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RECURSO ESPECIAL — ACAO DE REINTEGRACAO DE
POSSE — COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
RURAL COM CLAUSULA DE RESOLUCAO EXPRESSA —
INADIMPLEMENTO DO = COMPROMISSARIO COMPRADOR
QUE NAO EFETUOU O PAGAMENTO DAS PRESTACOES
AJUSTADAS — MORA COMPROVADA POR NOTIFICACAO
EXTRAJUDICIAL E DECURSO DO PRAZO PARA A PURGACAO
— INSTANCIAS ORDINARIAS QUE JULGARAM PROCEDENTE
O PEDIDO REINTEGRATORIO REPUTANDO
DESNECESSARIO O PREVIO AJUIZAMENTO DE DEMANDA
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Controveérsia: possibilidade de manejo de acédo possessoria
fundada em clausula resolutiva expressa decorrente de
inadimplemento de contrato de compromisso de compra e venda
imobiliaria, sem que tenha sido ajuizada, de modo prévio ou
concomitante, demanda judicial objetivando rescindir o ajuste
firmado.

l. Violagdo ao artigo 535 do CPC/73 inocorrente na
espécie, pois a Corte local procedeu a averiguacdo de toda a
matéria reputada necessaria ao deslinde da controvérsia, apenas
nao adotou a mesma compreensdo almejada pela parte, acerca
da resolucgéo da lide, o que ndo enseja omissao ou contradicao no
julgado.

Il. A auséncia de enfrentamento da matéria objeto da
controvérsia pelo Tribunal de origem, ndo obstante a oposicéo de
embargos de declaracéo, impede 0 acesso a instancia especial,
porquanto ndo preenchido o requisito constitucional do
prequestionamento, atraindo o enunciado da Sumula 211/STJ,
notadamente quando a parte ndo cuidou de alegar negativa de
prestacdo jurisdicional no ponto, isto €, ao indicar a violagdo do
artigo 535 do CPC/73, ndo suscitou a existéncia de omisséo do
acordao recorrido na analise dos dispositivos.

M. Inexiste Obice para a aplicacdo de clausula resolutiva
expressa em contratos de compromisso de compra e venda,
porquanto, apos notificado/interpelado o compromissario
comprador inadimplente (devedor) e decorrido o prazo sem a



purgacdo da mora, abre-se ao compromissario vendedor a
faculdade de exercer o direito potestativo concedido pela clausula
resolutiva expressa para a resolucdo da relacdo juridica
extrajudicialmente.

V. Impor a parte prejudicada o ajuizamento de demanda
judicial para obter a resolucdo do contrato quando esse
estabelece em seu favor a garantia de clausula resolutéria
expressa, € impingir-lhe 6nus demasiado e obrigag&o contraria ao
texto expresso da lei, desprestigiando o principio da autonomia da
vontade, da ndo intervencéo do Estado nas relagcbes negociais,
criando obrigacéo que refoge o texto da lei e a verdadeira intencéo
legislativa.

V. A revisdo do valor estabelecido a titulo de honorarios
nos termos do artigo 20, 8 4° do CPC/73, s6 é permitido quando o
montante fixado se mostrar infimo ou exorbitante, o que ndo se
verifica N0 caso em exame, levando-se em conta a complexidade
da causa, o trabalho realizado pelo causidico e o valor envolvido
na demanda, circunstancias segundo as quais 0 reexame
implicaria em revolvimento do conjunto fatico dos autos,
providéncia vedada ao STJ ante o Gbice contido no enunciado 7
da Sumula desta Casa.

VI. Recurso especial conhecido em parte e, na extensao,
desprovido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos 0s autos em que sao partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica,
apés o voto do relator conhecendo em parte do recurso especial e, nesta parte,
negando-lhe provimento, no que foi acompanhado pelos Ministros Raul Araudjo, Maria
Isabel Gallotti e Antonio Carlos Ferreira, e o voto do Ministro Luis Felipe Salom&o dando
parcial provimento ao recurso especial, divergindo do relator, por maioria, conhecer
parcialmente do recurso e, nesta parte, negar-lhe provimento, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator. Vencido o Sr. Ministro Luis Felipe Salomé&o. Votou vencido o Sr.
Ministro Luis Felipe Saloméao.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Antonio Carlos Ferreira
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 10 de agosto de 2021 (Data do Julgamento)

MINISTRO MARCO BUZzzI
Relator
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Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessdo
redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

Adiado o julgamento por indicagdo do Sr. Ministro Relator.
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RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZ|
RECORRENTE : FERNANDO AUGUSTO BATAGLIN MARQUES
ADVOGADOS : LUIS MARCELO BENITES GIUMMARRESI E OUTRO(S) -
MS005119
LEONARDO FERNANDES RANNA E OUTRO(S) - DF024811
RECORRIDO : LUCY MONTEIRO DE LIMA
ADVOGADOS : CLAUDIO BONATO FRUET E OUTRO(S) - DF006624

LYCURGO LEITE NETO E OUTRO(S) - DF001530A
RELATORIO
O SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator):

Cuida-se ~de recurso especial interposto por FERNANDO AUGUSTO
BATAGLIM -MARQUES, com fundamento nas alineas “a” e “c” do permissivo
constitucional, em face de acérdao prolatado pelo Tribunal de Justi¢ca do Estado do Mato
Grosso do Sul.

Na origem, Lucy Monteiro de Lima prop6s acdo de reintegracdo de posse
contra 0 ora recorrente envolvendo gleba de terras de 2.155,55 hectares, parte
integrante da Fazenda S&o Silvestre, localizada no Municipio de Ponta Pora - MS.

Na exordial aduziu, em sintese, ser proprietaria do imovel indicado e ter
celebrado com o demandado, na data de 30.06.2002, mediante instrumento particular,
um compromisso de compra e venda sobre o referido bem pelo preco de R$
7.560.000,00 (sete milhdes, quinhentos e sessenta mil reais), equivalente, na ocasido, a
280 mil sacas de soja ao preco de R$ 27,00 (vinte e sete reais) a unidade, tendo sido
acordado que o pagamento se daria em 7 parcelas, sendo a primeira no dia da
assinatura do contrato no equivalente a 10 mil sacas de soja - prestacao devidamente
adimplida - e as demais nas datas combinadas, segundo as importancias equivalentes
em sacas de soja: 30.05.2003 (30 mil), 30.10.2003 (10 mil), 30.05.2004 (100 mil),
30.10.2004 (10 mil), 30.05.2005 (100 mil) e 30.10.2005 (20 mil), sendo ainda facultado o
recebimento das parcelas em produto in natura.

Narrou que, com 0 cumprimento da primeira parcela, nos termos do
acordado entre as partes, entregou a posse do imével ao réu no dia 30.04.2003, sendo
gue, apos referida data, o adquirente ndo procedeu ao pagamento das demais parcelas
ajustadas.

Asseverou que, em razao da mora do comprador, apos diversas tentativas
frustradas de composi¢do amigavel, procedeu a notificacdo extrajudicial do requerido no



dia 23.10.2006, oportunidade na qual comunicou acerca da resilicdo, consoante previsto
na clausula 3 do contrato entabulado. Aduziu, porém, que o demandado se recusava a
desocupar a area ou a adimplir o ajuste, caracterizando, assim o esbulho, dada a posse
precaria exercida.

Apos citacdo por carta precatéria e audiéncia de justificacdo/conciliacao
infrutifera (fl. 90), o magistrado concedeu a liminar de reintegracdo de posse (fls.
125-128), decisao que, desafiada por agravo de instrumento, fora mantida incélume pelo
acordao de fls. 235-238.

O demandado apresentou contestacao (fls. 156-163).

Cumprido parcialmente 0 mandado de reintegracdo da autora na posse de
1755,55 hectares, sendo o0 remanescente de 400 hectares mantidos com terceiro
embargante arrendatario da terra, com a anuéncia do procurador da acionante
conforme fls. 259-262.

Seguiu-se audiéncia de instrucdo e julgamento, com a oitva de
testemunhas, juntadas de documentos e apresentacao de alegacoes finais.

O magistrado, pela sentenga de fls. 600-610, julgou procedente o pedido
constante da exordial para, confirmando a liminar, reintegrar a autora da posse do
imével. Condenou o0 réu nas custas e honorarios advocaticios, esses ultimos fixados
em R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais).

O demandado -interp0s apelacao e a autora recurso adesivo, 0s quais
tiveram o seguimento negado pela deliberacdo monocratica de fls. 716-720, essa que
restou mantida em sede de agravo regimental pelo acérdao de fls. 749-766, assim
ementado:

REGIMENTAL CONTRA NEGATIVA DE SEGUIMENTO A RECURSOS DE
APELACAO POR RECONHECIMENTO DE MANIFESTA IMPROCEDENCIA
RENOVACAO MATERIAS ANALISADAS E DECIDIDAS - MANTIDOS OS
FUNDAMENTOS ADOTADOS - IMPROVIDO.
E dispensada a intervencdo da conjuge que ndo figurar no contrato
objeto da acdo possessoria. A sentenca que resolve litigio instalado pelo
comodatario noutra demanda é causa superveniente de prejudicialidade
para seu ingresso no polo passivo da demanda com pretenséo similar.
Comprovada a inadimpléncia pela regular notificacdo do
compromissario-adquirente impde-se o reconhecimento da resolucdo do
negdcio e torna adequada a medida reintegratGria para reaver a posse
do bem. Mantém-se o valor fixado a titulo de honorérios advocaticios que
mostra-se apto a remunerar o trabalho do causidico.

Opostos embargos de declaracéo (fls. 769-772), esses foram rejeitados (fls.



788-791).

Nas razdes do recurso especial (fls. 794-810), o recorrente, além de dissidio
jurisprudencial, aponta violagéo aos seguintes artigos:

(i) 535, Il, do CPC/1973, na medida em que o aco6rddo recorrido é
omisso/contraditorio, pois, a despeito de determinar a reintegracdo de posse, com a
consequente restituicdo do status quo ante, ndo impbs a ora recorrida qualquer
obrigacéo de restituicdo dos valores pagos pelo ora recorrente quando da aquisicdo do
bem;

(i) 3° e 267, VI, do CPC/1973, ao argumento de que a ora recorrida é
carecedora de interesse de agir, pois 0 manejo da agéo de reintegracao de posse, sob
o fundamento de ocorréncia de esbulho, pressupunha a discussdo judicial das
circunstancias alegadas para a resciséo do contrato;

(i) 12, 8 1° do Decreto-Lei n°® 58/37, com base na alegacédo de que,
reconhecida a resolucao do contrato, é devida a restituicdo dos valores pagos pelo ora
recorrente;

(iv) 476 do CC/02, ja que a ora recorrida ndo pode exigir o cumprimento do
contrato, pois ndo adimpliu com sua parte;

(v) art. 20, § 4° do Cddigo de Processo Civil de 1973, pleiteando a
minoracdo dos honorarios sucumbenciais, fixados em R$ 50.000,00 (cinquenta mil
reais), pois exorbitantes.

Contrarrazdes as fls. 850-876.

Inadmitido o reclamo na origem, adveio agravo visando destrancar a
iInsurgéncia.

Pela decisdo de fls. 922-926, complementada as fls. 964-965, este
signatario, inicialmente, deu provimento ao reclamo para julgar extinta a acdo, sem
resolucdo de mérito, em razdo da auséncia de prévio ajuizamento de demanda
objetivando a resciséo contratual, oportunidade na qual restou revogada a liminar entéo
deferida pela Corte de origem, que concedia a ora recorrida a posse do imovel.

A fl. 990, contudo, diante das alegacBes apresentadas as fls. 987-988,
reconsiderou-se parcialmente tal decisum, de modo a manter a tutela provisoria até
entéo vigente, deferida pela origem, até a submisséo da controvérsia ao colegiado da
Quarta Turma do STJ.

Na sequéncia, em razao dos agravos regimentais de fls. 929-942 e 977-993,
procedeu-se a reconsideracao, conforme decisdo de fls. 1.027-1.030, das deliberacbes



monocraticas anteriores, tornando-as sem efeito e determinando a conversdo do feito
em recurso especial, para melhor apreciacao da controvérsia.
E o relatorio.



RECURSO ESPECIAL N°1.789.863 - MS (2013/0376277-6)
EMENTA

RECURSO ESPECIAL — ACAO DE REINTEGRACAO DE
POSSE — COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
RURAL COM CLAUSULA DE RESOLUCAO EXPRESSA -
INADIMPLEMENTO DO COMPROMISSARIO COMPRADOR
QUE NAO EFETUOU O PAGAMENTO DAS PRESTAGOES
AJUSTADAS — MORA COMPROVADA POR NOTIFICACAO
EXTRAJUDICIAL E DECURSO DO PRAZO PARA A PURGACAO
— INSTANCIAS ORDINARIAS QUE JULGARAM PROCEDENTE
O PEDIDO REINTEGRATORIO REPUTANDO
DESNECESSARIO O PREVIO AJUIZAMENTO DE DEMANDA
JUDICIAL PARA A RESOLUCAO CONTRATUAL - INSURGENCIA
DO DEVEDOR — RECLAMO DESPROVIDO.

Controversia: possibilidade de manejo de agcdo possessoria
fundada em clausula resolutiva expressa decorrente de
inadimplemento de contrato de compromisso de compra e venda
imobilidria, sem gue tenha sido ajuizada, de modo prévio ou
concomitante, demanda judicial objetivando rescindir o ajuste
firmado.

l. Violagdo ao artigo 535 do CPC/73 inocorrente na
espécie, pois a Corte local procedeu a averiguacdo de toda a
matéria reputada necessaria ao deslinde da controvérsia, apenas
ndo adotou a mesma compreensdo almejada pela parte, acerca
da resolucéo da lide,; o que néo enseja omissao ou contradicdo no
julgado.

Il. A auséncia de enfrentamento da matéria objeto da
controvérsia pelo Tribunal de origem, ndo obstante a oposicao de
embargos de declaracéo, impede o0 acesso a instancia especial,
porquanto ndo preenchido o0 requisito constitucional do
prequestionamento, atraindo o enunciado da Sumula 211/STJ,
notadamente quando a parte ndo cuidou de alegar negativa de
prestacéo jurisdicional no ponto, isto €, ao indicar a violacdo do
artigo 535 do CPC/73, ndo suscitou a existéncia de omissao do
acordao recorrido na analise dos dispositivos.

Il Inexiste ébice para a aplicacdo de clausula resolutiva
expressa em contratos de compromisso de compra e venda,
porquanto, apds notificado/interpelado o compromissério
comprador inadimplente (devedor) e decorrido o prazo sem a
purgacdo da mora, abre-se ao compromissario vendedor a
faculdade de exercer o direito potestativo concedido pela clausula
resolutiva expressa para a resolucdo da relagdo juridica
extrajudicialmente.

VA Impor a parte prejudicada o ajuizamento de demanda
judicial para obter a resolucdo do contrato quando esse
estabelece em seu favor a garantia de clausula resolutéria
expressa, € impingir-lhe 6nus demasiado e obriga¢ao contraria ao
texto expresso da lei, desprestigiando o principio da autonomia da



vontade, da ndo intervencdo do Estado nas relacbes negociais,
criando obrigag&o que refoge o texto da lei e a verdadeira intencéo
legislativa.

V. A revisdo do valor estabelecido a titulo de honorérios
nos termos do artigo 20, § 4° do CPC/73, s € permitido quando o
montante fixado se mostrar infimo ou exorbitante, 0 que ndo se
verifica no caso em exame, levando-se em conta a complexidade
da causa, o trabalho realizado pelo causidico e o valor envolvido
na demanda, circunstancias segundo as quais 0 reexame
implicaria  em revolvimento do conjunto fatico dos autos,
providéncia vedada ao STJ ante o Obice contido no enunciado 7
da Sumula desta Casa.

VI. Recurso especial conhecido em parte e, na extenséo,
desprovido.



VOTO
O SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator):

reclamo ndo merece prosperar.

Cinge-se a controvérsia principal a possibilidade de manejo de acéo
possessoria fundada em clausula resolutiva expressa decorrente de inadimplemento de
contrato de compromisso de compra e venda imobiliaria sem que tenha sido ajuizada,
de modo prévio ou concomitante, demanda judicial objetivando rescindir o ajuste
firmado.

1. De inicio, pontua-se que, consoante a jurisprudéncia deste Superior
Tribunal de Justica, ndo se pode confundir deciséo contraria ao interesse da parte com
auséncia de fundamentacdo ou negativa de prestacdo jurisdicional, notadamente
guando o magistrado ndo esta obrigado a rebater, um a um, 0os argumentos trazidos
pela parte, desde que, em sua decisao, discorra sobre todas as questbes fundamentais
para a correta solucédo da controvérsia.

No caso em tela, verifica-se que o Tribunal de origem, de modo expresso e
fundamentado, analisou a preliminar de inadequacdo da via eleita (reintegracdo de
posse sem pedido de rescisdo do compromisso de compra e venda do imovel), bem
ainda, consignou inviavel debater, nos presentes autos, sobre a existéncia de
pagamentos parciais ou necessidade de restituicdo de valores, diante das limitaces
inerentes ao procedimento possessorio.

Confira-se o seguinte trecho do julgado (fls. 754-755):

Com a rescisdo do contrato, o que se deu extrajudicialmente, impde-se a
restituicdo das coisas ao statu quo ante, ou seja, a posse do bem deve
ser devolvida a requerente e o valor pago pelo requerido a ele restituido.
Como ndo consta na inicial pedido de rescisdo do contrato, ndo é
possivel a discussdo sobre eventual pagamento parcial do preco pelo
requerido e restituicdo nestes autos.

Da leitura atenta de todo o arrazoado recursal, vislumbra-se que o
recorrente insiste na imputacdo para a parte autora da culpa pela
ocorréncia do inadimplemento havido na relagdo contratual, bem como
na

necessidade do acertamento da relacdo débito/crédito e indenizagdo por
benfeitorias, defendendo a impossibilidade de implementagéo de clausula
resolutiva com a reintegracdo da posse.

Convergindo a motivacdo esposada pelo julgador na sentenca
impugnada com as razbes do apelo interposto, constata-se que, na



verdade, o apelante pretende reabrir a discussdo acerca de quem
efetivamente deu causa a inadimpléncia, pois, todas as alegacdes
consignadas na peca inaugural foram minuciosamente analisadas
e confrontadas com as provas carreadas e as circunstancias
factuais afeitas a controvérsia estabelecida.

Ao contrario do que afirmado pelo apelante, a concluséo légica
alcancada pelo magistrado esta alicercada em premissas seguras,
decorrentes das normas aplicaveis a espécie e dos fatos
apresentados no cotejo probatério, ndo havendo reparo a ser
promovido no tocante ao reconhecimento de que os elementos
constantes dos autos nao endossa a tese da parte ré e sim da
autora.

Contrariamente ao afirmado pelo recorrente, ndo ha contra senso
no fato de a decisdo estabelecer que a resolugdo do contrato
deve ser acompanhada do efeito de reconstituicdo do status quo
ante, porém, somente a posse foi devolvida sem que qualquer
valor pago tivesse sido restituido. Isto porque o magistrado
asseverou a Iimpossibilidade de discussdo sobre eventual
pagamento parcial e restituicdo nestes autos.

Por consequéncia légica, ndao se obstou do apelante qualquer
direito de buscar a recomposicao de tudo quanto entender
indenizavel, apenas se definiu ndo ser a demanda originaria
apropriada para dirimir as controvérsias por ele apresentadas.

Nota-se, portanto, que as alegacdes vertidas pelo insurgente ndo denotam
omissfes, contradicdbes ou obscuridades do aresto impugnado, mas tdo somente
traduzem seu inconformismo em relacao ao acolhimento da tese juridica defendida pela
parte adversa.

Assim, nao ha se falar em violacdo ao art. 535 do CPC/1973, uma vez que a
Corte local, de modo satisfativo e sélido, apreciou todos 0s pontos necessarios para o
julgamento do caso.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS A EXECUCAO. NAO OCORRENCIA
DE VIOLACAO AO ART. 489, § 1°, DO CPC/2015 E AO ART. 93, IX, DA
CF/88. DECISAO MONOCRATICA - ORA AGRAVADA - DEVIDAMENTE
FUNDAMENTADA. AUSENCIA DE VIOLACAO AO ART. 1.022 DO
CPC/2015. ACORDAO ESTADUAL QUE EXAMINOU OS PONTOS
ESSENCIAIS AO DESLINDE DA CONTROVERSIA. ALEGACAO DE
VIOLACAO AOS ARTS. 139, |, E 373, Il, DO CPC/2015 E ART. 324 DO
CODIGO  CIVIL. PRETENSAO DE REDISCUTIR  MATERIA
FATICO-PROBATORIA. INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ. AGRAVO NAO
PROVIDO.

1. Os vicios a que se refere o art. 1.022 do CPC/2015 - art. 535 do
CPC/73 - sdo aqueles que recaem sobre ponto que deveria ter sido
decidido e n&o o foi, e ndo sobre os argumentos utilizados pelas partes,
de modo que ndo ha falar em omissédo simplesmente pelo fato de as



alegacdes deduzidas nédo terem sido acolhidas pelo 6rgdo julgador. Na
espécie, deve ser rejeitada a violagdo ao art. 1.022 do CPC/2015, pois
nao existem vicios no v. acérdao estadual, que examinou 0s pontos
essenciais ao desate da lide.(...)

3. Agravo interno n&o provido. (Agint no AREsp 1015125/AC, Rel.
Ministro LAZARO GUIMARAES (DESEMBARGADOR CONVOCADO DO
TRF 52 REGIAO), QUARTA TURMA, julgado em 17/04/2018, DJe
24/04/2018)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS DECORRENTE DE ACORDO
JUDICIAL INADIMPLIDO. 1. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL
E FALTA DE FUNDAMENTACAO NAO CONFIGURADAS. 2. AUSENCIA
DE IMPUGNACAO DOS FUNDAMENTOS DO ACORDAO RECORRIDO.
SUMULA  283/STF. 3. MAJORACAO DOS HONORARIOS
ADVOCATICIOS. ART. 20, 88 3° E 4° DO CPC/1973. CRITERIO DE
EQUIDADE. REVISAO OBSTADA PELA SUMULA 7/STJ. 4. AGRAVO
IMPROVIDO.

1. N&o ficou caracterizada a violacéo dos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015,
uma vez que o Tribunal de origem se manifestou de forma fundamentada
sobre todas as questBes necessarias para o deslinde da controvérsia. O
mero inconformismo da parte com o julgamento contrario a sua
pretensdo ndo caracteriza falta de prestacao jurisdicional (...)

4. Agravo interno a que se nega provimento.(Agint no AREsp
1254843/RS, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA
TURMA, julgado em 22/05/2018, DJe 01/06/2018)

2. De outro lado, constata-se que os contetdos normativos dos arts. 476 do
Cadigo Civile art. 12, § 1°, do Decreto-Lei n. 58/37, ndo foram objeto de apreciacao pelo
Tribunal de origem.

Cabe ressaltar que o pregquestionamento, entendido como a necessidade do
tema objeto do recurso ter sido examinado pela decisdo atacada, constitui exigéncia
inafastavel contida na propria previsdo constitucional ao tratar do recurso especial,
impondo-se como um dos principais pressupostos ao seu conhecimento, ndo sendo
suficiente para a sua configuracdo a mera indicacao pela parte do dispositivo legal que
entende afrontado.

Dessa forma, ndo tendo sido examinada pela instancia ordinaria a matéria
contida nos artigos 476 do Cddigo Civil e 12, § 1° do Decreto-Lei n° 58/37, resta
ausente o preguestionamento, atraindo a incidéncia, portanto, do enunciado 211 de
Sdmula do Superior Tribunal de Justica.

Ademais, a parte ndo cuidou de alegar negativa de prestacao jurisdicional no
ponto, isto €, ao indicar a violagéo do artigo 535 do CPC/73 ndo apontou a existéncia de
omissao do acordao recorrido na andlise desses dispositivos.



Assim, importante destacar que o entendimento dessa Corte Superior € no
sentido de que "ndo configura contradicdo afirmar a falta de prequestionamento e
afastar indicacdo de afronta ao art. 535 do Cddigo de Processo Civil de 1973, uma vez
gue é perfeitamente possivel o julgado se encontrar devidamente fundamentado sem,
no entanto, ter decidido a causa a luz dos preceitos juridicos desejados pela postulante,
pois a tal ndo esta obrigado" (AgRg no AREsp 524.768/SP, Relator o Ministro
HUMBERTO MARTINS, SEGUNDA TURMA, julgado em 07/08/2014, DJe 15/08/2014).

Na mesma direcéo:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO (ARTIGO 544 DO CPC/73) -
CAUTELAR DE EXIBICAO DE DOCUMENTOS REFERENTES A
CONTRATO DE PARTICIPACAO FINANCEIRA - DECISAO
MONOCRATICA CONHECENDO. DO RECLAMO PARA NEGAR
SEGUIMENTO AO RECURSO ESPECIAL. INSURGENCIA DA COMPANHIA
TELEFONICA.

1. (...)

2. Discussdo acerca do 6nus da prova da existéncia da relacdo
contratual ensejadora da pretensdo de exibicgdo de documentos.
Argumentagdo nao deduzida no ambito da apelagdo, na qual a
companhia telefénica, inclusive, especificou o numero do contrato.
Inovacao recursal cuja analise revela-se obstada, em razdo da preclusdo
consumativa. Nao configuracdo de ofensa ao artigo 535 do CPC/73
pelo. Tribunal de origem (tendo em vista a observancia do
principio tantum devolutum quantum appellatum), o que néo
contradiz a incidéncia do Obice da Sumula 282/STF, ante a
constatagéo da auséncia de prequestionamento do tema.

3. Agravo regimental desprovido, com aplicacdo de multa.

(AgRg no AREsp 482.312/RS, Relator o Ministro MARCO BUZZI,
QUARTA TURMA, julgado em 03/06/2014, DJe 13/06/2014)

Logo, se os dispositivos legais apontados como violados pelo recorrente néo
foram apreciados pelo Tribunal de origem porque sua deciséo foi alicercada em outros
fundamentos, e ndo sendo esse obrigado a rebater, um a um, 0S argumentos
suscitados pela parte em embargos declaratérios, a consequéncia é pela inexisténcia
de contrariedade ao art. 535 do CPC/73, ao passo que os dispositivos ndo analisados,
de fato, ndo foram prequestionados, razao pela qual inafastavel, dessa forma, o Obice
da Sumula 211/STJ.

A proposito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA
N° 211/STJ. CERCEAMENTO DE DEFESA. INEXISTENCIA. JULGAMENTO



EXTRA PETITA. NAO OCORRENCIA. COMISSAO DE CORRETAGEM.
INDENIZACAO. CABIMENTO. REEXAME DE PROVAS. INTERPRETAQAO
DE CLAUSULAS CONTRATUAIS. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ.

(...)

2. A falta de prequestionamento da matéria suscitada no recurso
especial, a despeito da oposicdo de embargos declaratérios,
impede seu conhecimento, a teor da Samula n® 211 do Superior
Tribunal de Justica.

()

6. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp 1172051/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 20/03/2018, DJe 23/03/2018)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO (ART. 1.042 DO CPC/15) - ACAO

CONDENATORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO ~“AO RECLAMO - INSURGENCIA RECURSAL DA
DEMANDADA.

(...)

3. Aauséncia de enfrentamento da matéria objeto da controvérsia
pelo Tribunal de origem, ndo obstante a oposi¢cdo de embargos de
declaracao, impede o acesso a instancia especial, porquanto néo
preenchido o requisito constitucional do prequestionamento.
Incidéncia da Sumula 282/STF.

(...)

5. Agravo interno desprovido. (Agint no AREsp 978.441/RJ, Rel. Ministro
MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 19/04/2018, DJe
26/04/2018)

3. No que tange a apontada afronta aos artigos 3° e 267, inciso VI, do
CPC/1973, atinente a falta de interesse processual do promitente vendedor para a
demanda possessoria dada a auséncia de ajuizamento prévio de demanda judicial
objetivando rescindir o ajuste, ndo merece guarida a pretensao recursal.

Verifica-se que o Tribunal local afastou a alegacéo de auséncia de interesse
de agir por considerar, em sintese, desnecessario 0 manejo de acdo de resolucéo
contratual, diante da existéncia de clausula resolutéria automética para o caso de
inadimplemento contratual por parte do promitente comprador.

Confira-se, por oportuno, os fundamentos sobre os quais pautou a Corte
local a sua compreenséo (fls. 752-753):

E cedico que ocorre a inadequacdo da via eleita quando o interessado
promove agdo sem ndo possibilite extrair algum resultado Util, ou seja,
gue a prestacdo da tutela jurisdicional solicitada ndo esteja pautada
sempre binbmio necessidade e adequacao (sic).

Deste modo, ndo é somente a necessidade de ir a juizo, mas também a
utilidade, do ponto de vista pratico, que seja trazida. (sic)

In casu, conforme bem anotado pelo magistrado na sentenca impugnada,



o contrato firmado entre as partes consigna expressamente clausula
resolutdria, tendo a autora promovido a devida notificagdo extrajudicial
do requerido, circunstancia bastante para caracterizar a inadimpléncia
com a possibilidade de reconhecimento da resolucdo do negdcio sem a
exigéncia de um procedimento apenas para rescindir o contrato.

Assim, efetivada a resolugcdo do contrato pela inadimpléncia do
requerido, corroborada pela legitimidade da notificagcdo extrajudicial, a
posse foi maculada de vicio bastante a autorizar a propositura da acéo
de reintegracdo de posse, circunstancia que descaracteriza a arguida
inadequacao da via eleita, motivo pelo qual afasto a preliminar.

Pois bem, como de sabencga, a extingdo dos contratos € tratada no Cédigo
Civil nos artigos 472 a 481. Tais dispositivos, vale destacar, ndo esgotam todas as
possibilidades de extingdo dos negadcios juridicos, que também podem ocorrer por forgca
de invalidade, ou, ainda, pela impossibilidade em razdo de caso fortuito e forca maior,
temas regulamentados em capitulos diversos do diploma civilista.

Regulada neste capitulo do Cédigo Civil (arts. 472 a 481) e de interesse no
caso ora em foco, tem-se a extingdo do contrato pelo implemento de clausula resolutiva
expressa e tacita.

Ao tratar da referida causa de extingdo anormal do pacto celebrado, o Cédigo

Civil de 2002 assim preceitua:

Art. 474. A clausula resolutiva expressa opera de pleno direito; a tacita
depende de interpelacao judicial.

Art. 475. A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolucéo do
contrato, se nao preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer
dos casos, indenizagao por perdas e danos.

A clausula resolutiva expressa, como 0 home sugere, constitui-se uma
clausula efetiva e expressamente estipulada pelas partes, seja no momento da
celebracdo do negdcio juridico, ou em oportunidade posterior (via aditivo contratual),
porém, sempre antes da verificacdo da situacdo de inadimpléncia nela prevista, que
constitui o suporte fatico para a resolucdo do ajuste firmado. Por meio dessa
estipulacéo contratual, as partes, diante de avaliacdo preliminar dos riscos inerentes a
relacdo contratual — e, por ébvio, da sua respectiva relevancia para a conducao de suas
atividades -, indicam as obrigacdes que lhes s&o fundamentais, e, portanto, em quais
hipéteses o inadimplemento ou outras situacdes de risco, imputaveis a alguma parte,
conduzem a perda do interesse util na manutencao da contratualidade.

Evidentemente, a vantagem da estipulacdo expressa € que, ocorrendo a

hipotese especifica prevista no ajuste, o efeito resolutério da relacdo negocial



disfuncional subsistira independentemente de manifestacdo judicial, sendo o
procedimento para o rompimento do vinculo mais rapido e simples, em prestigio a
autonomia privada e as solugdes ja previstas pelas préprias partes para solucdo dos
percalcos negociais.

Importante mencionar que a clausula resolutiva expressa nao extingue
automaticamente o contrato, mas apenas permite ao credor exercer o direito de optar
entre a execucgao da prestacdo e a resolucdo do ajuste.

De sua vez, a clausula resolutiva tacita é aquela prevista pelo préprio texto
legal, e se aplica em situacdes nas quais as partes nao estipulam mediante clausula
expressa a relevancia de certas obrigacbes capazes de ensejar o rompimento do
vinculo negocial, deixando esta averiguacao para momento posterior a contratualidade
encetada.

Nessa modalidade de extingdo, ocorrendo determinada circunstancia
ensejadora de descumprimento obrigacional relevante capaz de estabelecer a auséncia
de interesse na continuidade da relacéo juridica, por perda do interesse Uutil, esta a parte
prejudicada autorizada, conforme paragrafo Unico do art. 395 do Cadigo Civil, a buscar o
rompimento do vinculo contratual, oportunidade na qual, dada a auséncia de prévia
estipulacédo da hipotese especifica no contrato, dependera de intervencao judicial. Em
outras palavras, frente a um determinado caso concreto que constitua suporte fatico
para o rompimento do vinculo, a parte tem autorizacao legal para, mediante interpelacéo
judicial, exercitar a prerrogativa de desfazimento do negdcio que se tornou inutil,
disfuncional, ineficiente para si.

N&o se nega que o suporte fatico mais comum/tradicional para a resolucéo
contratual € o do inadimplemento absoluto, porquanto, em regra, para situacdes de
inadimplemento parcial (mora), remanesce, em tese, a utlidade na prestacdo
inadimplida dada a possibilidade da parte inadimplente purga-la, ainda que com
acréscimos. Entretanto, mesmo que ordinariamente a resolucdo se refira a hipoteses
de inadimplemento absoluto, o ordenamento patrio ndo veda o alargamento do suporte
fatico pelas partes, no exercicio de sua autonomia privada, a fim de que a clausula
resolutiva compreenda outras situacdes relevantes estipuladas de comum acordo
mediante alocagéo de riscos expressamente previstos capazes de ensejar a auséncia
do interesse na continuidade negocial.

Ressalte-se que nédo se pretende aqui abrir discusséo acerca dos contratos
de adesédo, para os quais incidem as regras do diploma consumerista diante da



auséncia de paridade entre as partes contratantes e no ambito dos quais todo o aparato
legal é de suporte ao hipossuficiente. O caso concreto, porém, esta muito longe da
legislacéo especial consumerista, visto ter o contrato de compromisso de compra e
venda do imdével rural com mais de 2000 hectares sido entabulado entre duas pessoas
fisicas, maiores, capazes, que estabeleceram, de modo paritario, as clausulas do
ajuste multimilionario com pagamento em prestacfes periddicas definidas, tendo
estabelecido, expressamente, hipéteses nas quais aventavam a perda da utilidade da
manutencao do negocio.

Feita essa breve digresséo, na retomada do concatenamento juridico,
tem-se, portanto, que sem a previsao expressa em clausula contratual — hipétese que
ndo se enquadra no presente caso -, 0 suporte fatico para eventual resolucdo sera
necessariamente apenas o do inadimplemento das obrigacbes ajustadas
contratualmente, e conduzira, como ja mencionado, a possibilidade de resolucéo pelo
caminho da interpelacéo judicial, em razdo de se estar diante de hipotese de clausula
resolutiva tacita.

Neste ponto, ressalte-se que inobstante a previsao legal (art. 474 do Cédigo
Civil) que dispensa as partes da ida ao Judiciario quando existente a clausula resolutiva
expressa por se operar de pleno direito, esta Corte Superior, a0 interpretar a norma
aludida, delineou a sua jurisprudéncia, até entdao, no sentido de ser "imprescindivel a
prévia manifestacéo judicial na hipotese de rescisdo de compromisso de compra e
venda de imovel para que seja consumada a resolucdo do contrato, ainda que
existente clausula resolutéria expressa, diante da necessidade de observancia do
principio da boa-fé objetiva a nortear os contratos" (REsp 620.787/SP, Rel. Ministro Luis
Felipe Saloméo, Quarta Turma, julgado em 28.04.2009, DJe 27.04.2009).

Esclareca-se, quanto ao tema, que a jurisprudéncia desta Corte Superior foi
firmada ndo apenas com base em situacdes nas quais houve a pactuacdo de contratos
de adesédo, havendo precedentes ancorados em casos que versam sobre contratos
paritarios, a denotar, em principio, a irrelevancia de suposta hipossuficiéncia entre as
partes.

Nao se ignora, portanto, esse entendimento adotado em diversos casos
neste Tribunal.

Nesse sentido, entre muitos julgados, confira-se:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
MANUTENGCAO DA DECISAO. NATUREZA DO CONTRATO CELEBRADO.



ANALISE. INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7/STJ. CLAUSULA
RESOLUTORIA EXPRESSA. REINTEGRACAO DE POSSE. AUSENCIA DE
EFEITO AUTOMATICO. NECESSIDADE DE ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. AGRAVO REGIMENTAL DESPROVIDO.

(AgRg no AREsp 175.485/SP, Rel. Ministro Paulo de Tarso Sanseverino,
Terceira Turma, julgado em 10.12.2013, DJe 17.12.2013)

REINTEGRAGAO DE POSSE. COHAB. TERMO DE OCUPAGAO COM
OPCAO DE COMPRA.

NECESSIDADE DE PREVIA RESOLUCAO JUDICIAL DA AVENCA.
NULIDADE DO PROCESSO QUE DEIXA DE SER PRONUNCIADA, NOS
TERMOS DO ART. 249, § 2°, DO CPC.

- Falecido o réu varao, impunha-se a substituicdo processual por seus
sucessores. Providéncia ndo adotada. Aplicacdo da norma constante do
art. 249, § 2°, do CPC.

- A despeito de estipulada a clausula resolutiva expressa no "Termo de
Ocupacdo com Opcdo de Compra", era imprescindivel promovesse a
empresa a prévia resolucdo judicial do ajuste. Precedente da Quarta
Turma.

Recurso especial ndo conhecido.

(REsp 88.712/SP, Rel. Ministro BARROS MONTEIRO, QUARTA TURMA,
julgado em 05/06/2001, DJ 24/09/2001, p. 307)

PROMESSA DE COMPRA E VENDA.

"Termo de ocupacdo com opcado de compra”.

Inadimplemento. Acao de reintegracao de posse.

A acdo de reintegracdo de posse de imdvel integrante de conjunto
habitacional destinado a pessoas de baixa renda, objeto de termo de
ocupacdo com opg¢do de compra, deve ser precedida de prévia
notificacdo para desocupac¢ao. Pressuposto nao atendido.
Permanecendo o promissario na posse do apartamento, cabe ao
promitente promover acdo de resolu¢cdo do contrato, com pedido de
reintegracao ou restituicao.

A clausula de resolucdo expressa nao dispensa, em principio, a acao
judicial.

Recurso ndo conhecido.

(REsp 237.539/SP, Rel. Ministro RUY ROSADO DE AGUIAR, QUARTA
TURMA, julgado em 16/12/1999, DJ 08/03/2000, p. 127)

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. REINTEGRACAO DE
POSSE. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
CLAUSULA RESOLUTORIA EXPRESSA. NECESSIDADE DE ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. OMISSAO DO ACORDAO. INOCORRENCIA.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. NAO DEMONSTRADO.

1. E firme a jurisprudéncia do STJ no sentido de ser "imprescindivel a
prévia manifestacao judicial na hipotese de rescisdo de compromisso de
compra e venda de imovel para que seja consumada a resolugdo do
contrato, ainda que existente clausula resolutdria expressa, diante da
necessidade de observancia do principio da boa-fé objetiva a nortear os
contratos. 3. Por conseguinte, ndo ha falar-se em antecipacédo de tutela
reintegratéria de posse antes de resolvido o contrato de compromisso de
compra e venda, pois somente apds a resolucdo é que poderd haver



posse injusta e sera avaliado o alegado esbulho possessorio”. (REsp
620787/SP, de minha relatoria, QUARTA TURMA, julgado em
28/04/2009, DJe 27/04/2009, REPDJe 11/05/2009, REPDJe 15/06/2009).
(...) 5. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no REsp 1.337.902/BA, Rel. Ministro Luis Felipe Saloméo, Quarta
Turma, julgado em 07.03.2013, DJe 14.03.2013)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ANTECIPACAO DA TUTELA. REINTEGRACAO DE POSSE.
VIOLACAO ART. 535, Il, DO CPC. NAO-OCORRENCIA. RESOLUCAO DO
CONTRATO POR INADIMPLEMENTO. CLAUSULA RESOLUTORIA
EXPRESSA. NECESSIDADE DE MANIFESTACAO JUDICIAL PARA A
RESOLU(;AO DO CONTRATO. PRECEDENTES.

(...) 2. Diante da necessidade de observancia do principio da boa-fé
objetiva norteador dos contratos, na antecipacao de tutela reintegratéria
de posse, é imprescindivel prévia manifestacdo judicial na hipétese de
rescisdo de compromisso de compra e venda de imével para que seja
consumada a resolucdo do contrato, ainda que existente clausula
resolutdria expressa.

3. Né@o se conhece da divergéncia jurisprudencial quando os julgados
dissidentes cuidam de situacdes faticas diversas.

4. Agravo regimental desprovido. (AgRg no REsp 969.596/MG, Rel.
Ministro Joao Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 18.05.2010,
DJe 27.05.2010)

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA. ACAO DE 'RESCISAO' CONTRATUAL CUMULADA COM
REINTEGRACAO NA POSSE. LIMINAR. DESCABIMENTO. CLAUSULA
RESOLUTORIA EXPRESSA. IRRELEVANCIA. CASO CONCRETO.
NECESSIDADE DE DECLARAGAO JUDICIAL. PRECEDENTE.

RECURSO DESACOLHIDO.

| - A clausula de resolucédo expressa, por inadimplemento, ndo afasta a
necessidade da manifestacao judicial para verificacdo dos pressupostos
gue justificam a resolucdo do contrato de promessa de compra e venda
de imovel.

Il - A acdo possessoria ndo se presta a recuperagdo da posse, sem que
antes tenha havido a 'rescisédo’ (rectius, resolu¢édo) do contrato. Destarte,
inadmissivel a concessdo de liminar reintegratéria em acao de 'rescisao’
de contrato de compra e venda de imével. (REsp 204.246/MG, Rel.
Ministro Salvio de Figueiredo Teixeira, Quarta Turma, julgado em
10.12.2002, DJ 24.02.2003)

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO REIVINDICATORIA.
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA.
PERDA DA POSSE POR ABANDONO. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO. IMPUGNACAO DOS FUNDAMENTOS DO
ACORDAO RECORRIDO. SUMULA N. 283/STF. AUSENCIA DE
INDICACAO DE DISPOSITIVO DE LEI FEDERAL. SUMULA N. 284/STF.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE TERRENO. PROJETO DE
EMPREENDIMENTO. ALIENACAO DE UNIDADES IMOBILIARIAS.
CONSUMIDOR. TEORIA DO ADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL.
REQUISITOS  QUALITATIVO E  QUANTITATIVO.  CLAUSULA



RESOLUTORIA EXPRESSA. PREVIA MANIFESTACAO JUDICIAL.
NECESSIDADE. SUMULAS N. 5 E 7/STJ. DECISAO MANTIDA.(...) 10.
Segundo a jurisprudéncia desta Corte Superior, € "imprescindivel a
prévia manifestacao judicial na hipotese de rescisdo de compromisso de
compra e venda de imovel para que seja consumada a resolugdo do
contrato, ainda que existente clausula resolutdria expressa, diante da
necessidade de observancia do principio da boa-fé objetiva a nortear os
contratos" (Agint no AREsp 1.278.577/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 18/9/2018, DJe 21/9/2018). 11.
Portanto, a rescisdo contratual ndo se da, por si, em razdo da presenca
de clausula resolutéria expressa. Na hipétese, reconhecida a incidéncia
do adimplemento substancial da divida, foram afastados os efeitos da
referida clausula e mantida a posse do bem com o comprador do imovel,
com o consequente desprovimento da acdo reivindicatéria. (...) 13.
Recurso especial a que se nega provimento. (REsp 1236960/RN, Rel.
Ministro- ANTONIO CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em
19/11/2019, DJe 05/12/2019)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. A(;AO
REIVINDICATORIA. PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. CLAUSULA RESOLUTORIA
EXPRESSA. AUSENCIA DE EFEITO AUTOMATICO. SUMULA 83/STJ.
EVASAO APOS A NOTIFICACAO DA RESOLUCAO CONTRATUAL.
IRRELEVANCIA. JURISPRUDENCIA FIRMADA TAMBEM COM BASE EM
CASOS DE PACTUACAO DE CONTRATOS PARITARIOS.
PRECEDENTES. APLICAQAO DE DISPOSITIVO
INFRACONSTITUCIONAL. QUESTAO SUSCITADA APENAS EM AGRAVO
INTERNO. INOVACAO RECURSAL. AGRAVO INTERNO PARCIALMENTE
CONHECIDO E, NESTA EXTENSAO, DESPROVIDO.1. E assente o
entendimento desta Corte Superior no sentido de que a clausula
resolutiva expressa nao possui efeito automatico em relacao a
posse derivada de promessa de compra e venda de imovel,
diante da necessidade de observancia do principio da boa-fé
objetiva. 2. Dessa forma, mostra-se escorreita a decisdo monocratica ao
fazer incidir o Enunciado n. 83/STJ, sendo irrelevante, para a solucdo
desta controvérsia, eventual evasdo de um dos recorridos apos a
notificacdo da resolugdo contratual. 3. Esclareca-se, quanto ao tema,
gue ajurisprudéncia desta Corte Superior foi firmada ndo apenas
com base em situacdes nas quais houve a pactuacao de contratos
de adesdo, havendo precedentes ancorados em casos que
versam sobre contratos paritarios.4. A pretenséo de aplicagdo do art.
1°, paragrafo unico, do Decreto-Lei n. 745/1969, nao foi trazida nas
razbes do recurso especial, tendo sido suscitada somente no agravo
interno, configurando-se, portanto, em indevida inovagdo recursal.5.
Agravo interno parcialmente conhecido para, nesta extenséo, negar-lhe
provimento. (Agint no AREsp 1170673/RS, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 08/05/2018, DJe
18/05/2018) - grifo nosso

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO (ART. 544 DO CPC/73) - ACAO DE
REINTEGRAGCAO DE POSSE - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO.INSURGENCIA DA AUTORA.1. A acéo



possessOria ndo se presta a recuperagdo da posse, sem que
antes tenha havido a rescisdo/resolucédo do contrato. E firme a
jurisprudéncia do STJ no sentido de ser imprescindivel a prévia
manifestacao judicial na hip6tese de rescisdo de compromisso de
compra e venda de imdvel para que seja consumada a resolucao
do contrato, ainda que existente clausula resolutéria expressa,
diante da necessidade de observancia do principio da boa-fé
objetiva a nortear os contratos.2. Agravo interno desprovido. (Agint
no AREsp 734.869/BA, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA,
julgado em 10/10/2017, DJe 19/10/2017) - grifo nosso

AGRAVO inEGIMENTAL ~NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
MANUTENQAO DAA\ DECISAO. NATl,JREZA DO CONTRATO CELE!BRADO.
ANALISE. ] INCIDENCIA DAS SUMULAS ~5 E 7/STJ. CLAUASULA
RESOLUTORIA EXPRESSA. REINTEGRACAO DE FiOSSE. AUSENQIA
DE EFEITO AUTOMATICO. NECESSIDADE DE ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. AGRAVO REGIMENTAL DESPROVIDO. (AgRg no AREsp
175.485/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, TERCEIRA
TURMA, julgado em 10/12/2013, DJe 17/12/2013) - grifo nosso

Conforme se depreende das ementas dos julgados acima referidos, a
providéncia judicial de prévio ajuizamento de agdo de rescisdo contratual por
inadimplemento é exigida em razao da suposta observancia da boa-fé contratual, a qual,
segundo consta, ganharia contornos particulares em contratos de promessa de compra
e venda.

Na hipétese ora em foco, revela-se incontroverso que: (i) ha clausula
resolutiva expressa no bojo do compromisso de compra e venda de imével firmado
entre as partes; (ii) a autora procedeu a notificacéo extrajudicial do réu, considerando, a
partir do prazo para a purga da mora, extinto o contrato decorrente de inadimplemento
nos termos de clausula contratual especifica entabulada pelas partes, sem ajuizar
prévia acao de resciséo do pacto; e (iii) a pretensao deduzida na inicial (reintegracdo na
posse do imovel) ndo foi cumulada com o pedido de rescisdo do compromisso de
compra e venda.

Desse modo, caso aplicada a jurisprudéncia sedimentada nesta Corte
Superior, sem uma andlise categodrica dos institutos a ela relacionados e das condi¢des
sobre as quais ancorada a compreensao do STJ acerca da questdao envolvendo a
reintegracdo de posse e a rescisdo de contrato com clausula resolutoria expressa,
sobressairia a falta de interesse de agir da autora (na modalidade inadequacéo da via
eleita), por advir a posse do imével da celebragdo do compromisso de compra e venda
cuja resciséo supostamente deveria ter sido pleiteada em juizo proprio.

Entende-se, todavia, que casos como 0 presente reclamam solucéo



distinta, mais condizente com as expectativas da sociedade hodierna, voltadas a
minima intervencao estatal no mercado e nas relagdes particulares, com foco na
desjudicializac&o, simplificacdo de formas e ritos e, portanto, na primazia da
autonomia privada.

E bom lembrar, a titulo de exemplo, que no ambito do Direito Processual
Civil, verificam-se expressivos avancos nesse sentido. O Codigo de Processo Civil de
2015 bem reflete as pretensdes sociais a esse respeito quando admite a possibilidade
das partes estipularem, em convencdo, mudancas no procedimento outrora cogente, a
fim de ajustd-lo as especificidades da causa, no que se incluem 06nus, poderes,
faculdades e deveres processuais (art. 190 do CPC/2015).

No tocante a matéria ora em exame, a mudanca de entendimento que
se pretende nao encerra posicionamento contralegem. Sequer é, pois, de ordem
legislativa, visto que, como ja dito, a lei ndo determina que o compromisso de
compra e venda deva, em todo e qualquer caso, ser resolvido judicialmente, mas
pelo contrario, admite expressamente o desfazimento de modo extrajudicial,
exigindo, apenas, a constituicdo em mora ex persona e o decurso do prazo legal
conferido ao compromissario comprador poder purgar sua mora.

Nao se pode olvidar que o negdcio juridico de compromisso de compra e
venda possui contornos genuinamente brasileiros, com variacdes relevantes conforme
a vontade das partes, tendo se adaptado — o contrato, em si — cada vez mais as
necessidades dos cidadaos e do mercado.

A despeito disso, inimeras séo as discussdes acerca do referido ajuste,
sendo que dentre as mais importantes pode-se destacar a que € tema do debate
nesses autos, qual seja, a viabilidade de se permitir ao promitente vendedor, com base
em clausula resolutiva expressa, que resolva 0 compromisso de compra e venda
extrajudicialmente na hipétese de inadimplemento do pagamento do preco pelo
compromissario comprador.

Para reforcar a atualidade dessa discussao, apesar de inaplicavel ao caso
em razdo do principio da irretroatividade, tem-se que a Lei Federal n°® 13.097/2015
dispbe em seu artigo 62 o seguinte:

Art. 62. O art. 1° do Decreto-Lei n°® 745, de 7 de agosto de 1969, passa a
vigorar com a seguinte redagao:

“Art. 1° Nos contratos a que se refere o art. 22 do Decreto-Lei no 58, de
10 de dezembro de 1937, ainda que ndo tenham sido registrados junto
ao Cartério de Registro de Imdveis competente, o inadimplemento



absoluto do promissario comprador sO6 se caracterizara se,
interpelado por via judicial ou por intermédio de cartorio de
Registro de Titulos e Documentos, deixar de purgar a mora, no
prazo de 15 (quinze) dias contados do recebimento da
interpelacéo.

Pardgrafo Unico. Nos contratos nos quais conste clausula
resolutiva expressa, a resolugdo por inadimplemento do
promissario comprador se operara de pleno direito (art. 474 do
Codigo Civil), desde que decorrido o prazo previsto na
interpelacdo referida no caput, sem purga da mora.”

A modificacdo introduzida € de extrema relevancia e enseja um novo olhar
jurisprudencial acerca da questédo envolvendo ajustes com clausula resolutiva expressa,
principalmente em virtude da alteragao legislativa abarcar os contratos de compromisso
de compra e venda de imdveis ndo loteados, sejam eles urbanos ou rurais, devendo
esse ponto merecer destaque na andlise aqui empreendida. Isso porque o
compromisso de compra e venda tem, hoje, quadruplo regime juridico, de acordo com a
natureza do imovel: iméveis urbanos loteados, imoveis rurais loteados, imoveis nao
loteados e iméveis em incorporacdes imobiliarias (unidades autbnomas futuras).

O primeiro regime € o dos imoveis urbanos loteados, regulados pela Lei n®
6.766/79 - Lei do Parcelamento do Solo Urbano -, sendo aplicavel apenas aos
compromissos celebrados entre o loteador e o promitente comprador originario, pois
guando a dita fracdo € revendida, a relacao entre o primeiro e 0 segundo adquirente se
converte, para efeitos de disciplina legal, em imével nao loteado.

Ressalte-se que tal regime juridico se restringe somente aos imoveis
urbanos, haja vista que os imoveis situados em loteamentos rurais (segundo regime)
séo regidos por sistema normativo diverso, qual seja, o Decreto-Lei n°® 58/37.

O terceiro regime juridico tem incidéncia aos imoOveis nao loteados,
estando regulado por partes/trechos de diversas leis especiais: dispositivos atinentes a
adjudicacdo, constituicAio em mora e resolugdo, do Decreto-Lei n° 58/37, que
originalmente regulava apenas os imdéveis loteados, até o advento da Lei n° 6.766/79 e
outras leis posteriores - Lei n® 649/49, Lei n° 4.380/64 e Decreto n°® 745/69 — que
estenderam determinadas regras aos iméveis nao loteados.

O quarto regime juridico é o dos imoveis incorporados, regulados pela Lei
n. 4.591/64 e Lei 4.864/65, que tratam da constituicdo em mora e da resolugcdo do
contrato por inadimplemento do adquirente de unidades autbnomas em construcao.

Além do quadruplo regime juridico primario, de acordo com a natureza dos

imoveis prometidos a venda — loteados urbanos, loteados rurais, ndo loteados e



incorporados na planta — aplicam-se de modo supletivo as regras, ou do Cédigo Civil, ou
do Cadigo de Defesa do Consumidor, conforme a natureza da relagao juridica.

Arecente Lei Federal n° 13.097/2015 alterou ou somente consolidou a
forma da resolucédo do contrato de compromisso de compra e venda dos imoveis
ndo loteados, estabelecendo a absoluta desnecessidade de intervencao judicial
guando, devidamente notificado o devedor, esse ndo purgar a mora no prazo
legal estabelecido, o que por si s6 ja denota a necessidade de
adequacdao/alteracdo da jurisprudéncia até entdo sedimentada nesta Corte, ao
menos a partir da vigéncia da referida norma. No entanto, a modificagdo
jurisprudencial ndo deve ficar restrita a esse ponto.

Aqui, cabe frisar que, em analise profunda aos precedentes jurisprudenciais
do STJ acerca da materia ora em foco, a discussdo nao perpassou pelas
diferenciacdes existentes entre esses regimes juridicos frente as diversas naturezas
juridicas dos objetos prometidos a venda, tampouco atentaram, de modo categorico,
para a natureza da relacdo juridica firmada entre as partes (se comum ou
consumerista). A discussao limitou-se, em larga medida, a frequente confusao,
inclusive existente na doutrina, no tocante a interpelac&o para a constituicdo em mora
do devedor e para a conversdao da mora em inadimplemento absoluto, fosse o
compromisso de compra e venda registrado ou nao junto ao Cartorio e, de modo
absolutamente preponderante, a verificacdo, in concreto, acerca da existéncia de razéo
plausivel para o desfazimento do contrato entabulado — ainda que cumpridos os
requisitos para a resolucdo mediante notificacdo da mora via interpelacéo extrajudicial —
guando o promitente comprador tivesse defesas para apresentar, tais como inexisténcia
de mora ou adimplemento substancial.

Depreende-se do exame que a construcéo jurisprudencial empreendida fora
firmada em virtude das especificidades dos casos concretos que aportavam a esta
Corte Superior e ndo na interpretacao fidedigna e razoavel da lei, a qual, frise-se, jamais
determinou, na hipotese de existir clausula resolutéria expressa, a necessidade de
ajuizamento de demanda judicial para a resolucdo do contrato, mas apenas a
interpelacéo para constituir em mora o devedor. E desde os precedentes iniciais acerca
da questdo, a jurisprudéncia fora sendo consolidada sem um exame aprofundado
guanto a matéria ou o0 necessario distinguishing entre os casos, tendo evoluido de
maneira continua e uniforme, embora embasada nas particularidades daqueles
recursos gque aportaram a esta Corte, limitando-se o STJ a reproduzir o entendimento



entdo formado.

Imprescindivel, no ponto, mencionar as regras legais acerca do tema, desde
o Cddigo Civil de 1916, passando pelas legislacdes esparsas e especiais que trataram
da matéria, a corroborar, uma vez mais, que a imposicdo de resolucao judicial, ainda
gue existente clausula resolutéria expressa, € decorrente de criacdo jurisprudencial para
salvaguardar determinados casos concretos nos quais verificado o adimplemento
substancial, a hipossuficiéncia da parte quando do ajuste firmado, principios regentes de
contratos imobiliarios com viés eminentemente publico de financiamento habitacional,
entre outros.

* Codigo Civil de 1916:

Art. 960. O inadimplemento da obrigacdo, positiva e liquida, no seu
termo constitui de pleno direito em mora o devedor.

N&o havendo prazo assinado, comeca ela desde a interpelacao,
notificacéo, ou protesto.

Art. 1.092. Nos contratos bilaterais, nenhum dos contraentes, antes de
cumprida a sua obrigacao, pode exigir o implemento da do outro.

Se, depois de concluido o contrato, sobreviver a uma das partes
contratantes diminuicdo em seu patrimdnio, capaz de comprometer ou
tornar duvidosa a prestacao pela qual se obrigou, pode a parte, a quem
incumbe fazer prestacdo em primeiro lugar, recusar-se a esta, até que a
outra satisfaca a que |he compete ou de garantia bastante de
satisfaze-la.

Paragrafo Unico. A parte lesada pelo inadimplemento pode requerer a
rescisdo do contrato com perdas e danos.

* Decreto-Lei n® 58/1937, que dispde sobre o loteamento e a venda de
terrenos para pagamento em prestacgoes:

Art. 14. Vencida e ndo paga a prestacdo, considera-se o contrato
rescindido 30 dias depois de constituido em mora o devedor.

§ 1° Para éste efeito sera éle intimado a requerimento do compromitente,
pelo oficial do registo a satisfazer as prestacdes vencidas e as que se
vencerem até a data do pagamento, juros convencionados e custas da
intimacao.

§ 2° Purgada a mora, convalescera o compromisso.

§ 3° Com a certiddo de ndo haver sido feito pagamento em cartorio, 0s
compromitentes requererdo ao oficial do registo o cancelamento da
averbacéo.

* Decreto-Lei n® 745/1969, que dispbe sobre 0s contratos a que se refere o
art. 22 do Decreto-Lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937, e d& outras providéncias:



Art. 1° Nos contratos a que se refere o artigo 22 do Decreto-Lei n° 58, de
10 de dezembro de 1937, ainda que deles conste clausula resolutiva
expressa, a constituicdo em mora do promissario comprador depende de
prévia interpelacao, judicial ou por intermédio do cartério de Registro de
Titulos e Documentos, com quinze (15) dias de antecedéncia.

* Lei n° 6.766/1979, que dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da
outras Providéncias:

Art. 32. Vencida e ndo paga a prestagdo, o contrato sera considerado
rescindido 30 (trinta) dias depois de constituido em mora o devedor.

§ 1°Para os fins deste artigo o devedor-adquirente serd intimado, a
requerimento do credor, pelo Oficial do Registro de Imdveis, a satisfazer
as prestacfes vencidas e as que se vencerem até a data do pagamento,
0s juros convencionados e as custas de intimacao.

§ 2° Purgada a mora, convalescera o contrato.

§ 3°- Com a certiddo de ndo haver sido feito o pagamento em cartério, o
vendedor requererd ao Oficial do Registro o0 cancelamento da
averbacéo.

* Cadigo Civil de 2002:

Art. 474. A clausula resolutiva expressa opera de pleno direito; a tacita
depende de interpelacao judicial.

Art. 475. A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolugédo do
contrato, se nao preferir exigir-lhe o.cumprimento, cabendo, em qualquer
dos casos, indenizagao por perdas e danos.

Art. 476. Nos contratos bilaterais, nenhum_dos contratantes, antes de
cumprida a sua obrigacdo, pode exigir o implemento da do outro.

Art. 477. Se, depois de concluido o contrato, sobrevier a uma das partes
contratantes diminuigdo em seu patriménio capaz de comprometer ou
tornar duvidosa a“ prestacdo pela qual se obrigou, pode a outra
recusar-se a prestacdo que lhe incumbe, até que aquela satisfaca a que
Ihe compete ou dé garantia bastante de satisfazé-la.

Art. 478. Nos contratos de execucdo continuada ou diferida, se a
prestacdo de uma das partes se tornar excessivamente onerosa, com
extrema vantagem para a outra, em virtude de acontecimentos
extraordinarios e imprevisiveis, poderd o devedor pedir a resolucao do
contrato. Os efeitos da sentenca que a decretar retroagirdo a data da
citacéo.

Art. 479. A resolucdo poderd ser evitada, oferecendo-se o réu a
modificar eqlitativamente as condi¢des do contrato.

Art. 480. Se no contrato as obrigagBes couberem a apenas uma das
partes, podera ela pleitear que a sua prestacdo seja reduzida, ou
alterado o modo de executa-la, a fim de evitar a onerosidade excessiva.

* Lei n° 13.097/2015:

Art. 62. O art. 1° do Decreto-Lei n° 745, de 7 de agosto de 1969 , passa



a vigorar com a seguinte redacéo: (Vigéncia)

“Art. 1° Nos contratos a que se refere o art. 22 do Decreto-Lei n° 58, de
10 de dezembro de 1937, ainda que ndo tenham sido registrados junto
ao Cartorio de Registro de Imoveis competente, o inadimplemento
absoluto do promissario comprador s6 se caracterizara se, interpelado
por via judicial ou por intermédio de cartorio de Registro de Titulos e
Documentos, deixar de purgar a mora, no prazo de 15 (quinze) dias
contados do recebimento da interpelagéo.

Paragrafo Unico. Nos contratos nos quais conste clausula resolutiva
expressa, a resolugéo por inadimplemento do promissario comprador se
operara de pleno direito (art. 474 do Cddigo Civil ), desde que decorrido
0 prazo previsto na interpelacéo referida no caput, sem purga da mora.”
(NR)

Com amparo nos dispositivos legais acima mencionados, verifica-se que, ao
tratar da mora _do compromissario comprador em relagdo ao pagamento do preco
exige-se que o inadimplente seja constituido em mora (mora ex persona), ainda que por
meio do compromisso tenham sido previstas prestagdes com valor certo e termo para
cumprimento.

De fato, diferentemente do que determina a regra geral do Codigo Civil de
2002 (art. 397), que prevé a chamada mora ex re, decorrente do simples decurso do
tempo, tem-se que a mora, N0os compromissos de compra e venda, € ex persona,
exigindo a notificacdo do devedor, com a concessdo de prazo para a purgacao ou
emenda.

Nao é suficiente, portanto, 0 mero vencimento da obrigacéo positiva e liquida
para que o devedor, no compromisso de compra e venda, incorra em mora, razao pela
gual, ainda que tenha pleno conhecimento de seu atraso, tera que ser notificado. E caso
se verifique, ao final do prazo concedido pela notificacdo, de 15 (quinze) ou 30 (trinta)
dias, conforme a natureza do imdével transacionado, que nao realizou o pagamento e
nem tampouco justificou a falta, essa mora podera ser considerada inadimplemento
absoluto. Desta forma, a notificacao/interpelacéo serve para fixar o exato momento a
partir do qual o credor podera ndo mais ter interesse no recebimento da prestacao,
abrindo-se o caminho para a resolucdo por inadimplemento.

E essa a raz&o da edi¢do do enunciado sumular 76 do STJ, segundo o qual:
“Afalta de registro do compromisso de compra e venda de imoével ndo dispensa a
prévia interpelacdo para constituir em mora o devedor”.

Confira-se, por oportuno, as ementas dos julgados que deram suporte a
essa sumula, os quais jamais consideraram ser a interpelac@o/notificacdo para a

constituicdo em mora, necessariamente, judicial:



COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - MORA - INTERPELAGAO -
CONTRATO NAO REGISTRADO NO REGISTRO DE IMOVEIS.

A FALTA DE REGISTRO DA PROMESSA NAO FAZ DISPENSAVEL
PREVIA INTERPELACAO DO DEVEDOR QUE DEIXOU DE PAGAR
PONTUALMENTE AS PRESTACOES DEVIDAS. AO REPORTAR-SE AOS
CONTRATOS, A QUE SE REFERE O ARTIGO 22 DO DECRETO-LEI 58,
O DECRETO-LEI 745/69 NAO EXIGIU ESTIVESSEM SUBMETIDOS AS
FORMALIDADES DE QUE ALl SE COGITA POSTERIORES A SUA
CONCLUSAO. NAO SE COMPREENDERIA PORQUE A FORMA DE
CONSTITUICAO EM MORA - QUESTAO EXCLUSIVAMENTE DE DIREITO
PESSOAL - CONDICIONE-SE A PROVIDENCIA QUE DIZ TAO-SO COM A
FORMAGCAO DE DIREITO REAL E CONSEQUENTE OPONIBILIDADE A
TERCEIROS.

(REsp 4.435/SP, Rel. Ministro EDUARDO RIBEIRO, TERCEIRA TURMA,
julgado em 05/03/1991, DJ 25/03/1991, p. 3221)

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. CONSTITUICAO EM MORA.
INTERPELACAO. DECRETO-LEI N. 745/69, ART. 1. PARA A
CONSTITUICAO EM MORA DO PROMISSARIO COMPRADOR, E
NECESSARIA A PREVIA INTERPELACAO, AINDA QUE SE TRATE DE
CONTRATO NAO REGISTRADO. A CITACAO PARA A ACAO NAO
SUPRE A FALTA DA INTERPELACAO. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO E PROVIDO.

(REsp 9.528/SP, Rel. Ministro WALDEMAR ZVEITER, Rel. p/ Acérdao
Ministro NILSON NAVES, TERCEIRA TURMA, julgado em 06/08/1991, DJ
09/09/1991, p. 12198)

IMOVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. CONTRATO~ NAO
REGISTRADO. MORA. E INARREDAVEL A PREVIA INTE~RPELACAO DO
PROMISSARIO-COMPRADOR PARA SUA CONSTITUICAO EM MORA,
AINDA QUE NAO LANCADO NO REGISTRO IMOBILIARIO O
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. PRECEDENTES DO SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA (RESPS NS. 4.435 E 9.836, RELATOR MIN.
EDUARDO RIBEIRO). UNANIME.
(REsp 9.695/SP, Rel. Ministro FONTES DE ALENCAR, QUARTA TURMA,
julgado em 10/12/1991, DJ 11/05/1992, p. 6437)
Assim, qualquer que seja 0 regime juridico diante da natureza do objeto
(imo6vel loteado, ndo loteado, incorporado), a mora nos compromissos de compra e
venda de imovel, além de ser ex persona, por forca de expressa disposicdo normativa
acerca da questdo, deve ser comprovada pela notificacdo do devedor, procedimento
interpelatorio que além de notificar o compromisséario comprador inadimplente acerca
de sua mora, confere a ele o direito de, no prazo estipulado, purga-la, interregno a partir
do qual, havendo clausula resolutéria expressa, podera a parte prejudicada considerar

rescindido o ajuste. Ressalte-se que a lei conferiu ao credor a opcdo de realizar a



notificacdo/interpelacdo por meio judicial ou extrajudicial, tendo, em muitas hipéteses,
nessa Ultima circunstancia, estabelecido o procedimento cartorario a ser seguido.

Em outras palavras, apdés a necesséria interpelacdo para constituicdo em
mora, deve haver um periodo no qual o contrato ndo pode ser extinto e que o
compromissario comprador tem possibilidade de purgar sua mora - como visto, para 0s
compromissos de compra e venda de imovel ndo loteado, o periodo é de 15 dias, e para
0s compromissos de compra e venda de imovel ndo loteado, 30 dias. Entretanto, ndo
ha ébice para a aplicacéo da clausula resolutiva expressa, porquanto apés o decurso do
prazo in albis, isto é, sem a purgacdo da mora, nada impede que o compromitente
vendedor exerca o direito potestativo concedido pela clausula resolutiva expressa para a
resolucao da relacao juridica extrajudicialmente.

Sobre o tema, confira-se o escélio de Francisco Eduardo Loureiro no artigo
Trés aspectos atuais relativos aos contratos de compromisso de venda e compra de

unidades autbnomas futuras, disponivel em:
https://mww.tjsp.jus.br/download/EPM//Publicacoes/ObrasJuridicas/cc36.pdf?d=636808
166395003082, acesso em 08/08/2021.:

O artigo 474 do Cédigo Civil diz apenas que “a clausula resolutiva
expressa opera de pleno direito; atacita depende de interpelacéo
judicial”. A férmula, sintética, € notariamente insuficiente para regular
tema de tamanha complexidade e relevancia, deixando margem a
inUmeras davidas. Trata-se da resolucao convencional, pela qual os
contratantes estipulam a_ dissolugdo do contrato, sem
necessidade de intervencao judicial, em razdo de fatos
supervenientes ao negécio. Resolver de pleno direito, na
expressao da lei, significa dissolver-se o0 contrato sem
necessidade da parte inocente vir a juizo pleitear a resolucao (de
iure). E mecanismo vigoroso de extin¢cdo dos contratos, mas foi
ajustado pelas partes com fundamento na autonomia privada.
Diante dos claros termos do art. 474, ndo tem razdo parte da
doutrina, ao exigir que na hipotese de resolugdo convencional se
exija pronunciamento judicial (officio judicis) (...) Eventual
necessidade de o credor recorrer ao Poder Judiciario para pedir
a restituicdo da prestacao ja cumprida, ou devolucdo da coisa
entregue, ou perdas e danos, nao tem efeito desconstitutivo do
contrato, mas meramente declaratorio de relacdo ja extinta por
forca da prépria convencéo entre as partes. Note-se que o contrato,
segundo a alteracdo em estudo, se resolvera de pleno direito, sem
interferéncia judicial. Essa resolugcdo, todavia, ndo se da& de modo
automatico, pelo s6 fato do inadimplemento do promitente comprador,
independentemente de qualquer outra providéncia.

Clausula resolutiva expressa (art. 474) e condicdo resolutiva (art. 127)
sao institutos inconfundiveis entre si. A clausula resolutiva expressa nao
extingue automaticamente o contrato, mas apenas abre ao credor o
direito de optar entre execucdo da prestacdo e a resolucdo. A condicdo



resolutdria, ao contrario, uma vez instituida se torna inexa (incindivel) ao
negécio, e nado depende de nova manifestacdo de qualquer dos
contratantes, pois extingue o contrato de modo automatico, por forca de
lei.

Essa a razdo pela qual reclama a lei a notificagdo do promitente
comprador, para purgar a mora no prazo de quinze dias. Como diz Caio
Mério da Silva Pereira, “descumprido o contrato bilateral, abre-se uma
alternativa para ao lesado, para exigir sua execugdo ou resolvé-lo com
perdas e danos”. A notificacdo serve exatamente para transmitir ao
devedor a alternativa escolhida pelo credor.

E verdade que se discute em doutrina o automatismo da clausula
resolutéria expressa. A primeira corrente defende a possibilidade da
extingdo automatica, independente de qualquer notificacdo premonitéria.
A segunda corrente defende posicdo oposta, e exige manifestacdo do
credor, do exercicio da opcéo entre executar a prestacao inadimplida (ou
0 seu-equivalente em dinheiro, na hip6tese de impossibilidade da
prestacdo.in natura) ou resolver o contrato. No caso concreto, porém, o
debate sobre o automatismo da clausula resolutoria expressa perde
relevancia, porque a norma exige, de modo expresso, a notificacdo
prévia e indispensavel do promisséario comprador para fins de resolucao
do contrato de compromisso de compra e venda.

Interessante aqui frisar a frequente confusdo que doutrina e
jurisprudéncia fazem no tocante a interpelacdo para a constituicdo em
mora do devedor e para converter mora em inadimplemento absoluto. O
artigo 398 do Cadigo Civil regula a hipétese da chamada mora “ex
persona”, que exige, para sua configuracdo, nas obrigacbes sem prazo
assinado, a interpelacao, notificacdo ou protesto ao devedor. Muitas
vezes, porém, prestacdes liquidas e a termo sao acompanhadas de
interpelacbes, para constituicdo, segundo a linguagem corrente, do
devedor “em mora”. Tomem-se 0s casos do compromisso de compra e
venda e da alienagao fiduciaria em garantia, de grande utilizagcdo na vida
econdmica. Na verdade, referidas interpelacbes servem para a
conversdo da mora, que é “ex re”, em inadimplemento absoluto. Tanto
isso é verdade que o pagamento das parcelas fora da data aprazada,
mas antes da interpelagéo, certamente sera acrescido dos juros e multa
moratorios. Em termos diversos, essas interpela¢des, conhecidas como
admonitérias ou cominatérias, sdo um O6nus imposto ao credor que
pretenda converter a mora em inadimplemento absoluto e, com isto, abrir
caminho para o exercicio do direito potestativo de resolucéo.

Como devem dar-se essas notificacdes de conversdao da mora em
inadimplemento absoluto? A propria alteragdo legislativa € clara a
respeito: mediante interpelagdo judicial ou por oficial de titulos e
documentos.

Evidentemente, salvo equivoco, compreender a exigéncia de interpelacdo
para constituicAio em mora como necessidade de se resolver o compromisso de
compra e venda apenas judicialmente enseja confusdo e imposicdo que refogem a
intencéo do legislador ordinério, por extrapolar o que determina a legislacdo especifica
sobre 0 compromisso de compra e venda de imovel.

A eventual necessidade do interessado recorrer ao Poder Judiciario para



pedir a restituicdo da prestacao ja cumprida, ou devolucdo da coisa entregue, ou perdas
e danos, ndo tem efeito desconstitutivo do contrato, mas meramente declaratério de
relacdo evidentemente ja extinta por for¢a da prépria convencéo das partes.

Isso porque, cumprida a necessidade de comprovacdo da mora e
comunicado o devedor acerca da intencao da parte prejudicada de ndo mais prosseguir
com a avenca ultrapassado o0 prazo para a purgacédo da mora, 0 contrato se resolve de
pleno direito, sem interferéncia judicial. Essa resolucéo, como ja mencionado, da-se de
modo automatico, pelo sO0 fato do inadimplemento do promitente comprador,
independentemente de qualquer outra providéncia.

N&o se nega a existéncia de casos nos quais, em razdo de outros institutos,
esteja a parte credora impedida de poér fim a relacdo negocial, como, por exemplo,
guando evidenciado o0 adimplemento substancial. Porém, essas hipdteses ndo podem
transformar a excepcionalidade em regra, principalmente caso as partes estipulem
clausula resolutiva expressa e o credor demonstre 0s requisitos para a comprovacao da
mora, aguarde a apresentacao de justificativa plausivel pelo inadimplemento ou a purga
e comunique a intencdo de desfazimento do ajuste, informacdo que pode constar da
propria notificagéo.

Ressalte-se que a notificacdo deve conter o valor do crédito em aberto, o
calculo dos encargos contratuais cobrados, o prazo e local de pagamento e,
principalmente, a explicita adverténcia de que a nao purgacdo da mora no prazo
acarretara a gravissima consequéncia da extincdo do contrato por resolucao, fazendo
nascer uma nova relagéo entre as partes — de liquidacgéo.

No caso concreto, a compromissaria vendedora notificou o devedor acerca
da mora — registre-se, ap0s o vencimento de todas as parcelas inadimplidas -,
rememorou-0 acerca do acordado entre as partes, informou a intencdo de desfazer o
ajuste caso ndo adimplida a obrigacdo no prazo, porém, na contranotificacdo
encaminhada pelo compromissario devedor, embora confirmasse a sua inegavel
inadimpléncia, carreou tal 6nus a vendedora, a escassez de chuvas, entre outras
circunstancias, aduzindo, ainda, a inviabilidade de retomada do imovel por considerar
nulo o pacto comissorio entabulado, a denotar a quebra do dever de cooperacéo entre
0S negociantes e a boa-fé contratual.

Confira-se, por oportuno, o seguinte trecho do julgado, que bem elucida tal
guestao:

Assim, efetivada a resolucdo do contrato pela inadimpléncia do
requerido, corroborada pela legitimidade da notificagcdo extrajudicial, a
posse foi maculada de vicio bastante a autorizar a propositura da agéo
de reintegracdo de posse, circunstancia que descaracteriza a arguida



inadequacéo da via eleita, motivo pelo qual afasto a preliminar.
No que diz respeito ao mérito da causa, no que interessa, consta da
fundamentacao lancada na sentenca (f. 559-569):

"A requerente demonstrou que é proprietaria do imoével
rural comprometido a venda com o requerido na forma indicada na
inicial e também a suspensao do pagamento do preco pelo requerido,
0 que inclusive é por ele confirmado na contestacdo ao afirmar que
'viu -s na contingéncia de suspender o pagamento das parcelas
vincendas, vez que nao poderia continuar pagamento pela compra de
um imovel que estava hipotecado e penhora a terceiros' (f 146), sendo
que tal situacdo teria inviabilizado a vendo do imével ao INCRA e o
pagamento integral do preco.

A justificativa apresentada pelo requerido para a
suspensdo do pagamento do pre¢o ndo tem sustentacdo, pois em
gualguer momento constou no compromisso de compra e venda
celebrado entre as partes a condicdo relativa a venda da gleba de
terras indicada na inicial para o INCRA a fim de possibilitar o
pagamento integral do prego.

Se entendesse invidvel a avencga, o requerido poderia
buscar a sua rescisao ou, na hipétese de prosseguir com o contrato,
eventual abatimento do preco ou a via da consignacdo em
pagamento, mas a simples suspensdo do pagamento como fez
caracteriza a sua inadimpléncia.

Insta considerar que a inadimpléncia do requerido também
€ confirmada na contranotificacdo enviada a requerente quando se
justifica na alegacéo de que as escassez de chuvas na regido afetou o
cumprimento da obrigacao relativa ao pagamento do preco, como se
observa no documento de f 23-5.

Como se viu, a inadimpléncia do requerido quanto ao
pagamento do preco esta plenamente caracterizada, o que justificou a
rescisdo do compromisso de venda e compra celebrado entre as
partes decorrente da clausula resolutéria contida no referido
instrumento.

Na hipotese, portanto, é inegavel, além da existéncia de clausula resolutéria
expressa no ajuste firmado entre as partes, a falta de pagamento de 95% do preco, a
auséncia de justifica plausivel para o inadimplemento, a notificacdo extrajudicial
comprobatoria da mora com o decurso do prazo para a sua purgacdo — caso fosse
essa a intengdo do compromissario comprador —, a comunicacao da parte prejudicada
guanto ao exercicio da faculdade de promover a resolucao contratual.

Dito isso, afirma-se que a alteracao jurisprudencial € necessaria para tornar
prescindivel o intento de demanda/acéo judicial nas hipoteses em que existir
clausula resolutéria expressa e tenha a parte cumprido 0s requisitos para a
resolucdo da avenca, ou, a0 menos, 0 que se cogita apenas subsidiariamente caso
mantido o entendimento do STJ, que esse seja considerado inaplicavel a hipotese,
diante das especificidades que Ihe dizem respeito, notadamente quando ndo cuidou a



parte inadimplente em purgar a mora, tampouco comprovar qualquer das alegacoes
tecidas a titulo de defesa.

Necessario referir, ainda, que em hipoteses excepcionais — inexistentes no
caso — quando sobressairem motivos plausiveis e justificaveis para a ndo resolucéo do
contrato, sempre podera a parte devedora socorrer-se da via judicial a fim de alcancar a
declaracdo de manutencdo do ajuste, transformando o inadimplemento absoluto em
parcial, oferecendo, na oportunidade, todas as defesas que considerar adequadas a fim
de obter a declaracéo de prosseguimento do contrato.

Impor a parte prejudicada o ajuizamento de demanda judicial para obter a
resolucdo do contrato quando esse estabelece em seu favor a garantia de clausula
resolutoria expressa, € impingir-lhe 6nus demasiado e obrigagdo contraria ao texto
expresso da lei, desprestigiando o principio da autonomia da vontade, da n&o
intervencdo do Estado nas relacbes negociais, criando obrigacdo que refoge a
verdadeira intencao legislativa.

Por fim, ressalta-se que se fosse essa a pretenséo da sociedade (legislador)
e do mercado — de inviabilizar a resolucdo extrajudicial das avencas quando
inadimplente o devedor e devidamente notificado de sua mora, decorrido o prazo para
purga-la — jamais teria sido admitida a execucéo extrajudicial de contratos imobiliarios
tal como os regidos pelo Decreto 70/66, o qual, frise-se, foi objeto de expressa
deliberacdo pelo plenario do STF em sede de repercussdo geral, tendo ficado
estabelecido: "E constitucional, pois foi devidamente recepcionado pela Constituicio
Federal de 1988, o0 procedimento de execucao extrajudicial, previsto no Decreto-lei n®
70/66".

Portanto, as disposi¢cdes legais que versam sobre o pacto comissorio,
clausula de resolucdo expressa ou extingdo ipso jure ndo perdem eficacia no sistema
guando o promissario comprador tem defesa a apresentar e resiste a extincdo
extrajudicial, pois sempre podera socorrer-se da via judicial. Todavia, quando
comprovada a mora, ja decorrido o prazo para purga-la e estiver a hipétese prevista em
clausula resolutoria expressa do contrato estabelecido entre as partes, ndo tem o
credor/compromissario vendedor a obrigacdo de ajuizar acdo para preliminarmente ver
rescindido o ajuste.

Nesse sentido, afigura-se de rigor o desprovimento do recurso especial no
ponto, ante o reconhecimento do interesse de agir no manejo da presente acao
possessoria, dada a desnecessidade de prévia resolucéo judicial do contrato.

4. Por fim, argumentou o recorrente, ainda, a suposta violacdo ao art. 20, §
4°, do CPC/73, pleiteando a minoracédo dos honorarios sucumbenciais, fixados em R$
50.000,00 (cinquenta mil reais), por reputa-los exorbitantes.



Contudo, tendo em vista que o Colegiado estadual estabeleceu os
honorérios a partir da complexidade da causa, o trabalho desenvolvido pelos
profissionais, bem como os demais elementos faticos presentes no processo e, hdo se
revelando exorbitante o0 montante fixado, na medida em que o valor histérico da causa é
de R$ 7.560.000,00 (sete milhdes, quinhentos e sessenta mil reais), a modificacdo do
critério de apreciacdo adotado encontra 6bice no enunciado n® 7 da Sumula do STJ.

A propoésito:

AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
EMBARGOS A EXECUGCAO. CEDULA DE CREDITO INDUSTRIAL.
HONORARIOS ADVOCATICIOS. PRETENSAO DE MAJORACAO.
ARBITRAMENTO POR EQUIDADE. REVISAO. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. SUMULA 7/STJ.

1. Ressalvadas hipoteses de notoria exorbitdncia ou manifesta
insignificancia, os honoréarios advocaticios fixados por critério de
equidade (CPC/73, art. 20, 8 4°) ndo se submetem a controle por
via de recurso especial, jAque tal demandaria reexame de matéria
fatica (Sumula 7/STJ).

2. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no AREsp 505.199/SC, Relatora a Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 03/02/2015, DJe 09/02/2015)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
LIQUIDEZ DO TITULO EXECUTIVO. 1. OMISSAO, CONTRADICAO OU
OBSCURIDADE NAO CONFIGURADA. 2. IMPOSSIBILIDADE DE DEFINIR
QUAL INDICE "CUB" A SER APLICADO. INCIDENCIA DAS SUMULAS N. 5
E 7 DO STJ. 3. HONORARIOS ADVOCATICIOS. REDUCAO.
DESCABIMENTO. SUMULA N. 7 DO STJ. 4. AGRAVO REGIMENTAL
IMPROVIDO.

(...)

3. Arevisdo do valor estabelecido a titulo de honorarios s6 é
permitido quando o valor se mostrar infimo ou exorbitante, o que
ndo se verifica no caso em exame, levando-se em conta a
complexidade da causa, o trabalho realizado pelo causidico e o
valor da execucdo. Incide, igualmente, o enunciado n. 7 da
Suimula desta Casa.

4. Agravo regimental improvido.

(AgRg no AREsp 672.892/SC, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE,
TERCEIRA TURMA, julgado em 17/03/2016, DJe 01/04/2016)

5. Em conclusédo, o caso concreto € bastante adequado para, além de
elucidar a problematica atinente a aplicacdo - sem o respectivo balizamento legal - do
entendimento que se formou no &mbito do STJ acerca da questdo envolvendo a
resolucdo contratual de compromisso de compra e venda com clausula resolutoria
expressa, demonstrar a necessidade de uma revisitacdo da jurisprudéncia desta




Casa, a fim de que se estabeleca solucdo distinta mais condizente com as
expectativas da sociedade hodierna, voltadas a minima intervencdo estatal no
mercado e nas rela¢des particulares, com foco na desjudicializagao, simplificacéo
de formas e ritos e, portanto, na primazia da autonomia privada.

Para tanto, considera-se na presente proposta de alteracéo de entendimento
jurisprudencial os seguintes fundamentos:

a) O proprio texto da lei, que desde o diploma civilista de 1916 preve,

expressamente, duas modalidades distintas de resolu¢cdo do negocio a depender
do modo de contratacdo e do fato da vida ensejador da perda de utlidade na
manutencdo do ajuste (clausula resolutoria expressa e tacita, de que trata o art.
474 do CC/2002);

b) A inegavel confusdo doutrinaria e jurisprudencial acerca dos institutos

correlatos, especialmente da clausula resolutéria e da condicdo resolutiva e seus
desdobramentos, bem ainda, da interpretacdo equivocada da palavra interpelacéo
usada para a constituicdo em mora do devedor e para a conversdo desta em
inadimplemento absoluto, aplicando-lhe os sinbnimos de demanda/acao judicial que ndo
lhe cabem;

c) As leis esparsas e especiais regentes do contrato de compromisso

de compra e venda néo fixam a obrigatoriedade da resolu¢ao contratual se dar por via

judicial, mas apenas estabelecem como imprescindivel ao desfazimento do ajuste com
clausula resolutoria expressa por inadimplemento, a comprovagédo da mora, prevendo
gue essa pode se dar por duas vias interpelacéo/notificacao judicial ou cartoraria;

d) O advento da Lei Federal n°® 13.097/2015 introduziu modificacdes
normativas de extrema relevancia a conclamar um novo olhar jurisprudencial acerca da

guestdo envolvendo ajustes com clausula resolutiva expressa, notadamente de

contratos de compromisso de compra e venda de imoveis ndo loteados, sejam
eles urbanos ou rurais, ndo tendo havido, até entdo, nenhum posicionamento especifico
e qualificado do STJ acerca da novatio legis;

e) A origem da atual jurisprudéncia acerca da exigéncia de resolucao

judicial, ainda que existente clausula resolutoria expressa, deu-se em virtude das
especificidades dos casos concretos que aportavam a esta Corte Superior, nos
guais objetivou-se salvaguardar determinadas particularidades verificadas naquelas
demandas — o adimplemento substancial, a hipossuficiéncia da parte quando do ajuste
firmado, principios regentes de contratos imobiliarios com viés eminentemente publico



de financiamento habitacional, entre outros —, tendo sido aplicada tal solucéo, de
maneira continua e uniforme, a outros casos ndo detentores dessas caracteristicas,
sem que fosse revisitada ou promovido o0 necessario distinguishing;

f) A mudanca de entendimento que se pretende ndo encerra

posicionamento contralegem, mas de efetiva interpretacdo gramatical, pois a lei ndo
determina que o compromisso de compra e venda deva, em todo e qualquer caso, ser
resolvido judicialmente, pelo contrario, admite expressamente o desfazimento de modo
extrajudicial, exigindo, apenas, a constituicio em mora ex persona e o decurso do prazo
legal conferido ao compromissario-comprador poder purgar sua mora, como na
hip6tese em questéo;

g) Em situacbes excepcionais — inexistentes no caso - quando
sobressairem motivos plausiveis e justificaveis para a nao resolucdo do contrato,
sempre podera a parte devedora socorrer-se da via judicial a fim de alcancar a
declaracéo de manutencéo do ajuste, transformando o inadimplemento absoluto em
parcial, oferecendo, na oportunidade, todas as defesas que considerar adequadas a fim
de obter a declaracéo de prosseguimento do contrato.

Assim, com base nos fundamentos acima elencados e considerando ser
desarrazoado — 6nus demasiado nao previsto em lei — impor a parte ja lesada (credora)
0 ajuizamento de demanda judicial para obter a resolu¢cdo do contrato inadimplido,
guando estabelecida em seu_favor a garantia da clausula resolutoria expressa,
apresenta-se esta proposta de revisitacao/alteracdo jurisprudencial para declarar

prescindivel o intento de demanda/acéo judicial nas hipdteses em que existir
clausula resolutéria expressa e tenha a parte cumprido os requisitos para a
resolucdo da avencga.Subsidiariamente, caso mantido o entendimento do STJ,
propde-se que esse seja considerado inaplicavel a hipotese, diante das especificidades
gue Ihe dizem respeito, notadamente quando ndo cuidou a parte inadimplente em purgar
a mora, tampouco comprovar qualquer das alegacoes tecidas a titulo de defesa, bem
ainda de ja ter sido a proprietaria reintegrada na posse do imovel rural diante da
resolucdo contratual por inadimplemento h4 mais de 15 anos, sendo de todo
desarrazoado exigir-se demanda judicial especifica para a resolucdo de contrato ha
muito desfeito e que ja operou no mundo fatico mudancas indissoluveis.

6. Do exposto, conheco do recurso especial em parte e, nessa extensao,
nego-lhe provimento.

E como voto.



RECURSO ESPECIAL N°1.789.863 - MS (2013/0376277-6)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI

RECORRENTE : FERNANDO AUGUSTO BATAGLIN MARQUES

ADVOGADOS . LUIS MARCELO BENITES GIUMMARRESI E OUTRO(S) - MS005119
LEONARDO FERNANDES RANNA E OUTRO(S) - DF024811

RECORRIDO : LUCY MONTEIRO DE LIMA

ADVOGADOS . CLAUDIO BONATO FRUET E OUTRO(S) - DF006624

LYCURGO LEITE NETO E OUTRO(S) - DFO01530A

VOTO VENCIDO

O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO:

1. Em 10.11.2006, Lucy Monteiro de Lima ajuizou acdo possessoria em face de
Fernando Augusto Bataglin Marques, objetivando a reintegracdo da posse de gleba de terras
de 2.155,55 hectares, parte integrante da Fazenda S&o Silvestre, localizada no Municipio de
Ponta Pora — MS.

A autora (proprietaria do imével) celebrou com o réu um compromisso de
compra e venda da area, no dia 30.6.2002, estipulando o preco de R$ 7.560.000,00 (sete
milhdes, quinhentos e sessenta mil reais), equivalente, a época, a 280 mil sacas de soja, cujo
preco unitario era de R$ 27,00 (vinte e sete reais). O pagamento seria em 7 parcelas, sendo
a primeira equivalente a 10 mil sacas de soja no dia da assinatura do instrumento, 0 que
ocorreu, e as demais nos dias 30.5.2003, 30.10.2003; 30.05.2004, 30.10.2004 e 30.10.2005.

De acordo com a autora, apds o0 pagamento da primeira parcela, a posse do
imével foi entregue, em 30.4.2003, ao réu, que fez apenas o pagamento de urna pequena
parte da segunda parcela e, desde entéo, nada mais. Alegou ter notificado extrajudicialmente
0 réu no dia 23.10.2006 sobre o desfazimento do negécio, como faculta a clausula 3 do
contrato, e que o requerido se recusa a desocupar voluntariamente a area, 0 que caracteriza
o eshulho e a posse precaria. Ao final, pleiteou a concessdo de liminar para ser
imediatamente reintegrada na posse da area indicada.

A liminar foi deferida e cumprida, tendo sido posteriormente confirmada pela
sentenca que julgou procedente a pretensdo autoral — uma vez constatada a inadimpléncia
do réu e a rescisdo do compromisso de compra e venda por forca de clausula resolutéria
contida no pacto — e arbitrou os honorarios advocaticios em R$ 50.000,00.

Interposta apelacéo pelo réu, requerendo, preliminarmente, o conhecimento e o
provimento de agravo retido a fim de se determinar o retorno dos autos ao magistrado de
piso, anulando-se os atos praticados desde a deciséo saneadora que nao admitiu a inclusao
da esposa do promissario comprador e dos comodatarios da area. Outrossim, suscitou



preliminar de inadequacéo da via eleita, pugnando pela imprescindibilidade de provimento
jurisdicional para a resolucéo do negdcio, ainda que existente clausula resolutiva expressa.
Meritoriamente, aduziu que: (i) a sua inadimpléncia se deu por ato imputado exclusivamente a
autora, motivo pelo qual ndo se pode cogitar da implementacéo da clausula resolutiva e muito
menos da "consequente” reintegracdo da posse; (i) a recomposicao das partes ao status
guo ante reclama o comando de devolucdo das quantias pagas além da reintegracdo da
posse, independentemente de pedido.

Houve recurso adesivo da autora pleiteando a majoracéo da verba honoraria.

O TIJMS manteve a decisdo monocratica que negou seguimento aos recursos
principal e adesivo, nos termos da seguinte ementa:

REGIMENTAL CONTRA NEGATIVA DE SEGUIMENTO A RECURSOS DE
APELACAO POR RECONHECIMENTO DE MANIFESTA IMPROCEDENCIA -
RENOVAGAO MATERIAS ANALISADAS E DECIDIDAS - MANTIDOS OS
FUNDAMENTOS ADOTADOQOS - IMPROVIDO.
E dispensada a intervenco do cénjuge que nao figurar no contrato objeto
da acdo possessaria.
A sentenca que resolve litigio instalado pelo comodatario noutra demanda é
causa superveniente de prejudicialidade para seu ingresso no polo passivo
da demanda com pretensao similar.
Comprovada a inadimpléncia pela regular notificacdo do
compromissario-adquirente impde-se o reconhecimento da resolugdo do
negocio e torna adequada a medida reintegratéria para reaver a posse do
bem.
Mantém-se o valor fixado a titulo de honorarios advocaticios que mostra-se
apto a remunerar o trabalho do causidico.

Nas razdes do especial — fundado nas alineas "a' e "c" do permissivo
constitucional —, o réu aponta, além de divergéncia jurisprudencial, violacdo dos artigos: (i)
535 do CPC, ante a negativa de prestacao jurisdicional, por ndo ter sido suprida a omissao
suscitada nos aclaratorios; (ii) 3° e 267, inciso VI, do CPC, por falta de interesse processual
da autora, pois "0 manejo da acao de reintegracdo de posse, sob argumento de ocorréncia de
esbulho por parte do recorrente, ndo se revela adequado sem que, previamente, ou ainda em
concomitancia, sejam submetidas a analise judicial as circunstancias alegadas para a
rescisao do contrato, ainda que as partes tenham inserido no instrumento de compromisso
de compra e venda a clausula resolutiva expressa”; (ii) 12, 8§ 1°, do Decreto-lei 58/37, ao
argumento de que "a restituicdo dos valores pagos pela aquisicdo do imoével, quando da
resolucdo do contrato, € medida ex vi legis, ou seja, decorre diretamente do texto da lei,
sendo irrelevante se na inicial da acdo de reintegracdo de posse ndo tenha constado pedido
de rescisao contratual; (iv) 476 do Cdédigo Civil de 2002, pois, apds o0 pagamento da primeira
parcela do compromisso de compra e venda, a autora da possessoria deixou que penhoras
recaissem sobre o imével (em virtude de dividas por ela inadimplidas), bem como procedeu a



oneracdo do bem pela constituicdo de uma hipoteca; e (v) 20, 8 4° do CPC, uma vez
exorbitante a verba honoraria arbitrada, na origem, em R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais).

E o relatorio.
2. Nao ha falar em negativa de prestacéao jurisdicional.

Isso porgue a preliminar de inadequacao da via eleita — reintegracéo de posse
sem pedido de rescisdo do compromisso de compra e venda do imével — foi expressamente
rejeitada pelo acordao estadual, razdo pela qual ndo se verifica a omissao apontada nos
aclaratorios.

3. No mérito, ao examinar a preliminar de inadequacéo da via eleita, o Tribunal
de origem assim se manifestou:

E cedico que ocorre a inadequagdo da via eleita quando o interessado
promove agdo sem ndo possibilite extrair algum resultado util, ou seja, que a
prestacdo da tutela jurisdicional solicitada ndo esteja pautada sempre
binbmio necessidade e adequacao.

Deste modo, ndo é somente a necessidade de ir a juizo, mas também a
utilidade, do ponto de vista pratico, que seja trazida.

In casu, conforme bem anotado pelo magistrado na sentenca impugnada, o
contrato firmado entre as partes consigna expressamente clausula
resolutéria, tendo a autora promovido a devida notificagdo extrajudicial do
requerido, circunstancia bastante para caracterizar a inadimpléncia com a
possibilidade de reconhecimento da resolugdo do negécio sem a exigéncia
de um procedimento apenas para rescindir o contrato.

Assim, efetivada a resolugéo do contrato pela inadimpléncia do requerido,
corroborada pela legitimidade da notificagdo extrajudicial, a posse foi
maculada de vicio bastante a autorizar a propositura da acdo de
reintegracdo de posse, circunstancia que descaracteriza a arguida
inadequacdo da via eleita, motivo pelo qual afasto a preliminar.

E certo que o Codigo Civil de 2002, ao tratar da chamada "clausula resolutiva
expressa" — causa de extingdo anormal do contrato —, assim preceitua:
Art. 474. A clausula resolutiva expressa opera de pleno direito; a
tacita depende de interpelagao judicial.
Art. 475. A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolucao

do contrato, se nado preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em
qualquer dos casos, indenizacdo por perdas e danos.

Malgrado a previséo de efeitos imediatos da clausula resolutiva expressa — por
via do exercicio do direito potestativo pela parte interessada —, ndo se pode olvidar que o
cabimento da acdo de reintegracdo de posse exige o atendimento de requisito
especifico, qual seja, a demonstracdo de "esbulho", isto €, a existéncia de "posse
injusta”, caracterizada pelo apossamento de bem alheio, marcado pela violéncia,
clandestinidade ou precariedade (artigos 1.200 e 1.210 do Cadigo Civil).



Outrossim, destaca-se o disposto no paragrafo unico do artigo 1.201 do Codex
Civil, segundo o qual "o possuidor com justo titulo tem por si a presuncédo de boa-fé,
salvo prova em contrario, ou quando a lei expressamente ndo admite esta presuncao”.

Procedendo a interpretacdo sistemética das supracitadas normas, a doutrina
abalizada bem pontua a necessidade de resolugcdo "judicial" do compromisso de
compra e venda de imoével para que se configure o "esbulho" autorizador do comando
de "reintegracao de posse". Confira-se:

Revelado o inadimplemento do promitente comprador, o0 promitente
vendedor terd o direito potestativo de desconstituir o negdcio juridico pela
via do ajuizamento da pretensdo de resolucdo contratual da promessa de
compra e venda, por for¢a do art. 475 do Cdodigo Civil. De nada socorre
ao vendedor o fato de haver clausula resolutiva expressa ou ja ter
procedido a préevia interpelacdo. Com efeito, caberd ao magistrado
avaliar os pressupostos do inadimplemento, isto €, se 0 descumprimento da
obrigacado se deu de forma voluntaria, ou em razdo de conduta culposa do
promitente vendedor (v.g. insercdo de clausulas abusivas no contrato).
Julgada procedente a demanda resolutéria, sucumbira a base
contratual que justifica a posse direta do promitente comprador,
revelando-se a partir de entdo a injustica da posse ante o vicio da
precariedade. Portanto, justifica-se a cumulagdo sucessiva da pretenséo
de reintegracdo de posse ao pedido principal de resolucdo contratual.
Enquanto ndo desfeito judicialmente o negaocio juridico, injusta ndo pode ser
considerada a posse de quem prometeu adquirir o bem. (FARIAS, Cristiano
Chaves; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: Reais. 13. ed.
Salvador: Ed. JusPodivm, 2017, p. 212)

Eis a razdo pela qual a jurisprudéncia do STJ — com foco nos requisitos
proprios da acdo possessoéria — tem preconizado que, mesmo quando existente clausula
resolutoria expressa, revela-se imprescindivel a resolucdo judicial de compromisso de
compra e venda de imével, momento a partir do qual se configurara a posse injusta e,
consequentemente, podera ser avaliado o alegado esbulho possessorio autorizador do
comando de reintegracdo de posse (REsp 620.787/SP, Relator Ministro Luis Felipe
Saloméo, Quarta Turma, julgado em 28.4.2009, DJe 27.4.2009).

No mesmo sentido:

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. OBSERVANCIA AO
PRINCIPIO DA BOA-FE OBJETIVA. NECESSIDADE. REVISAO DO
JULGADO. REEXAME DE PROVA. IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DA
SUMULA N. 7/STJ. NAO PROVIMENTO.

1. "E imprescindivel a prévia manifestacéo judicial na hipotese de resciséo
de compromisso de compra e venda de imovel para que seja consumada a
resolucdo do contrato, ainda que existente clausula resolutéria expressa,
diante da necessidade de observancia do principio da boa-fé objetiva a
nortear os contratos" (REsp 620787/SP, Rel. Ministro Luis Felipe Salomao,
Quarta Turma, julgado em 28/4/2009, DJe 27/4/2009).



[...]

3. Agravo interno a que se nega provimento. (Agint no AREsp
1329000/RJ, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA,
julgado em 07/02/2019, DJe 14/02/2019)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
POSSESSORIA E ACAO CONSIGNATORIA. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. CLAUSULA RESOLUTIVA EXPRESSA. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. NECESSIDADE DE MANIFESTAQAO JUDICIAL
PARA A RESOLUCAO DO CONTRATO. RECURSO NAO PROVIDO.

[...]

2. De qualquer forma, a jurisprudéncia do STJ entende que é imprescindivel
a prévia manifestacao judicial na hipétese de rescisdo de compromisso de
compra e venda de imovel para que seja consumada a resolucdo do
contrato, ainda que existente clausula resolutéria expressa, diante da
necessidade de observancia do principio da boa-fé objetiva a nortear os
contratos. Precedentes.

3. Agravo interno néo provido. (Agint no AREsp 1278577/SP, Rel. Ministro
LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 18/09/2018, DJe
21/09/2018)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARAQAO NOS EMBARGOS
DE DECLARACAO DO RECURSO ESPECIAL. ACAO REIVINDICATORIA.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO CONTRATUAL.
INEXISTENCIA DE MANIFESTACAO JUDICIAL PREVIA. POSSE JUSTA.
AUSENCIA DE PRESSUPOSTO DA DEMANDA. AGRAVO DESPROVIDO.

1. "E imprescindivel a prévia manifestacdo judicial na hipotese de resciséo
de compromisso de compra e venda de imovel para que seja consumada a
resolucdo do contrato, ainda que existente clausula resolutéria expressa,
diante da necessidade de observancia do principio da boa-fé objetiva a
nortear os contratos. Por conseguinte, ndo h& falar-se em antecipacédo de
tutela reintegratéria de posse antes de resolvido o contrato de compromisso
de compra e venda, pois somente apos a resolucao é que podera haver
posse injusta e sera avaliado o alegado esbulho possessoério” (REsp
620787/SP, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, Quarta Turma, julgado em
28/04/2009, DJe 27/04/2009).

2. Agravo interno desprovido. (Agint nos EDcl nos EDcl no REsp
1534185/PE, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA,
julgado em 24/10/2017, DJe 06/11/2017)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO (ART. 544 DO CPC/73) - ACAO DE
REINTEGRACAO DE POSSE - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO.

INSURGENCIA DA AUTORA.

1. A acdo possessoOria ndo se presta a recuperacao da posse, sem que
antes tenha havido a rescisdo/resolucdo do contrato. E firme a
jurisprudéncia do STJ no sentido de ser imprescindivel a prévia
manifestagéo judicial na hipétese de rescisdo de compromisso de compra e
venda de imdvel para que seja consumada a resolugcdo do contrato, ainda
gue existente clausula resolutéria expressa, diante da necessidade de
observancia do principio da boa-fé objetiva a nortear os contratos.

2. Agravo interno desprovido. (Agint no AREsp 734.869/BA, Rel. Ministro



MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 10/10/2017, DJe 19/10/2017)

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA. A(;AO DE 'RESCISAO' CONTRATUAL CUMULADA COM
REINTEGRACAO NA POSSE. LIMINAR. DESCABIMENTO. CLAUSULA
RESOLUTORIA EXPRESSA. IRRELEVANCIA. CASO CONCRETO.
NECESSIDADE DE DECLARACAO JUDICIAL. PRECEDENTE. RECURSO
DESACOLHIDO.

| - A clausula de resolugcdo expressa, por inadimplemento, nao afasta a
necessidade da manifestacdo judicial para verificacdo dos pressupostos
que justificam a resolu¢do do contrato de promessa de compra e venda de
imovel.

Il - A acdo possessoéria ndo se presta a recuperacdo da posse, sem que
antes tenha havido a 'rescisdo’ (rectius, resolucdo) do contrato. Destarte,
inadmissivel a concessao de liminar reintegratdria em acdo de 'rescisdo’ de
contrato de compra e venda de imovel. (REsp 204.246/MG, Rel. Ministro
SALVIO DE FIGUEIREDQ TEIXEIRA, QUARTA TURMA, julgado em
10/12/2002, DJ 24/02/2003)

Na hipotese dos autos, revela-se incontroverso que: (i) ha clausula resolutiva
expressa no bojo do compromisso de compra e venda de imovel firmado entre as partes; (ii)
a autora limitou-se a proceder a notificagado extrajudicial do réu, considerando, desde entéo,
extinto o contrato, sem ajuizar prévia acao de rescisdo do pacto; e (iii)) a pretensédo deduzida
na inicial — reintegracé@o na posse do imovel — ndo foi cumulada com o pedido de resciséo
da promessa de compra e venda.

Rogando vénia ao relator, ndo vislumbro peculiaridade nos autos apta a
configurar distinguishing ou justificar o julgamento do presente recurso em
dissonancia com a supracitada orientagao jurisprudencial.

Assim, sobressai a inadequacdo da via eleita, pois, no caso, a
reintegracdo da posse deveria ter sido cumulada com pedido de rescisdo da
promessa de compra e venda — 0 que autorizaria a prolacdo de respectivo comando
judicial com base nos limites objetivos da demanda —, a fim de que a posse do réu fosse
caracterizada como injusta, atendendo-se, entéo, o requisito do esbulho exigido para
a acdo possessoiria em comento.

Nada obstante, uma vez cumprida a liminar de reintegracdo de posse em
26.2.2008 (fls. 259-260) — ou seja, ha mais de treze anos — e inexistindo controvérsia sobre
a falta de quitacdo integral do preco do imével avencado na promessa de compra e venda,
creio seja possivel propor, a luz dos principios da celeridade e da economia
processual, a excepcional superacédo da inadequacdo da via eleita pela autora no
presente caso, mediante a emenda da inicial para inclusé&o do pedido de resolucao do
contrato e posterior complementacdo da contestacdo pelo réu, anulando-se as
decisbes proferidas pelas instancias ordinarias (com excecdo da liminar



reintegratéria) e remetendo-se 0s autos ao magistrado de piso para rejulgamento da
causa com base nos novos limites objetivos a serem apontados pelas partes, que
poderdo requerer a producdo de provas que considerarem pertinentes sob a
supervisao judicial.

A despeito das regras atinentes a estabilidade da demanda apés o saneamento
— ex vi do disposto no artigo 264 do CPC de 1973, vigente a época do ajuizamento da acao
—, penso que a citada proposi¢céo se coaduna com a norma inserta no artigo 321 do mesmo
diploma, segundo o qual, "ainda que ocorra revelia, o autor ndo podera alterar o pedido, ou a
causa de pedir, nem demandar declaracéo incidente, salvo promovendo nova citagdo do
réu, a quem sera assegurado o direito de responder no prazo de 15 (quinze) dias".

O novo CPC também autoriza o juiz a conceder a parte oportunidade para a
correcao de vicio antes da prolacéo de decisdo sem resolucéao de mérito (artigo 317).

4. Ante o0 exposto, divergindo do relator, proponho o provimento parcial do
recurso especial do réu a fim de anular as decisdes proferidas na origem — com
excecdo da liminar reintegratoria concedida ha mais de treze anos — e, superada a
inadequacao da via eleita, determinar seja facultada a emenda da inicial & autora (para
a inclusdo do pedido de rescisao da promessa de compra e venda do imovel) e a
posterior apresentacéo de nova contestagdo pelo réu, ficando prejudicada a andlise das
demais questdes suscitadas no reclamo. Caso ndo efetuada a referida emenda, seré de rigor
a extincdo do processo sem resolucédo de mérito, por falta de interesse processual.

E como voto.



RECURSO ESPECIAL N°1.789.863 - M S (2013/0376277-6)

VOTO-VOGAL

O SR. MINISTRO RAUL ARAUJO: Cumprimento o eminente Reaor,
Ministro Marco Buzz, pea excdéncia do voto que nos traz. E um voto paradigmético,
andisando a fundo a questéo neletratada.

O voto do eminente Relator, com a devida vénia de V. Exa., eminente Presidente,
revela por todos os aspectos a hecessidade de dterarmos a compreensio jurisprudencid até aqui
vigente no ambito do Superior Tribund de Justica

Entendo que o esbulho, num caso como este, decorrente de compromisso de compra
e venda, a caracterizacéo da injudica da posse, decorre mesmo do descumprimento da
obrigacéo contratud assumida pelo adquirente apds devidamente formdizada sua interpelacéo,
Sua natificacéo.

Isso estd muito bem assentado no voto do Ministro Marco Buzzi. Com isso, néo
fica esse contratante impedido de ir, e sm, ao Judici&io, buscar dguma protegdo para 0s
eventuas direitos que queira deduzir em busca do reconhecimento de dgum fato que o favorega,
de dgum aspecto que o beneficie.

O caso sob exame é exemplo tipico, muito claro, da necessidade de aterarmos nossa
jurisorudéncia, pois temos um adquirente, um promitente comprador, que praticamente nada
pagou para a promitente vendedora, passados anos e anos da celebracdo daguee gude e,
apesar de tudo, se sente confortdvel em demandar sua permanéncia, ou nova integracéo ou
reintegracao, na posse, a qua perdeu gpenas por forca da demanda em que tirada este recurso
epeciad que agora goreciamos. E espera o adquirente inadimplente que o Judici&io venha a
chancdar seu comportamento, vaendo-se justamente da invocagéo da jurisprudéncia formdida,
gue até hoje preval ece para esses casos.

Vivemos num Pais em que sempre anotamos 0 enorme volume de demandas que
gportam ao Judiciaio. E, num caso como este, em que temos ingrumentos normativos, todos ees

declinados a exaustéo pelo eminente Relator, autorizando a dispensa do ingresso da parte em



juizo, bastando para tanto a interpdacéo extrgudicid, mesmo assm queremos indgir com o
entendimento mais antigo e injusto, que, embora encontre dguma judificativa, admitamos, néo €,
porém, insuperavel.

Ao contrario, parece-me, fica completamente suplantado pelas consideracOes
profundas e extensas muito bem lancadas e apresentadas no voto do eminente Relator, Ministro

Marco Buzz, a quem acompanho e cumprimento, com a devida vénia da sempre iludrada
divergénca
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Apbs o voto do relator conhecendo em parte do recurso especial e, nesta parte,
negando-lhe provimento, no que foi acompanhado pelos Ministros Raul Araljo, Maria |sabel
Gdlotti e Antonio Carlos Ferreira, e 0 voto do Ministro Luis Felipe Salomdo dando parcia
provimento ao recurso especial, divergindo do relator, a Quarta Turma, por maioria, conheceu
parcialmente do recurso e, nesta parte, negou-lhe provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator. Vencido o Sr. Ministro Luis Fdlipe Saloméo.

Votou vencido o Sr. Ministro Luis Felipe Saloméo.

Os Srs. Ministros Raul Araljo, Maria Isabel Galotti e Antonio Carlos Ferreira votaram



com o Sr. Ministro Relator.
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