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Contratos - promessa
de compra e venda com
clausula resolutiva

expressa

Contratar é, por si s6, uma situacao de risco.
A fim de conferir sequranca e celeridade a
relacédo, as partes devem buscar disciplinar,
da forma mais completa possivel, as possi-
veis superveniéncias contratuais. Ao propo-
sito, a clausula resolutiva expressa se revela
como importante instrumento de gestéo de
um dos mais temidos riscos contratuais — o
inadimplemento absoluto -, permitindo as
partes eleger as obriga¢6es cujo descum-
primento autorizara o credor a resolver, de
plenc direito, a relacdo obrigacional, inde-
pendentemente, portanto, da manifestacao
do Poder Judiciario, nos termos do art. 474
do Codigo Civil.

Nesse cendrio, a resolucdo se opera por
mera declaracdo do credor, secundarizando
o papel do juiz na apreciacao da cldusula:
se inevitavel o litigio, a intervencéo judicial
serd meramente fiscalizadora da legitimi-
dade do exercicio da autonomia privada
na elaboracao da cldusula resolutiva e do
efetivo preenchimento dos pressupostos
autorizadores da resolucdo, quais sejam
inadimplemento absoluto e credor nao ina-
dimplente. De todo modo, a atuagao judi-
cial sera a posteriori e, verificada a presenca
dos pressupostos resolutivos, a sentenca
sera declaratéria, a reconhecer a resolucao
ope voluntatis.

Encontram-se, todavia, decisbes que exi-
gem a prévia manifestacao judicial para que
se opere a resolucdo, sobretudo no ambito
de acao de reintegracao de posse de imével
objeto de promessas de compra e venda. Ao
gue parece, com as devidas vénias, ha um
erro de perspectiva. Embora se reconheca
que semelhantes contratacdes envolvam,
muitas vezes, especial interesse — aquisi-
¢do da casa propria —, revestindo-se de re-

levancia social justificadora da intervencao
protetiva do Estado, é preciso atentar para
o fato de que o Decreto-Lein® 745/1969 e a
Leine 6.766/1979 ja flexibilizaram aregra do
Cddigo Civil, exigindo, sempre, a notificacdo
do promitente comprador para sua consti-
tuicdo em mora. No entanto, essa é a Unica
peculiaridade que referidas leis impoem;
apos a notifica¢do, tudo deve se passar con-
soante a especial disciplina da clausula reso-
lutiva expressa: resolve-se a relacdo obriga-

cional extrajudicialmente.

Ademais, eventual necessidade de ajuiza-
mento de acdo de reintegracao de posse
para a recuperacdao do imdvel ndo torna
necessario que o credor também recorra
ao Judiciario para obter a resolucao: re-
salve-se o contrato extrajudicialmente e
ajuiza-se a acao para a reintegracao. Con-
quanto, ndo raro, se faca necessario recor-
rer ao Judicidrio para que se produzam os
efeitos materiais da resolucao (restituicao
do que ja se transferiu a contraparte — no
caso, a posse direta do imovel — e quanti-
ficacdo de eventuais perdas e danos), isso
nao significa que a propria resolucédo tenha
que se processar judicialmente. Cuida-se
de problemas distintos, a serem resolvidos
em esferas distintas.

Emboahora, editou-sealein® 13.097/2015,
cujo art. 62 alterou o art. 1° do Decreto-Lei
n° 745/1969 e acrescentou-lhe o paragra-
fo Unico, nos seguintes termos: “Nos con-
tratos nos quais conste cldusula resolutiva
expressa, a resolucdo por inadimplemento
do promissario comprador se operara de
pleno direito (art. 474 do Cédigo Civil),
desde que decorrido o prazo previsto na
interpelacéo referida no caput, sem purga
da mora”.
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A lei, a toda evidéncia, pretendeu corrigir o desvio de percurso
da jurisprudéncia, reafirmando a producéo do efeito perseguido
pelas partes com a inser¢ao de clausula resolutiva expressa, mes-
mo em promessa de compra e venda: a resolugao extrajudicial
da relacao obrigacional em caso de inadimplemento absoluto.

contratuais.

Resta, agora, aguardar que os aplicadores do Direito acolham a
disposicao legal e passem, efetivamente, a aplicar a disciplina re-
solutiva em sua inteireza, prestigiando a autonomia privada legi-
timamente exercida e conferindo seguranca juridica as relacdes

veja nas ementas a seguir as decisoes

Recurso especial. Civil.

Codigo Civil de 1916.
Contrato particular de permuta
de imével. Pacto comissorio.
Clausula resolutiva ndo
constante de registro
imobiliario. Inadimplemento.
Paralisacdo da construcdo.
Contrato de compra e venda
posteriormente celebrado pela
construtora. Terceiro que
conhecia as pendéncias
referentes ao imovel.
Presuncado relativa do dominio.
Recurso desprovido.
1. Tem-se acdo ajuizada com o escopo
principal de: (I) resolver o contrato
particular de permuta de imével
celebrado entre as construtoras e
a promovente, entdo proprietaria,
tendo em vista as consequéncias do
inadimplemento contratual previstas em
clausula do préprio contrato particular;
e (I) anular a compra e venda posterior,
celebrada entre aquelas construtoras
e terceiro, a ora recorrente, tendo
em vista dolo das partes, além dos
consequentes pedidos de embargo
da obra e de sua demolicdo e de
condenacao ao pagamento de multa
contratual, perdas e danos e lucros
cessantes. 2. O lapso decadencial do § 8°
do art. 178 do CC/1916 nao é aplicavel
a espécie, porguanto tal prazo trienal
estd vinculado a retrovenda (art. 1.141
do mesmo Codex), do que nado cuida
a hipétese em exame. 3. E aplicével o
prazo também decadencial previsto
na alinea b do incisoV do & 9° do art.
178 do CC/1916, cujo termo inicial é a
data de caracterizacao do dolo, sendo

irrelevante, no caso dos autos, se este
se deu com a celebracao do contrato
de compra e venda a ser anulado

ou com o registro imaobilidrio dessa
escritura, pois, em qualquer dessas
hipéteses, nao houve o transcurso de
quatro anos. 4. As instancias ordindrias
concluiram que a recorrente tinha
conhecimento das pendéncias que
tocavam ao imével, com base na analise
tanto do acervo fatico-probatério

dos autos como das circunstancias

do caso concreto e das afirmacdes
feitas nas contestacdes apresentadas
pelas construtoras-rés. Entao, ainda
que acolhida eventual ofensa ao art.
302, inciso lll, do CPC, o0 exame do
recurso especial esbarraria no ébice da
Sumula n° 7/5TJ. 5. O pacto comissério
(CC/1916, art. 1.163) assegura ao
vendedor o desfazimento da venda,
quando o comprador deixar de efetuar
o pagamento na data convencionada.
Entretanto, se a condicao resolutiva
nao constar do registro imobiliario,

a resolucdo do contrato ndo opera
efeitos em relacao a terceiros de boa-fé.
6. Todavia, se terceiro adquirente de
imdvel vinculado a condicao resolutiva
em outro contrato conhecia, de
alguma forma, a restricdo imposta pelo
pacto comissorio, adjeto ao anterior
contrato de compra e venda ou de
permuta, agindo, assim, de maneira
temerdria ou de ma-fé na aquisicdo do
bem, ndo podera alegar em seu favor
haver presuncéo absoluta do dominio
constante de registro imobiliario. 7. A
presuncao de veracidade dos registros
imobiliarios ndo é absoluta, mas juris
tantum, admitindo prova em contrério.
8. Recurso especial a que se nega
provimento.

Recurso Especial n° 664.523-CE
STJ-42Turma

Relator: Min. Raul Aratjo
Julgamento: 21/6/2012
Votacgao: unanime

Agravo interno nos

embargos de declaracdo no
recurso especial. Acdo de
rescisdao de contrato de compra
e venda. Inadimplemento de
duas das trés parcelas.
Cancelamento da escritura
pliblica. Consequéncia lagica
do pedido. Julgamento extra
petita. Nao ocorréncia. Decisao
mantida. Recurso desprovido.
1. Com relagao ao art. 267, inciso VI, do
CPC/1973, observa-se que nao houve o
pronunciamento do tribunal de origem
a respeito do contetido normativo do
referido dispositivo legal, tampouco
foram opostos embargos declaratdrios
para sanar eventual omissdo e propiciar
o preguestionamento, o qual é
imprescindivel mesmo para as questdes
de ordem publica. Incidem, por isso, as
Simulas n® 282 e 356 do STF. 2. Afasta-se
a alegacao de julgamento extra petita
quando o provimento jurisdicional
decorre de uma compreensao l6gico-
sistematica dos fatos e fundamentos
expostos na peticao inicial, entendido
como aquilo que se pretende com a
instauracao da demanda. 3. No caso,
da causa de pedir — inadimplemento
de duas das trés parcelas da compra e
venda celebrada pelas partes — decorre
o pedido - rescisdo do contrato e
cancelamento do registro imobiliario,
tendo como consequéncia logica a
rescisao da escritura publica, o que
foi fixado pelas instancias ordinrias
em estrita interpretacao dos pleitos
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formulados pela parte autora, em nada
inovando. 4. Agravo interno ndo provido.
Aglnt nos EDcl no REsp n° 1.314.067-PR
STJ-42Turma

Relator: Min. Raul Aradjo

Julgamento: 3/8/2017

Votac¢ao: undnime

Tutela antecipada.

Compromisso de compra e
venda. Decisdo que deferiu
liminar para reintegracao dos
autores promitentes
vendedores na posse do imovel,
Inconformismo dos réus, que
imputam aos autores a culpa pelo
inadimplemento, bem como sustentam
a necessidade de prévia rescisdo do
contrato por determinacdo judicial.
Descabimento — art. 1° do Decreto-Lei
n° 745, de 7/8/1969, teve sua redacdo
recentemente alterada pela Lei n®
13.097, de 19/1/2015, dando eficacia a
clausula resolutdria expressa quando o
promissario comprador € interpelado e
deixa de purgar a mora no prazo de 15
dias contados do recebimento desta.
Ainda que a notificacao previamente
encaminhada pelos autores ndo
tenha sido feita pela via judicial ou
por intermédio de cartorio de titulos,
a citacao para o feito de origem faz
as vezes de interpelacgdo judicial.
Incontroverso o inadimplemento e
ndo havendo noticia de purgacao
da mora, realmente nao ha dbice ao
deferimento da antecipacdo de tutela,
ante a eficacia da clausula resolutéria.
Réus recorrentes, ademais, que,
segundo suas préprias razdes, ndo
mais estariam exercendo a
posse do imével. Decisdo mantida.
Recurso desprovido.

Agravo de Instrumento n° 2079575~
67.2016.8.26.0000-530 Paulo-SP
TJSP - 12 Camara de Direito Privado
Relator: Des. Rui Cascaldi
Julgamento: 6/7/2016

Votagdo: unanime

Apelacdo. Acdo de cobranca.

Empréstimo bancario.
Parcelas vencidas e nao pagas. Revelia
do mutuario. Clausula resolutiva
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expressa. Notificacao extrajudicial para

comprovar a mora. Rescisao do contrato.

Vencimento antecipado da divida.
Sentenca reformada. Recurso provido.

Apelacao Civel n° 0035062-45.2013.8.19.
0001-R}

TIRJ - 242 Camara Civel

Relator: Des. Sérgio Wajzenberg
Julgamento: 3/5/2016

Votagao: unanime

Embargos a execucdo. Titulo

executivo extrajudicial.
Locacao de veiculo.
Cobranca de multa resciséria e
restituicao de valores despendidos
com infracdes de transito perpetradas
pela locatéria. Clausula resolutiva
expressa. Liquidez e certeza
identificadas. Multa compensatéria
gue, contudo, deve ser limitada,
observando-se os principios da
razoabilidade e proporcionalidade.
Abusividade do valor estipulado no
contrato. Cobranca regular de valores
referentes a infracdes de transito.
Recurso parcialmente provido.

Apelacdo com Revisdo n° 0021370-86.
2009.8.26.0562-SP

TISP - 28 Camara de Direito Privado
Relator: Des. Gilson Delgado Miranda
Julgamento: 24/2/2015

Votag¢ao: unanime

Civil e Processual Civil.

Cobranca. Terracap.
Concessdo de direito real de
uso. Taxa de ocupacao.
Inadimpléncia do particular.
Clausula resolutiva expressa.
Resolucdo de pleno direito.
1. Havendo condicéo resolutiva
expressa no contrato de concessao
direito real de uso, em caso de
inadimpléncia do particular, a rescisdao
do acordo opera-se de pleno direito.
2. A concedente faz jus a percepcdo do
débito referente as taxas de ocupacdo
somente pelo tempo de vigéncia do
contrato, até a data da rescisdo de
pleno direito, ocorrida trés meses
apds a inadimpléncia do particular.
3. Recurso improvido.
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Apelacao Civel n° 20110111863536-DF
TIDFT - 42 Turma Civel

Relator: Des. Arnoldo Camanho de Assis
Julgamento: 30/1/2013

Votagao: unanime

Apelacao civel. Acdo de
rescisao contratual c.c.
pedido de indenizacdo por
perdas e danos.
Compra e venda de empresa alimenticia.
Inadimplemento do réu/comprador.
Existéncia de clausula resolutiva
expressa. Contrato resolvido de pleno
direito (art. 474 do Codigo Civil). Perda
do sinal do negdcio a titulo de multa
contratual. Retomada e venda, pelos
autores/vendedores, de parte do
magquinario da empresa negociada.
Sentenca de improcedéncia dos pedidos.
Manutencéo. Apelo néo provido.
Apelacdo Civel n° 1.187.541-1-PR
TIPR - Vara Unica
Relator: Des. Fabio Haick Dalla Vecchia
Julgamento: 22/7/2014
Votacao: unanime

Apelacdo civel. Direito

privado nao especificado.
Cessdo de ponto comercial.
Aluguéis. Cobranca.
1. Preliminar. O prazo para interposicao
do recurso (que, no caso da apelacio,
é de 15 dias), quando a decisao nao é
proferida na audiéncia, conta-se da data
da intimacao da decisao, o que ocorre
com a publicacao. Por sua vez, considera-
-se como data da publicagao o primeiro
dia dtil seguinte ao da disponibilizacio
da informacao no Diario da Justica
eletronico e os prazos processuais
iniciam no primeiro dia util que seguir ao
considerado como data da publicacdo.
Apelo tempestivo. Preliminar rejeitada.
2. Mérito. Autor entregou ponto
comercial alugado aré. O ponto
comercial abrange o local em que
se exerce a atividade econdmica,
constituindo elemento imaterial do
estabelecimento, com importante
influéncia no aviamento (potencial de
lucratividade). Ré, entretanto, que nao
pagou integralmente o preco, bem como
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nao arcou com os aluguéis perante o
locador. Autor, cumprindo dever de
cooperagao, que pagou aluguéis em
favor da ré. Da boa-fé objetiva, exsurge o
dever de cooperacao entre as partes, de
modo a minimizar prejuizos. Persisténcia,
todavia, do inadimplemento, pela ré.
Devolucao do ponto ao locador, por
exclusiva culpa da ré. Presenca de
clausula resolutiva expressa, acarretando
a resolugao de pleno direito da cessao de
ponto comercial. Recolocagdo das partes
ao estado anterior. Impaossibilidade

de devolugdo do ponto. Dever daré

em indenizar ao autor, exatamente no
valor cobrado. Prejuizos da ré, com a
devolucao do ponto ao locador, que

nao podem ser imputados aquele.
Procedéncia do pedido de cobranca
mantida. Rejeitaram a preliminar e, no
mérito, negaram provimento ao apelo.
Unéanime.

Apelacio Civel n° 70051430692-Porto Alegre-RS
TJRS - 182 Camara Civel

Relator: Des. Elaine Maria Canto da Fonseca
Julgamento: 29/8/2013

Votacao: unanime

Agravo. Acao de rescisdo
contratual c.c. reintegracao
de posse. Contrato de compra e
venda de bem imével. Liminar.

Rescisdo prévia do contrato.

Necessidade. Clausula
resolutiva expressa.
Inexisténcia de esbulho.

Para o deferimento de liminar de
reintegracdo de posse de bem objeto

de contrato de promessa de compra

e venda, é indispensavel a declaracao
prévia de rescisdo do contrato, ndo tendo
a notificacdo remetida ao devedor o
condao de tornar injusta a sua posse.

Agravo de Instrumento n° 1.0000.17.074974-
1/001-Montes Claros-MG

TIJMG - 132 Camara Civel
Relator: Des. Newton Teixeira Carvalho
Julgamento: 25/1/2018

Vetacdo: unanime

Direito Civil e processo civel.

Agravo de instrumento. Acdo
de reintegracdo de posse.
Contrato de compra e venda

de imdvel. Liminar de
reintegracao de posse.
Requisitos. Art. 561 do
CPC/2015 (art. 927 do CPC de
1973). Auséncia. Posse justa do
devedor. Necessidade da prévia
resolucao judicial do contrato.
Indeferimento da liminar.

Para a concessao de liminar de
reintegracao de posse, é necessario que
o requerente satisfaca as exigéncias
previstas no art. 561 do novo CPC/2015
(art. 927 do CPC/1973). Desse preceito,
extrai-se que o autor deve demonstrar

a coexisténcia de todos os requisitos
enunciados, quais sejam: a sua posse,

o esbulho praticado pelo réu, com a
respectiva data, a perda da posse, além
de verificar se a acao foi intentada
dentro do prazo de ano e dia do esbulho,
conforme o disposto no art. 558 do novo
CPC/2015 (art. 924 do CPC/1973). A prova
desses fatos pode se dar com a inicial

ou através de audiéncia de justificacdo
prévia. Verificando a presenca dos
requisitos exigidos, caberd ao juiz
ordenar a expedicao do mandado liminar
de manutencao ou reintegracdo na posse
do imoével que vem sofrendo a turbacao
ou o esbulho. Na acdo possessdria ndo
se discute o dominio do bem, mas a
posse exercida sobre o objeto da lide.
Ainda que haja clausula resolutiva
expressa no contrato de compra e venda,
a considerd-lo rescindido em caso de
mora do devedor, enquanto nao houver
o pronunciamento judicial definitivo

gue declare rescindido o contrato, este
permanece em vigor, tornando licita a
posse dos réus devedores, o que obsta a
concessao da liminar de reintegracao

de posse.

Agravo de Instrumento-CV n° 1.0148.17.
006643-2/001-Lagoa Santa-MG

TJMG - 162 Camara Civel

Relator: Des. Otavio de Abreu Portes
Julgamento: 13/4/2018

Votagdo: unanime

Apelacao civel.

Acao de reintegracdo de
posse. Contrato de compra e
venda de imovel. Alegacdo de

inadimplemento. Clausula
resolutiva expressa. Esbulho.
Nao caracterizado. Auséncia de
interesse de agir. Sentenca
mantida. Recurso ndo provido.
Conforme entendimento do Superior
Tribunal de Justica, ainda que exista
clausula resolutiva expressa em contrato
de promessa de compra e venda, a
rescisdo da avenca deve ser declarada
judicialmente. Se nao ha sequer pedido
de rescisdo do instrumento de alienacao
do bem, nao se pode falar emilicitude da
posse/esbulho, restando evidente a falta
de interesse de agir do autor no pleito
reintegratorio.

Apelacéo Civel n° 1.0183.03.056521-6/002-
Conselheiro Lafaiete-MG

TIMG - 92 Camara Civel
Relator: Des. Amorim Siqueira
Julgamento: 2/5/2018

Votacao: unanime

Acado de resolucdo contratual.
Negdcio juridico resolvido.
Eficacia restituitoria do
provimento. Retorno imediato
das partes ao status quo ante.
Devolucdo imediata das
parcelas pagas pelo promitente
comprador.
A clausula resolutiva constitui-se
em estipulacdo expressa ou mesmo
presumida pela lei que autoriza
um dos contratantes a resolver
jurisdicionalmente o negdcio juridico
quando o outro ndo cumprir suas
obrigac¢des. O provimento que resolve
o contrato de promessa de compra
e venda tem como uma de suas
eficécias imediatas a restituitdria, com o
consequente retorno das partes ao
status quo ante, o que necessariamente
implica a natural e imediata devolugéao
das parcelas ja adimplidas pelo

promitente comprador.

Apelacédo Civel n° 1.0704.14.008392-1/001-
Unai-MG

TIMG - 112 Camara Civel

Relator: Des. Alberto Diniz Junior
Julgamento: 4/4/2018

Votacao: unanime
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Apelacdo civel. Direito Civil.

Acdo de reintegracao de
posse. Contrato de compra e
venda.
Promitente comprador que, apds o
pagamento do sinal, possui permissao
para ingressar no imavel, afastada a
imissdo na posse enquanto pendente
a quitacao do preco. Vendedor que,
diante do inadimplemento, passa a
impedir o ingresso do demandante
(comprador) no imével, calcado em
cldusula resolutiva expressa prevista
no contrato. Sentenca de procedéncia
parcial do pedido. Reforma. Esbulho
possessario descaracterizado.
Improcedéncia do pedido formulado
em acao consignatoria promovida

pelo promitente comprador. Fato

novo. Inteligéncia do art. 493 do CPC.
Insubsisténcia de titulo habil a amparar
a reintegracao do autor na posse do
imoével sub judice. Recurso a que se

da provimento.
Apelacio Civel n° 0227021-21.2008.8.19. 0021-RJ

TJRJ - 42 Camara Civel

Relator: Des. Myriam Medeiros da Fonseca
Costa

Julgamento: 4/4/2018

Votacdo unanime

Apelacao civel. Promessa de

compra e venda. Acdo de
rescisao de contrato.
Inadimplemento da parte ré.
Incidéncia da clausula
resolutiva expressa. Auséncia,
de outro lado, de justa causa
para o inadimplemento.
Auséncia, ainda, dos requisitos
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para o acolhimento da excecdo
de usucapido. Obstaculo
objetivo na causae possessionis,
consubstanciado na existéncia
de contrato de promessa de
compra e venda. Indenizacao
por benfeitorias. Indeferimento.
Descabido o pedido de indenizacéo

por benfeitorias se a parte que

as alegou absteve-se de declinar,
pormenorizadamente, em que
consistiram, a sua efetiva necessidade, o
seu custo individualizado e em quanto
importou a valorizacdo da coisa com os
melhoramentos. Negaram provimento.
Unanime.

Apelacao Civel n° 70076643097-Pelotas-RS
TIRS - 182 Camara Civel

Relator: Des. Pedro Celso Dal Pra
Julgamento: 26/4/2018

Votacdo: unanime =




