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Retomada do bem sem resolucéo do compromisso de compra e venda

Hé algumas semanas, o Superior Tribunal de Justica proferiu julgado exemplar sobre tema muito
importante, prenunciando uma possivel viragem em sua jurisprudéncia quanto a necessidade de prévia
resolucdo judicial de contrato de compromisso de compra e venda de imével em razéo do
inadimplemento do promitente comprador, ainda que celebrada clausula resol utiva expressa (também
ronherida coman direitn nenncig de resolucdo ou pacto comissorio expresso), para que se defiraa
Jedor na posse do bem.

José Miguel Medina

advogado e professor o . ] ]
Najurisprudénciado tribunal preponderava o entendimento de que,

ainda que as partes houvessem estipulado clausula resol utiva expressa, 0 contrato ndo se resolveria
automaticamente, em caso de inadimplemento: necessério pleitear aresolucdo judicial do contrato.

Ha decisdes nesse sentido proferidas mesmo quando vigia o Codigo Civil de 1916, mas sobretudo a luz
de legislacdo especial relacionada ao compromisso de compra e venda de iméveis. N&o raro, tais
pronunciamentos emergiram de situagdes em gue havia divida quanto a configuracdo precisa dos
elementos que autorizariam a resolucdo do contrato (por exemplo, quanto a se saber se 0 promitente
comprador teria sido efetivamente constituido em mora). Diante disso, entendia-se ndo ser admissivel
ajuizar, desde logo, acéo de reintegracéo de posse do bem. Necessério, antes, pleitear-se aresolugdo
judicial do contrato (ou, pelo menos, que tais acdes fossem cumuladas).
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Foi o que ocorreu, por exemplo, no julgamento do Recurso Especial 237.539, em 1999, e do Recurso
Especial 204.246, em 2002 [1]. Em 2009, janavigénciado Codigo Civil de 2002, viriaa ser proferido
julgado marcante, no mesmo sentido, mas a acrescentar mais um fundamento que conduziriaa essa
conclusdo: a boa-fé objetiva. Afirmou-se, no julgamento do Recurso Especia 620.787, que a
admissibilidade da clausula haveria de ser verificada judicialmente com o propésito de se evitar, por
exemplo, aresolucdo "automatica' de contrato ainda que, no caso, tivesse havido adimplemento
substancial [2].

A jurisprudéncia do tribunal viria a se tornar constante nesse sentido [3].

Tratamos dessa orientagcdo em alguns de nossos escritos, chamando a atencdo para o fato de que, caso se
entenda necesséria alguma manifestacdo judicial, esta se daria por decisdo de natureza declaratéria, e
ndo constitutiva. E que, de acordo com o artigo 474 do Codigo Civil, "a clausula resolutiva expressa
opera de pleno direito; a tacita depende de interpelacdo judicial”. Assim, enquanto na primeira hipotese
as partes convencionam gue o0 contrato se resolvera em caso de inadimplemento (e, claro, umavez
havendo constitui¢do em mora, nos casos em que isso é exigido por disciplinalegal especifica, tal como
sucede com o contrato de compromisso de compra e venda), no segundo caso faz-se necessario um ato
adicional aresolver o contrato. Por isso que, havendo clausula resolutiva expressa, a sentenca apenas
declarara que a resolucéo ocorreu; ndo havendo convencdo expressa a respeito, sera necessériaa
prolac&o de decisdo judicia desconstitutiva (ou constitutiva-negativa) que resolvera o negocio [4].

Necessario pedir a declaracéo de houve aresolucdo pleno iure do contrato? Pode-se sustentar que ndo —
e adecisdo aqui analisada caminhou nesse sentido. No entanto, ainda que néo haja pedido nesse sentido,
trata-se, inegavel mente, de ponto prejudicial. Se o réu controverter arespeito, e presentes as demais
condicdes previstas no 81° do artigo 503 do CPC, surgira questdo prejudicial e, sobre ela, pesara a coisa
julgada, ainda que n&o haja pedido expresso nesse sentido.

Quer-se com isso dizer que, ainda que se afirme ser desnecessario o pedido de declaracéo, do
reconhecimento de que a resolucdo j& se concretizou (por for¢a do direito convencional de resolucéo, a
clausula resolutiva expressa) dependera o julgamento do pedido de reintegracéo.

Importante ndo confundir a declaracdo de que houve a resolugéo com a resolucdo gque seria decorrente
de uma sentenca (des)constitutiva de procedéncia. A decisdo declaratoria afasta incerteza que existe
sobre uma relacéo ou situacdo juridica, mas ndo cria, extingue ou modificacdo relacdo ou situacéo
juridica, algo que € obtido com uma deciséo constitutiva.

O modo de pensar que acabou prevalecendo, no julgado recentemente proferido pelo Superior Tribunal
de Justica, foi 0 de que o pedido de resolucéo (ou mesmo pedido de declaracdo de que aresolucdo ja
teria ocorrido) € desnecessario para que se acolha o pedido de reintegracéo de posse no imovel,
apresentado pelo promitente vendedor. Ao julgar o Recurso Especia 1.789.863, a 42 Turma do Superior
Tribunal de Justica, por maioria, decidiu que a clausula expressa opera a resolucdo mesmo que nédo haja
manifestacéo judicial arespeito:
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"Impor & parte prejudicada o ajuizamento de demanda judicial para obter a resolucdo do contrato
guando esse estabel ece em seu favor a garantia de clausula resolutéria expressa, € impingir-lhe 6nus
demasiado e obrigacéo contraria ao texto expresso da lei, desprestigiando o principio da autonomia da
vontade, da ndo intervencao do Estado nas relacfes negociais, criando obrigacdo que refoge o texto da
lel e averdadeira intencdo legislativa” [5].

No voto do eminente ministro relator Marco Buzzi, que acabou prevalecendo, afirmou-se que a
orientag&o antes preponderante ndo corresponderia a exigéncialegal. Mas foram adicionados outros
elementos a justificar o abandono do entendimento antes pacifico, dos quais dois merecem destaque:

1) A Lei 13.097/2015 alterou o artigo 1° do Decreto-L el 745/1969, que, em seu hovo parégrafo Unico,
passou a prever o seguinte: "Nos contratos nos quais conste clausula resolutiva expressa, a resolucdo
por inadimplemento do promissario comprador se operara de pleno direito (art. 474 do Cadigo Civil),
desde que decorrido o prazo previsto na interpelacéo referida no caput, sem purga da mora’.

Assim, aregra prevista nalegislacdo especial, com areformalegidativa, ndo se referiria apenas ao
modo de constitui¢do do promitente comprador em mora, mas, também, ao fato de que, ndo purgada a
mora, se dariaaresolucdo plenoiure.

2) Diferentemente do que sucedeu anos atras, quando surgiu a orientacdo no sentido de que a clausula
expressa ndo dispensava a necessidade de sentenca que acusasse a resolugdo do contrato, seria
necessario, agora, estabel ecer "solucao distinta mais condizente com as expectativas da sociedade
hodierna, voltadas a minima intervencdo estatal no mercado e nas relacdes particulares, comfoco na
degudicializacdo, simplificacdo de formas eritos e, portanto, na primazia da autonomia privada’"

, como consta do voto do ministro Marco Buzzi, relator do voto condutor do acordao. De fato, como ali
se recordou, 0 Codigo de Processo Civil de 2015 enaltece a for¢a normativa da vontade das partes (cf .,
especiamente, mas ndo exclusivamente, o que dispde o artigo 190 do codigo, sobre convengdes
processuais) [6]. Além disso, recentemente, o Supremo Tribunal Federal manifestou-se no sentido da
constitucionalidade do procedimento extrajudicial de execugao previsto no Decreto 70/1966 [7].

A orientacéo prevalecente, assim, chamou a atencdo para dois fatores que autorizam a superacéo de
jurisprudéncia que, antes, se poderia considerar pacifica

Como observamos em outro trabal ho, autoriza-se 0 abandono de precedente ou de orientagéo antes
firmada (overruling) quando o raciocinio que |he é subjacente estiver desatualizado (o que se pode dizer,
na hipotese, se considerada areformadaLei 13.097/2015) ou mostra-se inconsi stente com os valores
atualmente compartilhados na sociedade (o0 que sucede se considerado correto — e parecer ser mesmo 0
caso — 0 que se afirmou no voto condutor do acorddo, quanto as expectativas da sociedade hodierna
relativas a minimaintervencdo estatal, a desjudicializacdo etc.). Pode-se mesmo dizer que, nessas
condic¢oes, continuar a aplicar irrefletidamente um entendimento acabaria por significar a sua violacdo
, jAque uma orientacdo é infringida ndo apenas quando ndo observada, mas também se, apesar de ndo
mai s existentes 0s pressupostos que levaram a sua concepcdo, aguela orientacdo continua a ser aplicada
(dé&-se, no caso, 0 que chamamos de violagéo positiva ao precedente) [8].

A jurisprudéncia se consolidara no sentido adotado pela decisdo agui comentada, ou se trata, ainda,
apenas de uma tendéncia? Dificil dizer. Como antes mencionamos, a jurisprudéncia constante seguia

outro caminho. Ademais, a decisdo proferida pela 42 Turmado STJ no julgamento do recurso especial
o & . | o : x - o
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tribunal (que também julgam temas atinentes ao Direito Privado) a adotar esse mesmo posicionamento.

Trata-se, no entanto, inegavelmente, de julgado que, umavez seguido, tera condicdes para ser
considerado, verdadeiramente, um precedente em sentido substancial, e ndo meramente formal.
Acompanhemos para verificar o sucederd, najurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica.

Mas, antes, consideramos relevante chamar a aten¢ao para o voto vencido, proferido pelo eminente
ministro Luis Roberto Saloméo no caso agqui analisado. Embora discordante da maioria que se formou,
ao final do voto o ministro apresentou uma solucéo de compromisso que, segundo pensamos, poderia ser
adotada de modo a concretizar o direito material observando-se as garantias minimas do devido processo
legal. Trecho de destaque:

"(...) Creio sgja possivel propor, a luz dos principios da celeridade e da economia processual, a
excepcional superacdo da inadequacao da via eleita pela autora no presente caso, mediante a emenda
dainicial para incluséo do pedido de resolucéo do contrato e posterior complementacéo da contestacao
pelo réu, anulando-se as decisdes proferidas pelas instancias ordinarias (com excegdo da liminar
reintegratoria) e remetendo-se 0s autos ao magistrado de piso para rejulgamento da causa com base
nos novos limites obj etivos a serem apontados pelas partes, que poder&o requerer a producdo de provas
gue considerarem pertinentes sob a supervisao judicial.

A despeito das regras atinentes a estabilidade da demanda apds o saneamento — ex vi do disposto no
artigo 264 do CPC de 1973, vigente a época do ajuizamento da acdo —, penso que a citada proposi¢cao
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 citacdo do réu, a quem serd 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 correcéo de vicio antes da
prolacdo de decisdo sem resolucdo de mérito (artigo 317)".

Esse modo de pensar € condizente com o que antes se afirmou, quando observamos que o
reconhecimento de que houve a resolucéo pleno iure é ponto (ou questdo) prejudicial incontornavel, pois
de sua definicdo dependera o julgamento do pedido de reintegracdo. Caso se considere faltante o pedido
declaratorio (sem o qual ndo haveriainteresse processual em se pleitear areintegracéo), ha que se
intimar o autor para que o adicione (anosso ver, a"emenda’ se daria por aditamento a peticdo inicial),
evitando-se, com isso, a prolacao de decisdo terminativa, que ndo julgue o mérito, mesmo em relacdo
(ou sobretudo quanto) a processos gque tramitem ha muito tempo. Trata-se, aqui, de manifestacéo do
dever de prevencéo, que decorre do dever de cooperacao (artigo 6° do CPC), e se encontra previsto no
artigo 139, 1X, do CPC/2015 (direcdo material do processo), segundo o qual cabe ao juiz "determinar o
suprimento de pressupostos processuais e 0 saneamento de outros vicios processuais’ [9]. Mas — note-
se bem —, ndo ha de se falar, aqui, em "pedido de resolucéo” ou de "pedido de desconstitui¢éo do
contrato", algo que, no caso da cldusula resol utiva expressa, mostra-se desnecessario: o pedido serade
declaracéo de que aresolucéo ja se operou pleno iure.
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Trata-se de julgado exemplar, com votos densos e, concorde-se ou hdo com os entendimentos nele
manifestados, digno de estudo e atencdo. Estamos, aqui, diante de um precedente que dara origem auma
nova orientacdo jurisprudencial? Acompanhemos para ver como se manifestara o Superior Tribunal de
Justica em julgamentos subsequentes sobre 0 mesmo tema.

[1] STJ, REsp 237.539/SP, Rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar, Quarta Turma, j. 16/12/1999; STJ, REsp
204.246/M G, Rel. Min. Sdlvio de Figueiredo Teixeira, Quarta Turma, j. 10/12/2002.

[2] STJ, REsp 620.787/SP, Rel. Min. Luis Felipe Saloméo, Quarta Turma, j. 28/04/2009.

[3] Ex.: STJ, Agint no AREsp 1170673/RS, Rel. Min. Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, j.
08/05/2018; STJ, Agint no AREsp 1329000/RJ, Rel. Ministra Maria lsabel Gallotti, Quarta Turma, j.
07/02/2019.

[4] Escrevemos arespeito em Codigo Civil Comentado, em coautoria com Fabio Caldas de Araljo
(atualmente em sua 4.2 ed., publicada em 2021 pela Ed. Revista dos Tribunais), no comentario aos
artigos 127 e 474 do Caédigo Civil, dentre outros (mais informagdes sobre esta e outras obras indicadas
no presente texto agui).

[5] STJ, REsp 1789863/MS, Rel. Min. Marco Buzzi, Quarta Turma, maioria, j. 10/08/2021.

[6] A respeito, cf. o que escrevemos em Codigo de Processo Civil Comentado (7.2 ed., de 2021,
publicada pela Ed. Revistados Tribunais), quando analisamos o artigo 190 do Cédigo.

[7] Cf. STF, RE com repercussao geral 627.106, rel. Min. Dias Toffoli, Pleno, j. 08/04/2021. Sobre o
tema, cf. 0 que escrevemos em Constituicdo Federal Comentada (atualmente em sua 6.2 ed., publicada
em 2021 pela Ed. Revista dos Tribunais), comentério ao art. 5.°, XXXV da Constitui¢ao.

[8] Cf., arespeito, o que escrevemos em Curso de Direito Processual Civil Moderno, 6.2ed., Ed. Revista
dos Tribunais, 2021, Capitulo VI, itens 3.7.4 e 4.4.2.

[9] Cf., arespeito, o que escrevemos em Codigo de Processo Civil Comentado cit., em comentério aos
referidos dispositivos legais.
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