositura da respectiva agao ou do protesto cambial.” (Decreto
n.°22.626/33)

Art. 4°. Constitui crime da mesma natureza a usura pecuniaria ou real, assim se
considerando:

a) cobrar juros, comissdes ou descontos percentuais, sobre dividas em dinheiro
superiores a taxa permitida por lei; cobrar agio superior a taxa oficial de cambio,

* As disposicdes do Decreto 22.626/33 ndo se aplicam as taxas de juros e aos outros encargos cobrados nas
operagdes realizadas por instituicdes publicas ou privadas, que integram o sistema financeiro nacional. (Sessdo
Plenaria de 15/12/1976, DJ de 03/01/1977, p. 7; DJ de 04/01/1977, p. 39; DJ de o5/01/1977, p. 63.)
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sobre quantia permutada por moeda estrangeira; ou, ainda, emprestar sob penhor
que seja privativo de institui¢do oficial de crédito;

b) obter, ou estipular, em qualquer contrato, abusando da premente necessidade,
inexperiéncia ou leviandade de outra parte, lucro patrimonial que exceda o quinto
do valor corrente ou justo da prestacdo feita ou prometida.

Pena - detencdo, de 6 (seis) meses a 2 (dois) anos, e multa, de cinco mil a vinte mil
cruzeiros.” (Lei n®. 1.521/51)

Frise-se que, para as instituicoes que pertencem ao Sistema Financeiro Nacional
(SFN), como é o caso dos bancos, a regra é diferente. Eles sequem a Lei n°. 4.595/64 para
aplicacdo dos juros remuneratorios (principio da especialidade de interpretacdo das leis), pois
para eles ha constante fiscalizagdo dos 6rgaos de controle, como o prdprio Banco Central,
bem como porque as cobrancas de dividas sdo realizadas pelas vias judiciais e/ou
administrativas, diferentemente das coacdes fisicas e morais feitas pelos métodos indignos

da agiotagem.

Para se chegar a aplicacao dos juros citados, temos que conhecer uma pouco o que
vem a ser o contrato de mutuo. Diniz (2006, p. 338) ensina que o contrato de mutuo é aquele
pelo qual um dos contratantes transfere a propriedade de um bem fungivel ao outro, que se
obriga a lhe restituir coisa do mesmo género, qualidade e quantidade, comumente a coisa
envolvida é dinheiro, mas pode acontecer o empréstimo de mercadorias e titulos.

Bevilaqua (1958, p. 357) afirmou que o mutuo tera uma natureza gratuita se nao forem
estipulados juros remuneratdrios, ou seja, um contrato de beneficio ou de auxilio
desinteressado. Em outras palavras, o mutuo serd considerado oneroso quando forem
cobrados juros remuneratorios.

Observa-se boas conclusdes tiradas do artigo cientifico de Ferreira (2016, pp. 06-07):

[...], pessoas utilizam essa clausula de retrovenda como um meio de burlar o
ordenamento juridico, visando lucros astronémicos, configurando assim, o
enriquecimento ilicito, deixando a parte menos favorecida a mercé desta referida
clausula, podendo a parte que adquiriu o bem, ora objeto de garantia do negocio
ilicito, for¢ar o cumprimento do mesmo, cabendo a conclusdo ato. Continuando,
tem-se o chamado valor onzenario, que é denominado como juro exorbitante, no
qual se traduz toda forma vantajosa dos agiotas, pois quando é formalizado o
contrato de retrovenda, este simula outro negdcio as escuras do ordenamento
juridico patrio, inserindo esta clausula licita de forma ilicita no negdcio juridico, [...]

Tanto é assim que Gili (2021, p. 41), citando Moreira Alves, deixa claro em sua

defesa que:
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“[...] Voltando ao entendimento de José Carlos Moreira Alves sobre a retrovenda
com escopo de garantia ser negoécio juridico indireto, este afirma que o pacto
comissorio ndo ocorre na retrovenda com escopo de garantia, uma vez que a
transferéncia da propriedade é imediata e ndo apenas no momento do
adimplemento da divida. Desta forma, de acordo com o autor, a protecdo ao
vendedor do imoével estaria baseada apenas na tutela contra a usura. Assim, caso
seja identificada a ocorréncia de usura, o juiz ajustaria os juros aos limites legais ou,
caso ja tenham sido pagos, determinaria a restituicdo do excedente. [...]"

Por fim, qualquer casuismo que tente mascarar a incidéncia dos juros compensatorios
por meio de contratos de compra e venda, com ou sem clausula de retrovenda, estarao
eivados de nulidade pela figura da simulacao, ilicitude que deve ser combatida pela pratica

da agiotagem e seus efeitos deletérios.

4 A identificacdo da simulagao e a nulidade contratual da compra e venda travestida de

agiotagem

Diniz (2002, p. 112) remonta que o consentimento é parte inerente dos elementos
essenciais da formacgao do ato negocial e qualquer vicio, a exemplo: dolo; coagao; estado de
perigo; lesdo; simula¢do; fraude contra credores, desnatura por completo a licitude da
negociagdo, tornando-o passivel de anulacdao. Para Gomes (1971, p. 430), a nulidade vem a
ser a san¢do, imposta pela norma juridica, que determina a privagao dos efeitos juridicos
praticado em desobediéncia aos efeitos que prescreve.

O ato declarado nulo sera penalizado com a invalidade, operando efeitos ex tunc
(retroativos), nao convalidados com o decurso do tempo, na forma do Art. 169 do Codigo
Civil: *O negdcio juridico nulo ndo é suscetivel de confirmacao, nem convalesce pelo decurso
do tempo”. Uma vez declarado nulo, deve-se retomar ao status quo ante (estado anterior).

A simulagao, portanto, é um tipico vicio muito utilizado na compra e venda capaz de
nulificar o negdcio juridico, como aduz o Cédigo Civil no Art. 167, maculam o negdcio de tal
forma que péem em “xeque” a ordem publica, pois atinge um gama do setor social muito
maior do que se espera e se imagina.

Para Venosa (2005, p. 547) simular é fingir, mascarar, camuflar, esconder a realidade.
E o ato ou negdcio juridico que esconde a real intencdo, sendo esta acobertada por um

disfarce, parecendo ser um negdcio que, na verdade, ndo é espelhado na vontade dos
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contraentes, marcado pela divergéncia intencional entre a vontade e a declaracao, ou seja,
ha uma oposicdo entre o pretendido e o declarado.

No caso da agiotagem, como a compra e venda é utilizada para encobrir o mutuo
feneraticio ajurosilegais, ha um conluio, um ato mancomunado das partes pararealizar outro
ato diferente do declarado por elas, em clara e franca simulacao de negdcio juridico.

Na licdo de Rizzardo (2005, p. 530), o Cédigo Civil veio sequir a linha ja tragada pelos
Codigos da Alemanha (o BGB, § 117), da Italia e de Portugal. A simulagdo tem a ver com o
objeto do contrato e ndo, propriamente, como vicio de vontade. Na mesma linha, Diniz
(2002, p. 159) ja procurava tirar a simulagdo dos vicios da vontade, dizendo que a vontade é
perfeita, o ilicito estd contido na forma e no objeto, procurando burlar a lei. E acordo
intencional entre a vontade interna e a declarada para criar um ato negocial inexistente, para
ocultar um negdcio juridico realmente querido. Por isso, a autora coloca a simulagao no rol
dos vicios sociais e ndo dentro dos vicios da vontade.

Para Gustavo Tepedino (200443, p. 312) na simulagdo nao ha deficiéncia do elemento
volitivo, como ocorre no erro, no dolo, na coagao, na lesao ou no estado de perigo®. Ao
contrario, porque os agentes simuladores tém plena consciéncia em seu agir, buscando com
arealizagdo do negdcio infringir a lei ou interesse de terceiro.

Em outras palavras, simulacdo é a falsa crenca num estado nao real, tornando o
negocio nulo, por exemplo, alguém faz um contrato de mutuo feneraticio com outra,
cobrando juros acima do permitido em lei — ou seja, pratica da agiotagem — mas como
garantia do pagamento simula um contrato de compra e venda que nunca existiu, passivel de

medidas judiciais possessodrias em favor do mutuante.

2"Art. 139. O erro é substancial quando: | - interessa a natureza do negdcio, ao objeto principal da declaracdo,
ou a alguma das qualidades a ele essenciais; Il - concerne a identidade ou a qualidade essencial da pessoa a quem
se refira a declaragdo de vontade, desde que tenha influido nesta de modo relevante; Ill - sendo de direito e ndo
implicando recusa a aplicacdo da lei, for o motivo Unico ou principal do negdcio juridico. [...];

Art. 147. Nos negdcios juridicos bilaterais, o siléncio intencional de uma das partes a respeito de fato ou
qualidade que a outra parte haja ignorado, constitui omissdo dolosa, provando-se que sem ela o negécio ndo se
teria celebrado. [...];

Art. 151. A coacdo, para viciar a declaragdo da vontade, ha de ser tal que incuta ao paciente fundado temor de
dano iminente e consideradvel a sua pessoa, a sua familia, ou aos seus bens. [...];

Art. 156. Configura-se o estado de perigo quando alguém, premido da necessidade de salvar-se, ou a pessoa de
sua familia, de grave dano conhecido pela outra parte, assume obrigagdo excessivamente onerosa. [...];

“Art. 157. Ocorre a lesdo quando uma pessoa, sob premente necessidade, ou por inexperiéncia, se obriga a
prestagcao manifestamente desproporcional ao valor da prestagdo oposta. [...]"
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O problema reside no seguinte questionamento: se uma pessoa empresta dinheiro a
juros, como ocorre comumente no dia a dia, com o subterfugio de realizar outro negdcio
juridico como o de compra e venda, com ou sem clausula de retrovenda, simulara ou
dissimulara o negdcio? Assim sendo, o negocio sera nulo ou nao?

Trazemos a colacdo o Art. 167, que diz o0 sequinte: “E nulo o negdcio juridico simulado,
mas subsistira o que se dissimulou, se valido for na substancia e na forma”. Ocorre que o
objeto dissimulado vem com outro vicio de vontade, como é o caso do estado de perigo ou
da lesdo, anulaveis, na forma do Arts. 156 e 157, do Codigo Civil.

Dessa forma, pode-se concluir da seguinte maneira diante de tudo que ja vimos até
agora: a primeira é que se alguém empresta dinheiro — mutuo feneraticio — a outrem e este,
a par de todo o fingimento, garante a divida realizando um contrato de compra e venda com
o mutuante mediante valor muito superior ao contrato de mutuo pactuado, certamente
teremos a figura da simulagdo do contrato de compra e venda e ndo um vicio de vontade
(erro, dolo, coagao, lesao ou estado de perigo) na compra e venda.

O contrato dissimulado é justamente o contrato de mutuo e ndo o contrato de compra
e venda. Para este somente resta a simulagdo insanavel, que esconde a real intencao do
objeto e da forma legalmente prevista em lei: a obten¢ao de empréstimo a juros ilegais.

Por exemplo, um automaovel de “A” foi dado a "B"” para garantir que “A” devolveria o
dinheiro emprestado com juros estratosféricos, caso contrario o automovel seria transferido
para o nome de “B". Isso é crime! Tipificado no Art. 4°, da Lei n°. 1.521/51 (crimes contra a
economia popular) e inadmissivel moral e civilmente, frente a situacao de necessidade que
passa aquele que se sujeita a tal empréstimo fraudulento, devendo também ser declarado

nulo, restabelecendo o status quo ante (estado anterior) como sancao civil.

[...Jumterreno urbano de areaigual a 3.300m?2 que foi objeto de contrato de compra

e venda, com clausula de retrovenda, pelo valor de R$ 114.000,00. De acordo com
os autores, o valor real do imodvel era R$ 300.000,00. Estes teriam contraido
empréstimo no valor de R$ 100.000,00, e firmaram contrato de compra e venda do
imovel, com cldusula de retrovenda, a fim de que este servisse de garantia ao
negocio de empréstimo. Em suma, alegam os autores que o contrato de compra e
venda com clausula de retrovenda nada mais é que uma simulagdo para encobrirum
empréstimo entre particulares que teve o imével como garantia. Entendiam como
devido, pela divida do empréstimo contraido, o valor de R$ 114.000,00 e
consideravam que deveriam entregar apenas uma fracdo do imodvel,
correspondente ao valor da divida, e ndo o imovel todo (Gili, 2021, p. 42).
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Encontramos algumas decisdes em tribunal superior que procuraram dar desfecho a
matéria por hora tratada. Entretanto, ndo é apenas no contrato de compra e venda que se
tenta mascarar a agiotagem. Ela também se verifica em outros acordos civis como a locagao
e 0 pacto comissorio podem ter o mesmo proposito. A titulo de exemplo, podemos observar

tais decisdes nos acdrddos do Superior Tribunal de Justica:

AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA COM PACTO DE RETROVENDA. SIMULACAO. CONTRATO DE
MUTUO COM JUROS EXTORSIVOS. REEXAME DE PROVAS. SUMULAS 5 E 7/STJ.
Voto da Ministra Relatora Maria Isabel Gallotti citando o acérddo recorrido:

'[...] que mantinha um contrato de locagdo com os representantes legais da autora
e posteriormente "o contrato de locagdo teve continuidade com o réu”. O requerido
sequer comprovou que despendeu a quantia de R$ 400.000,00 para a aquisi¢do do
imovel, cuja comprovacdo depende necessariamente de indicios de prova
documental, a vista do vultoso valor, ndo podendo ser substituida por prova
meramente oral, a fortificar que a compra e venda do imdvel ndo representava a
real vontade das partes e aos preceitos do Codigo Civil, mas sim de dissimular a
pratica de agiotagem. [...]. Assim, é evidente que tanto o Contrato Particular de
Compromisso de Compra e Venda como a Escritura PUblica de Compra e venda com
Pacto de Retrovenda, fazem parte de um conjunto de atos realizados em simulagao,
visando legalizar a agiotagem praticada pelo requerido, o que torna nulo de pleno
direito a referida escritura publica. Ressalto, nesse permeio, que pouco importa o
valor do imovel a época da negociagdo, pois 0 que busca com a presente acdo é a
anulacdo de negdcio juridico firmado com o objetivo de encobrir a pratica de
agiotagem, ou seja, firmado contra a real intengdo dos contraentes.” (...) Estdo
disponiveis nos autos inUmeros elementos a justificar, embasar e amparar segura
conclusdo de que a venda e compra do imdvel nunca existiu de fato, sendo o
compromisso de venda e compra umbilicalmente ligado aos contratos de
empréstimo de dinheiro, servindo como mero exaurimento da previsdo contratual
dos mutuos de que o imovel ficaria como garantia do pagamento da divida (como
também o é o contrato de locacgdo, alias). [...]" ” (STJ - Aglnt nos EDcl no AREsp n.°
1556439/MT, 4 Turma, Data de Julgamento: 31/05/2020, Data de Publicagdo:
04/06/2020, p. 11)

“"AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL EPROCESSUAL
CIVIL. ACAO ANULATORIA. COMPRA E VENDA E LOCACAO. SIMULAGAO.
AGIOTAGEM E PACTO COMISSORIO. VIOLAGAO DO ART. 535 DO CPC. NAO
OCORRENCIA. ART. 178, § 9°, INCISO V, DO CODIGO CIVIL DE 1916. ARTS. 364,
401 E 4o5 DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. PROVA TESTEMUNHAL.
SUSPEICAO. NECESSIDADE DE REVOLVIMENTO DO ACERVO FATICO-
PROBATORIO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7/STJ. ARTS. 102, 104 E 105 DO
CODIGO CIVIL DE 1916. AUSENCIA DE IMPUGNAGCAO DE FUNDAMENTO
SUFICIENTE DO ACORDAO RECORRIDO. SUMULA Ne 283/STF. [...] 5. Consoante
a orientacdo jurisprudencial desta Corte Superior, é nulo o compromisso de compra
e venda que, em realidade, traduz-se como instrumento para o credor ficar com o
bem dado em garantia em relagdo a obrigacdes decorrentes de contrato de mutuo
usurario se estas ndo forem adimplidas.6. Nesse caso, a simulagdo, ainda que sob o
regime do Codigo Civil de 1916 e, portanto, concebida como defeito do negdcio
juridico, visa encobrir a existéncia de verdadeiro pacto comissorio, expressamente
vedado pelo artigo 765 do Codigo Civil anterior.7. Agravo regimental ndo provido.”
(STJ - AgRg no REsp n.° 996784/SC, Relator(a): Ministro Ricardo Villas Boas Cueva,
3 Turma, Data de Julgamento: 17/12/2014, Data de Publicagdo: 03/02/2015)
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Verifica-se nos julgados acertadamente revelar que a compra e venda estaria sim
sujeita a nulidade por simulacdo, avaliando adequadamente o disposto no Art. 167 do Codigo
Civil, encampando a tese doutrinaria citada alhures, porquanto, em verdade, o mutuo é que
se trata de contrato dissimulado, de duvidosa vontade livre do mutuario, que aceita a
situagao por erro, dolo, lesdo, estado de perigo e até por ameaca em alguns casos, passivel

de anulagdo a depender da vontade do mutuario prejudicado.

De toda sorte, ambos tém o mesmo desfecho nestes casos concretos, a sua
desconstituicdo e o retorno patrimonial ao estado anterior a realizagdo dos negdcios
juridicos. Entretando, existe uma perspectiva juridica sustentavel que precisa ser melhor
explorada. O contrato dissimulado, em nosso caso, o contrato de mutuo feneraticio, por ser
passivel de anulabilidade (vicios de vontade), plano da eficacia3 e prescritivel, pode ser

convalidado de alguma forma?

A resposta pode ser sim.

Como é possivel observar, nulo sera apenas o ato que estipula juros que estdo em
desconformidade com a legislagdo, nesse caso do art. 1. °© do Decreto 22.626/33;
Arts. 406 e 591 do CC de 2002; e art. 161, § 1.9, do CTN, ‘mas a nulidade fulmina
apenas a clausula, que é substituida pela disposicdo legal. O contrato permanece
valido, com essa modificacdo. O excesso cobrado devera ser restituido.” (SCAVONE
JUNIOR, 2014, p. 314).[...]"

Observa-se que a nulidade de cldusula ndo prejudica a parte do negdcio juridico que
é vélida. Tal disposi¢do encontra-se no Artigo 184 do Codigo Civil, que resguarda a
invalidade do parcial do negoécio juridico, ‘respeitada a inten¢do das partes ou a
finalidade por elas pretendida, ndo o atingira na parte valida, se esta puder subsistir

3 A constatagao dessas possibilidades levou Pontes de Miranda a conceber a estrutura¢do do mundo juridico em
trés planos: da existéncia, da validade e da eficacia, nos quais se desenvolve a vida dos fatos juridicos,
consideradas todas as vicissitudes a que podem estar sujeitos. No plano da existéncia entram todos os fatos que
recebem a incidéncia juridicizante de norma juridica. Portanto, concretizado suficientemente o suporte factico,
anorma juridica que o prevé incide e Ihe da entrada no mundo juridico no plano da existéncia, sem exce¢do. Em
se tratando de atos juridicos licitos, lato sensu (negdcios juridicos e atos juridicos stricto sensu), esses passam,
necessariamente, para o plano da validade, onde serd aferida a sua perfei¢do: se sdo validos ou se sao invalidos.
Sendo valido, o ato juridico passa ao plano da eficacia, onde, estando apto (porque sua eficacia pode estar
diferida para o futuro em razdo de condi¢des suspensivas ou termos iniciais), podera produzir seus efeitos
especificos. Do mesmo modo, tém acesso ao plano da eficacia os atos juridicos nulos a que o ordenamento
juridico atribua certos efeitos (putatividade) e os anulaveis (que produzem, plenamente, sua eficacia até serem
desconstituidos ou continuardo a produzi-la se vierem a tornar-se definitivos, por forca de convalidagdo ou
sanacdo). O nulo a que ndo se atribui eficacia putativa ndo passa do plano da validade, nele morrendo, por assim
dizer. J& os fatos juridicos stricto sensu, os atos-fatos juridicos e os fatos juridicos ilicitos lato sensu vao
diretamente do plano da existéncia ao plano da eficacia, ndo passando pelo plano da validade. (MELLO, Marcos
Bernardes de. Teoria do Fato Juridico - 122 Edi¢do 2022. 12. ed. Rio de Janeiro: Saraiva Jur, 2022. E-book. p. 11.
ISBN 9786553620292. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9786553620292/. Acesso em: 04 jun. 2025.)
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autonomamente devido ao principio utile per inutile non vitiatur ou ao da
conservagao do negocio juridico.’ (DINIZ, 2010, p. 205).

Vejamos, portanto, que o contrato de compra e venda simulado é indiscutivelmente
nulo e ndo convalidavel, enquanto que o de mutuo, a despeito do crime de usura, na esfera
civil pode ser convalidado, desde que: a) o mutuario queira manter o contrato de empréstimo
a juros, reduzindo-os aos patamares legais, ou seja, pagando apenas pelos juros legalmente
devidos; b) o mesmo mutuario pode preferir desfazer o contrato e retornar ao estado

anterior, devolvendo a quantia recebida ao mutuante e resolvendo o mutuo dissimulado.

Por arremate, a criatividade para fazer da agiotagem um negdcio licito ndo tem limite
no contrato de compra e venda. Deve o operador do direito estar atento para ndo permitir
que essas situagoes, repudiadas pelo ordenamento juridico patrio, estejam sendo objeto de
praticas corriqueiras, em prejuizo da ordem, da justica e exploracdo das vitimas desse crime

tdo0 comum e imoral.

5 Conclusao.

A compra e venda é sem duvida um dos contratos, diga-se de passagem, mais
importantes do sistema juridico civil. Utilizado como forma de circulagdo de riquezas, o
contrato de compra e venda tem sido cada vez mais, utilizada como mecanismo de simulacao
do mutuo feneraticio a juros ilegais, encobrindo a agiotagem no Brasil.

Os juros astrondmicos cobrados ao devedor de um contrato de mutuo feneraticio sao
terminantemente proibidos. Entretanto, ndo sdo tdo severamente combatidos no
ordenamento juridico patrio. Assim sendo, para burlar a lei repressora, o contrato de compra
e venda tem sido utilizado para legalizar a pratica injusta e vil da agiotagem, por meio da
simulacao do contrato de mutuo e de lesdo ou estado de perigo para o contrato de compra e
venda, onde, neste, a inten¢do dos agentes esta longe de ser aquela declarada.

Asolucdo civil é simples, porém enérgica. Os contratos, de maneira geral, que utilizam
simulacao para buscar outros fins deverdo ser nulos de pleno direito, san¢ao esta que atinge
tais negdcios no plano da validade, e, portanto, produzindo efeitos ex tunc. E no tocante a
esfera penal, a pratica da agiotagem, em especifico, é crime contra a economia popular,

devidamente tipificada na Lei n°. 1.521/51, devendo ser processada e punida com seriedade.
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Porém subsistira o contrato dissimulado, quer por lesdo ou por estado de perigo, desde que
a anulabilidade ndo seja buscada pelo vendedor/mutuario, ante a presenca do vicio da

vontade.
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