A INTERPRETACAO DA CLAUSULA RESOLUTIVA EXPRESSA A LUZ DA
MUDANCA DE POSICAO JURISPRUDENCIAL DO SUPERIOR TRIBUNAL
DE JUSTICA

Caio Augusto Pires Minini

Advogado. Bacharel em Direito pelo Centro Universitario UNITOLEDO — Aragatuba
(SP). Extensao em Mediagdo e Arbitragem Empresarial pelo CEU Law School de Sao
Paulo (SP). Pés-graduando em Direito Contratual pela Pontificia Universidade Catdlica

de Sao Paulo (PUC-SP).

Area do Direito: Direito Civil e Imobiliario

Resumo: O presente trabalho tem como tema o estudo da clausula resolutiva expressa
no ambito das relagdes contratuais, notadamente as de venda e compra de imdveis, a
luz da recente mudanca de entendimento jurisprudencial do Superior Tribunal de
Justica, que, nos autos do Recurso Especial n. 1.789.863, assinalou que a mudancga de
paradigma reflete “as expectativas da sociedade hodierna, voltadas a minima
intervencao estatal no mercado e nas relagdes particulares”. O tema ¢ relevante sob os
pontos de vistas juridico, econdmico e social, uma vez que sintetiza o atual movimento
voltado a desjudicializagdo e a minima interven¢do estatal no mercado e nas relagdes

particulares.

Palavras-chave: Clausula resolutiva expressa. Direito potestativo. Desjudicializagao.

Sumario: 1. Introdugdo. 2. Clausula resolutiva expressa: conceito, evolucdo legislativa
e natureza juridica. 3. A prescindibilidade de pronunciamento judicial para resolucao
do contrato de venda e compra com cldusula resolutiva expressa — aspectos
economicos. 4. Historico jurisprudencial do Superior Tribunal de Justica na ultima
década acerca do tema. 4.1. Mudanga de entendimento do Superior Tribunal de Justi¢a
5. Particularidades para correta aplicagdo da clausula resolutiva expressa. 5.1. A
necessidade de notificagdo extrajudicial ou judicial pelo credor ao devedor —
constituicdo em mora ou ciéncia ao devedor sobre a op¢ao pelo direito potestativo?.
5.2. Especificacdo de seu contetido — vedagdo a estipulagdo genérica. 6. Conclusio. 7.

Referéncias



1. Introducao

As relagdes obrigacionais abarcam uma série de temas de dificil estudo,
e, por isso, suas conceitualizacdes e aplicagdes ndo podem ficar adstritas ao campo
juridico, sendo imperioso o didlogo com outras ciéncias humanas, como ¢ o caso da

economia.

Como ndo haveria deixar de ser, o contrato, verdadeiro instrumento de
relagdo obrigacional e de circulagdo de riqueza, tem o indissociavel viés econdmico a

ser considerado em sua interpretagao.

Neste contexto se insere a clausula resolutiva expressa, como
mecanismo de desvinculagdo das partes envolvidas em determinado negdcio juridico,
de forma imediata e sem a intervencdo do Poder Judicidrio, quando verificado
determinado evento que torne a relacdo havida entre as parcelas inexequivel ou

irremediavelmente disfuncional.

Como se vera nos capitulos seguintes, a clausula resolutiva expressa
encontra-se positivada no ordenamento juridico brasileiro ao menos desde o Codigo
Civil de 1916 e, embora doutrinariamente tenha definicdo clara, a jurisprudéncia

sempre se mostrou controvertida.

2. Clausula resolutiva expressa: conceito, evolucao legislativa e natureza

juridica

Caio Mario da Silva Pereira assim conceitua a clausula resolutiva

expressa:

Como se sabe, de acordo com a previsdo legal, quando a condicdo
resolutiva vem expressa no negocio, ela opera de pleno direito,
independentemente de interpelacéo, vale dizer, verificada a condi¢do
(seja positiva, seja negativa), atua automaticamente sobre o vinculo
juridico resolvendo-o, e apanhando nos seus efeitos a revogagao dos
atos consequentes, ocorridos médio tempore. A clausula resolutiva



expressa, sendo do conhecimento da parte e constando do titulo em
que se funda o direito, vale por si s6 e dispensa a intervengdo do

Judiciario™.!
Enzo Roppo, em sua obra da década de 1940, elencou a clausula
resolutiva expressa como uma de trés hipoteses em que o contrato era resolvido sem a
intervencdo do Poder Judicidrio, quando determinada obrigagdo, prevista

contratualmente, ndo fora cumprida na forma e tempo estabelecidos.

Delineado o conceito da cldusula resolutiva expressa, a evolugdo
legislativa a respeito do tema parte do Codigo Civil de 1916, positivado pelo paragrafo

unico do artigo 119 do citado diploma legal.

A ratio da clausula resolutiva expressa, antes denominada condi¢do
resolutiva, pode ser obtida ao analisar os Trabalhos da Comissao Especial da Camara
dos Deputados de 1902. Neste ponto, Lionel Zaclis?, em valioso artigo escrito a Revista

do Instituto dos Advogados de Sao Paulo em 1998, assim exp0s:

Examinando-se os Trabalhos da Comissdo Especial da Camara dos
Deputados, mandados imprimir pelo Ministro do Interior, Dr. Sabino
Barroso Junior, ¢ publicados pela Imprensa Nacional em 1902,
encontra-se, no vol. II, o parecer de Amaro Cavalcanti, do Instituto
dos Advogados Brasileiros. Ao tratar das "Obrigagdes puras,
condicionais e a prazo", assim se expressa o autor, verbis:

"Art.... A condigdo resolutiva da obrigacdo pode ser expressa ou
tacita.

"§ 1.° A condigdo resolutiva, sendo claramente expressa, produz
efeito de pleno direito, independentemente de intervengdo judicial,
considerando-se a resolugdo consumada. desde que a parte, a quem
ela aproveita, assim declarar ou fizer constar a outra parte contraente.

E ao final do sobredito artigo, que aborda o projeto ao Codigo Civil de
2022, o renomado jurista sugere ao legislador que “altere a redag¢do do art. 474,
passando ele a dispor da seguinte maneira: "A clausula resolutiva expressa opera de

pleno direito, a tacita depende de intervengdo judicial”.”

' PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicées de Direito Civil. vol. 1. 26* edi¢do. Editora Forense: Rio
de Janeiro, 2013, p. 490

2 ZACLIS, Lionel. Revista do Instituto dos Advogados de Sdo Paulo | vol. 1/1998 | p. 89 - 93 | Jan - Jun
/1998



Seguindo tal premissa, obviamente ndo somente de Lionel Zaclis, como
também de outros festejados doutrinadores, atualmente a clausula resolutiva expressa

vem positivada no artigo 474 do Codigo Civil, nos seguintes termos:

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

Lado outro, tdo importante quanto a conceitualizagdo e evolucdo
legislativa, ¢ o adequado entendimento da natureza juridica da clausula resolutiva
expressa, a fim de que sua aplicacdo no ordenamento juridico brasileiro seja condizente

com a ratio com que foi concebida.

A clausula resolutiva expressa tem natureza juridica de direito
potestativo na modalidade extintiva de direito, pela qual o credor tem o poder de

resolver o contrato, sem que a parte devedor tenha a possibilidade de se opor a ela.

Valiosa ¢ a licdo de AMARAL (2017) sobre direito potestativo, ao
enfatizar ser “um poder de produzir efeitos juridicos mediante declaragdo unilateral
de vontade do titular (...) constituindo, modificando ou extinguindo relagoes juridicas.

Opera na esfera juridica de outrem, sem que este tenha algum dever a cumprir”.

No mesmo sentido LOBO (2019) coloca a clausula resolutiva expressa

no rol de legitimos direitos potestativos, como se infere da licdo a seguir destacada:

“O direito potestativo confere ao titular um “poder” juridico que se
traduz na possibilidade de produzir efeitos juridicos somente segundo
sua vontade, afetando a esfera juridica de outra pessoa, que tem de
aceitar ou tolerar tal modificacdo juridica (Larenz, 1978, p. 282). Por
exemplo, o direito de opg¢do; o direito do confinante de assentar
parede divisdria até meia espessura no terreno vizinho; o direito de
resolugcdo do contrato, no caso de clausula resolutiva expressa. Em
todas essas hipoteses, ndo se exige do sujeito passivo prestacdo ou
comportamento algum, ele fica em estado de sujeicdo ao poder

juridico do sujeito ativo™.?

3 LOBO, Paulo. Direito civil : volume 1 : parte geral / Paulo Lobo. — 8. ed. — Sdo Paulo : Saraiva
Educagdo, 2019, p. 457



A fim de ilustrar, ¢ 0 mesmo caso do direito do empregador em despedir
o empregado, o direito do locador em requerer o despejo do locatario inadimplente?,

ou, ainda, o direito do condomino em obter a divisdo da coisa comum®.

Assim, entender a natureza juridica potestativa da clausula resolutiva
expressa ¢ relevante a compreensdo e adequada aplicacdo pelo ordenamento juridico
patrio, notadamente quanto a prescindibilidade de pronunciamento judicial para sua

eficacia e execugao.

Significa dizer que exigir o pronunciamento judicial para exercicio da
clausula resolutiva expressa, de certo modo, retira sua natureza potestativa e a torna

uma mera cldusula resolutiva técita, inerente a todo e qualquer negécio juridico.

3. A prescindibilidade de pronunciamento judicial para resolucio do contrato

de venda e compra com clausula resolutiva expressa — aspectos econdomicos

Com o intuito de melhor compreender a razdo de ser da clausula
resolutiva expressa, mormente pela prescindibilidade da declaragao judicial resolutoria,
buscou-se entender os efeitos que resultam do adimplemento, a corroborar o

entendimento do porqué de a clausula resolutiva expressa existir.

4 ¢) extintivos, como ¢ o de revogar ou renunciar ao mandato (CC, art. 682, I), o de o conddémino exigir
a divisdo da coisa comum (CC, art. 1.320), o de despedir empregado, o de requerer o despejo do inquilino
inadimplente, o de anular contrato, o de resolver contrato por inadimplemento do dever, o de alegar
compensacao, o de requerer o levantamento da quantia depositada no pagamento por consignagao (CC,
art. 338) etc. FRANCISCO AMARAL. Direito Civil: Introducdo (p. 408). Editora Saraiva. Edi¢ao do
Kindle.

5 APELACAO CIVEL. ACAO DE EXTINCAO DE CONDOMINIO E ALIENACAO JUDICIAL DE
IMOVEL. DIREITO POTESTATIVO DO CONDOMINO. DIREITO REAL DE HABITACAO.
INAPLICABILIDADE. INSTITUTO AFETO AO DIREITO DAS SUCESSOES. PRECEDENTES.
SENTENCA MANTIDA. RECURSO NAO PROVIDO. 1. A extingdo de condominio é direito
potestativo do conddmino insatisfeito com a situagdo juridica. Inteligéncia do artigo 1.320 do Cddigo
Civil. Precedentes desta C. 6* Camara. 2. Nao ha que se cogitar da existéncia de direito real de
habitagdo em relacdo a imovel objeto de partilha em autos de agdo de divorcio, haja vista que se trata
de instituto com incidéncia restrita ao ambito sucessorio (artigo 1.831 do Codigo Civil). Precedentes.
(TJSP, Apelagdo civel n°. 1000401-35.2021.8.26.0005, Rel. Maria do Carmo Hondrio, 6* Camara de
Direito Privado, j. 12/04/2022, p. 12/04/2022)



Rogério Lauria Margal Tucci®, em seu artigo, atribuiu trés principais
efeitos ao adimplemento das obrigagdes contratuais, que sao a satisfacdo do credor, a

liberagdo do devedor e, por fim, a extingdo da obrigagdo em razao do seu cumprimento.

E de se observar que tais resultados, nascidos do cumprimento de
estipulagdes contratuais, nao dependem de declaragdo judicial para gerar efeitos
juridicos, de modo que a prestagdo jurisdicional € excecdo a ser buscada pela parte que

entende ndo ter havido o adimplemento, pois a regra ¢ a desvinculagdo imediata.

Por outro lado, enquanto o efeito do adimplemento ¢ a liberacao do
devedor, em situagdes de inadimplemento, a cldusula resolutiva expressa funciona
como mecanismo para liberagdo do credor, extinguindo-se a relagdo obrigacional por
culpa do devedor, ja que o inadimplemento tornou disfuncional a manutencdo da

relagdo obrigacional entre as partes.

Neste contexto, havendo cldusula resolutiva expressa e cumpridos os
requisitos exigidos pelas legislagdes aplicaveis a cada caso, ndo hé sentido em exigir a
declaracdo judicial para atingir um resultado que ja estava contratualmente estipulado

entre as partes.

Ora, se as declaragdes de vontades das partes foram suficiente para criar
obrigacdes, instrumentalizadas por um contrato, as mesmas declaracdes podem ser

suficientes para extingui-las.

De mais a mais, para além da logica acima mencionada, a
prescindibilidade de declaragdo judicial para resolugdo contratual e a desvinculacao das
partes, quando do exercicio da potestatividade da clausula resolutiva expressa, também

ha de ser vista sob o ponto de vista mercadoldgico e econdmico.

Isso porque, exigir que a desvinculacdo contratual e a consequente

liberagdo do imdvel objeto da compra e venda tenha que passar pelo Poder Judiciério ¢

6 TUCCI, Rogério Lauria Margal. Adimplemento: conceito e sua natureza juridica. Revista de Direito
Civil Contemporaneo | vol. 10/2017 | p. 51 - 72 | Jan - Mar / 2017



causa de morosidade ao dinamismo do mercado imobiliario, podendo, em casos
extremos, gerar o que se denomina “falha de mercado”, situagdo em que as transagoes

voluntarias e a alocagdo eficiente de recursos nao atingem condigdes ideais.

Neste ponto, o inciso II, §1° do artigo 113 do Codigo Civil disciplina
que os negocios juridicos devem ser interpretados, dentre outros aspectos, em

consonancia as praticas do mercado relativas ao tipo de negocio.

A corroborar, o inciso I do artigo 421-A do Cdédigo Civil também visa
assegurar a observancia dos parametros objetivos de interpretacao das cldusulas
negociais ¢ de seus pressupostos de revisdo ou de resolucio estabelecidos entre as
partes.

Este, alias, ¢ um dos fundamentos adotados pela 4* Turma do Superior
Tribunal de Justica, em Acordado proferido nos autos do Recurso Especial n°. 1.789.863,

tendo o voto condutor destacado o seguinte:

Buscou-se, com a alteracdo legal, atender "as exigéncias de
celeridade do mercado imobiliario”", por meio da redugdo do
dispéndio de tempo e de recursos para a obtencdo de provimento
jurisdicional declaratdrio ou constitutivo da resolugdo, permitindo -
nos termos do que ja previa o art. 474 do Cddigo Civil - a resolugdo
extrajudicial do compromisso. No entanto, mesmo ap6s a mudanga
legislativa, ainda havia resisténcia ao reconhecimento da eficacia da
clausula resolutiva expressa no compromisso de compra e venda.

4.  Historico jurisprudencial do Superior Tribunal de Justica na ultima década

acerca do tema

Ha historico de divergéncia jurisprudencial acerca da necessidade de
declaragdo judicial para resolugdo de contrato, ainda que contenha em seu bojo cldusula

resolutiva expressa para determinado evento.

Entretanto, ao menos desde o ano de 2009 a jurisprudéncia dominante
do Superior Tribunal de Justica passou a entender necessaria a declaragdo judicial para
resolucdo do compromisso de venda e compra de imovel, ainda que presente clausula

resolutiva expressa. Veja-se as ementas a seguir:



CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO
ESPECIAL.VIOLACAO AO ARTIGO 535 DO CPC. NAO-
OCORRENCIA.ACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE
AJUIZADA EMVIRTUDE DE INADIMPLEMENTO DE
CONTRATO DECOMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
IMPOSSIBILIDADE DE DEFERIMENTO DE ANTECIPACAO
DE TUTELA SEM QUE TENHA HAVIDO MANIFESTACAO
JUDICIAL ACERCA DA RESOLUCAO DO CONTRATO,
AINDA QUE ESTE CONTE COM CLAUSULA RESOLUTORIA
EXPRESSA. PRINCIPIO DA BOA-FEOBJETIVA. 1. Nio ha
violagdo ao artigo 535 do CPC quando a Corte de origem aprecia a
questdo de maneira fundamentada, apenas ndo adotando a tese do
recorrente. 2. E imprescindivel a prévia manifestagio judicial na
hipotese de rescisdo de compromisso de compra e venda de imével
para que seja consumada a resolucdo do contrato, ainda que
existente clausula resolutoria expressa, diante da necessidade de
observancia do principio da boa-fé objetiva a nortear os contratos.
3. Por conseguinte, ndo ha falar-se em antecipa¢do de tutela
reintegratdoria de posse antes de resolvido o contrato de
compromisso de compra e venda, pois somente apds a resolugdo ¢
que podera haver posse injusta e sera avaliado o alegado esbulho
possessorio. 4. Recurso provido em parte, para afastar a antecipagao
de tutela.”

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. ANTECIPACAO DA TUTELA.
REINTEGRACAO DE POSSE. VIOLACAO ART. 535, II, DO
CPC. NAO-OCORRENCIA. RESOLUCAO DO CONTRATO POR
INADIMPLEMENTO. CLAUSULA RESOLUTORIA EXPRESSA.
NECESSIDADE DE MANIFESTACAO JUDICIAL PARA A
RESOLUCAO DO CONTRATO. PRECEDENTES. 1. Afasta-se a
alegada violagdo do art. 535 do CPC quando o acdrddo recorrido,
integrado pelo julgado proferido nos embargos de declaragdo, dirime,
de forma expressa, congruente e motivada, as questoes suscitadas nas
razdes recursais. 2. Diante da necessidade de observancia do
principio da boa-fé objetiva norteador dos contratos, na antecipac¢do
de tutela reintegratoria de posse, ¢ imprescindivel prévia
manifestagdo judicial na hipdtese de rescisdo de compromisso de
compra ¢ venda de imével para que seja consumada a resolugdo do
contrato, ainda que existente clausula resolutoria expressa. 3. Nao se
conhece da divergéncia jurisprudencial quando os julgados
dissidentes cuidam de situagOes faticas diversas. 4. Agravo
regimental desprovido.®

Inobstante o entendimento da Corte Superior fosse neste sentido, no ano
de 2012 grandes nomes do Direito Civil brasileiro reuniram-se para a V Jornada de

Direito Civil do Conselho da Justi¢a Federal, com a participagdao do proprio Superior

7STJ, RESP 620.787/SP. Rel. Min, Luis Felipe Salomio, 4* Turma, j. 27/04/2009, p. 28/04/2009.
8 STJ, AgRg no REsp 969.596/MG, Rel. Min. Jodo Otavio de Noronha, 4* Turma, j.18/05/2010, p.
27/05/2010



Tribunal de Justiga, ocasido em que foi editado o Enunciado n°. 436, que ao tratar do
artigo 474 do Codigo Civil, interpretou que “a clausula resolutiva expressa produz

efeitos extintivos independentemente do pronunciamento judicial”.

Conquanto as Jornadas de Direito Civil tivessem — e tenham — o condao
de elaborar enunciados interpretativos do texto do Coédigo Civil, isto €, com o intuito
de discutir e extrair a ratio de cada tema em debate, fato ¢ que o Superior Tribunal de
Justica, pelas 3* e 4* Turmas, a quem cabiam o julgamento da matéria, mantiveram o
entendimento pela necessidade de declaragao judicial para resolucao contratual, ainda

que presente clausula resolutiva expressa.

E o que se colhe dos julgados, tirados por amostragem do setor de
pesquisa jurisprudencial do site do Superior Tribunal de Justica, entre os anos de 2013

e 2019, destacando-se as seguintes ementas:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. MANUTENCAO 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.’

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO
ESPECIAL. REINTEGRACAO DE POSSE. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E

VENDA. CLAUSULA RESOLUTORIA EXPRESSA. NECESSI

DADE 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
aprévia manifestagdo judicial na hipdtese de rescisdo de
compromisso de compra e venda de imovel para que seja
consumada a resolucao do contrato, ainda que
existente clausula resolutoria expressa, diante da necessidade de
observancia do principio da boa-fé objetiva a nortear os contratos.
Por conseguinte, ndo ha falar-se em antecipacdo de tutela
reintegratoria de posse antes de resolvido o contrato de
compromisso de compra ¢ venda, pois somente apos a resolugdo é
que podera haver posse injusta e sera avaliado o alegado esbulho
possessorio". (REsp 620787/SP, de minha relatoria, QUARTA
TURMA, julgado em 28042009, DJe 27042009, REP Dle

9 STJ, AgRg no AREsp 175485/SP, Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, 3* Turma, j. 10/12/2013,
p. 17/12/2013.



11052009, REPDJe 15062009). (...) 5. Agravo regimental ndo
provido.'°

No mesmo sentido: Aglnt nos EDcl nos EDcl no REsp 1534185/PE, Rel.
Min. Marco Aurélio Bellizze, 3* Turma, j. 24/10/2017, p. 06/11/2017; AgInt no AREsp
734.869/BA, Rel. Ministro Marco Buzzi, 4* Turma, j. 10/10/2017, p. 19/10/2017; Aglnt
no AREsp 1278577/SP, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, 4* Turma, j. 18/09/2018, p.
21/09/2018; Agint no AREsp 1329000/RJ, Rel. Min. Maria Isabel Gallotti, 4* Turma,
j- 07/02/2019, p. 14/02/2019.

Como se infere, portanto, embora doutrinadores e grandes operadores
do Direito, ao interpretar o artigo 474 do Coédigo Civil, fossem dominantes em entender
pela prescrindibilidade de pronunciamento judicial para operar a resolugao contratual
com base na cldusula resolutiva expressa, em sentido diverso, na ultima década, o
Superior Tribunal de Justica, a quem cabe dar a correta aplicagdo da lei
infraconstitucional, entendeu por bem exigir o pronunciamento judicial para rescisdes

contratuais, ainda que presente clausula resolutiva expressa.

4.1. Mudanca de entendimento do Superior Tribunal de Justica

Ja em agosto de 2021, pelo Recurso Especial n°. 1.789.863, da relatoria
do Ministro Marco Buzzi, a 4* Turma do Superior Tribunal de Justi¢ga houve por bem
alterar o entendimento entdo consolidado, passando admitir a resolu¢do dos contratos
de promessa de venda e compra de imdveis com base na clausula resolutiva expressa,

dispensando-se o pronunciamento judicial para tanto.

Por tal julgado, desde que o promissario comprador inadimplente tenha
sido notificado para purgagdo da mora, podera o credor prejudicado valer-se da clausula
resolutiva expressa para resolver o contrato havido entre as partes, sem a necessidade

da prestagao jurisdicional neste sentido. Eis a ementa:

RECURSO ESPECIAL - ACAO DE REINTEGRACAO DE
POSSE - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL

10°STJ, AgRg no REsp 1.337.902BA, Rel. Min. Luis Felipe Salomdo, 4* Turma, j. 732013, p.
14/32013.



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
JUDICIAL PARA A RESOLUCAO CONTRATUAL -
INSURGENCIA DO DEVEDOR - RECLAMO DESPROVIDO.
Controvérsia: possibilidade de manejo de agdo possessoria fundada
em cldusula 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. Violag¢do 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 resolucdo da lide, o que ndo enseja omissdo ou
contradi¢cdo no julgado. A auséncia de enfrentamento da matéria
objeto da controvérsia pelo Tribunal de origem, ndo obstante a
oposi¢do de embargos de declaragdo, impede o 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 omissdo do
acordao recorrido na analise dos dispositivos. Inexiste obice para
a aplicacdo de clausula resolutiva expressa em contratos de
compromisso de compra e venda, porquanto, apés
notificado/interpelado 0 compromissario comprador
inadimplente (devedor) e decorrido o prazo sem a purgacao 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. Impor a parte prejudicada o ajuizamento
de demanda judicial para obter a resolucio do contrato quando
esse estabelece em seu favor a garantia de clausula resolutoria
expressa, é impingir-lhe 6nus demasiado e obrigacio contraria
ao texto expresso da lei, desprestigiando o principio da
autonomia da vontade, da nio intervencdo do Estado nas
relagdes negociais, criando obrigacao que refoge o texto da lei e
a verdadeira intencao legislativa. A revisdo do valor estabelecido
a titulo de honorarios nos termos do artigo 20, § 4° do CPC/73, s6 ¢
permitido quando o montante fixado 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 envolvido na demanda, circunstancias segundo as quais o
reexame implicaria em revolvimento do conjunto fatico dos autos,
providéncia vedada ao STJ ante o dbice contido no enunciado 7 da
Stmula desta Casa. Recurso especial conhecido em parte e, na
extensdo, desprovido.!' — destaque acrescido.

srI, REsp 1789863/MS, Rel. Min. Marco Buzzi, 4* Turma, j. 10/08/2021, p. 04/10/2021.



Como fundamento, o voto condutor assevera que a atual interpretacao
se coaduna “com as expectativas da sociedade hodierna, voltadas a minima
intervengdo estatal no mercado e nas relagoes particulares, com foco na
desjudicializagdo, simplificagdo de formas e ritos e, portanto, na primazia da

autonomia privada”.

Tem clara influéncia da Declaragdo de Direitos de Liberdade
Econdmica, originada da Medida Provisoria 881/2019 e convertido a Lei n°.
13.874/2019, que alterou uma série de leis, dentre elas o Cédigo Civil, com vistas a

prevaléncia da livre iniciativa e ao livre exercicio de atividade econdmica.

A legislagdo em referéncia impds, em seu §2° do artigo 1° a
interpretagdo dos negocios juridicos “em favor da liberdade economica, da boa-fé e
do respeito aos contratos, aos investimentos e a propriedade todas as normas de

)

ordenagdo publica sobre atividades economicas privadas.’

Observe-se, como nao haveria deixar de ser, que a boa-f¢ objetiva,
principal fundamento adotado pelo Superior Tribunal de Justi¢a na Gltima década para
exigir a declaragdo judicial de rescisdo contratual, segue como um dos vetores de

interpretagdo dos negocios juridicos.

Ainda sobre a boa-fé objetiva, por vezes, a desvinculagdo agil e sem a
intervengdo judicial, através da clausula resolutiva expressa, pode refletir na mitigacao

do prejuizo do credor-prejudicado'?.

Significa dizer que a ndo interven¢ao judicial para resolucao contratual
fundada na clausula resolutéria expressa também encontra respaldo da boa-f¢ objetiva,
por ocasido da mitigacdo do proprio prejuizo, além de outros modos de cooperacdo,

legitima expectativa e probidade.

12 Trata-se do chamado «dever de mitigar o proprio prejuizo», em vista do qual a parte que alega ter
ocorrido descumprimento do contrato deve tomar todas as medidas plausiveis para mitigar o dano
sofrido, ndo agravando a situa¢do do devedor (MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado:
critérios para a sua aplicacao / Judith Martins-Costa. — 2. ed. — Sdo Paulo : Saraiva Educag¢ao, 2018, p.
400)



Entretanto, ao lado da boa-fé objetiva, a mudanga do entendimento
jurisprudencial destacou outros vetores igualmente importantes, que sao a autonomia
das relagdes privadas e a minima intervenc¢ao estatal, positivados no paragrafo inico
do artigo 421 do Codigo Civil, in verbis: “Nas relagdes contratuais privadas,
prevalecerdo o principio da intervengdo minima e a excepcionalidade da revisdo

contratual”.

A minima intervengdo estatal também ha de ser compreendida ndo
somente pela ndo intervencdo nas relagdes particulares, como também pelo
movimento de desjudicializacdo, como € o caso da alienagdo fiducidria de imdveis
regida pela Lei n°. 9.514/97, que permite a excussdo extrajudicial do bem, levando-o

a leildo, que, caso resulte negativo, leva a adjudicacdo do imdvel ao credor.

Também neste sentido, alterando o Decreto-lei 745/69, foi editada a
Lei 13.097/15, cujo pardgrafo tinico do artigo 1° preceitua que, no ambito dos
contratos que tenham a estipulacdo de clausula resolutiva expressa “a resolu¢do por

inadimplemento do promissario comprador se operara de pleno direito (art. 474 do

Codigo Civil) (...)".

O proprio Superior Tribunal de Justica, ao julgar processos com temas
diversos, tem refor¢ado a necessidade do movimento de desjudicializacdo e
intervencdo minima do Estado, tendo assinalado que “o femomeno
da desjudicializacdo é atualmente uma realidade que caminha passo a passo no
direito brasileiro, como alternativa a complexa, onerosa e, por vezes, demorada

movimentacdo da maquina judicial ">,

Por derradeiro, vale destacar decisdo mais recente da mesma 4* Turma,
confirmando a nova dire¢do adotada pela Corte Superior a respeito do tema, conforme

ementa a seguir:

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. COMPROMISSO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL RURAL. OMISSAO.
AUSENCIA. CLAUSULA RESOLUTIVA. INADIMPLEMENTO

13 STJ, AREsp 1190515 MG 2017/0270636-9, Rel. Min. Maria Isabela Gallotti, p. 20/09/2018



SUBSTANCIAL DO CONTRATO. DECISAO EXTRA PETITA.
INOCORRENCIA. 1. Nio ha falar em ofensa ao art. 1.022 do CPC
quando as controvérsias postas nos autos foram devidamente
enfrentadas pelo Tribunal de origem, que emitiu pronunciamento de
forma fundamentada e clara, apenas em sentido contrario ao
pretendido pela parte recorrente. 2. Ha clausula resolutiva expressa
no contrato de promessa de compra e venda para o caso de
inadimplemento, que autoriza também a imediata restituigdo da
posse do imdvel, segundo asseverado pelas decisdes proferidas na
instncia primeva. 3. Inexiste Obice para a aplicacdo de clausula
resolutiva expressa em contratos de compromisso de compra e
venda, porquanto, apds 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 resolugcdo da relagdo juridica extrajudicialmente.
(REsp 1789863/MS, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 10/08/2021, DJe 04/10/2021). 4. Auséncia de
decisdo extra petita ante a possibilidade de resolugdo do contrato
pela via extrajudicial. 5. Agravo interno ndo provido.'*

Assim, se as partes contratantes estipularam clausula resolutiva
expressa, nos exatos termos do artigo 474 do Codigo Civil, sua aplicacdo prescinde
de interven¢do do Poder Judiciario, cuja atuacdo deve estar restrita as excecoes que

resultam na inaplicabilidade da regra, situagdes a serem aferidas casuisticamente.

5.  Particularidades para correta aplicacio da clausula resolutiva expressa:

5.1. A necessidade de notificacdo extrajudicial ou judicial pelo credor ao devedor
— constituicio em mora ou ciéncia ao devedor sobre a op¢ido pelo direito

potestativo?

Afora a discussado sobre a prescindibilidade de pronunciamento judicial
quando do exercicio da clausula resolutiva expressa pelo credor, também se discute

sobre a necessidade ou ndo de notificagdo do devedor, seja ela extrajudicial ou judicial.

Hé quem entenda pela desnecessidade da notificagao ao devedor, nas

ocasides em que a clausula resolutdria expressa dispuser que, se ndo cumprida a

14 STJ, Aglnt no REsp: 1966946/MS, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, 4* Turma, j. 26/04/2022, p.
03/05/2022



obrigacao no seu termo e tempo, a resolugdo dar-se-a de pleno direito. Lado outro, ha
posi¢do que exige a notificacdo do devedor, restando saber se para sua efetiva
constituicdo em mora ou se para cientificar o devedor do exercicio do direito potestativo

pelo credor.

Todavia, majoritariamente exige-se a notificacdo do devedor, pois,
valendo-se da ligdo do Desembargador do Tribunal de Justica de Sao Paulo, Dr.
Francisco Eduardo Loureiro, ndo se estaria a constituir em mora o devedor, porquanto
a mora ja se faz presente desde o descumprimento da obrigagdo contratual, mas a

cientificar o devedor da opgao feita pelo credor do seu direito potestativo.

Particularmente, a exigéncia de notificacdo ao devedor, ao menos em
tese, afigura-se prudente e adequada. Além disso, tecnicamente, se a clausula resolutiva
expressa se operar automaticamente, sua natureza sera mais parecida como a de

condi¢ao resolutiva do contrato, institutos que, embora parecidos, sdo diferentes.

Ha distingdo na doutrina entre “condi¢do resolutiva” e “clausula
resolutiva”. Diferentemente da clausula resolutiva expressa, em que se verifica o direito
potestativo do credor, que pode ou ndo ser exercido, a condicdo resolutiva tem
aplicagdo automatica, independente da manifestagdo de vontade de parte a parte, sendo
“aquela cuja verificagdo extingue a eficacia do negocio juridico. Os efeitos do ato

terminam com o evento”.!>

Todavia, o Superior Tribunal de Justica, ao exigir a notificacdo do
devedor, adotou fundamento diverso do acima elencado, calcado na concessdao ao
devedor do direito de purgagdo da mora, e, assim, possivelmente preservar o negocio

juridico. Veja-se:

Assim, qualquer que seja o regime juridico diante da natureza do
objeto (imovel loteado, ndo loteado, incorporado), a mora nos
compromissos de compra ¢ venda de imovel, além de ser ex persona,
por for¢a de expressa disposi¢do normativa acerca da questdo, deve
ser comprovada pela notificagdio do devedor, procedimento
interpelatorio que além de notificar o compromissario comprador
inadimplente acerca de sua mora, confere a ele o direito de, no prazo

15 FRANCISCO AMARAL. Direito Civil: Introdugao (p. 792). Editora Saraiva. Edigdo do Kindle.



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 opgao
de realizar a notificacdo/interpelagdo por meio judicial ou
extrajudicial, tendo, em muitas hipoteses, nessa ultima circunstancia,
estabelecido o procedimento cartorario a ser seguido.

Como se infere, portanto, ao menos para o Superior Tribunal de Justiga,
a quem cabe a ultima palavra sobre a aplicacdo da legislagdo infraconstitucional, a
exigéncia de notificagdo do devedor ¢ condi¢do sine qua non para que a clausula

resolutiva expressa possa ser exercitada sem a necessidade de pronunciamento judicial.

Por fim, como o intuito ¢ conceder ao devedor o direito de purgacdo da
mora, a toda evidéncia que a notificacdo feita pelo credor deve conter elementos
minimos que permitam a efetiva purgacao da mora, como, por exemplo, a indicagao
correta do valor atualizado da divida, se o saldo cobrado refere-se ao saldo total

antecipado ou nao, dentre outros.

5.2.  Especificacido de seu conteudo — vedacio a estipulaciao genérica

Outra particularidade pode ser encontrada na valiosa licdo de ROPPO,
que assinala ser imprescindivel a delimitacdo da obrigacdo sujeita a resolugdo expressa,
ndo podendo tal comando ser aplicado de maneira genérica, indistinta e irrestrita em

todo o teor do contrato. E a licdo:

A clausula deve-se, porém, referir a prestacdes ¢ a modalidades de
cumprimento determinadas com precisdo: as partes ndo podem ligar
a resolucdo a uma previsao genérica ¢ indeterminada, do tipo «em
caso de ndao cumprimento de qualquer obrigagdo resultante do
presente contrato, este considera-se resolvido». Deve acrescentar-se
que o contraente que sofre o ndo cumprimento do outro, poderia ter,
igualmente, interesse em manter o contrato, apesar de a clausula lhe
dar o direito de o considerar resolvido: a lei oferece-lhe, por isso, a
possibilidade de escolher, estabelecendo que «a resolugao verifica-se
de direito mas s6 «quando a parte interessada declara a outra que
pretende valer-se da clausula resolutiva» {art. 1456.", 2, Cod. Civ.)'

A cléausula resolutiva expressa, por sua natureza potestativa, hd de ser

interpretada de forma restrita e vinculada. Em outros termos, ndo se pode admitir que

16 ROPPO, Enzo. O contrato. p. 267. Almedina, 1947, p. 267



uma parte detenha o carater potestativo sobre a outra em todas as disposicoes
contratuais, situacdo que caminha em sentido diametralmente contrario a boa-fé

objetiva e seus deveres acessoOrios.

Em arremate, havendo clausula resolutiva expressa genérica, a boa
doutrina entende que “considerar-se-a que se trata apenas de uma clausula de estilo,
a reforgar o disposto no art. 475 do CC, sendo caso de resolucdo legal. Na duvida, a

interpretacdo da clausula serd restritiva”.!’

6. Conclusao

A mudanca de entendimento do Superior Tribunal de Justica ¢ vista com
bons olhos por doutrinadores, por grande parte dos operadores do Direito, e, sobretudo,
pelos agentes do mercado imobiliario, tornando as transagdes mais ageis, simplificadas

e tornando melhor a racionalidade econdmica dos contratos.

Resta saber se tal entendimento se estabilizard perante a Corte Superior
e como os Tribunais de Justica locais se posicionardo a respeito do tema. Esta incerteza
que permeia a cldusula resolutiva expressa ¢ nociva ao mercado imobiliario e, por
conseguinte, traz impactos negativos na economia brasileira, razdo por que urge o

debate ¢ uma melhor defini¢do sobre o tema.

17 Codigo civil comentado: doutrina e jurisprudéncia / Claudio Luiz Bueno de Godoy ...[et. al];
coordenagdo Cezar Peluso. - 12. ed., rev. e atual. - Barueri [SP] : Manole, 2018. p. 509
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