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1 Introducao

No inicio da década passada, o direito brasileiro passou por uma de suas mais
importantes modificacOes legislativas. No dia 10 de janeiro de 2002, foi sancio-
nado o atual Cédigo Civil, cujas disposi¢cdes passaram a vigorar entre nds um ano
apo6s sua publicacdo oficial. Desde entdo, a doutrina tem se debrucado sobre o
texto, com o proposito de esclarecer o alcance e o sentido das alteracdes por ele
promovidas.

Dentre os méritos da lei atual, figura o de ter conferido maior clareza e pre-
cisao a diversos dispositivos legais. Sdo recorrentes as regras da sua Parte Geral
que substituem com vantagem os preceitos equivalentes do diploma anterior, so-
bretudo por distinguir adequadamente os planos da existéncia, validade e eficacia,
ao tratar do negécio juridico. Isso se dd, por exemplo, na disciplina prevista nos
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arts. 108 e 123, relativos, respectivamente, a forma e as condicoes, cujas normas
encontram correspondéncia nos arts. 134 e 116 do Cédigo Civil precedente.

Algumas regras, inclusive, foram disciplinadas no lugar proprio, com conse-
quente acréscimo de precisdo e clareza. Foi o que o ocorreu com a clausula reso-
lutiva expressa, hoje prevista no art. 474 do Cédigo Civil, no capitulo dedicado
A extincdo do contrato. Conforme ensina a tradigéo, cuida-se de estipulagado por
meio da qual sdo estabelecidas as causas cuja ocorréncia basta para que se possa
por fim & relacfio contratual. O art. 119, paragrafo unico, do Codigo Civil de 1916,
entretanto, a tratava como se condic¢éo fosse.

Segundo a orientagio adotada por ambos os diplomas legais, a verificacdo da
hipétese prevista na clausula resolutiva expressa € o suficiente para que a parte
inocente possa por termo ao vinculo juridico, sem que haja necessidade de recla-
mar a intervencdo do drgdo jurisdicional. De maneira sintética, pode-se afirmar
que o direito brasileiro reconhece as partes o poder de decidir como comega €
como termina a respectiva relacéo juridica. Na auséncia de pacto, cumpre ao Po-
der Judicidrio aferir a gravidade da falta e decidir sobre o cabimento da resolu-
cdo, conforme previsto no art. 475 do Cédigo Givil, correspondente ao art. 1.092,
paragrafo tnico, do Cédigo Civil de 1916.

A aparente simplicidade da disciplina legal contrasta com as dificuldades
que a estipulacfio costuma suscitar quando concretamente pactuada. A realidade
é sempre mais rica do que supdem as construgdes normativas. Precisamente por
isso, no ambito do Superior Tribunal de Justica e do Tribunal de Justi¢a do Esta-
do de Sio Paulo, controverte-se ha pelo menos uma década a respeito da devida
interpretacdo do art. 474 do Cédigo Civil.

A orientacfio majoritaria filia-se & orientacdo tradicional e conclui que a veri-
ficacdo do pressuposto previsto na cldusula resolutiva expressa ¢ suficiente para
que a parte que honrou o pactuado possa dar por extinta a relacdo juridica. H4
um ntmero ponderavel de acérddos, no entanto, que decidiram privar a clausula
resolutiva de sua eficdcia tipica, ao condicionar a resolugdo da relacéo juridica
3 prévia intervencio do Poder Judicidrio. Os lugares normativos invocados para
tanto foram as exigéncias impostas pela finalidade social, pela garantia da ampla
defesa e pela boa-fé objetiva.

Nesse cendrio, um exame mais aprofundado da discussdo mostra-se oportuno
para precisar o papel reservado a clausula resolutiva expressa no direito brasileiro
hodierno. Para tanto, convém discorrer de maneira pormenorizada sobre a disci-
plina constante do Cédigo Civil, a fim de, em seguida, confronté-la com todas as
objectes levantadas pela orientacdo jurisprudencial que tolheu a estipulacdo dos
efeitos projetados pelas partes.
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2 A clausula resolutiva expressa na lei

Segundo ensina a tradi¢do, a inclusdo da cldusula resolutiva expressa em um
contrato responde a dois objetivos por exceléncia. De um lado, serve para que as
partes definam desde logo a importancia concreta das obriga¢des contraidas, ao
conferir ao contratante lesado o direito de dar por extinta a avenca, caso ocorra
o descumprimento previsto na estipulacdo. De outro, afasta a necessidade de in-
tervencdo do Poder Judiciario, uma vez que a superveniéncia do inadimplemento
pactuado ¢ o suficiente para que o vinculo chegue ao fim.}

No direito brasileiro, a cldusula resolutiva expressa encontra-se disciplinada no
art. 474 do Cédigo Civil. O texto legal é bastante claro ao dispor que seus efeitos
operam de pleno direito, ou seja, sem que haja necessidade de recorrer previa-
mente ao Poder Judiciario. Trata-se, alids, de afirmacédo recorrente na doutrina e
que, recentemente, foi alcada a condicao de enunciado na V Jornada de Direito
Civil, realizada pelo Centro de Estudos Judicidrios em 2011.2

Sua licitude funda-se na autonomia privada.® Na Franca, alids, a estipulagéo
¢ admitida, a despeito de o Codigo Civil de 1804 prever apenas a resolucéo judi-
cial*. De acordo com a orientagiio predominante, as partes sfo livres para dispor
diversamente, uma vez que nio se trata de norma de ordem puiblica.® Registra-se,
inclusive, aresto da Corte de Cassacdo nesse sentido ja em meados do século XIX.°

1 Cf. ASSIS, Araken de; ANDRADE, Ronaldo Alves de; ALVES, Francisco Glauber Pessoa. Comentd-
rios ao Cddigo Civil brasileiro: do direito das obrigacdes. Rio de Janeiro: Forense, 2007, v. 5, p. 582.
Os comentarios ao art. 474 do Cédigo Civil sdo da lavra do primeiro autor.

2 Trata-se do Enunciado 436, cujo texto é o seguinte: “Art. 474. A cldusula resolutiva expressa pro-

duz efeitos extintivos independentemente de pronunciamento judicial.”

3 Cf. GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. atualizada por Antonio Junqueira de Azevedo e Francis-

co Paulo de Crescenzo Marino. Rio de Janeiro: Forense, 2007, p. 209.

4 “Art. 1.184. La condition résolutoire est toujours sous-entendue dans les contrats synallagmatiques,

pour le cas ou 'une des deux parties ne satisfera point a son engagement. Dans ce cas, le contrat
n’est point résolu de plein droit. La partie envers laquelle 'engagement n’a point été exécuté, a le
choix ou de forcer I'autre a 'exécution de la convention lorsqu’elle est possible, ou d’en demander
la résolution avec dommages et intéréts. La résolution doit étre demandée en justice, et il peut étre
accordé au défendeur un délai selon les circonstances.”

> Cf. LARROUMET, Christian. Les obligations: le contrat. 5. ed. Paris: Economica, 2003, t. III, p.
820-821; CARBONNIER, Jean. Droit civil: les biens — les obligations. Paris: PUE, 2004, v. II, p. 2.235;
TERRE, Francois; SIMLER, Philippe; LEQUETTE, Yves. Droit civil: les obligations. 9. ed. Paris, Dalloz,
2005, p. 651-652 e FLOUR, Jacques; AUBERT, Jean-Luc; FLOUR, Yvonne; SAVAUX, Eric. Droit civil:
le rapport d’'obligation. 4. ed. 2006, v. 3, p. 192.

©  Cf. MALAURIE, Philippe; AYNES, Laurent; STOFFEL-MUNCK, Philippe. Les obligations, 2. ed.
Paris: Defrénois, 2005, p. 454-455, nota 69, onde se encontra referéncia a decisdo proferida em
2-6-1860 pela Corte de Cassacéo.
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A admissdo da clausula resolutiva expressa responde a uma exigéncia logica
propria as chamadas ‘sociedades de direito privado’, caracterizadas por reconhe-
cer a liberdade dos cidadios que nelas vivem.” Destinada a secundar os interesses
das partes, a disciplina contratual lhes confere ampla margem deciséria para de-
terminar, inclusive, as causas que podem conduzir a extingdo da relacao juridica.

Por conseguinte, ndo hd espaco para discutir judicialmente a importéncia do
inadimplemento reputado pelas partes como bastante para extinguir o respectivo
vinculo, ressalvada a existéncia de norma que preveja o controle de conteudo para
o caso particularmente considerado, como, por exemplo, o art. 51 do Cédigo de
Defesa do Consumidor e o art. 424 do Cédigo Civil.®

Ao interpretar o art. 1.456 do Cédigo Civil de 1942, o direito italiano segue
4 mesma orientacdo.® De acordo com a doutrina e jurisprudéncia peninsulares, €
vedado ao Poder Judicidrio discutir a importincia do descumprimento, se as par-
tes ja o tiverem julgado suficiente para conduzir a extincdo do vinculo.!®

Diante do pactuado, nfo se pode aplicar de maneira irrefletida a diviséo entre
os chamados elementos categoriais e particulares do negécio juridico. Isso porque
dado elemento pode ser fundamental para aqueles contratantes, embora dele néo
dependa a existéncia de dado contrato. Por outras palavras, um elemento tradicio-

7 Cf.,, a respeito do conceito de “sociedade de direito privado”, CANARIS, Claus-Wilhelm. A liber-
dade e a justica contratual na “sociedade de direito privado”. In: MONTEIRO, Anténio Pinto (Coord.).
Contratos: actualidade e evoluco. Porto: Universidade Catdlica, 1997, p. 49-66.

8 (Cf. ASSIS, Araken de; ANDRADE, Ronaldo Alves de; ALVES, Francisco Glauber Pessoa. Comen-
tdrios, cit., p. 584 e 589. H4 entendimento em sentido contrdrio, fundado no argumento de que o
principio da boa-fé impede que as partes prevejam a extincdo do vinculo contratual, caso seja des-
cumprida obrigagio de reduzida importéncia. Nesse sentido, cf. TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA,
Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de. Cédigo Civil interpretado conforme a Constitui¢cio
da Reptiblica. Rio de Janeiro: Renovar, 2066, v. 11, p. 119 e AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado. Comentd-
rios ao novo Cédigo Civil. Rio de Janeiro: Forense, 2011, v. V1, t. 11, p. 388-389, 400-401 e 412-413.

9 “Art. 1.456. Clausola risolutiva expressa. I contraenti possono convenire espressamente che il
contratto si risolva nel caso che una determinata obbligazione non sia adempiuta secondo le mo-
dalita stabilite. In questo caso, la risoluzione si verifica diritto (1517) quando la parte interessata
dichiara all’altra che intende valersi della clausola resolutiva.”

10 Cf BIANCA, C. Massimo. Diritto civile: la responsabilita. Milano: Giuffre, 1994, v. V| p. 315-316;
SACCO, Rodolfo; DE NOVA, Giorgio. Il contratto. 3. ed. Torino: UTET, 2004, t. II, p. 657. O estudo
da clausula resolutiva expressa ¢ da lavra do primeiro autor. DELLACASA, Matteo; ADDIS, Fabio.
Inattuazione e risoluzione: i rimedi. In: ROPPO, V. (Cur.). Trattato del contratto: Rimedi - 2. Milano:
Giuffre, 2006, v. V] p. 303, obra na qual sdo mencionadas a titulo exemplificativo as decisbes profe-
ridas pela Corte de Cassagdo em 19-11-2004, 14-7-2000 e 28-1-1993. O texto citado foi elaborado
pelo autor inicialmente referido. NANNI, Luca; COSTANZA, Maria; CARNEVALL, Ugo. Risoluzione per
inadempimento. Bologna: Zanichelli, 2007, t. 1, parte I, p. 45 e 59-62. Os comentarios de interesse
si0 da autoria de Maria Costanza. SICCHIERO, Gianluca. La risolugione per inadempimento. Milano:
Giuffre, 2007, p. 594-598; GALLO, Paolo. Trattado del contratto: i rimedi, la fiddcia, apparenza.
Torino: UTET, 2010, t. I1I, p. 2161; e ROPPO, Enzo. Il contratto. 2. ed. Milano: Giuffre, 2011, p. 905.
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nalmente qualificado como particular pode, em concreto, ser reputado de impor-
tAncia decisiva, a fim de que sua ocorréncia baste ao término da relagdo juridica.'!

A consideracio da qualidade e da quantidade da mercadoria bem exemplifica
a afirmacdo. Na generalidade dos casos, pequenas diferencas entre a quantida-
de entregue e aquela pactuada caracterizam a mora, pois néo tolhem a utilidade
da prestacdo. Néo raro, entretanto, as partes estipulam uma cldusula resolutiva
em caso de inobservancia da quantidade ajustada por reputarem-na essencial a
execucdo do programa contratual. Basta imaginar que se pretenda enviar dada
quantidade de pecas para o exterior, suficiente para aproveitar certa isencéo tribu-
taria. Remetida a mercadoria em quantidade inferior, o comprador pode recusar
seu recebimento e dar a relacfio contratual por extinta, sem que haja necessidade
de recorrer ao Poder Judiciario.

A cldusula resolutiva expressa é antiga conhecida da tradigdo a que se filia o
direito brasileiro. A doutrina j4 a divisava ao interpretar o art. 119 do Cédigo Civil
de 1916.12 Na compra e venda, havia disciplina especifica, constante do art. 1.163
do mesmo diploma legal.!® Segundo a melhor orientacdo, a clausula sempre ser-
viu para estabelecer as hipdteses cuja verificacdo confere a parte inocente o poder
de resolver a relacio juridica, sem necessidade de recorrer ao Poder Judicidrio.'*

A cldusula resolutiva, alids, remonta ao direito romano. Desde entéo ja se re-
conhecia ao vendedor a prerrogativa de dar por extinta a relacfo contratual, se
o comprador nio lhe pagasse o prego devido.!® O direito moderno encarregou-se
de generalizar a disciplina, entdo aplicavel apenas a compra e venda.

A orientacdo adotada pelo direito brasileiro encontra inteira acolhida no di-
reito comparado. O mais recente projeto de unificacdo do direito dos contratos, o
Draft Common Frame of Reference, reconhece as partes a prerrogativa de decidir
como se dara o final da respectiva relacdo contratual. Trata-se do art. III. - 1:109,

11 ¢f JUNQUEIRA DE AZEVEDO, Antonio. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia. 4. ed.
Sao Paulo: Saraiva, 2008, p. 39 e 46.

12 Cf ESPINOLA, Eduardo. Manual do Cédigo Civil brasileiro: parte geral — dos factos juridicos, parte
segunda: das modalidades dos actos juridicos. Rio de Janeiro: Jacintho Ribeiro dos Santos, 1926, v.
ITI, p. 436-437 e 470-474; BEVILAQUA, Clévis. Cddigo Civil dos Estados Unidos do Brasil commenta-
do. 5. ed. Rio de Janeiro: Francisco Alves, 1936, v. 1, p. 367; CARVALHO SANTOS, J. M. Cédigo Civil
brasileiro interpretado. 10. ed. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1963, v. III, p. 72-77.

13 Cf. ALVES, Jo#o Luiz. Cédigo Civil da Reptiblica dos Estados Unidos do Brasil anotado. 2. ed. re-
vista e aumentada por André de Faria Pereira. Sdo Paulo: Saraiva, 1935, v. II, p. 237-238; e BEVILA-
QUA, Clévis. Cddigo Civil dos Estados Unidos do Brasil commentado. 5. ed. Rio de Janeiro: Francisco
Alves, 1938, v. IV, p. 337.

14 Cf. BESSONE, Darcy. Do contrato: teoria geral. 4. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1997, p. 251.

15 Cf. D. 18,3,2-7; MOREIRA AIVES, José Carlos. Direito romano. 6. ed. Rio de Janeiro: Forense,
1997, v. 1, p. 166-167 e BURDESE, Alberto. Manuale di diritto privato romano. 4. ed. reimp. d. ed.
de 1993. Torino: UTET, 2003, p. 462.
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cujo texto dispde que as partes sdo livres para decidir as causas que poderéo con-
duzir a extinciio do vinculo juridico que as une.'®

Nos comentdrios ao regramento, resta evidenciado que qualquer descumpri-
mento pode levar a esse resultado, desde que as partes assim o tenham determi-
nado.!” Diversamente do que ocorre com a generalidade das regras constantes do
projeto, seus autores nio advertiram a necessidade de relacionar os dispositivos
constantes das leis europeias que o acolhem. O tratamento excepcional foi justi-
ficado por se tratar de uma regra universalmente reconhecida.!®

Nio surpreende, pois, que a norma também se encontre prevista no art. 1.3
dos Principios Unidroit.!? A cldusula resolutiva expressa é igualmente acolhida
pelo art. 114, item 2, do Anteprojeto do Codigo Europeu dos Contratos, cujo tex-
to toma o cuidado de esclarecer que néo ha espaco para discutir a importancia
do inadimplemento, caso as partes o tenham julgado suficiente a extingio do res-
pectivo vinculo juridico.?

A leitura do art. 474 do Cédigo Civil ndo deixa diivida relativamente a orienta-
cdio adotada pelo direito brasileiro. Ao admitir a pactuacéo da clausula resolutiva
expressa, o ordenamento reconhece as partes o poder de determinar as hipdteses
cuja ocorréncia bastard a extingdo da respectiva relacdo contratual. Verificado o
evento previsto na cldusula resolutiva expressa, a parte inocente poderd por fim
ao vinculo juridico, sem que haja necessidade de recorrer a 6rgéo dotado de po-
der jurisdicional.

3 A clausula resolutiva expressa nos Tribunais

Os julgados consultados ndo péem em duvida o sentido que estd a base do
art. 474 do Cédigo Civil. Nenhum deles, alids, discute a validade da cldusula re-

16«1, - 1:109: Variation or termination by notice. (1) A right, obligation or contractual relationship
may be varied or terminated by notice by either party where is provided by the terms regulating it.”

17 Cf BAR, Christian von; CLIVE, Eric. Principles, definitions and model rules of Eufopean private
law. Draft Common Frame of Reference (DCFR). Full edition. Munich: Sellier, 2009, v. I, p. 856.

18 Cf, BAR, Christian von; CLIVE, Eric. Principles..., cit., p. 708.

19 «art, 1.3. (Binding character of contract). A contract validly entered into is binding upon the
parties. It can only be modified or terminated in accordance with its terms or by agreement or as
otherwise provided in these Principles.”

20 “A¢t. 114. Droit a la resolution du contrat. [...]. 2. Si le contrat comporte une clause en vertu

de laquelle 'inexécution d’une certaine prestation de la parte de I'une des parties confére a 'autre
partie le droit de résoudre le contrat, I'inexécution serd considérée en tout €tat de cause comme
ayant une importance notable au sens ot I'entend l'art. 107, et le contrat sera tenu pour résolu dés
lors que la partie intéressée notifie au débiteur qu’elle entend se prévaloir de la clause en question.”
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solutiva expressa. De acordo com a orientagao majoritdria, o dispositivo deve ser
aplicado conforme ensina a tradicdo: a superveniéncia do descumprimento pre-
visto na clausula resolutiva expressa é suficiente para que a parte inocente possa
p6r fim ao vinculo juridico. Sdo numerosos, entretanto, oS arestos que a privam
de eficacia, ora com fundamento na finalidade social, ora na ampla defesa e, ao
menos em um caso, na boa-fé.

A divergéncia jurisprudencial é efetiva, na medida em que praticamente todos
os casos analisados tratam das mesmas questdes de fato. A leitura dos acordaos €
suficiente para que se possam ter presentes todos 0s aspectos julgados relevantes
para decidir os litigios. Para proceder de forma ordenada, aproveita conhecer mais
de perto os dados de fato submetidos a apreciagdo dos Tribunais.

3.1 Os dados de fato

Segundo dio noticia os diversos julgados consultados, a Companhia Metropo-
litana de Habitacfio de Sdo Paulo, a Cohab-SB costuma celebrar negdocio intitulado
Termo de Ocupacio com Opg¢io de Compra (“Termo de Ocupacdo”) com os inte-
ressados em adquirir sua residéncia, mediante o aproveitamento das vantagens
préprias a programa habitacional voltado a populagdo de baixa renda. Trata-se
de um contrato preparatdrio, pactuado para conferir ao interessado a posse da
habitacio por dado periodo de tempo, desde que sejam cumpridas as obrigacoes
nele previstas.2! Por comodidade expositiva, a Cohab-SP e o interessado serdo de
agora em diante qualificados, respectivamente, cOomo “Cedente” e “Cessionario”.

Ao Termo de Ocupacio deve suceder um compromisso de compra e venda.??
Tudo indica, portanto, que o exercicio da chamada “opg&o de compra” se da pela
celebracio desse segundo contrato, cujo registro ¢ suficiente para garantir o direi-
to real de aquisicio ao promissario-comprador, conforme dispéem 0s arts. 1.417

21 O autor colhe a ocasifio para agradecer o académico Bruno Panarella pelo levantamento juris-
prudencial que subsidia as reflexes constantes do presente artigo. Todos os julgados do Superior
Tribunal de Justica foram impressos a partir do sitio <www.stj.jus.br>, em 12-1-12. Os acérdaos
do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo: por sua vez, foram impressos nessa mesma data, a
partir do sitio <www.tj.sp.jus.br>. O acérdéo do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais foi
impresso a partir do sitio <www.tjmg.jus.br>, em 16-1-12.

22 Diversos acérdios relatam a existéncia de estipulagdo nesse sentido. A titulo exemplificativo,
aproveita conferir o seguinte aresto: “Para exato entendimento das teses juridicas em apreciagao,
fago uma sintese dos fatos. 1. A empresa recorrente celebrou, com a recorrida, contrato de cessao
de um imével, pelo prazo de trés anos, com opgéo de compra. O contrato foi denominado Termo de
Ocupagdo. 2. Ficou avencado que, ao final do cumprimento das obrigacdes, seria firmado compro-
misso de compra e venda pelas normas do SFH” (Resp. 64.170-SB 2* T, Rel. Min. Eliana Calmon, j-
15-8-2000, italicos originais).

P
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e 1.418 do Cédigo Civil. A celebra¢do do compromisso de compra e venda serve,
inclusive, para estabelecer o preco definitivo do imével, o qual ainda néo figura
no Termo de Ocupacio.?®

Durante a vigéncia do Termo de Ocupacdo, o Cessiondrio se compromete a
efetuar o pagamento de certas prestagdes e a ndo transferir a posse do imovel a
terceiro. SA0 essas as contrapartidas a que se obriga para que, primeiro, exerca a
posse sobre o imével e, mais tarde, venha a adquiri-lo, mediante a celebracéo e
cumprimento do compromisso de compra e venda. Executado o programa contra-
tual, as partes atingirfio os objetivos que norteiam a concluséo da operagdo econ6-
mica: a Cedente receberd o preco pactuado e o Cessionario adquirird a casa propria.

Pode ocorrer, no entanto, que nio sobrevenha o adimplemento do previsto no
Termo de Ocupacio. Na hipétese de o atraso se reiterar por prazo superior a trés
meses ou de a posse ser cedida a terceiro, o contrato confere & Cedente a possi-
bilidade de por fim a relacdo contratual e, consequentemente, retomar o imovel
junto ao Cessiondrio.**

O conflito de interesses instaurado entre as partes foi submetido a considera-
céio do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo e, depois, do Superior Tribunal
de Justica. A controvérsia suscitada é digna de nota e merece ser discutida em
separado. Em jogo, encontra-se ndo apenas a disciplina do Termo de Ocupacao,
mas, sobretudo, a correta interpretacio do papel desempenhado pela clausula
resolutiva expressa no direito brasileiro.

23 Vérios julgados esclarecem que 0 prego somente ¢ definido com a celebracfio do compromisso
de compra e venda. Nesse sentido, ex pluribus: “entendo que o termo de ocupagdo nao configurava,
ainda, compromisso de compra e venda, que s6 posteriormente viria a ser firmado. Nem mesmo se
fixara ainda o preco. O direito & compra s6 surgiria com o exato cumprimento do acordado” (Resp.
184.399-SP 32 T,, Rel. Min. Castro Filho, j. 25-6-2002). “O termo de ocupagdo néo configurava, ain-
da, compromisso de compra e venda, que s6 posteriormente viria a ser firmado, se o caso. Basta as-
sinalar que nem mesmo se fixara o preco. O direito & compra s6 surgiria com o exato cumprimento
do acordado” (Resp. 116.276-SB 32 T, Rel. Min. Eduardo Ribeiro, j. 18-3-1997).

24 Diversos julgados tomam o cuidado de transcrever as clausulas em discussdo. A reprodugdo dos
excertos pertinentes de dois arestos do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo ¢ suficiente para
que se tenha presente o teor usual de tais estipulacdes: “o referido contrato possui cldusula resolu-
tiva expressa (clausula 192 — O Associado que ficar em atraso com as obrigagdes assumidas com a
Cooperativa, em 3 (trés) prestagdes mensais, estard sujeito a rescisdo do “Termo de Compromisso’)”
(Ap. 0083577-76.2000.8.26.0000, 102 C&m. Dir. Priv., Rel. Des. Octavio Helene, j. 14-6-2011); ‘A
clausula sexta do contrato prevé expressamente que ‘ficard (d0) obrigado (s) a desocupar ou en-
tregar (em) a unidade habitacional objeto deste Termo a Cohab-SB no prazo de 20 (vinte) dias,
independentemente de qualquer aviso ou notificagéo judicial ou extrajudicial, perdendo o direito a
devoluciio de toda e qualquer importincia que haja pago, a qualquer titulo, em favor da Cohab-SB
em decorréncia deste Termo, sem direito a qualquer indenizacéo ou retengao, caso ocorram as se-
guintes hipéteses: a) alienagéo ou cessdo do imével, a qualquer titulo, seja através de transferéncia,
locacio, etc. [...]" (fls. 186)” (Ap. 9039187-62.2000.8.26.0000, 232 Cam. Dir. Priv., Rel. Des. Paulo
Roberto de Santana, j. 13-4-2011).



362 Temas Relevantes do Direito Civil Contemporaneo ¢ Lotufo / Nanni / Martins

3.2 A controvérsia

Nos tribunais, o debate cinge-se a um ponto perfeitamente delimitado. De
acordo com a Cedente, a superveniéncia do inadimplemento previsto na cldusula
resolutiva é suficiente para por fim ao vinculo juridico, sem que haja necessidade
de decisio judicial a propésito. Defende, portanto, seu direito de ser reintegrada
na posse, com fundamento no art. 1.211 do Cédigo Civil.

Segundo os Cessiondrios, a reintegracdo de posse somente pode ser aprecia-
da apds a extingdo judicial do contrato. Nao ¢ dado a Cedente, portanto, ajuizar
a reintegracdo de posse, antes que o pedido de resolugéo tenha sido apreciado
pelo Poder Judicidrio.

A decissio de adotar um ou outro posicionamento é cheia de consequéncias.
De um lado, a argumentaciio deduzida pela Cedente assegura a efetividade da
cldusula resolutiva expressa, pois permite que o imdvel seja prontamente reto-
mado em caso de inadimplemento, sem que seja necessdrio aguardar o tramite
da acdo de conhecimento destinada a discutir a extin¢do do vinculo juridico. De
outro, o raciocinio desenvolvido pelo Cessiondrio evita que a posse do imével seja
restituida 4 Cedente, antes que seja judicialmente verificado o preenchimento dos
pressupostos constantes da cldusula resolutiva.

Tanto no Superior Tribunal de Justica, como no Tribunal de Justi¢a do Esta-
do de Sio Paulo, ha duas linhas interpretativas. Diversos julgados decidiram que
a extincdo da relacéo juridica contratual se d4 pela simples verificagdo dos pres-
supostos previstos na cldusula resolutiva expressa, sem que haja necessidade de
ingressar em juizo para se debater o tema. Diante do inadimplemento do Cessio-
nério, a Cedente pode desde logo exigir a posse do imével e, em caso de resistén-
cia, ajuizar acdo de reintegracdo. O fundamento para por fim ao vinculo juridico
encontra-se previsto no art. 474 do Cédigo Civil, cujos termos evidenciam que a
cldusula resolutiva expressa opera de pleno direito, ou seja, independentemente
de prévio pronunciamento judicial.®

25 No ambito do Superior Tribunal de Justica, aproveita considerar os seguintes julgados: Resp.
116.276-SB 32 T, Rel. Min. Eduardo Ribeiro, j. 18-3-1997; Resp. 64.170-SE 22 T,, Rel. Min. Eliana
Calmon, j. 15-8-2000; Resp. 184.399-SB 32 T, Rel. Min. Castro Filho, j. 25-6-2002; Resp. 79.856-SB
22 T.. Rel. Min. Jodo Ot4vio Noronha, j. 19-3-2003 e Resp. 94.628-SB 22 T, Rel. Min. Castro Meira,
j. 4-11-2004. No Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo: a mesma orientagao foi adotada pelos
seguintes arestos: Ap. 24.300-4/0, 12 Cam. Dir. Priv., Rel. Des. Enio Santarelli Zuliani, j. 27-1-1998;
Ap. 17.909-4/2-00, 62 Cam. Dir. Priv., Rel. Des. Octavio Helene, j. 12-2-1998; Ap. 077.322-4/2-00,
62 CAm. Dir, Priv., Rel. Des. Reis Kuntz, j. 19-2-1998; Ap. 95.330-4/0, 82 Cam. Dir. Priv,, Rel. Des. Ce-
sar Lacerda, j. 10.3.99; Ap. 072.620-4/6-00, 22 Cam. Dir. Priv,, Rel, Des. Cezar Peluso, j. 12-6-1999;
Ap. 281.639-1/0, 12 Cam. Dir. Priv., Rel. Des. Alexandre Germano, j. 21-9-1999; Al 133.970-4/6,
72 CAm. Dir. Priv., Rel. Des. Oswaldo Beviglieri, j. 15-12-1999; Ap. 94.252-4/7, 82 Cam. Dir. Priv.,
Rel. Des. Cesar Lacerda, j. 5-6-2000; Al 7.013.718-9, 152 Cam. Dir. Priv,, Rel. Des. Cyro Bonilha,
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Segundo vérios outros acérddos, no entanto, o aperfeicoamento da hipotese
revista na cldusula resolutiva expressa ndo ¢ o bastante para que a relacéo juri-
dica contratual chegue ao fim. Afigura-se sempre necessdrio obter pronunciamen-
ro judicial que ponha termo a relacéo juridica. O ajuizamento da reintegracdo de
posse somente ¢ admissivel depois de ultimada essa providéncia.2®

O cotejo dos julgados ndo permite antever qual orientacéo acabard por predo-
minar. No Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, no qual a questdo ¢ deba-
rida mais amitide, h4 forte divergéncia: ora se admite, ora se nega eficdcia tipica
3 clausula resolutiva.

O acompanhamento dos trabalhos do Superior Tribunal de Justica, por sua
yez, sugeria que a primeira linha argumentativa acabaria por prevalecer. De fato,
o raciocinio que priva de efetividade a clusula resolutiva expressa parecia ter sido
superado, em prol da interpretagdo que aplica o art. 474 do Cddigo Civil. Recente-
mente, no entanto, ao decidir caso bastante semelhante, a Corte voltou a recusar
eficdcia a estipulacdo, fundada no principio da boa-fé objetiva.?”

Para bem enfrentar a discussdo, convém considerar em apartado cada um dos
argumentos invocados para privar a cldusula resolutiva expressa de sua eficacia
tfpica. Antes, porém, aproveita examinar uma etapa do raciocinio reputada es-
sencial pela jurisprudéncia minoritdria. Trata-se da equiparacfo entre o Termo de
Ocupacéo e o compromisso de compra e venda, sobre a qual se passa a discorrer.

j. 31-5-2005; Ap. 149.622-4/0-00, 82 CAm. Dir. Priv., Rel. Des. Ribeiro da Silva, j. 22-9-2005; Ap.
990.10.359175-5, 172 Cam. Dir. Priv., Rel. Des. Tersio Negrato, j. 22-9-2010; Al 179.209-4/0-00,
72 CAm. Dir. Priv,, Rel. Des. Julio Vidal, j. 8.11.10; Ap. 9039187-62.2000.8.26.0000, 232 Cam. Dir.
Priv,, Rel. Des. Paulo Roberto de Santana, j. 13.4.11 e Ap. 0083577-76.2000.8.26.0000, 102 Cam.
Dir. Priv., Rel. Des. Octavio Helene, j. 14-6-2011.

26 No Superior Tribunal de Justica, os julgados que recusam a eficicia prépria a clausula resolu-
tiva estipulada no Termo de Ocupagdo sdo os seguintes: Resp. 237.539-SB 42 T., Rel. Min. Ruy Ro-
sado de Aguiar, j. 16-12-1999 e Resp. 88.172-SB 42 T., Rel. Min. Barros Monteiro, j. 5-6-2001. No
Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo: foram encontrados diversos arestos nesse sentido: Al
278.376.4/3, 92 Cam. Dir. Priv., Rel. Des. Ruiter Oliva, j. 25-2-2003; Al 554.037-4/9-00, 12 Cam.
Dir. Priv., Rel. Des. Vicentini Barroso, j. 19-2-2008; Al 569.174-4/8-00, 82 Cam., Rel. Des. Luiz Am-
bra, j. 12-6-2008; Al 610.100-4/4-00, 12 Cam. Dir. Priv,, Rel. Des. Vicentini Barroso, j. 25-11-2008;
Al 579.140-4/1-00, 82 Cam. Dir. Priv., Rel. Des. Ribeiro da Silva, j. 15-4-2009; Al 672.223-4/9-00,
42 CaAm. Dir. Priv., Rel. Des. Natan Zelinschi de Arruda, j. 12-11-2009; Ap. 212.174-4/9-00, 72 Cam.
Dir. Priv., Rel. Des. Luiz Antonio Costa, j. 25-11-2009; AI 990.10.149068-4, 82 Cam. Dir. Priv,, Rel.
Des. Luiz Ambra, j. 26-5-2010; Ap. 994.06.029010-0, 82 Cam. Dir. Priv., Rel. Des. Ribeiro da Silva,
j. 17-3-2010; Ap. 9075909-80.2009.8.26.0000, 132 CAm. Dir. Priv,, Rel. Des. Cauduro Padin, j. 27-
4-2011 e A1 0155406-02.2011.8.26.0000, 122 CAm. Dir. Priv., Rel. Des. Jacob Valente, j. 17-8-2011.

27 Cf. AgRg. no Resp. 1.000.779-MG, 32 T, Rel. Min. Massami Uyeda, j. 5-4-2011.
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3.3 Natureza juridica do termo de ocupagdo

De acordo com diversos julgados, o Termo de Ocupagéo deve ser equiparado
ao compromisso de compra e venda. Embora se trate do primeiro passo dado para
recusar eficacia tipica a clausula resolutiva pactuada entre a Cedente € Cessiond-
rio, os acérddos ndo comparam o Termo de Ocupagdo e o compromisso de compra
e venda de maneira pormenorizada. Ndo obstante, sua leitura sugere que o re-
curso 4 legislacdo extravagante se deva ao propdsito comum que permite agrupar
tais negécios juridicos. Afinal, ambos sdo celebrados para que o Cessionario possa
adquirir dado imével. Tanto isso € verdade que a conclusdo do compromisso de
compra e venda é desde logo prevista no Termo de Ocupacao.

Diversamente do afirmado pelos julgados, é justamente o carater provisério do
Termo de Ocupacio que permite extremd-lo do compromisso de compra e venda.
A esse respeito, convém recordar que 0 COMPromisso de compra e venda foi in-
troduzido no direito brasileiro por meio do Decreto-lei n® 58/37. O proposito que
justificou a edi¢o da legislacdo especial foi o de proteger o adquirente de imdvel
a prestactes, submetido ao risco de exercicio do direito de arrependimento que o
art. 1.088 do Cédigo Civil de 1916 conferia ao vendedor.

O principal atrativo da disciplina instaurada pelo Decreto-lei n2 58/37 foi a
criacdo do direito real de aquisicdo em favor do promissério-comprador. Desde
entdo, o registro do compromisso de compra e venda basta para gravar o imovel.
Consequentemente, o promissario-comprador poderd adquirir a propriedade téo
Jogo tenha cumprido suas obriga¢des, independentemente de quem seja o titular
entfo constante do Registro de Imdveis.

Por sua especial adaptacdo a realidade brasileira, o compromisso de compra
e venda logo tornou obsoleta a compra e venda a prazo.?® A partir da edigdo do
Decreto-lei n 58/37, ndo mais havia razdo prética para recorrer a disciplina do
Cédigo Civil, privada de eficacia real. Posteriormente, foram editadas as Leis n®
649/49, 6.766/76, o Decreto-lei n? 745/69 e a Lei n2 9.785/99, sempre com O
escopo de ampliar e aprimorar a disciplina do compromisso de compra e venda,
inicialmente restrita aos iméveis loteados. No Ambito processual, a tutela conferi-
da ao contrato foi assegurada tanto pelo Cédigo de Processo Civil de 1939, como
pelo de 1973.

A incidéncia da disciplina do compromisso de compra e venda depende da
presenca dos pressupostos exigidos pela legislacdo extravagante. O art. 11 do
Decreto-lei n2 58/37 estabelece as estipulacbes minimas que devem figurar no
contrato para que seja submetido ao regramento nele previsto. Em particular, @
alinea ¢ do referido dispositivo legal determina que as partes pactuem desde logo

28 Cf. TOMASETTI JR., Alcides. Execugéo do contrato preliminar. Tese, Séo Paulo: USE 1982, p. 2306.
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o prazo, 0 preco € a forma de pagamento. A exigéncia ¢ repetida pelo art. 26, in-
ciso IV, da Lei n® 6.766/79.

Trata-se de previsdo coerente com a finalidade que justificou a edi¢io da le-
gislagdo especial. O exercicio do direito real de aquisicdo depende do pagamento
integral do preco. Ndo hd espago para seu manejo sem que se saiba com exatidao
o valor necessdrio para que tenha lugar a transferéncia da propriedade. A pro-
vidéncia revela-se necessdria, inclusive, para que o terceiro adquirente possa se
acautelar relativamente aos gravames que pesam sobre o bem imével. Sem pac-
tuacdo do preco, ndo hd compromisso de compra e venda, portanto.

Nada impede, contudo, a cisdo da operacdo economica destinada a promover
a transferéncia da propriedade imobilidria contra o pagamento parcelado do prego.
O compromisso de compra e venda pode ser precedido por um contrato prelimi-
nar. Para tanto, basta que sejam desde logo definidos os elementos essenciais do
contrato definitivo, conforme previsto no art. 462 do Cdédigo Civil.

O fato de restarem pontos a contratar nio deve causar espécie. Devidamente
compreendido, o contrato preliminar serve justamente para vincular as partes a
celebraciio do negécio definitivo, sem que ainda estejam definidas todas as esti-
pulagbes que o compordo. Sdo as chamadas “reservas de complementacéo”, cujo
preenchimento pode suscitar aceso debate, caso néo sobrevenha o acordo previsto.?

Da leitura dos julgados, depreende-se que o pre¢o de aquisi¢do do imovel néo
figura no Termo de Ocupagcdo. Trata-se de consideragéo suficiente para afastar a
aplicacio da disciplina prevista na legislacdo extravagante. Isso ¢ comprovado pelo
fato de nio se poder sustentar a possibilidade de conferir ao Cessiondrio o direito
real de aquisicio do imével, mediante o registro do instrumento. N&o ha margem,
pois, para equiparar os negdcios. N&o basta o fato de ambos terem a transferéncia
da propriedade em vista. A compra e venda também se prop0e a0 mesmo resulta-
do e nem por isso se confunde com a figura disciplinada pela legislacéio especial.

Tudo indica que o Termo de Ocupagio seja um contrato preliminar, conforme
i decidido pelo Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo.*® Os julgados néo

29 Cf. TOMASETTI JR., Alcides. Execugdo do contrato preliminar, cit., p. 8, obra em que o conceito
de ‘reserva de complementacio’ foi originalmente empregado.

30 A titulo exemplificativo, vale conferir o seguinte aresto: “Reintegracéo de posse — Termo de
Ocupacio com opgéo de compra, celebrado com a Cohab — Caréncia decretada pelo juiz - Recurso
provido para afastar a caréncia e determinar o processamento da acéo. [...]. Apela a autora, susten-
tando ser dispensavel a propositura de agéo visando a rescisdo do Tooc —~ Termo de Ocupagao com
opcio de compra [...]. Alega que ndo se trata de compromisso de compra e venda, mas de simples
termo autorizador de ocupacio e concessio de posse precdria. [...]. O recurso merece provimento.
O apelo é contra a sentenca que rejeitou liminarmente a inicial, entendendo o Juiz sentenciante que
havia caréncia de acfio, por inadequacfo da via processual eleita [...]. Respeitado esse entendimento,
verifica-se, todavia, que este Tribunal tem adotado posigdo em sentido contrario, conforme consta
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deixam dtivida sobre a existéncia de cldusulas que vinculem as partes a celebragao
de um compromisso de compra e venda. Trata-se da eficdcia tipica do contrato
preliminar, qual seja: obrigar as partes a celebracdo do negécio definitivo, iden-
tificado a partir dos respectivos elementos essenciais. Naturalmente, parte-se do
pressuposto de que o valor final sera calculado de acordo com critérios objetivos
conhecidos e que, portanto, ndo serd necessario novo acordo nesse particular.
Embora ampla, a margem para a reserva de complementacdo nao pode chegar ao
ponto de reclamar a defini¢do dos elementos essenciais do contrato definitivo.3!

A soluciio do problema ndo muda, todavia, se for necessario fixar contratual-
mente o preco do imével. Nessa hip6tese, o Termo de Ocupagéo devera ser qualifi-
cado como um contrato parcial, destinado a disciplinar alguns pontos do contrato
definitivo sem, todavia, vincular as partes a sua celebrac¢do.’> Da mesma forma
que no contrato preliminar, seus termos obrigam. A diferenca reside no fato de
que as partes estarfio vinculadas & celebracdo do contrato definitivo somente no
caso da figura disciplinada nos arts. 462 e ss. do Cédigo Civil. No maximo, o des-
cumprimento do contrato parcial pode obrigar a parte a ressarcir o dano causado.

Seja qual for a qualificagfo exata, ¢ determinante o fato de ainda nao figurar
o preco no Termo de Ocupacio. N&o se pode, pois, equiparéd-lo ao compromisso
de compra e venda. Sua disciplina, destarte, é aquela aplicavel a generalidade

de acérddos juntados aos autos pela autora, dos quais destacamos os trechos abaixo: ‘O Termo de
Ocupacio de fls., embora, sem dtvida, represente um contrato preliminar, nao ¢ um compromisso
de compra e venda auténtico, na forma prevista em lei e consagrada nos negocios imobilidrios. O
que se vé dos autos é que o réu, apds assinar o termo de ocupagéo, nem se dignou de ir assinar O
contrato, deixando de atender as notificacdes de fls. 29/30. Esta notificagdo se deu poucos meses
apds a ocupacio e ao que consta, passados 3 anos, o réu continua sem pagar. Tudo isso é matéria
sujeita & discussfio, nio justificando a abrupta extingdo do processo. O aspecto social que a questao
envolve precisa ser visto de forma mais ampla, porquanto ndo se deve pura e simplesmente presti-
giar a inadimpléncia, havendo, certamente, outros pretendentes, também necessitados, dispostos a
cumprir o avencado. Assim sendo, é dado provimento ao recurso para afastar desde logo a extingao
do processo, prosseguindo-se como de direito, ficando, desde logo, restaurada a medida liminar
anteriormente concedida pelo MM. Juiz a quo’ (Apel. 267.087-2/1, Rel. Des. José Osorio — cfr. fls.
305/306)” (Ap. 281.639.1/0-00, 12 Cim. Dir. Priv., Rel. Des. Alexandre Germano, j. 21-9-1999).
Os seguintes julgados também qualificam o Termo de Ocupagdo como um contrato preliminar: Ap-
077.322-4/2-00, 62 CAm. Dir. Priv., Rel. Des. Reis Kuntz, j. 19-2-1998; Ap. 95.330-4/0, 82 Cam. Dir.
Priv.,, Rel. Des. Cesar Lacerda, j. 10-3-1999 e Ap. 94.252-4/7, 82 Cam. Dir. Priv., Rel. Des. Cesar La-
cerda, j. 5-6-2000.

31 Cf ZANETTI, Cristiano de Sousa. Responsabilidade pela ruptura das negociagdes. Séo Paulo: Jud-
rez de Oliveira, 2005, p. 27.

32 Cf. CARNELUTTI, Francesco. Formazione progressiva del contratto. Rivista del Diritto Commer
ciale e del Diritto Generale delle Obbligazioni, 1916, v. XIV, 22 parte, p. 317; TAMBURRINO, GiusepP-
pe. I vincoli unilaterali nella formazione progressiva del contratto. Milano: Giuffre, 1954, p. 104-105;
PIGNATARO, Gisella. Buona fede oggettiva e rapporto giuridico precontrattuale. Napoli: ESI, 1999, P-
99-100 e ZANETTI, Cristiano de Sousa. Responsabilidade pela ruptura das negociagoes, cit., p. 23-24-
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dos contratos. Relativamente a cldusula resolutiva expressa, incide o art. 474 do
cédigo Civil. Caso se trate de contrato preliminar, a possibilidade de extin¢ao ex-
trajudicial diante do inadimplemento é reforcada pelo art. 465 do mesmo diplo-
ma legal. Por outro lado, a incidéncia do art. 474 do Cédigo Civil serd direta, se o
Termo de Ocupagcéo puder ser qualificado como um contrato parcial.

Nenhuma dessas hipdteses autoriza invocar a legislagio extravagante com o
escopo de subtrair a eficdcia tipica da clausula resolutiva constante do Termo de
Ocupacéo. Assim, o debate travado no Superior Tribunal de Justica e no Tribunal
de Justica do Estado de Sdo Paulo esta circunscrito & interpretagao do Cdédigo Ci-
vil. Chegou a hora, portanto, de examinar os argumentos veiculados para por em
xeque o alcance tradicionalmente conferido ao seu art. 474.

3.4 Finalidade social

Segundo alguns julgados, o efeito previsto na clausula resolutiva deve ser
tolhido para preservar a finalidade social prépria ao Termo de Ocupagdo. Tais
arestos afirmam que a manutencio da avenca enquanto se aguarda o pronuncia-
mento do orgdo jurisdicional € importante para proteger o Cessionario, pessoa
de renda modesta que pretende se valer do programa habitacional para adquirir
a casa propria.3®

33 No Superior Tribunal de Justiga, o argumento foi deduzido nos seguintes termos: “quero dizer
que a cliusula de resolugio expressa néo afasta, em principio, a necessidade de manifestacdo judicial,
para verificagio dos pressupostos que justificariam a aplica¢ao da clausula de resolucfo. A propria lei
j4 tratou de flexibilizar o sistema do Cédigo ao exigir a notificagéo prévia (art. 12 do DL 745/69), a
mostrar que as relacdes envolvendo a compra e venda de iméveis, especialmente em situagdo como
a dos autos, de conjunto habitacional para populagdo de baixa renda, exigem tratamento diferen-
ciado, com notificaciio prévia e apreciacio em concreto das circunsténcias que justificam a extingéo
do contrato, atendendo ao seu fim social” (Resp. 237.539-SB 44 T, Rel. Min. Ruy Rosado de Aguiatr,
j. 16-12-1999). O excerto ¢ transcrito e referendado pelo seguinte julgado: Resp. 88.712-SB 42 T,
Rel. Min. Barros Monteiro, j. 5-6-2001. Também aproveita transcrever julgado do Tribunal de Jus-
tica do Estado de Sdo Paulo diretamente fundado no argumento: “Cooperativa habitacional — A¢do
de reintegracio de posse derivada da falta de pagamento das prestagoes do imével transacionado
pelo cooperado — Liminar bem denegada, agravo contra denegagao improvido — Necessidade de
primeiro ser rescindido o negécio, ainda que haja cldusula resolutiva expressa. [...]. A sistematica,
para as cooperativas imobilidrias, é a mesma do compromisso de compra e venda. Primeiro cumpre
rescindir, somente entiio caberd reintegrar; e, mesmo assim, tanto que restituidas as parcelas que
eventualmente a sentenca mandar devolver, a teor do art. 53 do Cédigo de Defesa do Consumidor.
Nio tem sentido, em instituto de carater social qual as cooperativas para mutudrios de menor po-
der aquisitivo, obrar de molde a deixa-los em situaco inferior a de um compromissario comprador
de imével. Que, mesmo nio desfrutando de protegéo legal especial, ndo se pode ver desapossado
do imével a ndo ser mediante prévia rescisdo judicial do trato” (Al 990.10.149068-4, 82 Cam. Dir.
Priv., Rel. Des. Luiz Ambra, j. 26-5-2010). O voto foi reproduzido e ratificado no seguinte aresto: Al
0155406-02.2011.8.26.0000, 122 Cam. Dir. Priv., Rel. Des. Jacob Valente, j. 17-8-2011.
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O recurso 4 finalidade social é conforme a legislagdo brasileira. Na Parte Geral,
o art. 187 do Cddigo Civil reputa abusivo o exercicio do direito que manifestamen-
te exceda os limites impostos pelo respectivo “fim econémico ou social”. No livro
dedicado ao Direito das Obrigacdes, o art. 421 exige que a liberdade contratual
seja exercida de acordo com os limites impostos pela “funcao social do contrato”.
Deve-se verificar, assim, se a producio da eficdcia tipica da cldusula resolutiva ¢ |
incompativel com o papel concretamente desempenhado pelo Termo de Ocupagao.

A resposta é negativa. O Cessiondrio ndo pode se eximir de pagar o preco.
Tampouco ha fundamento que lhe atribua o poder de indicar os beneficidrios do
programa habitacional. Ndo se trata de ceder casas em comodato as pessoas es-
colhidas pelo Cessiondrio, mas de aliena-las a precos e prazos que permitam sua
aquisicao por cidadfos carentes de recursos.

Por outras palavras, a cldusula resolutiva serve justamente para garantir o
cumprimento do propdsito que justifica a celebragéo do Termo de Ocupacio. Efe-
tuado o pagamento, o Cessiondrio pode se manter na posse do imovel e, futura-
mente, celebrar o compromisso de compra e venda. Caso néo honre o avencado,
chega a termo a relacéo juridica, pois néo, figura entre os propdsitos pactuados
ceder casas em comodato a quem se dispuser a recebé-las. Nesse sentido, ha, in-
clusive, interessante precedente do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo.’*

N#o hé4 qualquer contradigdo entre o exercicio da prerrogativa prevista na
cldusula resolutiva e os limites impostos pelos arts. 187 e 421 do Cédigo Civil.
Muito ao contrdrio, a resolucfio extrajudicial em caso de inadimplemento secunda
a finalidade do Termo de Ocupaciio e, portanto, ndo pode ser qualificada como
ilicita. A mencdo a finalidade social do contrato ndo € o bastante para recusar efi-
cacia a clausula resolutiva estipulada entre a Cedente e o Cessionario.

34 “N3zo & incorreta ou politicamente censurdvel a imediata resolugéo, na medida em que o fim do
termo precério representa uma solugéo efetiva para a continuidade satisfatdria do plano habitacio-
nal. Um candidato que nio se importa em comprar o imével que ocupa, deve desocupar o imével
que lhe foi permitido residir, para que outra familia desejosa de filiar-se corretamente ao sistema,
participe com seguranca do ideal comunitério. Parece muito mais ajustado admitir que o dano con-
creto e irrecuperavel é exclusivo da entidade autarquica, cuja finalidade ndo ¢ a de destinar sem
contrato moradia a pessoas carentes, mas sim a de comercializar com elas, por ajuste oneroso €
compativel com a renda familiar, casas construidas com subsidio de verbas publicas. [...]. O desvio
da legalidade para a conclusdo do contrato submete o infrator a censura publica, inclusive por re-
percutir de forma negativa no custeio das atividades habitacionais, sabido que podera ocorrer uma
intervenciio administrativa na entidade autora, por néo escriturar de forma regular os negocios qué
realiza. Dentro de tal légica, ndo poderia ser ilicita a cldusula que coloca fim a um ajuste prévio €
precério, pelo desinteresse da op¢éio de compra manifestado pelo candidato a mutudrio apos regl-
lar notificacdo, a ponto de tornar obrigatéria a intervencéo judicial” (Ap. 24.300-4/0, 12 Cam. Dir.
Priv,, Rel. Des. Enio Santarelli Zuliani, j. 27-1-1999).
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3.5 Direito de defesa

De acordo com alguns julgados, a resolucéo extrajudicial do Termo de Ocupa-
¢do fere a Constituicio da Reptiblica, por recusar ao Cessionario o acesso ao Poder
Judicidrio e impedi-lo de exercer seu direito a ampla defesa e ao contraditorio,
garantidos pelo art. 5, incisos XXXV e LV do referido texto legal.

No Superior Tribunal de Justiga, o argumento ¢ invocado de maneira timida
e complementar,® no que parece ser secundado pela recente doutrina.3® Seu em-
prego foi julgado decisivo, entretanto, pelo Tribunal de Justica do Estado de Sao
paulo, que o considerou suficiente para afastar a possibilidade de dar a relagéo
contratual por resolvida antes de sobrevir decisdo judicial especifica a propésito.*’

Segundo a orientacdo preconizada por tais julgados, a existéncia de divergén-
cia sobre a incidéncia da cldusula resolutiva impede que a relacéo contratual che-
gue ao fim. Seria sempre necessdrio, portanto, recorrer ao Poder Judicidrio, o que
pode incrementar a duracdo da relagéo contratual por tempo bastante expressivo.

35 “No sistema brasileiro, a regra é que a resolugfo ocorra em Juizo, uma vez que somente ali po-
derd ser examinada a defesa do promissdrio, fundada, entre outras causas, em fato superveniente e
no adimplemento substancial, as quais, se presentes, impediriam a exting&o do contrato. Portanto,
as disposicbes legais que dispdem sobre o pacto comissério, clausula de resolugfo expressa ou extin-
¢éo ipso jure perdem eficdcia no nosso sistema sempre que o promissdrio tem defesa a apresentar e
resiste & extingfio extrajudicial” (Resp. 237.539-SB 42 T., Rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar, j. 16-12-
1999). O entendimento esposado pelo aresto'¢ secundado pelo seguinte julgado: Resp. 88.712-SB
43 T, Rel. Min. Barros Monteiro, j. 5-6-2001. Embora sem particular veemeéncia, 0 argumento tam-
bém encontrou abrigo em aresto que recusou eficécia tipica & clausula resolutiva constante de certo
compromisso de compra e venda: “O Tribunal de origem decidiu a questéo da seguinte forma: ‘[...].
De fato, a cldusula resolutiva encontra-se implicita em todos os contratos bilaterais, podendo, tam-
bém, por vontade das partes, ser expressamente consignada no contrato e, neste ultimo caso, por
forca do que dispée o artigo 119, pardgrafo tnico, do Cédigo Civil brasileiro, a mesma opera-se de
pleno direito. Entretanto, a resolucéio do contrato por descumprimento da obriga¢do deve sempre
ser realizada mediante procedimento judicial. E que a Carta Constitucional de 1988, em seu artigo
52, consagrou que ‘a lei ndo excluird da apreciacdo do Poder Judicidrio lesdo ou ameaca a direito’
(inciso XXXVI). E mais: ndo pode o eventual inadimplente ser assim considerado, sendo depois do
devido processo legal, em que lhe seja assegurado o direito & ampla defesa e ao contraditdrio (artigo
59, 1V, da CF/88). O simples fato de se encontrar o comprador em mora, mediante a realizacdo de
notificacio extrajudicial, nfio caracteriza o esbulho necessario a concessdo da reintegracao de posse.
E que, em verdade, ndo hd como se reconhecer o esbulho, sem que antes se declare a resolucéo do
contrato de compra e venda’. O decisum estd, portanto, mesmo que por fundamentos diversos, em
consonéncia com a jurisprudéncia deste Superior Tribunal de Justica” (AgRg no Resp. 969.596-MG,
43 T., Rel. Min. Jodo Otdvio Noronha, j. 18-5-2010).

36  Cf. AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado. Comentdrios, cit., p. 412-414.

37«0 que nio se admite, em hipdteses semelhantes, é a atribuicio a clausula resolutiva expressa,
de poder para superar a necessidade de pronunciamento judicial” (Ap. 212.174-4/9-00, 7 Cam.
Dir. Priv., Rel. Des. Luiz Antonio Costa, j. 25-11-2009).
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A consequéncia da adogdo dessa linha argumentativa € importante. Caso o |
raciocinio encontre respaldo no ordenamento juridico, seré forgoso concluir pela (
inconstitucionalidade de qualquer cldusula resolutiva pactuada. O impacto dessa |
mudanca de perspectiva ndo pode ser negligenciado. Toda a préatica contratual
deveria ser repensada, pois seria tolhido as partes o poder de disciplinar os pro-
prios interesses e decidir as razdes de término da respectiva relacdo contratual.

Conforme evidenciam os arestos, todo cidaddo brasileiro tem direito a subme-
ter suas pretensdes a érgio dotado de poder jurisdicional. Na dltima década, alids,
houve aceso debate a respeito da Emenda Constitucional n® 45/2004. Seu texto
modificou o inciso LXXVIII do art. 52 da Lei Maior, com o escopo de assegurar aos
jurisdicionados “a razo4vel duragdo do processo e os meios que garantam a cele-
ridade de sua tramitacio”. Mais recentemente, discute-se sobre os poderes con-
feridos ao Conselho Nacional de Justica pela Emenda Constitucional n® 61/2009.

Tudo isso deve ser levado em conta ao se apreciar a linha argumentativa es-
posada pelos acérddos ora considerados. A preocupacéo do Poder Judicidrio em
assegurar a observancia do direito de defesa é digna de encoémios. Nao é sufi-
ciente, todavia, para privar a cldusula resolutiva expressa da respectiva funcdo. A
bem da verdade, todo o raciocinio se estrutura sobre um erro de percepcao que
convém corrigir.

Pactuada a cldusula resolutiva, a Cedente tem o direito de dar por extinta a
relacio juridica, caso sobrevenha o inadimplemento nela previsto. Nio segue dai,
entretanto, que o Cessiondrio esteja alijado da tutela jurisdicional. Isso porque nada
o impede de ingressar em juizo com o propdsito de sustar a eficdcia da clausula,
forte no argumento de ter cumprido suas obrigagoes, por exemplo. Preenchidos
os pressupostos legais, o Cessiondrio pode obter tutela de urgéncia que evite sua
destituiciio da posse do imével. Dado o carater fungivel das agdes possessorias,
a discussdo pode ter lugar, inclusive, no bojo da reintegracdo de posse eventual-
mente ajuizada pela Cedente, conforme facultam o art. 1.211 do Cddigo Civil e
os arts. 920 e 922 do Cédigo de Processo Civil.*®

Tais consideracdes evidenciam que a producdo dos efeitos tipicos da cldusula
resolutiva expressa nio é incompativel com o direito de defesa. Pactuada a esti-
pulacdo, a ocorréncia do fato nela previsto é suficiente para por termo a relacéo
juridica. Como ja se esclarecia durante a vigéncia do Cédigo precedente, trata-s¢€
de um caso de autotutela previsto na legislaciio brasileira, razéo pela qual se deve
partir do pressuposto de que a relagdo contratual ja se encontra extinta por 0cd-

38 Cf. Resp. 496.854-SB 42 T, Rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar, j. 20-3-2003.
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sido do litigio,?® conforme também se afirma no direito francés.*® Ndo por acaso,
o hé registro de que se tenha sustentado a inconstitucionalidade dos arts. 119
e 1.163 do Caodigo de 1916, embora o principio da inafastabilidade do controle
jurisdicional mereca acolhida entre nés desde a Constitui¢do de 1946.4!

Pela mesma razio, sio igualmente conformes ao texto da Lei Maior as regras
que conferem ao cidadio a prerrogativa de destruir coisa alheia para remover pe-
rigo iminente, de atuar o desforco imediato e de vender extrajudicialmente o bem
no caso de alienacdo fiducidria ou de penhor, previstas, respectivamente, nos arts.
188, 11, 1.210, § 12, 1.364 e 1.433, todos do Codigo Civil.

Particularmente elucidativo, a propésito, é o fato de o art. 585 do Cédigo de
processo Civil admitir a execucfio dos titulos extrajudiciais. De acordo com a dis-
ciplina atualmente em vigor, o titulo € o suficiente para que o credor dé inicio a
execucdo, sem que deva previamente obter pronunciamento do Poder Judicidrio
relativamente A existéncia, validade ou eficdcia da relacéo juridica obrigacional.
A irresignacio do devedor ndo embaraga a marcha do processo executivo, pois a
propositura de a¢éo que ponha em discussao o “débito constante do titulo execu-
tivo nfo inibe o credor de promover-lhe a execu¢fo”, conforme dispde o § 1¢ do
mesmo art. 585 do Cddigo de Processo Civil.

Novamente. é til considerar a discusséo que circunda o Termo de Ocupacao.
Terminada a relacéio juridica por conta do inadimplemento do Cessiondrio, a Ce-
dente tem direito a reaver a posse do imével. Sdo duas, entdo, as alternativas de
que dispde. De um lado, pode cumular os pedidos de declaragéo de resolucdo e
de reintegracio de posse. De outro, pode limitar-se ao ajuizamento da ag&o pos-
sesséria. A simples oposicdo ao pedido liminar néo é suficiente para se concluir
pela necessaria manutengdo do vinculo contratual enquanto se aguarda a deci-
sdo judicial. A satisfacdio da pretensdo da Cedente somente poderd ser obstada se
houver fundamentos que permitam conceder tutela de urgéncia ao Cessionario.

Conforme dispée o art. 474 do Cédigo Civil, os efeitos da cldusula resolutiva
operam de pleno direito, ou seja, sem que haja necessidade de prévio pronuncia-
mento jurisdicional. A parte inconformada pode sempre recorrer ao Poder Judicid-
rio e, demonstrados os pressupostos, obter tutela de urgéncia que permita sustar
os efeitos da estipulacdo. Nao hé necessidade, todavia, de se discutir a clausula
em juizo para que seu efeito tipico possa ter lugar. Trata-se de uma hipétese de

39 Cf. BESSONE, Darcy. Do contrato, cit., p. 147. Para o Cédigo atual, cf.: ASSIS, Araken de; AN-
DRADE, Ronaldo Alves de; ALVES, Francisco Glauber Pessoa. Comentdrios, cit., p. 592.

40 ¢f LARROUMET, Christian. Les obligations, cit., p. 823 e FLOUR, Jacques; AUBERT, Jean-Luc;
FLOUR, Yvonne; SAVAUX, Eric. Droit civil, cit., p. 193.

41 Cf. art. 141, § 49, da Constituicio de 1946; art. 150, § 42, da Constitui¢do de 1967 e art. 153, §
4° da Emenda Constitucional n® 1/1969.
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autotutela reconhecida pela legislacio e que, como tal, deve ser respeitada pelo
intérprete. ’

3.6 Boa-fé objetiva |

No ambito do Superior Tribunal de Justica, também se invocou a boa-fé ob-
jetiva para privar de eficdcia a cldusula resolutiva expressa. Discutiu-se, na opor-
tunidade, a legalidade de aresto proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de
Minas Gerais.

Segundo narra o acérddo proferido pelo 6rgéo a quo, as partes celebraram um
contrato de permissdo de uso. O permissiondrio deixou de pagar as prestacoes que
lhe cabiam por ao menos trés meses. O proprietdrio do imével entdo o notificou
para dar a relacdo contratual por encerrada e pleitear a restitui¢do da posse do
bem. Sobrevinda a recusa, o proprietario ajuizou acdo de reintegragéo de posse e
obteve a liminar junto ao Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais.*

Embora nio houvesse diivida a respeito do inadimplemento, o aresto foi re-
formado pelo Superior Tribunal de Justica. De acordo com a Corte, somente 0
Poder Judicidrio pode por fim a relago juridica, caso haja divergéncia das partes
a propésito. Os fundamentos juridicos invocados foram a equiparacio ao compro-
misso de compra e venda e a boa-fé objetiva.*?

42 “entendo que o esbulho s6 restou configurado com a efetiva notificacdo, momento em que S€
operou formalmente a revogacio da permisséo de uso. Isso porque a existéncia de clausula reso-
lutiva nfio dispensa a manifestacdo da intencdo de considerar desconstituida a relacfio contratual,
sendo que a caracterizagdo viciada ou precaria da posse depende de ato declaratédrio, que se d4 com
a notificacio. Assim, no presente caso, o esbulho possessdrio restou evidenciado a partir da data da
notificacio do agravante, que data de menos de ano e dia, autorizando a concessdo da liminar de
reintegraco de posse, na medida em que a posse do agravante tornou-se injusta e precdria com a
notificacio implementada. Portanto, presentes os requisitos para a concessdo da liminar, imperiosa
se torna a confirmacéo da decisfio de primeiro grau, que a concedeu” (Ag. 1.0024.06.192524-4/001,
162 CAm. Civ,, Rel. para acérddo Des. Nicolau Masselli, j. 11-4-2007).

43 “Contrato de permissio de uso de imével com cldusula resolutiva expressa — Inadimplemento
— Acilo de reintegragio de posse [...}. [...] a despeito da existéncia de cldusula resolutiva expressa,
faz-se imprescindivel que se promova a prévia resolugéo judicial do contrato, com a notificagdo do
possuidor, pois somente apds a resolucdo é que poderd haver posse injusta e serd avaliado o alegado
esbulho possessério, para fins de deferimento da liminar de reintegraciio de posse. A proposito, 0%
seguintes precedentes: ‘[...] Acdo de reintegracdo de posse ajuizada em virtude de inadimplement©
de contrato de compromisso de compra e venda. Impossibilidade de deferimento de antecipaga®
de tutela sem que tenha havido manifestagéo judicial acerca da resolugao do contrato, ainda qu®
este conte com cldusula resolutdria expressa. Principio da boa-fé objetiva. [...]. 2. E impresciﬂd"
vel a prévia manifestagio judicial na hipétese de rescisdo de compromisso de compra e venda d‘
imével para que seja consumada a resolugdo do contrato, ainda que existente clausula resolutori
expressa, diante da necessidade de observéncia do principio da boa-fé objetiva a nortear 05 con”

_
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Sobre a primeira etapa da argumentac#o, ja se discorreu o suficiente. Nenhum
dos acorddos dd noticia de que o proprietario tenha se obrigado a transferir a titu-
jaridade do imdével ao permissiondrio. Nao hd espaco, por conseguinte, para quali-
ficar 0 negocio como compromisso de compra e venda. Resta examinar, assim, se
o recurso ao principio da boa-fé objetiva é o bastante para afastar a eficécia tipica
da cldusula resolutiva expressa.

No direito brasileiro, todos os contratos estdo sujeitos a boa-fé objetiva.
Conforme ensina a doutrina, sdo trés as principais fungbes desempenhadas pelo
principio. Primeiramente, trata-se de um critério fundamental para interpretar e
integrar os negécios juridicos, segundo dispde o art. 113 do Cédigo Civil. Além
disso, a boa-fé é fonte de deveres, a serem observados em todas as fases do pro-
cesso contratual, conforme se depreende da leitura do art. 422 do mesmo diplo-
ma legal. Por fim, a boa-fé limita o exercicio de direitos, nos termos do art. 187,
também do Cédigo Civil.**

Nesse momento, a funcio que interessa considerar mais de perto € a terceira.
segundo narrado pelos acérd@os, os termos das clausulas resolutivas examinadas
nio suscitam dificuldades de compreensio, razdo pela qual é ocioso discorrer sobre
o papel desempenhado pela boa-fé na interpretagéo e integracéo dos contratos.
Nio aproveita, igualmente, cogitar dos deveres que o principio impde as partes
em prol da escorreita execugdo do programa contratual, na medida em que a dis-
cussio encontra-se restrita as consequéncias decorrentes do descumprimento de
algumas das prestacdes principais. O problema, portanto, € o de saber se, como
regra, a limitacdo imposta pela boa-fé\ objetiva impede que tenham lugar os efei-
tos proprios previstos na clausula resolutiva expressa.

A resposta a essa pergunta é seguramente negativa. Por forca do disposto
no art. 187 do Cédigo Civil, o exercicio de qualquer direito, inclusive aqueles de
fonte contratual, estd condicionado & observancia das exigéncias impostas pelo
principio da boa-fé. O escopo da regra é proteger os valores da lealdade e do res-
peito & confianca que subjazem ao principio. Dito de outra forma, ndo se admite
que os direitos sejam exercidos de forma desleal ou em desrespeito a confianca
legitimamente gerada no curso da relacdo contratual.

tratos’. (Quarta Turma, Resp. 620.787/SB relator Ministro Luis Felipe Saloméo, DJ de 27.4.2009).
[...]. Assim sendo, nega-se provimento ao agravo” (AgRg. no Resp. 1.000.779-MG, 32 T, Rel. Min.
Massami Uyeda, j. 5-4-2011).

4 Cf WIEACKER, Franz. El principio general de la buena fe. Tradugdo de Jose Luis Carro, a partir
do texto original de 1955. Madrid: Civitas, 1977, p. 49-85, para o direito alemédo; MARTINS-COSTA,
Judith. A boa-fé no direito privado. Sio Paulo: Revista dos Tribunais, 1999, p. 427-472 e JUNQUEI-
RA DE AZEVEDO, Antonio. Insuficiéncias, deficiéncias e desatualizagdo do projeto de Cddigo Civil
(atualmente, Cédigo aprovado) na questdo da boa-fé objetiva nos contratos. In: Estudos e pareceres
de direito privado. So Paulo: Saraiva, 2004, p. 153-155, para o direito brasileiro.
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No mundo dos contratos, n&o costuma haver contradicdo entre o pactuado
e as exigéncias impostas pela boa-fé objetiva. No direito brasileiro, ainda néo se
prestou a devida atencdo ao ensinamento legado pelos romanos, segundo o qual
nada € mais conforme a boa-fé do que cumprir o avengado.*> De resto, ndo custa
salientar que a clausula resolutiva expressa foi inicialmente admitida justamente
na compra e venda, contrato tutelado por conta da boa-fé objetiva.*®

Diversamente do que se depreende da leitura do aresto, as exigéncias proprias
a0s valores da lealdade e da confianca sdo postas por terra quando a parte deixa
de cumprir aquilo a que se obrigou. Nesse caso, porém, sequer é necessario cogi-
tar do abuso do direito, pois, salvo pontuais exce¢des, 0 ordenamento juridico ndo
confere ao contratante o direito de deixar de observar o pactuado.

Salta aos olhos, portanto, que o manejo do direito de resolucgéo contratual-
mente conferido nio viola as exigéncias impostas pela lealdade e pela confianca.
O exercicio da prerrogativa pactuada ndo pode surpreender o contratante, pois
os termos da estipulacio sdo conhecidos desde o momento em que o negdcio foi
celebrado. Trata-se, alids, de percepcdo intuitiva, pois ninguém pode legitima-
mente supor que tera o direito de possuir certo imével, sem efetuar o pagamento
correspondente.

Consideracdes analogas podem ser feitas para o descumprimento da obrigacao
de n#o transferir a posse a terceiro, constante do Termo de Ocupacio. Para cele-
brar o contrato, o Cessiondrio deve ser selecionado dentre os diversos interessados
em se valer do programa habitacional. Por certo, a conclusao da avenca néo € o
bastante para lhe transferir a dire¢do da politica ptiblica e o consequente poder de
escolher quem serd beneficiado pela iniciativa estatal. Se o Cessionario transfere a
posse a outrem, viola o contrato e deve arcar com as consequéncias nele previstas.

Raciocinar em sentido contrario evidencia a exatiddo de tais afirmacoes. Per-
mitir que a relacfio contratual seja mantida em vigor mesmo que a parte deixe de
honrar o pactuado premia conduta desleal e violadora da confianca que segue a
conclusio de um contrato. Para descartar essa possibilidade, contudo, nio é ne-
cessdrio recorrer ao abuso do direito, pois ndo hd estipulacdo que confira ao con-
tratante a prerrogativa de deixar de honrar as obrigacoes ajustadas.

Resta evidente, por conseguinte, que a boa-fé objetiva nao pode ser invocada
para condicionar a resolucdo da relacéo juridica a prévia manifestagdo do Poder
Judicidrio. Diversamente do que leva a crer a leitura do aresto, no ha qualquer
contradicdo entre o disposto na cldusula e as exigéncias da boa-fé objetiva. Muito

4% Cf D.19,1,11,1.

4 Cf. D, 18,3,5, em que ¢ explicitada a relagdio entre o pacto comissdrio e a boa-fé; LOPES, Jos€
Reinaldo de. O direito na histéria: licdes introdutdrias. 3. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2008, p. 364, Sobl'?O
emprego da boa-fé como fundamento para se dispensar prote¢&o aos primeiros contratos consensual®
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a0 contrario, alids. A observancia do pactuado assegura a preservacéo dos cano-
nes da lealdade e da confianca que justificam a adog¢do do principio pelos direitos
de base romanistica, como ¢ o caso do brasileiro.

N3o se descarta, por dbvio, que o manejo da clausula resolutiva possa se dar
de maneira abusiva. O comportamento do titular do direito resolutério pode ca-
racterizar uma das chamadas figuras parcelares da boa-fé, como o venire contra
factum proprium, o tu quoque, a suppressio ou a surrectio, por exemplo. Néo se trata,
contudo, de algo que se possa supor. No direito brasileiro, o abuso do direito re-
clama efetiva demonstracio, pois somente é de se considerar ilicito o exercicio de
posicdo juridica de vantagem que manifestamente exceda as exigéncias impostas
pelo principio da boa-fé objetiva, conforme previsto no art. 187 do Cédigo Civil.

Ao dar por extinta a relagfo juridica diante do inadimplemento alheio, a parte
age em estrita conformidade com as exigéncias impostas pela lealdade e pela con-
fianca. Ndo hé4, portanto, violagdo a boa-fé objetiva que possa privar a estipulagéo
de sua efic4cia tipica. Novamente, inexiste fundamento juridico que permita refu-
tar a orientaciio construida pela tradi¢do. Verificada hipdtese prevista na clausula
resolutiva, chega a termo a relacéo contratual, sem que haja necessidade de re-
correr ao Poder Judicidrio, exatamente como preceitua o art. 474 do Cédigo Civil.

4 Apontamentos finais

O reconhecimento da autonomia privada confere as partes a prerrogativa de
disciplinar seus interesses. Por conseguinte, os contratantes séo livres para deci-
dir tanto a respeito da formacfo, como da extincéo do respectivo vinculo juridi-
co. Trata-se de principio subjacente a todo o direito dos contratos. No que agora
interessa considerar, sua efetividade é assegurada pelo art. 474 do Cédigo Civil,
cujos termos evidenciam que o aperfeicoamento da hipdtese prevista na clausula
resolutiva expressa ¢ suficiente para pér fim a relagfio contratual, sem que haja
necessidade de recorrer ao Poder Judicidrio.

A inclusdo de cldusula resolutiva é muito frequente entre nds. A pratica re-
percute a orientacdo tradicional, lastreada na ideia de que ninguém pode decidir
com mais propriedade a respeito da vida da relagdo obrigacional do que as par-
tes nela engajadas. Na falta de previsio legal em sentido contrdrio, prevalecera
o pactuado, a fim de que o contratante inocente possa por fim ao vinculo, caso
sobrevenha a hipdtese prevista na clausula resolutiva.

Considerar o debate jurisprudencial relativo ao Termo de Ocupacéo se mostra
particularmente proveitoso para bem compreender o papel reservado a cldusula
resolutiva expressa em nosso direito. Como exposto, a discusséo gravita em torno
da interpretaciio adequada do art. 474 do Cédigo Civil. A maior parte dos acérdaos
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consultados se filia 4 tradicfio e conclui que a verificagdo da hipdtese prevista na
clausula resolutiva expressa é o suficiente para por termo ao pactuado.

H4, entretanto, um grupo expressivo de arestos que se pronuncia em sentido
diverso, por entender que a dissolucéo judicial do vinculo € sempre necessaria.
Os argumentos opostos a orientagio forjada pela tradicdo sao trés: a finalidade
social, a garantia da ampla defesa e, finalmente, o principio da boa-fé objetiva.
Para veicula-los, afirmam que a relaciio contratual deve ser equiparada aquela
oriunda da celebraciio de um compromisso de compra e venda.

A invocacio de tais lugares normativos, entretanto, nao é o suficiente para
privar a clausula resolutiva expressa de sua eficdcia tipica.

Conforme exposto, nenhum dos contratos examinados se confunde com o com-
promisso de compra e venda, pois sdo diversos os elementos categoriais de uns e
outro. Notadamente, o Termo de Ocupacio néo prevé o preco final de aquisicao,
pressuposto essencial a caracterizacdo do compromisso de compra e venda, segun-
do disposto no art. 11 do Decreto-lei n® 58/37 e no art. 26, IV, da Lei n2 6.766/79.
O instrumento de permissdo de uso, a seu turno, sequer prevé a transferéncia de
propriedade. Ndo € pertinente, portanto, recorrer i legislacdo especial. Toda a
discussdo est4 circunscrita ao Cédigo Civil.

A consideracéio da finalidade social néo € o bastante para poOr em xeque a
orientacfio constante do art. 474 do Cédigo Civil. Isso porque a cldusula resolutiva
serve exatamente para que seja posto fim ao vinculo juridico, caso reste verifica-
da alguma das hipéteses nela previstas. A produgéo de seus efeitos ¢ conforme,
portanto, & finalidade que justifica sua inclusdo no contrato, sem que seja possivel
sustentar a violacdo aos arts. 187 e 421 do Cddigo Civil. Raciocinar em sentido
diverso implicaria converter o negdcio em um comodato, pois se permitiria queé
o Cessiondrio passasse a ocupar o imével sem efetuar o pagamento correspon-
dente. Nio é esse, entretanto, o objetivo perseguido pelas partes que celebram 0
Termo de Ocupagao.

A producio dos efeitos tipicos da cldusula resolutiva, ademais, nio viola a
garantia da ampla defesa. O fato de o exercicio da prerrogativa contida na clau-
sula bastar para por fim a relagdo juridica ndo impede o Cessiondrio de discuti-1a
em juizo. Devera partir do principio, todavia, de que o contrato j4 chegou ao fim.
Somente a obtencio de tutela de urgéncia poderd impedir que a cldusula produza
seus efeitos préprios. Caso isso ndo ocorra, a relagdo juridica deve ser considera-
da resolvida. Ndo h4 fundamento, pois, que imponha a Cedente ingressar previa-
mente em juizo para pdr termo ao vinculo juridico e, somente depois, ajuizar @
reintegracio de posse necessdria & obtengdo do bem de sua propriedade.

O recurso ao principio da boa-fé, por fim, ndo conduz a conclusao diversa-
Ao exigir o cumprimento do pactuado, o contratante nao age de maneira desleal;
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nem abusa da confianga despertada na parte contrdria. Nao se pode sustentar,
portanto, que o manejo do direito conferido pela estipulagéo caracterize o exerci-
cio inadmissivel de posicdo juridica de vantagem vedado pelo art. 187 do Cédigo
Givil. Na verdade, ¢ o inadimplemento do pactuado que viola os valores que estao
5 base do principio da boa-fé objetiva. Para sancionar a conduta da parte faltosa,
rodavia, nfo é necessdrio invocar o abuso do direito. Basta observar o contratado.

A construcdo da disciplina justa ¢ um desafio perene. Para sua fortuna, o di-
reito brasileiro conta com um arcabougo normativo que confere ao intérprete a
possibilidade de solucionar de maneira equilibrada a maior parte dos conflitos
submetidos a sua apreciacao.

O reconhecimento do poder dos contratantes de disciplinar como termina-
r4 o respectivo vinculo juridico seguramente figura entre os legados deixados ao
direito brasileiro pela tradicfio. Trata-se, alids, de norma perfeitamente adaptada
3s exigéncias contemporaneas, que reclamam solucdes rapidas, sem a interme-
diacdo do Estado.?’

Conforme decidido pela maior parte dos julgados consultados, néo € o caso,
pois, de recusar aplicacfio & orientacao forjada ao longo dos tempos, da qual, a
bem se ver, o art. 474 do Cédigo Civil ndo se distancia, ao disciplinar a clausula
resolutiva expressa.

47 JUNQUEIRA DE AZEVEDO, Antonio. Insuficiéncias, deficiéncias e desatualizacdo do projeto de
Cddigo Civil, cit., p. 155-156.



