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Advagado Militante na drea civel hé mais de 10
Advogados?, Consulior da Rédio Justiga de Brasfia & da OK Fi. £ cansiderado um dos maio-

anos, Sticio no escritdrio Karpat Sociedade de

res especiafistas em direita imobiliério @ em questdes condominiais do Pafs. Além de ministrar
patestras € cursos em todo o Brasil, escreve como columista do site Singico Net € do Jormal
Folha do Sindico. Apresenta os programas Yida em Condamfnio, da TV Creci, e For Dantro dos

Tribunais, do Portal Universo Condaminio.

As unidades de edificios restritamente residenciais ndo se prestam para
que ali sejam instalados escrit6rios ou comércios para o exercicio de qualquer
atividade ou profissao, a fim de que se evitem perturbagdes ao sossego, & satide
¢ & salubridade dos que ali coabitem, e ainda para gue nao ocorra 0 desvio de
finalidade da edificagio, conforme preceiuam os arts. 1 .335, 11, e 1.336, IV, do
Cédigo Civil.

Art. 1.336. 530 deveres do conddmino:

..}

IV — dar &s suas parfes 2 mesma destinagao que tem a edificacdo, e nao as utilizar
de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou

aos bons costumes. (grifei)

Porém, a proibigdo da instalagio de uma empresa/comércio dentro de
urma unidade residencial nio pode ser confundida com o exercicio profissional
dentro de uma unidade residencial; caso contrério, o home office, que é traba-
lhar dentro de casa, mesmo sem que ali se receba clientes, estaria desviando a

finalidade da edificagio, o gue de fato néo ocorre.

Entendo ainda que um ocupante de uma unidade pode receber eventual-
mente um cliente, por exemplo: um médico, um advogado que receba espora-
dicamente seus clientes, sem que isso desvie a finalidade da edificagdo, porém
fica condicionado a nio perturbar a rotina do prédio, nde colocar em risco 0§
demais moradores em funcio de aumento de trifego de pessoas e néo sobrecar-

regar o funcionamento do prédio. Ou seja, desde que a atividade profissional

seja secundaria a da moradia e n&o interfira na rotina condominial, deve ser

tolerado.

1 A Xarpat Sotiedade de Advogados é o maior escritério de diraito imobitidrio e condominial do Pais, Cobrinde,
desde 2007, o escritério é responsdvel por geranclar mais da 7.000

também, as diversas dreas do direito
Processns.
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Tratou o saudoso Biasi Ruggiero? em sua obra Questdes imobiliarias:

A residéncia ha de ser a destinagdo principal. O morador pode, perfeitamente,
com a residéncia. M3 pessoas que se dedicam a aulas particuiares, dadas indivi-
dualmente a alunos, em horarios diferentes. H4 médicos, advogados, inddstrias,

comerciantes e outros profissionais que, ocasionalmente, recebem visitas com a
finalidade de tratar assuntos | igados-aos seus oficips,

Tais atividades sic secundarias em relagio 3 residéncia, que ¢ atividade princi-
pal. A residéncia ¢ a finalidade maior; a pratica de alguma atratividade profissio-
nal & a finalidade menor.

A proibicio de desvio de destinagao tem, evidentemente, suas razes, Visa coibir
Um uso 30 intensivo que exceda o fimite normal e€m uma residéncia evitando
que a afluéncia de pessoas chegue a conspirar contra a tranquilidade e a segu-
ranca dos demais ocupantes, a desvalorizar patrimonialmente as unidades ¢ a
aumentar as despesas com maior solicitagdo de servigos,

G limite para o recebimento eventual de clientes deve ser a perturbagio
A0 5055€go, a seguranca e a interferéncia nociva na vida da comunidade. Caso
seja verificada situagiio prejudicial ac convivio coletivo, o sindico deve imedia-
tamente colbi-la, inclusive com medida judicial, caso necessario.

Assim, algo sem interferéncia ao dia a dia e com finalidade quase que
doméstica, como no caso de aulas particulares e de escritor, s3o tolerdveis e ndo
interferem na vida cotidiana,

Nos deparamos, recentemente, com um caso de um morador que, den-
tro de uma cozinha residencial, faz alimentos para fora. Assim, desde que
is50 ndo ocorra com a alteragio da cozinha residencial para uma cozinha
industrial, sem que onere os demais condéminos {como ocorreria no caso de
necessidade de alteragio do sistema de 8ds ou, ainda, caso o gds ndo seja in-
dividualizado), desde Que no traga qualquer risco 3 seguranca, nao prejudi-
que 0 sossego dos demais vizinhos, nao sobrecarregue a portaria com entregas
e retiradas, julgamos ser totalmente possivel a manutencio da continuidade
de produgio de alimentos de forma amadora dentro de um prédio residencial,
Deve-se ainda prestar atengdo para que a empresa nio esteja estabelecida no
local residencial.

APELACAO CIVEL - DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL ~ ACAQO COMINA.
TORIA - OBRIGACAO DE NAQ FAZER — CONDOMINIO RESIDENCIAL — EX.
PLORACAQ DE ATIVIDADE COMERCIAL — USQ NOGIVO DA PROPRIEDADE
- VIOLACAQ A CONVENCAO DE CON DOMINIO - RECURSO NAO PROVIDO
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Parte Geral — Doutrina

A Prescricdo & a Acao de Rescisdo de Compromisso de
Yenda e lompra

SABRINA BERARDOCCO

Advogada, Especialista em Direito Imobilisrio pela PUC/SP Especialista em Direito Tributério
pela PUC/SP, Especialista em Direito Empresarial pela EPM {Escola Paulista da Magistratura),
Palestrante conwidada na Escola Superior da Advocacia — ESA, Professora Assistente no Cursg
de Pés-Graduagdo em Direito Imahilidrio da PUC-COGEAE/SP _

SUMARIO: Introdugdo; 1 A prescrigdo e os direitos potestativos; 2 Do compromisso de venda e
compra de fotes de terreno; Conclusio; Referéncias.

INTROBUGAD

O objeto deste estudo é o direito potestativo do vendedor em rescindir
compromisso de venda e compra de lote de terreno, em razio do inadimple-
mento do comprador, ainda que a cobranga das parcelas do citado contrato
tenha sido fulminada pela prescrigéo. ‘ .

O tema € um dos mais complexos do Direito Civil, seja pela dificuldade -
em se compreender o fendmeno da prescrigdo que fulmina o exercicio da agdo,
apés certo lapso de tempo, ainda que permanega latente o direito subjacente,
seja pelo fate de ser de dificil aceitagdo a existéncia de direitos imprescritiveis. .

De fato, a prescricio ndo fulmina a obrigagio natural {pagamento do
contrato) que subsistiria para fins do exercicio da pretensao resciséria por parte -
do vendedor; entretanto, sua subsisténcia (o direito ao recebimento do crédito)
nao garante que o contrato seja resclvido pela causa {inadimplemento).

Y

1 APRESCRIGAO E 0S DIREITOS POTESTATIVOS

A prescricao no Codigo Civil brasileiro esta disciplinada no Titulo IV do -
Livro Il da Parte Geral, em seus arts. 189 a 206, preocupando-se o legislador -
em estabelecer os prazos de prescrigdo e as causas suspensivas e interruptivas, .
sem, contudo, melhor definir o instituto e a sua aplicagdo, que fica 2 mercé das
varidveis da doutrina e jurisprudéncia, acentuando a dificuldade em se com-
preender melhor o fenémeno da extingio da pretenséo.

R
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O que o art. 189" traz € a méxima de que “violado o direito, nasce para o
titular a pretensdo, a qual se extingue, pela prescricdo...”, ou seja, a prescricio
é o fendmeno que fulmina a pretensdo, apés certo lapso de tempo (conforme
prazos eleitos pelo legislador nos arts. 205 e 206), do direito de que 6 titular,
apés sua violagao,

Desta disciplina téo reduzida, para um fenémeno tao importante, pode-
-se concluir que, para que a prescrigdo incida, deve concorrer os seguintes
elementos: {(a) existir um direito e ndo mera expectativa de direito; (b) ocorrer
uma violagio a tal direite?; (c) ter o titular ciéncia de tal violagdo, para, entdo, a
partir desta, ter a possibilidade de postular sua pretensao®.

A pretensdo de que trata o Cédigo Civil deve ser entendida nio como
mera exigéncia, mas como um poder de exigir fundado, conforme nos ensina
José Carigs Barbosa Moreira®:

Na perspectiva do nove Cédigo Civil, sé mereceria 0 nome de pretensio
a pretensdo fundada, aquela que se baseie num genuino poder de exigir.

Concebida a pretensio como exigéncia, as coisas mudam de figura. Se
alguém exige a prestacio sem ter direito, ou sem que o direito haja violado (e,
portanto, sem poder de exigir), existird uma pretensdo, embora infundada.

Da posigio que se adote depende a valoragdo que se fard do art. 189. O
juizo de valor inevitavelmente variara conforme se prefira o critério subjetivo
(pretensdo = poder de exigir).

A vista de seu teor, repita-se, a disposi¢ao parece mais compativel com o
primeiro do que com o segundo.

Para que nasga a pretenséo, segundo o art. 189, é mister ndo apenas que
o direito exista, sendo também que tenha sido violado. A violagao sera pressu-
posto 130 necessario quanto a prépria existéncia do direito.

1 Uma observagdo se faz necessdria em relagdo a esse artigo. Muito embora o texto fale em violagio, existern
direitos que prescindem desta, como, por exemplo, o direito real de propriedade, O proprietério medianta
simples turbagdo tem a pretenso de impedir a ameaga A sua posse e, portanto, poderd ingressar cam a
medida judictal adequada, ainda que nio tenha, de fate, ocorrida a violagaa a tal direita,

2 Destacamus. A exprass3o pretensdo aparece com o art. 189 inserido pela Lei n°.10.352/2001 {CCr2002)
& é colocada como elemento principal para o entendimento da prescrigdo, o que antes ndo se via no Codigo
Civll revogado. José Carlos Barbosa Morelra muito bem coloca essa orftica 3 redacio do art. 189 apantando;
"A pretensdo emerge da condigio de simples pento de passagem episddico e secunddrio, a que - com as
excecdes da praxe - costumavam relega-la, e move-se para o centre da paisagem, converte-se am tépico por
assim dizer obrigatério nas elaboragdes doutrindrias. E sua compresnsao, coma [4 ressalta da mera leitura
do dispasitiv, serd essencial para a elaboragao tedrica do instituto da prescrigic” (Motas sobre pretensdo e
prescrigdo no sisterna do nove Cddige Civil brasileiro, Revista Forense, ano 99, v. 366, p. 1, abr. 2003),

3 Leia-se tal assertiva com a observagdo j4 feita na nota 1.

4 Nosentido “poder de exigir, ndo come pura exigéneia®, conforme ensinamento de José Carlos Barbosa Moreira
{op. cit., p. 121).

% Op.cit,p.7e8,
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Denota-se que a prescrigdo nae € apenas um fendmenc que ocorre per
si pelo decurso do tempo; devemn concorrer ao tempo a existéncia de violagdo
e a sua ciéncia pelo titular, sem a qual, sequer se inicia o transcurso do prazo
estabelecido pela lei para a consumagdo da prescrigao.

Tanto € assim que o art. 198 do Cddigo Civil estabelece que ndo cor-
re a prescricdo (a) contra incapazes de que trata o art. 3% do mesmo Cédigo,
{b) contra os ausentes do Pais em servigo piblico da Unide, dos Estados ou dos
Municipios e () contra os que se acharem servindo nas Forgas Armadas, em
tempo de guerra.

Veja-se a propdsito julgade recente do Superior Tribunal de Justiga, que
bem ilustra a questao da prescrigdo ne que tange ae inicio do prazo de sua vi-
géncia que ndo se resume a simples contagem do tempo a partir da ocorréncia
da violagio do direto, mostrando-se necessario que essa contagem tenha inicio
a partir da ciéncia do titular, ou seja, no nosso entendimento, esse tempo deve
vir qualificado pela plena capacidade de entendimento:
RECURSO ESPECIAL - DIREITO CIVIL - FROCESSUAL CIVIL — ARTS. 165, 458
E 535 DO CPC/1973 — VIGLAGAO ~ NAO OCORRENCIA — ACAQ INDENI-
ZATORIA — DANOS MORAIS E ESTETICOS -~ ATROPELAMENTO - COLETIVO
— PRESTADORA DE SERVICO PUBLICO — TRANSPORTE DE PASSAGEIROS -
PRESCRICAD QUINGQUENAL — LEI N2 9.494/1997 — VITIMA — MENOR IMPU-
BERE — INICIO DO PRAZQ - ARTS. 167, |, DO CC/1916 € 198, I, 3O CC/2002
— MAIORIDADE RELATIVA — VERBA INDENIZATORIA — DEMORA PARA AJUI-
ZAMENTO DA DEMANDA — INFLUENCIA NO ARBITRAMENTO — RAZOABILI-
DADE — JUROS DE MORA — TERMO INICIAL — SUMULA N2 54/5T)
1. Aglo indenizatéria ajuizada em junho de 2009 por vitima de atropelamento
ocorrido em julho de 1991 provocado por condutor de dnibus de propriedade
da empresa ré - prestacdlora de servigo priblico de transporte de passageiros. Au-
tora que, & época do evento danoso, contava com 2 (dois) anos de idade, e que
foi acometida de severas lesdes corporais, incapacidade total temporéria e dano
estético grave e permanente.
2. Recurso especial interposto pela empresa ré objetivando ver reconhecida a
prescricao da pretensdo autoral ou, alternativamente, reduzidas as verbas indeni-
zatérias fixadas na origem (no valor de R$ 20.000,00 {vinte mil reais] pelo dano
estético e de R$ 15.000,00 [quinze mil reais} pelos danos morais suportados pela
vitima do acidente) e fixada a data em que proferida a sentenga como termao ini-
cial de incidéncia dos juros maoratérios.

3. Consoante a jurisprudéncia desta Corte, o prazo de prescrigac da pretensdo ;

indenizatdria em desfavor de pessoa jurfdica de direito privado prestadora de
servigos plbiicos é quinquenal, a teor do que expressamente dispGe o art. 1%-C
da Lei n® 9.494/1997.

4. A prescricdo ndo corre contra os absolutamente incapazes larts. 167, 1, do
CCA916 e 198, |, do CC/2002). Por isso, em se tratando de agdo indenizatdria

promovida por vitima que, & época do acidente objeto da lide, contava com
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apenas 2 (dois) anos de idade, ¢ computo do prazo prescricional s6 tem inicio na
data em que ela atinge a maioridade relativa.

5. No caso, em que pese ¢ atropefamento da entdo mener ter ocorrido em
13.07.1991, o prazo prescricional s6 comegou a correr em 08.07.2004, data
em que ela completou 16 (dezesseis} anos de idade. Inequivoca, portanto, a ndo
acorréncia da prescricdo da pretensdo autoral, visto que a demanda foi proposta
em 17.06.2009, antes, portanto, de esvafdo o prazo prescricional quinguenal,
que teria como termo final a cdata de 08.07.2009.

6. A Corte Especial firmou a orientagio de que “a demora na busca da reparacio
do dano mora! & fator influente na fixagdo do quantum indenizatério, a fazer
obrigatéria a consideragdo do tempo decorride entre o fato danoso e a proposi-
tura da agdo” (EREsp 526.299/PR, Ble de 05.02.2009).

7. A fixag3o da indenizacdo em patamar relativamente baixo se comparada a
casos anélogos e a inexisténcia de elementos que indiquem que o fator tempo
ndo teria sido levado em considerago pela Corte local desautorizam a pretendi-
da redugdo das verbas indenizatérias, tanto por danos morais quanto por danos
estéticos, arbitradas na espécie.

£. Nos termos da Stmula n? 54/57), “em case de responsabilidade extracontratu-
al, os juros moratdrios fluem a partir do evento danoso”.

9. Recurso especial nio provido.

Ammmtgmmwamo\ﬁ_‘wn._.cqam\xm_.zzz.xmnmaoc,:_mmw@mmncmqm;.mwbw.wg?
Dje 30.09.2016 - g.n.) :

Gisela Sampaio da Cruz e Carla Wainer Chalréo Lgow® colocam a ne-
cessidade de se analisar pelo menos quatro fatores para saber se uma pretensio
prescreveu ou ndo, sio eles:

(i} qual € a pretensdo em causa, quer dizer, como esta se qualifica; (i) qual é o
prazo que a lei estabelece para o seu exercicio; (iii} quando se inicia a contagern
de tal prazo e, (iv) se houve ou n3o alguma suspensdio ou interrupgdo do pra-
zo prescricional. A primeira vista, esta andlise pode parecer simples. Entretanto,
diante de situagdes concretas, indimeras peculiaridades podem se apresentar, de-
vendo o intérprete optar por uma das solugbes possiveis.

E preciso levar em conta, no trabalho hermenéutico, a razio de ser da prescricao,
de modo que o resultado da interpretagio ndo desvirtue a sua ratio. Assim, por
um lado, ndc se deve penalizar o credor ndo inerte e, por outre, deve-se garantir
a seguranga juridica, inerente ao instituto.

Na esteira do que foi dito antes, o art. 199 do Cédigo Civil traz outras
situagdes nas quais também ndo corre a prescrigdo, sac elas: (a) pendendo con-

&  TEPEDINO, Gustave; FACHIN, Luiz Edson (Org.). Didtogos sobre direito civif. Rio de laneiro; Renovar, . Ili,
2012. p. 566,

B e R
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digdo suspensiva’, (b) ndo estando vencido o prazo® e (¢} pendendo agio de
evicgdo. Como se v&, em tais hipéteses, o prazo ndo comegou a fluir, pois nio
ha exigibilidade e violago de tais direitos, a corroborar o entendimento da
necessidade do nascimento da agdo - actio nata -, citada por Agnelo Amorim
Filho, se referindo a textos sobre o tema da autoria de Savigny e Camara Leal®:

Mas hd um ponto que deve ficar bem ressaltado, porque interessa fundamen-
talmente &s concluses do presente estudo: o5 vérios autores que se dedicaram
a andlise do termo inicial da prescrigdio fixam esse termo, sem discrepdncia, no
nascimento da agdo actio nata, determinado, tal nascimento, pela violacio de
um direito, Savigny, per exemple, no capitulo da sua monumental obra dedicado
ao estudo das condiges da prescricdo, inclui, em primeiro lugar, a actio nata, e
acentua que esta se caracteriza por dois elementos: a) existéncia de um direito
atual, suscetivel de ser reclamado em Juizo; e b) violacdo desse direito {op. cit,
t. IV, p. 186). Também Camara Leal afirma peremptoriamente:

“Sem exigibilidade do direito, quando ameagado ou violado, nio satisfeita sua

obrigagio correlata, ndo hd acdo a ser exercitada; e, sem o nascimento desta,

pela necessidade de garantia e protegdo ao direito, ndio pede haver prescrigdo, -
porque esta tem condicéo primdria a existéncia da agfo. Duas condicoes exige a

acdo, para se considerar nascida nata, segundo a expressio romana: a) um direito

atual atribuido ao seu titulas; b} uma violagdo desse direito, & qual tem ela por
fim remover, [...]. :

O momento de inicio do curso da prescricdo, ou seja, 0 momento inicial do
prazo, € determinado pelo nascimento da agdo - actioni nondum natae non
praescribitur.

Desde que o direito é desrespeitado, violado ou ameagado, ao titular incumbe
protegé-lo e, para isso, dispde da acdo...” [Camara Leal, Da prescricdo e da de-
cadéncia, p. 10, 32 e 256]. (g.n.}

Portanto, a agdo seria um pressuposto para a ocorréncia da prescricao, -
no sentido de que, com a violagdo de certo direito, estaria legitimado o titulara
ingressar em juizo e, caso ndo o faga ne praze estabelecido pela lei, extinguir-
-se-d a possibilidade de tal ingresso, o que ndo quer dizer que ainda ndo exista
o direito que daria causa  pretensdo. A méxima de que a “prescri¢io extingue ,

7 CC, art. 125: "Subordinande-se 2 eficicia do negéeio jurdico & conditde suspensiva, enquanto esta se ndo
verificar, ndc se terd adquirido o direito, a que ele vista™

8  “Mao vencido o prazo, a obrigagao & inexigivel (art. 394) e, quanto A evicgdo (arts. 447 a 457), aponta Clévis
Bevilaqua ‘que o comprador de uma coisa no pode invocar a prescriglo em seu favor, se terceira propuser -
agdo de evicgdo, a enquanto esta nao for julgada’ [Cddigo Civil comentade, 11, ed. Rio de Janelro, Francisco
Alves, 1956, v. 1, p. 3601" (PELUSQ, Cezar (Coord.). Cdfige Civii comentads, doutrina e jurispruddneia.
7. ed, rev, e atual, BaruerifSP: Manole, 2013 {por Nester Duarte nos comentdrios ao art, 198)

8 Critérlo cientifico para distinguir a prescrigio da decadéncia e para identlficar as agdes imprescritiveis. Revista
vos Tribunals, S2o Paulo: Revista dos Tribunais, ano 86, n, 744, p. 480, out, 1997,
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a acdo e ndo o direito”'?, embora venha sendo repetida ao longo dos anos, nio
é imune das criticas langadas pelos estudiosos do tema, haja vista sua falta de
critério cientifico para tal distincdo.

A decadéncia, fendmeno diverso da prescricio, ainda é tratada no Cé-
digo Civil com escassez de detalhamento, o que acirra a confusio e aplicagio
errdnea entre esses dois institutos, O Codigo Civil dedica apenas cinco artigos
para tratar da decadéncia e pouco traz de subsidios para o operador do Direito
aplicd-la na prética.

No art. 207, expressa que a decadéncia ndo se aplicam as normas que
impedem, suspendem ou interrompem a prescrigao, revelando, talvez, um pilar
a que se segurou a doutrina para fazer a distingdo entre decadéncia e prescricio
sem enfrentamento do problema.

Agnelo Amorim Filho, em sua cléssica ligio sobre os critérios cientfficos
para distinguir a prescri¢io da decadéncia'!, critica a assertiva de que a “dis-
tingdo entre os dois institutos € aquele segundo o qual a prescri¢io extingue a
a¢do, e a decadéncia extingue o direito”, pois nio partiriam de uma base cien-
tifica, revelando-se falho e inadequado em seu entendimento.

Referido autor propde, entdo, um critério mais preciso, ap6és analisar o
critério trazido por Camara Leal, que, apesar de reconhecido como (til na pré-
tica, se mostraria falho', utilizando-se como ponto de partida a classificacdo
dos direitos desenvolvida por Chiovenda, revelando a categoria dos direitos
potestativos.

10 Criticado por Agnela Amorim Filko: “0 critério mals divelgade para se fazer a distingdo entre os dois institutes
& aquele segundo o qual a prescricio extingue a agdo, e a decadéncla extingue o direito. Entretanto, tal critério,
além de carecer de base cientffica, é absalutamente falho e inadequado, pois pretende fazer a distingdo pelog
efeitos ou consequéncias, se bem que aqueles sefam, realmente, os principais efeitas dos dais institutos. O
critério apontade apresenta-se, assim, com uma manifesta petigdo de principia, pois o que se desaja fazer,
precisamente, € quando o prazo extintivo atinge a agaa ou o direito. O que se procura é & causa e ndo o eleito”
{op. clt,, p. 7270

11 Texto ja citado {RT 744/97).

12 Agneto Amorim Filho aponta o critério sugerido por Camara Legal, criticanda-g: “Processa distintivo
Indiscutivelmente mais vantajoso do que aquele & o sugerido por CAmara Legal, assim resumido pelo seu
autor: ‘£ de decadéneia o Arazo estabelecide pefa lei, ou pela vontade unilateral ou bilateral, quando
prefixado a0 exercicio do direito pelo seu titular. £ é de prescriglo, quando fixado, ndo para o exercicio do
direito, mas para o exercicio da agdo que o protege. Quando, porém, o direito deve ser exercito por meio da
agdo, originande-se ambos oo mesino fato, de modo que. o exercicio da agdo representa o priprio exercicia
do direito, o prazo estabelecido para a agdo deve ser tido como prefixado o exerclcio do direito, sendo,
portanto, de decadéncia, embora aparentemente se afigure de prescrigdo (CAmara Leal, 0a prescrigdo e da
decagéneia, 1. ed., p. 133-134). Tedavia, o critério proposto por CAmara Leal, embora muite Gtil na pratica,
se ressente de dupla falha: Em primeiro lugar, & um crltério empirico, carecedor de base cientifica, e isto é
reconhecido pelo préprio Cdmara Leal, pois ele fala em discriminago prética dos prazos de decad®ncia das
agtes {op. dit., p. 434). Com efeite, adotande-se o referido critério, € facil verificar, praticamente, na maioria
dos casos, se determinado praze extintivo & prescricional ou decadencial, mas ¢ auter ne fixou, em bases
cientificas, uma norma para identlficar aguelas sitvagbes em que ¢ direito nasce, ou ndo, concomitantemente
com a agéo, pois € este o seu panto de partida para a distingdo entre os dois institutos, Em segundo lugar,
0 ¢ritério em exame ndo fornece elementos para se identificar, direta ou mesmo Indirstamente (isto &, por
exclusdo), as denominadas agbes impreseritfveis™ (RT 744/97, p. 727).

L,

e it
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Segundo a classificagao de Chiovenda, os direitos se dividem em duas
categorias: a primeira, os direitos que buscam obter uma prestagio (positiva ou
negativa) de outrem (sujeito passivo); e a segunda, chamada de direitos potes-

tativos, em que ndo se busca uma prestagio e sio exercidos pela manifestacdo °

de vontade de seu titular, gerando uma situagéo de sujeigao do sujeito passivo,

Nos direitos potestativos, o sujeito passivo nio tem qualquer influéncia
no ato de vontade do sujeito ativo, ou seja, o titular exerce seu direito, subme-
tendo o sujeito passivo a tal exercicio. Nesse sentido:

A segunda grande categoria é a dos denominados direitos potestativos, e com-

preende agueles que a lei confere a determinadas pessoas de influirem, com

uma declaragiio de vontade, sobre situagées juridicas de outras, sem o concurso

da vontade destas. Desenvolvendo a conceituagdo dos direitos potestativos, diz
Chiovenda: “Esses poderes (que ndo se devem confundir com as simples ma-

nifestacdes de capacidade juridica, com a faculdade de testar, de contratar e}

semelhantes, a que ndo corresponde nenhuma sujeicio atheia), se exercitam e
atuam mediante simples declaracdo de vontade, mas, em alguns casos, com a
necessdria intervengdo do juiz. Tém todas de comum tender 3 produgdo de um
efeito juridico a favor de um sujeito e a cargo de ouiro, o qual nada deve fazer,
mas nem por isso pode esquivar-se aquele efeito, permanecendo sujeito & sua

produgdo” [...]. (Agnelo Amorim Filho, op. cit., p. 728) . :

Partindo-se da ideia da existéncia de duas grandes categorias de direitos, :
0s que almejam uma prestagdo de outrem (direitos pessoais e reais) e os que
ndo tém esse objetivo (direitos potestativos), & possivel abrir o leque para, entdo, -
classificar as acdes em condenatérias, constitutivas e declaratérias. As conde-
natdrias visam & obtengdo de uma determinada prestagio do sujeito passivo,
podendo ser positiva (entrega de um bem, por exemplo) ou negativa (absten-
&0 da pratica de determinado ato). J4 as constitutivas, que também podem :
ser positivas ou negativas, ndo visam a obten¢@o de uma prestagdio, mas, sim,
a alteragdo do estado juridico, seja pela criagdo, modificagdo ou extingdo de |
um estado anterior; e, por fim, as a¢des declaratérias, que buscam obter uma
certeza juridica',

Referido direito enquadra-se na categoria das acdes constitutivas (nega- -
tivas, isto é, desconstitutivas de uma relagio juridica), pois visam 2 extingéo de

13 Leonardo Faria Schenk, em comentdrios ao art. 19 do NCPC, esclarece: “As agdes meramente declaratérias :
sdo instrumentas indispensdveis para atutela dos direitos subjetives legal ou constituclonatmente assegurados,
pedendo o autor, por melo delas, restringir o seu interesse a simples declaragde de existéncia, da inexisténcia
ou do mode de ser de uma relagho jurfdica, ou da autenticidade ou da falsidade do documento. [..] O :
Cddigo atual, assim come o anteriqr, ndo esclarece as espécles de relages jurldicas que facultam o pedido -
meramente declaratdrio do autor, devendo a sua aceitagdo ser ampla & abarcar ndo apenas a existéncia e a
inexjstdncia de urn vinculo juridico entre dois sujeitos, como também o seu mode de ser, exXfressdo que ceve -
ser campreendida como qualguer qualidade juridicamente relevante desse winculo” {Breves comentirios a0

ngvo Cddign de Processo Civil, Coordenadores Teresa Arpuda Alvim Wambier et al. S50 Paulo: Revista dos 3

Tribunais, 2015, p. 103}
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uma relagdo juridica e o retorno ao status quo dessa relagio que se materializou
com a assinatura do compromisso de venda e compra. Em sendo constitutivo
tal direito, estar-se-ia diante de um direito potestativo e, portanto, ndo sujeito a
prescrigdo, fendmeno afeto as agdes de cunho condenatério.

Dentro da classe dos direitos potestativos, Agnelo Amorim Filho propde
duas categorias:

a) aqueles que, por medida de seguranca dos negdcios juridicos, a lei nao per-
mite sejam exercidos mediante simples declaragiio de vontade, nem mesmo
quando estdo de acordo todos os interessados, inclusive aquele que sofre a sujei-
gdo (aghes constitutivas necessdrias, segundo a terminologia adotada por Cala-
mandrei). Ex.: acbes anulatdrias de casamento; e b) aqueles direitos potestativos
que sdo exercidos por meio de agdo apenas subsidiariamente, isto 4, quando os
outros interessados ndo concordam em que eles sejam exercidos mediante sim-
ples declaragio de vontade. Ex.: a a¢fo de divisdo. (RT 744/733)

O critério cientifico proposto pelo jurista supracitado traz com maior cla-
reza as ag¢bes prescritiveis e imprescritiveis, carreando s prescritiveis a exis-
téncia de uma violagdo e, por conseguinte, ¢ nascimento da pretensdo con-
denatéria do titular do direito violado; desprovendo as imprescritiveis dessa
carga condenatdria, j4 que o titular ndo almeja a obtengio de uma pretensao do
sujeito passivo, mas, sim, o exercicio de um direito a que o sujeito passivo de-
verd se submeter (critério da sujeicio pela vontade do sujeito ativo, como, por
exemplo, nas agdes de despejo motivadas pela dentincia vazia; em tal hipétese,
o locador manifesta sua vontade de retomada do prédio, desde que dentro dos
requisitos da lei, a qual fica sujeito o locatério; o mesmo ocorre com a acio de
consignagao de chaves na locagdo™, etc.).

14 Nos termos dos julgados:

“APELAGAD - AGAO CONSIGNATORIA ~ LOGAGAO - Direito potestative do locatério. Causalidade atribufda ao
réy para o ajuizamento da demanda, diante da primeira tentativa frustrada pela imposicao de reallzar reparos
no invel. Negade provimento™ (Camarca: Ribeirdo Preto, 25 CAmara de Direito Privade, Rel. Hugo Crepaldi,
Data do julgamento: 10.11.2016, Data ¢e registro: 10.11.2016)

“APELAGAO - AGAO CONSIGNATORIA - NULIDADE RECHAGADA - ADSTRIGED AC PEDIDO - AGAO
DUPLICE - DIREITC POTESTATIVO — DENUNCIA DO CONTRATO ~ BOA-FE ORJETIVA — Nulidade repelida
{arts, 128 e 460, ambos do CPC 1973). Detisdo que abrange a matdria de defasa, auséneia de nulldade
em virtude da natureza ddplice da agdo consignatdria; a rescisdo antecipada do contrato de locagao constitui
direfto potestative do locatdrio (art. 4° da Lei n® 8,245, de 1981). A existéncia de débite inadimplide, multa
3o satisfeita ou repargs necessarios ndo Impede a denincia do contrate. Termo final da data dn ajuizamento
da consignatéria, Precedentes. Conduta contrdria & boa-f¢ objetiva, na figura parcelar do duty to mitigate the
foss lart. 422 do CC}. Recurso parcialmente provido,” {Comarca: Guaruihos, 30° Camara de Direito Privado,
Rel* Marfa Licfa Pizzotti, Data do julgamento: 18.05,2018, Data de registro: 15.06.2016)

“RECURSOS DE APELAGAO — AGAG CONSIGNATORIA - Auséncia de nulidade da sentenga, j4 que ndo
houve aftonta ao princlpio da congrungia, Direito potestativo do locatério de depasitar as chaves e extinguir
o contrato de locagio, 0 que nda Implica quitagdo de quaisquer obrigagdes decorrentes da contrato. Parte
ré gue deu causa & demanda, devendo arcar cam os dnus de sucumbéncia, Majoragdo do quantum fixado
pelo Julze a quo. Negado provimento ao recursa da ré & recursa da autora parcialmente provide.” {Comarea:
Sorocaba, 252 Camara de Direito Privado, Rel. Hugo Crepaldi, Data do julgamento: 25.08.2016, Data de
registro: 25.08.2016)
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E claro o pensamento de Agnelo Amorim Filho:

Pelo que foi dito acima J4 se pode concluir que as agSes constitutivas :.WB. as
seguintes caracteristicas: a) no pressupdem a existéncia de leséo a um direito,
coma pcorre nas agdes condenatdrias; b) por meio delas ndo se exige uma pres-
tacao do réu, mas apenas se pleiteia a formagao, medificagie, ou extingo de um
estado juridico; ©) ndo sdo meio para se restaurar um direita lesado, mas Bm.mo
pelo qual se exercitam duas classes de dirgitos potestativos; d} ndo tem por obje-
tivo a satisfagio de uma pretensio, se se entender como tal “o poder de exigir de
outrem uma prestagiio”, pois os direitos potestativos s3o, por definigdo, “direfto
sem pretensdc” (quando muito hé, nas agdes constitutivas, uma pretensgo de na-
tureza especial, isto 6, uma pretensdo dirigida contra o Estado, ou uma pretensfo
3 tutela juridica, ou “pretensdo 2 prestagdo jurisdicional”, como quer Pontes de
Miranda, mas ele mesmo acentua que ndo se deve confundir “pretensao de direi-
1o material” com “pretensdo A tutela jurfdica” — Comentdrios ao Cédigo de Pro-
cesso Civil, 1. ed., 1?v., p. 19); finalmente: e) as sentengas proferidas nas a¢Ges
constitutivas (positivas cu negativas) ndo sdo suscetiveis, e nem carecem de exe-
cucio, pois o contedde de tais agdes se esgota com o provimento judicial que de-
termina a criacdo, modificagio, ou extingio do estado juridico. (Somente quando
a agdo constitutiva se encontra cumulada com uma agdo condenatéria é que se
pode cogitar de execucdio, mas af a execugio diz respeito a essa (lima. mx.".m
agdo para rescindir o contrato de compra e venda de coisa recebida com vicio
redibitério, e reaver o prego pago, mais perdas e danos [...]. (RT 744/733,734),

Os direitos potestativos {(constitutivos positivos ou negativos) nao sio,
portanto, objeto de prescrigdo, mas sim de decadéncia, restando mais clara a
distincdo entre os dois institutos'. Tal posicionamento é corroborado também
por Nelson Nery, ao afirmar que “a classificagdo dos direitos subjetivos se ﬁm.N
necesséria porque os direitos potestativos estdo sujeitos & decadéncia e os direi-
tos & uma prestagdo estio sujeitos & prescrigdo”.

E, complementa se referindo 2 teoria trazida por Agnelo Amorim Filho
com licdes de Chiovenda:

Esta teoria vem corrigir o entendimento vuigarizado que procura distinguir as
espécies pelo critério de que a prescrigao atingiria a agdo enquanto a decadéncia
atingiria o direito. )4 dissernos que nio se traia disto.

15 José Carlos Barbosa Moreira aponta que doravante ndo s&o mais _cm%n%mmm. 0% equivoces 83&&8 ent
ambes os institutas, apontande: "Oe tudo que se expds, amm_.ao.-mm mﬁammo de outras Emm?m_m espécles
de agles (come 2 agdo meramente declaratdrial, & Iicito extrair as seguintes Sﬁa_m.ﬁm.m“ direito & uma
prestagio — pretensio - agio condenatoria — prescrigao; direito patestative — agdo constitutiva — decadéncia,
0 esquerna ndo é novo; mas o Cadigo Civil de 2002, ministrando elementos que o abanam, certamente |he
confere a autoridade inerente ac direito positivo, Doravante, j4 ndo serdo justificévels os equivoces em que, ao
propésito, costumava incidir parte da doutrina” (op. clt., p. 126).

16 Prescrigio e decadéncia, Ali, p. 353 a 381.
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A questdo € saber gual a natureza do direito atingido, para separar o que € pres-
cricio e o que é decadéncia e, depois, verificar se no caso concreto ocorreu uma
das duas hipdteses.

As pretensdes que se exercem mediante acdes declaratdrias s3o perpétuas, pois a
qualquer tempo se pode pedir {pedido) a declaragiio da existéncia ou da inexis-
téncia de uma relagdo juridica.

J& as pretensdes exercitdveis por meio de agGes condenatérias, que visam abrigar
a comportarnento, sao sujeitas, sempre, a prescricio e as constitutivas, que visam
a criar, modificar ou extinguis situagdes juridicas subjetivas, se acaso tiverem
prazo estipulado em lei, este prazo serd de decadéncia. As pretensdes que se
exercitam mediante acdes mandamentais e executivas, como t&m em si um pre-
ceito condenatério ou constitutivo, seguem o regime do preceito que englobam.
{p. 364}

Assim, por opcéo legislativa o Cédigo Civil ndo traz uma lista com os
prazos de decadéncia, de forma reunida, como fez o legislador com relacio aos
prazos de prescricao (CC, arts. 205 e 206), estando tais prazos espalhados pela
legislacdo, a exemplo do art. 178" do Cédige Civil, que trata da acdo anulatéria
do negécio juridico, ou, ainda, da agéo renovatéria de que trata a Lei de Loca-
cao (Lei n® 8,.245/1991'9), enire outros'?,

Diante do que até agora foi exposto e limitada a analise da prescricio em
relagdo & aglo de rescisdo pelo inadimplemento do comprador, tendo por obje-
to lote de terreno, analisaremos, a seguir, a disciplina juridica que da sustenta-
¢do ao compromisso de lote de terreno para refletir se a pretensio do vendedor
pode ser acometida pela prescrigdo, pela decadéncia ou por nenhuma das duas,
por se tratar de direito potestativo n3o sujeito a prazo.

200 COMPROMISSG DE VENDA E COMPRA DE LOTES DE TERREND

Limitada a andlise do compromisso de venda e compra de lote de terreno
(loteamento), sujeito, portanto, as disciplinas do Decreto-Lei n® 58/1937 e da
Lei n? 6.766/1979, que tragam as diretrizes gerais e especiais desse tipo de ne-

17 “Art. 178. E de quatro anos o prazo de decadéncia para pleitear-se a anulagao do negéeio juridice, contado:
| = no case de eoacdo, do dia em que ela cessar:

I} - no de erro, dolo, fraude contra credores, estado de perige ou lesdo, do dia em que se realizou © negécio
jurldico;
Hl - no de atos de incapazes, do dia em que cessar a Incapacidade.” {g.n.)

18 “Art, 51. Nas locagdes de imoveis destinados ao comércio, o focatério terd direito a renovagdo do contrate,
por igual prazo, desde que, curnulativamente:
[...
§ 5° Do direito a renovagéo decal aquele que ndo propuser a agdo no interragno de UM ana, N0 maximo, até
seis meses, no minima, anteriores 3 data da finafizago do prazo do contralo em wigor”

19 GG, arts. 445, 448, 501, 516, 1.560, 1.788, 1.939, 1,955, 1.958, 1.971, atc.
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gécio juridico, hi de se afirmar, de inicio, que a Lei n® 6.766/1979 traz o prazo
de decadéncia de 180 dias para o loteador submeter o projeto aprovado do lo-
teamento ou desmembramento ao registro imobilidrio, sob pena de caducidade
(art. 18"% e, no que tange a rescisdo, traz apenas o prazo para que o adquirente
purgue a mora apds ser regularmente notificado da inadimpléncia (art. 32%),
sem prever qualquer prazo para o exercicio de tal direito {resoiug3o).

A notificagio deve ser clara, de forma que o devedor figue ciente do dia,
modo e local onde satisfara a obrigagdo. Nao basta notificar para os fins do De-
creto-Lei n® 745/1969* ou para saldar a divida sem esclarecer o seu exato valor.

Em verdade, conclui-se que ndo ha previsao na lei quanto ao prazo de
decadéncia para que o vendedor exerca o direito de rescindir o compromisso
pela inadimpléncia, porque a legislagéo da época teve como propdsito tornar
0s compromissos irretrataveis (art. 25)* evitando-se a especulagdo imobiliaria
existente a época antes da vigéncia do Decreto-Lei n2 58/1937.

Portanto, referido decreto-lei prevé a irretratabilidade* dos compromis-
sos de venda e compra de lotes rurais e a Lei n® 6.766/1979 (que regulamentou
por completo o loteamento urbano) assim prevé para os lotes urbanos (art. 25),

A Sumula n? 166 do Supremo Tribunal Federal & clara nesse sentido:
“Compromisso de compra e venda. Arrependimento. Decreto-Lei n® 58/1937,

20 “Art. 18. Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o ioteader deverd submeté-lo ao registro
imabilidrio dentro de 180 {certo e vitenta) dias, sob pena de caducldade da aprovagdo, acompanhado dos
seguintes documantos [...]"

21 “Art. 32, Vencida e ndo paga a prestagdo, o contrato serd considerade rescindido 30 (trinta) dias depois de
constitulde em mora o devedor.”

22 Com redagio alterada pela Lei n® 13.057/2015:

“Art. 1° Mos contratos a que se refers o art, 22 do Decreto-Lei n® 58, de 10 de dezembro de 1937, ainda que
ndv terham sido registrados junte ao Cartérie de Registro de Imdvels competente, o inadimplemante absoluto
do promissédrio comprador 56 se caracterizard se, Interpelado por via judicial ou por intermédio de cartdrio
de Registro de Titulos e Docurnentos, deixar de purgar a mara, ne prazo de 15 (quinze) dias contades do
recebimento da interpalagio,
Parégrato (nico. Nos contratos nos quais conste cliusula resolutiva expressa, a resolugo por inadlmplemento
do promissdrio compradar se operard de pleno direito (art. 474 do Cédigo Civil}, desde que decorrido o prazo
previsto na interpelacdo referida no caput, sem purga da mora.”

23 “Art. 25. Sdo imetratdvels os compromissns de compra ¢ venda, cessdes e pramessas de cessio, 05 que
atribuam direito a adjudicagio compulséria e, estando registrados, confiram direito real oponivel a terceiros.”
{Lel n® 6.766/1979)

24 E que a promessa de compra e venda com cldusula de amrependimento faculta a qualquer das partes a resilir .
unilateralmente o contrate, mediante dendncia notificada 2 outra, a tear do disposto no art, 473 do Cédigo

Clvil em vigor, em funglio do direito potestativo que thes é canferids,

No entanto, o direlto de arrependimento s6 pode ser exercido enquanto nde integralizado o prego certo &
ajustade, pals, do contedrio, entende-se que houve decadéncia ao diveito pastestativo das partes, lesdo da -

toa-fé do pramitents comprador adimplente e abuso de poder por parte do promitente vendeder. Contudo,

& Importante [embrar que somente é possivel a pactuacao de cliusula de retratabilidade nos contratos de
imdvels ndo loteados, [4 que o Decreto n® 58/1937 e a Lei n® 6.766/1979 ndo admitem o armependimento

ros contrates de Tmdveis sob o regime de loteamentn, seja wrbano, seja rural, eis que visaram evitar a
especulagdo imobilidria.
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art. 15. £ inadmissivel o arrependimento no compromisso de compra & venda
sujeito ao regime do Decreto-Lei n? 58, de 10.12.1937”,

Logo, em principio, o compromisso de lote de terreno & irretratavel pela
simples vontade do loteador, permitindo a legislagéc, em outra medida, a resci-
sdo de pleno direito pelo inadimplemento (art. 22), agora com a redagio dada
pela Lei n® 13.097/20185,

Tal paradoxo — irretratabilidade e rescisdo de pleno direito - foi tempera-
do pela jurisprudéncia que entendeu pela necessidade de agdo® para a configu-
ragdo da rescisao do compromisso de venda e compra, submetendo, portanto,
os loteadores & medida judicial. Referido entendimente encontra guarida no
principio da boa-fé e da necessidade de se averiguar a extensiio da mora para
fins de rescisdo, de forma a evitar abuso por parte dos vendedores que, com a
mora de uma parcela, poderiam fazer valer a rescisdo. A boa-fé contratual e
a teoria do adimplemento substancial sio as bases da necessidade da medida
judicial, coibindo, em certa maneira, abuso do contratante e submetendo a
inadimpléncia ao Judiciario para anélise de sua exata configuracio e autoriza-
¢do para a resolugdo do contrato.

Dessa forma, em sendo necessaria a medida judicial para a rescisio do
compromisso pelo inadimplemento do comprador, cabera a este notifica-lo,
para, entdo, ingressar com a agao, Nesse sentido, a jurisprudéncia é dominante:

Agravo de instrumento. Acdo de rescisdo contratual ¢fc reintegracio de posse
¢ indenizacdo. Concessdo da tutela antecipada em beneficio da agravada, Ale-
gagdo de que o inadimplemenio & matéria incontroversa, Duvida, entretanto,
relacionada & extensdo da mora e, por consequéncia, & configuragcao do adim-
plemento substancial. Inviabilidade, ainda, da imediata rescisdo contratual e da
respectiva reintegragdo do vendedor na posse do imével. Necessidade de equa-
cionamento, por primeiro, da efetiva mora contratual, Providéncias, no mais,
dependentes da decretacdo judicial de rescisao do contrato, independentemente
da existéncia de cldusula resolutiva expressa ou de constituicdo em mora dos
compradores. Entendimento adotado pelo Superior Tribunal de Justica: AgRg-
~REsp 1.337.902/BA, Min, Luis Felipe Saloméo. Agravo provido. (Agravo de Ins-
trumenio n? 2143593, 97.2016.8.26.0000, 3? Cimara de Direito Privado, Comar-
ca: Jacarel, Rel. Donegd Morandini, Data do julgamento: 19,08.2016, Datz de
registro: 19.08.2016 —g.n.) :

E esse € o posicionamento unanime do Superior Tribunal de justica, até
entdo: )

25 Multo embora tenha a Lei n® 13.007/2015 alterado a redagao do Decreto-Lel n® 745/1969 que trata da
natificagdo para fins de purgagio da mora, conforme nota 22, aceitando a rescisdo de pleno direito. Mals uma
vez, a legislagao, em dissondncia com o entendimento doutrindrio e jurisprudencial aceita a cliusula resolutiva
expressa, 0 que certamente desafiard nova reflexdo na jurisprudéncia sobre sua aplicabilidade oy ndo ags
compromisses de venda e compra de imdvel loteado.

Vot
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£ firme a jurisprudéncia do ST] no sentido de ser imprescindivel a prévia mani-
festacdo judicial na hipdtese de rescisdo de compromisso de compra e venda
de imével para que seja legislacdo, em dissondncia com o entendimento dou-
trindric e jurisprudencial aceita a clausufa resolutiva expressa, o que certamente
desafiard nova reflexdo na fjurisprudéncia sobre sua aplicabilidade ou ndo aos
compromissos de venda e compra de imdvel foteado. consumada a resolucio do
contrato, ainda que existente cldusula resolutéria expressa, diante da necessidade
de observancia do principio da boa-f¢é objetiva a nortear os contratos. Por con-
seguinte, ndo hé falar-se em antecipagdo de tutela reintegratéria de posse antes
de resolvido o contrato de compromisso de compra & venda, pois somente ap6s
a resolucéo € que podera haver posse injusta e serd avaliado o alegado esbulho
possessdrio. (AgRg-REsp 1.337.902/BA, Min. Luis Felipe Salomao — g.n,)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL — MANUTEN-
GCAO DA DECISAQ - NATUREZA DO CONTRATQ CELEBRADO — ANALISE
— INCIDENCIA DAS SUMULAS N S E 7/ST) — CLAUSULA RESOLUTORIA £X-
PRESSA — REINTEGRACAQ DE POSSE — AUSENCIA DE EFEITO AUTOMATICO
— NECESSIDADE DE ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL — AGRAVO REGI-
MENTAL DESPROVIDO. (AgRg-AREsp 175.485/5P, 3¢ Turma, Rel. Min. Paulo de
Tarso Sanseverino, J. 10.12.2013, Dje 17.12.2013)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
~ ANTECIPAGAO DA TUTELA - REINTEGRAGAQ DE POSSE - VIOLAGAQ -
ART. 535, I, DO CPC — NAQ-QCORRENCIA — RESOLUCAO DO CONTRATO
POR INADIMPLEMENTO — CLAUSULA RESOLUTORIA EXPRESSA — NECESSI-
DADE DE MANIFESTACAO JUDICIAL PARA A RESOLUCAO DO CONTRATO -
PRECEDENTES - 1. [...] 2. Diante da necessidade de observancia do principio da
boa-fé objetiva norteador dos contratos, na antecipagio de tutela reintegratéria
de posse, & imprescindivel prévia manifestagio judicial na hipdtese de rescisio
de compromisse de compra e venda de imével para que seja consumada a re-
solugio do contrato, ainda que existente clausula resolutdria expressa. 3. [...)
4, Agravo regimental desprovido. (AgRg-REsp 969596/MG, 42 Turma, Min. Jodo
Otavic de Noronha, Dje 27.05.2010) .

CIVIL E PROCESSUAL —~ AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRU-
MENTO — ACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE — NECESSIDADE DE PREVIA
RESCISAQ CONTRATUAL — INTERPELAGAQ JUDICIAL E EXTRAJUDICIAL — IN-
SUFICIENTE - | - Permanecendo o promissirio na posse do imdvel, cabe ao
promitente promover a acao de resolugdo do contrato, ndo bastando para tan-
to as interpelagdes judicial em extrajudicial. Il ~ Agravo improvido. (AgRg-Ag
1.004.405/RS, 4% Turma, Min. Aldir Passarinho Junior, 1) 15.09.2008)

A medida judicial, como se v&, obrigatéria, também se coaduna com
a natureza juridica dos direitos potestativos, conforme sustentado por Agnelo
Amorim Filho:

Finalmente, h& uma terceira categoria de direitos potestativos que s6 podem
ser exercidos por meio de acfo. A acdo, aqui, j4 ndo tem cardter simplesmente
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subsididrio, ou facultativo, mas obrigatdrio, como torma de exercicio do direito.
Consequentemente, nessa terceira categoria ndo se dispensa a propositura da
agao nem mesmo quando todos os interessados, inclusive aqueles que sofrem a
sujeicdo, estao de acordo em que o direito seja exercitado por outra forma. E por
esse motive que Calamandrei dé, a tais procedimentos judiciais, a denominacio
de acdes necessarias... (RT 744/731 —g.n.)

Assim, firmada a premissa da necessidade da agio judicial para a resci-
s&0 do compromisso, cabe-nos indagar o seguinte: (a) A agdo judicial & de qual
natureza?; b) Estd sujeita & prescrigio ou decadéncia?; ¢) H4 prazo fixado na lei?

A agao de rescisdo visa a desconstituir uma relagio juridica e, portanto,
se encerra na classificagio da agdo constitutiva {negativa), que tem como ca-
racteristica ndo a exigéncia de uma prestagdo (condenatéria), mas sim o pleito
de formagdo, modificagdo ou extingdo de um estado juridico, como j4 referido
pelos ensinamentos de Agnelo Amorim Filho, o que responde  primeira inda-
gagdo sugerida.

Na sequéncia, e em resposta & segunda indagagdo proposta, ha de se
afirmar que, em sendo constitutiva a natureza juridica da agio de rescisio,
enquadrando-se, inclusive, na categoria de direitos potestativos, ndo se pode
falar em prazo de prescrigdo, pois ndo se almeja uma prestagio com a medida
(tipicamente das agdes condenatérias), sendo cabivel apenas falar em decadén-
cia. Portanto, se a agao € desconstitutiva e, em razao de tudo o que j4 se expds
no capitulo antecedente, referida agdo nao estd sujeita a prazo de prescricao,
mas sim de decadéncia.

A dltima indagac8o que nos resta responder é se ha prazo de decadéncia
estabelecido na lei especifica que disciplina a venda de lotes em prestagdo (lo-
teamento) para definir se o direito potestativo do vendedor estd ou ndo sujeito
a prazo.

De tudo o que se observou a respeito do Decreto-Lei n? 58/1937 e da
Lei n 6.766/1979, e legislagbes posteriores sobre o tema, ndo ha prazo es-
tabelecido para o exercicio do direito de rescisiio por parte do vendedor em
caso de inadimplemento do comprador, concluindo, de certa maneira, ser tal
direito, imprescritivel®® e potestativo, ndo sujeito 2 decadéncia. Certamente tal
afirmagao pode causar certo desconforio aos operadores do Direito que tém

26  Imprescritivel no sentido de no sujeite a prazo de prescricdo ou decadéncia, Agnele Amaorim Filha apanta
a impropriedade da express3o “agdes imprescritiveis™ com muita clareza: “A expressdo em foco tem, por
conseguinte, uma compreensdo mais ampla do que o sentido em que & utilizada, pois abrange uma categaria
de agdes (aquelas sujeitas a decadéncia} que n3o se term em mente abranger quando se faz usg dela. Talvez
2 anomalia decorra da confusio que muitos fazem entre os institutos da prescricio e da decadéncia, ou da
dificuldade que hé em distingui-los. Mas, como a precisao des canceitos & fundamental nos dominios do
Direito, ha necessidade de ser substituida a express3o agdes imprescritiveis por uma outra que carresponda
com exatiddo & idefa que se pretende exprimir, e concllte a realidade com a Igica. Para esse fim ndo vemos
outra meihor do que a expressdo agdes perpétuas...” {op. cit,, p. 493).
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na prescricic e decadéncia acalanto de paz e seguranca social®. Entretanto,
N0 se pode criar prazo onde a lei assim néo estabelece, de modo a aceitar que
existam, sim, direitos potestativos perpétuos®,

Nesse sentido sustenta Agnelo Amorim Filho:

Com referéncia aqueles direitos potestativos para cujo exercicio a lef ndo achou
necessario fixar um prazo especial, fica prevalecendo, entdio, o principio geral da
inesgotabilidade ou da perpetuidade (os direitos ndo se extinguem pelo ndo-uso),
pois ndo ha dispositivo estabelecendo um prazoe geral para que os direitos potes-
tativos sejam exercitados sob pena de extingdo. (Op. cit., p. 737)

Assim, a existéncia de tais direitos ndo desequilibra a seguranca social de
que 0s institutos da prescrigdo e decadéncia sio algados a compor. Em verdade
os direitos potestativos perpétuos ndo perturbam a paz social, pois, na verdade,
ndo almejam uma prestacio, mas apenas a formagdo, modificagio ou extingio
de um estado juridico anterior.

[

Na hipétese do compromisso de venda e compra inadimplido, a existén-
cia do direito potestativo do vendedor em rescindir o pacto ndo gera intranquili-
dade social, até porgue aguele que estd em mora sabe que poderd ser acionado
para resalver o contrato, jd que deu causa a tal ato.

Para concluir tudo o que ja se disse, servimo-nos dos ensinamentos de
Nelsan Nery sobre o tema:

As pretensbes que se exercem mediante agdes constitutivas, por sua vez, estio
sujeitas 3 decadéncia, na existéncia de previsao de prazo, ou s3o perpétuas, se
nio houver prazo especifico fixade para seu exercicio. Tratam-se de acdes que
veiculam o exercicio de poderes jurfdicos, os quais caracterizam-se por uma
possibilidade de alteragdo direta do patriménio daguele que estd sujeito ao po-
der. 530 os direitos de formagio, que ensejam agdes constitutivas, Entretanto, & -
necessdrio prazo especifico para que este direito seja exercido, caso contrério, :
2 pretensde que se exerce mediante agao constitutiva também & perpétua. {Op.
cit,, p. 366 - g.n.)

27 Como aponta Nelsen Nery: “[...) Assim, em razdo dlsso, houve quem viesse na prescrigio, um institute menor -
que servia para apenamento do titular de um direito; esse fundamento abselutamente equivocado — é que ja
vem, ha multe, sendo rechagado pela doutrina, que medernamenta (& corretamente] nde mais fundamenta
a prescrigio na punigdo do credor e, stm, 20 revés, (i) no direita e pa protecdo 30 devedor, que njo pode
ficar etemamente vinculada, (i) e também no interesse social que hd na estabilizagdo das relagdes [urfdicas,
servinde & paz social, & harmonia social, & ordem phiblica. Alguns autores, inclusive, denominam-na de
palrona do génerce humano [patrona generis humanil, dada sua relevancia, Esses sdo, modemamente e 8 2
nesso Julzo, 05 corretos fundamentos que justificam o Instituto jurfdico da prescrigdo. Nesse contexto, a ampla
maioria ¢a doutrina vem rechagande efou se afastando do argumento da ‘punigéo’ do credor, enxergando na |
prescrigdo & protecdo do devedor e, especialmente, o [nstituto do contexto soclal de sua funcionalidade, de
protecao do interesse social [paz social, seguranga juridica) a justificar-lhe a existéncia {fundamento social},
como se pade observar, por exemplo, em Savigny, Telxeira de Freitas, Clévis Bevilaqua, Ponte de Miranda,
Agnela Amorim, entre qutros” {op. cit., p. 354 ¢ 3585).

28 Como afirma Agnelo Amorim Filho: “Sao perpétuas (ou imprescritiveis) todas as a¢les declaratdrias, e
também aquelas agbes constitutivas para 0s quais a fef n40 fixa especial praze de exercicio™ (p. 748).
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CONCLUSAD
Diante de tudo o que se ponderou, algumas reflexdes merecem destague:

a)  aprescricdo, modernamente, nao pode ser vista como uma punigao
ao credor negligente, mas sim como um instrumento de paz e tran-
quilidade social;

b}  acléssica divisdo das a¢Ges de Chiovenda em a¢des condenatérias,
constitutivas (positivas ou negativas) e declaratérias se revela como
um critério técnico cientifico para a verificagdo da prescricao e de-
cadéncia, conforme apontado por Agnelo Amorim Filho;

¢} nas a¢Bes condenatérias, o bem da vida almejado é a prestacdo a
ser perseguida do sujeito passivo; nas constitutivas, nio se almeja
uma presta¢do, mas sim a modificagio, forma¢do ou extingdo de
um estaclo juridico anterior, submetendo o sujeito passivo a sujei-
¢ao do titular do direito, enquanto que, nas agdes declaratérias, se
busca uma certeza juridica;

d) a prescrigao é fendmeno gue incide apenas nas aces condenatd-
rias, enquanto que a decadéncia atua nas agdes constitutivas. As
a¢oes declaratorias sdo imprescritiveis;

&)  os direitos potestativos sdo sujeitos a prazo de decadéncia, desde
que fixados em lei. Na auséncia, esses direitos serdo imprescritiveis,
ou seja, ndo sujeitos & decadéncia;

fi o compromisso de venda e compra de lote de terreno sujeito ao
regime juridico do Decreto-Lei n? 58/1937 e da Lei n? 6.766/1979
& irretratdvel, conforme art. 25, e ndo hi na legislagdo especifica a
estipulagdo de prazo de decadéncia para o exercicio da pretensio
do vendedor em rescindir o compromisso pelo inadimplemento do
compradaor;

g)  aaglo de rescisio, apesar de prevista a resolugao expressa, se mos-
tra obrigatbria para averiguagdo da extensio da mora, muito em-
bora, com a alteragio do art. 22 do Decreto-Lei n? 745/1969 pela
Lei n®13.097/2015 possa o Judiciério novamente avaliar a questio
e mudar o entendimento, caso reste demonstrado nio ter havido
qualquer abuso pelas partes na vontade de resilir a avenca, autori-
zando a resolucdo expressa; .

h)  considerando que a agdo € necessaria, a notificacic de que trata o
art. 32 da Lei n? 6.766/1979 se mostra como pressuposto essencial
para o exercicio do direito potestativo de resciséo da avenca.
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