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RESUMO

Este trabalho explora a clausula resolutiva expressa em contratos de promessa de compra e
venda de imoveis rurais, destacando sua aplicabilidade no contexto do financiamento rural,
conhecido como vendor finance. A anélise comega com um estudo histdorico e dogmatico da
clausula resolutiva, desde suas origens no Direito Romano até sua integragao no Codigo Civil
Brasileiro de 2002. O trabalho examina, de forma detalhada, como a clausula resolutiva
expressa pode operar de pleno direito, sem necessidade de acdo judicial, em contraste com a
clausula resolutiva tacita, que exige intervencdo judicial. Além disso, o estudo aborda a
aplicabilidade dessa cldusula no registro imobilidrio, garantindo publicidade a terceiros e
facilitando a resolucdo extrajudicial do contrato. O estudo também explora a acdo possessoria
como uma técnica processual adequada para a retomada do imével em caso de
inadimplemento, enfatizando sua celeridade e adequagdo a dinamica do agronego6cio. A
jurisprudéncia, especialmente a mudanga trazida pelo REsp 1.789.863/MS, ¢ analisada,
destacando a evolugdo do entendimento sobre a necessidade de acdo judicial para a resolugdo
de contratos com cldusula resolutiva expressa. O trabalho oferece uma contribuicao
significativa para a moderniza¢do do Direito Civil e Imobilidrio no Brasil, defendendo uma
abordagem mais eficiente e justa para a resolucdo de conflitos contratuais no setor rural.

Palavras-chave: cldusula resolutiva expressa; promessa de compra e venda de imoveis rurais;
inadimplemento contratual; acdo possessoria.



ABSTRACT

This work explores the express termination clause in rural real estate purchase and sale
contracts, highlighting its applicability in the context of rural financing, known as vendor
finance. The analysis begins with a historical and dogmatic study of the termination clause,
from its origins in Roman Law to its integration into the Brazilian Civil Code of 2002. The
work examines, in detail, how the express termination clause can operate automatically,
without the need for legal action, in contrast to the tacit termination clause, which requires
judicial intervention. Furthermore, the study addresses the applicability of this clause in real
estate registration, ensuring publicity to third parties and facilitating the extrajudicial
resolution of the contract. The study also explores possessory action as a suitable procedural
technique for the recovery of the property in case of default, emphasizing its speed and
suitability to the dynamics of agribusiness. The case law, especially the change brought about
by REsp 1.789.863/MS, is analyzed, highlighting the evolution of the understanding
regarding the need for legal action to resolve contracts with express termination clauses. This
work offers a significant contribution to the modernization of Civil and Real Estate Law in
Brazil, advocating a more efficient and just approach to resolving contractual disputes in the
rural sector.

Keywords: express termination clause; purchase and sale of rural properties; contractual
breach; possessory action.
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INTRODUCAO

A dominancia sobre a terra talvez seja o mais importante fator propulsor da evolucao
da historia humana, desde a ideia da terra prometida, passando pelo surgimento de um sistema
econdmico fundado na propriedade e na exploracdo do solo, até alcancar os contornos
modernos da relagdo da humanidade com a propriedade imobiliaria, sendo que todos esses
momentos se vinculam ao territdrio que se pretende possuir. A compra e venda de imoéveis
consolida-se, assim, como um dos motores econdmicos fundamentais da sociedade,
instrumentalizada por contratos que, embora variados em sua forma, preservam a esséncia
sinalagmatica da troca da coisa pelo preco.

No cenério juridico contemporaneo, ¢ pela complexidade das relacdes econdmicas,
torna-se imperioso revisitar esses institutos classicos sob a otica da funcionalizagdo e,
principalmente, pela retomada da autonomia privada. Essa funcionalizagdo retira o contrato
como sendo um atomo isolado de vontade, € o visualiza como uma estrutura dindmica de
cooperagdo, submetida a vetores axiologicos que transcendem os interesses meramente
patrimoniais, mas que ndo podem aniquilar a autonomia privada que lhes deu origem.

Ocorre que, no curso da execu¢do contratual, acidentes de percurso sdo frequentes,
sendo o inadimplemento o mais sensivel e ressonante deles. Quando um individuo nio pode
fazer valer seu direito pelas proprias mados contra o outro, a solu¢do natural € recorrer ao
Estado-Juiz. Contudo, a questdo central que se impde ¢é: qual tutela se deve buscar no caso
especifico da falta de pagamento do preco ajustado em uma compra e venda de imdveis
rurais, onde a dinamica econOmica exige celeridade incompativel com a morosidade
processual tradicional?

Se as partes sdo livres para contratar, deveriam ser livres, de igual forma, para se
libertarem do contrato, principalmente quando uma delas ndo honra com aquilo que prometeu.
O Codigo Civil brasileiro, em seu artigo 474, ¢ cristalino ao estabelecer que a clausula
resolutiva expressa opera de pleno direito. Entretanto, a pratica forense e a interpretagao
jurisprudencial consolidada por décadas criaram uma barreira a aplicagdo literal desse
dispositivo, exigindo que, mesmo diante de pacto expresso, a resolugdo do contrato
dependesse de prévia sentencga judicial.

Tal cenario gera uma distor¢do grave, pois o vendedor entrega a coisa ao comprador
antes de pago o preco total - pratica comum no meio rural sob a modalidade de vendor finance

- e, diante do inadimplemento, vé-se impedido de retomar o bem imediatamente. O
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comprador inadimplente resiste, permanece na posse, usufrui do imovel produtivo, colhe
safras e ndo paga o preco, deixando o vendedor sem a coisa e sem o capital, for¢ado a
enfrentar um verdadeiro calvario processual para reaver seu patrimonio.

A construgdo jurisprudencial antiga, cristalizada na Stumula 76 do STJ! e na
interpretagdo do Decreto-Lei n® 745/1969, fundava-se na prote¢do do hipossuficiente e na
funcdo social da moradia urbana. Contudo, a transposi¢do automadtica dessa ldgica para
contratos paritarios de iméveis rurais, onde compradores ¢ vendedores sao empresarios do
agronegocio, revelou-se inadequada e economicamente ineficiente. Cumpre registrar que a
Stimula 76 do STJ trata especificamente da necessidade de prévia interpelagdo do devedor nos
contratos de compra e venda de imovel, ndo estabelecendo, em nenhum momento, a exigéncia
de prévia resolu¢do judicial do contrato. Todavia, como serd demonstrado adiante, a
interpretagdo conferida a esse enunciado acabou influenciando parte da construgao
jurisprudencial que passou a exigir a propositura de a¢do de resolugdo contratual mesmo nas
hipdteses em que o ajuste contém cldusula resolutiva expressa.

Recentemente, todavia, observa-se uma virada jurisprudencial paradigmatica. A partir
do julgamento do Recurso Especial n. 1.789.863/MS, o Superior Tribunal de Justica (STJ)
iniciou um movimento de revisdo de seu entendimento, decidindo pela desnecessidade da
prévia rescisdo judicial do contrato de compra e venda de imovel para a reintegragcdo de posse,
desde que exista clausula resolutiva expressa e que o comprador, devidamente notificado, ndo
purgue a mora. Esse novo posicionamento, alinhado aos principios da Lei da Liberdade
Econdmica (Lei n° 13.874/2019), restaura a for¢ca da autonomia privada e a eficicia dos
pactos em relacdes paritarias.

Portanto, este trabalho pretende colocar frente a frente, em uma relacao virtuosa de
complementariedade, dois institutos: um de direito material, a Cldusula Resolutiva (arts. 474 e
475 do CC), e outro de direito processual, a A¢do de Reintegracdo de Posse (art. 560 e
seguintes do CPC). A tese central ¢ a de que, ocorrendo o inadimplemento e existindo
clausula resolutiva expressa, surge para o vendedor o direito de manejar diretamente a agao
possessoria para o vendedor retomar o bem, prescindindo de prévia a¢do de resolucao
contratual.

O problema central que orienta esta investigacdo reside na tensdo entre a letra da lei e
a pratica jurisprudencial tradicional: diante do inadimplemento do comprador em contrato de

promessa de compra e venda de imével rural com clausula resolutiva expressa, ¢ necessaria a

! Sumula 76: A falta de registro do compromisso de compra ¢ venda de imével ndo dispensa a prévia
interpelagdo para constituir em mora o devedor.
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declaragdo judicial prévia para a resolucdo do contrato, ou pode o vendedor valer-se
diretamente da agdo possessdria para a retomada do imovel apds a notificacdo para purgar a
mora?

O Codigo Civil de 1916 positivou a clausula resolutiva, que passou a ser tratada de
maneira mais especifica, onde, no artigo 1.092, pardgrafo unico, tratava da resolugdo do
contrato em caso de inadimplemento, mas ndo operava automaticamente; prescindia de
pronunciamento judicial. O atual Codigo Civil brasileiro, promulgado em 2002, aperfeigcoou o
tratamento da clausula resolutiva expressa estabelecendo-a no artigo 474, autorizando que o
contrato seja considerado resolvido de pleno direito no caso de descumprimento, sem
necessidade de interven¢ao judicial prévia.

No entanto, a doutrina e a jurisprudéncia, historicamente, resistiram a essa aplicacao
automatica. Questiona-se: a necessidade de intervencdo judicial, no caso de existir pacto
expresso, foi uma construgdo pretoriana excessiva? Qual a razdo para resistir a aplicagdo de
pleno direito da cldusula resolutiva expressa pelas proprias partes no exercicio de sua
autonomia privada, especialmente em contratos rurais paritarios?

Ademais, o problema ganha relevo sob a 6tica da fun¢do social do contrato. A protecao
da funcdo social ndo deveria passar também pela tutela do equilibrio entre as partes e pela
protecao do crédito do vendedor, permitindo-lhe reerguer-se ap6s o inadimplemento através
da retomada célere do ativo produtivo? Nesse contexto, o direito privado deve atuar para
restabelecer a justi¢a contratual também em sua fase liberatoria ou liquidatéria, impedindo
que o processo judicial sirva como instrumento de financiamento indireto para o devedor
contumaz.

A relevancia deste estudo apoia-se em pilares juridicos e, sobretudo, econdmicos. O
mercado de terras rurais brasileiro opera sob uma ldégica financeira distinta da urbana.
Enquanto a aquisi¢do de imoveis urbanos ¢ alavancada pelo Sistema Financeiro de Habitacao
(SFH) com garantia fiducidria, no campo observa-se um vacuo institucional de crédito para
aquisicdo de terras. Isso obriga o proprietario rural a assumir o papel de financiador direto
(vendor finance), parcelando o preco em safras anuais e assumindo riscos que, no meio
urbano, sdo absorvidos pelos bancos.

Sob a vigéncia da interpretagdo que exigia prévia resolucdo judicial - processos que
duram longos anos -, o vendor finance convertia-se em uma armadilha econdmica. O
comprador inadimplente permanecia na posse, colhendo safras e auferindo lucros, enquanto o

vendedor suportava a indisponibilidade simultanea do capital e da terra. Tal cenario cria um
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incentivo perverso ao inadimplemento estratégico, pois o comprador racional prioriza outros
credores e aposta na morosidade da justi¢a para manter-se na posse.

A justificativa para a defesa da retomada via acdo possessoria direta reside na
necessidade de corrigir essa assimetria. Talvez o mais coerente com a boa pratica negocial da
sociedade hodierna seja inverter a logica anterior, isto ¢, inadimplido o contrato, notificado o
comprador e mantida a inércia, retoma-se imediatamente o imével pelo vendedor, apos a
devida ac¢do judicial possessoria. Deixa-se ao comprador inadimplente o 6nus de pleitear no
judiciario suas matérias de defesa (adimplemento substancial, benfeitorias etc.), em vez de
permitir que ele use a posse do bem como alavanca de negociacao.

Ademais, a justificativa tedrica encontra respaldo na distingdo constitucional entre a
fungdo social da propriedade urbana (moradia) e rural (produtividade). Manter um devedor
insolvente na posse de terras produtivas viola a propria funcao social do imodvel rural, que ¢é
um bem de capital. A retomada imediata permite que o ativo retorne ao circuito produtivo,
atendendo ao interesse coletivo da eficiéncia economica.

Surtiria, assim, um efeito pedagodgico e moralizador no mercado, desestimulando
aventureiros que adquirem imdveis sem capacidade financeira, confiando no processo judicial
como escudo para a manuten¢ao da posse gratuita.

Nesse interim, o objetivo geral deste trabalho ¢ demonstrar que a cldusula resolutiva
expressa pode e deve ser operacionalizada por ato da parte, sem necessidade de declaragao
judicial constitutiva de resolugdo do contrato, legitimando a a¢do de reintegracdo de posse
como técnica processual autdnoma e suficiente para a retomada do imoével rural diante do
inadimplemento do devedor. J4 como objetivos especificos, busca-se investigar a evolugao
histérica e dogmatica da clausula resolutiva (da lex commissoria romana ao Coédigo Civil de
2002) e sua relacdo com a autonomia privada e a fun¢do social do contrato; analisar a
natureza registral da cldusula resolutiva expressa, verificando como sua publicidade na
matricula imobiliaria qualifica a propriedade como resolivel e organiza a oponibilidade a
terceiros; demonstrar a distingdo entre tutela possessoria (ius possessionis) e petitoria (ius
possidendi), fundamentando a adequagao da via possessoria para a retomada do bem quando a
posse do adquirente se torna injusta pelo inadimplemento; mapear o estado da arte da
jurisprudéncia, contrastando a posicao tradicional (Sumula 76/STJ) com a virada
jurisprudencial operada pelo REsp 1.789.863/MS, que reconheceu a eficacia plena da
resolucdo extrajudicial e, por fim, examinar a vulnerabilidade estrutural do vendedor no
contrato de compra e venda rural (vendor finance), justificando economicamente a

necessidade de um rito de retomada célere compativel com os ciclos agricolas .
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Para alcancar os objetivos propostos, este trabalho adota o método dedutivo, partindo
das premissas gerais da teoria dos contratos, dos direitos reais e do processo civil para analisar
a aplicagdo especifica da clausula resolutiva no contrato imobilidrio rural. O procedimento
metodoldgico consiste em pesquisa bibliografica, doutrinaria e jurisprudencial.

A analise doutrinéria foca na dogmatica civilista contemporanea, revisitando autores
classicos e modernos sobre a fungcdo da cldusula resolutiva e a posse. A pesquisa
jurisprudencial € central ao trabalho, com énfase na andlise qualitativa de precedentes do
Superior Tribunal de Justica (STJ) e de Tribunais de Justica estaduais com vocagdo agraria,
identificando a evoluc¢do do entendimento sobre a necessidade de acdo de resolugdo prévia.

Além disso, o trabalho incorpora elementos da Anélise Econémica do Direito para
avaliar os incentivos gerados pelas regras de adjudicagcdo da posse e os custos de transagdo
envolvidos no vendor finance rural. A interpretacdo juridica dos dispositivos legais (Codigo
Civil, CPC, Lei de Registros Publicos e Lei da Liberdade Economica) ¢ realizada de forma
sistematica e funcional.

Deste modo, o trabalho est4 estruturado em quatro capitulos principais. O Capitulo 1
dedica-se ao marco tedrico ¢ a fundamentagdo conceitual. Aborda-se a transi¢cao da autonomia
da vontade para a autonomia privada, a fun¢do social do contrato e a estrutura dos contratos
bilaterais. Analisa-se a dindmica do inadimplemento, a distincdo entre mora e
inadimplemento, e a teoria do adimplemento substancial. Aprofunda-se o estudo da cladusula
resolutiva expressa e tdcita, suas origens historicas e seus efeitos juridicos (liberatorios,
restitutorios e indenizatérios). Também se estabelecem as diferencas estruturais entre a
compra e venda definitiva e a promessa de compra e venda, essenciais para a compreensao do
tema.

O Capitulo 2 desloca o eixo do debate para o perfil registral e a efic4cia da clausula no
folio real. Investiga-se como a cladusula resolutiva ingressa na matricula imobilidria,
qualificando a propriedade como resoluvel e garantindo publicidade a terceiros. Discutem-se
os procedimentos extrajudiciais de cancelamento de registro (art. 251-A da LRP), o protesto
como prova de inadimplemento e o uso da ata notarial para certificagdo do implemento da
condi¢do resolutiva, inserindo o tema no movimento de desjudicializagdo.

O Capitulo 3 enfrenta a questao processual central, ou seja, a agdo possessoria como
via de efetivacdo da clausula resolutiva. Aborda-se o conceito de posse e sua mutacdo para
posse injusta apds o inadimplemento. Analisa-se a estrutura das acdes possessorias no
CPC/2015, a distingdo em relagdo a acdo reivindicatoria e a possibilidade de concessdo de

liminar. O capitulo culmina na defesa da autonomia da vontade no campo e na eficacia
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imediata da clausula resolutiva, apresentando as justificativas econdmicas e processuais para
um "recorte rural" na retomada possessoria, dada a especificidade do financiamento pelo
vendedor (vendor finance).

Por fim, o Capitulo 4 mapeia o estado da arte da jurisprudéncia. Aborda-se o sistema
de precedentes do CPC/2015 e analisa-se a posi¢do tradicional que exigia a resolucgdo judicial
prévia. O ponto alto ¢ a analise da virada jurisprudencial operada pelo REsp 1.789.863/MS,
que reconheceu a desnecessidade de agdo de rescisdo. O capitulo encerra com uma analise
empirica de casos concretos que evidenciam a vulnerabilidade estrutural do vendedor rural e
os riscos associados a demora na retomada do imovel, consolidando a tese da adequacdo da
via possessoria direta.

Assim estruturado, o estudo busca oferecer uma contribui¢do dogmatica e pratica para
a modernizacdo do Direito Civil e Imobilidrio, promovendo a seguranga juridica e a eficiéncia
econdmica nas relagdes contratuais de compra e venda de terras no Brasil, n modalidade

especificada no titulo do trabalho.
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CAPITULO 1 - MARCO TEORICO E FUNDAMENTACAO CONCEITUAL

A abordagem teorica desenvolvida neste capitulo, ao tratar da evolugdo da autonomia
privada, da boa-fé objetiva, da funcionalizacao dos contratos e da releitura dos mecanismos de
inadimplemento, parte do reconhecimento de que o Direito Civil contemporaneo ndo pode ser
compreendido nem sob a otica de um liberalismo cldssico, nem sob uma perspectiva de
intervengdo constitucional ilimitada nas relagdes privadas. Nesse sentido, a presente pesquisa
alinha-se a metodologia da Recivilizagdao Constitucional do Direito Civil, segundo a qual a
autonomia privada permanece como eixo estruturante das relagdes contratuais, devendo as
solugdes juridicas ser buscadas, em primeiro plano, dentro do proprio sistema civilistico. A
influéncia dos valores constitucionais ¢ admitida, mas de forma mediata ¢ excepcional,
respeitando-se a centralidade da legislacdo civil e a racionalidade interna do Direito Privado
(Oliveira, s.d).

Inicialmente, aborda-se a transi¢do paradigmatica da autonomia da vontade para a
autonomia privada, analisando como a ascensdo do Estado Social e a efic4cia horizontal dos
direitos fundamentais - notadamente a dignidade da pessoa humana - reconfiguraram a
liberdade de contratar. Examina-se o impacto da Lei da Liberdade Econdmica (Lei n°
13.874/2019) e as tensdes dialéticas entre a intervengdo estatal e a preservagdao da livre
iniciativa, buscando o ponto de equilibrio na fun¢do social do contrato.

Superada a andlise principioldgica, o estudo adentra a estrutura funcional dos contratos
bilaterais, investiga-se como a boa-fé objetiva atua ndo apenas como regra de interpretacao,
mas como fonte de deveres anexos que dinamizam o sinalagma, protegendo a confianga
legitima e sancionando comportamentos contraditorios (venire contra factum proprium). Sob
essa perspectiva, o inadimplemento deixa de ser uma categoria estatica para ser compreendido
como a frustracdo do interesse util do credor, abarcando figuras complexas como a violagdo
positiva do contrato e o adimplemento substancial, o que exige uma revisao do sistema de
remédios para além da dicotomia classica entre resolucao e execugao forgada.

Por fim, a investigacdo debruca-se sobre a patologia do negocio juridico e seus
mecanismos de extin¢do, detalhando a operatividade das cldusulas resolutivas (expressas e
tacitas) e os efeitos liberatorios, restitutorios e indenizatorios da resolucdo. Como
concretizagdo material dessas categorias tedricas, encerra-se o capitulo com a distingdo
estrutural entre a compra e venda e a promessa de compra e venda, demonstrando como a

evolugcdo dogmatica conferiu a este ultimo, outrora mero contrato preliminar, contornos de



18

direito real e eficacia substantiva, ilustrando a capacidade do direito contratual de adaptar-se

as demandas sociais e econdmicas de seguranga juridica.

1.1 Autonomia privada nas relagoes contratuais

A evolugdo histérica do instituto contratual revela uma transi¢do paradigmatica
fundamental, partindo de uma concepgdo voluntarista para uma estrutura funcionalizada. No
contexto do liberalismo econdmico classico, a autonomia da vontade era compreendida como
um dogma absoluto, onde a liberdade contratual formal era assegurada pela ndo intromissao
do Estado nas relagdes privadas, esse modelo, contudo, ao garantir apenas uma igualdade
formal, resultou em desequilibrios patentes, uma vez que a liberdade sem restrigdes materiais
acabava por converter-se em instrumento de opressao do contratante mais forte sobre o mais
vulneravel. A ascensdo do Estado Social demandou, portanto, uma intervencao legislativa e
judicial para frear esse desequilibrio, reconfigurando a autonomia da vontade para o que
contemporaneamente se denomina autonomia privada, agora alicer¢ada em novos paradigmas
de interven¢ao para assegurar uma liberdade real e substancial (Miyazato, 2020).

Nesse cenario de transformacdo, a autonomia privada ndo pode mais ser visualizada
como um poder de autodeterminagdo que encontra justificativa em si mesmo. A perspectiva
funcional dos institutos juridicos impds uma revisao da dogmatica tradicional, que era estatica
e circunscrita a estrutura das categorias, assim, a estrutura dos modelos negociais passa a ser
definida pelos interesses que se pretende tutelar, visando finalidades especificas. Nesse
sentido, a fungdo social do contrato justifica-se no ambito do processo de funcionaliza¢do dos
fatos juridicos, onde a qualificacdo dos modelos contratuais deve ocorrer a partir da fungao
pratico-social pretendida na atividade negocial, ampliando o controle social sobre a atividade
econdmica e impondo aos contratantes o dever de tutelar interesses extracontratuais
socialmente relevantes (Tepedino, 2023).

Dentro dessa nova ordem, a autonomia da vontade cede lugar a autonomia privada,
entendida como a vontade autorizada pelo ordenamento juridico, assim, o ato de contratar,
anteriormente visto como um espaco de liberdade normativa quase absoluta dos individuos,
fruto unicamente das manifestagdes de vontade, passou a ser um instituto revigorado pela
ordem constitucional. A liberdade de contratar, embora tutelada no artigo 170 da Constituicao,

encontra restricoes em valores também protegidos constitucionalmente, perdendo seu carater
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de intangibilidade e submetendo-se a interesses conjugados que extravasam a esfera privada
dos contratantes (Acioly, 2021).

A positivagao desse cenario no Codigo Civil de 2002, especificamente na redacao
original do artigo 421, indicava que a liberdade de contratar seria exercida "em razao e nos
limites" da fun¢@o social do contrato. A Lei da Liberdade Econoémica (Lei n° 13.874/2019)
alterou essa redagdo, substituindo "liberdade de contratar" por "liberdade contratual" e
suprimindo a expressao "em razao", essa modificagdo técnica buscou corrigir imprecisoes,
esclarecendo que os limites da fungdo social incidem sobre o contetido do contrato (liberdade
contratual) e ndo sobre a decis@o de celebrar a avenga (liberdade de contratar), além de afastar
a ideia de que os contratantes seriam obrigados a buscar uma fung¢do social heteronoma,
reafirmando que eles ndo sdo subordinados da sociedade, mas sujeitos de direito cuja
autonomia ¢ expressao da dignidade humana (Resplandes, 2025).

Contudo, a tentativa legislativa de retomar conceitos liberais classicos por meio da Lei
de Liberdade Econdmica, ao prever principios de intervengdo minima e excepcionalidade da
revisdo contratual, pode revelar-se ineficaz para resolver a inseguranga juridica. O problema
central ndo reside na existéncia da intervengdo estatal sobre os programas contratuais, mas
sim no modo arbitrdrio como isso pode ocorrer, pois, ao limitar-se a afirmar a
excepcionalidade da intervengdo sem estabelecer critérios claros para identificar quando se
esta diante dessa excecdo, a legislacdo pode criar uma "loteria as avessas", onde a seguranga
juridica continua comprometida pela falta de pardmetros objetivos para a atuacdo judicial
(Konder; Cobbett, 2021).

Nesse contexto, a critica pode ser aprofundada a partir da concepcdo de seguranca
juridica desenvolvida por Humberto Avila (2025, p. 668), para quem a previsibilidade
normativa ndo se esgota na mera existéncia formal de normas ou principios abstratos. Como
ensina o autor, “s6 ha seguranga juridica se o Direito for, em alguma medida, capaz de
providenciar efetiva orienta¢do. Se as normas que o cidaddo conhece simplesmente nao sao
minimamente obedecidas, a rigor, o conhecimento normativo nao funciona como instrumento
para que o cidaddo possa realizar um planejamento estratégico juridicamente orientado do seu
futuro. Dai se afirmar que a eficcia ¢ condi¢do para a seguranga juridica”.

Caso contrario, o ordenamento deixa de servir como instrumento de planejamento
racional da conduta, inviabilizando que o cidaddo estruture decisdes presentes com base em
expectativas juridicamente fundadas sobre o futuro. Dai a afirmacdo de que a eficacia
constitui condicdo indispensdvel da seguranca juridica, pois ndo basta proclamar a

J4

excepcionalidade da intervengdo estatal nos contratos: € necessario que existam critérios
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claros, estdveis e observaveis de aplicagdo, sob pena de o discurso normativo permanecer
retorico e incapaz de oferecer a orientacdo pratica que caracteriza, em sentido proprio, um
ambiente juridicamente seguro (Avila, 2025).

Apesar das alteracdes legislativas recentes, ¢ imperioso reconhecer que a liberdade
contratual continua sendo tomada em simetria com os principios da igualdade das partes, os
limites da autonomia privada implicam na revisdo da propria liberdade de contratar,
prevalecendo o equilibrio dos interesses em face da fungdo social dos pactos, que ¢ a
expressdo da justi¢a contratual. O artigo 421 do Cddigo Civil, ao dispor sobre a fungdo social,
indica que ela integra constitutivamente o modo de exercicio do direito subjetivo, possuindo
uma dimensdo intersubjetiva, entre as partes, ¢ uma dimensdo transubjetiva, que repercute
obrigagoes e direitos perante terceiros (Maranhdo; Ferreira, 2023).

Historicamente, o movimento intervencionista, conhecido como "dirigismo
contratual", foi responsavel pela expansao das normas de ordem publica destinadas a protegao
dos polos economicamente mais frageis. A decadéncia do voluntarismo ndo se deveu apenas a
atuacdo do Estado-juiz, mas também a praticas de mercado como a proliferacdo dos contratos
de adesdo, diferente do que se propugnava sobre uma "crise do contrato", a evolugdo do
instituto reflete a evolucdo da vida em sociedade, onde a autonomia privada adquiriu uma
nova dimensao, exigindo um modelo juridico que garanta a liberdade de atuagdo do particular,
mas sem desconsiderar o papel do Estado como garantidor do bem-estar social
(Lautenschlédger; Queiroz, 2019).

No contexto especifico dos contratos empresariais, a Lei da Liberdade Econdmica
buscou restaurar a autonomia das partes, permitindo que os usos e costumes do mercado e a
boa-fé ditem as regras interpretativas. A inser¢do de novos parametros hermenéuticos no
artigo 113 do Codigo Civil, como a confirmagdo do sentido do negdcio pelo comportamento
posterior das partes e a correspondéncia aos usos e costumes, visa eliminar davidas
interpretativas e privilegiar o espirito do contrato. A possibilidade de as partes pactuarem
livremente regras de interpretagdo e preenchimento de lacunas refor¢a a autonomia privada na
redacdo dos contratos empresariais, buscando mitigar a intervencdo judicial (Abras; Sampaio
Junior, 2023).

Entretanto, a autonomia privada ndo ¢ um valor em si mesmo e ndo representa um
principio subtraido ao controle de sua correspondéncia com o sistema de normas
constitucionais. A fun¢do social, mesmo ap0s as alteragdes da Lei n° 13.874/2019, permanece
como elemento interno da liberdade contratual. A legitimidade da perspectiva funcional

depende da aplicacdo direta dos principios constitucionais as relagdes privadas. A autonomia
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privada molda-se a principios e valores aos quais se subordina, ndo havendo espago de
subjetividade imune ao raio de incidéncia do ordenamento juridico, que € unitario e complexo
(Tepedino, 2023).

A fungdo social do contrato, nesse diapasdo, atua como um meio efetivo de
compreensdo do sentido e alcance da intervengdo estatal no ambito interno dos negodcios
juridicos, a violagao do artigo 421 conduz a invalidade ou ineficicia do contrato ou de
clausulas contratuais, pois a inobservancia da funcao social ¢, reflexamente, uma violagdo a
dignidade da pessoa humana. O ordenamento juridico ndo tolera contratos desprovidos de
finalidade ou que configurem abuso de direito, sendo que os contratos que versam sobre bens
essenciais passam por uma analise ainda mais criteriosa de sua funcdo social (Acioly, 2021).

Tal funcionalizagdo impde que a autonomia privada seja fortemente limitada pelo
carater social do Estado, embora mantenha seu matiz patrimonial, a autonomia da vontade,
caracteristica do modelo classico, cedeu lugar a autonomia privada, que convive com a fun¢ao
social como limite e condigdo de seu exercicio. O século XXI, marcado por profundas
transformagoes, exige reflexdes sobre os principios que delineiam essa autonomia, de forma a
configurar a plena liberdade em bases reais para a projecdo do bem-estar comum (Miyazato,
2020).

A eficécia interna da fun¢do social do contrato projeta-se dentro da propria relagdo
obrigacional, atuando como um limite a autonomia privada no plano interpartes, esse
desdobramento visa assegurar que a liberdade contratual ndo seja utilizada como instrumento
de abuso ou exploracdo desproporcional, garantindo trocas tteis e justas. Além da autonomia
privada, a eficécia interna incide sobre o principio da forca obrigatéria dos contratos (pacta
sunt servanda), relativizando sua aplicagdo absoluta para impedir que um contratante satisfaga
seus interesses em prejuizo do outro (Resplandes, 2025).

Nesse sentido, ndo ha como negar que o contrato ¢ parte de uma realidade maior e um
fator de alteragdo da realidade social, a acep¢ao moderna da fungdo social ndo se restringe a
atender os interesses das partes contratantes como se o contrato tivesse existéncia autonoma
fora do mundo. A partir desse raciocinio, constroem-se as bases para o reconhecimento da
interferéncia de terceiros na relagdo negocial ou dos efeitos do contrato sobre terceiros.
Contudo, ¢ importante ressaltar que, embora os cidadaos devam ser solidarios, o contrato nao
¢, juridicamente, o instrumento constitucional primario de realizagdo da solidariedade social,
pois sua finalidade estd ligada & autodeterminacdo e a liberdade de regular relacdes

econdmicas (Maranhao; Ferreira, 2023).
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Apesar das intengdes de "descodifica¢dao" ou de criacdo de microssistemas isolados, a
Constituicdo Federal de 1988 definiu principios e valores peculiares ao Direito Civil,
apontando para uma unidade centrada na matriz axiologica constitucional. O Codigo Civil, e
por consequéncia a autonomia privada nele regulada, deve ser valorado juntamente com
diplomas setoriais com vocacao universalizante, como o Codigo de Defesa do Consumidor,
isso demonstra que o Direito Civil perdeu parte de sua tradicional unidade sistematica
centrada exclusivamente no Codigo, exigindo uma interpretacdo que considere a
complexidade dos diversos estatutos que disciplinam a atividade privada (Lautenschliger;
Queiroz, 2019).

A questdo da paridade e simetria nos contratos, introduzida pelo artigo 421-A do
Codigo Civil através da Lei da Liberdade Econdmica, estabelece uma presuncdo relativa em
contratos civis e empresariais, refletindo a ideia de que as partes possuem interesses ¢
obrigagdes em conformidade uma com a outra, ¢ somente pode ser afastada mediante a
presenga de elementos concretos que justifiquem a vulnerabilidade. A intengdo legislativa foi
retirar a possibilidade de que a mera alegacdo de hipossuficiéncia financeira seja usada para
afastar a aplicagdo da lei em contratos entre empresarios, exigindo comprovacdo de
assimetrias informacionais ou condutas contrarias a boa-f¢ para permitir a intervengao (Abras;
Sampaio Junior, 2023).

Contudo, a mera afirmacgdo legislativa de que a intervencao estatal ¢ excepcional,
como feito pela Lei n° 13.874/2019, ¢ redundante e pouco efetiva se ndo acompanhada de
critérios materiais. A doutrina ja reconhecia que a funcdo social atua como limite interno e
externo. O receio de um juizo discriciondrio sobre a intervencao estatal ndo se resolve apenas
repetindo a excepcionalidade da revisdao, mas sim compreendendo que a liberdade contratual
foi remodelada pelo tempo para ser cooperativa e buscar um fim comum, ndo sendo a
retomada de conceitos liberais classicos a solugdo para o problema da intervengdo arbitraria
(Konder; Cobbett, 2021).

Por fim, é importante entender que o principio da autonomia das vontades e o pacta
sunt servanda nao sdo absolutos e podem ser relativizados, visto que, embora a liberdade de
contratar tenha sido concebida para que os contratantes assumissem cOmpromissos
livremente, a contemporaneidade trouxe situagdes de desigualdade que violam direitos
fundamentais. A relativizagdo desses principios classicos fundamenta-se na irrenunciabilidade
dos direitos fundamentais, que devem prevalecer para garantir a dignidade da pessoa humana.

Quando uma relagdo contratual viola esses direitos, a autonomia da vontade ¢ mitigada,
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assegurando que a condicdo humana dos contratantes ndo seja suprimida pela forga

obrigatodria do contrato (Lemos; Nascimento, 2022).

1.2 Estrutura, boa-fé e a dinAmica do inadimplemento e defesas nos contratos bilaterais

A compreensdo da dogmatica contratual contemporanea exige uma andlise
aprofundada da estrutura dos contratos bilaterais, ndo apenas como um encontro formal de
vontades, mas como um instrumento juridico de cooperacdo econdmica e social. O contrato,
em sua esséncia, ¢ um negdcio juridico bilateral ou plurilateral, distinguindo-se na sua
formagdo pela exigéncia da presenga de, pelo menos, duas partes, cujos interesses, embora
contrapostos, harmonizam-se para a constituicdo de uma regulamentagdo unitaria
(Nascimento; Disconzl, 2023).

Nesse contexto, os contratos bilaterais, também denominados sinalagmaticos,
caracterizam-se fundamentalmente pela reciprocidade de direitos e obrigagdes, ambas as
partes ocupam, simultaneamente, as posi¢coes de credor e devedor, estabelecendo um vinculo
onde a prestacdo de um ¢ a causa e a razdo de ser da contrapresta¢do do outro (Colucci, 2020,
p. 88), essa estrutura impde que as obrigacdes nascam unidas e devam manter-se assim
durante toda a execucdo da relacdo contratual, preservando a indivisibilidade funcional do
contrato e a realizacao integral da relagdo obrigacional (Colucci, 2020).

A nogdo de obrigacdo, contudo, ndo pode ser reduzida a uma visdo estatica de
submissdo do devedor ao credor, uma vez que a concep¢do atual transcende o dever
consubstanciado na presta¢do principal, evoluindo para a ideia de uma relacdo obrigacional
complexa, pautada por direitos e deveres reciprocos direcionados a um fim comum e regidos
pela boa-fé objetiva (Almeida, 2022). O contrato, portanto, deve ser entendido como um
processo, uma série de atos encaminhados a satisfacdo dos interesses das partes, onde o
adimplemento ndo se esgota na mera entrega da coisa ou na realizagdo do servico, mas na
plena satisfagdo do interesse util do credor.

A aludida conexdo intrinseca entre as partes revela que a interdependéncia das
prestagcdes nos contratos bilaterais ¢ o que fundamenta a propria funcionalidade do instituto,
as obrigacdes correlatas obedecem a uma regra de causalidade reciproca, onde a quebra dessa
reciprocidade por uma das partes gera repercussoes fatais no equilibrio do contrato. Se um dos

contratantes ndo cumpre a obrigacdo assumida, rompe-se a equivaléncia calculada no
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momento da celebracdo, afetando as bases do consentimento e a propria justica comutativa
que deve permear a relagdo (Colucci, 2020).

A boa-fé objetiva atua, nesse cendrio, como o principio que oxigena e dinamiza o
sistema de remédios ao inadimplemento, tradicionalmente caracterizado por ser estruturalista
e fragmentario. O principio do equilibrio contratual, iluminado pela boa-fé, impde a
convergéncia de diversas hipodteses faticas de descumprimento em torno da noc¢do de
inadimplemento, permitindo superar a suposta exclusividade e taxatividade dos remédios
tradicionalmente associados ao tema (Silva, 2024).

Sob a otica da boa-fé objetiva, o contrato ndo é apenas um instrumento de circulagdo
de riquezas, mas um espago de cooperacdo onde as partes devem agir com lealdade e
honestidade (Valadares; Carvalho, 2024), esse principio impde deveres de conduta que
acompanham a relacdo obrigacional em todas as suas fases, criando deveres anexos que, se
violados, podem caracterizar modalidades de inadimplemento, independentemente da culpa
em sentido estrito, focando-se na atribuicao objetiva de responsabilidade (Almeida, 2022).

A inexecucdo da obrigacdo representa a patologia do direito obrigacional, um desvio
da normalidade estrutural do vinculo, pois o contrato ¢ arquitetado para cumprir a prestagao,
nao para frustra-la. Noutras palavras, o inadimplemento, em sentido amplo, retrata a situagao
objetiva de ndo realizacdo da prestacdo devida e de insatisfacio do interesse do credor
(Almeida, 2022). No entanto, para que se configure tecnicamente o inadimplemento no direito
brasileiro, ¢ necessario que o descumprimento seja imputavel ao devedor, ou seja, que a
responsabilidade pela frustracdo do programa contratual possa lhe ser atribuida (Silva, 2022).

A imputabilidade, contudo, ndo se resume a culpa, a doutrina contemporanea
reconhece que, além da culpa, outros fatores podem constituir elementos de imputagdo, como
o risco ou a garantia, dependendo do que for estabelecido pela lei ou pela convengdo das
partes. Assim, o inadimplemento corresponde ao descumprimento da obriga¢do quando este
pode ser atribuido ao devedor. Diferencia-se, portanto, das hipdteses de impossibilidade
superveniente sem culpa, nas quais a extingao do vinculo contratual ocorre sem a aplicacao
dos efeitos proprios da responsabilidade civil (Silva, 2022).

A andlise do inadimplemento nos contratos bilaterais exige a verificagdo da
manutengdo ou perda do interesse 1til do credor. Enquanto subsistir o interesse util, estar-se-a
diante de inadimplemento relativo (mora), cabendo a execugdo especifica ou técnicas de tutela
pelo resultado pratico equivalente. Por outro lado, quando se verificar a perda do interesse util
do credor, restara configurado o inadimplemento do contrato/obrigagdo, abrindo-se a via para

a extingao da relagdo obrigacional (Silva, 2024).
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Diante dessa distin¢ao entre mora e inadimplemento, historicamente, a doutrina alema
desenvolveu a figura do Nachfrist (prazo suplementar) justamente para lidar com a
dificuldade de acomodacdao da resolucdo por inadimplemento e a afericdo da perda do
interesse do credor (Giannotti, 2023). O Nachfrist funciona como uma oportunidade
derradeira concedida ao devedor para purgar a mora e cumprir a obrigagdo, sob pena de o
inadimplemento converter-se em definitivo, permitindo a resolu¢do do contrato (Giannotti,
2023).

Embora o Codigo Civil brasileiro ndo tenha positivado expressamente o Nachfrist
como regra geral, a figura ndo ¢ desconhecida no ordenamento, aparecendo em legislacdes
esparsas e sendo admitida pela autonomia privada em clausulas resolutivas. A fixacdo de um
prazo suplementar razoavel pode servir como elemento de ponderacdo da gravidade do
inadimplemento ou da perda do interesse do credor, fatores essenciais para justificar a
resolugdo em um sistema que preza pela conservacdo dos negocios juridicos (Giannotti,
2023).

Além das questdes temporais do cumprimento, a propria estrutura sinalagmatica
oferece mecanismos de defesa. A interdependéncia das prestagdes fundamenta a exceptio non
adimpleti contractus (exce¢dao do contrato ndo cumprido), consagrada no art. 476 do Codigo
Civil. Nos contratos bilaterais, nenhum contratante pode exigir o adimplemento da obrigacao
alheia sem antes cumprir a sua propria obrigacdo (Valadares; Carvalho, 2024), essa
prerrogativa funciona como um verdadeiro meio de defesa do devedor demandado, que pode
legitimamente recusar a prestagdo enquanto a contraparte nao satisfizer a obrigacdo que lhe
incumbe. Trata-se de mecanismo essencial para a preservagao do equilibrio sinalagmatico e da
justica comutativa que estruturam esse tipo de relacao contratual (Colucci, 2020).

A excecdo do contrato ndo cumprido ndo visa a resolucdo do vinculo, mas sim a sua
preservacdo, atuando como um meio de pressdo para compelir o outro contratante ao
cumprimento, trata-se de uma suspensao tempordaria da exigibilidade da prestacao, justificada
pela conexdo causal entre as obrigagdes reciprocas, onde uma prestacdo € a causa da outra
(Colucci, 2020).

A aplicagdo da exceptio exige que as prestacdes sejam simultaneas. No entanto,
mesmo quando ha ordem de cumprimento estabelecida, como na compra e venda a vista onde
0 pagamento precede a entrega ou vice-versa (art. 491 do CC), a exce¢do ainda pode ser
invocada se houver risco de inadimplemento ou quebra da base do negdcio. A doutrina aponta

que a excecdo do contrato ndo cumprido € aplicavel inclusive a contratos de compra e venda a
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vista, pois a ordem prevista em lei visa apenas facilitar a entrega, ndo excluindo a
interdependéncia funcional das obrigagdes (Colucci, 2020).

Por fim, é relevante notar que a boa-fé objetiva também limita o exercicio da exceptio
non adimpleti contractus através do instituto do tu quoque, visto que nao € justo que uma
parte exija o cumprimento da prestagdo alheia se ela propria deu causa ao inadimplemento ou
agiu de forma desleal. Nesse interim, o tu quoque veda que alguém se beneficie de sua propria
torpeza ou incoeréncia, impedindo que normas juridicas sejam invocadas por quem as

descumpriu, mantendo o equilibrio ético da relacdo negocial (Valadares; Carvalho, 2024).

1.3 Novas dimensdes do descumprimento, funcionaliza¢ao e o sistema de remédios

A complexidade das relacdes contratuais modernas evidenciou a insuficiéncia da
dicotomia cléssica entre inadimplemento e mora, portanto, surgiu a necessidade de reconhecer
uma terceira figura, a violag@o positiva do contrato (ou do crédito), para abarcar situagdes de
cumprimento defeituoso ou violagdo de deveres anexos que ndo se enquadram perfeitamente
nas categorias tradicionais. A viola¢do positiva ocorre quando hd uma prestacdo, mas ela ¢
realizada de forma imperfeita ou acompanhada de condutas que violam a confianca ¢ a
protecdo devida a outra parte (Almeida, 2022).

No direito brasileiro, a violagdo positiva do contrato tem sido associada ao
descumprimento dos deveres laterais de conduta decorrentes da boa-fé objetiva, como os
deveres de protecdo, informacdo e lealdade. A violagdo desses deveres gera a
responsabilizacao civil daquele que desrespeita a boa-fé, podendo caracterizar uma espécie de
inadimplemento independentemente de culpa em sentido estrito, focando-se na quebra da
confianca depositada (Almeida, 2022).

Os deveres de protegdo impdem que as partes adotem condutas que preservem a
integridade pessoal e patrimonial um do outro, evitando danos colaterais a prestacao principal,
j& os deveres de esclarecimento obrigam as partes a se informarem mutuamente sobre
aspectos relevantes do vinculo, garantindo a transparéncia e a possibilidade de execugao
adequada do contrato. Por fim, os deveres de lealdade exigem uma cooperagdo reciproca para
alcancar as expectativas contratuais € ndo adotar condutas que atinjam a dignidade da outra
parte (Valadares; Carvalho, 2024).

Entretanto, h4d debate doutrinario sobre a necessidade de autonomia da figura da

violagdo positiva no Brasil, parte da doutrina sustenta que o conceito de mora no direito
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brasileiro ¢ suficientemente amplo para abarcar o cumprimento imperfeito, pois o art. 394 do
Codigo Civil define mora ndo apenas como o descumprimento no tempo, mas também no
lugar e forma convencionados. Assim, o cumprimento defeituoso poderia ser enquadrado
como uma forma de mora ou, se frustrar a utilidade da presta¢ao, como inadimplemento, sem
necessidade de importar uma terceira categoria (Almeida, 2022).

Independentemente da categorizagdo, ¢ inegavel que o conceito de inadimplemento
contratual no direito brasileiro ostenta uma "forca integradora", capaz de atrair e explicar
diversas ocorréncias contratuais supervenientes que funcionalmente operam como quebras do
programa contratual. Institutos como vicios redibitorios e evicgdo, tradicionalmente tratados
em capitulos apartados, s3o, em uma perspectiva funcional, auténticas hipoteses de
inadimplemento, pois representam a entrega de uma coisa que ndo atende ao interesse util do
credor ou que falha em garantir a titularidade do direito transferido (Silva, 2022).

A aproximagdo conceitual e funcional entre redibi¢do e resolucdo ¢ evidente, pois
ambas as figuras lidam com a incapacidade do contrato de atender ao modelo negocial
tragado, frustrando os interesses das partes. O vicio redibitorio constitui uma violagdo do
interesse do credor em receber o bem livre de vicios, em conformidade com o equilibrio do
programa contratual, caracterizando um descumprimento imputavel ao devedor sob um
principio de garantia (Silva, 2022).

Da mesma forma, a evicgdo representa uma perturbacdo do sinalagma contratual,
frustrando a aquisicao do direito de propriedade ou posse que era o fim ultimo do contrato.
Tanto nos vicios redibitorios quanto na evic¢do, a imputabilidade do descumprimento nao
depende necessariamente da culpa, mas decorre de um sistema de atribuicdo de riscos e
garantias imposto pela lei, demonstrando que a culpa ndo ¢ o Unico fator de imputacdo no
inadimplemento contratual (Silva, 2022).

Essa visdo ampliada do inadimplemento impacta diretamente as solugdes juridicas
aplicaveis. A interdependéncia das prestacoes também se reflete na escolha dos remédios ao
inadimplemento. O credor, diante do descumprimento, ndo esta restrito a dicotomia resolugao
ou execugao especifica, pois o sistema juridico oferece um leque mais amplo de opg¢des, como
a redugdo proporcional do prego, o reparo, a substituicdo do bem ou a reexecucdo do servigo,
esses remédios, muitas vezes previstos em legislagdes especificas como o Codigo de Defesa
do Consumidor ou a Convengdao de Viena (CISG), podem ter seu espectro de incidéncia
expandido por via analdgica para relagdes paritarias, com base no principio do equilibrio

contratual (Silva, 2024).
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A redugdo proporcional do prego, por exemplo, ¢ um remédio que visa reequilibrar o
sinalagma contratual quando a prestacdo, embora defeituosa ou incompleta, ainda possui
alguma utilidade para o credor, esse remédio encontra paralelo na acdo quanti minoris dos
vicios redibitérios e na redugdo do preco por vicio de quantidade ou qualidade no CDC,
demonstrando uma identidade funcional que permite sua aplicacdo mais ampla para evitar a
resolugdo desnecessaria do contrato (Silva, 2024).

Os remédios conformativos, como reparo, substituicdo e reexecugdo, buscam adequar
a prestacao realizada ao padrao prometido, preservando o vinculo contratual e a utilidade do
negocio para ambas as partes. A auséncia de previsdo expressa desses remédios para a
generalidade dos contratos civis ¢ considerada uma falha legislativa, que deve ser suprida pela
doutrina e jurisprudéncia através da aplicagcdo analdgica de normas que consagram solucgdes
semelhantes para situacdes funcionalmente idénticas (Silva, 2024).

A escolha entre os remédios disponiveis ndo €, contudo, arbitraria, embora o art. 475
do Cddigo Civil pareca conferir uma liberdade de escolha ao credor entre resolugdo e
cumprimento, essa op¢ao deve ser lida em consonancia com a natureza do inadimplemento
(relativo ou absoluto) e com o principio da conservacdo dos contratos (Silva, 2024). A
resolucdo € vista por parte da doutrina como uma ratio extrema, a ser utilizada apenas quando
o descumprimento afetar de maneira irreversivel a fungdo concreta do negdcio ou quando a
execugdo especifica nao for mais possivel ou util (Terra; Guedes, 2020).

No entanto, a suposta subsidiariedade da resolucdo em relacdo a execucdo especifica
deve ser vista com cautela. Inexiste uma hierarquia rigida que impeca o credor de buscar a
resolucao se o inadimplemento for absoluto, isto €, se houver a perda do interesse util na
prestacdo. A impossibilidade de configuragdo simultanea de mora e inadimplemento impede a
cumulacdo de pedidos de cumprimento e resolu¢cdo, mas nao retira do credor a prerrogativa de
qualificar a situacgdo fatica e pleitear o remédio adequado (Silva, 2024).

Quando a tutela especifica ndo ¢ viavel, a execugdo pelo equivalente pecunidrio surge
como uma alternativa para os casos em que a prestacao in natura se tornou impossivel ou
inatil, mas o credor ainda deseja manter o vinculo obrigacional para, por exemplo, receber o
valor da coisa e realizar sua propria prestacdo. Nesse caso, altera-se o objeto contratual,
substituindo-se a prestacdo original pelo seu valor em dinheiro, mantendo-se a estrutura
sinalagmatica da relagdo (Terra; Guedes, 2020).

Mesmo prevendo o art. 475 do Codigo Civil que a parte lesada pelo inadimplemento
pode optar por pedir a resolu¢do do contrato, se ndo preferir exigir-lhe o cumprimento, nada

obsta que ja se estabeleca de antemao, que ocorrendo o inadimplemento (falta de purgacao da
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mora), a Unica solucdo seria a resolucdo do contrato. Em qualquer caso ¢ deferido ao credor
da obriga¢do descumprida pleitear perdas e danos que, na li¢do de Pontes de Miranda (1971,
p.343-344) “a indenizagdo, ai, ndo ¢ o equivalente da prestacdo: ¢ a indenizagdo do dano
sofrido com o inadimplemento e consequente resolugdo ou resilicao. A simples restitui¢ao do
que se pagou ndo basta”.

Sua aplicagdo se da pelo exercicio do direito potestativo da parte inocente de declarar
a outra, faltosa, sua vontade de extinguir o contrato pelo incumprimento; a cldusula deve ser
escrita no contrato e tratar o descumprimento de obrigagdes especificas e bem delineadas, de
modo claro e objetivo.

A distingdo entre a execucdo pelo equivalente e a resolucdo ¢ relevante para a
defini¢ao das perdas e danos. Na execugdo pelo equivalente, o credor busca colocar-se na
situagdo em que estaria se o contrato tivesse sido cumprido (interesse positivo). Ja na
resolugdo, o objetivo € o retorno ao status quo ante, colocando as partes na situagdo em que
estariam se o contrato nunca tivesse sido celebrado, o que geralmente se alinha com a
indenizacdo pelo interesse negativo (Terra; Guedes, 2020).

O interesse negativo ndo se resume aos danos emergentes, podendo abranger também
lucros cessantes, entendidos como aquilo que o credor deixou de ganhar por ter confiado na
validade e execucao do contrato frustrado, perdendo outras oportunidades de negodcio. A
indenizagdo pelo interesse negativo busca recompor a realidade patrimonial do lesado,
ignorando a existéncia do contrato descumprido, em coeréncia com o efeito extintivo e
restitutério da resolucao (Terra; Guedes, 2020).

A interdependéncia das prestacdes também se manifesta na teoria do adimplemento
substancial. Nesse sentido, o ordenamento juridico ndo trata o adimplemento substancial
expressamente, mas a teoria foi introduzida através da clausula geral da boa-fé objetiva e da
funcdo social do contrato, essa teoria impede o exercicio do direito potestativo de resolugao
quando o inadimplemento for insignificante em relagdo ao todo, preservando o contrato em
nome da equidade e evitando o abuso de direito (Almeida, 2022).

O adimplemento substancial atua como um limite ao poder formativo de resolucdo,
exigindo que a sanc¢do seja proporcional a gravidade da falta. Se a parte cumpriu a quase
totalidade da obrigagdo, a resolu¢do do contrato seria uma medida desproporcional, devendo o
credor buscar a satisfacdo do saldo remanescente por outras vias, como a execugao especifica
ou a indenizagdo, o que reforca a ideia de que a resolugdo ¢ um remédio drastico, que deve ser

reservado para violagdes que comprometam o equilibrio sinalagmatico de forma relevante.
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Ainda no campo da conservagdo do negdcio, a figura do inadimplemento antecipado
(anticipatory breach) permite ao credor agir antes do vencimento da obrigacdo, quando o
devedor manifesta a intencdo de nao cumprir ou age de modo a tornar o cumprimento
impossivel, essa teoria, baseada na quebra da confianga e na violagdo positiva do contrato,
protege o credor de ter que aguardar o termo para pleitear a resolugdo ou perdas e danos,
minimizando seus prejuizos e respeitando a dinamica da relagdo obrigacional (Almeida,
2022).

Destarte, a boa-fé objetiva ndo apenas cria deveres, mas também serve como
pardmetro para aferir a gravidade do descumprimento e a legitimidade do exercicio dos
remédios contratuais. Institutos como a supressio (perda de um direito pelo ndo exercicio
prolongado que gera expectativa legitima na outra parte) e a surrectio (aquisi¢cao de um direito
pela pratica continuada) sdo desdobramentos da boa-fé que modulam os efeitos do
inadimplemento e da interdependéncia das prestacdes (Valadares; Carvalho, 2024).

A supressio protege a confianca daquele que acreditou que o direito ndo seria mais
exercido, estabilizando as expectativas geradas pela inércia do titular, ja a surrectio reconhece
a consolidagdo de situagdes faticas em direitos subjetivos, baseando-se na mesma logica de
protecao da confianga e da lealdade que deve permear as relagdes bilaterais (Valadares;
Carvalho, 2024).

O venire contra factum proprium (proibicao de comportamento contraditorio) € outro
corolario da boa-fé que impede que uma parte exerca um direito em contradicdo com uma
conduta anterior que gerou confianga na outra parte. Na dindmica do inadimplemento, isso
impede, por exemplo, que um credor que tolerou atrasos reiterados sem oposi¢do exija
subitamente a resolucao do contrato por um novo atraso, sem prévio aviso, pois tal conduta
violaria a legitima expectativa criada no devedor (Valadares; Carvalho, 2024).

Para finalizar a analise do ciclo de vida contratual, a validade dos contratos bilaterais e
a eficacia de suas clausulas dependem da observancia dos requisitos legais (agente capaz,
objeto licito, forma prescrita), mas também da conformidade com os principios sociais e
éticos que regem o direito contratual contemporaneo. Como visto anteriormente, a liberdade
de contratar ndo ¢ absoluta, encontrando limites na func¢ao social do contrato ¢ na ordem
publica, que impedem a estipulacdo de clausulas que desequilibrem excessivamente a relagdo
ou exonerem o devedor de responsabilidades essenciais (Nascimento; Disconzi, 2023).

Nos contratos verbais, a validade ¢ reconhecida desde que provada a existéncia do
vinculo e dos termos pactuados, aplicando-se as mesmas regras de interdependéncia e boa-fé

dos contratos escritos. A jurisprudéncia confirma que a forma ndo ¢, em regra, requisito de
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validade, salvo quando a lei expressamente a exigir, permitindo que o sinalagma se forme e
produza efeitos mesmo sem a instrumentaliza¢do formal (Nascimento; Disconzi, 2023).

O dever de informar, decorrente da boa-fé, ¢ essencial para a formagao valida do
contrato e para o equilibrio das prestagdes. Nos contratos de consumo, a violagdo desse dever
pode levar a nulidade de cldusulas ou a responsabilizagdo do fornecedor, pois a informagao
clara e adequada ¢ pressuposto para o exercicio da autonomia privada do consumidor e para a
justica da troca (Nascimento; Disconzi, 2023).

A classificacdo dos contratos em bilaterais, onerosos, comutativos ou aleatérios
influencia diretamente o regime do inadimplemento, nos contratos comutativos, as partes
conhecem previamente as vantagens e sacrificios, e a equivaléncia das prestacdes ¢ da
esséncia do negocio, tornando a quebra dessa equivaléncia pelo inadimplemento ou por vicios
redibitérios uma causa de perturbagdo funcional que autoriza a revisdo ou resolucdo
(Nascimento; Disconzi, 2023).

A execugdo dos contratos bilaterais deve ser simultanea, salvo estipulacdo em
contrario, a regra do art. 491 do Cdédigo Civil, que prevé o pagamento a vista na compra e
venda salvo acordo diverso, ¢ uma manifestacdo dessa simultaneidade que visa garantir a
seguranca das trocas. No entanto, essa ordem ¢ supletiva, podendo as partes ajustar prazos e
condi¢des que melhor atendam aos seus interesses, desde que ndo violem a boa-fé ou a ordem
publica (Colucci, 2020).

A interdependéncia das obrigagdes persiste mesmo quando héd diferimento no
cumprimento. Se o vendedor entrega a coisa antes de receber o preco, ele confia no
cumprimento futuro do comprador, mas mantém os remédios legais para o caso de
inadimplemento, como a execu¢do forcada ou a resolugcdo. A excecdo do contrato nao
cumprido permanece latente, podendo ser invocada se houver uma ameaga concreta de
descumprimento pela outra parte, como a insolvéncia (Colucci, 2020).

A funcionalizacao das relagdes obrigacionais exige que o intérprete busque o resultado
util do contrato, e ndo apenas a conformidade formal da conduta. O adimplemento ¢ a
satisfacdo do interesse do credor através da prestacdo, e o inadimplemento € a frustragdo desse
interesse imputavel ao devedor. A imputabilidade ¢ o elemento de ligacdo entre o fato do
descumprimento e a responsabilidade do devedor, seja ela baseada na culpa, no risco ou na
garantia legal (Silva, 2022).

A forga centripeta do conceito de inadimplemento unifica o tratamento das patologias
contratuais, permitindo uma aplica¢do mais coerente e sistematica dos remédios juridicos. Ao

reconhecer que vicios de qualidade, quantidade e juridicos sao formas de inadimplemento, o
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direito brasileiro avanga em direcdo a um sistema de responsabilidade contratual mais
integrado, onde a prote¢ao do equilibrio e da confianca ¢ o norte da interpretagdo e aplicacao
da lei (Silva, 2022).

Em suma, a disciplina dos contratos bilaterais no direito brasileiro contemporaneo ¢
marcada pela supera¢do do formalismo estrito em favor de uma visdo funcional e ética, a
interdependéncia das prestacdes ndo € apenas uma regra técnica, mas a expressdo da
solidariedade e cooperagdo que deve existir entre os contratantes. O inadimplemento, em suas
variadas formas, ¢ enfrentado por um sistema de remédios flexivel, guiado pela boa-fé

objetiva e pelo principio da conservacao dos negdcios, buscando sempre a solugdo que melhor

atenda ao interesse util das partes e a fungao social do contrato.

1.4 Clausula resolutiva expressa e tacita

Relembra-se que o objeto do presente estudo é a cldusula resolutiva expressa, sua
aplicag¢do, dependéncia ou ndo de pronunciamento judicial e seus efeitos, principalmente a
retomada da coisa. Em virtude de o Cddigo ter trazido duas espécies de clausulas resolutoria,
a expressa e a tacita, necessaria sua diferenciagdo e contornos principais, para que se possa
avangar no nucleo da presente construgao.

A compreensdao dogmatica da clausula resolutiva, em suas vertentes expressa e tacita,
exige uma regressao as suas origens historicas para que se possa dimensionar a evolug¢do do
instituto. No Direito Romano, a figura que antecede a moderna clausula resolutiva expressa ¢
a lex commissoria, entendida como um elemento acidental adicionado aos contratos de
compra ¢ venda. A referida clausula passou a ser compreendida como uma condigdo
resolutiva, operando a extin¢do da relagdo juridica caso o comprador ndo adimplisse o pre¢o
no prazo estipulado. A sua previsdo dependia do instrumento contratual, de maneira expressa,
exteriorizando a intencao resolutiva das partes (Hirata; Silva, 2020).

A clausula resolutiva expressa constitui, na dogmatica contemporanea, um instrumento
privilegiado para que as partes dimensionem a atribui¢do dos riscos envolvidos no contrato.
No ambito da autonomia privada, tal convengao proporciona um ambiente negocial dotado de
maior seguranca e previsibilidade, permitindo aos contratantes preestabelecerem
conjuntamente as situagdes em que a relagdo poderd ser resolvida por incapacidade de
promover os interesses concretamente perseguidos. Faculta-se, assim, a parte lesada a
libertagdo imediata de uma relagdo disfuncional, aperfeicoando-se a extingdo

independentemente de providéncia jurisdicional (Terra; Nanni, 2022).
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No entanto, a operatividade dessa cldusula n3o afasta, por completo, o controle
jurisdicional, especialmente no que tange a verificagcdo da utilidade da prestagdo. A existéncia
de clausula resolutiva expressa ou a previsao especifica das hipodteses de perda da utilidade
inverte o 6nus da prova, imputando ao devedor o dever de comprovar a manutengao do
interesse util do credor e as razdes capazes de afastar a incidéncia da cldusula no caso
concreto. A previsdo contratual de inutilidade da prestacdo assemelha-se funcionalmente a
clausula resolutiva expressa, na medida em que afasta a possibilidade de purgacao da mora
(Coser, 2022).

A discussdo sobre a estrutura da cldusula resolutiva expressa remete a problematica
das chamadas clausulas "de estilo" ou genéricas, no Direito brasileiro, ao contrario dos
ordenamentos italiano e francés, ndo ha um requisito legal explicito de especificidade para a
validade dessas cldusulas. A doutrina que exige a especificagdo minuciosa das obrigagdes cujo
descumprimento enseja a resolugdo baseia-se na preocupagdo com o manejo abusivo do
remédio resolutorio. Contudo, rejeitar a eficacia de cldusulas genéricas que preveem a
resolugdo por inadimplemento de "qualquer obrigacdo" pode significar negar vigéncia a
intencdo das partes de permitir a desvinculagdo contratual independentemente de intervencao
judicial (Mazza, 2025).

Retornando as raizes romanas, a lex commissoria (clausula cominatoria) atuava
originariamente como condi¢do suspensiva, mas evoluiu para permitir a interpretacdo como
condi¢do resolutiva, importante notar que, ja no Direito Romano, o vendedor detinha o jus
variandi (direito de escolher entre alternativas juridicas), tendo em vista que facultava-se ao
credor exigir a contraprestacao devida ou resolver o contrato, reavendo para si a coisa (res) €
os frutos percebidos enquanto pendente a condicdo. A principal diferenca para o sistema atual
reside no fato de que, em Roma, a resolugdo restringia-se aos contratos com a lex
commissoria aditada, enquanto hoje a resolugdo legal ¢ regra geral para os negocios bilaterais
(Hirata; Silva, 2020).

A clausula resolutiva expressa, no cenario dos contratos empresariais contemporaneos,
transcende o designio estiatico de abarcar apenas a inexecucdo definitiva de prestagdes
primarias, amplificando seu escopo para viabilizar a gestdo de outros riscos imanentes ao
negocio, capazes de frustrar a realizacdo do programa contratual. Assim, ¢ cada vez mais
frequente a estipulacdo de fatos tipicos em clausula resolutiva ligados a conduta da
contraparte, como violagdo de principios éticos, praticas de corrup¢do ou atos
discriminatorios, além de parametros ESG (Environmental, Social and Governance), cuja

inobservancia fulmina o interesse na manuten¢do do vinculo (Terra; Nanni, 2022).
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Como mecanismo de autotutela e do exercicio da autonomia privada das partes, ela
pode aparecer das mais diversas formas: tanto garantindo a prote¢do ao adimplemento do
preco, como de outras obrigacdes que as partes, pela esséncia do negbcio, erigiram a um
patamar de elevada importancia, como, por exemplo, o cumprimento de obrigacdes
ambientais por parte do comprador. Mas para a aplicagdo pratica ao presente trabalho, o
estudo se deteve nas clausulas que gerem o risco do inadimplemento do preco fixado na
promessa de compra e venda de imével rural pelo comprador que, como visto, carrega uma
peculiaridade que € o financiamento direto pelo vendedor.

No ambito especifico das promessas de compra e venda de imével rural, a cldusula
resolutiva expressa pode assumir multiplas configuragdes, moldadas conforme o grau de
protecdo que o vendedor pretende conferir ao crédito e ao programa contratual. Assim, ¢
possivel identificar, a titulo exemplificativo, diferentes modalidades de estipulagdo resolutoria
vinculadas ao inadimplemento do preco.

Em sua forma mais simples, as partes podem convencionar que o atraso no pagamento
de qualquer parcela, isoladamente considerada, autoriza a resolugdao automatica do contrato,
independentemente de interpelagdo, bastando a mera verificagdo objetiva do vencimento nao
adimplido. Trata-se da modalidade mais rigorosa, em que o risco do financiamento ¢
integralmente deslocado para o comprador. Em outra formulagdo, admite-se clausula segundo
a qual o contrato somente serd resolvido se houver o atraso de duas ou mais parcelas,
consecutivas ou alternadas, criando-se uma margem minima de tolerancia ao inadimplemento
pontual e episddico, mas preservando-se o direito do vendedor de romper o vinculo diante de
mora reiterada.

H4, ainda, clausulas que condicionam a resolu¢do ao decurso de determinado lapso
temporal de inadimplemento, como, por exemplo, a previsdo de que o contrato sera resolvido
se o comprador permanecer em atraso por periodo superior a 60 ou 90 dias, hipdtese em que a
mora prolongada ¢ erigida como fato resolutivo tipico, igualmente sem necessidade de prévia
interpelacdo. Outra modalidade bastante utilizada ¢ aquela que combina critérios objetivos e
quantitativos, estabelecendo que o contrato serd resolvido caso o comprador deixe de pagar
parcelas que, somadas, ultrapassem determinado percentual do preco total, como 10% ou 20%
do valor contratado, vinculando a resolugdo a relevancia econdmica do inadimplemento.

Também ¢ possivel a estipulagdo de clausulas que prevejam a resolu¢ao automatica
diante do inadimplemento de parcela considerada essencial ao equilibrio econdmico do
contrato, como a entrada, o sinal ou parcela final, independentemente do histérico anterior de

pagamentos. Em contratos mais sofisticados, as partes podem adotar formulas hibridas,
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prevendo que o atraso de qualquer parcela constitui mora de pleno direito, mas a resolug¢ao
somente ocorrera se ndo houver purgacdo dentro de prazo contratualmente fixado, como 15
ou 30 dias, dispensando-se, contudo, qualquer interpelagdo judicial ou extrajudicial para a
caracterizagcao da mora.

Todas essas variagdes revelam que a clausula resolutiva expressa ndo € um instituto de
modelo tinico, mas um instrumento flexivel de alocagdo de riscos. Entretanto, quando se trata
de promessa de compra e venda de imdveis rurais, onde a grande maioria das negociacdes soa
feitas em parcelas anuais, a clausula resolutiva prevé que o atraso em uma dessas parcelas ja ¢
suficiente para atrair o direito a resolucao por parte do credor.

A intervencao judicial diante de cldusulas resolutivas expressas encontra fundamento
nos principios da boa-fé objetiva e da funcdo social do contrato. O principio da boa-fé impde
deveres anexos de conduta e uma constante cooperagao entre os contratantes, possibilitando a
atuacdo judicial para verificar a conformidade dos termos ajustados com a sistematica
principioldgica. A boa-fé fornece o critério para a valoragdo judicial, impedindo que o direito
de resolucdo seja exercido de forma abusiva ou em descompasso com a lealdade esperada na
execucao do contrato (Coser, 2022).

A distingcao entre a clausula resolutiva expressa e a tacita reside, fundamentalmente, no
plano em que operam seus efeitos usuais, a primeira encontra-se no plano substancial e a
segunda no plano processual. A clausula resolutiva expressa € uma ferramenta de autotutela,
permitindo a solu¢do do conflito pela ag@o unilateral e direta de uma parte, fundada em juizo
proprio. Ja a cldusula resolutiva tacita, decorrente de previsao legal, ¢ a disposi¢do presumida
nos contratos que admite a resolucdo em caso de inadimplemento, mas que, segundo a
tradi¢do processual, demandaria uma sentenca de natureza constitutiva negativa para operar a
extin¢ao do vinculo (Mazza, 2025).

No Direito Romano, a eficacia da lex commissoria como condi¢do resolutiva
implicava que o comprador, se j& na posse do bem, comecava a usucapir pro emptore € a
perceber os frutos. Verificado o inadimplemento (o evento da condigdo), a resolugdo operava
retroativamente (ex func), considerando-se o contrato como nao celebrado. A literatura
propunha que, devolvido o terreno, o vendedor deveria reaver também os frutos percebidos
pelo comprador, para evitar que algo permanecesse em poder de quem faltou com a boa-fé
(Hirata; Silva, 2020).

A operatividade da clausula resolutiva expressa no direito brasileiro atual ¢ regida pelo
artigo 474 do Cdédigo Civil, que determina que ela opera "de pleno direito", isso ndo significa,

contudo, que a extingdo seja automatica ou mecanica. A expressao indica que a resolucao
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dispensa intervencdo judicial constitutiva, mas ndo dispensa a deliberacdo do credor. A
resolugdo depende de ser colocada em funcionamento por ato do credor, que deve manifestar
ao devedor a sua decisdao de extinguir o contrato mediante declaracao unilateral dirigida ao
destinatario (Terra; Nanni, 2022).

Carlos Eduardo Elias de Oliveira (2023, p.7), em artigo que trata do tema, esclarece
que: “a condi¢do resolutiva expressa opera-se de pleno direito sem necessidade de um
reconhecimento judicial expresso. Ela se implementa no momento da ocorréncia do fato
resolutivo. Convém, porém, que a parte interessada notifique a outra apenas para deixar clara
a inexisténcia de vontade na subsisténcia do contrato, a fim de afugentar eventual tese de
prorrogacao tacita do contrato por comportamento da parte interessada”.

Conforme ligdo mais especifica de Cristiano Chaves de Faria e Nelson Rosenvald

(2024, p.713):

Em qualquer caso, a resolugdo ndo sera automatica, dependendo do exercicio do direito
potestativo da parte no sentido de resolver extrajudicialmente o contrato. Isso se explica,
pela possibilidade de o credor optar, ao invés de sujeitar o devedor a desconstitui¢do do
negocio juridico, por demandar o cumprimento da prestacdo pelo equivalente.

A necessidade de prévia notificacdo do devedor para purgagdo da mora, sob pena de se
implementar a clausula resolutdria e, consequentemente, restar resolvido o contrato, baseia-se
no principio do aviso prévio a uma sangdo, segundo o qual, antes de se impor restricdo ao
direito de outrem, necessaria notificd-lo previamente (Oliveira, 2019).

Ainda sobre a cldusula resolutiva expressa genérica, hA quem a analise sob a
perspectiva do design contratual e da alocacao de custos de transacao, visto que uma cléusula
ampla pode ser o resultado de uma escolha racional dos contratantes em economizar custos de
negociacdo ex ante (front-end costs), deixando o debate sobre situagdes limitrofes para o
cenario ex post. Negar eficdcia a essa estratégia retiraria dos agentes econOmicos uma
ferramenta util, especialmente em operagdes celebradas em contexto de elevada confianca ou
curto prazo, onde se espera que descumprimentos evidentes estejam abarcados pela provisao
geral (Mazza, 2025).

A atuacao judicial, mesmo diante de clausula expressa, ¢ legitimada para "salvar" o
contrato do egoismo e do individualismo, preservando a vontade programada para atingir um
fim comum. Contudo, essa preservagdo encontra um limite intransponivel na utilidade da

prestacdo. Conforme ja exposto, ndo se pode compelir o credor a aceitar uma prestacao inttil
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apenas para manter o vinculo, pois inexistindo utilidade, configura-se o inadimplemento da
obrigagdo, afastando a possibilidade de purgagdo da mora (Coser, 2022).

A despeito da origem romana da /lex commissoria exigir previsao expressa, a evolucao
dogmatica permitiu a consolidagdo da resolugdo como regra geral, entretanto, a semelhanca
estrutural permanece, tal como no pacto comissério romano, a resolugdo moderna busca
extirpar o enriquecimento sem causa, possibilitando o retorno ao status quo ante. A resolugao
contratual no Direito Romano restringia-se aos contratos com a clausula adicionada, enquanto
hoje ela ¢ inerente aos negocios bilaterais, conforme o artigo 475 do Cddigo Civil (Hirata;
Silva, 2020).

A Lei de Liberdade Econdmica (Lei n® 13.874/2019) refor¢ou a autonomia privada e a
intervengdo subsidiaria do Estado nos contratos empresariais paritarios. O artigo 421-A do
Cdodigo Civil, incluido por essa lei, assegura que as partes negociantes podem estabelecer
parametros objetivos para a interpretagdo das clausulas negociais e de seus pressupostos de
resolugdo, ratificando a validade das clausulas resolutivas expressas que ampliam o escopo do
inadimplemento ou regulam riscos especificos, devendo a alocagdo de riscos definida pelas
partes ser respeitada e observada (Terra; Nanni, 2022).

A critica a exigéncia de especificidade das clausulas resolutivas expressas ganha forga
ao se observar que a propria resolugdo legal (tacita) pode ser operada extrajudicialmente,
segundo parte da doutrina moderna. Se a resolugdo legal dispensa a¢do judicial e se opera por
interpelagdo, ndo haveria sentido em negar eficacia a uma clausula contratual que, embora
genérica, manifeste a vontade inequivoca das partes de permitir a resolugdo extrajudicial. A
clausula genérica possui eficicia normativa ao eleger a via extrajudicial como modo de
extin¢ao, encurtando o percurso resolutorio (Mazza, 2025).

O controle judicial sobre a clausula resolutiva ndo se limita a sua validade formal, mas
alcanga a verificagdo da ocorréncia fatica do suporte de incidéncia. Pode haver duvidas
quanto a configuragdo in concreto da hipotese prevista, e como a utilidade ¢ matéria de fato, a
divergéncia inevitavelmente levard a questdo ao Judicidrio. O juiz tera que determinar se
houve ou ndo inadimplemento com base nas provas produzidas, ndo obstante a previsao
contratual que, em principio, inverte o dnus probatoério em desfavor do devedor (Coser, 2022).

A distingao entre a emptio condicionalis (compra e venda sob condig¢do suspensiva) € a
emptio quae sub condicione resolvitur (compra e venda resoluvel) no Direito Romano ¢
fundamental para compreender os efeitos da clausula. Na primeira, a eficacia do ato fica
suspensa até o pagamento do preco, ja a segunda, que corresponde a lex commissoria como

condig¢do resolutiva, a venda se aperfeigoa e irradia efeitos, mas estes cessam caso o preco nao
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seja pago. E essa segunda configuragdo que a doutrina analisa, permitindo compreender a
resolugdo com efeitos retroativos (Hirata; Silva, 2020).

A gestao de riscos via clausula resolutiva expressa permite as partes redistribuir os
riscos de caso fortuito e for¢ca maior. Enquanto pela teoria legal do risco o fortuito resolve o
contrato automaticamente sem responsabilidade do devedor, havendo assun¢do expressa do
risco na clausula, a concretizacdo do evento conduz ao inadimplemento. Nesse caso, o credor
pode optar entre resolver a relacao ou exigir o equivalente pecuniario, transformando um risco
econdmico extraordinario em um risco de inadimplemento imputavel por for¢a da convengao
(Terra; Nanni, 2022).

Ainda sobre a validade das cldusulas genéricas, ¢ importante notar que a
jurisprudéncia brasileira por vezes as qualifica como "cldusulas de estilo", negando-lhes
eficicia extintiva imediata e exigindo a interpelagdo judicial ou acdo constitutiva, essa postura
jurisprudencial, contudo, ¢ criticavel por desconsiderar a fung¢do da cldusula como
instrumento de autotutela. Mesmo clausulas redundantes, que repetem o texto legal, possuem
eficacia ao confirmar a aplicagdo de normas dispositivas ou orientar a interpretagao da
vontade das partes em favor da desvinculagdo facilitada (Mazza, 2025).

O principio da conservagao dos contratos, derivado da funcdo social, impde a busca
por solugdes diversas do desfazimento do vinculo, entretanto, conservar o contrato significa
preservar o negocio e o interesse das partes no atingimento dos fins pactuados. Se o
descumprimento, embora previsto em clausula resolutiva, for insignificante (adimplemento
substancial) ou se houver abuso de direito por parte do credor, a intervencdo judicial se
legitima para afastar a resolu¢do, mantendo o vinculo em prol da fun¢do social e da boa-fé
(Coser, 2022).

A restitui¢do dos frutos na resolugdo da compra e venda com lex commissoria no
Direito Romano demonstra a preocupagdo com o equilibrio contratual. Se o contrato ¢
resolvido, o vendedor deve reaver ndo apenas a coisa, mas também os frutos percebidos pelo
comprador durante a pendéncia da condicdo, pois a resolucdo ex tunc implica que o
comprador ndo deve obter vantagens da coisa que, ao final, ndo adquiriu, essa logica de
retorno ao estado anterior e vedacdo ao enriquecimento sem causa permanece cOmo
caracteristica central do instituto resolutivo moderno (Hirata; Silva, 2020).

A actio venditi era o instrumento processual sugerido por autores como Van Zyl e
Kaser para a recuperacdo da coisa e dos frutos no Direito Romano apés a resolucao pela lex
commissoria. Isso se justificava porque o contrato de compra e venda havia irradiado efeitos

até o momento da resolucdo, essa constru¢ao dogmatica antiga reflete a preocupagdo em
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utilizar as agdes contratuais proprias para liquidar a relacdo extinta, em vez de recorrer a
acdes reais ou factuais puras, mantendo a coeréncia do sistema obrigacional (Hirata; Silva,
2020).

A alteracao legislativa promovida pela Lei n® 13.097/2015 no Decreto-Lei n® 745/69
ratificou a possibilidade de resolugdo extrajudicial nos compromissos de compra e venda,
desde que observado o procedimento de interpelagcdo para purga da mora. O Superior Tribunal
de Justica, em julgado recente (REsp 1.789.863/MS), reconheceu a prescindibilidade de agao
judicial para a resolu¢do de promessa de compra e venda com clausula resolutiva expressa,
admitindo a reintegragdo de posse liminar, essa decisdo marca uma mudanga de paradigma,
prestigiando a operatividade "de pleno direito" prevista no artigo 474 do Cddigo Civil (Terra;
Nanni, 2022).

As clausulas resolutivas que preveem a extingdo por "violagdo de qualquer obrigacao"
podem ser interpretadas como uma dispensa convencional do requisito da gravidade do
inadimplemento. Se as partes, no exercicio da autonomia privada, decidiram que qualquer
descumprimento ¢ suficiente para a resolugdo, essa vontade deve ser, em principio, respeitada,
salvo se configurar abuso ou despropor¢do manifesta. A clausula genérica, portanto, ndo ¢
vazia de sentido; ela expressa uma opcao pelo rigor no cumprimento e pela facilitacdo da
saida do contrato (Mazza, 2025).

A atuacdo judicial diante de clausulas que definem a perda de utilidade deve observar
o momento do descumprimento, assim, o atraso no cumprimento pode, com o passar do
tempo, transformar a mora em inadimplemento pela perda do interesse do credor. A previsao
contratual de prazos fatais ou de cldusulas que definem o inadimplemento ap6s certo periodo
de mora serve como parametro objetivo para essa afericao, reduzindo a discricionariedade
judicial e aumentando a seguranga juridica das relagdes negociais (Coser, 2022).

A resolucdo convencional no Direito Romano, diferentemente da legal moderna,
dependia exclusivamente da previsdo da lex comissoria, sem essa clausula, o vendedor nao
dispunha do poder de resolver o contrato por inadimplemento do preco, restando-lhe apenas a
cobrancga. A evolugdo para o sistema atual, onde a cldusula resolutiva tacita ¢ inerente a todo
contrato bilateral, representa uma ampliacdo significativa da tutela do credor, mas mantém a
logica de que a interdependéncia das obriga¢des ¢ o fundamento ultimo da possibilidade de
resolucao (Hirata; Silva, 2020).

No ambito da gestdo de riscos, a clausula resolutiva expressa pode englobar vicios
redibitdrios, as partes podem pactuar que determinados defeitos, ainda que ocultos, ensejarao

a resolu¢do automatica, dispensando o ajuizamento de agdo redibitoria. Contudo, para que a
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resolugdo seja extrajudicial, ¢ imprescindivel que a cldusula descreva com precisdo quais
vicios comprometem a utilidade da prestacdo. A simples mencdo genérica a '"vicios
redibitérios" pode ser insuficiente para afastar a necessidade de apuragdo judicial da
existéncia e extensao do defeito (Terra; Nanni, 2022).

A faculdade do vendedor no Direito Romano de escolher entre a resolugao (com a lex
commissoria) € a cobranga do preco € o antecedente direto do direito de escolha previsto no
artigo 475 do Codigo Civil brasileiro, essa eletividade € essencial para a protegao do credor,
que ndo pode ser forcado a resolver o contrato se prefere a execugao, nem forcado a manter o
vinculo se a prestagdo ndo lhe interessa mais. A lex commissoria conferia essa flexibilidade ja
na antiguidade, demonstrando a perenidade da logica de protecdo ao credor adimplente
(Hirata; Silva, 2020).

A eficacia da clausula resolutiva expressa em contratos de adesdo ou assimétricos
exige maior cautela. Isto porque, embora a Lei de Liberdade Economica presuma a paridade
nos contratos empresariais, essa presuncao ¢ relativa. Em relagdes desequilibradas, clausulas
resolutivas draconianas ou "genéricas" podem ser revistas com base na vedacao ao abuso e na
protecdo da parte vulneravel. No entanto, entre partes sofisticadas, deve prevalecer a forca
obrigatoria do que foi pactuado, inclusive quanto aos mecanismos de extingdo do contrato
(Terra; Nanni, 2022).

A integracao judicial da clausula resolutiva genérica apresenta-se como solucao mais
adequada do que a sua simples invalidagdo. Em vez de afastd-la por indeterminagdo, o
magistrado pode, com fundamento na boa-fé objetiva e nos usos do trafego, isto €, nas
praticas reiteradas e socialmente aceitas no ambito daquele tipo de contrato, conferir contetdo
mais preciso ao termo “inadimplemento” escolhido pelas partes, limitando a resolucdo as
hipoteses de descumprimento grave ou essencial. Dessa forma, preserva-se a intengdo
negocial de admitir a extingdo do vinculo, mas sob um filtro de razoabilidade que afasta
aplicagdes abusivas e incompativeis com a fun¢do do instituto (Mazza, 2025).

Em conclusao, a clausula resolutiva, seja expressa ou tacita, € o0 mecanismo central de
tutela do sinalagma funcional. Enquanto a cldusula expressa privilegia a autonomia privada e
a gestdo de riscos, permitindo a resolugdo extrajudicial e a defini¢do prévia da essencialidade
das obrigagdes, a clausula tacita assegura o minimo de protecdo em qualquer contrato
bilateral, garantindo o direito a resolucao judicial em caso de inadimplemento. A convivéncia
harmonica entre as duas figuras depende da correta compreensdo de seus ambitos de atuagado e

da observancia dos limites impostos pela boa-fé e pela fungdo social do contrato.
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1.5 Efeitos juridicos da resolucio contratual

A resolucdo contratual situa-se no campo dos remédios extintivos da relagdo
obrigacional, operando como um mecanismo de reagao ao inadimplemento ou a quebra da
base objetiva do negdcio. A doutrina contemporanea, ao analisar a funcionalidade deste
instituto, destaca que a sua principal finalidade ¢ libertar as partes do vinculo que se tornou
inviavel, promovendo, simultaneamente, a recomposicao dos prejuizos sofridos. A eficacia da
resolucdo ndo se limita, portanto, a mera extingao do contrato, mas projeta-se sobre a esfera
patrimonial dos contratantes através de uma triade de efeitos: liberatério, restitutorio e
indenizatério. O efeito liberatorio, comum a todas as formas de extingdo, desonera as partes
das prestacdes pendentes, dissolvendo o dever de prestar que constituia o nucleo da obrigacao,
este efeito opera de imediato, extinguindo a relagdo juridica e, consequentemente, as
obrigagdes principais e acessoOrias, permitindo que os agentes econOmicos retornem ao
mercado para buscar novas parcerias contratuais, livres das amarras de um contrato frustrado
(Terra; Guedes, 2020).

A natureza juridica do direito de resolugdo ¢ majoritariamente compreendida como a
de um direito potestativo, pois atribui ao credor a prerrogativa de modificar a relacdo
obrigacional mediante declaracdo de vontade, colocando o devedor em posi¢ao de sujeigdo,
cabendo-lhe apenas demonstrar a inexisténcia dos pressupostos legais. No sistema brasileiro,
contudo, a plena eficicia desconstitutiva desse direito apresenta um funcionamento dual:
enquanto a resolucdo legal, fundada na clausula resolutiva tacita (art. 475 do CC), costuma
exigir a intervencao judicial para a verificacdo do inadimplemento e a declaragdao formal da
extingdo contratual, a cldusula resolutiva expressa (art. 474 do CC) admite resolugdo
extrajudicial de pleno direito. Nao obstante, a pratica contratual e forense revela que, mesmo
nas hipdteses de cldusula expressa, a busca por seguranca juridica, seja pela resisténcia da
parte inadimplente, seja pela necessidade de disciplinar restituicdes, indenizacdes e demais
efeitos patrimoniais, frequentemente conduz a judicializagdo subsequente. Assim, configura-
se um modelo misto, em que o ordenamento acolhe tanto a operatividade automatica quanto a
necessidade de controle jurisdicional, a depender da modalidade resolutiva e das
circunstancias concretas (Garcia, 2013).

No direito comparado, especificamente na experiéncia luséfona influenciada pelo
Cddigo Civil portugués, a resolugdo ¢ tratada com contornos dogmaticos que reforcam o seu
carater de ato juridico unilateral. A legislagdo portuguesa, por exemplo, nos artigos 432° e

seguintes do seu Codigo Civil, dispensa em regra o consentimento da contraparte € a propria
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intervenc¢do judicial constitutiva para a operagdo da resolugdo, bastando a comunicagdo a
outra parte, essa estrutura realga a autonomia privada e a agilidade nas relagdes comerciais,
permitindo que o credor insatisfeito encerre o vinculo prontamente, assumindo, por outro
lado, o risco de uma eventual contestagdo judicial posterior sobre a validade dos motivos
invocados (Portugal, 2023).

A distingao entre resolugdo e outros modos de extingdo, como a resilicdo unilateral, é
fundamental para a correta aplicacao dos efeitos juridicos. Enquanto a resolugdo pressupde
um motivo legal especifico, geralmente o inadimplemento imputavel ou a onerosidade
excessiva, a resilicdo unilateral funda-se no exercicio de um direito de arrependimento ou na
dentincia vazia em contratos de dura¢do indeterminada. Os efeitos da resili¢do sdo, em regra,
ex nunc (prospectivos), respeitando os efeitos ja produzidos e os investimentos realizados, nao
exigindo a restitui¢do integral das prestacdes, mas sim a cessacdo do vinculo para o futuro, o
que reflete a prote¢do a confianga e a fungdo social que permeiam a manutengdo dos contratos
enquanto estes forem uteis (Velame, s.d).

A andlise da resolucao deve considerar também a dicotomia entre inadimplemento e
mora, pois os efeitos juridicos variam substancialmente. A resolucdo somente ¢ autorizada
quando o inadimplemento torna a prestacdo inutil ao credor (Leite, 2025). Se a prestagdo
ainda for util, apesar do atraso ou da imperfeicao, a purgacao da mora e a execugao especifica,
acrescida de perdas e danos, apresentam-se como as solugdes primarias, em homenagem ao
principio da conservagdo dos negdcios juridicos. A inutilidade da prestagdo, que justifica a
resolugdo, deve ser aferida objetivamente, considerando o interesse econdmico e a finalidade
do contrato, e ndo apenas o capricho subjetivo do credor (Conselho da Justica Federal, 2005).

A resolugdo por onerosidade excessiva, prevista no artigo 478 do Codigo Civil,
introduz uma especificidade temporal relevante quanto aos seus efeitos, a lei determina
expressamente que a sentencga que decretar a resolu¢do do contrato retroagird a data da citagdo
(Brasil, 2002). Esse marco temporal objetivo visa proteger o devedor que, em virtude de
acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis, viu sua prestacdo tornar-se excessivamente
onerosa. Ao fixar a retroatividade na citagdo, o legislador impede que o devedor suporte os
agravamentos da onerosidade ocorridos durante o longo tramite processual, equilibrando a
relagdo desde o momento em que a pretensao foi judicialmente exercida.

A complexidade dos efeitos da resolugdo amplia-se quando se trata de redes
contratuais ou contratos coligados. Nestes cenarios, a resolucdo de um contrato principal pode
contaminar a eficacia dos contratos conexos, dada a interdependéncia funcional e econdomica

entre eles. A doutrina aponta que, em havendo coligacdo, a extincdo do vinculo base por
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inadimplemento deve, por consequéncia légica e econOmica, acarretar a resolucdo dos
contratos acessorios ou dependentes, sob pena de se manterem obrigagdes esvaziadas de sua
causa concreta. O efeito juridico, portanto, transborda os limites do contrato resolvido para
atingir a totalidade da operagao economica (Brito; Silveira, 2021).

E importante salientar que a intervengdo judicial nos efeitos da resolugio ndo é
irrestrita, devendo respeitar a alocagdo de riscos estabelecida pelas partes, especialmente em
contratos paritarios. A presenca de clausulas resolutivas expressas ou de definigdes especificas
sobre o que constitui a perda do interesse util do credor deve ser valorizada como expressao
da autonomia da vontade. O Judiciario, ao revisar os efeitos da resolugdo, deve atuar com
parcimonia, intervindo apenas quando houver violagdo patente a boa-fé objetiva ou a funcao
social, evitando transformar a revisdo contratual em um instrumento de inseguranca juridica
(Siqueira, 2022).

A natureza desconstitutiva da resolucdo impde, ainda, o desafio de lidar com os
direitos de terceiros eventualmente adquiridos durante a vigéncia do contrato. A eficacia
retroativa da resolu¢do ndo pode prejudicar terceiros de boa-fé que, confiando na aparéncia de
validade e eficacia do negocio, adquiriram direitos sobre o objeto do contrato. Nestes casos, o
efeito restitutério in natura (devolugdo da coisa) pode ser convertido em efeito indenizatorio
(pagamento do equivalente em dinheiro), protegendo-se a seguranga do trafego juridico e a
confianca depositada nas relacdes negociais (Moraes, s.d).

Por fim, a resolucdo contratual deve ser compreendida ndo apenas como uma san¢ao
ao inadimplente, mas como um remédio funcional que visa realocar os recursos econdmicos
de forma eficiente. Quando a manuten¢do do contrato gera custos superiores aos beneficios
para uma das partes, sem contrapartida adequada, a resolu¢do opera como uma valvula de
escape necessaria para o saneamento do mercado. Contudo, o exercicio desse direito deve ser
sempre pautado pelos deveres anexos da boa-fé, como o dever de mitigar o proprio prejuizo
(duty to mitigate the loss), que impde ao credor a adocdo de medidas razoaveis para limitar a
extensdo dos danos que serdo cobrados do devedor na liquidagdo dos efeitos resolutivos
(Aragjo, 2016).

A eficacia temporal da resolugdo contratual ¢ um dos temas mais sensiveis da
dogmatica civil, pois define o alcance da desconstituicdo do negocio juridico. A regra geral no
direito brasileiro, em consondncia com a tradicdo romanista, € que a resolugdo por
inadimplemento produz efeitos ex tunc, isto ¢, retroativos. A extingdo do contrato visa apagar
os vestigios da relagdo obrigacional frustrada, recolocando as partes na exata situagcdo em que

se encontravam antes da celebragdo do negocio (status quo ante), isso significa que todos os
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atos de execugdo realizados devem ser desfeitos, e as transferéncias patrimoniais, revertidas,
como se o contrato jamais houvesse existido no mundo juridico (Coelho, 2024).

Nao purgada a mora, deve vir expresso no texto da notificagdo que o contrato esta
resolvido e, portanto, operou os efeitos da sua extingdo, que demanda, de imediato, o retorno
das partes ao estado anterior: “o que foi prestado ou contraprestado tem de ser restituido, pois
o que foi prestado ou contraprestado o foi por causa do contrato e apenas sobreveio a
resolucao” (Miranda, 1971).

Entretanto, essa eficacia retroativa plena encontra uma barreira intransponivel na
natureza de determinados contratos, especificamente os de execucao continuada ou de trato
sucessivo. Nestes tipos contratuais, onde as prestacdes sdo cumpridas e consumidas
periodicamente ao longo do tempo (como na locagdo, no fornecimento de energia ou na
prestacdo de servicos educacionais), a restituicdo das prestacdes ja exauridas €, faticamente,
impossivel ou economicamente irracional. Por essa razdo, a doutrina e¢ a jurisprudéncia
consolidaram o entendimento de que, nesses casos, a resolucdo produz efeitos ex nunc
(prospectivos), preservando-se a validade e a eficacia das prestacdes ja realizadas e das
contraprestagdes pagas até o momento da extingdo (TJ-MG, 2024).

O contrato de arrendamento urbano ilustra perfeitamente a aplicacdo do efeito ex nunc.
A resolugdo deste contrato por falta de pagamento ou outra infragdo legal extingue a relagao
para o futuro, obrigando o arrendatario a desocupar o imovel. Nao ha, contudo, dever de
restituir o uso que fez do bem no passado, nem do senhorio devolver os aluguéis recebidos,
pois houve, durante aquele periodo, um sinalagma funcional equilibrado, isto ¢, o gozo do
bem correspondeu ao pagamento do prego. A legislagcdo portuguesa, ao tratar da resolugdo do
arrendamento, reforga essa caracteristica de cessa¢cdo do contrato sem eficacia repristinatoria,
exigindo comunicacao formal para a producao dos efeitos extintivos (Daiha Filho, 2020).

Embora a resolu¢do por inadimplemento tenha vocacao retroativa, o juiz pode, diante
das peculiaridades do caso concreto e do interesse social, determinar que os efeitos se
produzam apenas a partir do transito em julgado ou da citagdo, evitando que a desconstituicao
abrupta de situagdes consolidadas gere prejuizos desproporcionais a terceiros ou as proprias

partes (Cardoso, 2022).

1.6 Compra e venda x promessa de compra e venda: diferencas estruturais
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A compra e venda consolida-se como o instrumento cldssico de aquisicdo da
propriedade, regulada entre as diversas espécies contratuais nos artigos 481 a 532 do Cddigo
Civil de 2002. Juridicamente, consiste em um negocio no qual uma das partes se obriga a
entregar a coisa, enquanto a outra deve realizar o pagamento. Em se tratando de bens imoveis,
a concretizagdo do negodcio ocorre, na maioria das vezes, mediante o registro, sendo
elementos imprescindiveis: o objeto (coisa), o consentimento, o preco e, especificamente para
imoveis, a forma especial da escritura publica, conforme ditam os artigos 108 e 215 do
CC/2002. O objeto ¢ aquilo sobre o que recai o negdcio; o consentimento ¢ o acordo sobre
aspectos essenciais; ¢ o preco ¢ o valor de alienagdo aceito pelas partes. Para garantir
seguranga juridica em transagdes imobiliarias, a escritura publica ¢ condi¢ao de validade, e a
transferéncia da propriedade exige o registro do titulo no Registro de Imoveis, ndo bastando a
mera tradi¢ao (Havrenne, 2014).

Aprofundando a andlise, tais contratos sdo tipicos, consensuais, sinalagmaticos e
onerosos, podendo ser celebrados oralmente ou por escrito, exceto quando a lei exige forma
especial. A doutrina destaca que os elementos essenciais (coisa, preco € consentimento)
exigem que a coisa seja existente ou potencial, individualizada e alienavel; o preco deve ser
em moeda nacional e certo; € o consenso pode ser expresso ou tacito. A coisa (res ou merx)
deve ser suscetivel de apreciacdo econdmica e alienagdo, podendo envolver bens corporeos ou
incorporeos, atuais ou futuros. No caso de coisa futura, o contrato fica condicionado ao seu
surgimento, salvo se a intencdo for concluir um contrato aleatdrio, conforme o art. 483 do
CC/2002 (Brasil, 2002).

No que tange ao preco, a matéria € tratada com rigor, o artigo 489 do Cddigo Civil
decreta a nulidade do contrato quando a fixagdo do preco ¢ deixada ao arbitrio exclusivo de
uma das partes. Muitos juristas enfatizam que a unilateralidade na fixagdo do prego distorce o
equilibrio da relac¢do juridica e a comutatividade essencial ao contrato. Tal potestatividade
pura impde a nulidade do contrato. Contudo, se o preco ndo estiver fixado, mas existirem
elementos objetivos para aferi-lo, o negdcio pode ser salvo. Vale lembrar que a compra e
venda, por si s6, gera direito pessoal e obrigagdes reciprocas, mas a transferéncia do dominio
depende da tradi¢do (moéveis) ou registro (imoveis) (Melo Franco; Gerbasi, 2013).

Dessa natureza obrigacional decorrem efeitos especificos quanto aos riscos e
garantias. Os efeitos da compra e venda dividem-se em primdrios e secundarios. Os primarios
geram obrigacdes reciprocas e a responsabilidade do vendedor por vicios redibitérios e
evicgdo, por sua vez, os efeitos secundarios tratam dos riscos e despesas. Pela regra res perit

domino, até a tradicdo ou registro, a coisa pertence ao vendedor, que arca com os riscos de
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perda ou deterioracdo; todavia, se o comprador estiver em mora ¢ o bem ja estiver a sua
disposi¢do, os riscos transferem-se a ele, assim, o risco do prego ¢ do comprador (art. 492
CC). Quanto as despesas, salvo estipulagdo em contrario, a escritura ¢ o registro cabem ao
comprador, ¢ as de entrega ao vendedor.

Existe ainda o direito de reten¢do, na venda a vista, o vendedor pode reter a coisa até
receber o pagamento (art. 491 CC), ja na venda a crédito, a entrega deve ser antecipada, mas
se o vendedor perceber que o comprador se tornou insolvente, pode reter a entrega até que ele
preste caugdo (art. 495 CC). E importante notar que o art. 495 ¢ mais rigoroso que a regra
geral da excecdo de contrato ndo cumprido (art. 477 CC), pois exige a insolvéncia efetiva do
comprador e ndo apenas uma diminui¢ao patrimonial duvidosa, tornando o direito de retencao
na compra ¢ venda um mecanismo especifico de protegao (Brasil, 2002).

Estabelecidas as premissas do contrato definitivo, cumpre distingui-lo de sua figura
preliminar. A promessa de compra e venda distingue-se do contrato definitivo, Hamid Janior
(2024) a define como o contrato pelo qual as partes se comprometem a celebrar,
posteriormente, a compra e venda definitiva, classificando-a como uma espécie do género
"contrato preliminar"(Jinior, 2024).

A andlise das diferengas estruturais entre o contrato de compra e venda e a promessa
(ou compromisso) de compra e venda no ordenamento juridico brasileiro exige,
primariamente, a compreensao da natureza obrigacional adotada pelo Codigo Civil. Conforme
apontam Ferreira, Lima e Souza (2022), o contrato de compra e venda, por si s, ndo possui
eficacia real imediata, ou seja, ndo transfere a propriedade do bem no momento de sua
celebracdao. O sistema brasileiro, filiando-se as tradigdes romana e alema, estabelece que a
compra e venda gera apenas a obrigacdo de transferir o dominio, dependendo de um ato
posterior para a sua consumacdo: a tradicdo para bens modveis e o registro no cartdrio
competente para bens imoveis.

Neste cendrio, a compra ¢ venda ¢ definida como um contrato bilateral, oneroso,
consensual e comutativo, no qual uma das partes se obriga a transferir o dominio de certa
coisa, € a outra, a pagar-lhe certo preco em dinheiro (Ferreira; Lima; Souza, 2022). A estrutura
deste negocio juridico definitivo concentra-se na obrigagdo de dar (transferir o dominio),
sendo o titulo habil que, uma vez registrado, opera a mutagao juridico-real. Em contrapartida,
a promessa de compra e venda situa-se, majoritariamente na doutrina, no campo dos contratos
preliminares. Segundo Aquino (2024), o contrato preliminar tem como objeto a celebracdo de
um contrato futuro, devendo conter todos os requisitos essenciais ao contrato a ser celebrado,

exceto quanto a forma (art. 462 do Codigo Civil). A diferenca estrutural fundamental reside
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no objeto da prestacdo, enquanto a compra e venda visa a transferéncia da coisa (obrigagdo de
dar), o contrato preliminar de promessa gera a obrigacdo de celebrar o contrato definitivo
(obrigagao de fazer).

Nao obstante essa distingdo classica, ha vozes dissonantes na doutrina que
complexificam o tema. Todavia, a disting@o estrutural ndo ¢ isenta de complexas controvérsias
doutrindrias, Campos (2023) destaca a posicdo de Darcy Bessone, que critica a visdo
tradicional de que a compra e venda gera apenas efeitos obrigacionais. Para essa corrente, se a
compra e venda fosse puramente obrigacional, a promessa de compra e venda seria uma
"promessa de promessa", criando uma obrigagdo de se obrigar a transferir o dominio. O autor
defende que, na realidade brasileira, a compra e venda possui carater translativo, e que,
consequentemente, na promessa de compra e venda, o efeito translativo ja estaria presente,
ainda que de forma embrionaria ou diferida.

Essas divergéncias tedricas refletem-se diretamente nos requisitos de validade e forma.
No que tange aos requisitos de validade, Latauczeski ¢ Marques (2024) apontam que o
contrato de compra e venda ¢ oneroso, bilateral, consensual e, no caso de imodveis, solene
(exigindo escritura publica para valores superiores a 30 salarios-minimos). J4 o compromisso
de compra e venda, enquanto contrato preliminar, segue a regra do art. 462 do Codigo Civil,
dispensando a forma publica exigida para o definitivo. Assim, um compromisso de compra e
venda pode ser validamente celebrado por instrumento particular, possuindo eficacia plena
entre as partes e servindo de titulo para a adjudicagdo compulsodria, conforme entendimento
consolidado pela Simula 239 do STJ (Aquino; 2024; Ferreira, Lima e Souza, 2022). Esta ¢
uma diferenca estrutural importante, pois a compra e venda de imovel exige forma publica ad
substantiam (para sua validade e ingresso no registro como transferéncia de propriedade),
enquanto o compromisso admite forma particular, gerando efeitos obrigacionais e, se
registrado, reais.

A questdo do arrependimento também estabelece uma barreira estrutural entre os
institutos. Na compra e venda perfeita e acabada, ndo cabe arrependimento; a dissolucao do
vinculo ocorre por distrato, resolu¢do por inadimplemento ou anulagdo por vicio. No contrato
preliminar /ato sensu, a clausula de arrependimento ¢ teoricamente admissivel. Contudo,
Aquino (2024) destaca que a legislacdao especifica (Decreto-Lei 58/37 e Lei 6.766/79) e o
Cédigo Civil (art. 1.417) condicionam a constitui¢do do direito real a auséncia de clausula de
arrependimento no compromisso. Portanto, o "compromisso" distingue-se da mera
"promessa" (op¢ao) justamente pela irretratabilidade, aproximando sua estabilidade estrutural

a da compra e venda definitiva.



48

Tal discussao toca no cerne da estrutura do compromisso de compra e venda,
especialmente quando revestido das clausulas de irretratabilidade e irrevogabilidade. Aquino
(2024) ressalta a distingao feita por Orlando Gomes entre a mera promessa de compra e venda
(preliminar, passivel de arrependimento e resolugcdo em perdas e danos) e o compromisso de
compra ¢ venda. Este ultimo, quando ndo pactuado o arrependimento, ganha contornos de
contrato preliminar "improprio", isso ocorre porque, estruturalmente, o compromisso
irretratavel esvazia o contetido economico do dominio do promitente vendedor, transferindo
ao compromissario comprador os poderes de uso e frui¢do, restando ao vendedor apenas a
nua-propriedade como garantia do recebimento do preco.

A analise de Aquino (2024) sobre a evolugao legislativa demonstra que o compromisso
de compra e venda foi paulatinamente fortalecido para superar a fragilidade estrutural do art.
1.088 do Codigo Civil de 1916, que permitia o arrependimento desenfreado. A estrutura atual
do compromisso, portanto, ¢ um hibrido legislativo criado para conferir seguranga as
transagdes imobilidrias parceladas, diferenciando-se da compra e venda pura que pressupde,
muitas vezes, a capacidade de pagamento imediato ou financiamento bancario com alienac¢do
fiduciaria (outro instituto), e ndo o parcelamento direto com o vendedor.

Por conseguinte, a forma de execucdo em caso de inadimplemento também difere
substancialmente, a estrutura do compromisso de compra e venda, diferentemente da compra
e venda simples, permite a execucdo especifica da obrigacdo de emitir a declaracdo de
vontade. Campos (2023) elucida que, no contrato preliminar, a recusa de uma das partes em
celebrar o contrato definitivo ndo se resolve necessariamente em perdas e danos, mas autoriza
a intervengdo judicial para suprir a vontade da parte inadimplente (adjudicagdo compulsoria),
conferindo carater definitivo ao contrato preliminar. J& na compra e venda pura, o
inadimplemento da obrigacdo de transferir o dominio (ndo entregar a escritura ou a coisa)
desafiaria acdes de natureza diversa, como a imissdo na posse, baseadas em um contrato ja
considerado perfeito e acabado quanto a sua constituicao.

Ademais, a execuc¢do do contrato preliminar (compromisso) difere da execucao da
compra e venda, conforme Campos (2023), se o estipulante ndo der execucdo ao contrato
preliminar, a outra parte pode considera-lo desfeito e pedir perdas e danos (art. 465 CC), ou
exigir a execugdo especifica. No entanto, a "execucao especifica" do compromisso resulta em
uma sentenga que substitui a declaracdo de vontade do vendedor para a outorga da escritura.
J4 a execucdo da compra e venda, caso o vendedor se recuse a entregar o imével ja vendido (e

cuja propriedade ja foi transferida pelo registro), resolve-se em perdas e danos ou tutela
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possessdria, pois a obrigacao principal (transferir o dominio) ja teria sido, em tese, cumprida
ou estaria pendente apenas de ato material de entrega.

Outra diferenca estrutural marcante diz respeito a classificagdo dos direitos gerados, a
compra ¢ venda, antes do registro, gera direitos pessoais (obrigacionais), o compromisso de
compra ¢ venda, por sua vez, possui uma natureza hibrida ou sui generis. Conforme Aquino
(2024) e Ferreira, Lima e Souza (2022), quando o compromisso de compra e¢ venda ¢
registrado no Cartorio de Registro de Imoveis, ele atribui ao promitente comprador um direito
real a aquisicdo do imoével (art. 1.417 do CC). Este direito real de aquisicdo difere
estruturalmente do direito real de propriedade que advém da compra e venda registrada. O
direito do promitente comprador ¢ oponivel a terceiros e garante a sequela, impedindo que o
imoével seja validamente alienado a outrem, blindando a expectativa do adquirente.

Ferreira, Lima e Souza (2022) reforcam que o contrato de compra e venda transfere os
riscos da coisa para o comprador apenas com a tradi¢do (ou registro), enquanto o vendedor
responde pelos riscos até esse momento (res perit domino). No compromisso de compra e
venda, a estrutura de transferéncia de riscos pode ser antecipada. Comumente, a posse €
transferida no ato do compromisso ou durante o pagamento das parcelas, momento em que o
compromissario comprador assume os encargos € riscos da coisa (como despesas
condominiais e tributarias), mesmo sem deter o dominio formal, demonstrando que o
compromisso opera uma transferéncia da realidade econdmica do bem antes da formalizagado
juridica da propriedade, criando uma estrutura obrigacional complexa de administracdo da
posse e do pagamento parcelado.

Na pratica imobiliaria, essa antecipacdo de efeitos gera uma aproximagdo singular
entre os institutos, Hamid Janior (2024) traz uma distingdo fundamental ao observar a
realidade pratica brasileira, tendo em vista que na promessa de compra e venda de iméveis, 0s
poderes inerentes a0 dominio sdo transferidos ao compromissario comprador desde logo, e a
titularidade formal da propriedade permanece com o vendedor apenas como garantia. Assim,
quitado o compromisso, os direitos dominiais j& estdo consolidados no comprador, restando
ao vendedor apenas a obriga¢do formal de assinar a escritura.

Campos (2023) aprofunda a andlise ao trazer a visdo de José¢ Osoério de Azevedo Jr.,
para quem a estrutura do compromisso de compra e venda quitado se assemelha, na pratica, a
da compra e venda definitiva. Para este autor, o contrato definitivo (a escritura publica) torna-
se um "ato devido", uma mera formalidade para consagrar uma transferéncia patrimonial que,
fatica e economicamente, ja ocorreu com O compromisso. Sob essa Otica, a distingdo

estrutural cldssica entre "obrigagdo de fazer" (no compromisso) e "obrigagdo de dar" (na
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compra e venda) perde rigidez, aproximando o compromisso de uma venda com reserva de
dominio ou de uma venda com eficacia real.

Essa flexibilizagao interpretativa ¢ reforcada pela funcao social do contrato. No ambito
das incorporagdes imobilidrias, a interpretagdo dos contratos nao pode se limitar a face interna
das relagdes individuais. Devido ao interesse comum visado pelo conjunto das promessas,
deve-se identificar a articula¢@o entre os interesses do incorporador, do adquirente individual
e da coletividade de promitentes compradores. A fungdo social do contrato agrega-se ao
principio da autonomia da vontade, impedindo que o contrato seja visto como uma existéncia
autonoma fora do mundo social (Chalhub, 2024).

Chalhub (2024), ao comentar o art. 421 do Codigo Civil, ensina que o contrato
moderno ¢ fator de alteracdo da realidade social, permitindo que terceiros influam nele
quando atingidos por seus efeitos, essa concepcdo desafia a visdo cldssica de liberdade
contratual absoluta, possibilitando maior controle da atividade das partes e impedindo que
seus interesses prevalegam diante de um interesse social maior.

Por fim, observa-se que a compra e venda definitiva encerra o ciclo negocial (extingue
a relagdo principal com a entrega e pagamento), enquanto o compromisso de compra e venda
mantém o vinculo contratual ativo durante o periodo de pagamento das prestacdes € ndo ha,
de regra, transferéncia da propriedade. Campos (2023) salienta que, nesse periodo, o dominio
mantido pelo vendedor serve apenas como garantia. Assim, a estrutura do compromisso ¢ de
um contrato de duracdo (execug¢do diferida ou continuada), enquanto a compra e venda tende
a ser de execug¢do instantdnea (ainda que o pagamento seja a prazo, a transferéncia do dominio
pode ser imediata se houver clausula de alienagdo fiducidria ou hipoteca, que sdo direitos reais
de garantia e ndo a retencdo da propriedade em si como no compromisso classico). A
distin¢do, portanto, permeia a causa, o objeto (fazer x dar), a forma (livre x solene), a eficacia

(direito real de aquisicdo x direito de propriedade) e a dindmica de execugdo das obrigagdes.
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CAPITULO 2 — PERFIL REGISTRAL E EFICACIA DA CLAUSULA RESOLUTIVA
NO FOLIO REAL

A andlise da clausula resolutiva expressa em contratos imobilidrios ndo pode ser
realizada apenas a partir das categorias do Direito das Obrigagdes, como se seus efeitos se
limitassem ao plano interpartes. Quando o objeto do negocio € um bem imoével, a eficacia
pratica da resolugdo convencionada depende, inevitavelmente, do Registro de Imdveis, pois €
no folio real que se estabiliza perante terceiros a narrativa juridica da titularidade, dos
gravames e das limitagcdes que qualificam a propriedade. Por isso, este capitulo desloca o eixo
do debate: da validade civil da cldusula para sua operacionalidade registral, investigando de
que modo a resolucdo contratual pode produzir efeitos no ambito da matricula e influenciar a
circulagdo do bem com seguranga.

Nesse contexto, a matricula imobilidria constitui o nucleo do sistema registral
brasileiro, consolidado pela Lei n. 6.015/1973, ao concentrar, em um Unico assento, a historia
juridica do imdvel: descrigdo, cadeia dominial, 6nus, constrigdes e atos relevantes. Tal modelo
visa permitir que qualquer interessado reconstrua, com clareza, a situagdo juridica do bem,
reduzindo assimetrias informacionais e prevenindo litigios. A publicidade registral, por sua
vez, ndo se resume a mera notoriedade, confere presuncio relativa de veracidade ao que esta
inscrito e protege o terceiro de boa-fé que confia no contetido do registro. Assim, discutir a
clausula resolutiva no folio real significa compreender como ela se ajusta a esse regime de
publicidade e presun¢do e como qualifica o proprio dominio transmitido, convertendo-o em
propriedade resoluvel.

O ponto dogmatico central ¢ que a clausula resolutiva, quando prevista no titulo e
ingressa na matricula, ndo cria propriamente um direito real autdbnomo, mas modela o
contetdo do direito de propriedade, sinaliza que o dominio do adquirente est4 subordinado ao
implemento (ou frustracdo) de determinada condig¢do. Por isso, além de fun¢do juridica, a
clausula desempenha func¢ao econdmica de gestdo de riscos, ao aumentar a previsibilidade do
vinculo e permitir que as partes distribuam, de forma expressa, as consequéncias do
inadimplemento, essa racionalidade, porém, s6 se realiza plenamente se o sistema registral
puder refletir, com precisdo e tempestividade, a alteracdo da situagdo juridica do imoével
decorrente do evento resolutivo.

E nesse ponto que se evidencia a importancia da qualificacio registral. O registrador
ndo atua como mero receptor de titulos, mas como agente de controle de legalidade e

conformidade com os principios registrais. Para que a clausula resolutiva seja funcional no
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plano extrajudicial, sua redacdo deve ser suficientemente clara e especifica, permitindo a
verificagdo objetiva do suporte fatico previsto no titulo.

O capitulo também se insere no movimento contemporaneo de desjudicializagao,
intensificado por reformas legislativas e por iniciativas de modernizagdo, como a Lei n.
14.382/2022 e a implantagdo do SERP. Nesse ambiente, ganham relevo mecanismos
destinados a transformar fatos juridicamente relevantes em prova qualificada apta ao ingresso
registral, especialmente quando se pretende a pratica de atos de averbagdo voltados ao
cancelamento do registro atingido. Dai a relevancia dos procedimentos extrajudiciais
examinados adiante, como o cancelamento extrajudicial do compromisso de compra e venda
(art. 251-A da LRP), o protesto como meio formal de prova do inadimplemento ¢ a ata
notarial voltada a certificacdo do implemento (ou frustragdo) da condicdo, reforgada pela
legislacdo recente.

Apesar desses avangos, subsiste uma tensdo decisiva entre o enunciado de que a
clausula resolutiva opera de pleno direito e a oscilagdo jurisprudencial que, em determinados
cenarios, exige pronunciamento judicial prévio para consumar a resolugdo, essa divergéncia
ndo ¢ meramente tedrica, repercute na previsibilidade do trafego imobilidrio, pois torna
incerto o momento em que a matricula deve refletir a reversdo do dominio e enfraquece a
func¢do do registro como espelho da realidade juridica. Por isso, o capitulo também enfrenta os
limites da autotutela privada diante do sistema registral, destacando que a via extrajudicial
deve operar com rigor técnico, objetividade probatoria e respeito as garantias minimas de
contraditério quando houver potencial litigio ou alta indagagao.

Por fim, a discussao culmina na protecao dos terceiros adquirentes e na boa-f¢. Em um
sistema que estrutura a confianca do mercado no conteudo do folio real, a publicizacdo de
condi¢des resolutivas desempenha papel preventivo, ao informar ao terceiro que a
propriedade € resoliivel e permitir que a andlise prévia da situacdo registral capte riscos que,
de outro modo, permaneceriam ocultos. Assim, a matricula, ao acolher e tornar oponivel a
clausula resolutiva, ndo apenas viabiliza a autonomia privada, mas também organiza a tutela
da confianca e a estabilidade das transacdes. Assim, este capitulo demonstra que a clausula
resolutiva expressa €, simultaneamente, um instrumento contratual e um problema registral,
sua eficacia concreta depende do modo como transita do plano obrigacional ao plano real, sob
a disciplina da publicidade, da qualificacdo e da protecao de terceiros que ddo sentido ao

proprio Registro de Imdveis.
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2.1 Matricula imobiliaria e natureza registral da clausula resolutiva

A compreensdo da matricula imobilidria como o nucleo do sistema registral brasileiro
¢ fundamental para a andlise de qualquer instituto que busque ingressar no folio real,
incluindo a cléusula resolutiva expressa. A evolugao histérica dos registros publicos no Brasil
demonstra uma transi¢ao do sistema de transcrigdes para o sistema de matricula, consolidado
pela Lei n. 6.015/1973. A inovagao trazida por esse diploma legal consistiu na concentracao
de todos os atos pertinentes a vida do im6vel em uma folha individual, substituindo o antigo
sistema que consignava os atos por extrato em livros distintos, o que dificultava a
visualizacdo da situacdo juridica do bem, essa mudanca de paradigma, do folio pessoal para o
folio real, teve como objetivo principal conferir maior seguranca e agilidade as transagoes
imobiliarias, permitindo que a historia do imovel fosse narrada de forma continua e
concatenada em um unico documento (Pereira, 2018).

Nesse contexto, a matricula imobiliaria assume o papel de documento publico
essencial, reunindo todas as informagdes relativas ao imovel dentro de uma circunscrigao
imobilidria especifica, ndo se limitando apenas a descri¢do fisica do bem, mas consolida sua
cadeia dominial, ou seja, a sequéncia historica de proprietarios e a forma de aquisi¢do da
propriedade, bem como os gravames, constri¢des judiciais e outros atos juridicos que incidam
sobre o imovel. A seguranca juridica de qualquer negdcio imobiliario depende, portanto, da
analise detida das informagdes constantes na matricula, uma vez que, para ter validade e
eficacia perante terceiros, os atos juridicos que dizem respeito ao imovel devem estar ali
publicizados (Godo, 2023).

A publicidade registral, materializada na matricula, ndo ¢ apenas um mecanismo de
notoriedade, mas um instrumento que confere presun¢ao de veracidade aos atos nela inscritos,
essa presun¢ao, no sistema brasileiro, ¢ relativa (iuris tantum), o que significa que o registro
pode ser retificado ou anulado se ndo corresponder a realidade juridica. Contudo, enquanto
ndo desconstituido, o registro produz todos os seus efeitos, legitimando o titular inscrito a
dispor do direito. A fé publica registral, decorrente dessa publicidade, protege o terceiro de
boa-fé que adquire o imovel confiando nas informagdes constantes da matricula, convertendo,
em certas circunstancias, uma titularidade aparente em real e efetiva (Couto, 2021).

Dentre os mecanismos contratuais que podem ingressar na matricula para gerir os
riscos do negocio, destaca-se a clausula resolutiva expressa, a sua natureza registral estd
diretamente ligada a sua fun¢do de garantir a recuperagdo da coisa em caso de

inadimplemento, opondo essa situa¢do a terceiros. Quando as partes convencionam o
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pagamento fracionado em uma escritura publica de compra e venda, a venda torna-se
condicional e a propriedade, resoliivel. Nesses casos, a compra e venda condicional deve ser
registrada na matricula do imoével, conforme prevé a Lei de Registros Publicos, permitindo
que a condigdo resolutiva tenha eficacia erga omnes, mesmo nao se tratando, a rigor, de um
direito real autonomo, mas de uma condicao que afeta a natureza do direito de propriedade
transmitido (Souza, 2017).

A utilizagdo da clausula resolutiva expressa como instrumento de gestao de riscos
contratuais permite que as partes, no exercicio de sua autonomia privada, aloquem entre si os
riscos do negocio, minimizando os impactos adversos de eventos futuros e incertos. Ao
estipularem expressamente as hipoteses que ensejam a resolu¢do do contrato, os contratantes
conferem maior previsibilidade a relacdo obrigacional. A clausula ndo se restringe apenas ao
inadimplemento, podendo abranger outros eventos que comprometam o interesse do credor na
manuten¢do do vinculo, permitindo a resolugdo de pleno direito mediante simples notificagao,
sem a necessidade, em tese, de intervencdo judicial para a constituicdo do direito a resolucao
(Terra; Nanni, 2022).

O oficial de registro de imoveis desempenha um papel essencial nesse processo, ao
realizar a qualificagdo registral dos titulos que lhe sdo apresentados, o que consiste em um
exame prévio e minucioso da legalidade e da conformidade do titulo com o ordenamento
juridico, a fim de decidir se o registro deve ser deferido ou negado. Ao qualificar um titulo
que contenha uma cldusula resolutiva expressa, o registrador deve verificar se a estipulacdo
ndo viola normas de ordem publica e se esta em consonancia com os principios registrais,
garantindo que a publicidade gerada pelo registro confira ao ato a presun¢do de que esta de
acordo com o Direito (Bottega, 2021).

A eficiéncia do sistema registral e a seguranca juridica que ele proporciona sdo
reforgadas pela legislagdo recente, como a Lei n. 14.382/2022, que busca desburocratizar e
agilizar os procedimentos registrais. A implementagdo do Sistema Eletronico de Registros
Publicos (SERP) e a possibilidade de interconexdo entre as serventias visam facilitar o acesso
a informacdo e a realizagdo de atos registrais, tornando o sistema mais transparente e
acessivel. A modernizag¢do do registro, com a ado¢do de prazos mais curtos e a possibilidade
de atos eletronicos, reflete a necessidade de adaptar a atividade registral a dinamica das
transagdes imobilidrias contemporaneas (Pereira; Gama, 2025).

De acordo com Pereira e Gama (2025), essa modernizagdo dos registros publicos,
impulsionada pela Lei n. 14.382/2022, busca enfrentar esses desafios, promovendo a

simplificacdo e a agilidade nos procedimentos. A possibilidade de adjudicagdo compulsoria
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extrajudicial, por exemplo, ¢ um avango que permite a regularizacdo da propriedade
diretamente no cartério, em casos de inadimplemento da obrigacdo de outorgar a escritura.
Embora a resolugdo extrajudicial de propriedade decorrente de clausula resolutiva ainda
encontre resisténcia, a tendéncia ¢ de valorizacao das solugdes extrajudiciais e da autonomia
do sistema registral.

A seguranga juridica nas transacdes imobilidrias ¢ um dos pilares do desenvolvimento
econdmico, ¢ o registro de imoveis atua como o garantidor dessa seguranga. Nesse sentido, ao
concentrar na matricula todas as informacdes relevantes sobre o imovel, o sistema registral
permite que os interessados conhegam a real situagdo juridica do bem, prevenindo litigios e
fraudes. A publicidade dos atos de propriedade, incluindo a existéncia de clausulas que podem
levar a resolucdo do dominio, ¢ essencial para proteger os direitos dos adquirentes e assegurar
a estabilidade das relacdes patrimoniais (Medeiros; Gadelha, 2024).

Apesar de a legislagdo prever que a clausula resolutiva expressa opera de pleno direito,
a jurisprudéncia brasileira tem oscilado quanto a necessidade de intervencdo judicial para a
resolugdo do contrato, especialmente em compromissos de compra e venda de imoveis. Os
tribunais brasileiros, em alguns julgados, entendem ser imprescindivel a prévia manifestagao
judicial para a consumagdo da resolugdo, mesmo diante de clausula expressa, sob o
fundamento da necessidade de observancia da boa-fé objetiva e da fungdo social do contrato,
essa exigéncia judicial, contudo, € vista por parte da doutrina como um esvaziamento da forgca
da clausula resolutiva expressa e uma afronta a autonomia privada das partes (Oliveira et al.,
2023).

A referida controvérsia impacta diretamente a natureza registral da clausula, pois gera
incerteza sobre o momento e a forma de cancelamento do registro da propriedade em nome do
adquirente inadimplente. Se a resolugdo operasse automaticamente, como sugere o texto legal,
o simples inadimplemento, comprovado e notificado, deveria ser suficiente para o
cancelamento do registro e o retorno da propriedade ao vendedor. No entanto, a exigéncia de
sentenca judicial transforma a clausula, na pratica, em uma modalidade que depende de
interpelacdo e processo, aproximando-a da clausula resolutiva tacita e diminuindo a eficacia
do registro como espelho imediato da realidade juridica (Souza, 2017).

A fungdo do registro imobilidrio, além de conferir publicidade, ¢ assegurar a eficacia
dos direitos reais. Nesse contexto, a matricula deve refletir com precisao a titularidade e os
onus que recaem sobre o imovel. A autenticidade e a seguranga sdo atributos essenciais do ato
registral, garantindo que o que estd inscrito goza de presuncdo de validade. Quando uma

clausula resolutiva expressa ¢€ registrada, ela sinaliza a todos que a propriedade ¢ resoluvel, ou
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seja, que pode ser extinta pelo implemento da condicdo prevista, o que ¢ fundamental para a
seguranga de terceiros que possam vir a negociar com o imovel (Marino, 2024).

A gestao dos riscos contratuais por meio da cldusula resolutiva expressa envolve a
alocacdo clara de eventos que, se ocorridos, levardo a extingao do vinculo, assim, as partes
podem estabelecer que o inadimplemento de determinadas obrigacdes, consideradas
essenciais para a economia do contrato, acarretard a resolucdo automatica. Tal previsdo,
quando ingressa no registro imobiliario, torna publico o arranjo de riscos estabelecido pelos
contratantes, permitindo que o mercado conhega as condigdes sob as quais a propriedade foi
transmitida e as circunstancias que podem levar a sua reversao (Terra; Nanni, 2022).

A auditoria documental da matricula, ou due diligence, ¢ o momento em que a
existéncia de tais clausulas ¢ verificada, a analise da matricula permite identificar ndo apenas
a cadeia dominial e a titularidade atual, mas também a existéncia de condic¢des e clausulas que
podem afetar a seguranga do negdcio pretendido. A presenca de uma clausula resolutiva
expressa registrada ¢ um alerta para o adquirente de que a propriedade do vendedor ndo ¢
plena, mas resoluvel, e que a concretizacao de determinado evento pode resultar na perda do
imoével, o que deve ser considerado na avaliagdo de risco da transacdo (Godo, 2023).

O principio da concentracdo, que rege o sistema registral brasileiro, determina que
todos os atos relevantes para a situagdo juridica do imdvel devem estar concentrados na
matricula, incluindo nao apenas as transferéncias de propriedade e a constituicdo de direitos
reais, mas também as clausulas que limitam ou condicionam esses direitos. A inscricdo da
clausula resolutiva expressa atende a esse principio, garantindo que a matricula seja o
repositorio Unico e completo das informagdes sobre o imodvel, evitando a existéncia de
situagoes juridicas ocultas que possam surpreender terceiros de boa-fé (Couto, 2021).

No entanto, a eficdcia do registro depende também da precisdo dos dados nele
contidos. A evolu¢do do cadastro imobilidrio e sua integracdo com o registro de imoveis sdo
fundamentais para garantir a especialidade objetiva, ou seja, a perfeita identificacdo do
imovel, a exigéncia de georreferenciamento para imdveis rurais, por exemplo, ¢ uma medida
que visa aumentar a seguranca juridica, garantindo que a descri¢do tabular corresponda a
realidade fisica do bem. A sinergia entre cadastro e registro ¢ essencial para que a matricula
cumpra sua funcao de espelhar a realidade juridica e fisica do imovel (Pereira, 2018).

A qualificacdo registral, realizada pelo oficial, ¢ o filtro que impede o ingresso de
titulos invalidos ou imperfeitos no sistema, ao examinar um titulo com clausula resolutiva, o
registrador deve assegurar que a cldusula esteja descrita de forma clara e precisa,

identificando as obrigacdes cujo descumprimento ensejara a resolugcdo. Essa analise ¢
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fundamental para que o registro produza seus efeitos de publicidade e eficacia, evitando que
clausulas genéricas ou abusivas ganhem a chancela da fé publica registral (Bottega, 2021).

A discussao sobre a necessidade de agdo judicial para a resolugao do contrato com
clausula expressa reflete uma tensdo entre a autonomia privada e o controle judicial dos
contratos. Enquanto o Cdédigo Civil prevé a operagdo de pleno direito da cldusula, a
jurisprudéncia tende a proteger o devedor, exigindo o reconhecimento judicial da resolugao.
Essa postura judicial, embora vise proteger a parte mais fraca ou garantir o contraditdrio,
acaba por enfraquecer a forga dos contratos e a eficdcia do registro, gerando incerteza e
aumento dos custos de transacao (Souza, 2017).

A seguranca juridica proporcionada pelo registro de imoveis ndo se limita a protecao
do titular inscrito, mas estende-se a toda a sociedade, fomentando o crédito e o
desenvolvimento econdmico. A publicidade das situagdes juridicas, incluindo as condigdes
resolutivas, permite que os agentes econdmicos avaliem corretamente os riscos das
transagdes. Um sistema registral que reflita com exatiddo a realidade dos direitos sobre o
imovel, incluindo suas limitagdes e condi¢des, ¢ pressuposto para um mercado imobilidrio
eficiente e seguro (Medeiros; Gadelha, 2024).

Por fim, a natureza registral da cldusula resolutiva expressa reside na sua capacidade
de qualificar o direito de propriedade inscrito, transformando-o de pleno em resolavel. O
registro dessa clausula ndo cria um outro direito real, mas molda o direito de propriedade
transmitido, sujeitando-o a uma condi¢do extintiva. A publicidade registral dessa condicao ¢ o
que garante sua oponibilidade a terceiros e a eficacia do mecanismo de gestdo de riscos
estabelecido pelas partes. Assim, a matricula imobilidria, ao acolher a clausula resolutiva,
cumpre sua funcao de dar publicidade a situagdo juridica real do imdvel, permitindo que a
autonomia privada exerca seus efeitos no plano dos direitos reais, sempre sob a vigilancia da

qualificagdo registral e dos principios que regem o sistema (Terra; Nanni, 2022).

2.2 Averbaciao da condicio resolutiva e controle pelo registrador

O ingresso das condi¢des no folio real, especificamente quando atreladas a negocios
juridicos que envolvem bens imoveis, ndo ocorre de forma autdbnoma, mas sim integrada ao
titulo que transmite ou onera o bem. As condigdes, por serem elementos acidentais do negocio

juridico, ndo possuem existéncia propria independente, devendo constar no corpo do registro
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do titulo principal. Nesse cenario, o reflexo registral do implemento de uma condicao
resolutiva ¢ a pratica de um ato de averbacdo. Diferentemente da condi¢do suspensiva, que
gera a aquisi¢do da propriedade, a ocorréncia do evento futuro e incerto previsto na condigao
resolutiva implica a extingdo do direito e, consequentemente, o cancelamento do registro
prejudicado. O registrador, portanto, ndo abre uma nova matricula nem realiza um novo
registro de transmissdo, mas procede a averbacdo do cancelamento da propriedade em nome
do adquirente, retornando o bem ao status anterior (Colégio Notarial do Brasil, s.d.).

A operatividade dessa averbagdo, contudo, esbarra frequentemente na redagdo das
clausulas contratuais. A existéncia de “clausulas de estilo” ou clausulas resolutivas genéricas,
que ndo especificam detalhadamente as obrigagdes cujo descumprimento ensejaria a
resolugdo, impde um desafio ao controle realizado pelo registrador. Se a cldusula for
meramente genérica, repetindo o texto da lei ou aludindo vagamente ao descumprimento de
“qualquer obrigacdo”, a eficacia extintiva imediata pela via extrajudicial fica comprometida.
A especificidade da clausula resolutiva expressa apresenta-se, assim, como um requisito
implicito para que a resolucdo possa operar fora do ambito judicial, permitindo ao registrador
verificar objetivamente a ocorréncia do suporte fatico previsto pelas partes para a extingdo do
contrato (Mazza, 2025).

No contexto especifico da regularizacao fundidria e da comprovacao de condigdes, a
legislacdo recente trouxe inovagdes significativas que impactam diretamente a qualificagao
registral. Com a derrubada do veto a Lei n® 14.757/2023, estabeleceu-se que a comprovacao
do cumprimento de condi¢des resolutivas ndo necessita, invariavelmente, de vistoria
presencial pelo 6rgao fundidrio. Os documentos exigidos para essa comprovagdao podem ser
obtidos por meio de canais oficiais, permitindo que qualquer interessado apresente tais provas
diretamente ao registro de imodveis. Cabera ao oficial realizar a qualificagdo desses
documentos e, caso estejam em ordem, promover a averbagdo do cumprimento das condigdes
ou da resolugdo do dominio, conforme o caso (Santos, s.d.).

A verificagcdo do evento futuro e incerto, essencial para a averbacgao da resolucao, pode
ser instrumentalizada por meio da ata notarial. O Colégio Notarial do Brasil destaca que,
sendo o fato objetivamente constatado, o ingresso da resolugdo no Registro de Imoveis
independe de nova anuéncia das partes ou de interpelagdo judicial, uma vez que a condigdo
resolutiva opera de pleno direito. No entanto, o controle de legalidade exercido pelo
registrador impde limites: caso o contetido da ata notarial ultrapasse a mera constatacao fatica
e adentre em juizos de valor ou em questdes que exijam contraditorio complexo, o oficial

deverd qualificar o titulo negativamente. Nesses casos, a averbacdo s6 podera ser realizada
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mediante o consentimento da outra parte ou por decisdo judicial, preservando-se o principio
da legalidade (Colégio Notarial do Brasil, s.d.).

A responsabilidade do oficial de registro de imoveis torna-se ainda mais acentuada
diante das novas diretrizes legislativas. Ao qualificar os documentos apresentados para a baixa
de condig¢des resolutivas ou para a reversao da propriedade, o registrador atua sob a égide de
uma responsabilidade civil, administrativa e penal. A liberagdo indevida de titulos de dominio
ou a averbagao de resolu¢do sem a estrita observancia dos requisitos legais pode acarretar
sancdes severas. A andlise, que outrora poderia carregar tracos de discricionariedade, migra
para um sistema de andlise vinculante, no qual a verificagdo documental objetiva pauta a
atuacdo do registrador, conferindo maior celeridade, mas também exigindo maior rigor
técnico (Santos, s.d.).

Um ponto de aten¢do na qualificacdo registral ¢ a auséncia de um procedimento
notificatorio padronizado na Lei n° 14.711/2023 para a constatacio do implemento de
condi¢cdes resolutivas em geral, diferentemente do que ocorre na execugdo extrajudicial da
alienacdo fiduciaria ou na execu¢ao de créditos hipotecarios. A lei ndo previu expressamente
um contraditorio abreviado perante o notario ou o registrador para esses casos especificos.
Isso reforca a necessidade de que a condigdo resolutiva esteja descrita de forma cristalina no
titulo original, permitindo que a simples constatacdo do fato, seja por documento oficial ou
ata notarial, seja suficiente para a pratica do ato de averbagdo, sem violar o devido processo
legal (Colégio Notarial do Brasil, s.d.).

A estrutura da cldusula resolutiva, portanto, ¢ determinante para o seu transito
registral. As partes devem prever ndo apenas o evento extintivo, mas a forma como este sera
comprovado perante o registro. Na visao de Mazza (2025), se a clausula for “de estilo”, sem
prever com especificidade as obrigagdes, o registrador poderd entender que a resolucao
depende de apuracdo judicial da culpa ou da gravidade da infragcdo, impedindo a averbagdo
direta. A busca pela eficacia extintiva pela via extrajudicial exige, assim, uma redagdo
contratual que elimine a necessidade de interpretacdao subjetiva pelo oficial, transformando a
verifica¢do do inadimplemento em uma conferéncia objetiva de fatos.

O avango na legislacdo de regularizacdo fundidria demonstra uma tendéncia de
desjudicializagdo e de confianca na qualificacao registral. A possibilidade de comprovacao de
cumprimento de condi¢gdes via canais oficiais, dispensando vistorias de 6rgaos fundidrios em
certos casos, agiliza a consolidagdo da propriedade, o registrador assume o papel de
autoridade competente para validar essa comprovagdo, consolidando a propriedade em nome

do beneficiario ou operando a resolugdo em favor do ente publico, sempre com base na prova
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documental apresentada. Tal mudanca de sistematica retira a carga de subjetividade e
burocracia que envolvia a atuagao dos 6rgdos fundiarios, centralizando a legalidade do ato na
figura do registrador (Santos, s.d.).

Por fim, a averbagdo da condigdo resolutiva ¢ o seu cancelamento ou efetivacao
representam mais um capitulo na desjudicializagdo do Direito brasileiro. O procedimento
segue o rito geral de protocolo, qualificagdo e averbagdo ou devolucdo. A premissa ¢ que,
ocorrido o evento, a resolugdo ¢ de pleno direito. O controle do registrador ¢, essencialmente,
um controle de tipicidade e legalidade, isto é, verificar se o fato narrado na documentagdo
apresentada (seja ata notarial, certiddo ou outro documento oficial) corresponde exatamente a
previsao da clausula resolutiva inscrita na matricula, assim, havendo perfeita subsun¢ao, a

averbacdo ¢ um dever (Colégio Notarial do Brasil, s.d.).

2.3 Procedimentos extrajudiciais aplicaveis

2.3.1 Cancelamento extrajudicial — art. 251-4 da LRP

A alteracdo introduzida pela Lei n° 14.382/2022 trouxe como uma de suas inovagoes
mais relevantes a possibilidade de se promover, diretamente perante o Registro de Imoveis, o
cancelamento do compromisso de compra e venda. Com a inclusdo do art. 251-A na Lei n°
6.015/1973, o legislador buscou reforcar a desjudicializacdo dessa esfera, permitindo que a
resolugdo do compromisso por inadimplemento do comprador passe a ser efetivada no ambito
registral, sem a necessidade de prévia intervengao judicial.

Cumpre observar que, embora a novidade amplie o espectro de atuacao extrajudicial, o
ordenamento ja previa mecanismo semelhante no contexto dos loteamentos, conforme dispde
o art. 32 da Lei n° 6.766/1979. O novo procedimento, entretanto, universaliza a logica de
cancelamento extrajudicial, estendendo-a a todos os compromissos de compra e venda,
independentemente de se tratar de parcelamento do solo urbano.

A lei, ademais, estruturou um rito que se aproxima daquele previsto para a notificacao
do devedor fiduciante na propriedade fiduciaria de bens imoveis - procedimento disciplinado
pelo art. 26 da Lei n® 9.514/1997. Assim como ocorre na alienacdo fiduciaria, busca-se
conferir maior celeridade e seguranga ao credor, a0 mesmo tempo em que se consolidam
praticas desjudicializadas coerentes com a evolu¢do do Direito Registral brasileiro. A
iniciativa, por sua racionalidade e adequacao sistémica, merece ser reconhecida e estimulada

pelos operadores juridicos.
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A seguir, apresenta-se o dispositivo legal que materializa essa previsdo.

Art. 251-A. Em caso de falta de pagamento, o cancelamento do registro do
compromisso de compra e venda de imovel serd efetuado em conformidade com o
disposto neste artigo. § 1° A requerimento do promitente vendedor, o promitente
comprador, ou seu representante legal ou procurador regularmente constituido, sera
intimado pessoalmente pelo oficial do competente registro de imodveis a satisfazer,
no prazo de 30 (trinta) dias, a prestacdo ou as prestagdes vencidas e as que vencerem
at¢ a data de pagamento, os juros convencionais, a corre¢do monetaria, as
penalidades e os demais encargos contratuais, os encargos legais, inclusive tributos,
as contribuicdes condominiais ou despesas de conservacdo e manutengdo em
loteamentos de acesso controlado, imputaveis ao imoével, além das despesas de
cobranga, de intimagdo, bem como do registro do contrato, caso esse tenha sido
efetuado a requerimento do promitente vendedor. § 2° O oficial do registro de
imoveis podera delegar a diligéncia de intimacgdo ao oficial do registro de titulos e
documentos da comarca da situacdo do imovel ou do domicilio de quem deva
recebé-la. § 3° Aos procedimentos de intimacdo ou notificacdo efetuados pelos
oficiais de registros publicos, aplicam-se, no que couber, os dispositivos referentes a
citacdo e a intimagao previstos na Lei 13.105, de 16 de marco de 2015 (Cddigo de
Processo Civil). § 4° A mora podera ser purgada mediante pagamento ao oficial do
registro de imoveis, que dara quitagdo ao promitente comprador ou ao seu
cessionario das quantias recebidas no prazo de 3 (trés) dias e depositara esse valor
na conta bancaria informada pelo promitente vendedor no préoprio requerimento ou,
na falta dessa informacdo, o cientificara de que o numerario esta a sua disposi¢do.§
5° Se ndo ocorrer o pagamento, o oficial certificara o ocorrido e intimara o
promitente vendedor a promover o recolhimento dos emolumentos para efetuar o
cancelamento do registro. § 6° A certiddo do cancelamento do registro do
compromisso de compra ¢ venda reputa-se como prova relevante ou determinante
para concessiao da medida liminar de reintegragdo de posse.

O fundamento juridico que permite a averbacdo do cancelamento do registro de
compromisso de compra e venda decorre do inadimplemento contratual, especialmente
quando hé falta de pagamento. Nessa perspectiva, o que ocorre ndo ¢ propriamente uma
rescisdo, mas a resolucdo do compromisso ou da promessa de compra e venda, conforme
previsto no Codigo Civil, por descumprimento do prego ajustado.

Com base nesse entendimento, o cancelamento do registro ndo busca apenas extinguir
o assento imobilidrio, mas também restabelecer a eficacia negocial, de modo que o vendedor
possa novamente dispor do imdvel sem estar preso a relacdo contratual inadimplida. Trata-se,
portanto, do reconhecimento da resolucdo contratual com a consequente eliminacdo do
registro correspondente, pois o contrato ja ndo subsiste.

Assim, ndo ha duvida de que o ordenamento juridico admite o reconhecimento
extrajudicial da resolugdo quando houver clausula resolutiva expressa, resultando no
cancelamento do registro vinculado ao contrato que deixou de produzir efeitos.

Nessa linha, o promitente vendedor pode requerer que o comprador inadimplente seja
notificado pelo Oficial do Registro de Imoveis ou pelo Registro de Titulos e Documentos,

concedendo-lhe prazo de trinta dias para quitar o débito, acrescido dos encargos cabiveis.



62

Caso o pagamento ndo seja realizado, o registrador, com fundamento no art. 250, III, da Lei
6.015/1973, procederda a averbagdo do cancelamento do registro, mediante solicitagdo do
vendedor devidamente instruida, diante da resolu¢ao do compromisso de compra e venda
(Brandelli; Cassetari, 2023).

Convém destacar que o cancelamento de um registro imobilidrio configura um ato
acessorio, cuja formalizagdo ocorre por meio de averbagdo, produzindo a extingdo oficial da
inscrigdo anteriormente existente. O sistema registral brasileiro parte do pressuposto de que o
registro, enquanto ndo desconstituido, permanece eficaz e irradiando todos os seus efeitos, até
mesmo quando o titulo que lhe deu origem venha a ser posteriormente invalidado, anulado ou
rescindido, situagdo que demanda atuagdo especifica nos termos do art. 252 da Lei n°
6.015/1973.

A eficiéncia do procedimento extrajudicial instituido para a alienacdo fiducidria serviu
claramente como modelo para que o legislador construisse mecanismo semelhante aplicado ao
cancelamento do compromisso de compra e venda. Ainda assim, ha particularidades que
merecem atengao.

O prazo para a purgacdo da mora pelo promitente comprador permanece fixado em
trinta dias. Dentro desse periodo, o promitente vendedor pode acrescer ao valor devido uma
série de encargos legais, dentre eles tributos como o IPTU e o ITR, despesas condominiais ou
de manutencdo em loteamentos de acesso controlado, além dos custos referentes ao proprio
registro contratual, desde que a cobranga seja expressamente formulada no procedimento.

Se, ao término do prazo, ndo houver a quitacdo integral da divida e o registrador
certificar a inadimpléncia, procede-se a averbagdo do cancelamento do registro do
COmpromisso.

A certiddo desse cancelamento assume especial relevancia pratica, uma vez que
constitui elemento probatério suficiente para a concessao de tutela liminar de reintegragdo de
posse, consoante o art. 251-A da Lei n® 6.015/1973.

Por fim, cabe sublinhar que todo esse procedimento deve operar em sintonia com o
regime juridico instituido pela Lei do Distrato (Lei n® 13.786/2018), impondo-se as partes a
observancia de suas diretrizes normativas. A via extrajudicial, entretanto, possui um escopo
restrito, pois ndo comporta discussdes amplas ou impugnacdes complexas, as quais, se
surgirem, deverdo ser encaminhadas ao Poder Judiciario. Assim, eventual alegagdo de
prejuizo ou ameaca a direitos de qualquer contratante desloca imediatamente a controvérsia
para a esfera judicial, inica competente para dirimir questdes que ultrapassem os limites do

procedimento perante o registro de imoveis (Ribeiro; Pedroso, 2025).
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2.3.2 Protesto do titulo como prova do inadimplemento (Lei 9.492/1997)

O protesto configura um procedimento extrajudicial dotado de formalidade propria,
concebido para assegurar e resguardar direitos, ndo possuindo natureza sancionatoria, sua
principal finalidade consiste em constituir prova de que determinada obrigac¢ao representada
em titulo de crédito ndo foi adimplida, funcionando como mecanismo que atesta
juridicamente o inadimplemento e, por consequéncia, caracteriza a mora do devedor
(Finkelstein, 2016).

A disciplina normativa pertinente encontra-se delineada na Lei n°® 9.492/1997, diploma
que sistematiza o protesto de titulos e documentos de divida, igualmente denominado protesto
cambial, notarial ou extrajudicial, e cujo artigo 1° estabelece defini¢do precisa do instituto:
“Art. 1° Protesto ¢ o ato formal e solene pelo qual se prova a inadimpléncia e o
descumprimento de obrigagdo originada em titulos e outros documentos de divida” (Brasil,
1997).

Da leitura desse comando legal, torna-se evidente que o protesto se enquadra entre os
atos juridicos em sentido estrito, conforme assinalam a doutrina tradicional e o entendimento
de Santos (2021), para quem os efeitos decorrentes do protesto nao se submetem a autonomia
privada, resultando exclusivamente da lei. O protesto ¢ um ato juridico stricto sensu € ndo um
negocio juridico, pois os seus efeitos decorrem estritamente da lei, ndo podendo ser
modelados segundo a vontade das partes. Como ato juridico em sentido estrito, ele representa,
conforme as circunstancias, o exercicio de um direito potestativo ou de um 6nus (Santos,
2021).

A formalidade e a solenidade que caracterizam o protesto também sdo ressaltadas por
Vicente de Abreu Amadei (2004), que evidencia ndo apenas sua estrutura legalmente
predeterminada, mas igualmente o fato de que somente pode ser praticado por agente dotado
de autoridade publica. E pacifico o entendimento de que o protesto possui carater solene nio
em razdo da observancia de ritos ou cerimdnias especiais, como ocorre, por exemplo, no
casamento, mas porque sua lavratura ¢ ato privativo do Tabelido de Protesto, oficial dotado de
fé publica e regularmente investido em fung¢ao publica.

A dimensao probatdéria do protesto, destinada a evidenciar de forma inequivoca o
inadimplemento e o descumprimento da obrigagdo cambial ou documental, ¢ igualmente
enfatizada por Amadei (2004). O autor destaca que o protesto, enquanto ato notarial, reveste-

se de atributos proprios de autenticidade e fé publica, os quais lhe conferem elevada
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densidade probatoria e asseguram plena seguranca juridica, na medida em que se trata de um
procedimento preciso, certo e isento de duvida, dotado de solenidade, formalidade e
oficialidade, caracteristicas que o tornam digno de fé e juridicamente confiavel.

Apesar de o conceito legal enfatizar a comprovagdo do inadimplemento, a doutrina
contemporanea sustenta que a fung¢do do protesto € mais ampla, o ato ndo demonstra apenas a
falta de cumprimento da obrigacdo, mas igualmente revela a postura diligente do credor que
exige o adimplemento. Por isso, Amadei (2004) destaca que, especialmente no protesto por
falta de pagamento, o ato desempenha dupla funcdo probatdria, pois evidencia a atuacdo
tempestiva do portador e comprova a mora do devedor, consolidando os efeitos juridicos
inerentes ao inadimplemento.

A Lei n.° 9.492/1997 inaugurou uma etapa decisiva na evolu¢do do protesto ao
admitir expressamente sua utilizacao para titulos e outros documentos de divida, ampliando
significativamente o espectro de hipdteses em que o instituto pode ser manejado. A partir
desse marco normativo, o protesto deixou de ocupar apenas a fungdo cldssica de instrumento
probatdrio e de preservagdo de direitos, passando a desempenhar um papel mais abrangente,
diretamente conectado a dindmica econOmica contemporanea. Com o incremento da
publicidade dos atos notariais e a elevagdo substancial do niamero de titulos pagos no proprio
tabelionato, o protesto passou a assumir fei¢des proprias de mecanismo voltado a recuperagao
de crédito e a reducdo de litigios, refor¢cando sua aptiddo como instrumento de
desjudicializacdo (Pereira, 2024).

A compreensdo do protesto, no entanto, ndo deve ser limitada a ideia de
inadimplemento, embora, na pratica, sua funcdo esteja majoritariamente vinculada a
comprovagdo da exigibilidade de uma obrigacdo, o instituto admite finalidades que
transcendem o mero registro de divida. H4 situagdes em que o protesto opera como forma de
autenticacdo de eventos juridicos que ndo configuram, em si, obrigagdo financeira, como
ocorre com o aceite na letra de cambio, ato que, apesar de relevante para a circulacdo do
titulo, ndo constitui dever juridico imposto ao sacado. Contudo, essa possibilidade, ainda que
juridicamente relevante, tem pouca expressao pratica, pois o uso contemporaneo do protesto
concentra-se quase integralmente no interesse dos credores em formalizar a inadimpléncia e
demonstrar o descumprimento de um dever de pagar quantia certa (Pereira, 2024).

Mesmo nao podendo ser qualificado, sob rigor técnico, como mecanismo de cobranga,
o protesto produz efeitos que repercutem intensamente na esfera patrimonial e negocial do
devedor. A lavratura do protesto acarreta imediata repercussao negativa no crédito do sujeito

apontado, cuja inscricdo constara nao apenas dos registros de protesto, mas também dos
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cadastros de protecdo ao crédito que se valem da publicidade cartoraria, operacionalizada
mediante certiddes, para alimentar suas bases de dados, conforme faculta o art. 29 da Lei n.°
9.492/1997. A referida negativagao compromete operagoes rotineiras de cidadaos e empresas,
restringe o acesso a modalidades de financiamento e gera impactos sist€émicos em suas
relagdes comerciais. E justamente esse potencial de restrigdo negocial que confere alta
efetividade ao protesto, a maior parte dos titulos ¢ quitada pelos devedores antes mesmo da

consumagao do ato, com o objetivo de evitar a inscri¢ao e seus efeitos deletérios (Pereira,

2024).

2.3.3 Ata notarial de certificacdo do implemento da condig¢do — art. 7°-A, Lei 8.935/1994

As condigdes figuram como elementos acidentais dos negocios juridicos, consistindo
em estipulagdes que submetem a producao de seus efeitos, ou a propria dissolugdo do vinculo
contratual, a superveniéncia de um acontecimento futuro e incerto. Por possuirem natureza
acessoria, carecem de autonomia e, por isso, devem necessariamente integrar o instrumento
juridico ao qual se vinculam.

Nos negocios translativos ou constitutivos de direitos reais sobre imodveis, tais
condig¢des ingressam no folio real conjuntamente com o titulo que veicula a transmissao ou a
oneracdo do bem. Dessa forma, qualquer que seja sua classificagdo, suspensiva ou resolutiva,
a condi¢do ndo enseja ato registral separado, devendo ser consignada no corpo do registro ou
da averbacao correspondente ao titulo em que se encontra inserida.

A ocorréncia do evento previsto, o implemento da condigdo, projeta efeitos decisivos
sobre o proprio direito real. Se a condi¢do ¢ suspensiva, a concretizagdo do fato futuro
converte a expectativa anteriormente detida pelo adquirente na efetiva aquisi¢ao da
propriedade ou na constituicdo do direito real pactuado. Em sentido inverso, quando
resolutiva, o advento do evento estipulado provoca a extingdo do direito anteriormente
registrado.

Em ambas as hipdteses, o Registro de Imdveis reage por meio de averbagdo, no caso
de condicdo resolutiva, a averbacdao correspondente produzird o cancelamento do registro
atingido. A doutrina ja reconhecia que o implemento da condicdo poderia ingressar no
Registro de Imoveis mediante requerimento conjunto das partes. Admitia-se, inclusive,
requerimento unilateral, desde que acompanhado de prova documental que evidenciasse o
consentimento de todos os interessados, como ocorria, por exemplo, nas antigas clausulas

resolutivas vinculadas ao pagamento do preco (o “pacto comissorio” previsto no Codigo Civil
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de 1916), em que o termo de quitagdo desempenhava tal fungdo. Nessas hipoteses, tratava-se
de documentagdo apta a atender ao comando do artigo 250, III, da Lei n°® 6.015/1973
(ANOREG, 2023).

Na falta dessa concordancia, seja ela manifestada no proprio requerimento, seja em
documento apartado, autores a exemplo de Serpa Lopes entendiam inexistir alternativa
extrajudicial para confirmar o negocio submetido a condi¢do suspensiva ou cancelar o registro
afetado por condigdo resolutiva, impondo-se a via judicial como unico caminho (ANOREG,
2023).

Ha, contudo, situagcdes em que o implemento da condicdo ¢ demonstravel por
documentos dotados de autenticidade e amparados por presungao legal, tornando irrazoavel a
exigéncia de tutela jurisdicional. Assim ocorre, por exemplo, quando a condi¢do consiste no
falecimento de pessoa cuja morte se comprova pela certidao de 6bito, ou quando a condi¢do
repousa na construgdo de edificacdo cujo cumprimento se prova pelo respectivo “habite-se”.
Nesses casos, o processo judicial seria desnecessario para comprovar fato cuja certeza resulta
de documento publico.

Tal logica foi fortalecida pela Lei n® 14.711/2023, que introduziu o artigo 7°-A, I, na
Lei n°® 8.935/1994, ampliando o conjunto de eventos futuros e incertos suscetiveis de
producao extrajudicial de prova para fins registrais. O novo dispositivo conferiu ao tabelido
de notas competéncia para certificar o implemento ou a frustragdo de condicdes estipuladas
em negodcios juridicos, permitindo a elaboracdo de ata notarial que documente, com f¢
publica, os fatos destinados a subordinar a eficacia do negocio (Brasil, 2023).

Assim, no caso de condicao suspensiva, a ata notarial passa a possibilitar a averbagao
que confirma a plenitude dos efeitos do ato, mediante sua apresentacdo ao registrador e
qualificagdo positiva. No tocante as condigdes resolutivas, a ata foi elevada a categoria de
“documento habil”, legitimando o cancelamento do registro por solicitagdo do interessado,
nos termos do art. 250, II1, da Lei n® 6.015/1973 (Brasil, 1973).

A utilizacao da ata notarial para comprovar fatos relativos ao implemento de condigdes
ndo constitui propriamente inovacao. A doutrina defende a pertinéncia desse instrumento para
situagdes andlogas. Vale notar que, na Espanha, desde ao menos a década de 1940, com
fundamento na Resolugdo de 10 de janeiro de 1944, editada pela Direcao Geral dos Registros
e do Notariado, admite-se que a verificagdo do implemento de condigdes possa ingressar no
registro mediante simples notoriedade do acontecimento. Posteriormente, a Resolugdo de 25
de janeiro de 2010 reiterou essa orientagcdo, ampliando-a ao admitir também o ingresso

mediante documento publico que confira fé a ocorréncia do fato.
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A determinagdo dos fatos juridicos suscetiveis de ingresso no Registro de Iméveis por
meio de ata notarial decorre dos limites inerentes ao proprio instrumento. Somente podem ser
atestadas situagdes objetivamente perceptiveis, constataveis diretamente pelo notario. Importa
recordar que ndo compete ao notario formular juizo de valor sobre os elementos percebidos.
Assim, quando a elucidagdo do fato exigir colheita de depoimentos, realiza¢do de pericias ou
qualquer outro meio que extrapole a observagdo direta, torna-se indispensavel recorrer ao
Judiciario, ocasido em que a ata podera ter fungdo probatoria, conforme autoriza o art. 384 do
Cddigo de Processo Civil (ANOREG, 2023).

Observando-se o principio da legalidade, caso o conteudo da ata exceda esses limites,
o registrador deverd recusa-la, formulando qualificagdo negativa e exigindo, quando
necessario, anuéncia da parte contraria ou decisdo judicial apta a suprir tal exigéncia.

A tramitacdo perante o Registro de Iméveis segue o rito ordindrio, isto &, protocolo,
qualificacdo e, sendo positiva esta, averbagdo; se negativa, devolugdo do titulo. Importa
destacar que, no caso de condigdes resolutivas, a verificacdo do evento futuro e incerto
acarreta a resolugdo automadtica do negocio juridico, prescindindo de interpelacdo ou mesmo
do conhecimento prévio das partes. Assim, uma vez comprovado de forma objetiva o
implemento da condi¢do, seu ingresso registral independe de anuéncia ou manifestacdo da
parte afetada.

Cumpre salientar, ainda, que, diversamente do que ocorre em regimes extrajudiciais
especificos, como a execugdo extrajudicial da alienacdo fiduciaria de bens mdveis, a execugdo
extrajudicial de créditos hipotecarios ou a execucdo extrajudicial de garantias imobiliarias
com concurso de credores, a Lei 14.711/2023 nao instituiu qualquer procedimento de
notificacdo ou contraditorio, ainda que sumario, destinado a verificacdo do implemento da
condicdo pelo notdrio ou ao seu acolhimento pelo Registro de Imoéveis (Brasil, 2023). Em
sintese, a inova¢ao introduzida representa mais um avanco no processo de desjudicializagdo

que vem se consolidando no Direito brasileiro.

2.4 Limites da autotutela privada diante do sistema registral

O Provimento CNJ n.° 195/25, designado “Provimento do IERI-e”, introduziu um
conjunto abrangente de regras aplicaveis aos servicos de registro imobiliario, entre suas
inovacgdes, instituiu o Inventario Eletronico Estatistico do Registro de Imoveis (IERI-e),

formalizou a implantacdo do SIG-RI - Sistema de Informagdes Geograficas do Registro de
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Imoveis e definiu parametros uniformes para os procedimentos de saneamento e regularizagao
das matriculas (Brasil, 2025).

Dentre os avangos mais expressivos, encontra-se a positivacdo de um Processo de
Autotutela Registral a ser conduzido diretamente pelo registrador imobiliario, tal como
previsto no art. 440-BG do Codigo Nacional de Normas do Foro (Brasil, 2025). Embora a
autotutela registral ndo seja completamente estranha ao ordenamento juridico, pois o art. 213
da Lei de Registros Publicos ja previa mecanismo semelhante sob supervisdao judicial, a
novidade reside na transferéncia deste procedimento para a esfera administrativa extrajudicial,
permitindo que seja instaurado e concluido no préprio cartorio, sob dire¢do do oficial
registrador (Brasil, 1973).

Destarte, o termo “autotutela” tem origem no Direito Administrativo e expressa a
prerrogativa atribuida ao Poder Publico de revisar, por iniciativa propria ou mediante
requerimento, os atos que tenha praticado, quando apresentarem vicios, sem necessidade de
prévia intervengao judicial. Tal prerrogativa foi consolidada pela jurisprudéncia do Supremo
Tribunal Federal desde a década de 1960, especialmente por meio das Sumulas 346 ¢ 473
(STF, s.d). Hoje, esse poder encontra respaldo direto na Constituigdo Federal, sobretudo nos
principios estruturantes da legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia
(art. 37, caput), e ganha refor¢o infraconstitucional nos arts. 53 e 54 da Lei 9.784/1999, que
impdem a Administragdo o dever de anular atos ilegais (Brasil, 1988; Brasil, 1999).

A autotutela registral, porém, ndo se confunde integralmente com a autotutela
administrativa, enquanto esta tem amplitude maior, permitindo tanto a anulagdo de atos
viciados quanto a revogacdo por motivos de conveniéncia ou oportunidade, a autotutela
exercida no Registro de Imdveis tem alcance mais restrito. O registrador ndo aprecia mérito
administrativo, limitando-se a identificacdo e saneamento de nulidades estritamente juridicas
presentes no ato registral.

Outra distingdo essencial esta na forma de conducao do procedimento, o registrador
ndo pode alterar ou cancelar atos sem instaurar contraditdrio, oportunizando manifestacdo aos
interessados potencialmente atingidos. No ambito administrativo tradicional, a revisdo de atos
pela autotutela costuma ocorrer de forma unilateral, com posterior possibilidade de
impugnacdo pelos prejudicados. No Registro de Imoveis, ao contrario, a instaura¢do do
procedimento requer uma dindmica triangular, conduzida como um verdadeiro processo, com
participagdo do oficial e das partes envolvidas, assegurando contraditorio efetivo desde o

inicio. Assim, ndo se esta diante de um simples tramite interno, mas de uma atividade
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processual estruturada, em conformidade com a concepcdo contemporanea de processo, na
qual o contraditdrio constitui elemento imprescindivel (Kern, 2025);

A atribui¢do do registrador para conduzir esse tipo de procedimento decorre de uma
leitura sistematica da legislagdo que acompanha o movimento contemporaneo de
fortalecimento da via extrajudicial, fenomeno frequentemente denominado extrajudicializa¢ao
ou desjudicializagdo. Tal ampliagdo de competéncias harmoniza-se, ainda, com a autonomia
funcional conferida aos notarios e registradores, reconhecidos como profissionais do Direito
responsaveis pela gestdo de suas serventias, pela conducdo técnica de seus atos e pela
interpretacdo juridica coerente e integra das situacdes submetidas ao seu exame.

O referido cenario revela a evolu¢do do sistema registral brasileiro, que deixou de se
orientar exclusivamente por um modelo de legalidade estrita para adotar um paradigma mais
amplo, fundado no principio da juridicidade. Nesse contexto, consolida-se a chamada policia
juridica registral, que impde ao registrador o dever de qualificar titulos e atos submetidos ao
ingresso, afastando eventuais ilegalidades e impedindo que o registro sirva de suporte a
situacdes contrarias ao ordenamento. Cumpre-lhe, também, assegurar a plena conformidade e
adequacdo juridica dos atos praticados na circunscri¢ao imobilidria sob sua responsabilidade.

O exercicio da autotutela registral encontra fundamento direto nas normas positivas
que facultam a correcdo ou invalidacdo de assentos que nao reflitam a realidade juridica.
Tanto o art. 213 da Lei de Registros Publicos quanto o art. 1.247 do Codigo Civil estabelecem
que o registro deve ser retificado ou cancelado quando ndo corresponder a verdade dos fatos
(Brasil, 1973; Brasil, 2002).

O caput do art. 440-BG do CN/CNN/CNIJ-Extra delimita o campo de incidéncia do
processo de autotutela registral ao dispor que ele serd cabivel “nos casos de alta indagacao ou
naqueles em que exista potencial litigio entre titulares de direitos registrados ou averbados nas
matriculas ou transcri¢des” (SINOREG-MG, 2025, p.01).

A expressao casos de alta indagacdo designa as situagdes que exigem producao
probatoria fora do acervo disponivel na serventia, revelando a necessidade de dilacdo
probatoria ampla e de contraditorio pleno. No ambito registral, refere-se, portanto, as
hipdteses em que o oficial ndo consegue solucionar a questdo apenas com os elementos
constantes no registro, demandando exame aprofundado e formagdo de conjunto probatorio
externo.

Por sua vez, a presenga de potencial litigio entre titulares de direitos inscritos impde a

instauragdo prévia de contraditorio, de modo a prevenir eventuais prejuizos. Havendo risco de
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conflito, incumbe ao registrador promover a notificacdo dos envolvidos, abrindo espaco para
manifestagdes, composi¢do amigavel ou apresentacio de provas.

Nessa perspectiva, o procedimento de autotutela registral possui natureza subsidiaria
ou residual, situagdes que nao dependam de investigacdo complexa (alta indagacao) e que nao
envolvam risco de controvérsia (potencial litigio) devem ser resolvidas por vias ordindrias,
como o procedimento administrativo de retificagdo previsto no art. 213 da LRP ou outros
instrumentos especificos disciplinados pelo Provimento 195/25 - entre eles, os voltados ao
saneamento de sobreposicoes de area, correcdo de duplicidade ou multiplicidade de
matriculas, restauracdo de acervos etc. Contudo, diante de maior complexidade probatoria ou
possibilidade de confronto entre partes, a autotutela registral apresenta-se como via adequada
para solucdo extrajudicial do conflito (Brasil, 1973; STJ, 2025).

Naturalmente, a instauragdo do procedimento administrativo-extrajudicial ndo ¢
admissivel quando a matéria ja estiver submetida ao Poder Judiciario. Existindo processo
judicial com o mesmo objeto, a autotutela registral ndo podera prosseguir, salvo eventual
desisténcia consensual da demanda judicial por parte dos interessados.

Nos termos do art. 440-BG do Provimento CNJ n.° 195/25, o desenvolvimento do
procedimento de autotutela registral, quando conduzido diretamente no ambito
administrativo-extrajudicial, obedece a uma sequéncia ordenada de atos (STJ, 2025).

O procedimento tem inicio com a portaria de instauragdo, por meio da qual o
registrador expede o ato formal que declara aberta a verificacdo registral e procede a
respectiva prenotagdo, assegurando a prioridade. Nesse ato inaugural, o oficial deve definir,
de maneira clara, o objeto da apuragdo, os fatos que demandam saneamento, as matriculas ou
transcrigdes afetadas e as pessoas que deverdo ser notificadas, além de inserir outras
informagdes que considerar necessarias.

Em seguida, elabora-se um relatorio preliminar, no qual o registrador descreve
pormenorizadamente a irregularidade identificada, indica as alternativas possiveis para
soluciond-la pela via extrajudicial e aponta os efeitos juridicos que cada encaminhamento
podera produzir sobre os titulares dos direitos envolvidos.

A fase subsequente consiste na notificagdo dos interessados, observando-se, por
analogia, o regime procedimental delineado no art. 213 da Lei de Registros Publicos,
especialmente quanto a ciéncia dos interessados, a possibilidade de impugnac¢ao e ao controle
administrativo do saneamento registral. Concede-se prazo razodvel para manifestacdo e
eventual producdo probatoria, nos termos das normas de servigo aplicaveis. Havendo

concordancia dos interessados, o oficial consolida o entendimento e pratica os atos registrais
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necessarios. Em caso de oposi¢do fundamentada, busca-se, sempre que possivel, a
composicao consensual, inclusive mediante técnicas conciliatdrias. Frustrado o acordo, o
procedimento ¢ encaminhado ao juiz corregedor, que passa a conduzi-lo na esfera
administrativo-judicial, nos termos do art. 214 da Lei n°® 6.015/1973 (Brasil, 1973).

Cumpre salientar que o registrador exerce amplos poderes de direcdo na condugdo da
autotutela registral, podendo determinar a producdo de todas as provas necessarias ao
esclarecimento da situagdao. Conforme dispde o § 2° do art. 440-BG do Provimento 195/25 do
CNJ, o oficial estd autorizado, inclusive antes da formalizacdo da portaria de abertura, a exigir
documentos e elementos técnicos capazes de demonstrar o direito das partes, tais como laudos
especializados, certiddes e documentos oficiais, atas notariais ¢ at¢ mesmo a realiza¢do de

vistoria presencial (STJ, 2025).

2.5 Terceiros adquirentes e protecao da boa-fé

A expressdo “boa-fé” refere-se, em sua esséncia, a boa-fé subjetiva, compreendida
como a falta de ciéncia, por parte do terceiro adquirente, de qualquer vicio capaz de
comprometer a situagdo juridica relativa ao imoével negociado. Entretanto, a dimensdo
objetiva da boa-f¢, e os deveres anexos de conduta que dela irradiam, também compde o pano
de fundo conceitual que orienta o desenvolvimento deste estudo.

A boa-fé encontra suas raizes em um dos pilares fundamentais da propria ideia de
justica: a bona fides, derivada do conceito de fides. Originariamente associada a confianga, a
lealdade e ao crédito moral reconhecido em determinada pessoa, essa no¢do passou por um
continuo processo de amadurecimento historico, projetando-se no ambito juridico
especialmente por meio das chamadas acdes de boa-f€ (bonae fidei iudicia), nas quais se
exigia do julgador uma apreciagdo mais ampla e equitativa da conduta das partes.

No tocante a essa evolugdo o aprofundamento do instituto ocorreu em razdo da
necessidade de conferir maior seguranga as relagdes juridicas, a medida que a nogao de fides
deixou de estar exclusivamente associada a elementos religiosos e passou a traduzir a
credibilidade social das pessoas, o direito moldou o conceito moderno de bona fides. Esse
desenvolvimento foi impulsionado pelas disputas que exigiam critérios mais objetivos de
solucdo e que, atualmente, sdo tratadas sob o prisma da boa-fé, a exemplo das controvérsias
envolvendo contratos de compra e venda, locagdo, sociedades e mandato (Guerra; Domini,
2018).

No Corpus Iuris Civilis, particularmente no Digesto, compilado sob o reinado de
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Justiniano, no ano de 526 d.C., Ulpiano registrou os principios fundamentais do Direito,
sintetizados nos mandamentos de viver com retiddo, evitar causar dano a outrem e assegurar a
cada pessoa aquilo que lhe pertence.

Para os fins deste estudo, merece especial atengdo o primeiro desses preceitos (viver
honestamente), expressao que traduz a ética estoica e integra um conjunto de orientacdes que
refletem a ideia de justi¢a e a nog¢ao de boa-fé.

Vale pontuar a distingdo entre boa-fé¢ subjetiva e boa-fé objetiva reside,
essencialmente, no plano de andlise adotado pelo direito para avaliar a conduta dos sujeitos
nas relagdes juridicas. A boa-fé subjetiva vincula-se ao estado psicolégico do agente, a sua
intima convic¢do de agir conforme o direito, exigindo a investigacdo de elementos internos,
como inten¢do, crenga e ignorancia escusavel acerca de eventual ilicitude; trata-se, portanto,
de uma nocao centrada na consciéncia individual e na auséncia de dolo ou ma-fé no plano
volitivo. J& a boa-fé objetiva afasta qualquer indagagdo sobre o foro intimo do sujeito e se
projeta como um padrao normativo de conduta, de natureza externa e objetiva, impondo
deveres de lealdade, confianga, cooperacao e coeréncia, independentemente da intencgao real
das partes. Nesse sentido, enquanto a boa-fé subjetiva protege quem atua acreditando
legitimamente na licitude de sua conduta, a boa-fé objetiva funciona como cldusula geral de
controle das relagdes juridicas, orientando a interpretacdo dos negdcios, integrando o
conteudo obrigacional por meio de deveres anexos e reprimindo o abuso de direito, conforme
positivado no Cédigo Civil brasileiro (Fagundes; Ramos, 2024)

A boa-fé pode ser compreendida como um padrao de conduta juridicamente exigivel,
consistente em agir de modo correto e adequado as expectativas legitimas que emergem da
relagdo juridica, o que equivale a adotar o melhor comportamento possivel no contexto
concreto. Em termos proximos a tradigdo italiana, trata-se de atuar secondo correttezza, isto &,
com lealdade e retiddo nas interacdes juridicas. Sob essa perspectiva, a boa-fé desempenha
funcdo estruturante na dindmica das relagdes juridicas, ao impor deveres objetivos de
coeréncia, informagao e cooperagdo entre as partes. O cumprimento desses deveres contribui
para inibir condutas oportunistas e assegurar a protecdo da confianca legitimamente
despertada no convivio social. A formulagdo desses deveres dispensa o recurso a juizos
morais abstratos como fundamento do principio, uma vez que tais construcoes,
frequentemente utilizadas como expedientes retdricos de argumentacdo, carecem de
densidade normativa suficiente para a solugdo de problemas juridicos concretos. Além disso, a

observancia da boa-fé favorece a eficiéncia procedimental, na medida em que reduz
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assimetrias informacionais e custos de transacdo, promovendo maior racionalidade e
previsibilidade no funcionamento das relagdes juridicas (Tomasevicius Filho, 2020)

O principio da boa-fé objetiva configura verdadeiro vetor normativo de conduta,
destinado a conformar o agir das partes em toda e qualquer relagdo obrigacional, ndo se trata
de mero apelo moral, mas de um padrdo juridico de comportamento que impde lealdade,
correcdo e confianga reciproca ao longo de todo o ciclo contratual. Como observa Maria
Helena Diniz (2014), essa diretriz encontra fundamento direto no interesse social subjacente
as relacdes juridicas, exigindo que os sujeitos se conduzam com retiddo e probidade ndo
apenas no momento da execu¢do do contrato, mas desde as tratativas iniciais, passando pela
sua formacao, até alcancgar a fase de extingdo do vinculo obrigacional.

Tal compreensdo encontra respaldo em antiga mdxima do pensamento juridico,
segundo a qual o ordenamento parte da confianga no comportamento leal dos sujeitos,
invertendo o 6nus argumentativo apenas quando se alega conduta desleal. Nessa linha, a boa-
fé¢ ¢ tomada como dado inicial e presumido das relagdes juridicas, ao passo que a imputagao
de ma-fé¢ somente se legitima mediante demonstragdo objetiva e inequivoca. Trata-se de
entendimento consolidado e de aceitacdo universal, sintetizado na classica concep¢ao segundo
a qual a boa-fé ndo se prova, porque se presume; ja a ma-fé, por sua natureza excepcional e
desqualificadora, reclama comprovagao concreta e especifica (Borges, 2023).

Sob esse prisma, torna-se evidente que a adequada publicizagdo do status juris do
imovel contribui decisivamente para o fortalecimento da boa-fé nas relagcdes contratuais e
para o incremento da seguranca juridica nas transagdes imobilidrias. Ao permitir maior
transparéncia e amplo acesso as informacdes sobre os direitos reais, o registro imobiliario
possibilita que a sociedade compreenda e respeite tais direitos, conferindo maior estabilidade
ao comércio juridico imobiliario (Ribeiro, 2025).

Nessa logica, o Registrador de Imoveis passa a ocupar posi¢do central no trafego
imobiliario contemporaneo, a ele ndo se pode mais atribuir uma postura meramente passiva,
limitada a receber e validar atos privados. Ao contrario, exige-se atuacdo diligente,
especialmente em contextos de regularizagdo fundiaria, para o desenvolvimento de
instrumentos capazes de identificar, corrigir € prevenir vicios que possam comprometer
negocios juridicos envolvendo bens imoveis. O cendrio atual demanda, portanto, que o
registrador atue como verdadeiro agente de qualificagdo e saneamento registral, colaborando
ativamente para a higidez das relagdes dominiais e para a superacdo de situagdes de sub-

registro (Ribeiro, 2025).
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Do mesmo modo, a fé publica registral pode ser compreendida, em termos simples,
como a protecao juridica conferida ao adquirente que, confiando de boa-fé¢ na informagao
constante do Registro de Imoveis, celebra negocio juridico e leva a registro seu titulo
aquisitivo. Trata-se de efeito proprio da atividade registral, projetado ndo sobre os sujeitos
originarios do ato, mas especialmente sobre terceiros que, acreditando na veracidade e
completude das informagdes registradas, realizam negécios juridicos sobre direitos reais. Em
outras palavras, ¢ a garantia destinada ao adquirente de boa-fé que se apoia no conteudo do
folio real e registra sua aquisi¢do, contando com a presun¢do de legitimidade e autenticidade

das informagdes fornecidas pelo registro (Ribeiro, 2025).
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CAPITULO 3 — A ACAO POSSESSORIA COMO VIA DE EFETIVACAO DA
CLAUSULA RESOLUTIVA EXPRESSA

A clausula resolutiva expressa, concebida para operar de pleno direito diante do
inadimplemento, somente cumpre sua finalidade economica e juridica quando dispde de um
mecanismo de efetivagdo compativel com a urgéncia do interesse do credor e com a
necessidade de recomposicao do equilibrio contratual. No ambito dos contratos translativos de
imoveis, sobretudo quando ha imissao do adquirente na posse e pagamento diferido do prego,
o ponto sensivel ndo esta na possibilidade abstrata de resolver o vinculo, mas no modo pelo
qual o ordenamento transforma a resolu¢do em retorno efetivo da posse, retirando do
inadimplente o poder fatico de explorar o bem. E nesse exato lugar que se insere o presente
capitulo, investigar a acdo possessOria como via processual apta a concretizar a cldusula
resolutiva expressa, deslocando o debate do plano meramente declaratorio (resolver o
contrato) para o plano pratico (retomar a posse com celeridade e seguranca).

O capitulo anterior demonstrou que a clausula resolutiva, quando publicizada e
corretamente refletida no folio real, qualifica a propriedade como resoluvel, prevenindo
terceiros e organizando a confianca do trafego imobiliario. Este capitulo, por sua vez, enfrenta
0 passo seguinte: uma vez configurado o inadimplemento e consumada a resolucdo nos
termos pactuados e legais, qual ¢ a tutela jurisdicional adequada para recompor a situagdo
fatica? A resposta ndo pode ignorar uma distingdo estruturante do sistema: a tutela petitoria
protege o dominio e o direito a posse (ius possidendi), enquanto a tutela possessoria protege a
posse como fato juridicamente relevante (ius possessionis). Quando o adquirente permanece
no imoével apos a resolucdo, isto €, quando continua exercendo poderes de uso e frui¢ao apesar
do fim do titulo legitimador, a controvérsia passa a ter contornos tipicos de posse injusta, pois
0 que sustenta a permanéncia deixa de existir, € o poder de fato se converte em retengao
indevida da coisa.

Por isso, a primeira tarefa dogmatica do capitulo ¢ reconstruir o conceito de posse e
explicar sua mutacdo. A posse ndo ¢ um direito abstrato desvinculado da materialidade, nem
se confunde com meras expectativas econdmicas; € relagdo fatica com bem corporeo, apta a
ser tutelada de modo auténomo pelo ordenamento.

Nesse contexto, se a hipdtese ¢ de posse injusta e esbulho, o sistema do CPC/2015
oferece um conjunto de técnicas processuais desenhadas para recompor rapidamente a
situagdo fatica, inclusive por meio de tutela liminar. Assim, o capitulo sistematiza a estrutura

das acdes possessorias (reintegragdo, manutengdo e interdito proibitdrio) ndo apenas como
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classificagdo didatica, mas como modelo de resposta graduada a intensidade da agressdao. A
reintegracdo de posse, em particular, interessa diretamente a eficacia da clausula resolutiva,
pois ¢ o remédio destinado ao esbulho, isto ¢, a perda da posse. E, para que essa ferramenta
ndo seja empregada de forma distorcida, o capitulo delimita com precisdo o que deve ser
provado em juizo.

Na sequéncia, o capitulo enfrenta o ponto que d4 unidade ao seu titulo, isto ¢, a
possessoria como via de efetivacao da clausula resolutiva expressa. Aqui se explicita a tensao
historica entre a leitura que exige prévia acdo de resolucdo contratual e a racionalidade que
reconhece, em determinadas configuragdes, a suficiéncia da clausula expressa (operante de
pleno direito) para fundamentar a reintegracdo, desde que verificada a mora e a prova objetiva
do inadimplemento. A discussao nao ¢ apresentada como simplificagdo do contraditorio, mas
como busca de coeréncia sistémica, pois, se a clausula expressa foi pactuada e o
inadimplemento ¢ comprovavel, impor um processo declaratdrio longo apenas para repetir um
efeito legal pode significar elevar custos de transacgao, estimular inadimplemento estratégico e
produzir, no plano fatico, o resultado inverso ao que a tutela jurisdicional deve entregar.

Por fim, o capitulo vincula essa arquitetura processual as peculiaridades do recorte
rural, onde a posse do imovel se conecta a ciclos produtivos, janela de plantio, colheita e
fruigdo econdmica imediata. Nesse ambiente, a demora na recomposicao possessoria nao €
um inconveniente neutro, visto que pode representar transferéncia injustificada de renda,

deterioracdo do ativo, perda de valor economico e desequilibrio estrutural do contrato.

3.1 Conceito de posse

A posse, no ambito juridico, somente pode recair sobre realidades materiais; bens
destituidos de corporeidade ndo admitem essa forma de relag@o, por essa razdo, nem todo bem
passivel de propriedade admite, automaticamente, que sobre ele se estabelega posse. As
criacdes intelectuais como patentes, marcas ou obras literarias, embora integrem o patrimonio
juridico de seus respectivos titulares, ndo se qualificam como objetos possuiveis, pois sua
natureza imaterial inviabiliza a formagdo do vinculo possessério. A doutrina, portanto,
considera suscetiveis de posse apenas aqueles bens que comportam dominio fisico, ainda que
seu manejo nao exija contato direto. Mesmo nos casos em que alguém exerce poderes de uso
ou frui¢do a distancia, como o agronomo que orienta a exploragdo agricola sem estar presente,
ndo se reconhece posse quando o bem ¢é incorporeo, justamente pela auséncia de

materialidade (Coelho, 2020).
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A delimitagdo do objeto da posse repercute de modo significativo no campo
processual. Antes de se firmar, no Direito brasileiro, o uso do mandado de seguranga para a
defesa de direitos liquidos e certos frente a ilegalidades administrativas, chegou-se a tentar
utilizar agdes possessorias para questionar judicialmente exoneracdes de servidores publicos.
Rui Barbosa, por exemplo, sustentou (sem éxito) a tese de existéncia de posse sobre cargo
publico. Hoje, com a consolidag¢do do principio da tipicidade das acdes destinadas a tutela de
cada direito, reafirma-se que apenas bens corpéreos podem constituir objeto de posse. A
época, aventou-se ainda a possibilidade de “turbacdo nao material”, ilustrada por atos
administrativos que declaravam como publico um bem pertencente a particular, tentativa
igualmente direcionada a justificar interditos possessorios em hipdteses atualmente
solucionadas por mandado de seguranca (Coelho, 2020).

Com base nesses parametros, uma empresa de radiodifusao que sofre interferéncia em
sua frequéncia por emissdes de concorrente ndo dispde da via possessoria para obter tutela
judicial. A faixa eletromagnética ndo € bem corpdreo, razdo pela qual ndo se lhe atribui posse.
Isso ndo significa, todavia, que a empresa fique sem protecdo. A invasdo do sinal configura
ilicito reprimivel judicialmente, mas por instrumentos voltados ao combate a concorréncia
desleal e nao pelos interditos possessorios classicos.

A distingdo entre posse e detencdo revela-se de forma particularmente nitida quando
comparadas as concepgdes, subjetiva e objetiva, desenvolvidas pela doutrina. Sob a otica
classica de Savigny, a posse juridica nasce da conjugagdo do poder fisico sobre a coisa com a
intencdo de té-la para si (animus). Assim, quem exerce poderes materiais em nome de terceiro
nao ¢ possuidor, mas simples detentor, nos termos do CC 1.204. J4 para Jhering, cuja teoria
objetiva foi adotada pelo Coédigo Civil de 1916 e preservada na codificagdo atual, a posse €
entendida como manifestagdo externa dos poderes inerentes a propriedade, podendo existir
mesmo sem qualquer pretensdo de dominio. Desse modo, aquele que atua sobre a coisa por
determinagdo ou sob ordens de outrem, embora detenha o corpus, carece de animus e, por
1sso, ndo detém posse. Consequentemente, ndo pode invocar os interditos possessorios,
reservados exclusivamente ao possuidor (Nery Junior; Nery, 2017).

A forma como a posse ¢ classificada repercute diretamente na extensdo dos direitos
conferidos ao possuidor. A prdpria usucapido, por exemplo, dependera do tipo de posse
exercida, uma vez que seus prazos variam conforme se trate de posse de boa-fé ou de ma-fé.
Além disso, ha distingdes relevantes quanto ao acesso as medidas possessorias, tendo em vista
que o possuidor indireto ndo pode manejar interditos contra o possuidor direto, embora o

inverso seja plenamente possivel.
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A ideia de que um mesmo bem pode ser objeto de posses simultdneas e sobrepostas
ndo integra, historicamente, o nucleo classico da teoria da posse; ao contrario, constitui
elaboragdo relativamente recente, formulada pela doutrina alema no final do século XIX e
posteriormente acolhida pelo ordenamento juridico brasileiro, desde o Codigo Bevilaqua.

Nesse modelo, a posse direta ¢ atribuida ao sujeito ndo proprietario que recebe
legitimamente o uso ou frui¢do da coisa em razdo de um contrato ou de um direito real. O
exemplo paradigmatico ¢ o da locagdo, visto que, durante sua vigéncia, o locatario exerce, de
forma licita, a posse do imével, configurando a chamada posse direta, também denominada
imediata ou subordinada.

O locador, por sua vez - que comumente ¢ o proprietario do bem, embora isso ndo seja
requisito indispensavel - ndo perde integralmente a posse, pois subsiste para ele a obrigacao
legal de proteger o imovel contra turbagdes e esbulhos praticados por terceiros (Lei n.
8.245/1991, art. 22, II). Sua relacdo possessoria, contudo, apresenta natureza distinta, sendo
qualificada como posse indireta, também chamada mediata ou autonoma (Coelho, 2016).

Situacdes andlogas de superposicao de posses aparecem em diversos institutos, como
usufruto, penhor, comodato e depodsito. Em tais hipdteses, exercem posse direta o
usufrutudrio, o credor pignoraticio, o comodatario ¢ o depositario; ja a posse indireta
permanece com o proprietario da coisa usufruida, com o devedor, com o comodante e com o
depositante.

Um elemento constante da posse direta ¢ sua natureza temporaria, encerrado o
contrato, extinta a garantia ou finalizado o direito real que a sustentava, a camada de
sobreposicdo possessoria desaparece, € aquele que antes detinha a posse indireta torna-se
novamente o unico possuidor do bem (Coelho, 2016).

A solucdo dos conflitos entre o possuidor direto e o indireto pauta-se pela prevaléncia
da posicdo juridica do primeiro. Enquanto perdurar, por exemplo, o usufruto, o proprietario
permanece impedido de reivindicar a coisa do usufrutudrio; do mesmo modo, o devedor cujo
bem foi entregue em penhor ndo pode retomar a posse direta antes da satisfagdo da obrigacao
garantida; e o depositante, enquanto nao reembolsar as despesas de deposito, ndo pode exigir
a restituicdo do objeto confiado ao depositario, que detém o direito de retengdo. O proprio
Cdodigo Civil explicita essa ldgica em seu art. 1.197, ao afirmar que: “a posse direta, de pessoa
que tem a coisa em seu poder, temporariamente, em virtude de direito pessoal, ou real, nao
anula a indireta, de quem aquela foi havida, podendo o possuidor direto defender a sua posse

contra o indireto” (Brasil, 2002).
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A sobreposicdo de posses, por sua vez, tem como trago fundamental a temporariedade.
O Direito revela certa dificuldade em admitir que a posse imediata (direta) e o dominio
subsistam simultaneamente nas maos de sujeitos distintos. Por isso, uma vez extinto o vinculo
obrigacional ou real que deu origem a divisdo entre posse direta e indireta, a posse tende a
recompor-se integralmente na esfera juridica do proprietério, restabelecendo sua plenitude.

O desdobramento possessorio em modalidades direta e indireta decorre sempre de um
contrato ou de um direito real que faculta tal reparticdo. Nessa estrutura, tanto o possuidor
direto quanto o possuidor indireto possuem legitimidade para resguardar a posse contra
turbacdes provindas de terceiros. Contudo, havendo disputa possessoria especificamente entre
o possuidor direto e o indireto, o ordenamento prioriza a posicdo daquele que exerce a
detencdo imediata da coisa (Coelho, 2016).

A jurisprudéncia e a doutrina contemporanea revelam que a protecdo possessoria nao
se limita ao detentor fisico do bem, mas se articula com a existéncia, ou ndo, de um titulo
juridico que fundamente a relacdo. Nesse contexto, o Supremo Tribunal Federal, ao editar a
Stimula 487, fixou orientagdo segundo a qual, havendo disputa possessoria fundada no
dominio, a posse deve ser deferida aquele que demonstrar, de forma evidente, a titularidade
do direito de propriedade.

No mesmo sentido, o Superior Tribunal de Justiga, por meio da Sumula 84,
reconheceu a legitimidade do compromissario comprador para opor embargos de terceiros
com fundamento em posse derivada de compromisso de compra e venda, ainda que o
instrumento contratual ndo esteja registrado.

As Jornadas de Direito Civil do CJF consolidaram entendimentos relevantes sobre o
tema. O Enunciado 236 ampliou a nocdo de possuidor ao admitir coletividades
despersonalizadas como titulares de posse. O Enunciado 563 reconheceu como titulo
possessoOrio o ato administrativo que atesta a posse antes da legitimagao fundiaria prevista na
Lei n. 11.977/2009. O Enunciado 593, por sua vez, estabeleceu a obrigatoriedade da
demarcagdo urbanistica como etapa prévia a regularizagdo fundidria social, reforcando a
institucionalizacdo da posse como instrumento de ordenacao territorial (Cots, 2021).

Nesse panorama, o sujeito que detém melhor direito sobre a coisa pode reivindica-la
daquele que a possui de fato, mas essa pretensdo funda-se no direito subjetivo e ndo na posse
em si. Trata-se de controvérsia de natureza petitoria, relacionada ao jus possidendi.

De outro lado, sdo eminentemente possessorias as pretensdes que emanam da propria
situacdo fatica de posse (o jus possessionis), pelas quais se busca conservar ou recuperar a

posse diante de turbagdo ou esbulho. A legislagdo assegura tutela possessoria ao proprietario,
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ao titular de direito real, ao possuidor derivado de vinculo obrigacional e at¢é mesmo ao
possuidor sem titulo juridico. Quando a posse se apoia também em um direito, o ordenamento
confere protecao cumulativa, reafirmando o principio de que a todo direito corresponde uma

acdo que o assegura (art. 75 do Codigo Civil) (Silva, 2024).

3.2 Estrutura das acoes possessorias no CPC/2015

As agdes possessorias constituem instrumentos processuais destinados a tutela da
posse, permitindo que seu titular busque protecdo contra agressdes a essa situagdo fatica
independentemente de qualquer debate acerca da propriedade do bem. No sistema juridico
brasileiro, consolidaram-se trés vias classicas de defesa possessoria: reintegracdo de posse,
manuten¢do de posse e interdito proibitério. Ha, por certo, outras medidas que podem
repercutir na protegdo da posse, como a acdo de imissdo na posse, mas estas nio se
enquadram dentre as medidas aptas a da efetividade ao direito do vendedor neste caso
especifico de contrato de promessa de compra e venda inadimplido, com clausula resolutiva
expressa.

A logica subjacente as agdes possessoOrias parte da autonomia da posse como fato
juridico protegido, o que impde a necessidade de distinguir com precisdo as modalidades de
agressdo que podem atingi-la. Os comportamentos que atentam contra a posse podem ser
graduados conforme a intensidade da agressao praticada, para cada modalidade ofensiva, o
ordenamento prevé um instrumento especifico de tutela possessoria. Embora, em termos
conceituais, tais categorias pare¢am bem delineadas, a experiéncia demonstra que sua
distingdo nem sempre se revela simples, visto que as situagdes concretas sdo dinamicas,
assumem diferentes feicdes e, por vezes, se sobrepdem. Essa plasticidade fatica, inclusive,
explica a razdo pela qual o sistema juridico admite certo grau de fungibilidade entre os
interditos possessorios.

O esbulho representa a forma mais intensa de violacdo possessoria, pois implica a
retirada total da coisa do ambito de controle do possuidor. Caracterizado o esbulho de um
imovel, o possuidor legitimo ¢ desalojado e vé€ impedido o seu retorno ao bem. O exemplo
paradigmatico dessa agressdo ¢ a invasdo e subsequente ocupagdo do imodvel por terceiros,
situacdo em que o possuidor perde completamente a possibilidade de exercer qualquer dos

poderes inerentes a posse (Stanley, 2025).
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A turbacgdo, por sua vez, configura-se como a interferéncia que perturba o exercicio
normal dos poderes possessorios — usar, gozar e fruir a coisa — sem, entretanto, chegar ao
extremo de privar o possuidor de sua disponibilidade fatica. Se houvesse essa privacao, estar-
se-ia diante do esbulho. Exemplificam turbacao atos como plantar ou construir em area alheia,
derrubar cercas ou muros divisorios, desde que tais comportamentos ndo cheguem a desalojar
o possuidor legitimo (Marinoni; Arenhart; Mitidiero, 2022).

Ja a ameaca traduz uma atuagdo que, embora nao efetive agressao material a posse,
gera no possuidor um receio justificavel de sofrer esbulho ou turbag¢do. Ainda que inexista
violéncia fisica ou alteracdo concreta da situagdo fatica, os atos ameacgadores produzem
fundado temor de dano iminente. A instalacdo de acampamentos proximos ao imoével,
acompanhada de manifesta¢des que indiquem intencdo de ocupa-lo, constitui tipica hipdtese
de ameaca. Do mesmo modo, a comunicagdo do comodante ou locador exigindo, sem
respaldo juridico, a desocupagdo imediata do bem também pode configurar essa modalidade
de violagdo (Marinoni; Arenhart; Mitidiero, 2022).

A partir dessa tipologia das agressdes possessorias, o Codigo de Processo Civil
estabelece os instrumentos correspondentes de tutela. A diferenciacdo entre reintegracdo e
manutengdo de posse deriva do grau de violagdo sofrido pelo possuidor. A reintegragdo
pressupoe a privagao efetiva da posse, caracterizando o esbulho, ao passo que a manutengado ¢
cabivel quando ha apenas perturbagdo, ou seja, um embaraco ao exercicio possessorio,
classificado juridicamente como turbagdo (art. 560 do CPC).

Essa distin¢do, entretanto, ndo se esgota na mera constatacdo de turbagdo ou esbulho.
E imprescindivel determinar o momento em que se pode considerar que a posse foi
efetivamente perdida. O Codigo Civil, em seu art. 1.224, estabelece critério especifico para
essa afericdo: somente se reputa perdida a posse, quando o possuidor ndo presencia o esbulho,
se, ao tomar conhecimento do fato, deixa de buscar a retomada do bem ou, mesmo tentando
reavé-lo, sofre impedimento mediante resisténcia violenta (Marinoni, 2025).

Os atos clandestinos cometidos, por si s0s, ndo bastam para caracterizar a perda da
posse. Somente se considera que o possuidor deixou de exercer a posse quando, afastado do
bem por agressdo, tem conhecimento da investida, evita retornar ao local ou, ao tentar fazé-lo,
¢ repelido de forma violenta. A mera agressao ocorrida na auséncia do possuidor nao implica
a perda da posse; esta somente se configura quando hd abandono, impossibilidade de
retomada ou emprego de violéncia que inviabilize sua recuperagao.

No polo preventivo da tutela possessoria, situa-se o interdito proibitorio. O interdito

proibitdério destina-se aquele que, diante da ameaca concreta de esbulho ou turbagdo, busca
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prevenir a consumagdo de agressdes a sua posse (art. 567 do CPC). Para que essa tutela
possessoria seja admitida, incumbe ao autor demonstrar que ha probabilidade real e objetiva
de que a agressdo se concretize. E nesse contexto que se fala em “justo receio”, expressio que
vai além do mero temor subjetivo, exigindo-se que o possuidor evidencie, mediante elementos
verificaveis, a iminéncia de violagdo a sua posse.

Assim, nao basta comprovar que se exerce a posse; ¢ necessario demonstrar que esse
exercicio esta efetivamente ameacado por uma turbagdo ou por um esbulho iminente. A
alegagdo de receio ndo pode se apoiar em suposi¢des ou apreensdes pessoais; deve ser
sustentada por fatos, concretos ¢ objetivamente aferiveis. Apesar disso, uma vez configurado
0 “justo receio” de que a posse venha a ser perturbada, o interdito proibitorio também pode
ser empregado de forma preventiva para evitar a repeticao de atos agressivos.

Quando a turbacao ou o esbulho ja ocorreram, mas o possuidor conseguiu restabelecer
o exercicio da posse ou recuperd-la integralmente, subsiste a possibilidade de invocar o
interdito proibitorio para impedir novas investidas. Nessa situacdo, o receio nao se refere a
ameaga inicial, ja consumada, mas sim ao risco de repeticdo do comportamento agressivo.
Assim, a agdo cabivel sera o interdito proibitorio, cuja finalidade ¢ impedir que a agressao,
antes concretizada, volte a ocorrer.

A natureza eminentemente preventiva do interdito proibitério explica a confusdo
histérica que se estabeleceu em torno de sua qualificacao juridica. O referido instrumento
constitui, por esséncia, uma acao voltada a prevencao de lesdes possessorias, por essa razao,
ndo deveria surpreender que, durante muito tempo, tenha sido equivocadamente aproximado
da tutela cautelar. Apesar dessa confusdo historica, o interdito possui natureza propria e
distinta, por meio dele, o possuidor busca exclusivamente evitar a ocorréncia do dano, antes
mesmo de qualquer agressdo consumada. A estrutura dessa agdo ndo admite a logica da
dependéncia instrumental tipica das cautelares. Ao contrario, trata-se de um instrumento
preventivo capaz de gerar tutela antecipatéria e decisdes de cardter mandamental, inclusive
com imposicao de multa para assegurar o cumprimento da ordem. O equivoco classificatorio
decorreu do fato de o interdito incorporar técnicas processuais, como medidas antecipatorias e
comandos mandamentais, que ndo se encontravam no antigo modelo classico de processo de
conhecimento.

No panorama contemporaneo, entretanto, o fortalecimento da tutela preventiva de
direitos e o reconhecimento de que o processo deve dispor de técnicas adequadas para
concretiza-la eliminaram qualquer espago para confundir o interdito proibitério com medidas

cautelares. As inovagdes introduzidas nos arts. 497 e 536 do CPC, que retomam e atualizam a
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logica do antigo art. 461 do CPC de 1973, consolidaram a abertura para uma via processual
nitidamente preventiva. Assim, a acdo voltada a tutela inibitéria — e, dentro dela, o interdito
proibitério — passa a ser compreendida de modo mais coerente com sua verdadeira
finalidade, revelando-se muito mais do que o procedimento tradicionalmente destinado a
simples prote¢do preventiva da posse (Marinoni; Arenhart; Mitidiero, 2025).

A dinamicidade das situagdes possessorias repercute diretamente na técnica processual
adotada pelo legislador, razao pela qual o CPC/2015 consagrou expressamente o principio da
fungibilidade. A natureza dindmica das situagdes possessorias faz com que sua tutela
jurisdicional seja permeada pelo principio da fungibilidade, tal como disciplinado no art. 554
do Cédigo de Processo Civil. De acordo com essa norma, o simples fato de a demanda ter
sido proposta sob determinada classificagdo ndo impede que o magistrado conceda a protecao
possessoria condizente com o quadro fatico efetivamente constatado no momento da decisao.
Assim, mesmo que a peticao inicial formule pedido de interdito proibitério, caso, durante a
audiéncia de justificacdo, se verifique que houve consumacio do esbulho, essa modificagdo
fatica ndo obsta o deferimento da medida adequada. Em tal hipdtese, nada impede que o juiz
defira tanto a liminar quanto a tutela final proprias da reintegragdo de posse.

Tal maleabilidade, contudo, ndo autoriza a conversao entre acdes possessorias € agoes
petitorias. A defesa da posse e a tutela da propriedade se submetem a instrumentos processuais
distintos, razao pela qual o magistrado nao pode aplicar a fungibilidade prevista no art. 554 do
CPC para permitir essa transposi¢ao (Aratjo, 2023).

Nesse mesmo sentido, o ordenamento refor¢a a autonomia da tutela possessoria frente
ao direito de propriedade. A posse e os mecanismos destinados a sua tutela devem ser
compreendidos como institutos dotados de plena autonomia em relacdo ao direito de
propriedade, essa compreensdo demanda, como regra geral, que no ambito das agdes
possessorias o réu ndo possa se defender com base exclusivamente em sua condi¢do de
proprietario, evitando-se que a discussdo dominial interfira na protecdo autdbnoma da posse.
Da mesma forma, impde-se impedir que, enquanto tramita a acdo possessoria, qualquer das
partes ajuize demanda de natureza petitdria contra a outra, sob pena de esvaziar a eficicia da
tutela possessoria.

A adoc¢do desses limites ndo ¢ meramente formal, trata-se de garantia essencial para
evitar a fragilizacdo do regime juridico da posse, basta lembrar que o possuidor direto, como o
arrendatario, ficaria desprovido de efetiva prote¢do caso o arrendante, valendo-se da posi¢ao

de proprietario, pudesse inviabilizar a tutela possessoria. De modo semelhante, permitir o
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ajuizamento de a¢do reivindicatoria durante a disputa possessoria resultaria na neutralizagdo
pratica da prote¢cdo que se busca assegurar no processo possessorio.

E justamente para impedir tais distor¢des que o art. 557 do CPC/2015 estabelece que,
durante a pendéncia de agdo possessoria, ¢ vedado ao autor e réu propor acao de
reconhecimento do dominio, salvo quando dirigida contra terceiro. O paragrafo unico desse
dispositivo, reiterando o conteudo do art. 1.210, § 2° do Cddigo Civil, reafirma de forma
categorica que a alegagao de propriedade ou de qualquer outro direito real ndo impede a
concessdo da manutengdo ou da reintegracdo de posse (Cambi, 2017).

Nao se admite, portanto, o uso das agdes possessorias quando a pretensdo deduzida
pelo demandante se funda exclusivamente no direito de propriedade. Em hipdteses nas quais
se busca a posse apoiando-se no ius possidendi, a via propria € a das acdes petitorias, como a
reivindicatdria ou a imissdo de posse, pois nelas se discute diretamente o dominio.

E importante destacar que ndo ha concorréncia entre o regime possessorio e o regime
petitorio, uma vez que repousam sobre fundamentos juridicos distintos. A mesma situacao
fatica pode, em momentos diferentes, gerar solucdes favordveis a sujeitos diversos, sem
qualquer contradi¢do logica. Pode ocorrer, por exemplo, que A, embora ndo seja proprietario,
obtenha éxito em demanda possessoria contra B, que ¢ titular do dominio, e que,
posteriormente, apos o transito em julgado dessa decisdao, B triunfe em acao petitéria proposta
contra A, recuperando a posse em razao de seu direito de propriedade.

Esse encadeamento ¢ juridicamente possivel, mas ndo pode ocorrer de modo
simultdneo. O ordenamento determina que, havendo disputa possessoria e petitoria
envolvendo o mesmo bem e as mesmas partes, a analise da controvérsia possessoria deve
preceder o julgamento da questdo petitoria, como expressamente dispde o art. 557 do Codigo
de Processo Civil em seu caput e paragrafo unico (Borges, 2023).

No plano da distin¢do entre os instrumentos de acesso a posse, cumpre diferenciar a
reintegragdo da imissdo. A agdo de reintegracdo de posse fundamenta-se na propria condigdao
possessoria, enquanto a acao de imissdo na posse decorre de titulo que confere a alguém o
direito de ingressar na posse que ainda ndo exerceu. Quando a posse ¢ perdida em razio de
ato violento ou clandestino (o esbulho) nasce, para o esbulhado, o direito de manejar a agdo
de reintegracao, por meio da qual busca restituir-se ao estado possessorio anterior.

Embora ambas tenham por finalidade permitir o acesso a posse, elas se diferenciam
profundamente quanto a natureza e ao suporte juridico, visto que a a¢do de imissao € proposta
por quem detém um direito a posse contra aquele obrigado a transmiti-la; ja a reintegracao ¢

manejada pelo possuidor, em defesa do fato posse, contra quem praticou o esbulho. Se a
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primeira tutela o direito a posse, a segunda protege o proprio fendmeno possessorio
(Marinoni, 2022).

Diferentemente da agdo reivindicatoria e da agao de imissao, a agdo de reintegracao de
posse nao possui carater petitdério, mas sim possessorio. A doutrina por muito tempo
confundiu a acgdo reivindicatoria com a a¢do de imissdo, confusdo alimentada, primeiramente,
pelo desconhecimento de que a reivindicatoria € propria do proprietario — e, por extensao, de
figuras como o condomino ou enfiteuta —, pois se funda no dominio, ao passo que a imissao
pertence a todo adquirente ou titular de documento no qual o alienante tenha atribuido o
direito de ingressar na posse, uma vez que seu fundamento ¢ o direito a posse. Em segundo
lugar, pela auséncia de percepgdo de que a imissdo possui cogni¢do limitada, permitindo ao
réu defender-se apenas mediante alegagdo de vicio no titulo que outorga a posse, enquanto a
reivindicatéria admite cogni¢do ampla, sem restricdes quanto as matérias defensivas
(Marinoni, 2022).

No tocante aos efeitos patrimoniais da agressdo possessoria, o Codigo de Processo
Civil, no art. 555, 1, admite ainda a cumulacdo do pedido possessorio com pretensdo de perdas
e danos. No inciso II do mesmo dispositivo, prevé-se adicionalmente a possibilidade de
cumulagdo com pedido de indenizagao pelos frutos, previsao que se mostra redundante, pois,
nos termos do art. 402 do Codigo Civil de 2002, o conceito de perdas e danos ja engloba tanto
aquilo que foi efetivamente perdido quanto o lucro cessante. Nesse contexto, a referéncia
auténoma a indenizacao pelos frutos revela-se tecnicamente desnecessaria, uma vez que ja se
encontra compreendida no regime geral das perdas e danos.

A reparacdo pecunidria deve abranger nao apenas a privacao da posse, mas também os
danos diretamente vinculados a agressdo possessoria, prejuizos que ndo guardem relacao
causal com a turbagdo ou o esbulho nao podem ser incluidos na cumulagdo indenizatoria. Para
definir o alcance da condenacdo em perdas e danos, impde-se observar as regras especificas
sobre responsabilidade civil do possuidor previstas no Codigo Civil. O art. 1.217 estabelece
que o possuidor de boa-fé ndo responde pela perda ou deterioragdo da coisa se nao houver
concorrido para o dano. Ja o art. 1.218 dispde que o possuidor de ma-fé ¢ responsavel mesmo
por perdas acidentais, salvo se demonstrar que o prejuizo ocorreria igualmente caso o bem
estivesse sob a guarda do legitimo possuidor (Sica, 2017).

O regime indenizatorio aplicavel as situagdes de violacdo ou ameaca a posse nao se
confunde com a disciplina geral prevista no art. 402 do Codigo Civil de 2002, como ja
observava a doutrina mesmo sob a égide do diploma anterior. Conforme anteriormente

exposto, o art. 1.216 do CC/2002 estabelece que o possuidor de ma-fé deve ressarcir os frutos
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que, por sua culpa, deixou de colher. O legislador, nesse ponto, afasta-se do calculo baseado
naquilo que o possuidor legitimo poderia ter percebido, tomando como referéncia exclusiva a
perda imputavel ao agente que praticou o esbulho. Trata-se, pois, de norma especial que
prevalece sobre a ldgica indenizatéria geral do art. 402. Assim, ao invés de considerar a
aptidao do possuidor verdadeiro para frui¢do dos frutos, a fixacdo da indenizacdo pautar-se-a
pela conduta culposa daquele que possuia de ma-fé e deixou de extrair os frutos que lhe
incumbia colher, exatamente como orienta o art. 1.216 (Sica, 2017).

Por fim, quanto a atividade probatoria nas acdes possessdrias, o objeto da prova deve
manter-se estritamente vinculado aos pressupostos da tutela possessoria. No que concerne ao
objeto da prova nos interditos possessorios, a controvérsia deve circunscrever-se aos
elementos essenciais da tutela possessoria, quais sejam: a demonstracdo da posse anterior, a
ocorréncia de esbulho, turbagdo ou ameaga, bem como a precisdo da data da violagao.
Havendo cumula¢do com pedido de indenizagdo, acrescenta-se a necessidade de prova do
dano, da culpa, quando juridicamente exigida, e do nexo causal entre a conduta do agressor e
os prejuizos alegados.

Ainda que ndo haja limitacdo quanto aos meios de prova, a experiéncia processual
evidencia a relevancia de instruir a peticdo inicial com documentagdo consistente e, sempre
que possivel, com ata notarial, prevista no art. 384 do CPC, instrumento que confere maior
for¢a probatoria a narrativa dos fatos e contribui para a obtencdo da tutela liminar. Ademais, a
prova oral pode ser colhida em audiéncias de justificacdo ou de instru¢do, e ¢ comum a
determinag¢do de pericia, sobretudo quando ha incerteza quanto a delimitagdo da area

supostamente invadida (Borges, 2023).

3.3 Reintegracao de posse apos inadimplemento contratual

Adquire a posse de bem imdvel aquele que exerce, em nome proprio, qualquer dos
poderes inerentes a propriedade (art. 1.206). A promessa de compra e venda de imovel rural
propicia a entrega da posse ao comprador pelo vendedor proprietdrio, mediante o pagamento
do preco, e logo apos a assinatura do contrato entre as partes e pagamento da entrada. O
vendedor entrega ao comprador a posse precaria do bem imovel. Precéria porque, a despeito
de ter sido outorgada por ato licito, baseado na confianga, depende de convalidagdo que

somente ocorre com a quitagdo do preco acordado no contrato. Essa posse deferida ao
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comprador, por ato negocial instrumentalizado pelo contrato ¢ designada posse ex contractus,
pois advinda da relagdo contratual.

A relagdo entre a acdo possessoria, o contrato de compra e venda, a clausula resolutiva
expressa e a posse do comprador configura uma dinamica juridica quase simbiotica, em que
cada instituto se alinha funcionalmente ao outro para estruturar um sistema que resguarda o
equilibrio contratual. E que a posse que o comprador exerce sobre o imovel objeto do contrato
nao decorre de um titulo autbnomo, mas sim da propria avenga firmada com o vendedor,
sendo, portanto, uma posse de natureza derivada e precaria, cuja legitimidade est4 diretamente
condicionada ao cumprimento das obrigagdes assumidas no instrumento contratual.

A clausula resolutiva expressa, prevista no artigo 474 do Coédigo Civil, confere aos
contratantes a prerrogativa de estabelecer que a resolugdo do contrato ¢ de pleno direito, no
caso de inadimplemento, ou seja, sem a necessidade de pronunciamento judicial. Assim, se o
comprador descumpre o contrato e ¢ notificado a purgar a mora e ndo o faz, o contrato se
extingue automaticamente, fazendo cessar também o suporte juridico que legitimava a posse
do comprador sobre o imoével.

E nesse contexto que a agdo possessoria ganha especial relevo: ao ver sua posse
deslegitimada pela resolu¢do do contrato — ainda que extrajudicialmente — o vendedor
readquire o direito a posse plena, podendo valer-se da acdo possesséria como meio de
protecao ou recuperagao dessa posse, com fulcro nos artigos 1.210 e 1.228 do Codigo Civil e
nos artigos 560 e seguintes do Cddigo de Processo Civil. A relacdo entre esses institutos €,
portanto, de interdependéncia: o contrato da origem a posse; a clausula resolutiva, se acionada
diante da inexecucao, extingue o contrato; e, como consequéncia, a acdo possessoria emerge
como via legitima para retomar a posse outrora transferida em carater resoluvel.

A agdo de reintegracao de posse lida, por definicdo, com uma agressdo intensa a esfera
juridica do possuidor, configurada pelo esbulho, cuja gravidade exige resposta jurisdicional
dotada de eficacia executiva lafo sensu. Se a posse consiste no poder fatico de dispor da coisa,
conforme estabelece o art. 1.196 do Coédigo Civil, o esbulho representa justamente a
supressao completa desse poder, retirando do titular qualquer possibilidade de exercicio da
faculdade possessoria. Por isso, tanto a concessdo liminar quanto a sentenga que confirma a
reintegragdo materializam uma tutela cuja natureza predominante ¢ executiva, autorizando o
magistrado a emitir ordem de cumprimento imediato, tipica de atividade executiva direta
(Aratjo, 2022).

Importa destacar que a tutela jurisdicional, nesse contexto, ndo se esgota na simples

expedicdo de comando mandamental, o restabelecimento pleno e urgente da situacdo
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possessoria violada pressupde um conteudo adicional de efetividade, consistente na
implementagdo de providéncias concretas capazes de recompor o estado fatico anterior. A
tutela executiva lato sensu revela-se, entdo, pela sua aptidao para produzir efeitos praticos
diretos, pois somente se considera efetivado o provimento reintegratorio quando o possuidor
recupera, de fato, a disponibilidade plena do bem do qual foi despojado.

Assim, os mecanismos previstos no art. 497 do CPC? podem ser aplicados com
flexibilidade, em didlogo com o art. 139, IV, que autoriza o juiz a adotar medidas atipicas para
assegurar o resultado pratico equivalente ao cumprimento da ordem judicial. Diferentemente
do modelo classico de execugdo, caracterizado por meios tipificados e exaustivos, a tutela
especifica permite uma execugdo aberta, facultando ao magistrado adaptar as medidas ao caso
concreto para assegurar a efetividade da prestacdo jurisdicional, essa interagdo entre o
procedimento especial possessorio, o procedimento comum e a parte geral do CPC ¢ essencial
para a concretizagdo do art. 4° do CPC, que impde a prestacdo de tutela adequada e efetiva
(Aratjo, 2022).

Ainda que os arts. 497 e 498 do CPC prevejam modalidades distintas de tutela para as
obrigacdes de fazer, ndo fazer e dar, o pedido possessorio guarda vocagdo primaria para a
tutela especifica, reservando-se a tutela pelo equivalente, de natureza indenizatoria, apenas
para hipoteses residuais em que seja impossivel restituir a posse, como ocorre, por exemplo,
nas hipoteses de desapropriagdo ou perecimento do bem. Nessas situagdes, nao havendo
viabilidade fatica de reintegragdo, resta ao jurisdicionado buscar a apura¢do das perdas e
danos, conforme o art. 952 do Cédigo Civil.

Nada impede, todavia, a cumulacdo da tutela especifica com a tutela ressarcitoria, a
reintegragdo da posse nao exclui a responsabilizacio do esbulhador pelos prejuizos
decorrentes de sua conduta ilicita. Assim, mesmo quando a recomposicao fatica € possivel e
efetivada, subsiste o direito do possuidor ao arbitramento de indeniza¢do pelos danos
experimentados em razao do esbulho (Araujo, 2022).

Nesse contexto, o Tribunal de Justica de Minas Gerais, ao julgar a Apelacdao Civel n°
1.0000.18.077809-4/002, reafirmou o entendimento consolidado na jurisprudéncia segundo o
qual o inadimplemento do comprador em contrato de promessa de compra e venda de imovel

autoriza nao apenas a rescisdo judicial do contrato, mas também a reintegracdo do vendedor

2 Art. 497. Na acdo que tenha por objeto a prestacdo de fazer ou de ndo fazer, o juiz, se procedente o pedido,
concedera a tutela especifica ou determinara providéncias que assegurem a obtencdo de tutela pelo resultado
pratico equivalente. Paragrafo unico. Para a concessdo da tutela especifica destinada a inibir a pratica, a
reitera¢do ou a continuac¢do de um ilicito, ou a sua remogao, ¢ irrelevante a demonstragdo da ocorréncia de dano
ou da existéncia de culpa ou dolo (Brasil, 2015).
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na posse do bem, como consequéncia natural da extingdo da avenca (TJ-MG - AC:
10000180778094002 MG, Relator.: Estevao Lucchesi, Data de Julgamento: 23/01/2020, Data
de Publicagao: 23/01/2020)

No caso concreto, as partes celebraram contrato particular de promessa de compra e
venda em julho de 2017, estipulando o valor total de R$ 30.000,00, a ser quitado em 60
parcelas mensais de R$ 500,00. A compradora foi imitida na posse imediatamente, mas
efetuou o pagamento de apenas uma parcela, configurando inadimplemento prolongado. A
apelante alegou dificuldades financeiras e sustentou que o aditivo contratual teria revogado a
clausula de resolu¢do por inadimpléncia, o que afastaria a possibilidade de rescisdo. O
Tribunal, porém, esclareceu que a supressao da cldusula resolutiva ndo impede a resolugdo
judicial, pois esta decorre diretamente do descumprimento contratual grave, sendo
desnecessario dispositivo especifico para que o credor possa buscar a extingao do contrato em
juizo.

O acodrdao enfatiza que a reintegragcdo de posse ¢ consequéncia logica da rescisdo, pois
o retorno ao status quo ante exige que o vendedor retome a posse do bem cuja permanéncia
com o comprador ndo se justifica diante do inadimplemento flagrante. Nesse sentido, o
Tribunal destacou que o comprador ndo pode permanecer usufruindo de um imével pelo qual
praticamente nada pagou, sob pena de enriquecimento sem causa.

O TIMG também afastou a aplicacdo da teoria do adimplemento substancial,
ressaltando que esta somente ¢ admitida em hipdteses excepcionais nas quais o devedor
cumpre mais de 90% da obrigacdo, o que ¢ completamente incompativel com o caso, ja que
apenas 1/60 avos da divida foi paga. Por fim, o Tribunal manteve integralmente a sentenga
que declarou a resolu¢do contratual e determinou a reintegragdo imediata do vendedor na
posse, reconhecendo a regularidade do mandado de reintegracdo expedido pelo juizo de
origem. As contrarrazdes do apelado contendo pedidos acessorios foram consideradas
inadequadas, por ndo constituirem via propria para formulagdo de pretensdes novas. A
apelante foi condenada ao pagamento das custas e honorarios, com exigibilidade suspensa
pela gratuidade.

O acordao, assim, consolida o entendimento de que o inadimplemento substancial ou
total do comprador em contrato de compra e venda justifica a rescisdo judicial e a
consequente reintegracao de posse, preservando o equilibrio contratual e impedindo que o
devedor se beneficie da situagdo que ele proprio criou ao ndo cumprir a obrigacdo essencial

do contrato.
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Destarte, no Recurso Especial 1.731.753 SP, o Superior Tribunal de Justica enfrenta,
em contexto de promessa de compra ¢ venda de imével inadimplida, a articulagdo entre a
rescisdo contratual, a reintegracdo de posse e os efeitos patrimoniais decorrentes da longa
ocupacdo do bem pelo comprador. A agdo fora ajuizada pela Companhia de Habitagdo Popular
de Bauru, visando a resolu¢do do contrato e¢ a retomada do imoével em razdo do
inadimplemento dos promitentes compradores. O juizo de primeiro grau acolheu o pedido,
decretando a rescisdo, determinando a reintegragdo da autora na posse ¢ condenando-a a
restituir aos compradores as parcelas pagas, com corre¢do e juros, além de impor multa
contratual aos réus. Inconformada, a vendedora sustentou que, diante do longo periodo de
ocupagdo gratuita do imovel, os adquirentes ndo poderiam simplesmente reaver tudo o que
havia pago, sob pena de flagrante enriquecimento sem causa, postulando, em esséncia, que a
utilizacdo do bem funcionasse como compensacdo econdmica (STJ - REsp: 1731753 SP
2017/0271035-5, Relator.: MARCO AURELIO BELLIZZE, Data de Julgamento: 09/05/2023,
T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicacao: DJe 12/05/2023).

Ao apreciar o referido recurso especial, a Terceira Turma do Superior Tribunal de
Justica parte da premissa de que a rescisdo do contrato de promessa de compra e venda por
inadimplemento impde o retorno das partes ao estado anterior, de modo que o negbcio deve
ser tratado como se nunca tivesse existido. Dessa logica decorrem dois efeitos centrais: o
comprador deve devolver o imovel e o vendedor deve restituir as parcelas recebidas,
ressalvadas as penalidades e indenizacdes cabiveis. O Tribunal, porém, d4 um passo além ao
afirmar que, nesse retorno ao status quo ante, ndo basta cogitar da devoluc¢do de valores; ¢
imprescindivel considerar que a parte que permaneceu na posse do imovel sem
contraprestagdo deve indenizar o uso, sob pena de conferir moradia gratuita por longos anos
ao inadimplente. A indeniza¢do pela ocupacdo ¢ qualificada como verdadeiro consectario
logico do retorno ao estado anterior, fundada no principio da vedacdo ao enriquecimento sem
causa e na disciplina das perdas e danos do Codigo Civil, de modo que pode e deve ser
estabelecida independentemente de pedido expresso na peti¢ao inicial.

O acoérdao, ainda, rejeita a tese do Tribunal de origem segundo a qual a condenagdo
em “aluguéis” dependeria de pedido especifico e violaria o principio da adstricdio. O STJ
reconstréi o raciocinio: uma vez ajuizada ag¢do de rescisdo contratual cumulada com
reintegragao de posse, o pedido central ¢ o desfazimento do negdcio com a recomposi¢ao dos
efeitos decorrentes dele. Cabe, entdo, ao juiz, ao decretar a resoluc¢do, dispor de forma
completa sobre como as partes retornardo a situagdo anterior, o que inclui tanto a devolugao

do preco pago quanto a compensacao pelo periodo de fruicdo do bem. Nao ha julgamento
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extra petita quando o magistrado determina a restituicdo das parcelas ou fixa a obrigagcdo de
indenizar pelo uso, porque ambos os efeitos derivam diretamente do pedido de rescisdo e da
propria natureza da resolugdo contratual.

No caso concreto, ficou destacado que os compradores ocuparam o imovel por mais de
treze anos sem qualquer contraprestacdo, ao reconhecer essa circunstancia, o STJ entendeu
que o juizo de origem ndo poderia limitar-se a rescis@o e a reintegracdo da posse com simples
devolucao das parcelas, sob pena de conferir vantagem desproporcional aos adquirentes. A
solugdo construida pela Turma, apds o voto-vista da Ministra Nancy Andrighi, foi determinar
que os compradores paguem a vendedora um valor equivalente aos aluguéis devidos pelo
tempo de ocupacdo, a ser apurado em liquidacdo de sentenca, com possibilidade de
compensagdo com o montante a ser restituido pela vendedora. Afirma-se, ainda, que a
indenizacdo pela fruicdo do bem tem natureza de aluguel e ndo se confunde automaticamente
com o valor das prestagdes pagas, por isso ¢ necessario apurar, de um lado, quanto ¢ devido a
titulo de uso do bem e, de outro, quanto deve ser devolvido em razdo dos pagamentos
realizados, para s6 entao proceder a compensagao.

Para o tema da reintegragdo de posse apds inadimplemento contratual, esse julgado ¢
particularmente relevante porque reforca dois vetores. De um lado, confirma que a
reintegragdo do promitente vendedor na posse do imdvel ¢ consequéncia natural da resolugao
do contrato por inadimplemento do comprador, como parte do retorno ao status quo ante. De
outro, esclarece que esse retorno nao pode ser fragmentado de forma a favorecer o
inadimplente, pois a retomada da posse pelo vendedor deve vir acompanhada de um acerto
econdmico que leve em conta a devolugdo das parcelas e, simultaneamente, a indenizagao
pelo tempo em que o comprador usufruiu do bem sem pagar, ainda que tal compensag¢ao nao
tenha sido rotulada expressamente na inicial. O que se consolida, assim, ¢ uma visao integrada
da reintegracdo de posse, ndo apenas como retomada fisica do imével, mas como componente
de uma recomposi¢cdo patrimonial mais ampla, orientada pelo principio da vedagdo ao
enriquecimento sem causa e pela exigéncia de restituicdo reciproca tipica dos contratos
resolvidos por inadimplemento.

No Supremo Tribunal Federal, hd o Agravo em Recurso Extraordindrio n. 1.438.812,
interposto pela CDHU?, em acdo de rescisio de compromisso de compra e venda cumulada
com reintegracdo de posse, proposta em razdo de alegado inadimplemento contratual do

mutudrio. O ponto de fundo ¢é relevante para o tema da reintegracdo de posse apoOs

8 Companhia de Desenvolvimento Habitacional ¢ Urbano do Estado de Sdo Paulo (CDHU).
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inadimplemento, porque evidencia um limite claro: ainda que o credor tenha direito de
rescindir o contrato e retomar o imodvel, a pretensdo ndo ¢ perpétua, submetendo-se a
prescricdo decenal do artigo 205 do Cddigo Civil, tal como reconhecido pelo Tribunal de
Justica de Sao Paulo (STF - ARE: 1.438.812 SP, Relator..: ALEXANDRE DE MORAES, Data
de Julgamento: 07/06/2023, Data de Publicagio: PROCESSO ELETRONICO Dle-s/n
DIVULG 09/06/2023 PUBLIC 12/06/2023).

O acérddo do TISP* que permaneceu intacto apos a decisio do STF citada acima,
parte de um quadro fatico bem definido, onde, em 1994 foi firmado compromisso de compra e
venda entre a CDHU e o mutuério, com pagamento parcelado ao longo de 300 meses. O
devedor veio a falecer em 2001, tendo sido comunicado o sinistro a seguradora, que quitou as
parcelas vincendas apds a morte. A propria CDHU juntou planilha demonstrando que os
débitos residuais diziam respeito a prestagdes em atraso entre junho de 1996 e fevereiro de
2001. Ainda assim, a a¢do de rescisdo e reintegracdo de posse so6 foi ajuizada em fevereiro de
2020, quase dezenove anos depois da ultima parcela inadimplida. Diante desse lapso
temporal, o Tribunal paulista aplicou o prazo prescricional de dez anos, com termo inicial no
vencimento da Ultima prestacdo em aberto, e concluiu pela prescricio da pretensdo de
rescindir o contrato e retomar a posse do bem.

No recurso extraordinario, a CDHU tentou afastar esse desfecho sustentando que, por
se tratar de valores ligados a patrimonio publico e imoveis destinados a politica habitacional,
a pretensdo teria natureza de ressarcimento ao erario e, portanto, seria imprescritivel a luz do
artigo 37, § 5° da Constituigdo. A tese buscava conferir as agdes de rescisdo contratual e
retomada de imodvel, fundadas em inadimplemento do mutuario, o regime das agdes de
reparagdao de dano ao patriménio publico. O STF, contudo, ndo acolheu essa constru¢dao. Em
primeiro plano, o ministro relator Alexandre de Moraes destacou a auséncia de
prequestionamento da questdo constitucional no acordao recorrido, aplicando as Sumulas 282
e 356: o Tribunal estadual decidiu a controvérsia em chave estritamente infraconstitucional,
com base em prescri¢cdo do direito privado, sem enfrentar o artigo 37, § 5° e sem que a parte

provocasse esse debate por meio de embargos de declaragdo. Além disso, a Corte apontou que

4+ COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO CUMULADA COM REINTEGRACAO DE
POSSE. CDHU. Inadimpléncia do comprador. Sentenca de extingdo, nos termos do artigo 487, II, do CPC.
Insurgéncia da autora. Morte do mutuario em 19/3/2001. Comunicagdo do sinistro a seguradora. Quitagdo
antecipada das parcelas que venceram apds o sinistro. Planilha de calculos onde a autora CDHU apresenta débito
referente ao periodo de 30/6/96 a 28/2/2001. Pedido de rescisdo fundamentado no inadimplemento do mutuario.
Prazo prescricional decenal. Art. 205 do Codigo Civil. A¢ao ajuizada em 26/2/2020. Ocorréncia de prescricao.
Senten¢a mantida. Honorarios advocaticios majorados. Recurso nao provido, com observagdo. (TJSP - Apelacao
Civel n° 1001488-71.2020.8.26.0066. Relatora: Fernanda Gomes Camacho. Orgido Julgador: 5* Camara de
Direito Privado. Julgado em 18/10/2021).
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a matéria estd situada no ambito do Direito Civil e Processual Civil, de modo que eventual
ofensa a Constituicdo seria apenas indireta, pois dependeria da revisdo da aplicagdo do
Codigo Civil e da reanalise de fatos e provas, circunstancia vedada pela Sumula 279.
Acrescentou, ainda, que o recurso extraordinario ndo impugnou especificamente todos os
fundamentos do acérddao do TJSP, especialmente o dado de que, apés o falecimento, houve
quitacdo das parcelas vincendas, e que a agdo tinha por base apenas parcelas muito antigas, o
que atraiu também a incidéncia da Stimula 283.

Embora a decisdo do STF seja formalmente de inadmissibilidade, a consequéncia
pratica ¢ preservar integro o entendimento do Tribunal de origem, a pretensdo de rescisao
contratual cumulada com reintegragdo de posse, fundada em inadimplemento do comprador,
submete-se ao prazo prescricional decenal do artigo 205 do Coédigo Civil, contado do
vencimento da ultima parcela inadimplida. Mesmo em contratos de habita¢do social,
envolvendo empresa publica voltada a implementagdo do direito & moradia, ndo se converte
automaticamente a inadimpléncia contratual em dano imprescritivel ao erario. A pretensao de
desfazer o vinculo contratual e retomar o imovel continua sendo pretensdo de natureza
privada, sujeita ao regime geral de prescricdo.

Para o tema da reintegracao de posse apds inadimplemento, esse julgado cumpre papel
importante ao evidenciar que o direito do credor de rescindir o contrato e retomar a posse do
imovel ndo ¢ ilimitado no tempo. A inércia prolongada do ente habitacional, que deixa de
exercer seu direito por quase duas décadas apos o Ultimo atraso relevante, conduz a perda da
pretensdo, inviabilizando a reintegragdo. Em outras palavras, a fungdo social do contrato e a
destinagdo social do imovel nao autorizam o afastamento das regras de prescricdo quando se
trata de inadimplemento contratual do mutuario; aqui o interesse publico na gestao do parque
habitacional deve conviver com a disciplina prescricional do direito privado. Em contraste
com outros precedentes que afirmam a possibilidade de rescisdo e retomada da posse como
reacdo legitima ao inadimplemento, este caso mostra a outra face da equacdo, o dever de
diligéncia do credor, sob pena de ver extinta a pretensdao de resolver o contrato e de obter a

reintegracdo de posse, mesmo que o imovel esteja afetado a uma politica piblica de moradia.

3.4 Liminar possessoria

A finalidade das agdes possessorias consiste em apurar a posse enquanto ius

possessionis, € nao o direito a posse, o chamado ius possidendi. Uma vez constatada a

condi¢do possessoria do autor, o aspecto central da fase inicial do interdito passa a ser a
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determinagdo precisa da data em que ocorreu a agressao a posse, pois, comprovado que o
esbulho ou a turbacdo se verificaram dentro do periodo de “ano e dia”, surge para o
demandante o direito de ver restabelecida, de imediato, a situagdo fatica violada,
independentemente de prévia contestagao do réu (Theodoro Junior, 2024).

Em razdo dessa tutela célere e incisiva, o art. 562 do CPC/2015 admite que o juiz
ordene a recomposi¢do liminar da posse sem prévia oitiva da parte contraria, desde que a
peticdo inicial esteja acompanhada de documentacdo minimamente capaz de evidenciar os
requisitos previstos no art. 561. Caso o material apresentado nao seja suficiente, o magistrado
pode exigir justificacdo prévia, mediante prova testemunhal, ocasido em que o réu sera citado
para a audiéncia correspondente. A doutrina e a jurisprudéncia observam, entretanto, que a
prova documental deve ser apreciada com extrema cautela, j4 que os elementos essenciais do
interdito - a existéncia da posse, as modalidades de ofensa possessoria ¢ a data da ocorréncia -
constituem fatos que raramente emergem de forma adequada em documentos.

Com frequéncia, tenta-se sustentar o pedido liminar com base em titulos de dominio,
declaragdes unilaterais de terceiros ou reprodugdes de pecas oriundas de outros processos,
esses meios, contudo, em regra, ndo possuem aptidao probatdria suficiente para legitimar a
concessao imediata da tutela possessoria. Mesmo que as declaragdes de terceiros sejam
colhidas em cartdrio, ndo substituem o depoimento testemunhal colhido diretamente pelo juiz
sob o crivo do contraditério. Da mesma forma, os titulos de propriedade, por sua natureza,
pouco influem na anélise da liminar possessoria, ja que ndo se discute, nesses casos, o direito
dominial, mas a efetividade da posse como dado fatico (Theodoro Junior, 2024).

Convém ressaltar a diferenga entre a chamada acdo de forca nova e a de forca velha.
Na primeira, a concessao liminar decorre da simples comprovagdo da agressdo recente a
posse, dispensando-se a demonstragdo de perigo de dano, pois a logica que rege a medida se
aproxima daquela das tutelas de evidéncia previstas no art. 311 do CPC/2015. Assim,
demonstrado o esbulho recente, a protecdo deve ser concedida prontamente. Na segunda
hipétese, embora a liminar ainda seja juridicamente possivel, sua concessao depende da
observancia dos requisitos proprios da tutela antecipada estabelecida no art. 300 do CPC, e
pode, em certos casos, subordinar-se a audiéncia de mediagdo exigida nas acdes possessorias
coletivas, prevista no art. 565 (Brasil, 2015).

No que diz respeito ao poder decisorio do magistrado, algumas decisdes sugerem que
ele disporia de ampla liberdade para conceder ou negar a tutela liminar nas agdes
possessorias. Tal entendimento, porém, ndo encontra respaldo tedrico ou legal, a legislagdo

\

concede ao possuidor o direito a protecao liminar, desde que comprovados os elementos
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essenciais - posse, agressao e data da ocorréncia - e, uma vez preenchidos esses requisitos, a
tutela ndo pode ser recusada. Da mesma forma, se tais elementos ndo estiverem
suficientemente demonstrados, nao ha espago para a concessao. Nas acdes de forca nova, essa
vinculagdo ¢ ainda mais intensa, pois o principal efeito material da posse consiste justamente
em assegurar a imediata recomposi¢do da situacdo fatica sempre que o possuidor for vitima de
esbulho ou turbagdo. A razdo de existir do procedimento especial, alias, estd na garantia de
uma tutela satisfativa desde o inicio da demanda (initio litis) (Theodoro Junior, 2024).

A decisd@o liminar deve ser motivada em bases faticas e juridicas, como toda
deliberacdo judicial, a unica flexibilizacdo admitida diz respeito ao grau de exigéncia da
prova, ja que se trata apenas de resguardar provisoriamente o estado de coisas até o
julgamento final. Essa atenuacdo, no entanto, jamais autoriza o emprego do arbitrio judicial
nem legitima qualquer forma de discricionariedade ampla (Theodoro Junior, 2024).

Ap6s solucionada a questdo liminar, o processo prossegue em sua marcha ordinaria.
Quando a liminar ¢ concedida de imediato, a citagdo do réu ocorre somente apds o
cumprimento da ordem de manuteng¢do ou reintegragdo. Se houver necessidade de justificagcdo
prévia, a citacdo antecede a audiéncia e, encerrada essa fase, com ou sem deferimento da
medida liminar, inicia-se o prazo de contestacdo, cujo termo inicial decorre da intimagdo
pessoal do réu, que pode ser realizada inclusive no momento da execucgao da prépria liminar.
Caso o demandado ja esteja representado por advogado, a intimacdo pode ser dirigida ao
procurador constituido, independentemente de poderes especiais, pois a lei exige apenas
intimacgao, € ndo nova citacao.

A legislagdo ainda estabelece tratamento especifico quando a parte ré ¢ pessoa juridica
de direito publico, impondo que nenhuma liminar possesséria seja deferida contra o Poder
Publico sem prévia oitiva de seus representantes judiciais, conforme o paragrafo tnico do art.
562 do CPC/2015. A decisdo que resolve a matéria liminar possui natureza interlocutoria e,
por isso, € passivel de impugnacao por agravo de instrumento, j& que integra o conjunto das

tutelas provisorias expressamente listadas no art. 1.015, inciso I, do CPC (Brasil, 2015).

3.5 Possessoria sem necessidade de resolucio judicial prévia

A tutela da posse manifesta-se em duas esferas distintas, uma situada fora do aparato
jurisdicional do Estado e outra que se projeta no ambito do Poder Judiciario. A protecao
extrajudicial corresponde a possibilidade de o possuidor reagir autonomamente, sem recorrer

previamente ao juiz, para conter ou afastar agressdes que estejam comprometendo a sua esfera
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possessoria. Assim como no Direito Penal se admite, em hipdteses extremas, a utilizagdo de
meios proprios para repelir injusta agressdo, também no Direito Civil se reconhece que o
possuidor pode agir diretamente para preservar sua situacdo de fato quando ela ¢ alvo de
ataque atual.

O referido mecanismo de salvaguarda privada recebe a denominagdo de legitima
defesa da posse, instituto cuja legitimidade depende da observancia rigorosa dos mesmos
pressupostos exigidos para a legitima defesa prevista no direito penal. A reagdo do possuidor
deve ocorrer imediatamente, enquanto a agressao ainda se encontra em curso, € a intensidade
dos atos empregados na protecdo ndo pode exceder o necessario para impedir a continuagao
da turbagdo ou para recuperar a posse esbulhada. E o que estabelece o § 1° do art. 1.210 do
Cddigo Civil, ao prever que o possuidor turbado ou esbulhado pode manter-se ou reaver-se
por seus proprios meios, desde que atue prontamente e limite sua conduta ao indispensavel
para afastar a ofensa possessoria.

Por essa razdo, a doutrina também identifica a figura como desfor¢o imediato ou
desforco incontinenti, expressdes que revelam tanto a exigéncia de simultaneidade entre a
agressdo e a rea¢ao quanto a necessidade de autoconten¢do no emprego da forca. A autotutela
possessodria, portanto, s6 se legitima quando exercida no exato instante em que os atos
violadores estdo ocorrendo, ndo servindo para remediar situagdes que apenas posteriormente
chegam ao conhecimento do possuidor, ja consolidadas no plano fatico.

Superado esse momento inicial, seja porque o ataque a posse j4 se consumou, seja
porque o possuidor ndo pdde utilizar-se de meios proprios para impedir o dano ou restaurar
sua esfera de atuagdo, desaparece a possibilidade de autotutela. Nesse caso, a prote¢do da
posse passa necessariamente a depender da atuacdo estatal, mediante provocacdo do
interessado. A tutela jurisdicional torna-se entdo o instrumento apto para reprimir o esbulho,
conter a turbagdo ou prevenir a ameaga, razao pela qual se afirma que, a partir desse ponto, a

defesa possessoria insere-se no dominio judicial (Stanley, 2025).

3.6 A autonomia da vontade no campo e a eficacia imediata da clausula resolutiva:
justificativas econdomicas e processuais para o recorte rural na retomada possessoria

A presente andlise técnica e juridica tem por escopo fundamentar, de maneira
detalhada, a teoria que propde a validade e a eficacia imediata da clausula resolutiva expressa
em contratos de compra ¢ venda de imoveis rurais, legitimando a a¢do possessOria como

instrumento célere de retomada do bem. O recorte metodoldgico proposto, consistente na
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distingdo ontoldgica e econdmica entre o imovel rural e o urbano, ndo constitui mero
preciosismo académico, mas reflete uma necessidade premente do mercado de terras
brasileiro, caracterizado pela assimetria de financiamento e pela predominancia de contratos
paritarios de alto risco entre particulares.

O mercado imobilidrio brasileiro opera sob duas logicas financeiras antagonicas. No
espectro urbano, a aquisicdo da propriedade ¢ historicamente alavancada por um s6lido
Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH) e, mais recentemente, pelo Sistema Financeiro
Imobiliario (SFI), ambos dotados de mecanismos de garantia fiducidria que asseguram a
liquidez e a circulagdo do crédito. No espectro rural, contudo, observa-se um vacuo
institucional de crédito para aquisicdo de terras, o que obriga os proprios proprietarios a
assumirem o papel de agentes financiadores diretos da transagdo, estruturando operagdes
tipicas de vendor finance.

A corrente central defendida sustenta que a transposi¢do automatica de entendimentos
jurisprudenciais protetivos, concebidos para a tutela da moradia urbana enquanto bem
existencial e para a protecdo do consumidor hipossuficiente, como a exigéncia de prévia
resolugdo judicial do contrato para a reintegracdo de posse, produz graves distor¢des quando
aplicada a contratos empresariais rurais. Tal aplicacdo indiscriminada compromete a fungao
social da propriedade produtiva, eleva o custo da terra e desestimula a concessdo de prazos
longos para pagamento, com efeitos negativos diretos sobre a dindmica econdmica do
agronegocio (Artico, 2024).

Este estudo estrutura-se na convergéncia entre a Analise Economica do Direito e a
Dogmatica Civilista Contemporanea, demonstrando que a Acdo de Reintegracdo de Posse,
fundada na operacao de pleno direito da clausula resolutiva expressa prevista no art. 474 do
Codigo Civil, revela-se a técnica processual mais compativel com os riscos inerentes ao
vendor finance e com a diretriz de interven¢do minima do Estado nas relagdes empresariais,
positivada pela Lei n°® 13.874/2019.

Nesse contexto, a primeira e mais relevante justificativa para o tratamento juridico
diferenciado do contrato de compra e venda rural reside na propria estrutura de capital que
viabiliza essas transacdes. A auséncia de instituigdes financeiras no financiamento da
aquisicdo da terra conforma um ecossistema contratual singular, no qual o vendedor assume
riscos que, no meio urbano, sdo ordinariamente absorvidos por grandes conglomerados
bancarios.

Ao contrario da percep¢do difundida de que o agronegécio constitui um setor

amplamente financiado, a realidade do crédito rural brasileiro revela-se profundamente
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segmentada. O Sistema Nacional de Crédito Rural concentra seus recursos majoritariamente
nas linhas de custeio e de investimento produtivo, destinadas a aquisicdo de insumos,
maquinas ¢ infraestrutura, ao passo que oferece recursos residuais ou inexistentes para o
financiamento da aquisi¢ao do imovel rural destinado a agricultura comercial de média e
grande escala (Lopes; Lowery; Peroba, 2016).

Estudos do Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada e dados oficiais corroboram que,
a partir da década de 1990, o Estado brasileiro promoveu uma retirada progressiva do
financiamento direto a aquisicdo de terras, passando a priorizar politicas voltadas a
modernizagdo tecnoldgica e ao custeio da producdo agricola (Ribeiro; Conceicdo, 2019). As
linhas remanescentes de crédito fundidrio, como o Programa Nacional de Crédito Fundiario -
PNCEF, criado pela Le complementar Lei Complementar n°® 93, de 04 fevereiro de 1998,
apresentam orientacdo eminentemente social, vinculada a reforma agraria e a agricultura
familiar, com limites patrimoniais ¢ de renda que afastam sua aplicagdo as transagdes tipicas
de terras produtivas exploradas em escala empresarial (Governo do Brasil, 2025).

O PNCF, também conhecido como Terra Brasil, ¢ a principal linha voltada
especificamente a aquisicdo de imovel rural — porém com vocacdo social e familiar, ndo
empresarial, ¢ cujo limite da linha de crédito disponivel é de RS 306.044,77 (trezentos ¢ sies
mil e quarenta e quatro reais € setenta e sete centavos).

A tabela abaixo sintetiza a disparidade estrutural entre os mercados, evidenciando a
necessidade de mecanismos processuais distintos para a tutela das relagdes juridicas firmadas

no ambito rural:

Caracteristica Mercado Imobiliario Urbano Mercado de Terras Rurais
(Comercial)

Fonte de | Bancos (Caixa, BB, Privados) via | Capital Proprio do Vendedor

Financiamento SFH/SFI. (Vendor Finance) ou
Tradings.

Prazo Médio 30 a 35 anos. 3 a 10 anos (pagamento em
safras).

Garantia Alienacao Fiduciaria (Lei | Hipoteca ou Clausula

Predominante 9.514/97). Resolutiva na Escritura.
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Risco do Credor Diluido no sistema financeiro Concentrado no vendedor

(risco total do negocio).

Natureza do Bem Moradia (Bem de | Fator de Producdo (Bem de
consumo/existencial). capital).

Retomada em | Extrajudicial e Célere (Leildo de | Judicial e Morosa (se exigida

Inadimplemento Alienagao Fiduciaria). acao de resolugao prévia).

Conforme aponta a literatura especializada, cerca de 72% do financiamento do setor
agricola em determinados periodos provém de fontes externas ao sistema bancario oficial,
sendo o financiamento entre particulares uma engrenagem vital do mercado de terras
brasileiro (Lopes; Lowery; Peroba, 2016). Sem o “banco” para intermediar a compra da terra,
o vendedor ¢ for¢ado a conceder prazo ao comprador, parcelando o prego em safras anuais.

Diante dessa lacuna bancéria, consolidou-se no Brasil a pratica do vendor finance
(financiamento pelo vendedor). Nessa modalidade, o proprietario rural aliena sua fazenda
mediante o recebimento de uma entrada, parcelando o saldo remanescente em prestacoes
anuais, frequentemente indexadas a cotacdo de commodities agricolas, como a soja ou a
arroba do boi (Acufa, 2015).

Tal pratica expde o vendedor a um risco duplo e estruturalmente complexo. De um
lado, assume-se o risco de crédito puro, decorrente da eventual insolvéncia do comprador. De
outro, o vendedor fica igualmente submetido ao risco inerente a performance agricola, pois o
adimplemento das parcelas depende, em regra, do éxito da atividade produtiva desenvolvida
justamente no imével negociado, de modo que quebras de safra, adversidades climaticas ou
falhas de gestdo repercutem de forma direta e imediata sobre a capacidade de pagamento do
adquirente (Luz, s.d.).

A doutrina observa que, sob a vigéncia de interpretacdes juridicas que exigiam a
prévia propositura de a¢do de resolugdo contratual — com durag@o média entre cinco e dez
anos —, o vendor finance convertia-se em verdadeira armadilha econdmica. O comprador
inadimplente permanecia na posse do imovel durante todo o tramite processual, colhendo
safras e auferindo lucros, enquanto o vendedor suportava a indisponibilidade simultanea do

capital e da terra (Luz, s.d.).
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Essa assimetria cria um incentivo perverso ao inadimplemento estratégico. O
comprador racional, ciente da morosidade e da burocracia inerentes a retomada da posse,
tende a priorizar o pagamento de credores dotados de garantias mais robustas — como
institui¢des financeiras financiadoras de maquinas agricolas ou tradings de insumos, que
operam por meio de Cédulas de Produto Rural (CPR) com liquidagdo fisica — relegando o
vendedor da terra a ultima posi¢do na ordem de pagamentos.

Nesse contexto, o problema adquire relevo tedrico e pratico na medida em que busca
restaurar o equilibrio dessa equagdo econdmica. Se o vendedor atua, na pritica, como
financiador da atividade produtiva nacional, ele necessita dispor de instrumentos processuais
de retomada tdao eficazes quanto aqueles detidos pelas institui¢des financeiras. A cladusula
resolutiva expressa surge, precisamente, como esse instrumento de paridade.

A segunda coluna de sustentacdo do recorte rural da tese reside na distingdo
constitucional entre a fung¢do social da propriedade urbana e¢ a da propriedade rural. O
argumento de que o “direito a moradia” ndo se projeta automaticamente sobre transagdes
envolvendo grandes imdveis rurais revela-se juridicamente preciso, afastando a aplicagdo
mecanica de normas protetivas concebidas para o teto familiar urbano.

No ambito urbano, a fun¢do social da propriedade encontra-se diretamente vinculada
ao direito a cidade e a moradia digna, conforme previsto nos arts. 6° ¢ 182 da Constituigao
Federal de 1988 (Artico, 2024). A jurisprudéncia protetiva, cristalizada na Sumula 76 do
Superior Tribunal de Justica e no Decreto-Lei n°® 745/1969, formou-se nesse contexto
especifico, com o objetivo de evitar que familias fossem desalojadas de seus lares em
loteamentos urbanos sem a oportunidade derradeira de purgar a mora ou sem o crivo de uma
sentenca judicial constitutiva (Tribunal de Justica do Estado do Espirito Santo, 2010). O bem
imével urbano, nesse cenario, assume a condi¢do de extensdo da propria personalidade
humana.

Diametralmente oposta ¢ a ldgica que rege a fungao social do imével rural, definida no
art. 186 da Constituicdo Federal. A propriedade rural cumpre sua funcdo quando atende ao
aproveitamento racional e adequado, a utilizacdo sustentdvel dos recursos naturais, a
observancia das normas trabalhistas e a explora¢do que favoreca o bem-estar dos proprietarios
e trabalhadores, tendo a producao como eixo central (Artico, 2024).

Nesse contexto, a moradia nao constitui o elemento nuclear da tutela constitucional,
mas sim a produtividade. A terra rural configura-se como ativo de capital e meio de produgao

empresarial. Assim, quando um comprador adquire uma fazenda de grande extensdo para
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exploragdo agricola e deixa de adimplir as parcelas pactuadas, ndo se esta diante de risco
social de desabrigo, mas da retencdo indevida de capital produtivo pertencente a terceiro.

A manutencdo de um devedor contumaz na posse de imovel rural, sob o pretexto
genérico de protecdo social, acaba por violar a propria fungdo social da propriedade. Uma
terra ocupada por quem ndo paga e, muitas vezes, ndo dispoe de capital de giro para produzir
em razao da insolvéncia, tende a improdutividade ou a subutilizacdo. A retomada imediata da
posse pelo vendedor, ao contrario, permite que o ativo retorne ao circuito produtivo ou ao
mercado, atendendo ao interesse coletivo da produtividade agricola e da eficiéncia econdmica
(Artico, 2024).

A doutrina agraria moderna e os tribunais superiores comecam a reconhecer que a
protecao paternalista do Estatuto da Terra e as simulas de direito imobiliario urbano nao se
aplicam a contratos entre grandes produtores (players paritarios), nos quais prevalecem a
autonomia da vontade e a gestdo de riscos empresariais (Schmitt, 2024).

O Codigo Civil de 2002 ¢ cristalino em seu art. 474: “A cldusula resolutiva expressa
opera de pleno direito; a tacita depende de interpelacdo judicial”. A inten¢do do legislador foi
conferir as partes o poder de convencionar o fim do contrato automaticamente em caso de
inadimplemento, sem necessidade de intervencao estatal.

Contudo, a jurisprudéncia brasileira, influenciada pelo dirigismo contratual e pela
protecao ao hipossuficiente, esvaziou esse dispositivo por décadas. A Simula 76 do STJ (“A
falta de registro do compromisso de compra e venda de imovel ndo dispensa a prévia
interpelagdo para constituir em mora o devedor”) e a interpretagdo extensiva do Decreto-Lei
n. 745/1969 consolidaram o entendimento de que, mesmo com cldusula expressa, a resolu¢do
do contrato exigia sentenca judicial (Tribunal de Justica do Estado do Espirito Santo, 2010).

Essa interpretacdo transformava a acdo de reintegragdo de posse em um pedido
acessorio, possivel apenas apds o transito em julgado da agdo de rescisdo contratual. Para o
mercado rural, isso significava anos de espera, com o imovel “travado” judicialmente, sujeito
a invasodes, degradagdo ambiental e perda de valor de mercado (Luz, s.d.).

A promulgacdo da Lei da Liberdade Economica (Lei n. 13.874/2019) trouxe novos
ares hermenéuticos. Ao estabelecer os principios da intervengdo minima e da
excepcionalidade da revisdo contratual (art. 421, paragrafo unico, do CC), a lei reforcou a
validade dos pactos em relagdes paritarias civis € empresariais (Revista de Direito Civil e das
Familias — Férum, 2020).

No contexto rural, os atores geralmente sdo proprietarios de terras ruais com amplo

histérico de atuacdo, que conhecem do negocio e de suas especificidades, principalmente
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quanto a prego e responsabilidades contratuais de pagamento, o que faz diminuir o argumento
da vulnerabilidade. Se as partes pactuaram livremente que o ndo pagamento da parcela “safra
2024” acarretaria a imediata resolu¢do do contrato e a desocupagao do imével, o Estado nao
tem legitimidade para intervir € impor a manutengdo do contrato contra a vontade expressa
dos contratantes (Santos, 2020).

O ponto de inflexdo decisivo para este estudo reside no julgamento do Recurso
Especial n. 1.789.863/MS pela Quarta Turma do Superior Tribunal de Justi¢a, que marcou a
superacao da tradi¢do jurisprudencial da chamada “imprescindibilidade da acdo de resolugdo”
nos contratos dotados de cldusula resolutiva expressa (Cognijus, s.d.). Nesse precedente
paradigmatico, consolidou-se o entendimento de que ¢ juridicamente admissivel o manejo
direto da ag¢do possessoria de reintegracdo de posse com fundamento na clusula resolutiva
expressa decorrente do inadimplemento contratual, sendo desnecessario o ajuizamento prévio
de demanda especifica destinada a resolucao do contrato (Buscador Dizer o Direito, s.d.).

Na fundamentacdo do acorddo, o Ministro Relator Marco Buzzi destacou que o
ordenamento juridico ndo impde, como regra absoluta, a resolucdo judicial do compromisso
de compra e venda em todas as hipoteses de inadimplemento. Ao revés, a exigéncia de uma
acao judicial destinada apenas a declarar um efeito que a propria lei ja atribui “de pleno
direito” a clausula resolutiva expressa, nos termos do art. 474 do Cédigo Civil, foi qualificada
como uma burocracia ineficiente, incompativel com a autonomia privada e com a
racionalidade do sistema processual.

O precedente preservou, contudo, a necessidade de prévia interpelagdo do devedor
como requisito de validade da retomada possessoria, exigéncia voltada a constituicdo formal
da mora e sua conversdo em inadimplemento. Realizada a notificacdo e ndo purgada a mora
no prazo concedido, opera-se a resolucdo contratual, a posse passa a ostentar carater injusto,
configurando-se o esbulho, o que autoriza o imediato manejo da acdo de reintegracdo de posse
(Superior Tribunal de Justica, 2021).

Trata-se, assim, de um julgado central para a construc¢ao da tese, verdadeiro ponto de
viragem jurisprudencial, ao alinhar o processo civil a realidade economica do mercado de
terras e permitir que o vendedor recupere com celeridade o ativo imobiliario para reinscrevé-
lo no ciclo produtivo. Esse julgado sera explorado em detalhes no capitulo 4 do presente
trabalho.

A escolha da “acdo possessoria” em detrimento da “acdo de resolucdo contratual
cumulada com reintegra¢do” nao ¢ apenas uma questdo de nomenclatura, mas de rito, tempo e

onus da prova.
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Na estrutura do contrato de compra e venda rural com pagamento diferido, a
transferéncia da posse ocorre, geralmente, na assinatura do contrato ou no pagamento da
primeira parcela (entrada) (Luz, s.d.). O comprador recebe a posse justa, baseada em titulo
legitimo (o contrato). Contudo, a partir do momento em que ocorre o inadimplemento e a
clausula resolutiva expressa ¢ ativada (apds a notificagdo infrutifera), ocorre a transmudagao
da natureza da posse. O que era posse justa torna-se posse injusta (precaria). O comprador
passa a ser um esbulhador da propriedade alheia.

Nesse contexto, a acdo de reintegracdo de posse, prevista nos arts. 560 e seguintes do
CPC, concentra-se exclusivamente na verificacdo fatica da posse e na caracterizagdo do
esbulho, afastando discussdes contratuais laterais. O regime processual admite a concessao de
medida liminar de reintegragdo, seja inaudita altera parte, seja apds audiéncia de justificacao
prévia, o que assegura a celeridade indispensavel ao meio rural, especialmente para evitar a
perda da janela de plantio da safra (Cognijus, s.d.).

No plano probatorio, incumbe ao vendedor demonstrar a posse anterior, ainda que de
natureza indireta e derivada do contrato, bem como a ocorréncia do esbulho, identificado pelo
inadimplemento aliado ao termo final da notificacdo ndo atendida, além da data em que o
esbulho se configurou e da consequente perda da posse. Essa delimitagdo objetiva da prova
contribui para a racionalizacdo do procedimento e para a reducdo de controvérsias
desnecessarias.

Sob a perspectiva da eficiéncia econdmica, a via possessoria revela-se particularmente
adequada por evitar a discussdo prolongada acerca de culpas contratuais complexas, tipicas
das acdes de resolugdo, concentrando-se na objetividade do inadimplemento e na incidéncia
da clausula resolutiva expressa. Com isso, o processo tende a ser mais célere, menos custoso e
mais funcional a logica produtiva do imoével rural.

Tribunais de estados com forte vocagdo agricola, como o Tribunal de Justica de Mato
Grosso e o Tribunal de Justiga de Goids, ja vinham sinalizando essa orientacdo antes mesmo
do pronunciamento do Superior Tribunal de Justiga, ao reconhecerem a validade da clausula
resolutiva como instrumento apto a evitar o enriquecimento sem causa do devedor que
explora economicamente a terra sem adimplir o prego ajustado (Tribunal de Justica do Estado
de Mato Grosso, 2008). A posterior unificagdo desse entendimento pelo STJ confere a
seguranca juridica necessaria para que essa técnica se consolide como padrdao nos contratos
agrarios.

Outrossim, ¢ pratica comum que o preco da terra seja fixado em “sacas de soja” ou

“arrobas de boi”, convertidas em moeda na data do pagamento, atrelando o contrato a
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volatilidade das commodities. Se o pre¢o da soja dispara, a divida do comprador aumenta em
reais; se cai, diminui. Essa complexidade financeira exige que a clausula resolutiva seja
consistente. Em cenarios de crise cambial ou quebra de safra, o comprador pode tentar utilizar
a teoria da imprevisdo para revisar o contrato € manter-se na posse. Por seu turno, em
contratos empresariais rurais, a variacdo de prego e os riscos climaticos constituem riscos
inerentes ao negécio (alea normal), ndo autorizando a revisdo, mas sim a resolucdo e a
retomada (Bueno, 2021).

Frequentemente, a safra futura do comprador ja esta penhorada ou cedida via CPR
para tradings e fornecedores de insumos (barter) (Terramagna, s.d.). Se o vendedor da terra
nao dispuser de mecanismo rapido de retomada do imovel, corre o risco de ver a producdo da
“sua” terra ser colhida e entregue a terceiros (bancos/tradings), ficando sem a terra e sem o
pagamento. A eficicia imediata da cldusula resolutiva permite ao vendedor estancar essa
“sangria” patrimonial, retomando a posse antes que os frutos sejam desviados para outros
credores quirografarios ou com garantias sobre a producao.

A presente tese encontra soélido respaldo tanto na realidade econdmica brasileira
quanto na mais recente orientagdo jurisprudencial da Corte Superior, evidenciando que o
recorte rural ndo constitui mera op¢do metodoldgica, mas uma exigéncia estrutural. A
inexisténcia de linhas institucionais de crédito adequadas para a aquisicdo de terras rurais
impde, de forma recorrente, que o proprio vendedor assuma o financiamento do negdcio na
logica do vendor finance, arcando com riscos econdémicos manifestamente desproporcionais e
sem a protecao tipica do sistema bancério.

Essa assimetria ¢ agravada pela propria natureza juridica e econdmica do imével rural,
que, diversamente do imovel urbano destinado a moradia, qualifica-se como bem de capital,
cuja funcdo social se concretiza por meio da produtividade. A tutela excessiva do adquirente
inadimplente, nesse contexto, ndo protege a funcdo social da terra, mas estimula a
improdutividade e potencializa riscos sistémicos no mercado fundiario, ao deslocar
integralmente o 6nus econdmico para o vendedor (Artico, 2024).

Sob esse prisma, revela-se inadequada a transposi¢do automatica de categorias
normativas concebidas para o ambiente urbano, diretamente para contratos rurais de grande
envergadura econdmica. A superagao dessa ingeréncia na autonomia privada contratual
encontra fundamento direto na Lei da Liberdade Econdomica (Lei n.° 13.874/2019), que
reforca o dever de respeito aos contratos paritarios e a alocacdo de riscos livremente pactuada
entre agentes economicos dotados de equivaléncia material (Revista de Direito Civil e das

Familias — Forum, 2020).
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No plano processual, a viabilidade da tese ¢ reforcada pelo precedente firmado no

Recurso Especial n.° 1.789.863/MS, que legitima o manejo direto da acdo possessoria fundada

em clausula resolutiva expressa como técnica juridicamente adequada,

célere e

economicamente racional para a retomada do imével rural. Ao permitir a recuperacao do bem

em tempo compativel com o ciclo produtivo da safra, o precedente alinha a tutela jurisdicional

a realidade agraria e aos imperativos econdmicos do setor.

Ao sustentar essa construc¢ao, o presente trabalho ndo se limita a solugdo pontual de

um conflito individual, mas contribui de modo relevante para a modernizagdo do Direito Civil

e para o fortalecimento da segurancga juridica do mercado de terras no Brasil, promovendo um

ambiente negocial no qual a palavra empenhada, a autonomia privada e a responsabilidade

contratual reassumem posicao central.

Comparativo Jurisprudencial sobre Clausula Resolutiva:

Tribunal / | Entendimento Entendimento Fundamento
(')rgﬁo Tradicional Moderno (P6s-2021) Principal
(Antigo)
STJ  (Simula | Ineficacia da | Validade plena da | Art. 474 CC + Lei da
76) clausula resolutiva | cldusula expressa; | Liberdade Economica
sem sentenga | desnecessidade de | (REsp
judicial prévia. acao de resolugao. 1.789.863/MS).
Tribunais Oscilagao; tendéncia | Acolhimento da | Costumes mercantis e
(TIMT/TIGO) a exigir acdo de | reintegracdo imediata | celeridade do
rescisao. em liminar. agronegocio.
Doutrina Contrato de | Autonomia da | Natureza empresarial
Classica Compromisso ¢ | vontade em contratos | do contrato rural.
irretratavel sem | paritarios prevalece.

intervencao judicial.
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O ciclo tipico do vendor finance nos contratos de compra ¢ venda de imoveis rurais
inicia-se na fase de negociagdo, em que vendedor e comprador convencionam o prego da terra
com referéncia direta a produgdo agricola, usualmente expresso em sacas de soja, esse ajuste €
formalizado contratualmente com a previsdo de pagamento parcelado ao longo de varias
safras, em ciclos produtivos, acompanhado da insercdao de clausula resolutiva expressa como
mecanismo de prote¢do do crédito do alienante. A partir da celebragdo do contrato, o
comprador ¢ imediatamente imitido na posse do imével, passando a explorar economicamente
a terra desde o primeiro ciclo agricola.

Durante as primeiras safras, concentram-se os riscos estruturais do modelo. A
capacidade de pagamento do comprador torna-se diretamente dependente do éxito da
atividade agricola, de modo que quebras de safra comprometem a colheita e reduzem
drasticamente a disponibilidade do produto devido ao vendedor. Soma-se a isso a pratica
recorrente do desvio da producdo, quando o adquirente destina a soja a operacdes de barter’
com fradings ou terceiros, priorizando outros compromissos financeiros em detrimento do
pagamento da terra. A volatilidade dos precos agricolas agrava esse cendrio, pois quedas
significativas na cotagdo frequentemente levam o comprador a pleitear revisdes contratuais,
transferindo novamente o risco de mercado ao vendedor.

Diante do inadimplemento, o vendedor promove a notificagio do comprador para
purgar a mora, etapa indispensavel para a incidéncia plena da clausula resolutiva expressa. A
partir desse momento, colocam-se em contraste dois caminhos de retomada do imovel. Na via
tradicional, o vendedor ¢ compelido a ajuizar a¢do de resolucdo contratual, procedimento que
pode se arrastar por cinco a dez anos, periodo no qual a terra permanece sob exploragcdo do
inadimplente, frequentemente com degradag¢dao do solo e perda de valor econdmico. Na via
proposta pela tese, a clausula resolutiva expressa autoriza o manejo direto da acdo
possessoria, viabilizando a concessdo de liminar em prazo de meses, com recuperagao célere

da posse e preservacao do ativo produtivo.

® Na pratica, a operagdo de barter estrutura-se como uma modalidade de crédito rural lastreada na confianga
comercial e na capacidade econémica do produtor. Inicialmente, ¢ concedida uma linha de crédito vinculada ao
historico de relacionamento e a aptiddo de pagamento do agricultor. Para formalizar a operagdo, emite-se a
Cédula de Produtor Rural (CPR), por meio da qual o produtor se compromete a entregar, ao final do ciclo
produtivo, uma quantidade previamente definida de produto agricola a distribuidora de insumos. Ao longo da
safra, o produtor realiza a retirada gradual dos insumos necessarios ao cultivo, registrando cada operagao por
meio de notas de romaneio e comprovantes de entrega. Concluido o periodo produtivo, a distribuidora procede
ao fechamento da operacdo, apurando todos os insumos fornecidos e efetuando o acerto de contas
correspondente. Com isso, ¢ emitida a autorizagdo de baixa da CPR, liberando o produtor da obrigagdo
assumida. Trata-se de uma negociacdo 4gil e funcional, que confere eficiéncia ao financiamento da atividade
agricola ao reduzir significativamente a burocracia tipica das institui¢des financeiras tradicionais, permitindo ao
produtor otimizar o tempo e concentrar seus esfor¢os na condugdo da producdo (Portal Maripa, 2023).
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Pode-se registrar, ainda que de modo incidental, que diante desse cenario de escassez
de crédito institucional para aquisicdo de imoveis rurais e da propria instabilidade
jurisprudencial quanto a eficacia pratica da clausula resolutiva expressa para fins de retomada
pela via possessoria, tem-se difundido entre produtores e investidores o recurso a alienagao
fiducidria em garantia como instrumento alternativo de estruturacdo do negocio. Trata-se de
mecanismo pelo qual o adquirente recebe desde logo a posse direta e a fruicdo economica do
imovel, mas a propriedade resoluvel ¢ transferida ao credor fiduciario — que, no contexto do
vendor finance, pode ser o proprio vendedor —, permanecendo o devedor apenas com a
expectativa de consolidagdo dominial apds o integral pagamento do preco. A divida subsiste
de forma auténoma, e a garantia do cumprimento da obrigag¢do ¢ o proprio imovel objeto da
compra e venda. Em caso de inadimplemento, a lei autoriza a consolidag¢do extrajudicial da
propriedade em nome do credor e a subsequente retomada do bem por procedimento célere e
objetivo, dispensando longa discussdo judicial sobre resolugdo contratual. Esse modelo
revela-se particularmente funcional no ambiente rural, pois confere maior seguranc¢a juridica
ao financiador, reduz o risco de imobilizagdo do capital por anos e preserva a vocagao
produtiva da terra, permitindo que o ativo seja rapidamente reinserido no ciclo econémico

caso o comprador nao honre suas obrigacoes.
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CAPITULO 4 — ESTADO DA ARTE DA JURISPRUDENCIA SOBRE CLAUSULA
RESOLUTIVA E TUTELA POSSESSORIA

Este capitulo tem por finalidade mapear, com rigor dogmatico e recorte empirico, o
estado da arte da jurisprudéncia brasileira acerca da clausula resolutiva expressa e de sua
articulacdo com a tutela possessoria nos contratos de compra e venda de imdveis, com
especial aten¢do as consequéncias praticas da escolha entre (i) a exigéncia de prévia resolugdo
judicial e (i1) a admiss@o de uma via possessoria autonoma fundada na resolugdo extrajudicial,
apos verificada a mora e, notificado, o devedor ndo purgéd-la. A proposta ndo ¢ apenas
descrever decisdes, mas compreender como se formaram, se consolidaram e se transformaram
padroes decisorios que, por décadas, condicionaram a retomada do bem a sentenga
constitutiva e, mais recentemente, passaram a reconhecer maior eficacia a clausula resolutiva
pactuada, sobretudo apds a virada operada no REsp 1.789.863/MS.

A andlise jurisprudencial aqui desenvolvida parte do reconhecimento de que, no
Direito brasileiro contemporaneo, a producdo de sentido normativo ndo se esgota na lei, mas
sim se completa na pratica decisoria dos tribunais. Por isso, o capitulo se inicia com a
reconstrugdo do sistema de precedentes do CPC/2015, destacando o deslocamento
institucional que impde aos tribunais o dever de coeréncia, estabilidade e integridade, e, aos
intérpretes, a tarefa de separar fundamentos determinantes de argumentos laterais. Tal
moldura ¢ indispensavel porque a controvérsia sobre cldusula resolutiva e reintegracao de
posse nao foi resolvida por um unico dispositivo, mas por uma trajetdria jurisprudencial
marcada por generalizagdes, falta de diferenciacdo entre regimes legais (loteamentos, imoveis
ndo loteados, incorporacdes) e, muitas vezes, por confusdo entre interpelacdo para mora e
acao judicial de resolugao.

Na sequéncia, o capitulo examina a posicdo tradicional, em que predominou a
compreensdo de que, mesmo existindo cldusula resolutiva expressa, a extingdo do
compromisso dependeria de pronunciamento judicial prévio, por razdes associadas a boa-fé
objetiva, a fungado social do contrato, ao receio de autotutela e a necessidade de contraditorio
antes da perda do imovel. Essa orientagdo, reproduzida amplamente pelos tribunais estaduais,
moldou por longo periodo a pratica forense, uma vez que a tutela possessoria foi tratada como
mero efeito consequencial da sentenga resolutdria, e ndo como instrumento autonomo de
protecao do possuidor indireto que, diante do inadimplemento, passa a enfrentar posse

precaria e potencial esbulho.
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O ponto de inflexdo ¢ analisado no topico dedicado a virada jurisprudencial do REsp
1.789.863/MS, que reposiciona o debate ao retomar o dado normativo central do art. 474 do
Cdédigo Civil e ao reconhecer que a exigéncia de judicializagdo prévia nao decorre, como
regra, do sistema legal, mas de uma construgdo pretoriana formada a partir de contextos
especificos e posteriormente generalizada. A partir dai, passa a ganhar destaque uma leitura
que prestigia a autonomia privada e a eficiéncia, sem suprimir garantias minimas do devedor,
pois permanece essencial a mora e a concessdo de prazo para a purgacdo. Em termos
metodoldgicos, o capitulo também evidencia que a virada ndo elimina o controle judicial, mas
desloca seu momento, em vez de exigir tutela constitutiva sempre antes, admite-se a produgao
de efeitos extrajudiciais e reserva-se o Judiciario para a revisdo de excecdes (abuso,
adimplemento substancial, vicios, consumerismo), quando efetivamente alegadas e
demonstradas.

Por fim, o capitulo aprofunda um eixo decisivo para a tese: a vulnerabilidade estrutural
do vendedor rural nos contratos de compra e venda financiados pelo proprio alienante (vendor
finance). A jurisprudéncia examinada revela que, no campo, o vendedor frequentemente
assume riscos equivalentes aos de uma instituicdo financeira, mas sem os mecanismos de
garantia e de execugdo tipicos do sistema bancdrio, ficando exposto a imobilizagao
prolongada do capital e a exploracdo econdmica do imoével por quem inadimpliu. Ao
reconstruir casos paradigmaticos julgados pelo STJ, o texto demonstra que a discussdo sobre
clausula resolutiva e tutela possessoria ndo ¢ meramente formal, pois define, na pratica, se o
inadimplemento gera uma resposta tempestiva compativel com o ciclo produtivo rural ou se
se converte em incentivo & mora estratégica, com deterioragdo do bem, desorganizacao do
mercado fundiario e transferéncia indevida de custos ao vendedor-financiador.

Desta forma, este capitulo organiza a evolugdo jurisprudencial em trés movimentos-
tradicdo judicializante, virada legalista com desjudicializagdo condicionada e leituras
sensiveis ao contexto econdomico do vendor finance rural -, oferecendo o arcabouco teorico e
decisorio necessario para, no desenvolvimento posterior, avaliar criticamente a coeréncia do
sistema e sustentar, com base em precedentes e em racionalidade econdmica, a adequagao da

tutela possessoria como via de efetivagao da clausula resolutiva expressa.

4.1 O Sistema de precedentes instituido pelo CPC/2015

A compreensao cientifica do direito ultrapassa em muito a leitura meramente 16gica

dos dispositivos legais ou a reconstrucdo da vontade do legislador cristalizada no texto



110

normativo. O fendmeno juridico ndo se exaure no comando positivado, se configurando
verdadeiramente no processo de sua concretizagdo perante as situacdes da vida. O direito,
portanto, ndo antecede a experiéncia, mas adquire existéncia quando ¢ aplicado; constitui-se
paulatinamente, caso a caso, pela atividade hermenéutica do intérprete. Desse modo, a
normatividade juridica deixa de ocupar a posicao de fundamento originario para se apresentar
como produto da atuagdo jurisdicional. Sob a édtica jurisprudencialista, o direito ndo antecede
a experiéncia social, mas se constroi e se revela no proprio processo de aplicacao judicial,
convertendo-se em experiéncia efetivamente vivida. E, portanto, na decisio judicial especifica
que o direito adquire existéncia concreta, manifestando-se como realidade dinamica e atual - o
verdadeiro momento em que a juridicidade se torna presente e operante.

Tal fendmeno se articula com o chamado judicialismo, que, no campo da filosofia do
direito contemporanea, ocupa posi¢do central na definicdo ontoldgica do proprio conceito de
direito. Abandona-se a visao segundo a qual o direito seria mera realidade pré-estabelecida,
algo estatico que o jurista deveria descobrir. A perspectiva jurisprudencialista amplia o
horizonte tedrico, concebendo o direito como obra humana continuamente construida, sempre
inacabada e renovada pelo agir interpretativo. De acordo com uma importante corrente
filosofica, o direito nao € algo fixo ou preexistente, mas sim um processo continuo de criagdo
e recriagdo, intimamente ligado ao desenvolvimento da propria esséncia humana. Esse
trabalho permanente do direito reflete o esforco constante do ser humano em moldar sua
realidade e identidade, ajustando as normas e valores a medida que sua compreensao sobre si
mesmo ¢ o mundo ao seu redor evolui (Coelho, 2019).

Ao aplicar o texto legislado as situagdes concretas, o magistrado nao apenas declara o
conteido da norma, mas exerce atividade criativa, distinta daquela do legislador, porém
complementar a ela, sua funcdo ndo autoriza a negacao da vontade legislativa, mas exige que
ele a complete, ajustando-a as necessidades da ordem juridica enquanto sistema coerente e
unitario. A interpretacao judicial, portanto, torna-se instrumento de atualizagdo permanente do
direito, adaptando formulagdes abstratas as contingéncias de um mundo social dinamico.

Em um ordenamento juridico historicamente filiado ao civi/ law, como o brasileiro, a
jurisprudéncia jamais ocupou, em sua configuracdo tradicional, o lugar de fonte primaria do
direito. Ainda assim, na atividade hermenéutica e na aplicacdo concreta da lei, sua presenca
sempre foi decisiva, seja para suprir lacunas normativas, seja para promover a uniformizacao
interpretativa das normas (principios e regras) que compdem o direito positivo. Nesse modelo,

mesmo com a evolugdo da técnica propria do civil law, o processo moderno passou a conferir
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centralidade a seguranga juridica, valor constitucional estruturante do Estado Democratico de
Direito (Stritz, 2015).

Com o passar do tempo, entretanto, a propria ordem juridica passou a reconhecer a
jurisprudéncia uma for¢a normativa crescente, especialmente apos a positivagdo do regime
dos precedentes obrigatorios (CF, art. 103-A; CPC, art. 927), esse movimento aproximou o
sistema brasileiro, ainda que de maneira assimétrica, do modelo do common law, afastando a
visao tradicional que negava a jurisprudéncia qualquer carater de fonte do direito. Ainda que
ndo atinja o status de fonte originaria, posi¢do reservada, no constitucionalismo brasileiro,
exclusivamente a lei formal (CF, art. 5° II), a jurisprudéncia passou a desempenhar fungao
decisiva na concretizacdo das normas legais.

O Cédigo de Processo Civil de 2015 conferiu ao debate sobre precedentes judiciais um
destaque até entdo inédito no sistema juridico brasileiro, incorporando elementos estruturantes
provenientes do common law, tradigdo originaria do direito inglés, essa matriz juridica parte
do pressuposto de que decisdes reiteradas, construidas a partir de casos semelhantes de fato e
de direito, podem ser utilizadas como referéncia obrigatoria ou persuasiva em litigios
subsequentes. Em tal sistema, marcado pela for¢a dos costumes e pela autoridade das solucdes
jurisprudenciais sedimentadas, o direito se forma essencialmente a partir de decisdes judiciais
sucessivas e coerentes. A resolugdo de novos conflitos, portanto, decorre da aplicagdo de um
precedente previamente estabelecido, que atua como parametro vinculante para casos futuros
dotados de identidade relevante (Revista dos Tribunais, 2023).

Nesse cenario, o art. 927 do CPC/2015 estabelece que “os juizes e tribunais

observarao” determinadas decisdes e orientagdes institucionais, enumerando, entre elas:

I — as decisdes do Supremo Tribunal Federal proferidas em sede de controle
concentrado de constitucionalidade; II — os enunciados de simulas vinculantes;
IIT — os acordaos proferidos em incidente de assung@o de competéncia, em incidente
de resolu¢do de demandas repetitivas e no julgamento de recursos extraordinarios e
especiais repetitivos; IV — os enunciados das sumulas do STF em matéria
constitucional e do Superior Tribunal de Justica em matéria infraconstitucional;
V — a orientagdo firmada pelo plenario ou pelo 6rgdo especial aos quais o magistrado
estiver vinculado.

Contudo, como observa Marinoni (2025), o dispositivo legal reune categorias
profundamente heterogéneas, integrando decisdes tomadas no exercicio do controle abstrato
de constitucionalidade, stimulas, entendimentos produzidos para solucionar controvérsias
repetitivas e diretrizes internas dos orgdos colegiados. O ponto critico ¢ que, apesar de o
artigo pretender sistematizar um regime de observancia obrigatoria, ndo hd nele qualquer

referéncia expressa ao conceito de precedente, tampouco a ratio decidendi (isto é, o
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fundamento juridico essencial que sustenta a decisdo e lhe confere carater vinculante) ou aos
fundamentos determinantes das decisdes, elementos que constituem o nucleo central da teoria
dos precedentes nas tradigdes anglo-saxas.

Diante dos dispositivos legais ja mencionados, torna-se indispensavel formular um
conceito funcionalmente compativel com a finalidade proclamada no art. 926, caput, do
CPC/2015, que exige a formagdo de uma jurisprudéncia integra, estavel e coerente. E nesse
horizonte que se coloca o problema conceitual do precedente.

A literatura buscou estabelecer critérios que diferenciem jurisprudéncia, decisdo
judicial isolada e precedente, tomando como referéncia a experiéncia do common law. Nesse
sentido, o precedente ndo veicula a nog¢do de coletividade ou de conjunto harmonico de
decisdes sobre determinado ponto juridico, essa caracteristica o separa radicalmente da
jurisprudéncia, compreendida tecnicamente como um corpo reiterado, coerente e
temporalmente consolidado de decisdes. Nao se forma jurisprudéncia apenas pela soma
aritmética de julgados, pois exige-se convergéncia argumentativa e amadurecimento ao longo
do tempo. E por isso que se afirma, com frequéncia, que determinada orientagio ¢ “de longa
data”, ou que se estd diante de jurisprudéncia “nova” ou “recente”, expressdes que
pressupdem necessariamente um processo de formacao paulatino e ndo a emergéncia subita
de um tnico julgado.

Sob essa otica, antes que se consolide um novo entendimento jurisprudencial, espera-
se que o tribunal revele, ainda que gradualmente, uma tendéncia interpretativa, de modo a
evitar rupturas abruptas e garantir previsibilidade e estabilidade ao ordenamento, evitando-se
surpresas injustificadas aos jurisdicionados.

Em sintese, o precedente, diferentemente da jurisprudéncia, corresponde a uma Unica
decisdo judicial. Contudo, reconhecer essa caracteristica essencial ndo basta, ¢ imprescindivel
determinar quando uma decisdo concreta adquire qualidade normativa suficiente para ser
reconhecida como precedente. Dai a necessidade, como destaca Medina (2024), de um
esforco tedrico adicional para identificar os elementos que devem compor uma decisdo
judicial para que ela possa ser compreendida, funcional e tecnicamente, como um verdadeiro
precedente.

Nesse contexto, a teoria dos precedentes exige a identificacdo dos fundamentos
determinantes da decisdo, isto ¢, da razao juridica essencial que sustentou o resultado do
julgamento e que pode ser generalizada para orientar a solucdo de casos futuros dotados de
similitude fatica e normativa. Nao ¢ o dispositivo isoladamente considerado, nem tampouco a

totalidade dos argumentos expendidos pelo 6rgao julgador, que confere for¢ca vinculante a
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decisdo, mas o nucleo racional que explica por que aquele resultado foi alcangado. A correta
compreensdo do precedente, portanto, pressupde uma leitura qualitativa e argumentativa da
decisdo judicial, capaz de distinguir entre ratio decidendi (razdo de decidir, fundamento
juridico determinante da decisdo) e obiter dicta (afirmagdes incidentais ou argumentos
acessorios), sob pena de se converter o sistema de precedentes em mera técnica de reprodugao
acritica de resultados, esvaziando sua funcdo racionalizadora e comprometedora da
integridade do direito.

Assim, o sistema de precedentes instituido pelo CPC/2015 ndo se limita a imposi¢ao
formal de deveres de observancia, mas reclama uma mudanga estrutural na cultura juridica,
tanto na atuacdo dos tribunais quanto na pratica forense cotidiana. Exige-se do julgador
responsabilidade argumentativa refor¢ada, coeréncia institucional e compromisso com a
estabilidade decisoéria, ao passo que se impde aos intérpretes uma leitura sistematica e critica
das decisoes judiciais. Somente a partir dessa maturacgdo tedrica e pratica ¢ que o precedente
podera cumprir sua fungdo constitucional de promover seguranca juridica, isonomia e
previsibilidade, afirmando-se como instrumento legitimo de concretizacdo do direito no

interior de um Estado Democratico de Direito.

4.2 Posicao tradicional (necessidade de resolucao judicial prévia)

Antes da virada inaugurada pelo REsp 1.789.863/MS, consolidou-se, no Superior
Tribunal de Justica e nos tribunais estaduais, uma visdo nitidamente judicialista acerca da
resolucdo de compromissos de compra e venda por inadimplemento. Mesmo na presenga de
clausula resolutéria expressa, entendia-se, de forma dominante, que o contrato ndo se
considerava resolvido de pleno direito, sendo indispensavel pronunciamento judicial prévio
para que se pudesse falar em extingdo do vinculo e, consequentemente, em posse injusta do
adquirente e em reintegracdo de posse em favor do vendedor.

Nesse contexto, os tribunais estaduais passaram a reproduzir, de maneira sistematica, a
orientagdo entdo consolidada no ambito do Superior Tribunal de Justiga, segundo a qual a
clausula resolutéria expressa, embora valida, ndo produzia a extingdo automatica do
compromisso de compra e venda. Predominava o entendimento de que a resolugdo do
contrato deveria ser declarada judicialmente, incumbindo ao magistrado avaliar, a luz das
circunstancias concretas, a gravidade do inadimplemento, a eventual ocorréncia de
adimplemento substancial e a presenca de causas justificadoras aptas a impedir a dissolugdo

do vinculo. Nessa constru¢do, a boa-fé objetiva e a funcdo social do contrato eram
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mobilizadas como fundamentos normativos para justificar a filtragem judicial da pretensao
resolutoria, afastando solu¢des automaticas e abstratas.

A partir dessa matriz interpretativa, difundiu-se também a compreensdao de que as
interpelagcdes, fossem elas judiciais ou extrajudiciais, embora idoneas para notificar o devedor
a purgar a mora, ndo substituiam a necessidade de pronunciamento jurisdicional quando se
estivesse diante de compromissos de compra e venda de imoveis. Consequentemente, a tutela
possessoria passou a ser concebida como efeito consequencial da prévia resolugcdo do
contrato, ndo sendo admitida como via autonoma de autotutela do promitente vendedor. Essa
constru¢do jurisprudencial, firmada pelo STJ, foi absorvida de forma bastante fiel pelos
tribunais estaduais, que passaram a reproduzir seus fundamentos como verdadeiro standard
decisorio.

No Tribunal de Justi¢a do Parand, o Agravo de Instrumento n.° 956571-1 (6* Camara
Civel, decisdo monocratica) é exemplar dessa orientacdo. Tratava-se de acdo de rescisao
contratual cumulada com reintegracdo de posse ¢ pedido de tutela antecipada, em que o
promitente vendedor pleiteava a retomada liminar do imovel com fundamento em clausula
resolutoria expressa e na inadimpléncia do comprador. O juizo de origem indeferiu a medida,
afirmando que a reintegragdo constituia consequéncia da resolucao do contrato, de modo que
“aquela depende desta”, e que a resolucdo contratual exigia “acurada analise do instrumento
celebrado, assegurado o contraditério e eventual fase instrutoria”. Destacou-se, ainda, que “a
existéncia de cldusula resolutiva expressa ndo enseja o direito de reintegragdo de posse por
meio de antecipacdo dos efeitos da tutela”, pois, sendo consequéncia da resolucdo, “ela
depende de prévia ou concomitante decisao judicial da rescisdo do negocio juridico” (TJ-PR -
AlL: 9565711 PR 956571-1 (Decisdo monocratica), Relator.: Desembargador Jodo Antonio De
Marchi, Data de Julgamento: 17/09/2012, 6* Camara Civel, Data de Publicagdo: DJ: 951
19/09/2012).

Ao apreciar o agravo, o TJPR confirmou essa orientagdo, afirmando de forma explicita
que, em acdes de rescisdo de contrato com pedido de liminar de reintegracdo de posse, “¢
indispensavel prévia declara¢do judicial da rescisdo contratual, ainda que presente clausula
resolutéria expressa”. O acorddo assinala que a tutela reintegratdria ndo pode ser deferida
antes da resolugdo, pois somente apds o pronunciamento judicial ¢ que se pode qualificar a
posse do comprador como injusta e reconhecer a configuracao do esbulho possessorio (TJ-PR
- AL: 9565711 PR 956571-1 (Decisdo monocratica), Relator.: Desembargador Jodo Antdnio
De Marchi, Data de Julgamento: 17/09/2012, 6* Camara Civel, Data de Publicagdo: DJ: 951
19/09/2012).
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No Agravo de Instrumento n.° 877052-9, também do TJPR (7* Camara Civel), a Corte
enfrentou situagdo semelhante. Tratava-se de ag¢do de rescisdo de compromisso de compra e
venda em que o promitente vendedor buscava, em carater liminar, a reintegragdo de posse
com fundamento em cldusula resolutdria expressa e na alegacdo de que o comprador nao
obteve financiamento imobiliario. Embora o contrato previsse que, na hipotese de ndo
aprovacdo do financiamento, o negdcio seria desfeito e a posse deveria ser devolvida ao
vendedor, o Tribunal reafirmou que, segundo jurisprudéncia consolidada, “nao se faz possivel
a concessao da liminar para reintegracdo de posse, pois esta depende da prévia declaragdo de
rescisdo contratual por sentenga” (TJ-PR 8770529 PR 877052-9 (Acédrdao), Relator.: Lenice
Bodstein, Data de Julgamento: 17/07/2012, 7* Camara Civel).

O acérdao sintetiza a posicdo da Corte ao registrar que “a reintegracdo de posse,
decorrente de rescisao do compromisso particular de compra e venda por inadimplemento do
comprador, s6 é possivel apos a declaragdo judicial de rescisdo do negocio juridico”. Sao
citados precedentes internos do proprio Tribunal (Al 754050-5, AGI 402523-4, AC 0462749-
6), todos reiterando o mesmo raciocinio, no sentido de que a reintegragdo ¢ consequéncia da
dissolu¢do do contrato e, por isso, somente pode ser deferida em momento posterior ou
concomitante a declaracdo de rescisdo do negocio juridico. Em consequéncia, reputa-se
ineficaz, para fins de retomada liminar da posse, a clausula resolutoéria expressa enquanto nao
houver sentenga resolutoria (TJ-PR 8770529 PR 877052-9 (Acoérdao), Relator.: Lenice
Bodstein, Data de Julgamento: 17/07/2012, 7* Camara Civel).

No Tribunal de Justica de Minas Gerais, o Agravo de Instrumento n.°
1.0708.12.002612-3/002, julgado pela 15* Camara Civel, ¢ igualmente ilustrativo. No caso, a
agravada, promitente vendedora, havia celebrado compromisso de compra e venda com um
terceiro e, diante de suposta inadimpléncia, notificou o comprador e, munida da clausula
resolutdria, procedeu a troca das fechaduras do imoével, desalojando as agravantes, que
ocupavam o bem na condi¢do de locatarias. Em a¢do de reintegracdao de posse ajuizada pelas
locatarias, chegou a ser deferida liminar em seu favor, posteriormente revogada, com
determinag¢do de desocupag¢do do imoével em 90 dias (TJ-MG - AL: 10708120026123002
Viarzea da Palma, Relator.: Tiago Pinto, Data de Julgamento: 27/06/2013, Camaras Civeis /
15* CAMARA CIVEL, Data de Publicagio: 05/07/2013).

As agravantes sustentaram que sua posse direta derivava de contrato de locacdo
celebrado com o promissario comprador e que, mesmo havendo cldusula resolutoria expressa
e notificacdo, a vendedora somente poderia ser reintegrada apos a decretagdo judicial da

rescisdo do compromisso de compra e venda. O TIMG acolheu essa tese, fixando na ementa o
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seguinte enunciado: “A reintegracdo do vendedor na posse do imovel, em virtude do
inadimplemento do comprador, ndo pode ser feita antes que haja pronunciamento judicial
sobre a rescisdao do contrato correspondente” (TJ-MG - Al: 10708120026123002 Varzea da
Palma, Relator.: Tiago Pinto, Data de Julgamento: 27/06/2013, Camaras Civeis / 15*
CAMARA CIVEL, Data de Publicac¢io: 05/07/2013).

No corpo do voto, o relator enfatizou que o compromisso de compra e venda “ao que
tudo indica, ainda se encontra em vigor”, ndo havendo qualquer indicacdo nos autos de
pronunciamento judicial que tivesse extinguido o negocio juridico. Concluiu, assim, que
somente apos prévia manifestacao judicial no sentido de rescindir o contrato ¢ que se admite a
concessao da medida possessoria, a qual € tratada como consequéncia direta da rescisdo
contratual e dela dependente (TJ-MG - Al: 10708120026123002 Varzea da Palma, Relator.:
Tiago Pinto, Data de Julgamento: 27/06/2013, Camaras Civeis / 15? CAMARA CIVEL, Data
de Publicagdo: 05/07/2013).

Dessa forma, tanto o TJPR quanto o TIMG exibem precedentes consistentes que
revelam fidelidade a orientagdo até entdo consolidada pelo STJ: a cldusula resolutoria
expressa ¢ reconhecida como valida, mas ndo autoexecutdvel; a reintegracdo de posse ¢
concebida como efeito dependente da sentenca de resolugdo; a autotutela possessoria do
promitente vendedor, fundada apenas em notificacdo extrajudicial, ¢ rechacada; e a via
judicial ¢ compreendida como espago indispensavel para o contraditorio, a producdo de
provas e a avaliagdo da gravidade do inadimplemento e de eventuais defesas do comprador.

Do ponto de vista dogmatico, a posi¢do tradicional pode ser compreendida como
resultado da manutencao da interpretacao que se fazia desde o codigo de 1916, que realmente
ndo consagrava uma aplicacdo de pleno direito da cldusula resolutiva expressa, exigindo
pronunciamento judicial acerca da resolu¢do contratual, e que ja ndo ¢ mais condizente com o
atual codigo, que prevé expressamente a eficacia de pleno direito da clausula resolutoria
expressa. Mesmo a despeito dessa expressa previsao legal, a judicializacdo da resolucao
contratual ¢ tida por obrigatéria. Estaria a autonomia privada morta e enterrada? Nao parece.

Essa posicdo jurisprudencial tradicional j& tratada, aparentemente decorre da
conjugacdo de trés vetores principais: a prote¢do do promissario comprador, a centralidade da
boa-fé objetiva e a desconfianca em relacdo a autotutela privada em matéria imobilidria.
Parte-se da premissa de que o comprador de imovel, especialmente em contextos de
financiamento ou de programas habitacionais, ocupa frequentemente posicdo de
vulnerabilidade, o que justifica a exigéncia de apreciagdo judicial concreta das circunstancias

que poderiam autorizar a extingdo do contrato.
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A boa-fé objetiva ¢ elevada a fundamento normativo para legitimar essa intervencao
judicial, funcionando como padrio de conduta que exige que a ruptura de contratos de
execugdo prolongada seja submetida a um crivo imparcial, capaz de equilibrar interesses e
evitar abusos. Nesse enquadramento, a cldusula resolutoria expressa passa a operar como
autorizacdo para provocar o Judiciario, mas ndo como titulo suficiente para produzir, por si
s0, a resolucao do vinculo.

Por fim, evidencia-se marcada resisténcia a autotutela privada, sobretudo quando se
trata da retomada de imovel, visto que as decisdes analisadas insistem que, antes da
declaragdo judicial de rescisdo, o comprador permanece investido de posse amparada por
causa juridica legitima, de modo que qualquer desocupacao forgada prévia afrontaria o devido
processo legal.

No entanto, o caminho ¢ de expansdo. Como visto na introdug@o, o Superior Tribunal
de Justiga, ao julgar o REsp 1.789.863/MS alinhou o entendimento de que, havendo clausula
resolutiva expressa e ocorrendo o inadimplemento do comprador e este, apos devidamente
notificado, ndo purgar a mora, o contrato estd extinto, sem necessidade de pronunciamento
judicial sobre o tema. Na mesma esteira, respondendo positivamente a esta mudanca de
entendimento, o anteprojeto de atualizacdo do Codigo Civil (Brasil, 2024) inseriu o § 1° ao
art. 474 para positivar que “a clausula resolutiva expressa produz efeitos extintivos
independentemente de pronunciamento judicial”.

E esse paradigma, amplamente reproduzido pelos tribunais estaduais a partir da matriz

do STJ, que seréd objeto de revisdo critica e progressiva superacao no topico seguinte.

4.3 Virada jurisprudencial: REsp 1.789.863/MS

O julgamento do Recurso Especial n.° 1.789.863/MS pelo Superior Tribunal de
Justica, relatado pelo Ministro Marco Buzzi, representou uma verdadeira virada
jurisprudencial no tocante a resolucdo de contratos de compromisso de compra e venda de
imoveis inadimplidos. Até entdo, prevalecia na Corte o entendimento de que, mesmo havendo
clausula resolutoria expressa, seria “imprescindivel a prévia manifestacdo judicial na hipotese
de rescisdo de compromisso de compra e venda de imovel para que seja consumada a
resolucdo do contrato, ainda que existente cldusula resolutdria expressa, diante da necessidade
de observancia do principio da boa-fé objetiva a nortear os contratos ”. Em outras palavras, a

jurisprudéncia consolidada exigia que o promitente vendedor ajuizasse agdao de rescisdo
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contratual antes de obter a retomada do imével, ndo reconhecendo eficicia ex lege a clausula
resolutiva pactuada. Essa orientagdo foi aplicada de forma uniforme por décadas, tanto em
contratos paritdrios como em relagoes de consumo, denotando um verdadeiro dirigismo
contratual jurisprudencial que relativizava o principio do pacta sunt servanda sob justificativa
genérica de prote¢do da boa-fé objetiva.

No REsp 1.789.863/MS, entretanto, o STJ revisitou criticamente esse entendimento,
promovendo uma inflexdo em dire¢do a valorizagdo da autonomia privada e da
desjudicializacdo dos litigios contratuais. O caso envolveu um compromisso de compra e
venda de uma grande gleba rural (2.155 hectares) em que o comprador deixou de pagar a
maior parte das parcelas ajustadas. O contrato continha cldusula resolutéria expressa prevendo
a resolucdo em caso de inadimplemento, ¢ o promitente vendedor, diante da mora do
comprador, optou por notificd-lo extrajudicialmente, concedendo prazo para purgac¢do da
mora, ¢ apos o decurso desse prazo, considerou resolvido de pleno direito o contrato,
retomando a posse do imoével mediante agdo de reintegracdo de posse, sem prévia acao
judicial de rescisdo. Em primeira e segunda instancias, entendeu-se pela inadequacdo da via
eleita, por supostamente faltar interesse de agir, j& que a reintegracdo de posse ndo fora
cumulada com pedido de rescisdo contratual. A questdo central, portanto, era a viabilidade
juridica de se operar a resolucdo contratual extrajudicialmente com base em clausula
resolutiva expressa, algo até entdo rechagado pela jurisprudéncia dominante do STJ.

O voto do relator procede a minuciosa analise histérica e normativa para embasar a
mudanga de orientagdo. Inicialmente, destaca o arcabouco legal vigente, esclarecendo que a
propria lei jamais exigiu o ajuizamento de acdo judicial para a resolu¢do de contrato quando
ha clausula resolutéria expressa, requerendo tdo somente a mora do devedor e a interpelacao
oferecendo-lhe prazo para purga-la. O Codigo Civil de 2002, nos artigos 472 a 481, disciplina
as diversas causas de extingdo dos contratos, incluindo especificamente a resolucdo por
inadimplemento mediante clausula resolutiva (expressa ou tacita). O art. 474 do CC/2002
dispoe textualmente que “a clausula resolutiva expressa opera de pleno direito; a tacita
depende de interpelacdo judicial”. Ja o art. 475 do mesmo diploma assegura a parte lesada
pelo inadimplemento o direito de pedir a resolu¢do do contrato, caso ndo prefira exigir o
cumprimento, sempre com direito a indenizacao por perdas e danos. Essas normas evidenciam
duas modalidades de resolugdo por inadimplemento: (a) resolu¢do expressa, derivada de
convencdo entre as partes (cldusula contratual especifica), cujo efeito ndo depende de

pronunciamento judicial, e (b) resolugdo tacita, implicita aos contratos bilaterais em caso de
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inadimplemento relevante, a qual exige a interpelagdo judicial do devedor para se
perfectibilizar.

O voto explica didaticamente a diferenca operacional entre a clausula resolutiva
expressa e a tacita, tal como definida no Cddigo e na doutrina. A clausula expressa ¢ aquela
estipulada pelas partes — no contrato ou em aditivo anterior ao inadimplemento —
estabelecendo de antemdo quais obrigacdes sdo consideradas essenciais € quais eventos
configuram hipdtese de resolugdo do vinculo. Em sintese, as partes, no exercicio da
autonomia privada e apods avaliacdo dos riscos da relagdo negocial, pactuam quais
inadimplementos ou circunstancias tornardo inttil a continuidade do contrato, autorizando sua
extingdo antecipada. A vantagem dessa previsdo expressa ¢ justamente conferir maior
seguran¢a e agilidade: ocorrendo o fato especificado (por exemplo, o ndo pagamento de
determinada parcela além do prazo de tolerancia), o efeito resolutorio opera de pleno direito,
independentemente de qualquer sentenca judicial. Nao se trata, porém, de automatica extingao
sem controle do credor, o relator enfatiza que a clausula resolutiva ndo extingue o contrato
ipso facto, mas faculta ao credor lesado optar entre exigir a execu¢do ou declarar a resolucao
do ajuste. Ou seja, mesmo diante do evento de inadimplemento previsto, a parte inocente
mantém a faculdade de preservar o contrato (por entender, por exemplo, que a satisfagao
tardia ainda lhe convém) ou de desfazé-lo, sem precisar obter aval judicial para tanto.

Por outro lado, na auséncia de estipulacdo expressa, vigora apenas a clausula
resolutiva tacita, que nada mais é que a previsdo legal de direito a resolugdo pelo
inadimplemento. Nesse caso, como as partes ndo qualificaram previamente a gravidade do
descumprimento necessario para extinguir o vinculo, o ordenamento impde uma analise
posterior, judicial, da suficiéncia do inadimplemento. Assim, ocorrendo um descumprimento
que a parte lesada entenda ser grave o bastante para inviabilizar a continuidade do contrato
(falta de pagamento, por exemplo), ela deve recorrer ao Judiciario para resolver a questdao. O
Ministro relator esclarece que, em tais hipoteses, o credor pode “mediante interpelagdo
judicial, exercitar a prerrogativa de desfazimento do negocio que se tornou inutil,
disfuncional, ineficiente”. Ou seja, a resolu¢do tacita demanda a provoca¢do do Estado-juiz
para verificar se, no caso concreto, o inadimplemento atinge patamar suficiente (de
inadimplemento) para justificar a ruptura do vinculo contratual. Esse entendimento coaduna-
se com o disposto no paragrafo tnico do art. 395 do Cddigo Civil, que autoriza o credor, ndo
purgada a tempo a mora, a pleitear a resolu¢do do contrato e a correspondente reparacao de
danos. Em sintese, na cldusula ticita a extingdo do contrato ndo ¢ pré-definida pelas partes,

exigindo a intervengao judicial tanto para a constitui¢do em mora (quando necessaria) quanto
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para a decretagdo da resolucdo, ao passo que na cldusula expressa a resolu¢ao decorre da
vontade prévia das partes e da ocorréncia objetiva do inadimplemento convencionado,
prescindindo de demanda judicial.

A partir dessa base normativa, o acorddo passa a dissecar as legislagdes especiais
historicas que incidiram sobre os compromissos de compra e venda de imoveis, demonstrando
que todas elas admitem a resolucdo extrajudicial nesses contratos, desde que observados
certos procedimentos de concessao de prazo para purgagao da mora pelo devedor. Destaca-se
que o instituto do compromisso irretratavel de compra e venda, muito utilizado no Brasil,
recebeu tratamento legislativo diferenciado conforme a natureza do imoével e do
empreendimento, de modo que quatro regimes juridicos distintos precisam ser considerados
na andlise da eficdcia da clausula resolutiva expressa. O voto enumera tais regimes nos
seguintes termos: (i) imoveis urbanos loteados, regidos pela Lei n.° 6.766/79 (Lei de
Parcelamento do Solo Urbano); (ii) iméveis rurais loteados, disciplinados originalmente pelo
Decreto-Lei n.° 58/1937; (iii) imo6veis ndo loteados (urbanos ou rurais alienados em carater
individual, fora de loteamento aprovado), aos quais se aplicam regras esparsas de diversos
diplomas; e (iv) imdveis em incorporagdo imobiliaria (unidades autdbnomas em construcao),
regidos pela Lei n.° 4.591/64 e legislacdo correlata. Cabe frisar que, além desses quatro
regimes principais vinculados ao objeto do contrato, ainda incidem, de forma supletiva, as
regras do Codigo Civil ou do Cddigo de Defesa do Consumidor, conforme a natureza da
relacdo (civil ou de consumo) entre as partes.

O primeiro regime, dos imodveis urbanos loteados, caracteriza-se pela existéncia de
loteamento aprovado e registro do compromisso de venda junto ao Registro de Imoveis.
Nesses casos, a Lei 6.766/1979 prevé expressamente a possibilidade de resolucao
extrajudicial do contrato: vencida uma prestacdo e ndo paga, considera-se o contrato
rescindido 30 dias apds a mora do devedor. A lei estabelece um procedimento de notificagao
pelo oficial do Registro de Imoveis, a requerimento do credor, intimando o devedor a pagar as
prestagdes vencidas (e vincendas até a data do pagamento), com juros e custas de intimagao.
Caso o devedor purgue a mora dentro do prazo (30 dias), o contrato ¢ revalidado (convalesce)
automaticamente. Nao havendo o pagamento, lavra-se uma certiddo de inadimplemento em
cartdrio e o vendedor pode requerer o cancelamento da averbacdo do compromisso no registro
imobiliario, formalizando assim a resolu¢do do contrato e liberando o lote para revenda.
Temos aqui um exemplo classico de cldusula resolutiva expressa operando de pleno direito,
amparada por lei especial, sem necessidade de agdo judicial. Ressalte-se que tal regime

restringe-se a contratos celebrados entre o loteador originario e o primeiro adquirente; em
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caso de revenda do lote a terceiro, a relagdo passa a ser enquadrada como imovel nao loteado,
fora do ambito da Lei 6.766.

O segundo regime abrange os loteamentos rurais. Historicamente, o Decreto-Lei n.°
58/1937, voltado inicialmente ao parcelamento urbano, também passou a ser aplicado a
loteamentos rurais, fornecendo-lhes regramento andlogo. O art. 14 do Decreto-Lei 58/37
(antes mesmo das alteragdes posteriores) ja continha previsdo semelhante a da Lei 6.766:
prestagdo vencida e ndo paga acarretaria a rescisdo do contrato 30 dias depois de constituido
em mora o devedor®, mediante intimacdo pelo oficial de registro a requerimento do vendedor,
com possibilidade de purgacido da mora e, em caso de inadimplemento, cancelamento registral
do compromisso. Ou seja, também nos loteamentos rurais a legislagdo especial permitiu a
resolugdo extrajudicial, exigindo apenas a interpelagdo formal do devedor e o decurso de
prazo, reforcando que nem mesmo sob a égide de diplomas da década de 1930 se impunha o
acionamento do Judiciario para romper o vinculo contratual em caso de inadimplemento,
desde que houvesse previsao contratual e observancia dos tramites de constituicdo em mora.

Para os imoveis ndo loteados (terceiro regime), que sdo os casos de compromissos de
compra e venda de imoveis isolados (fora de loteamentos aprovados), o arcabougo juridico
evoluiu de forma fragmentada. Originalmente, o DL 58/1937 ndo os contemplava, mas
legislacdes posteriores estenderam parte de suas regras a esses contratos. O Decreto-Lei n.°
745/1969, por exemplo, disp0ds especificamente sobre os compromissos nao loteados,
estabelecendo que “ainda que [0 contrato] deles conste clausula resolutiva expressa, a
constitui¢cdo em mora do promissario comprador depende de prévia interpelacdo, judicial ou
por intermédio do cartério de Registro de Titulos e Documentos, com quinze dias de
antecedéncia”. Temos aqui uma exigéncia formal, pois mesmo havendo cldusula resolutiva, o
devedor deve ser constituido em mora via interpelacdo (judicial ou extrajudicial, por registro
de titulos) com aviso prévio de 15 dias.

Note-se que o DL 745/69, por si, ainda ndo enunciava de forma explicita a resolucao
automatica apoOs esse prazo, ele cuidou sobretudo da constituicdo em mora ex persona do
comprador inadimplente. Contudo, a interpretagdo logica é que, ndo purgada a mora no prazo,
o contrato poderia ser considerado resolvido pelo vendedor, dada a existéncia da cldusula
expressa, cabendo entdo as providéncias de retomada do imével. De todo modo, eventuais

ambiguidades remanescentes foram dirimidas recentemente pela Lei n.° 13.097/2015, que

® NA: Neste caso ndo seria correto falar em “constituigdo em mora”, pois tendo a obrigagdo dia certo de
vencimento, aplica-se a regra do art. 397 do Codigo Civil, onde a mora passa a existir pelo simples decurso do
tempo sem o devido pagamento.
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alterou o art. 1° do DL 745/69 para deixar expresso que, nos contratos de compromisso de
compra ¢ venda de imdveis ndo loteados, decorrido o prazo da interpelagdo sem purga da
mora, operard de pleno direito a resolucao do contrato, se houver clausula resolutiva expressa.
O paragrafo unico acrescido pelo legislador em 2015 estabeleceu que nessa hipotese a
resolugdo se opera de pleno direito nos termos do art. 474 do CC. Trata-se de importante
atualizacdo normativa, pois consolida em lei federal recente a desnecessidade absoluta de
intervengao judicial para rescindir compromissos de compra e venda de imoveis ndo loteados
por inadimplemento, desde que haja clausula expressa e que o devedor seja devidamente
interpelado com prazo para purgar a mora.

Embora essa Lei 13.097/2015 ndo se aplique retroativamente ao caso em julgamento
(visto que o contrato ¢ de 2002 e a lei posterior ndo retroage), o acorddo ressalta seu
significado, a nova legislagdo reforca a atualidade da discussdo e indica claramente a
necessidade de reavaliar a jurisprudéncia consolidada do STJ, ao menos para os casos
ocorridos sob sua vigéncia.

Por fim, o quarto regime juridico mencionado concerne aos imdveis em incorporacao
imobiliaria, ou seja, as promessas de compra e venda de unidades auténomas futuras
(apartamentos, lotes em condominios edilicios em construcdo), esses contratos sao
disciplinados pela Lei n.° 4.591/1964 (Lei das Incorporacdes Imobiliarias) e pela Lei n.°
4.864/1965, que trazem regras proprias quanto a constituicdo em mora do adquirente e a
resolucdo em caso de inadimplemento. Em linhas gerais, também aqui se impde notificagao
ao comprador inadimplente, e a resolu¢do do contrato frequentemente ocorre fora do
Judicidrio - na pratica, as incorporadoras usualmente notificam o adquirente faltoso
concedendo-lhe prazo para pagamento, sob pena de retencdo de parte das quantias pagas e
rescisdo contratual. Caso a resolugdo extrajudicial se consume e o comprador ndo desocupe o
imoével (ou ndo entregue as chaves, no caso de imovel ainda ndo concluido), a incorporadora
acaba por ajuizar agdo de reintegragdo de posse.

A diferenca € que, nesses contratos, incidem fortemente as regras do Cédigo de Defesa
do Consumidor (quando o comprador ¢ destinatario final), as quais impdem limites a
autonomia privada, por exemplo, controle de clausulas abusivas, possibilidade de revisao
contratual etc. Ainda assim, ndo hd na legislacdo especifica das incorporagdes qualquer
obrigacao de o vendedor buscar previamente uma sentenga judicial de resolugdo; ao revés, a
sistematica continua a da resolu¢do extrajudicial com posterior discussdo judicial apenas se
houver controvérsia (por exemplo, sobre devolugdo de parcelas pagas). O acordao sublinha

que a jurisprudéncia anterior do STJ nao chegou a diferenciar, de modo categorico, esses
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distintos regimes juridicos, tampouco a natureza da relacdo (civil ou consumerista) em cada
caso, ao enfrentar o tema da necessidade ou ndo de acdo judicial. Essa omissdo contribuiu
para generalizar indevidamente uma solu¢dao unica (exigéncia de via judicial) a situacdes
normativas diversas, gerando inseguranca e¢ confusao quanto ao exato alcance da cldusula
resolutiva expressa em cada contexto.

Em sintese, o novo entendimento inaugurado no REsp 1.789.863/MS reconhece que a
orientagdo anterior do STJ, ao exigir invariavelmente a via judicial para rescindir contratos
mesmo com clausula resolutiva expressa, ndo encontrava respaldo na legislagdo civil nem
especial. Tratava-se, na verdade, de constru¢do pretoriana inspirada em preocupacgdes de
ordem politico-contratual e de equidade, desenvolvida a partir de casos concretos especificos.
O Ministro Buzzi frisa que a exigéncia de resolu¢do judicial nasceu para salvaguardar
hipoteses peculiares, como situagdes de evidente adimplemento substancial pelo comprador,
casos de parte hipossuficiente (por exemplo, mutuarios de habitagdo popular), ou contratos
imobilidrios marcados por interesse publico (v.g. programas habitacionais). Nesses contextos,
compreende-se que o Judicidrio, visando mitigar os rigores do pacta sunt servanda, tenha
imposto freios a extingdo sumaria do contrato, seja invocando o principio da boa-fé objetiva,
seja exigindo oportunidade de defesa ao devedor antes da perda do bem. Porém, essa
construgdo jurisprudencial foi se distanciando da letra da lei, que jamais condicionou a
resolucdo por inadimplemento (havendo clausula resolutiva) ao crivo judicial. A virada
jurisprudencial ora em exame consiste, pois, em retornar a interpretagdo fiel e razoavel da
legislagdo, alinhando o entendimento jurisprudencial aos valores contemporaneos de
autonomia privada e eficiéncia na tutela dos direitos.

No voto vencedor, enfatiza-se que tal mudanca de entendimento ndo configura decisdao
contra legem, mas ao contrario, empresta efetividade ao que a lei ja prevé. De fato, conforme
exaustivamente demonstrado, desde o Codigo Civil de 1916 ja se delineavam duas formas de
resolucdo (expressa e tdcita), e as normas especiais sempre admitiram mecanismos
extrajudiciais de rescisdo nos compromissos de compra ¢ venda imobilidrios. A necessidade
de agdo judicial prévia foi uma criagdo pretoriana que se cristalizou sem a devida
diferenciagdo entre as situacdes juridicamente relevantes, consolidou-se “de maneira continua
e uniforme” ao longo dos anos, mas sempre embasada nas particularidades dos casos
concretos que aportavam ao STJ e ndo em imperativo legal. Assim, ao promover a virada
jurisprudencial, o Tribunal retoma os trilhos da legalidade estrita, sem romper com o
arcabougo normativo vigente, mas antes eliminando uma sobrecarga intervencionista que a lei

nao impunha.
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Ademais, o relator assenta fundamentos de politica juridica que respaldam a nova
orientacdo, em sintonia com as demandas da sociedade atual por maior seguranca juridica,
celeridade e desburocratizagdo. Destaca-se o movimento de reforco a desjudicializagdao de
procedimentos e a valorizagdo da autonomia negocial: “a sociedade hodierna” busca a minima
intervengdo estatal nas relagdes privadas, privilegiando solugdes simplificadas e
extrajudiciais. No proprio Direito Processual Civil houve avancos nesse sentido, como a
incorporagdao, no CPC/2015, da possibilidade de as partes celebraram negdcios juridicos
processuais para ajustar o procedimento as especificidades da causa (art. 190 do CPC). No
campo material, o legislador de 2015 (Lei 13.097) confirmou expressamente a tendéncia de
liberar as partes para resolverem diretamente seus compromissos inadimplidos (STJ - REsp:
1.789.863 MS 2013/0376277-6, Relator.: Ministro MARCO BUZZI, Data de Julgamento:
10/08/2021, T4 - QUARTA TURMA, Data de Publicacao: DJe 04/10/2021).

Privilegiar a eficacia da clausula resolutiva expressa, portanto, coaduna-se com esses
valores estruturantes, reducdo da necessidade de tutela judicial em situagdes onde a vontade
das partes e a legislacdo ja oferecem solucdo clara; estimulo ao cumprimento voluntario
(sabendo o devedor que o contrato pode ser desfeito sem morosa agdo judicial, tende a
adimplir oportunamente ou renegociar); e respeito ao pacta sunt servanda, visto ndo haver
razao para subtrair das partes adultas e capazes a faculdade de pactuar os riscos da contratagdao
e as consequéncias do inadimplemento. Em ultima anélise, a mudanca reafirma que, salvo
situacdes excepcionais, deve prevalecer a vontade contratualmente expressa, nos termos da
lei, ao invés de uma tutela judicial paternalista que retarde ou impega os efeitos de um
contrato livremente ajustado.

Por todas essas razdes, o acdérdio do REsp 1.789.863/MS sinaliza um
reposicionamento jurisprudencial no STJ, a partir de entdo, reconhece-se a eficacia plena da
clausula  resolutiva  expressa, permitindo-se ao  promitente-vendedor  resolver
extrajudicialmente o compromisso de compra e venda inadimplido (seja de imovel loteado ou
nao loteado, urbano ou rural, ou de unidade em construcao), desde que haja constituicdo em
mora do comprador por meio idoneo e concessdo do prazo legal ou contratual para purgacao
da mora. Cumpridos esses requisitos, o contrato considera-se extinto de pleno direito,
podendo o vendedor tomar as medidas cabiveis para reaver o bem, como a acdo de
reintegracao de posse, sem necessidade de prévia agao de rescisdo. Trata-se de orientagdo que,
ao mesmo tempo, corrige uma distor¢ao historica (o descompasso entre a letra da lei e a
pratica forense) e se harmoniza com os principios modernos de interpretagdo contratual e com

os anseios de simplificacao da justiga.
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4.3.1 Correntes internas e inconsisténcias (aventadas na fundamentacido do REsp
1.789.863/MS)

A evolugao jurisprudencial pretérita acerca do tema ora em analise nao foi linear nem
isenta de contradi¢des internas. Embora o entendimento prevalecente do STJ tenha sido, por
longo periodo, no sentido de exigir a via judicial para a resolugdo dos compromissos de
compra ¢ venda inadimplidos, esse posicionamento consolidou-se a partir de decisdes com
fundamentos heterogéneos e contextos factuais distintos, o que gerou inconsisténcias e certa
confusdo jurisprudencial. No voto do REsp 1.789.863/MS, o Ministro Marco Buzzi faz um
resgate critico dos principais precedentes que moldaram a orientagdo tradicional, apontando
as peculiaridades de cada qual e evidenciando como a falta de analise sist€émica contribuiu
para conclusdes generalizantes. Cumpre, pois, dissecar essas “correntes internas” da
jurisprudéncia anterior e suas falhas, tal como exposto no acorddo, para compreender a
necessidade e o alcance da inflexdo promovida.

Os precedentes mais antigos citados remontam ao final da década de 1990 e inicio dos
anos 2000, periodo em que o STJ comecou a enfrentar reiteradamente litigios envolvendo
inadimplemento em contratos de promessa de compra e venda de imoveis. Um dos marcos
iniciais foi o REsp 237.539/SP (Rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar, julgado em 16/12/1999).
Nesse caso, relativo a um “termo de ocupagcdo com opg¢do de compra” em conjunto
habitacional popular, o Tribunal entendeu que, mesmo havendo clausula de resolugdo
expressa, o vendedor (no caso, a Companhia de Habitagdo — COHAB) ndo poderia
simplesmente propor a reintegragdo de posse com base no inadimplemento, sem antes tomar
providéncias formais. Explicitou-se que a acdo possessoria deveria ter sido precedida de
notifica¢do para desocupagao do imével pelo promissario comprador inadimplente, o que nao
ocorrera.

Com efeito, decidiu-se que, permanecendo o devedor na posse do bem, incumbiria ao
promitente-vendedor promover a adequada acdo de resolucdo do contrato, com pedido
cumulativo de reintegracdo ou restituicdo de posse, ja que “a cldusula de resolugdo expressa
ndo dispensa, em principio, a a¢do judicial”. Esse julgado evidenciou preocupacdo em
resguardar o comprador (parte geralmente hipossuficiente em habitagdo popular) de uma
perda automatica da posse e do contrato sem chance de defesa ou de purga da mora. Ao
condicionar a reintegragdo de posse a prévia resolucao judicial, o STJ ali plantou a semente

do entendimento restritivo quanto a eficacia automatica da clausula resolutiva.
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Poucos anos depois, em 2001, a Quarta Turma reafirmou essa necessidade de
intervengdo judicial no REsp 88.712/SP (Rel. Min. Barros Monteiro, julgado em 05/06/2001).
Tratava-se novamente de contrato da COHAB (termo de ocupagao com opgao de compra de
imovel de programa habitacional). O acorddo, apds enfrentar questdo processual sobre
substitui¢do de parte falecida, assinalou expressamente que, “apesar de estipulada a clausula
resolutiva expressa” no contrato, era imprescindivel que a empresa promovesse a prévia
resolucao judicial do ajuste antes de buscar a retomada do imovel. Citou-se precedente da
propria Quarta Turma corroborando essa exigéncia. Em suma, consolidou-se a orientacdao de
que a presenga de clausula resolutéria no compromisso de venda ndo autorizava o vendedor a
resolver o contrato por conta propria, devendo recorrer ao Judiciario. Observa-se que, nesses
primeiros precedentes, o contexto fatico (programas habitacionais para baixa renda, contratos
de adesdo) influenciou fortemente a solugdo, privilegiou-se uma leitura pré-devedor,
garantindo-lhe salvaguardas (notificacdo prévia, oportunidade de apresentar justificativas em
juizo etc.), mesmo em detrimento da letra fria dos contratos.

A partir dai, essa orientacdo ganhou corpo e passou a ser aplicada também a situagdes
fora do ambito habitacional estrito. Em 2002, por exemplo, no REsp 204.246/MG (Rel. Min.
Salvio de Figueiredo Teixeira), o STJ enfrentou um caso de compromisso de compra e venda
comum (ndo necessariamente envolvendo interesse social). Na ementa desse julgado consta
que a cldusula resolutéria expressa, por inadimplemento, ndo afasta a necessidade de
manifestagdo judicial para verificagdo dos pressupostos que autorizam a resolu¢do do
contrato. Reiterou-se também que a ag@o possessoria (reintegracdo de posse) ndo se presta a
recuperagdo da posse do vendedor sem que antes tenha havido a “rescisao (rectius, resolucao)
do contrato” — dai ser inadmissivel a concessdo de liminar possessoria sem a prévia resolucao
judicial do negocio. Ou seja, o Tribunal vedou ndo apenas a extingdo extrajudicial, mas
também a obtencdo de tutela de urgéncia para retomada da posse antes da sentenca
resolutoria, reforcando o carater necessariamente judicial e ex post facto da resolugao.
Importante notar que o acoérdao de 2002 ja nao se baseava em um contrato de adesdo com fins
habitacionais publicos, mesmo assim aplicou a mesma logica, indicando que o entendimento
comegava a transcender o contexto original e se cristalizar como regra geral.

Em 2009, a jurisprudéncia chega a um ponto de sintese e justificativa principiologica
com o REsp 620.787/SP (Rel. Min. Luis Felipe Salomdo, Quarta Turma, julgado em
28/04/2009). Esse acérdiao foi expressamente referido no voto do Ministro Buzzi como
representativo da orientacdo entdo vigente. Nele, o STJ afirmou de forma categdrica ser

indispensavel a prévia manifestacao judicial para a resolugdo do compromisso de compra e
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venda inadimplido, “diante da necessidade de observancia do principio da boa-fé objetiva a
nortear os contratos”. A invocacdo direta do principio da boa-fé objetiva como fundamento
revela a vertente tedrica subjacente, entendia-se que a boa-fé — e corolarios como a fungao
social do contrato e o equilibrio contratual — imporia um filtro judicial antes da extin¢ao do
vinculo, evitando abusos e resultados excessivamente gravosos ao devedor.

Em outras palavras, cristalizou-se a ideia de que a clausula resolutiva expressa nao
produz efeito automatico sobretudo porque o juiz deve averiguar se, no caso concreto, O
credor esta agindo conforme a boa-fé (por exemplo, se ndo hd um inadimplemento minimo
irrelevante, ou se o devedor ndo possui alguma justificativa plausivel). Essa perspectiva
denota um dirigismo contratual, a autonomia privada cede espago a uma tutela corretiva,
preventiva de supostas injusticas que a aplicagdo literal da cldusula poderia ocasionar.
Ressalte-se que, como bem pontuou o relator no REsp 1.789.863/MS, tal entendimento foi
aplicado ndo s6 a contratos de adesdo, mas também a contratos paritarios, “a denotar, em
principio, a irrelevincia de suposta hipossuficiéncia entre as partes”. Ou seja,
independentemente de as partes estarem em pé de igualdade negocial ou ndo, exigia-se a via
judicial, o que confirma a generalizagdo da corrente jurisprudencial.

Nos anos subsequentes, inimeras decisdes, monocraticas e colegiadas, reiteraram essa
posi¢do. O acordao sob exame cita diversos Agavos Regimentais e Agintos (agravos internos)
que espelham o estado da jurisprudéncia. Dentre eles, merece mencao o AgRg no AREsp
175.485/SP (Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado em 10/12/2013),
cuja ementa resume: “clausula resolutoria expressa — reintegracdo de posse — auséncia de
efeito automatico — necessidade de acdo de rescisdo contratual”. De modo semelhante, o
AglInt no AREsp 1170673/RS (Rel. Min. Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, 2018)
assinalou ser consagrado o entendimento de que a cldusula resolutiva expressa “ndo possui
efeito automdtico em relagdo a posse derivada da promessa de compra e venda”, justamente
“diante da necessidade de observancia do principio da boa-fé objetiva”. Nesse mesmo
julgado de 2018, o STJ fez questdo de refutar o argumento de que tal orientagdo valeria
apenas para contratos de adesdo: realgou-se que j& havia precedentes aplicando-a a contratos
paritarios, de modo que a tutela do devedor ndo estava circunscrita ao consumidor ou parte
vulneravel.

Além disso, a decisdo menciona que, mesmo na hipotese de o comprador abandonar o
imoével apds ser notificado da resolugdo contratual extrajudicial, isso ndo altera a necessidade
de se buscar a via judicial, ou seja, ainda que o promitente vendedor recupere a posse fatica,

persistiria a exigéncia de resolucao judicial para legitimar plenamente a extingao do contrato.
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Tal rigor mostra como a jurisprudéncia, em sua fase final antes da virada, estava mais
preocupada em reafirmar o dogma da intervencdo judicial prévia do que em considerar as
particularidades de cada caso.

Um outro aspecto digno de nota € a incorporagado, por parte da jurisprudéncia anterior,
da teoria do adimplemento substancial como o6bice a resolucdo contratual automatica. Ja
mencionada nos primdrdios dessa construgdo (ao justificar interven¢do em casos de
inadimplemento minimo), essa teoria ganhou explicitamente espaco, por exemplo, no REsp
1.236.960/RN (Rel. Min. Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 19/11/2019).
Nesse caso, de 2019, portanto, pouco antes da mudanga de entendimento, o STJ reafirmou
que “a rescisdo contratual ndo se dé, por si, em razdo da presenca de cldusula resolutoria
expressa”. Na hipotese concreta, a Turma entendeu caracterizado o adimplemento substancial
da divida pelo comprador, razao pela qual “foram afastados os efeitos da referida clausula e
mantida a posse do bem com o comprador, com o consequente desprovimento da agdo
reivindicatéria”. Em outros termos, mesmo havendo previsdo contratual de extingdo por
inadimplemento, se o devedor ja havia cumprido grande parte da obrigacdo (pagando
substancialmente o pre¢o), a Justi¢ca considerava abusiva a resolucdo — aplicando a boa-fé
para preservar o vinculo contratual e impedir a retomada do imovel. Esse enfoque revela outra
nuance interna da corrente anterior: a dosagem casuistica do principio do adimplemento
substancial, que servia como excecao equitativa a resolucdo. Contudo, em vez de ser tratada
como situacdo excepcional dependente das provas e peculiaridades (o que poderia ser
compativel com a cldusula expressa operando e o devedor arguindo em sua defesa o
adimplemento substancial), o STJ passou a encarar tais cenarios como justificativa para a
regra geral de necessaria intervenc¢ao judicial, j4 que somente o juiz poderia avaliar se houve
ou ndao cumprimento substancial.

Na critica do Ministro Buzzi, isso acabou por embaralhar o debate, pois deslocou o
foco da andlise legal abstrata (existéncia de clausula resolutiva e cumprimento dos requisitos
formais de constituicdo em mora) para uma apreciagdo subjetiva e casuistica em cada
processo sobre a “razdo plausivel” do devedor para inadimplir ou para evitar a resolucdo. A
jurisprudéncia, assim, passou a oscilar entre a aplicag@o estrita da necessidade de agdo (em
que a simples falta de agdo ja levava ao indeferimento da reintegracdo de posse) e analises
materiais da conduta das partes (como boa-fé, percentual pago, justificativas do
inadimplemento), nem sempre com critérios claros.

Essa falta de uniformidade metodoldgica gerou inconsisténcias internas. O acorddo

assinala, por exemplo, que os julgados antigos nao atentaram para as diferencia¢des entre os
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regimes juridicos aplicaveis (loteado, ndo loteado etc.) nem para a natureza da relacdo (civil
ou de consumo), limitando-se a repetir a necessidade genérica de acdo judicial. Em alguns
casos, havia mencao a leis especiais (como o DL 58/37 ou a Lei 6.766/79), em outros ndo — e
mesmo quando mencionadas, ndo se fazia uma distingdo adequada. Com efeito, em relacao ao
registro do contrato no cartério de imoéveis, havia uma confusdo frequente, parte da doutrina e
jurisprudéncia indagava se, estando ou ndo registrado o compromisso, mudaria algo na
necessidade de agdo. Alguns entendiam que, se ndo registrado, o contrato seria “irrelevante”
perante terceiros, exigindo-se a acdo para surtir efeitos; outros achavam que, registrado ou
ndo, a rescisdo deveria ser judicial do mesmo jeito. O STJ, na pratica, acabou ignorando essa
discussdo registral de forma explicita, aplicando a regra da agdo prévia independentemente do
registro. O voto observa que a controvérsia girava “em larga medida” em torno da “frequente
confusdo [...] no tocante a interpelacao para constituicdo em mora € para a conversao da mora
em inadimplemento, fosse o compromisso registrado ou ndo”, e principalmente em torno da
averiguacdo, em concreto, de alguma “razio plausivel” para desfazer o contrato. Ou seja, a
jurisprudéncia voltava-se mais a avaliar se o devedor tinha alguma defesa (auséncia de mora,
pagamento substancial etc.) do que a examinar os comandos normativos objetivos.

Em face desse cenario, o Ministro Marco Buzzi teceu duras criticas a orientagao
anterior, apontando seus vicios de origem. Primeiramente, sublinhou que essa orientacao
carecia de base legal, o Cdédigo Civil nunca determinou a necessidade de ajuizamento de
demanda para resolucdo em caso de cldusula expressa, exigindo apenas a interpelagdo do
devedor para constitui-lo em mora. A expressdo “interpelacdo judicial” do art. 474 do
CC/2002 (assim como do correspondente art. 1.092 do CC/1916) foi, segundo o voto,
interpretada erroneamente pelos tribunais como sindnimo de ‘“‘a¢do judicial”, quando na
realidade deve ser entendida como provocacdo formal do devedor, passivel de se dar por
meios extrajudiciais equivalentes. A propria legislagdo especial sempre admitiu interpelagao
extrajudicial (por cartorio de titulos, por edital via registro de imdveis etc.) como suficiente
para constituir em mora o compromissario comprador. Portanto, ler “interpelacao judicial”
literalmente como necessidade de processo judicial ¢ um formalismo que nio se coaduna com
a logica do sistema, trata-se de ato solene de comunicagdo, que pode em certos casos emanar
do Judiciédrio, mas que ndo necessariamente exige uma sentenga.

Assim, a jurisprudéncia antiga incorreu em hermenéutica equivocada, confundindo a
figura da interpelacdo (meio de constituigdo em mora) com a ag¢do de resolu¢do em si.
Ademais, a invocagdo genérica da boa-fé objetiva foi considerada desmedida. O acérdao

reconhece, obviamente, a importancia da boa-fé nos contratos, mas sugere que ela nao pode
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ser utilizada como uma cléusula geral para eternizar vinculos flagrantemente descumpridos. O
argumento da boa-fé foi levantado nos precedentes sem a devida materializagdo, assumiu-se
abstratamente que seria contrario a boa-fé o vendedor valer-se da clausula resolutiva sem
passar pelo crivo judicial. O voto impugnado refuta essa premissa, indicando que a boa-fé do
credor se manifesta justamente no cumprimento dos requisitos legais (notificar o devedor,
aguardar o prazo da mora etc.) e no respeito as condigdes pactuadas. SO se poderia falar em
abuso ou infracdo a boa-fé se, por exemplo, o vendedor agisse de modo contraditério ou
impedisse dolosamente o adimplemento, circunstancias essas que podem ser alegadas em
defesa pelo devedor em eventual demanda, mas que ndo justificam impor, a priori, a via
judicial para todos os casos. Assim, o uso genérico da boa-fé¢ como remédio universal foi
duramente questionado, por carecer de critérios objetivos e por conflitar com o disposto
expressamente no art. 474 do CC.

Outro ponto de incoeréncia apontado foi a auséncia de adequada diferenciacao entre
casos de consumo e casos civis comuns. Como ja mencionado, a jurisprudéncia aplicou a
mesma regra amplamente. Entretanto, do ponto de vista dogmatico, poderia haver diferencas:
em relacdes de consumo, o Codigo de Defesa do Consumidor (Lei 8.078/90) impde controle
de clausulas abusivas, e, de fato, uma cldusula resolutéria que permitisse o vendedor reter
pagamentos elevados ou penalizasse excessivamente o consumidor de boa-fé poderia ser tida
por abusiva. Nesses casos, a intervencao judicial tem fundamento proprio (protecdo do
consumidor). J& em contratos civis paritarios, ndo incidem as mesmas limita¢cdes, de modo
que a propria doutrina tradicional sempre entendeu vélida a cldusula resolutiva expressa,
impondo-se apenas a formalidade da interpela¢do para mora.

O STIJ, ao nivelar todas as hipoteses com a exigéncia irrestrita de acdo, deixou de
tratar diferentemente situacdes potencialmente desiguais, o que ¢ metodologicamente
questionavel, esse nivelamento produziu resultados pouco equanimes, por exemplo,
equiparou-se o comprador de um lote em empreendimento Minha Casa Minha Vida, que as
vezes ja quitou 80% do imdvel e atrasa poucas prestagdes, a um investidor ou grande empresa
comprando glebas rurais com finalidade de negdcio, que simplesmente decide ndo pagar o
preco. Evidentemente, as duas situagdes comportariam solugdes potencialmente diversas
quanto a rescisdo, mas a jurisprudéncia antiga as colocava sob a mesma égide da intervengao
obrigatoria do juiz, ora protegendo em excesso quem ndo precisava de protecdo, ora
insuficientemente calibrando quem talvez precisasse.

Todas essas inconsisténcias internas foram ressaltadas para demonstrar que a

jurisprudéncia anterior, embora uniforme na férmula, era claramente fragil e derivada de
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casos particulares. Conforme sintetiza o acérdao, “a construcao jurisprudencial empreendida
fora firmada em virtude das especificidades dos casos concretos [...] € ndo na interpretagdo
fidedigna e razoavel da lei”, tendo evoluido sem exame aprofundado ou distingdo entre as
situagdes. Assim, ao longo do tempo, o STJ acabou por reproduzir mecanicamente aquele
entendimento original, sem atentar para a verificagdo de que as premissas faticas e normativas
que o inspiraram estivessem efetivamente presentes em cada novo caso. Essa constatacdo foi
basilar para convencer os ministros da Turma a abandonarem o stare decisis anterior e
adotarem uma nova orienta¢do. Afinal, se o precedente ndo se fundava em solida exegese
legal e produzia efeitos colaterais indesejaveis (morosidade, onerosidade processual,
inseguranga contratual), sua superagao se justificava.

Em conclusdo, a andlise das correntes internas da jurisprudéncia do STJ evidenciou
uma transicdo de uma abordagem intervencionista e casuistica para outra legalista e
principioldgica. A antiga corrente, nascida de casos de natureza consumerista e social,
expandiu-se indevidamente para todos os compromissos de compra e venda, criando uma
regra geral de judicializagcdo prévia da resolucdo contratual. Tal regra, porém, sustentava-se
mais em constru¢des amplas (boa-fé objetiva, equilibrio contratual) do que no texto expresso
das leis civis e especiais — texto esse que sempre privilegiou a possibilidade de resolucao
extrajudicial mediante clausula resolutoria.

Tal dissonancia foi finalmente corrigida no julgamento do REsp 1.789.863/MS. A
nova orienta¢do eliminou a exigéncia aprioristica de demanda judicial, sem prejuizo, contudo,
da protecdo ao devedor em casos concretos, ficando mantida a necessidade de notificacdo e
oportunidade de purgacao da mora, ¢ o devedor continuard podendo recorrer ao Judiciario se
entender abusiva a resolugdo (por exemplo, alegando adimplemento substancial, vicios
contratuais ou mesmo abusividade da cldusula em relagdes de consumo). A diferenga € que o
onus inicial se inverte, agora presume-se valido e eficaz o pacto resolutivo feito entre partes
capazes, cabendo a parte inadimplente, se for o caso, demonstrar alguma exceg¢do que
justifique a intervencdo judicial corretiva (STJ - REsp: 1.789.863 MS 2013/0376277-6,
Relator.: Ministro MARCO BUZZI, Data de Julgamento: 10/08/2021, T4 - QUARTA
TURMA, Data de Publicagdo: DJe 04/10/2021).

Em outras palavras, restabeleceu-se a forca do principio pacta sunt servanda,
modulado pela boa-fé na medida apropriada, isto €, como limite para coibir abusos
comprovados, € ndo como obsticulo genérico ao exercicio de um direito contratual
expressamente previsto. Ao afastar o dirigismo contratual antes dominante, o STJ alinhou-se

tanto a letra da legislagdo quanto ao espirito contemporaneo de valorizagao da livre iniciativa
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e do cumprimento dos pactos, sem prejuizo da funcdo moderadora que o Judicidrio deve ter
nos casos de excegdo, essa harmonizagdo entre autonomia privada e revisdo judicial minima
necessaria €, em ultima analise, o legado juridico do precedente ora comentado, que enriquece

a dogmatica contratual brasileira com maior coeréncia, clareza e seguranga juridica.

4.4 A vulnerabilidade estrutural do vendedor no contrato de compra e venda rural: uma
analise jurisprudencial do vendor finance e seus riscos

Como visto anteriormente, a dindmica do mercado imobiliario rural brasileiro opera
em uma logica distinta daquela observada nos centros urbanos. Enquanto a aquisicdo de um
imoével residencial ou comercial em grandes cidades é comumente triangular, envolvendo
comprador, vendedor e uma instituicdo financeira que garante a liquidez imediata ao
vendedor, no campo, essa estrutura se altera drasticamente. A escassez de linhas de crédito
bancario destinadas exclusivamente a aquisi¢ao de terras obriga o proprietario rural a assumir
o papel de financiador. Nasce, assim, a figura do Vendor Finance.

Neste cenario, o vendedor nao apenas aliena o ativo, mas subsidia a operagdo,
parcelando o prego em safras futuras (commodities), todavia, ao contrario dos bancos, que
possuem solidos sistemas de garantias reais (alienagdo fiducidria) e mecanismos céleres de
retomada, o vendedor rural fica exposto a um duplo risco: o risco de crédito (insolvéncia) e o
risco de performance agrondmica (capacidade do comprador de produzir na terra para pagar).

A analise dos julgados do Superior Tribunal de Justica (STJ) apresentados nos autos
confirma a tese de que o vendedor rural ¢ o elo vulneravel dessa cadeia. Os casos concretos
demonstram que, diante do inadimplemento, o vendedor enfrenta batalhas judiciais que se
arrastam por anos, durante os quais o comprador inadimplente permanece na posse do imével,
usufruindo de seu potencial produtivo, enquanto o vendedor amarga a indisponibilidade do
capital e a deterioragdo da seguranca juridica. A seguir, apresentamos a analise detalhada de
casos concretos que evidenciam essas vulnerabilidades.

O Recurso Especial n. 1.471.838- PR ilustra com clareza o risco da transferéncia
imediata da posse sem a garantia do pagamento integral, uma caracteristica intrinseca ao
Vendor Finance, onde o comprador precisa da terra para gerar a receita necessdria ao
pagamento. Em 18 de novembro de 2003, as partes firmaram um contrato de compra e venda
de um imovel rural pelo valor expressivo de R$ 2.600.000,00. A estrutura de pagamento
acordada reflete o financiamento pelo vendedor: uma entrada de R$ 300.000,00 e o saldo

remanescente dividido em cinco parcelas anuais de aproximadamente R$ 666.666,66, com
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vencimentos a partir de 30/04/2004 (STJ - REsp: 1471838 PR 2014/0174848-2, Relator.:
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Data de Publicagio: DJ 03/02/2015).

O comprador pagou apenas a primeira parcela (a entrada), no valor de R$ 300.000,00.
Apesar do inadimplemento flagrante das demais parcelas milionarias, o comprador
permaneceu na posse do imével rural desde a assinatura do contrato. A vulnerabilidade do
vendedor ¢ exacerbada pela estratégia de defesa utilizada pelo comprador. Valendo-se de
institutos de direito civil pensados para situagdes de equilibrio contratual, o comprador alegou
a "exce¢do do contrato ndo cumprido" (art. 476 do Codigo Civil), argumentando que o
vendedor ndo havia outorgado a escritura publica (STJ - REsp: 1471838 PR 2014/0174848-2,
Relator.: Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Data de Publicagdo: DJ 03/02/2015).

Observe-se o lapso temporal, o contrato foi assinado em 2003, e o inadimplemento
comegou em 2004. O julgamento do Recurso Especial no STJ ocorreu apenas em junho de
2015. Durante mais de uma década, o vendedor ficou privado do imoével e do capital,
enquanto o comprador, tendo pagado pouco mais de 10% do valor do contrato, manteve-se na
exploracao da terra.

O Tribunal de origem teve que reformar a sentenca de improcedéncia para rescindir o
contrato e determinar a reintegragdo de posse, concedendo ainda prazo para desocupagao. O
caso demonstra que, no financiamento direto pelo vendedor, a falta de mecanismos de
execugdo extrajudicial (como os que os bancos possuem na Lei 9.514/97) permite que
compradores inadimplentes utilizem o processo judicial como ferramenta de manutenc¢ao de
posse, capitalizando-se sobre o ativo alheio. O risco de crédito tornou-se, na pratica, um
subsidio for¢ado concedido pelo vendedor ao comprador inadimplente (STJ - REsp: 1471838
PR 2014/0174848-2, Relator.: Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Data de
Publicagao: DJ 03/02/2015).

Se o caso anterior tratou da posse, o Recurso Especial n° 1.288.552 - MT expde uma
vulnerabilidade ainda mais critica, a necessidade do vendedor de renunciar a sua seguranga
juridica (a propriedade formal) para viabilizar que o comprador obtenha recursos para pagar o
proprio contrato. E o apice da dependéncia financeira que caracteriza o contrato rural.

Nesse contexto, o vendedor (exequente) adquiriu uma area rural em 2001 por R$
500.000,00, mas nao a registrou em seu nome. Em 30/08/2002, vendeu essa terra a empresa
recorrente (compradora) por R$ 870.000,00. A compradora pagou R$ 350.000,00 a vista,
restando um saldo de R$ 520.000,00.

Aqui reside o ponto crucial da vulnerabilidade. A compradora, necessitando do titulo

de propriedade para "contrair empréstimos e financiamentos" (alavancagem bancéria),
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suplicou ao vendedor que lhe outorgasse a escritura definitiva antes da quitagdo integral. O
vendedor, agindo de boa-fé e preso a necessidade de viabilizar o negocio, autorizou que 0s
antigos proprietarios transferissem a escritura diretamente para a compradora.

De posse da escritura publica, que continha uma declaragdo ficticia de quitacao
(comum para fins de registro e impostos), a compradora recusou-se a pagar o saldo de R$
520.000,00 . Quando o vendedor executou a divida fundada no contrato particular, a
compradora utilizou a propria escritura facilitada pelo vendedor como "prova plena" de
quitagdo, tentando extinguir a divida sob a alegacdo de presun¢do absoluta de veracidade do
documento publico (arts. 215 e 216 do Cddigo Civil).

O STJ precisou intervir para declarar que a presungdo de veracidade da escritura €
relativa (juris tantum) e que a quitagcdo nela constante era ficticia, ndo elidindo a obrigagao
assumida no contrato particular .Este caso prova que a estrutura de capital no campo ¢ tao
deficitaria que o vendedor se vé for¢ado a transferir o dominio do imével antes de receber o
preco, transformando-se em um financiador desprotegido, assumindo o risco que nenhum
banco assumiria, ou seja, entregar a garantia real (o imovel) na esperanca de que o comprador
honre a palavra empenhada em um contrato particular (STJ - REsp: 1288552 MT
2011/0251084-3, Relator.: Ministro MARCO BUZZI, Data de Julgamento: 24/11/2020, T4 -
QUARTA TURMA, Data de Publicacao: DJe 02/12/2020).

No Vendor Finance, o vendedor ndo apenas financia o comprador, mas frequentemente
aceita atrelar o pagamento a produgdo (sacas de soja, arrobas de boi). Isso cria contratos de
longo trato sucessivo, que expdem o vendedor a riscos processuais graves, como a prescricao.

Outro caso paradigmatico ¢ o Recurso Especial n° 1.754.706 — PR, trata-se de venda
de imovel rural por R$ 2.160.000,00, cujo prego foi convertido para 80.000 sacas de soja. O
pagamento foi estruturado em uma entrada e mais 8 (oito) parcelas anuais e sucessivas. A
ultima parcela vencia apenas em 30/04/2014, sendo o contrato original de muito antes
(primeira parcela em 2007).

Nesse contexto, o Tribunal de origem (TJPR) aplicou uma interpretacdo draconiana
(leitura excessivamente rigida, severa e formalista da norma juridica) contra o vendedor,
considerou que, por se tratar de prestagdes periddicas, o prazo prescricional para cobrar cada
parcela corria independentemente. Como a agdo foi ajuizada em 2015, o Tribunal declarou
prescritas as parcelas de 2007 a 2010.

O vendedor, que financiou o comprador por quase uma década permitindo pagamentos
anuais (acompanhando o ciclo da colheita), foi punido pela sua propria flexibilidade. Se ndo

fosse a intervencao do STJ, que reformou a decisdo para estabelecer que o termo inicial da
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prescrigdo ¢ o vencimento da ultima parcela (principio da actio nata e unicidade da
obriga¢do), o vendedor teria perdido metade do valor de venda (STJ - REsp: 1754706 PR
2018/0184519-8, Relator.: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de Publicacdo: DJ
04/05/2020).

Este caso evidencia que o alongamento da divida, necessario para a viabilidade
econdmica do comprador rural, joga contra o vendedor, criando janelas de oportunidade para
que devedores aleguem prescricdo e se furtem ao pagamento de safras ja colhidas e
comercializadas.

A complexidade fundidria no Brasil adiciona outra camada de risco ao vendedor.
Muitas vezes, questdes registrais supervenientes ou preexistentes sdo utilizadas
oportunisticamente por compradores para cessar os pagamentos, mantendo-se na posse.

O caso do Recurso Especial n° 438.748 — BA, envolvia um contrato de compra e
venda de imovel rural, o pagamento foi parcelado em sacas de soja. O comprador pagou a
primeira parcela (sinal), mas suspendeu os pagamentos subsequentes alegando a existéncia de
gravames (penhoras) na matricula do imodvel decorrentes de dividas de proprietarios
anteriores.

Embora a penhora seja um vicio que deva ser sanado, o comportamento do comprador
revela a assimetria da relagdo. O comprador cessou os pagamentos diretos ao vendedor, mas
permaneceu na posse do imoével por anos (desde 2003), explorando a terra. O comprador
alegou ter feito "depositos" de graos com terceiros ou pagamentos parciais em milho, criando
uma confusao contébil.

O vendedor (reconvinte) teve que lutar para provar que o inadimplemento era
injustificado e que o comprador tinha ciéncia dos riscos ou que a questdo da penhora nao
autorizava a retengdo total do preco. O processo revela a dificuldade de produzir provas em
contratos rurais informais ou verbais (acordos sobre pagamentos em milho vs. soja) e o risco
de o vendedor ficar sem o imével e sem o dinheiro, enquanto o comprador utiliza "excecdes"
juridicas para postergar a resolucao.

O magistrado notou a estratégia do comprador, “apenas contrataram para, sob tal
argumento, exercer posse sobre area sem o devido adimplemento”. Ainda assim, a
complexidade fatica exigiu anos de litigio até¢ o STJ, onde se discutiu cerceamento de defesa e
a necessidade de reabertura da instrucdo, prolongando ainda mais a agonia do vendedor que
ndo recebeu o preco integral (STJ - AgRg no AREsp: 438748 BA 2013/0391269-5, Relator.:
Ministro RAUL ARAUJO, Data de Julgamento: 25/11/2014, T4 - QUARTA TURMA, Data
de Publicagao: DJe 24/03/2015).
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Destarte, em sede do Recurso Especial n® 1.541.729 - MT, a vulnerabilidade do
vendedor se manifesta na dificuldade de "travar" a liquidez do comprador quando este aliena
a produgdo ou a propria terra a terceiros. O cenario fatico envolvia a dissolugdo de uma
parceria agricola e a venda de um imoével rural cujo pagamento foi parcelado em 9 anos
(2.370.000 sacas de soja). Os credores (vendedores/parceiros) tentaram bloquear a ultima
parcela do pagamento (330.000 sacas de soja) que seria feita por um terceiro adquirente
(Fazenda Planorte S.A.) para garantir seus haveres.

O judicidrio imp6s multa didria milionaria ao terceiro para garantir o depdsito.
Contudo, a discussdo recursal revelou que a obrigacao talvez ja tivesse sido satisfeita (paga)
antes da liminar, ou que a imposi¢do de astreintes a terceiro era inviavel, demonstrando a
fragilidade do vendedor/credor rural, tendo em vista que sua garantia ¢, muitas vezes, uma
safra futura ou um pagamento a ser realizado por terceiros em uma cadeia produtiva
complexa. A fungibilidade da soja e a velocidade das transa¢des comerciais (venda para
trading companies, por exemplo) tornam muito dificil para o vendedor, sem a estrutura de um
banco, segregar e tomar esse ativo em caso de inadimplemento. Enquanto um banco trava a
operacdo na "boca do caixa" ou via Cédula de Produto Rural (CPR) registrada, o vendedor via
Vendor Finance depende de medidas cautelares incertas e morosas (STJ. RECURSO
ESPECIAL N° 1.541.729 - MT (2015/0161979-0). Relator: MINISTRO RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, Data do Julgamento: 14/06/2016, TERCEIRA TURMA, Data de Publicagao:
20/06/2016).

A andlise transversal desses julgados do Superior Tribunal de Justi¢ca corroborou, sob
perspectiva empirica e juridica, a tese da acentuada vulnerabilidade do vendedor no contrato
de compra e venda de imdvel rural no Brasil. A estrutura de vendor finance nao se revelou
fruto de uma opg¢do negocial livre, mas consequéncia direta da exclusdo do produtor e do
adquirente rurais do sistema tradicional de crédito, impondo ao alienante a assun¢do forgada
do papel de financiador da operacao.

Ao ocupar esse lugar, o vendedor rural passou a suportar a imobilizagao prolongada de
seu capital, como evidenciado no REsp 1.471.838, em que permaneceu por mais de uma
década sem a terra e sem a contraprestacdo financeira. A esse Onus somou-se a perda de
garantias reais, tal como ocorreu no REsp 1.288.552, no qual a transferéncia da escritura,
realizada como gesto de confianca para viabilizar o financiamento do comprador, converteu-
se em fator de fragilizagdo patrimonial do proprio alienante. Também se evidenciou a

inseguranc¢a juridica decorrente da dimensdo temporal desses contratos, como no REsp
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1.754.706, em que a periodicidade dilatada das parcelas, compativel com os ciclos produtivos
da atividade agricola, quase resultou na extin¢do do crédito pela incidéncia da prescrigao.

O aludido cenério ¢ agravado pela assimetria possessoria inerente a dinamica rural, na
qual o comprador inadimplente permanece na posse do imovel, explorando economicamente
o ativo produtivo e, muitas vezes, utilizando seus frutos para custear a propria resisténcia
judicial, enquanto o vendedor assiste a progressiva depreciacdo de seu patriménio e a
apropriacao indevida dos resultados da terra por quem nao cumpriu a obrigacao assumida.

Diante desse quadro, o tratamento juridico dos contratos de compra e venda de
iméveis rurais passou a exigir sensibilidade especifica, sob pena de se equiparar
indevidamente o vendedor rural a uma instituicdo financeira. Embora assuma riscos
econdmicos andlogos aos do sistema bancdrio, o alienante ndo dispde dos privilégios
processuais nem das garantias reais que protegem as operacdes financeiras tradicionais, o que

gera um desequilibrio estrutural que, de modo recorrente, recai sobre aquele que viabilizou o

financiamento da produgao, isto é, o proprietario da terra.
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5 CONCLUSAO

O presente estudo, ao percorrer o itinerario dogmatico, legislativo e jurisprudencial
acerca da clausula resolutiva expressa nos contratos de compra ¢ venda de imoveis rurais,
culmina na confirmagdo solida da tese de que o ordenamento juridico brasileiro, em sua
configura¢do contemporanea, ndo apenas admite, mas reclama a operatividade imediata e
extrajudicial da resolucdo contratual por inadimplemento, legitimando o manejo direto da
tutela possessoria para a retomada do ativo fundiario.

O percurso analitico empreendido demonstrou que a historica resisténcia a aplicagao
literal do artigo 474 do Codigo Civil, o qual prescreve taxativamente que "a cldusula
resolutiva expressa opera de pleno direito", constituiu uma anomalia hermenéutica, fruto de
um "dirigismo contratual judicial" que, embora bem-intencionado na protecdo da moradia
urbana e do consumidor hipossuficiente, revelou-se economicamente desastroso e
juridicamente inadequado quando transposto para o campo rural e para as relagdes paritarias
de vendor finance.

O estudo consolidou o entendimento de que a exigéncia de prévia sentenca judicial
para dissolver um contrato que as partes, no exercicio de sua autonomia privada, ja
convencionaram ser resoluvel mediante condi¢do objetiva (inadimplemento), representa um
custo de transacao injustificavel. Tal exigéncia, cristalizada na antiga interpretagdo da Sumula
76 do STJ e do Decreto-Lei n° 745/1969, funcionou por décadas como um incentivo perverso
ao inadimplemento estratégico, permitindo que devedores contumazes permanecessem na
posse de terras produtivas, auferindo safras e receitas, enquanto o credor - muitas vezes um
produtor que financiou a venda com capital proprio - amargava a indisponibilidade do bem e
do preco por prazos incompativeis com a dindmica econdmica.

A virada jurisprudencial identificada, capitaneada pelo Recurso Especial n°
1.789.863/MS e fortalecida pela legislagdo superveniente (Lei n°® 13.097/2015, Lei da
Liberdade Econdmica e Marco Legal das Garantias), marca o retorno a legalidade estrita e a
eficiéncia processual. Conclui-se, portanto, que a resolu¢do se opera no plano do direito
material através da verificagdo do fato objetivo (inadimplemento) e do cumprimento da
formalidade premonitdria (notificagdo), cabendo ao Judicidrio um papel de controle a
posteriori e nao de autorizagdo a priori.

Evidenciou-se que a autonomia privada, no contexto dos contratos agrarios e

imobiliarios rurais, deve ser interpretada sob a Otica da paridade e da alocagdo racional de
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riscos. A tese refutou a aplicacdo automatica de conceitos consumeristas a contratos de
compra ¢ venda de grandes glebas, onde comprador e vendedor sdo empresarios do
agronegocio habituados a volatilidade do mercado de commodities e aos riscos climaticos.

Um dos achados fundamentais deste trabalho foi a desconstru¢do do equivoco
dogmatico que equiparava "necessidade de interpelacdo" a "necessidade de acdo judicial". A
andlise dos dispositivos legais (art. 1° do DL 745/69 e art. 474 do CC) evidenciou que a lei
exige, para a eficacia da clausula resolutiva, a conversdo da mora simples em
inadimplemento. Essa conversao opera-se mediante a notifica¢ao (interpelagdo) que concede
ao devedor a "altima oportunidade" de pagamento.

Infere-se que a resisténcia jurisprudencial historica ndo decorria da lei, mas de uma
politica judiciaria de protecdo ao devedor. No entanto, tal politica perde sustentacdo quando
aplicada a contratos onde a "posse" nao ¢ moradia, mas insumo produtivo. Uma vez
notificado o comprador e escoado o prazo sem purgagdo da mora, a resolugdo do contrato ¢
um fato juridico consumado. A sentenga que vier a ser proferida posteriormente terd natureza
meramente declaratéria (reconhecendo que o contrato ja se resolveu) e executiva
(determinando a reintegra¢do), mas nunca constitutiva.

O estudo alerta, contudo, que a eficacia extrajudicial ndo ¢ um "cheque em branco".
Para que a clausula resolutiva expressa produza efeitos imediatos e legitime a via possessoria
direta, ela deve ser especifica. As chamadas "clausulas de estilo", genéricas e repetitivas da
lei, tendem a ser interpretadas restritivamente.

No contexto das operagdes estruturadas sob a logica do vendor finance, ¢
recomendavel que a clausula contratual seja redigida de forma minuciosa e funcional,
identificando com precisdo o evento caracterizador do inadimplemento, como a nio entrega
de determinada quantidade de produto agricola na data previamente ajustada. Deve-se
igualmente prever, de modo claro, o procedimento de notificagdo do devedor, com defini¢do
dos prazos aplicaveis, dos meios de comunicacdo admitidos e dos enderecos fisicos ou
eletronicos validos para esse fim. A cldusula deve ainda estabelecer, de maneira expressa, que
o inadimplemento acarreta a resolugdo automatica do contrato, com a consequente
caracterizagdo do esbulho possessorio, apta a autorizar as medidas de retomada do bem.

A especificidade contratual atua como um redutor de incerteza, sinalizando ao julgador
que as partes previram exatamente aquela situacdo de ruptura e acordaram suas
consequéncias, afastando a necessidade de integracdo judicial da vontade ou de avaliagdo

subjetiva da "gravidade" da culpa.
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Além disso, restou demonstrada que a tese da resolucdo extrajudicial ndo ¢ apenas
uma construgdo tedrica, mas uma realidade operacionalizada pelo sistema registral brasileiro,
fortemente impactado pelas recentes reformas legislativas.

A introducdo do artigo 251-A na Lei de Registros Publicos constitui eixo estruturante
da tese aqui defendida. O dispositivo legal universalizou o procedimento de resolugdo
extrajudicial do compromisso de compra e venda, antes restrito a loteamentos (Lei 6.766/79) e
incorporagdes (Lei 4.591/64). Agora, qualquer compromisso de compra e venda registrado
pode ser cancelado administrativamente pelo Oficial de Registro de Imdveis mediante prova
do inadimplemento e inércia do devedor apos intimagao.

A referida inovagao legislativa esvazia o argumento de que a resolucdo dependeria de
sentenca. Se o proprio registro, que confere publicidade e eficicia erga omnes a promessa,
pode ser cancelado por ato administrativo do registrador, ndo ha logica juridica em exigir que
a recuperagdo da posse (um fato) dependa de um processo judicial de conhecimento. O
cancelamento do registro opera a extingdo formal do direito real de aquisi¢do do comprador,
retirando o lastro juridico de sua posse.

Ademais, o estudo destacou o papel instrumental da Ata Notarial, reforcado pelo art.
7°-A da Lei n° 8.935/1994 (incluido pela Lei n° 14.711/2023), como meio de prova
qualificada para a constatagdo do implemento de condigdes resolutivas. No contexto rural,
onde o pagamento ¢ frequentemente atrelado a entrega de produtos ou depdsitos em tradings,
a ata notarial pode certificar a ndo ocorréncia do deposito ou a frustragdo da entrega, servindo
como documento hébil para instruir tanto o cancelamento registral quanto a peti¢ao inicial da
acao possessoria.

A ata notarial supre a necessidade de dilagdo probatodria judicial na fase liminar,
oferecendo ao juiz (na ag¢do possessoria) ou ao registrador (no cancelamento administrativo)
um grau de certeza elevado sobre a materialidade do inadimplemento, acelerando a tutela de
urgéncia.

Destarte, a distingdo entre ius possessionis € ius possidendi revelou-se importante. Ao
optar pela reintegracdo fundada na resolugdo automatica, o vendedor ndo esta discutindo o
dominio (petitoria), mas a perda do titulo juridico que sustentava a posse do comprador.

A tese demonstra que a posse do comprador sofre uma metamorfose juridica.
Inicialmente "justa", baseada no contrato, ela se torna "injusta" (precaria) no momento exato
em que a resolucdo se opera de pleno direito (apds a notificacdo). A permanéncia do
comprador no imovel apds esse marco temporal configura esbulho possessorio, pois a causa

juridica da detenc¢ao (o contrato vigente) deixou de existir.
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O estudo refutou a doutrina que exigia o transito em julgado da rescisdo para
caracterizar o esbulho. Tal entendimento confundia a eficacia da sentenga com a eficacia do
fato juridico resolutivo. Se o contrato diz que a resolucao ¢ automatica, o esbulho também o €.
A acdo possessoria, portanto, ndo "cria" o direito a retomada, mas apenas o efetiva
faticamente.

No recorte rural, a escolha da via processual ndo ¢ apenas técnica, mas economica. A
Ac¢do de Resolugdo Contratual pelo rito comum ¢ incompativel com o ciclo bioldgico da
agricultura. A demora na citacdo, os prazos de contestacdo e a instrugdo probatdria alongada
resultam, invariavelmente, na perda de janelas de plantio. A Ag¢do Possessoria, com a
possibilidade de liminar inaudita altera parte ou apds audiéncia de justificagdo, oferece a
resposta tempestiva necessdria para evitar o perecimento do fundo agricola e o desvio da
producao.

A dimensdo econdmica deste estudo, abordada transversalmente e consolidada no
ultimo capitulo, ofereceu o substrato consequencialista para a tese juridica. O mercado de
terras brasileiro opera sob uma falha de mercado, isto €, a restricdo de crédito bancario para
aquisicao fundiaria obriga o vendedor a atuar como financiador (vendor finance).

O vendedor rural assume riscos que seriam inaceitaveis para um banco: risco de
producao, risco climatico e risco de crédito, muitas vezes sem garantia real liquida (pois a
propria terra vendida € a garantia). A exigéncia de acdo judicial prévia para a retomada
agravava essa assimetria, impondo ao vendedor o custo da morosidade estatal e permitindo ao
comprador inadimplente capitalizar-se com o ativo alheio.

Infere-se que a validagdo da retomada possessoria direta atua como um mecanismo de
corre¢do de incentivos. Ao reduzir o risco juridico da recuperacao do ativo, o sistema juridico
fomenta a oferta de crédito direto (parcelamento de terras), reduz os juros implicitos nas
transacdes € aumenta a liquidez do mercado fundiario. A seguranca juridica da clausula
resolutiva €, portanto, um vetor de desenvolvimento do agronegdcio.

A eficacia imediata da resolucdo desarticula a estratégia de "inadimplemento seletivo",
onde o devedor escolhe pagar primeiro os credores com garantias fortes (bancos com
alienacao fiduciaria, tradings com CPR) e deixa por ultimo o vendedor da terra, apostando na
lentidao do rito resolutério. Com a possibilidade de despejo liminar via possessoria, o
pagamento da terra volta ao topo da hierarquia de prioridades do devedor, restaurando o
equilibrio contratual.

A andlise detalhada do REsp 1.789.863/MS e seus desdobramentos confirmou que nio

se trata de uma decisao isolada, mas de uma mudanga estrutural na orientacdo do Superior
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Tribunal de Justica. A jurisprudéncia superou a aplicagdo automatica da Simula 76 para casos
de grande porte e afastou a incidéncia do adimplemento substancial como regra geral
impeditiva da liminar.

O levantamento de julgados demonstra que a tese da "desnecessidade de agao de
resolugdo" estd se consolidando, especialmente quando se trata de contratos empresariais e
rurais, onde a presunc¢do de vulnerabilidade do comprador ¢ afastada. No entanto, a pesquisa
alerta para a necessidade de distingao rigorosa: em contratos envolvendo moradia popular ou
consumidores estritos, o Judicidrio ainda tende a manter a exigéncia de cautelas maiores, o
que ndo invalida a tese para o recorte rural/empresarial aqui proposto.

Diante dos achados alcancados ao longo deste trabalho, e com o propdsito de
assegurar a maxima efetividade pratica as conclusdes apresentadas, mostra-se pertinente a
formulacao de diretrizes aplicaveis tanto no plano normativo quanto no contratual e
procedimental. Nesse sentido, sugere-se, em primeiro lugar, a atuacdo uniformizadora do
Conselho Nacional de Justica, mediante a edi¢do de provimento especifico que padronize, em
ambito nacional, o rito de cancelamento do registro de compra e venda definitiva gravada com
clausula resolutiva na matricula imobilidria. A adogado, por analogia, do procedimento previsto
no art. 251-A da Lei de Registros Publicos e no regime da alienacdo fiduciaria permitiria
superar a atual fragmentacdo de entendimentos entre as serventias extrajudiciais, reduzindo
significativamente a inseguranga registral verificada em diferentes comarcas.

No plano contratual, recomenda-se maior sofisticagdo das operacdes de compra e
venda de imdveis rurais estruturadas sob a 16gica do vendor finance, especialmente por meio
da inser¢do de clausulas que articulem a resolu¢do do contrato de terra com instrumentos
tipicos do financiamento da producdo agricola, como a cessao de direitos creditorios
vinculados a safra, a exemplo do barter e da CPR. Essa integracdo contratual possibilita que,
diante da resolucdo e da retomada possessoria, o vendedor disponha também de meios
juridicos para perseguir os produtos agricolas dados em garantia ou eventualmente desviados,
atenuando o impacto financeiro imediato decorrente do inadimplemento.

Por fim, no ambito procedimental, impde-se o aprimoramento das clausulas
resolutorias constantes nas promessas de compra e venda e da notificacdo premonitéria. A
exigéncia de a cldusula resolutiva expressa vir delineada com clareza e objetividade no
contrato se funda no fato de ela ser redigida apenas como uma clausula de estilo, genérica,
sem dialogo direto e relacional com as obrigacdes que, descumpridas, geram sua incidéncia.

Do contrario, se estaria diante de verdadeira cldusula resolutiva tacita.
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Quanto a notificagdo premonitéria, como etapa central do exercicio da clausula
resolutiva expressa, ela deve ser redigida de forma clara e consistente, ndo se limitando a
indicacdo do débito em aberto, mas explicitando a inten¢do inequivoca do credor de promover
a resolucdo de pleno direito, bem como concedendo prazo razoavel para a desocupagdo
voluntaria do imdvel, caso ndo purgada a mora; tratar dos frutos advindos da coisa a ser
retomada, uma vez que o Comprador, que deveria devolver o imovel desde a verificagcdo do
inadimplemento sem purgacdo da mora, atraindo a resolucdo do contrato, fica obrigado a
indenizar os frutos desde quando deveria ter restituido, até sua efetiva entrega ao credor.
Estruturada nesses termos, a notificagdo cumpre dupla funcdo: viabiliza o exercicio regular do
direito potestativo de resolucdo e constitui prova pré-constituida do esbulho, apta a
fundamentar, de modo mais seguro, a propositura da acdo possessoria.

Este trabalho encerra-se com a conviccdo de que o Direito Civil e Imobilidrio
brasileiro atravessa um momento de amadurecimento, no qual a tutela do crédito ¢ a
seguranca dos contratos assumem protagonismo. A resposta ao problema de pesquisa ¢
afirmativa e categorica: ¢ juridicamente possivel, economicamente necessario e
processualmente adequado que o vendedor de imdvel rural utilize a A¢do de Reintegragdo de
Posse para a retomada imediata do bem diante do inadimplemento do comprador, desde que o
contrato preveja clausula resolutiva expressa e tenha havido regular notificagdao para purgacgao
da mora com a adverténcia de que, ndo purgada, o contrato estd resolvido, dispensando-se a
prévia acao judicial de resolugdo contratual.

Esta conclusdo ndo representa o aviltamento do direito de defesa do devedor, mas a
recolocacdo das pegas no tabuleiro processual. Ao devedor inadimplente reserva-se o direito
de buscar perdas e danos ou a revisao do contrato, mas nao o direito de manter-se na posse de
um ativo de capital alheio sem a devida contraprestag@o. A terra, no agronegdcio, tem fungao
social produtiva, e sua retengdo improdutiva ou ilegitima por quem nao paga fere o interesse
coletivo.

Assim, a eficacia plena da cldusula resolutiva expressa erige-se como um pilar de
sustentabilidade do vendor finance, garantindo que o financiamento privado da terra continue
a impulsionar o setor mais dindmico da economia brasileira, sob o manto da seguranga

juridica e da celeridade processual.
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ANEXO A - MODELO DE CLAUSULA RESOLUTIVA EXPRESSA

As partes convencionam que a presente promessa de compra e venda ¢ feita com
clausula resolutiva expressa, nos termos do art. 475 do codigo civil.

Pela institui¢do da cldusula resolutoria, o comprador ¢ ciente de que, ndo ocorrendo o
pagamento de qualquer uma das parcelas descritas no item (xx) do contrato, nas datas 14
especificadas, fica ele constituido em mora de pleno direito, nos termos do art. 397 do mesmo
codigo civil.

Verificado o inadimplemento do comprador, o vendedor deve notifica-lo para que
purgue a mora dentro do prazo de 15 dias. Nao purgada a mora, o contrato ¢ resolvido de
pleno direito. Resolvido o contrato, a posse do comprador sobre o imdvel torna-se injusta, e
fica ele obrigado a restitui-lo, imediatamente, ao comprador.

As partes estabelecem que o envio da notificagdo para purgacdo da mora sera realizado
por meio do endereco eletronico constante no quadro de qualificagdo das partes do preambulo
deste contrato. Fica estabelecido que o prazo de 15 dias do comprador para purgar a mora se

inicia na data do envio da notificagdo no endereco eletronico ja mencionado.
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ANEXO B - MODELO DE NOTIFICACAO PREMONITORIA

NOTIFICANTE: (Nome completo do Vendedor e qualificagdo).

NOTIFICADO: (Nome completo do Comprador e qualificacdo).

IMOVEL: (Descrigdo sucinta do imével rural, com matricula, 4rea e localizagio).

CONTRATO: Promessa de Compra e Venda de Imovel Rural com Cléusula Resolutiva

Expressa firmada em (data).

O NOTIFICANTE, na qualidade de Vendedor do imoével acima identificado, vem, por
meio da presente, NOTIFICAR que Vossa Senhoria se encontra em mora com a parcela
descrita na clausula (xx) do contrato de promessa de compra e venda acima referido, no valor
total de R$ (valor), circunstancia que caracteriza inadimplemento contratual ja verificado,
independentemente de interpelagao.

Diante disso, e em estrita observancia ao procedimento pactuado, o NOTIFICANTE
concede o prazo de 15 (quinze) dias, contados do recebimento desta notificagdo, para
purgacdo da mora, mediante o pagamento integral do débito em aberto, com os encargos
contratuais incidentes (acrescentar memoria de calculo).

FICA EXPRESSAMENTE ADVERTIDO que, ndo havendo a purgacdo da mora no
prazo assinalado, o contrato fica resolvido de pleno direito, operando-se automaticamente
seus efeitos, nos termos do art. 475 do Codigo Civil e da clausula resolutiva expressa.

Resolvido o contrato, a posse exercida por Vossa Senhoria sobre o imdvel tornar-se-a
injusta, restando caracterizado esbulho possessorio, ficando obrigado a restitui-lo
voluntariamente, livre e desembaracado, no prazo maximo de 30 dias, a contar desta
notificacdo ao Notificante, sob pena de adocdo das medidas possessorias cabiveis, inclusive
Acao de Reintegracao de Posse, com pedido liminar.

Fica, ainda, o NOTIFICADO cientificado de que responderd pelos frutos civis e
naturais do imovel, desde a data em que deveria té-lo restituido, em razdo da resolugdo
contratual, at¢ a efetiva entrega da posse ao NOTIFICANTE, sem prejuizo de eventuais

perdas, danos e demais cominagdes contratuais existentes, inclusive honorarios advocaticios.
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Sem mais.

(Local e data).



