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Com previsdo, rescisdo de contrato imobiliario n&o
precisa de acao

24/08/2021

A existéncia de clausula com previsdo expressa de resolugdo contratua por falta de pagamento autoriza o ajuizamento de
acao possessiria, sem a hecessidade de outra agdo judicial, prévia ou concomitante, pararescindir o negécio de comprae
venda de imovel.

Dessaforma, a42 Turmado Superior Tribunal de Justicaalterou o

entendimento jurisprudencial que preval ecia até agora na interpretacdo do artigo 474 do Cadigo Civil.

Por maioria, o colegiado concluiu que impor a parte prejudicada a obrigacéo de ajuizar uma acéo para obter aresolugdo
do contrato, quando este ja estabel ece em seu favor a garantia de clausula resol utéria expressa, seria contrério ao texto
legal e um desprestigio aos principios da autonomia da vontade e da ndo intervencdo do Estado nas relagdes negociais.

A decisdo seguiu o voto do ministro Marco Buzzi, relator do recurso especial julgado naturma. Segundo ele, aLei
13.097/2015 — mesmo n&o se aplicando ao caso, por ser posterior — trouxe um novo olhar nainterpretacéo de
controvérsias sobre contratos com clausula resol utiva expressa.

Inadimpléncia e reintegracéo de posse

Na origem do caso, uma fazenda foi vendida em sete prestacdes e entregue ao comprador apos 0 pagamento da primeira
delas. Diante dainadimpléncia das demais parcelas, a vendedora notificou extrajudicialmente o comprador, com base no
contrato — que trazia clausula resol utdria expressa—, e promoveu a resolucdo contratual.

Foi concedida areintegracéo de posse do imovel avendedora, e o Tribunal de Justica de Mato Grosso do Sul considerou
desnecessério 0 gjuizamento de acdo de resolugdo contratual, diante da existéncia de cldusula resolutoria automética para
0 caso de falta de pagamento.

No recurso especial, 0 comprador questionou a reintegracéo de posse sem pedido judicial de rescisio do contrato.

L egislacdo nao impde resolucdo judicial

O relator observou que, embora o artigo 474 do Codigo Civil dispense aviajudicia quando existente a clausularesolutiva
expressa— a qual se operade pleno direito — o STJ considerava imprescindivel a prévia manifestacdo judicia paraque
fosse consumada a resolugdo do compromisso de compra e venda de imoével, diante da necessidade de observancia do
principio da boa-fé objetiva. Entre outros precedentes, mencionou o REsp 620.787, de relatoria do ministro Luis Felipe
Saloméo.

No entanto, para Marco Buzzi, "alei ndo determina que 0 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 constitui¢do em mora ex persona e o decurso do prazo legal conferido ao compromissério comprador para
purgar suamora'.
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O ministro destacou que a solugdo proposta, mais condizente com as expectativas da sociedade em relacdo a uma minima
intervencdo estatal no mercado e nas relagdes particulares, considera a necessidade de desjudicializacéo e ssimplificacédo de
formas eritos.

"Compreender a exigéncia de interpelacéo para constitui¢do em mora como necessidade de se resolver o compromisso de
compra e venda apenas judicia mente ensgja confusdo e imposicao que refogem aintencdo do legislador ordinario, por
extrapolar 0 que determina alegislacdo especifica sobre o compromisso de compra e venda de imoével”, sustentou o
magistrado.

M otivos plausiveis

Segundo Marco Buzzi, nadaimpede a aplicagéo de clausula resol utiva expressa em contratos de compra e venda de
imoveis, apds a notificagdo do comprador inadimplente e decorrido o0 prazo sem a quitagcdo dadivida. A partir dai, é
facultado ao vendedor exercer o direito potestativo concedido pela clausula resol utiva para a resolugdo do negdcio de
forma extrgjudicial.

"A eventua necessidade de o interessado recorrer ao Poder Judiciério para pedir arestituicdo da prestacdo ja cumprida, ou
devolucgdo da coisa entregue, ou perdas e danos, ndo tem efeito desconstitutivo do contrato, mas meramente declaratorio
de relacdo evidentemente ja extinta por forca da prépria convencéo das partes', declarou.

O ministro ressaltou ainda que, em situacdes excepcionais, havendo motivos plausiveis e justificaveis para anao
resolucdo do contrato, o devedor poderd buscar aviajudicia paratentar manter o gjuste, oferecendo todas as defesas que
considerar adequadas a fim de obter a declarac@o de prosseguimento do contrato. Com informacdes da assessoria de
imprensa do Superior Tribunal de Justica.

REsp 1.789.863

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2021-ago-24/clausul a-resci sao-contrato-imobiliari 0-nao-acao/
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