SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 1987253 - SP (2022/0049261-0)

RELATOR
RECORRENTE

OUTRO NOME

RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADOS

RECORRIDO
RECORRIDO
ADVOGADO

: MINISTRO MOURA RIBEIRO
: PATRIMONIO CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S/A
: PATRIMONIO CONSTRUGCOES E  EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA
: PATRI DOIS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
: FRANCISCO CORREA DE CAMARGO - SP221033
MASSAMI UYEDA - SP019438
GABRIEL ABRAO FILHO - SP190363
THANIA CHAGAS DOS REIS - SP448831
: FINEGROVE DO BRASIL-COMERCIO E PARTICIPACOES LTDA
. JOAO BATISTA FAGUNDES FILHO - GO014295
LEANDRO DE MELO RIBEIRO - GO017280
LAYS PEREIRA MARQUES - GO038600
: HEITOR ROBERTO MENS FILHO
- YOKO NAKANO
: GUILHERME SALVADOR FALANGHE - SP215550

EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO ANULATORIA. ESCRITURA
PUBLICA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. NEGOCIO
VINCULADO A AJUSTE QUE NAO SE EFETIVOU. DESFAZIMENTO.
DO NEGOCIO PREVISTO EM CLASULA RESOLUTIVA. NEGATIVA
DE PRESTACAO JURISDICIONAL NAO VERIFICADA. JUNTADA
EXTEMPORANEA DE DOCUMENTOS QUE NAO REPRESENTOU
PREJUIZO PARA A PARTE CONTRARIA. DESFAZIMENTO DO
CONTRATO COM FUNDAMENTO EM CLAUSULA RESOLUTIVA.
PRAZO DECADENCIAL NAO ESPECIFICADO. APLICACAO DO
PRAZO PRESCRICIONAL RELATIVO AOS EFEITOS PATRIMONIAIS
DESSA RESOLUCAO. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE
PROVIDO E, NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDO.

1. A alegagdo de ofensa ao art. 1.022 do CPC n&o pode ser
conhecida, porque apresentada de maneira genérica, sem indicagao

precisa dos pontos em relacdo aos quais haveria contradigado/omissao
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nem sequer demonstracdo adequada dos motivos pelos quais
esse enfrentamento seria relevante para o julgamento da causa.

2. Impossivel ultrapassar as conclusées do acoérdado recorrido no
sentido de que os documentos juntados apos a contestagdo buscavam
rebater alegacdes apresentadas naquela peca de defesa e néo
representaram prejuizo para a parte autora sem esbarrar na Sumula
n°7 do STJ.

3. No Brasil, ndo ha regra legal que fixe prazo de preclusdo ou
decadéncia para o direito formativo de desfazimento do contrato com
base em clausula resolutiva expressa.

4. O direito de resolver o contrato, nessas hipdteses, se extingue pela
prescricado da pretensio crediticia a ele vinculada.

5. A alegacédo de que a compra e venda nao poderia ser desfeita por
estar vinculada a outro negdcio juridico autbnomo no qual néo prevista
nenhuma clausula resolutiva esbarra na Sumula n° 7 do STJ.

6. Recurso especial parcialmente conhecido e n&o provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA, por unanimidade, conhecer em parte do
recurso especial e negar-lhe provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Bbas
Cueva e Marco Aurélio Bellizze votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 05 de novembro de 2024.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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RECURSO ESPECIAL N° 1987253 - SP (2022/0049261-0)

RELATOR
RECORRENTE

OUTRO NOME

RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADOS

RECORRIDO
RECORRIDO
ADVOGADO

: MINISTRO MOURA RIBEIRO
: PATRIMONIO CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S/A
: PATRIMONIO CONSTRUGCOES E  EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA
: PATRI DOIS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
: FRANCISCO CORREA DE CAMARGO - SP221033
MASSAMI UYEDA - SP019438
GABRIEL ABRAO FILHO - SP190363
THANIA CHAGAS DOS REIS - SP448831
: FINEGROVE DO BRASIL-COMERCIO E PARTICIPACOES LTDA
. JOAO BATISTA FAGUNDES FILHO - GO014295
LEANDRO DE MELO RIBEIRO - GO017280
LAYS PEREIRA MARQUES - GO038600
: HEITOR ROBERTO MENS FILHO
- YOKO NAKANO
: GUILHERME SALVADOR FALANGHE - SP215550

EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO ANULATORIA. ESCRITURA
PUBLICA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. NEGOCIO
VINCULADO A AJUSTE QUE NAO SE EFETIVOU. DESFAZIMENTO.
DO NEGOCIO PREVISTO EM CLASULA RESOLUTIVA. NEGATIVA
DE PRESTACAO JURISDICIONAL NAO VERIFICADA. JUNTADA
EXTEMPORANEA DE DOCUMENTOS QUE NAO REPRESENTOU
PREJUIZO PARA A PARTE CONTRARIA. DESFAZIMENTO DO
CONTRATO COM FUNDAMENTO EM CLAUSULA RESOLUTIVA.
PRAZO DECADENCIAL NAO ESPECIFICADO. APLICACAO DO
PRAZO PRESCRICIONAL RELATIVO AOS EFEITOS PATRIMONIAIS
DESSA RESOLUCAO. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE
PROVIDO E, NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDO.

1. A alegagdo de ofensa ao art. 1.022 do CPC n&o pode ser
conhecida, porque apresentada de maneira genérica, sem indicagao
precisa dos pontos em relagdo aos quais haveria contradigdo/omissao

nem sequer demonstracdo adequada dos motivos pelos quais
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esse enfrentamento seria relevante para o julgamento da causa.

2. Impossivel ultrapassar as conclusées do acordao recorrido no
sentido de que os documentos juntados apds a contestagao buscavam
rebater alegacbes apresentadas naquela pegca de defesa e néo
representaram prejuizo para a parte autora sem esbarrar na Sumula
n°7 do STJ.

3. No Brasil, ndo ha regra legal que fixe prazo de preclusdao ou
decadéncia para o direito formativo de desfazimento do contrato com
base em clausula resolutiva expressa.

4. O direito de resolver o contrato, nessas hipdteses, se extingue pela
prescricdo da pretensio crediticia a ele vinculada.

5. A alegacado de que a compra e venda nao poderia ser desfeita por
estar vinculada a outro negdcio juridico autdnomo no qual ndo prevista
nenhuma clausula resolutiva esbarra na Sumula n° 7 do STJ.

6. Recurso especial parcialmente conhecido e n&o provido.

RELATORIO

Consta dos autos que PATRIMONIO CONSTRUCOES E
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. (PATRIMONIO), desejando lancar um
empreendimento imobiliario na cidade de Campinas/SP, firmou, aos 5/2/2007, contrato
com os proprietarios de trés terrenos lindeiros denominado “Instrumento Particular de
Ajuste de Intengdes e de Agbes para Desenvolvimento de Empreendimento Imobiliario
e Outras Avencas”.

O primeiro desses iméveis (Gleba 1) pertencia a HEITOR ROBERTO MENS
FILHO e YOKO NAKANO (HEITOR e YOKO), os dois outros (Glebas 2 e 3) a
FINEGROVE DO BRASIL - COMERCIO E PARTICIPACOES LTDA. (FINEGROVE).

De acordo com esse contrato, os imodveis assinalados seriam transferidos
para a PATRIMONIO que pagaria R$ 72 milhdes aos seus proprietarios (abatendo os
valores pagos nas escrituras publica de alienagado dos imdveis) e ainda os investiria na
condicao de sécios detentores de 50% das acdes da empresa a ser criada para levar
adiante o empreendimento.

Todos os terrenos, no entanto, tinham pendéncias que precisavam ser
solucionadas antes de levar adiante o negdcio e, por isso foi ajustada uma condicao
resolutiva: caso nao fosse possivel regulariza-las, o ajuste seria desfeito, com
restituicao das partes ao estado anterior.

Aos 13/1/2017, FINEGROVE propds acdo contra PATRIMONIO e também
contra a empresa constituida com o proposito especifico de explorar o
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empreendimento: PATRI DOIS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (PATRI
DOIS).

Alegou que nao pbéde ser regularizada a situagdo dos imodveis identificados
como Gleba 1 e Gleba 3, de modo que todo o negdcio deveria ser desfeito. Por
isso, pediu a anulagdo da escritura publica de venda da Gleba 2, que ja havia sito
transferido para PATRIMONIO, o cancelamento do respectivo registro imobiliario e,
bem assim, a extingao do ajuste de intengdes de 2007 (e-STJ, fls. 1/46).

Citada, PATRIMONIO apresentou contestagdo, alegando que realmente nao
foi possivel resolver as pendéncias das Glebas 1 e 3, mas que a transferéncia da Gleba
2, deveria ser mantida, porque teve origem em negocio autbnomo, posterior ao ajuste
de intengdes e também porque estaria escoado o prazo decadencial de 4 (quatro) anos
para o ajuizamento da acao anulatoria.

A sentencga julgou parcialmente procedentes os pedidos para (a) declarar
extinto o "Instrumento particular de ajuste de inteng¢des"; (b) determinar o cancelamento
do registro da compra e venda da Gleba 2 na matricula do imdvel, com consequente
imissdo da FINEGROVE na posse do imovel, mediante devolugao do valor recebido
(R$ 8 milhdes); (c) condenar PATRIMONIO e PATRI DOIS a devolugéo de todos os
valores recebidos a titulo de indenizagcdo na agéo de desapropriagao do imovel; e (d)
condenar PATRIMONIO e PATRI DOIS ao pagamento de aluguel pela ocupacédo do
bem (e-STJ, fls. 653/669).

O Tribunal de Justica de Sao Paulo deu provimento parcial aos recursos de
apelacdo interpostos por PATRIMONIO e PATRI DOIS, e também por FINEGROVE,
HEITOR e YOKO em acérdao darelatoria do Des. ALCIDES LEOPOLDO, assim
ementado:

RESCISAO CONTRATUAL Decadéncia — Inaplicabilidade —
Documento — Validade da juntada posterior a peticdo inicial e
contestagao para rebater as alegagbes da parte — Inexisténcia de ma-
fé - Condigdo Resolutiva que ndo suspende os efeitos do contrato —
Prorrogagéo tacita do prazo estabelecido para a regularizacdo das
glebas — Transmissdo da propriedade da Gleba A.2 que confirma a
prorrogacdo e ndo contrato autbnomo — Cumprimento do contrato
principal que se inviabilizou — Rescisdo com efeitos no contrato
coligado de venda e compra da Gleba.2 — Partes que séo restituidas
ao estado anterior — Lucros cessantes que ndo se cumulam com multa
contratual — Alugueis devidos pela ocupacao do imdvel devidos desde
a citacdo para acgdo, pela oposicdo manifesta a posse das corrés,
corrigidos os valores pela Tabela Pratica do TJSP de cada vencimento
e acrescidos dos juros de mora de 1% ao més da citagdo, diante da
relagdo contratual entre as partes (art. 405, CC) — Dano moral —
Pessoa juridica que s6 pode ser atingida na sua honra objetiva — Nao
comprovacdo — Honorarios advocaticios contratuais que integram as
perdas e danos — Custas a serem rateadas de acordo com o que cada
parte sucumbiu — Honorarios sucumbenciais bem fixados - Recursos
providos em parte (e-STJ, fl. 588).

Os embargos de declaragao opostos por FINEGROVE foram rejeitados (e-
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ST, fls. 903/907).

Irresignadas, PATRIMONIO e PATRI DOIS interpuseram recurso especial
com fundamento no art. 105, Ill, a, da CF, alegando ofensa aos arts. (1) 1.022 do CPC,
porque o TJSP nao teria se manifestado adequadamente sobre as questdes suscitadas
no recurso de apelagao e reiteradas nos embargos de declaragéo; (2) 434 e 435 do
CPC, porque os documentos juntados pela FINEGROVE, extraidos de um processo
administrativo em curso na Receita Federal, ndo poderiam ser considerados "novos" e,
portanto, deveriam ter sido juntados com a inicial; (3) 138, 171 e 178 do CC, pois o
direito de anular o contrato de compra e venda estaria fulminado pela decadéncia,
porque exercido mais de 4 (quatro) anos depois de celebrado o negécio; (4) 422 e 474
do CC e 429, |, do CPC, pois a transferéncia da Gleba 2 n&o decorreu do "ajuste de
intencdes" firmado em fevereiro de 2007, mas de outro contrato, subsequente e
autbnomo, cujas obrigagcbes foram integralmente cumpridas, havendo sido expedida,
inclusive, plena e irrevogavel quitacéo; e (5) 186, 188, |, 884 e 927 do CC, pois a posse
e a propriedade do imovel Ihes foi transferida mediante o pagamento do prego exigido e
cumprimento das demais obrigagdes contratuais, de modo que sua ocupagéao constituia
ato licito e, dessa maneira, ndo poderia ensejar nenhum tipo de indenizagao a titulo de
lucros cessantes/aluguéis para a anterior proprietaria do bem.

Apresentadas contrarrazoes (e-STJ, fls. 944/982) o recurso foi admitido na
origem (e-STJ, fls. 983/984).

O Ministério Publico Federal opinou pelo ndo conhecimento do recurso em
parecer assim resumido:

Recurso especial. Direito civil. Anulagdo de escritura. Contrato de
promessa de compra e venda. Vinculo com negécio juridico anterior
cujas condigbes resolutivas ndo foram implementadas. Retorno ao
status quo ante.

- Juntada de documentos novos para contrapor alegagbes deduzidas
na contestacdo. Inexisténcia de literal violagdo. Interpretacdo nos
limites do fenbmeno hermenéutico.

- Nédo cabimento do prazo prescricional do art. 178, do CC.

- Configuragdo de vinculo entre os dois negdcios juridicos e a
necessidade desfazimento do segundo em razdo da extingao
contratual do primeiro por falta de implemento de condigcbes
estipuladas. Impossibilidade de revisdo. Sumula 7/STJ.

- Condenagéo ao pagamento de lucros cessantes correspondentes ao
valor dos alugueis do imével. Reexame fatico probatério inviavel na via
especial.

Parecer pelo ndo conhecimento do recurso especial (e-STJ, fl. 996).

E o relatorio.
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VOTO

A irresignacao nao colhe éxito.

(1) Negativa de prestacao jurisdicional

A alegacao de ofensa ao art. 1.022 do CPC nao pode ser conhecida, porque
apresentada de maneira genérica, sem indicagcao precisa dos pontos em relacdo aos
quais haveria contradicdo/omissdo nem demonstragdo adequada dos motivos pelos
quais o enfrentamento desses pontos seria relevante para o julgamento da causa.

Incide, no ponto, a Sumula n° 284 do STF (Agint no AREsp n.
2.609.466/SP, de minha relatoria, julgado em 23/9/2024, DJe de 25/9/2024 e Agint no
REsp n. 2.074.197/RS, relator Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, Quarta Turma,
julgado em 9/9/2024, DJe de 12/9/2024).

(2) Juntada extemporanea de documentos

As razdes recursais afirmam que haveria ofensa aos arts. 434 e 435 do
CPC, porque os documentos juntados pela FINEGROVE, extraidos de um processo
administrativo em curso na Receita Federal, ndo poderiam ser considerados "novos" e,
portanto, deveriam ter sido juntados com a inicial.

O Tribunal estadual afirmou, no entanto, que referidos documentos (a) ndo
eram indispensaveis a propositura da acdo até mesmo porque buscavam rebater
alegacdes trazidas na contestacao; (b) ndo houve ma-fé e (c) foi observada a ampla
defesa.

Impossivel, assim ultrapassar esses fundamentos sem revisar fatos e
provas, o que atrai a aplicagao da Sumula n° 7 do STJ.

(3) Decadéncia

As razbes do recurso especial afirmaram que o TJSP teria violado os arts.
138, 171 e 178 do CC, pois o direito de anular o contrato de compra e venda estaria
fulminado pela decadéncia, uma vez que exercido mais de 4 (quatro) anos depois de

celebrado o negdcio.
A alegacgao nao prospera.

A decadéncia pode ser legal, quando decorrer de lei, ou convencional,
quando decorrer da vontade das partes. Porém, para o caso em exame, nem a lei, nem
a vontade das partes estabeleceram prazo algum, ndo se podendo falar, portanto, na

sua ocorréncia.
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O simples fato de a acao ter sido rotulada como “acéo anulatoria de escritura
publica de compra e venda de imdvel e c/c rescisdao contratual” ndo serve para
enquadrar a pretensao, pois de longa data vigora o entendimento pacifico de que “A
natureza juridica da tutela jurisdicional ndo esta vinculada a nominagdo dada a agéo, e
sim ao pedido” (STJ - QUARTA TURMA - REsp 198144/MT- Rel. Ministro BARROS
MONTEIRO - J. 19/05/2005 - DJ 27/06/2005 p. 393).

No caso, apesar do nome dado a agao, a verdadeira e principal pretensao foi
a de “extingdo do contrato firmado entre as partes”, com a consequente anulagdo da
escritura definitiva de venda e compra do imével, tudo “em virtude da impossibilidade
de solucionar as pendéncias nos iméveis e, consequentemente, da impossibilidade de

conclusao do negécio” (e-STJ —fls. 44).

Portanto, o caso ndo cuida propriamente de pretensdo de “anulacéo” do
negocio juridico, por conta de vicio ou defeito, nos termos do art. 178 do Cddigo Civil,
mas sim, de pleito visando a extincdo do contrato porque operada clausula resolutiva

expressa.

Nesse ponto, alias, bem resolveu o v. acordao, quando ressaltou que “ainda
que nomine de ‘anulagao da escritura definitiva de venda do imoével denominado Gleba
A.2’, ndo ha defeito do negdcio juridico (art. 138, CC) a macular a declaragao de
vontade, e o que se pediu, em verdade foi a rescisdo pela nao efetivacdo do contrato
anterior” (e-STJ —fls. 819).

Assim inclusive ja havia concluido a r. sentenga, quando assinalou (e-STJ —
fls. 658):

A agéo, em que pese ter como pedido a anulagdo de negdcio juridico,
tem causa de pedir divergente daquela prevista no artigo 178 do
Cadigo Civil, uma vez que ndo versa sobre vicio de consentimento ou
social, mas a respeito do ndo implemento das condi¢cdes resolutivas
estipuladas na clausula 8 do termo firmado entre as partes (fls. 32/77).

De fato, examinando-se a peti¢ao inicial &€ possivel observar que a pretensao
anulatéria da escritura publica esta fundada na alegagédo de ineficacia do "Ajuste de
Intengdes" ao qual ela estaria vinculada, e ndo na alegagcdo de algum vicio de
consentimento. Inaplicavel, por isso, o prazo decadencial de 4 (quatro) anos contados a

partir da celebragdo do negécio.

No caso, repita-se, a compra e venda se deu com fundamento numa causa
especifica que servia de base do negdcio, qual seja, o futuro empreendimento que
seria construido nas trés glebas de terreno e que geraria, por certo, outros lucros ou

beneficios, tanto que a clausula 7.2 do contato previa até que os vendedores viriam a
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integrar a sociedade de propésito especifico PATRI DOIS.

Por razées que ndo vém ao caso, o negocio acabou frustrado, visto que foi
impossivel regularizar as duas outras areas de terreno e, portanto, viabilizar o

empreendimento imaginado inicialmente.

E dai a incidéncia da clausula resolutiva que foi prevista no item 8 (e-STJ —
fls. 73/74) do Instrumento Particular de Ajuste de Intengcbes e de Agdes para

Desenvolvimento de Empreendimento Imobiliario e Outras Avencas:

8. DOS FATOS ERIGIDOS EM CONDICAO RESOLUTIVA DESTE
CONTRATO.

8.1. Sao condigbes essenciais do Contrato, pactuado através do
presente instrumento os fatos ora erigidos pelas PARTES como
condigcéo resolutiva:

8.1.1. antes da liquidagdo do crédito hipotecario do Banco do Brasil
que onera a gleba A.2., que (i) seja obtida a solugédo para as questoes
relativas a aquisi¢cdo de gleba A.1. e A.3., mediante a composi¢do com
Jatitna e Marco Tullio da forma descrita na clausula 5.1 e seguintes
esteja composta mediante instrumento préprio firmado entre Jatitna,
PATRIMONIO ou pessoa juridica por ela indicada e YOKO e HEITOR;
e que (i) seja garantida a possibilidade de transferéncia do dominio da
gleba A.2. a PATRIMONIO ou para pessoa juridica por ela indicada;
8.1.2. se néo for possivel ter-se a titulagdo das glebas A.1. e A.3 por
transmissdo da Jatiuna / Marco Tullio direta a PATRIMONIO e a
arrematacdo / adjudicacdo por esta da gleba A.2. via execugao
hipotecaria, que seja obtida a declaragcédo de Mariusa, excluindo do seu
pretendido direito postulado na agcdo ordinaria em curso, as glebas
A.1., A.2. e A.3, ainda que condicionada a renuncia ao pagamento de
sua eventual contrapartida.

8.2. A néao verificacdo de qualquer um dos fatos acima descritos,
implicara na resolugdo deste Contrato sem que sejam devidos
quaisquer valores de parte a parte.

8.3. Os fatos erigidos em condicdo resolutiva deste Contrato devem
ser superados no prazo de até 120 (cento e vinte) dias contados desta
data, sob pena de assim ndo ocorrendo, nesse termo final fixado,
resolver-se a presente, sem que sejam devidas indenizagdo ou
ressarcimento.

8.3.1. Considerando a necessidade do débito hipotecario junto ao
Banco do Brasil em até 40 (quarenta) dias a contar desta data devera,
neste prazo, PATRIMONIO aportar os recursos para esse fim dentro
dos limites acima estabelecidos, sob pena de assim nao o fazendo,
ficarem as outras partes com direito de denunciar este contrato.

8.4. A PATRIMONIO, a seu critério exclusivo e a qualquer tempo,
podera renunciar as condi¢cbes resolutivas ora pactuadas.

A incidéncia desse ajuste, em principio, operou-se de pleno direito, nos
termos do disposto no art. 474 do CC, mas isso ndo obstava o ajuizamento da agéo
com esse proposito especifico, até porque a interpelacéo feita pela parte vendedora

nao foi atendida.

Nesse sentido, o Codigo Civil é claro:
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Art. 475. A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolugdo
do contrato, se ndo preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em
qualquer dos casos, indenizagéo por perdas e danos.

De tal sorte, o exercicio do direito formativo de resolugdo bem podia ser por
meio da agao, como explica RUY ROSADO DE AGUIAR:

Apesar de o direito formativo poder ser exercido pelo negdcio juridico,
ainda que unilateral (por exemplo, a compensacédo), a resolugdo é
exercida mediante a pratica de um ato juridico, em sentido estrito. Na
classificagdo de Pontes de Miranda, os atos juridicos stricto sensu sédo
“a exteriorizagdo de fato psiquico sem o intuito de criacdo de negdcio
juridico. E ex lege que lhes decorrem a juridicidade e a eficécia: a lei
os faz juridicos e lhes atribui efeitos, quer os tenham querido, ou néo,
as pessoas que os praticam”, diferente dos negdcios juridicos, cuja
configuracdo é dada pelas partes no gozo da autonomia da vontade, e
sobre os quais incide a norma juridica, conferindo-lhes eficacia. Na
resolucéo legal, sendo ela efeito de sentencga judicial, é preciso, além
da manifestagcdo da vontade do interessado no desfazimento da
relagdo descumprida, que seja esse direito deduzido em agcdo ou em
reconvencgéo, a fim de que sobrevenha sentencga constitutiva negativa,
extinguindo a relagdo obrigacional, isto é, ao exercicio do direito
formativo pelo titular deve juntar-se o ato estatal do juiz, e s6 entdo se
tem por resolvida a relacdo. Na resolugdo convencional, basta a
manifestagcado da vontade do credor para a extingdo do contrato.
(Comentarios ao Novo Cédigo Civil. Vol. VI, Tomo Il. Coord. SALVIO
DE FIGUEIREDO TEIXEIRA. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p.
458/459)

Por outro lado, como também explica o mesmo ilustre Jurista “no Brasil,
nao ha regra legal que fixe prazo de preclusao ou decadéncia para o direito
formativo de resolugdo, nao sofrendo o seu exercicio qualquer limitagdao
temporal” (Ob. cit., p. 467).

Se fosse o caso (e ndo €), apenas se poderia aventar possivel prescricdo do
direito ao crédito decorrente da resolugao, mas nem isso se faz possivel, porque a falta
de prazo especial, a pretensédo de cobranca da restituicido/perdas e danos prescreve no
prazo ordinario de dez anos (art. 205 do CC).

E o que mais uma vez ensina RUY ROSADO DE AGUIAR:

Se o direito de resolugdo nédo é passivel de prescrigdo, por
inconciliavel com sua natureza juridica, nem de preclusdo, por
auséncia de previséo legal, é preciso observar que o direito de crédito
pode ter sua pretensdo encoberta pela prescrigdo (prescrigdo de agéo
pessoal), persistindo o direito, porém, ndo mais exigivel. Nesse caso,
ensina Pontes de Miranda, na sua precisdo inexcedivel: “Se o credor
ndo mais podia cobrar, ndo mais pode pedir a resolugdo ou a resilicao
por inadimplemento porque o réu ndo mais tem obrigagcdo de prestar,
embora deva. Ndo ha prescricdo; ha o encobrimento do elemento,
inadimplemento, necessario ao suporte fatico da resolu¢do ou da
resilicdo.

Portanto, o direito de resolucdo se extingue por efeito da
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prescrigdo da pretensdo crediticia. E aplicavel a regra prescricional
do art. 205 (dez anos), que atinge as pretensbes crediticias resultantes
dos contratos em geral, salvo quando a divida tenha sido objeto de
regra especial de prescricdo, a maior delas numerada no art. 206
(entre estas, a mais ocorrente é a prescricdo de cobranga de divida
‘liquida”, quando assim resultar dos termos do contrato, cujo prazo
prescricional é de cinco anos, nos termos do art. 206, § 5° ).
(Comentarios ao Novo Cédigo Civil. Vol. VI, Tomo Il. Coord. SALVIO
DE FIGUEIREDO TEIXEIRA. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p.
467/468)

O mesmo entendimento tem ARAKEN DE ASSIS:

E cumpre acentuar que a pretensdo a perdas e danos, conexa ao
direito a resolugdo (art. 475 do CC), prescrevera no prazo ordinario
(art. 205 do CC).

(Resolucédo do Contrato por Inadimplemento. 72 ed. Sdo Paulo: RT.
2022, p. 130)

E nesse sentido também ja resolveu esta Corte Superior:

Direito civil e processual civil. A¢ées de consignagcdo em pagamento e
de resolugdo de negdcio juridico c/c perdas e danos. Inadimplemento.
Imissdo na posse. Prescricdo da pretensdo de crédito. Acdorddo
fundamentado. Omisséo, contradicéo, obscuridade e
prequestionamento ausentes. Reexame de provas. Dissidio.

- Como a lei ndo estabelece o prazo de extingdo do direito potestativo
de resolver o contrato, deve ser entendido que o direito persiste
enquanto néo satisfeita a pretensdo de haver o crédito, aplicando-se,
portanto, o prazo de prescricdo da pretensdo de crédito (art. 177 do
CC/16 - correspondéncia parcial: art. 205 do CC/02).

- A regra de transicdo disposta no art. 2.028 do CC/02, impbe seja
aplicado o prazo prescricional do CC/16, porque na data de entrada
em vigor do CC/02, ja havia transcorrido mais da metade do tempo
estabelecido pelo CC/16, considerando-se a data de celebracdo do
negacio juridico.

- Inviavel o recurso especial quando o Tribunal de origem decidiu
fundamentadamente as questbes necessarias ao deslinde da
controvérsia, embora sem adentrar a matéria juridica versada nos
dispositivos tidos como violados.

- Inadmissivel o recurso especial quando, para a solugdo da
controvérsia, for necessario o reexame das circunstancias faticas e
das provas apresentadas no processo.

- O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o cotejo
analitico entre acorddos que versem sobre situagbes faticas similares.
Recurso especial ndo conhecido.

(REsp 770.746/RJ — Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, Terceira
Turma, DJ 30/10/2006)

No caso a r. sentencga, destacou que “a empresa Nave Guia, titular de mais
da metade das quotas sociais da requerida PATRIMONIO, reconheceu que somente no
inicio de 2.014 concluiu-se pela impossibilidade de ser desenvolvido o empreendimento

imobiliario ajustado pelas partes, diante da ndo regularizagéo das glebas A-1 e A-3, o
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que corrobora a tese da peticdo inicial exordial de que os negdcios firmados,
envolvendo a gleba A-2, estavam vinculados ao termo de ajuste e a ele davam
sequéncia” (e-STJ — fls. 661-662).

A sentenga também destaca que FINEGROVE enviou uma notificagdo
extrajudicial, exigindo o desfazimento da compra e venda no dia 22/8/2014 (fls. 78/82)
(e-STJ- fls. 662).

Assim, como nao se passaram mais de dez anos entre referida notificacéo e
0 ajuizamento da agao aos 13/1/2017 (e-STJ, fl. 1), ndo ha que falar em decadéncia

nem sequer em prescrigao.

Alias, ainda que se considerasse como marco temporal para inicio da
contagem do prazo a data da escritura publica de compra e venda, nem mesmo assim
seria possivel cogitar de decadéncia. Isso porque referido documento foi assinado
aos 28/9/2007 (e-STJ, fl. 260), ou seja, menos de dez anos antes do ajuizamento da
acgao.

(4) Negocio auténomo

De acordo com o TJSP, a alienacdo da Gleba 2 ocorreu em razdo do que
havia sido acordado pelas partes no "ajuste de intengdes".

Confira-se:

n,

Numa ou noutra situagdo, como salienta Anderson Schreiber6: "a
opcgao por uma resolugcdo de efeitos automaticos é cada vez mais rara,
na pratica. Os contratantes, de modo geral, tém percebido os
beneficios de ndo romper de imediato o vinculo contratual. A tendéncia
nos contratos, especialmente nos contratos de longa duragéo, tem sido
exatamente a oposta: retardar o efeito resolutivo, garantindo espaco
para que as partes tentem remediar o inadimplemento ou contorna-lo,
quer por meio de cure periods (periodos de cura), quer por meio de
procedimentos voltados a renegociacdo de boa-fé dos termos e
condig¢bes do contrato”.

Foi o que ocorreu no presente caso. O empreendimento seria
altamente lucrativo para as partes e, portanto, era natural que
tentassem a todo custo sua concretizagdo, mesmo ap0s 0O prazo
estabelecido de 120 dias, o que deflui dos fatos ocorridos, tanto que,
contrariamente ao que dispds a clausula 8.1.1.(fls.73), antes mesmo
de obtida a solugéo para as questoées relativas a aquisicdo das Glebas
A.1 e A3, a Patrimbnio providenciou a liquidacdo do crédito
hipotecario com o Banco do Brasil, quando poderia facilmente
arrematar a Gleba A.2 em leildo extrajudicial, se ndo houvesse mais
relacdo negocial entre eles, e mais tarde solucionou a pendéncia com
a interessada Mariusa, e houve o cumprimento da obrigacdo de
transmissdo da Gleba A.2, decorridos pouco mais de 20 dias do
vencimento do prazo de 120 dias, conforme o Instrumento Particular
de Contrato de Compromisso de Venda e Compra Quitado
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(fls.254/259), onde esta expresso na clausula 22 que, "assim sendo,
dando sequéncia ao comprometimento do imoével iniciado em data de
02 de fevereiro de 2007" (fls.255), denotando a prorrogagao contratual,
e nédo "novo negdcio entre as partes”, e preservagcdo da eficacia do
contrato de "Ajuste de Intengbes”, sendo irrelevante que néo se repetiu
a mengdo na Escritura Publica (fls.260/265), e como constou da
sentenga apelada, independentemente da sentenga resolvendo o
contrato, havia a possibilidade prevista na clausula 5.1.1 da Patriménio
buscar a aquisicdo da Gleba A.1 diretamente da empresa Jatiuna.
Aduza-se que o valor de negociagcdo da Gleba A.2, por valor bem
inferior ao real, s6 se justificou pela perspectiva da consecug¢édo do
objetivo comercial almejado.

No caso de contratos coligados, como afirma Orlando Gomes, citando
Messineo: "cada qual € a causa do outro, formando uma unidade
econdmica”, ndo se podendo arguir a clausula 32 de irrevogabilidade e
irretratabilidade da venda e compra para obstar os efeitos do
desfazimento do negocio principal (e-STJ, fl. 822/823).

Assim, a alegacgéo de que referida transferéncia decorreu de outro contrato,
autbnomo, cujas obrigagdes foram integralmente cumpridas, ndo pode ser acolhida
sem nova consulta ao caderno fatico-probatorio, o que veda a Sumula n® 7 do STJ.

(5) Indenizacao

De acordo com o TJSP, seria devida indenizagdo pelo uso exclusivo do
imoével a partir da citagao.

Confira-se:

A rescisédo restitui as partes ao estado anterior, sendo devida a
indenizagdo pela ocupagéo, ainda que n&o tenham obtido as corrés
qualquer vantagem financeira, unicamente pela privagdo da posse a
autora, sendo presumidos os lucros cessantes, a ser apurado em
liquidacdo de sentenca. Todavia, a notificacao de fls. 81/82, pelo seu
conteudo, visando a formalizagcdo da admissdo da Finegrove, Heitor e
Yoko na SPE, e ndo a reintegracdo de posse, ndo pode servir de
marco Inicial para o pagamento, constituindo-se a mora para tal
finalidade somente pela citacdo neste processo, nem mesmo pela
cautelar em apenso, de quando s&o devidos os alugueis, pela
oposicdo manifesta a posse das corrés, corrigidos os valores pela
Tabela Pratica do TJSP de cada vencimento e acrescidos dos juros de
mora de 1% ao més da citacdo, diante da relagdo contratual entre as
partes (art. 405, CC), ponto em que se reforma a r. sentencga (e-STJ, fl.
823/824)

Nas razdes do recurso especial, PATRIMONIO e PATRI DOIS alegaram que
a posse e propriedade exercidas sobre o imovel constituiria ato licito (e ndo ilicito), de
modo que ndo poderia ensejar nenhum tipo de indenizagao a titulo de lucros cessantes
ou aluguéis.

Consoante fixado no item anterior, porém, a transferéncia do imoével nao
decorreu de fato autdbnomo, mas sim do "Ajuste de Intengdes" firmado inicialmente.
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Assim, a posse exercida apos a citagdo havida na agao anulatéria decorria, para todos
os efeitos, de um ajuste ineficaz.

Desde a citacéo era devida a restituicdo do bem, pelo que se justifica, nessa
medida, a cobranga de indenizagao pelo seu uso a partir daquela data.

Em suma, a alegacédo de ofensa aos arts. 186, 188, I, 884 e 927 do CC
esbarra também na Sumula n® 7 do STJ.

Nessas condicdes, pelo meu voto, CONHECO PARCIALMENTE do recurso
especial e, nesta parte, NEGO-LHE PROVIMENTO.

MAJORO em 5% o valor econbmico dos honorarios advocaticios
sucumbenciais fixados em desfavor de PATRIMONIO e PATRI DOIS, na forma do art.
85, § 11, do CPC.
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Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO
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Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Subprocurador-Geral da Republica )
Exmo. Sr. Dr. DURVAL TADEU GUIMARAES

Secretaria
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO
RECORRENTE : PATRIMONIO CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S/A
OUTRO NOME : PATRIMONIO CONSTRUGOES E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA
RECORRENTE : PATRI DOIS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
ADVOGADOS : FRANCISCO CORREA DE CAMARGO - SP221033
MASSAMI UYEDA - SP019438
GABRIEL ABRAO FILHO - SP190363
THANIA CHAGAS DOS REIS - SP448831
RECORRIDO : FINEGROVE DO BRASIL-COMERCIO E PARTICIPACOES LTDA
ADVOGADOS : JOAO BATISTA FAGUNDES FILHO - GO014295
LEANDRO DE MELO RIBEIRO - GO017280
LAYS PEREIRA MARQUES - GO038600
RECORRIDO : HEITOR ROBERTO MENS FILHO
RECORRIDO : YOKO NAKANO
ADVOGADO : GUILHERME SALVADOR FALANGHE - SP215550

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Inadimplemento - Rescisao / Resolugao
SUSTENTAGCAO ORAL

Dr. FRANCISCO CORREA DE CAMARGO, pela parte RECORRENTE: PATRIMONIO
CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A e outros

Dr. JOAO BATISTA FAGUNDES FILHO, pela parte RECORRIDA: FINEGROVE DO
BRASIL-COMERCIO E PARTICIPACOES LTDA

CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte deciséao:

A TERCEIRA TURMA, por unanimidade, conheceu em parte do recurso especial
edbesmagen provimentapnas tefimes desvaisdo Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva e
Marco Aurélio Bellizze votaram com o Sr. Ministro Relator.Presidiu o julgamento o Sr.
Ministro Humberto Martins.
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