Para Quarta Turma, clausula resolutiva expressa em contrato imobiliario dispensa a¢ao para
rescisdo por falta de pagamento

A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica (STJ) decidiu que a existéncia de
cladusula com previsao expressa de resolucao contratual por falta de pagamento
autoriza o ajuizamento de acdo possesséria, sem a necessidade de outra acao
judicial, prévia ou concomitante, para rescindir o negécio de compra e venda de
imével.

Alterando o entendimento jurisprudencial que prevalecia até agora na interpretacao
do artigo 474 do Cddigo Civil, o colegiado, por maioria, concluiu que impor a parte
prejudicada a obrigacao de ajuizar uma acdo para obter a resolugao do contrato,
quando este ja estabelece em seu favor a garantia de clausula resolutdria expressa,
seria contrario ao texto legal e um desprestigio aos principios da autonomia da
vontade e da nao intervengao do Estado nas relagdes negociais.

A decisao seguiu o voto do ministro Marco Buzzi, relator do recurso especial julgado
na turma. Segundo ele, a Lei 13.097/2015 - mesmo nao se aplicando ao caso, por
ser posterior — trouxe um novo olhar na interpretacdao de controvérsias sobre
contratos com clausula resolutiva expressa.

Inadimpléncia e reintegracdao de posse

Na origem do caso, uma fazenda foi vendida em sete prestacdes e entregue ao
comprador apds o pagamento da primeira delas. Diante da inadimpléncia das
demais parcelas, a vendedora notificou extrajudicialmente o comprador, com base
no contrato - que trazia clausula resolutdria expressa -, e promoveu a resolugao
contratual.

Foi concedida a reintegragdo de posse do imdvel a vendedora, e o Tribunal de
Justica de Mato Grosso do Sul considerou desnecessario o ajuizamento de acdo de
resolucdo contratual, diante da existéncia de cladusula resolutdria automatica para o
caso de falta de pagamento.

No recurso especial, o comprador questionou a reintegracdo de posse sem pedido
judicial de rescisdo do contrato.

Legislacdo nao impde resolugdo judicial

O relator observou que, embora o artigo 474 do Cddigo Civil dispense a via judicial
guando existente a cladusula resolutiva expressa - a qual se opera de pleno direito -
0 STJ considerava imprescindivel a prévia manifestacgdo judicial para que fosse
consumada a resolugdo do compromisso de compra e venda de imovel, 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
Salomao.

No entanto, para Marco Buzzi, "a lei ndo determina que o compromisso de compra
e venda deva, em todo e qualquer caso, ser resolvido judicialmente; pelo contrério,
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 para purgar sua mora".

O ministro destacou que a solugdo proposta — mais condizente com as expectativas
da sociedade em relagdo a uma minima intervengao estatal no mercado e nas
relacOes particulares — considera a necessidade de desjudicializagao e simplificacdo
de formas e ritos.

"Compreender a exigéncia de interpelagdo para constituicgdo em mora como



necessidade de se resolver o compromisso de compra e venda apenas
judicialmente enseja confusdo e imposigdo que refogem a intengao do legislador
ordinario, por extrapolar o que determina a legislacdo especifica sobre o
compromisso de compra e venda de imdvel", sustentou o magistrado.

Com motivos plausiveis, contrato pode ser mantido

Segundo Marco Buzzi, nada impede a aplicagdo de clausula resolutiva expressa em
contratos de compra e venda de imdveis, apds a notificacdo do comprador
inadimplente e decorrido o prazo sem a quitacdo da divida. A partir dai, é facultado
ao vendedor exercer o direito potestativo concedido pela cldusula resolutiva para a
resolucdo do negécio de forma extrajudicial.

"A eventual necessidade de o interessado recorrer ao Poder Judiciario para pedir a
restituicdo da prestacdo ja cumprida, ou devolugao da coisa entregue, ou perdas e
danos, ndo tem efeito desconstitutivo do contrato, mas meramente declaratério de
relacdo evidentemente ja extinta por forca da propria convencdo das partes”,
declarou.

O ministro ressaltou ainda que, em situagOes excepcionais, havendo motivos
plausiveis e justificaveis para a ndo resolucdo do contrato, o devedor podera buscar
a via judicial para tentar manter o ajuste, oferecendo todas as defesas que
considerar adequadas a fim de obter a declaracao de prosseguimento do contrato.
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