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RELATOR . MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
AGRAVANTE : MAURO MENEZES DA SILVA
AGRAVANTE . MILCA CRUZ LIMA MENEZES
ADVOGADOS : MARCOS ANDRE SILVA BRANDAO - PE012552
RAYANA AZEVEDO BRANDAO E OUTRO(S) - PE038380
AGRAVADO : TATIANA DA SILVA SANTOS
AGRAVADO : HANER WILLIAMS FRANCISCO DOS SANTOS
ADVOGADO : RODRIGO DE LUCENA ARAUJO - PE029793
EMENTA

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO DO RECURSO ESPECIAL. ACAO REIVINDICATORIA. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. RESCISAO CONTRATUAL. INEXISTENCIA DE MANIFESTACAO
JUDICIAL PREVIA. POSSE JUSTA. AUSENCIA DE PRESSUPOSTO DA DEMANDA. AGRAVO
DESPROVIDO.

1. "E imprescindivel a prévia manifestacéo judicial na hipdtese de rescisdo de compromisso
de compra e venda de imével para que seja consumada a resolugdo do contrato, ainda que
existente clausula resolutoria expressa, diante da necessidade de observancia do principio
da boa-fé objetiva a nortear os contratos. Por conseguinte, ndo ha falar-se em antecipacao
de tutela reintegratéria de posse antes de resolvido o contrato de compromisso de compra e
venda, pois somente apos a resolucdo é que podera haver posse injusta e sera avaliado o
alegado esbulho possessorio” (REsp 620787/SP, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, Quarta
Turma, julgado em 28/04/2009, DJe 27/04/2009).

2. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas taquigraficas
a seguir, por unanimidade, negar provimento ao agravo, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino
e Ricardo Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia, 24 de outubro de 2017 (data do julgamento).

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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RELATORIO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE:

Mauro Menezes da Silva e outra ajuizaram acao reivindicatoria contra Tatiana
da Silva Santos e outro pretendendo imitir-se na posse do imovel localizado na Rua
Salvador Mendonga, n. 39, Bairro Peixinhos, Olinda/PE, pois este estaria indevidamente

ocupado pelos réus.

A Juiza de primeiro grau julgou procedente o pedido para deferir a
reintegracdo dos autores na posse do bem. Interposta apelacdo pelos requeridos, a
Primeira Camara Extraordinaria Civel do Tribunal de Justica de Pernambuco negou

provimento a insurgéncia.
O acoérdao esta assim ementado:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO REIVINDICATORIA.
ATENDIMENTO AOS REQUISITOS DO ART. 1.228 DO CODIGO CIVIL.
POSSE INJUSTA. 1. A posse exercida com base em promessa de
compra e venda que nao foi adimplida em sua totalidade, dois anos
apés o prazo de vencimento do pacto, é, a toda evidéncia, injusta. 2.
Cabivel e procedente a acao reivindicatéria na hipétese em comento.
3. Sentenca mantida por seus proprios fundamentos. Apelacdo
improvida.

Opostos embargos de declaracdo, foram rejeitados.

Os recorrentes, além de divergéncia jurisprudencial, apontaram violacdo dos
artigos 535, Il, do Cdédigo de Processo Civil de 1973; 884, 885, 1.228, 1.417 e 1.418 do
Cddigo Civil, sustentando, em resumo: i) negativa de prestacao jurisdicional por parte da
Céamara estadual; ii) ndo estar demonstrado um dos requisitos necessarios a procedéncia
do pedido reivindicatério, a saber, a posse injusta, pois esta estda embasada em
compromisso de compra e venda, adimplido substancialmente; e iii) que a perda de 75%
do valor pago é ilicita, dado que permitira o enriquecimento sem causa dos promitentes

vendedores.

Contrarrazdes as fls. 240-246 (e-STJ).
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Por decisdo monocratica deste signatario (e-STJ, fls. 261-264), negou-se

provimento ao recurso especial, estando o decisum resumido na seguinte ementa:

RECURSO ESPECIAL. ACAO REIVINDICATORIA. PROCESSUAL CIVIL
E CIVIL. NEGATIVA DE PRESTAQAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. RESCISAO DO COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA. POR INADIMPLEMENTO. POSSE INJUSTA
CARACTERIZADA. ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 282/STF. RECURSO IMPROVIDO.
1. A negativa de prestacgéao jurisdicional caracteriza-se pela recusa do
juiz, mesmo apds provocado por meio de embargos de declaracdo, em
decidir todas as questdes submetidas ao seu julgamento, com
fundamentacdo dotada de clareza, coeréncia ldgica entre premissas e
conclusbes e profundidade suficiente a amparar o resultado,
revelando-se desnecessério, contudo, a manifestagdo judicial sobre
todos os argumentos declinados pelas partes.

2. "Exercida a posse por forca de contrato de promessa de compra e
venda, inadmissivel a reivindicatGria contra o promissario-comprador
sem prévia ou simultdnea rescisdo do contrato, haja vista que,
enquanto ndo desfeito o negdécio juridico, injusta ndo pode ser
considerada a posse do que se comprometeu a adquirir* (REsp
8.173/SP, Rel. Min. Sélvio de Figueiredo Teixeira, Quarta Turma,
julgado em 17/12/1991, DJ 09/03/1992, p. 2584).

3. E inadmissivel o julgamento de quest&o na via especial que nao foi
prequestionada pela Corte de origem.

4. Recurso especial improvido.

Os promitentes vendedores apresentaram agravo interno (e-STJ, fls.
268-273) refutando os ébices apontados pela decisdo agravada, bem como repisaram 0s
fundamentos aduzidos nas razdes do apelo nobre acerca da negativa de prestacéo

jurisdicional, dos requisitos do pedido reivindicatério e da perda do valor pago.
Impugnacéo as fls. 277-278 (e-STJ).

Em juizo de retratacdo, esta relatoria deu provimento ao recurso especial a
fim de julgar improcedente o pedido da exordial, nos termos da seguinte ementa (e-STJ,
fls. 282-288):

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. AQAO
REIVINDICATORIA. NEGATIVA DE PRESTA(;AO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO
CONTRATUAL. INEXISTENCIA DE MANIFESTACAO JUDICIAL PREVIA.
POSSE JUSTA. AUSENCIA DE PRESSUPOSTO DA DEMANDA.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO, EM JUiZO DE
RETRATACAO.

Opostos embargos de declaragdo em duas oportunidades, ambos foram
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rejeitados.

Nas razdes do presente agravo interno (e-STJ, fls. 343-353), os agravantes
alegam que houve a rescisdo contratual simultdnea do contrato, o que viabiliza o

ajuizamento da acao reivindicatoria.
Impugnacéo as fls. 357-361 (e-STJ).

E o relatério.
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VOTO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE (RELATOR):

Os argumentos trazidos pelos insurgentes ndo sao capazes de modificar as

conclusdes da decisédo agravada.

Com efeito, a jurisprudéncia do STJ entende que, "exercida a posse por
forca de contrato de promessa de compra e venda, inadmissivel a reivindicatoria contra o
promissario-comprador sem prévia ou simultanea rescisdo do contrato, haja vista que,
enguanto nao desfeito o negdcio juridico, injusta ndo pode ser considerada a posse do que
se comprometeu a adquirir" (REsp 8.173/SP, Rel. Min. Séalvio de Figueiredo Teixeira,
Quarta Turma, julgado em 17/12/1991, DJ 09/03/1992, p. 2584) .

Na hipétese dos autos, foi firmado contrato de promessa de compra e venda
em 10/3/2008, no valor total de R$ 65.000,00 (sessenta e cinco mil reais), sendo que, na
ocasido da assinatura do contrato, foi efetuado o pagamento de R$ 48.000,00 (quarenta e
oito mil reais), e o restante deveria ser pago (R$ 17.000,00 — dezessete mil reais) no prazo

maximo de 90 (noventa) dias.

Cumpre assinalar, na espécie, a existéncia de clausula contratual expressa
no sentido de que o inadimplemento do valor remanescente acarretaria a resciséo
contratual por arrependimento dos promissarios compradores, com a perda dos valores ja
adimplidos. Diante disso, como nao foram juntadas provas da quitagéo do valor residual e
a obrigacao venceu em junho de 2008, a posse exercida até o ano de 2010 seria injusta.

Todavia, a jurisprudéncia desta Corte Superior tem se firmado no sentido de
ser imprescindivel a prévia manifestacdo judicial para dar concretude a rescisdo do
compromisso de compra e venda de imével, mesmo nas hipoteses em que exista clausula

resolutoria expressa, em homenagem ao principio da boa-fé objetiva.
Nesse sentido:

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. REINTEGRACAO
DE POSSE. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
CLAUSULA RESOLUTORIA EXPRESSA. NECESSIDADE DE ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. OMISSAO DO ACORDAO.
INOCORRENCIA. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. NAO
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DEMONSTRADO.

1. E firme a jurisprudéncia do STJ no sentido de ser
"imprescindivel a prévia manifestacdo judicial na hipotese de
rescisdao de compromisso de compra e venda de imdvel para
gue seja consumada a resolucdo do contrato, ainda que
existente clausula resolutdria expressa, diante da necessidade
de observancia do principio da boa-fé objetiva a nortear os
contratos. 3. Por conseguinte, ndo ha falar-se em antecipagéo
de tutela reintegratéria de posse antes de resolvido o contrato
de compromisso de compra e venda, pois somente apls a
resolucdo é que poderd haver posse injusta e serd avaliado o
alegado eshbulho possessério”. (REsp 620787/SP, de minha
relatoria, QUARTA TURMA, julgado em 28/04/2009, DJe
27/04/2009, REPDJe 11/05/2009, REPDJe 15/06/2009).

2. Nao ha falar em afronta ao artigo 535 do CPC se o Tribunal de
origem examinou o0s aspectos delineados na lide e apresentou 0s
fundamentos faticos e juridicos nos quais apoiou suas conclusdes.

3. Para que se configure o prequestionamento da matéria, ha que se
extrair do acérdao recorrido pronunciamento sobre as teses juridicas
em torno dos dispositivos legais tidos como violados, a fim de que se
possa, na instancia especial, abrir discussdo sobre determinada
guestdo de direito, definindo-se, por conseguinte, a correta
interpretacao da legislacao federal (Sumula 211/STJ).

4. A admissibilidade do recurso especial, ha hipétese da alinea "c" do
permissivo constitucional, exige a indicacdo das circunstancias que
identifiguem ou assemelhem os casos confrontados, mediante o cotejo
dos fundamentos da decisao recorrida com o acordao paradigma, a
fim de demonstrar a divergéncia jurisprudencial existente (arts. 541 do
CPC e 255 do RISTJ), o que néo ocorreu na hipotese.

5. Agravo regimental ndo provido. (AgRg no REsp 1337902/BA, Rel.
Min. Luis Felipe Saloméo, Quarta Turma, julgado em 07/03/2013, DJe
14/03/2013 - sem grifo no original)

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE
AJUIZADA PELA PROMITENTE-VENDEDORA COM ALEGAQAO DE
INADIMPLEMENTO DE CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA
E VENDA. DEFERIMENTO DE LIMINAR SEM PREVIA MANIFESTACAO
JUDICIAL ACERCA DA RESOLUCAO DO CONTRATO. EFICACIA DA
CLAUSULA RESOLUTIVA EXPRESSA. PRECEDENTES.
CONSTRUCAO DE PREDIO NO IMOVEL LITIGIOSO EM ESTAGIO
AVANCADO. ACESSAO INVERSA. APLICA(}AO DA REGRA DO
PARAGRAFO UNICO DO ART. 1255 DO CODIGO CIVIL. RECURSO
ESPECIAL DESPROVIDO.

1 - Contrato de promessa de compra e venda de imével celebrado no
ano 2000 entre as partes para a construgdo de um edificio comercial
de 19 andares, incluindo Centro Cultural, projetado por Oscar
Niemeyer, na Praia do Botafogo, na Cidade do Rio de Janeiro,
permutando-se por area construida.

2 - Demora de varios anos no inicio da execu¢do da obra ensejada
pela propositura de acdo civil publica, cuja decisdo final apenas
transitou em julgado em 2008.
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3 - Desentendimento posterior entre as partes, ensejando a
propositura de duas ac¢fes judiciais contrapostas (agdo ordinaria pela
promitente compradora e acdo de reintegracdo de posse pela
promitente vendedora), no final de 2009, com pedidos de liminar.

4 - Concessao de liminar de reintegracdo de posse em favor da
promitente-vendedora (FGV), confirmada pelo Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro.

5 - Polémica em torno da possibilidade de resolugdo automatica
do contrato de promessa de compra e venda, mediante simples
notificagdo extrajudicial, em face da existéncia de clausula
resolutiva expressa.

6 - Auséncia de formulacéo de pedido de resolucdo judicial do
contrato na peticao inicial da acdo de resolucéo do contrato.

7 - Fato superveniente consistente no inicio da execugdo da obra,
tendo sido concluido entre 40% e 65% do cronograma previsto no
projeto inicial.

8 - Aplicacao da regra do paragrafo unico do art. 1255 do Cddigo Civil
de 2002, que introduziu a hip6tese de acessao invertida no Direito
brasileiro.

9 - Reconhecimento da boa-fé da promitente-vendedora, que deu
inicio as obras, com base em liminar de reintegracdo de posse,
confirmada pelo Tribunal de Justica do Rio de Janeiro.

10 - Manutencdo da promitente-vendedora na posse do imovel,
relegando-se a fixagdo de eventual indenizacdo para as instancias
ordinarias nos processos em andamento.

11 - Doutrina e jurisprudéncia acerca dos temas debatidos.

12 - Recurso especial desprovido. (REsp 1342754/RJ, Rel. Min. Paulo
de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado em 23/10/2012, DJe
05/11/2012 - sem grifo no original)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ANTECIPACAO DA TUTELA. REINTEGRACAO DE POSSE.
VIOLACAO ART. 535, Il, DO CPC. NAO-OCORRENCIA. RESOLUCAO
DO CONTRATO POR INADIMPLEMENTO. CLAUSULA RESOLUTORIA
EXPRESSA. NECESSIDADE DE MANIFESTAQAO JUDICIAL PARA A
RESOLUCAO DO CONTRATO. PRECEDENTES.

1. Afasta-se a alegada violacdo do art. 535 do CPC quando o acordao
recorrido, integrado pelo julgado proferido nos embargos de
declaracédo, dirime, de forma expressa, congruente e motivada, as
guestdes suscitadas nas razdes recursais.

2. Diante da necessidade de observancia do principio da boa-fé
objetiva norteador dos contratos, na antecipacdo de tutela
reintegratéria de posse, € imprescindivel prévia manifestacéao
judicial na hipétese de rescisdo de compromisso de compra e
venda de imoOvel para que seja consumada a resolugdo do
contrato, ainda que existente clausula resolutdria expressa.

3. Nao se conhece da divergéncia jurisprudencial quando os julgados
dissidentes cuidam de situacdes faticas diversas.

4. Agravo regimental desprovido. (AgRg no REsp 969596/MG, Rel.
Min. Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 18/05/2010,
DJe 27/05/2010 - sem grifo no original)
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CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. VIOLACAO AO
ARTIGO 535 DO CPC. NAO-OCORRENCIA. ACAO DE
REINTEGRACAO DE POSSE AJUIZADA EM VIRTUDE DE
INADIMPLEMENTO DE CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA
E VENDA. IMPOSSIBILIDADE DE DEFERIMENTO DE ANTECIPAQAO
DE TUTELA SEM QUE TENHA HAVIDO MANIFESTACAO JUDICIAL
ACERCA DA RESOLUCAO DO CONTRATO, AINDA QUE ESTE
CONTE COM CLAUSULA RESOLUTORIA EXPRESSA. PRINCIPIO DA
BOA-FE OBJETIVA.

1. N&o ha violagdo ao artigo 535 do CPC quando a Corte de origem
aprecia a questdo de maneira fundamentada, apenas ndo adotando a
tese do recorrente.

2. E imprescindivel a prévia manifestacio judicial na hipotese
de rescisdo de compromisso de compra e venda de imovel
para que seja consumada a resolucdo do contrato, ainda que
existente clausula resolutéria expressa, diante da necessidade
de observancia do principio da boa-fé objetiva a nortear os
contratos.

3. Por conseguinte, ndo ha falar-se em antecipacdo de tutela
reintegratoria de posse antes de resolvido o contrato de compromisso
de compra e venda, pois somente apds a resolucdo é que podera
haver posse injusta e sera avaliado o alegado esbulho possessorio.

4. Recurso provido em parte, para afastar a antecipacdo de tutela.
(REsp 620787/SP, Rel. Min. Luis Felipe Salom&o, Quarta Turma,
julgado em 28/04/2009, DJe 27/04/2009 - sem grifo no original)

Dessa forma, como na presente hipdtese ndo houve interpelacéo judicial a
fim de configurar a rescisao contratual, e mesmo havendo clausula resolutoria expressa, a
posse dos recorrentes estava embasada no contrato de compromisso de compra e venda,
tornando-a, portanto, justa e afastando 0s requisitos necessarios a propositura da acao

reivindicatoria.
Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

Agint nos EDcl nos EDcl no
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Ndmeros Origem: 2439774 243977400 29494020108170990
PAUTA: 24/10/2017 JULGADO: 24/10/2017

Relator
Exmo. Sr. Ministro MARCO AURELI0 BELLIZZE

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. LUIZA CRISTINA FONSECA FRISCHEISEN

Secretéria
Bda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO
RECORRENTE . TATIANA DA SILVA SANTOS
RECORRENTE : HANER WILLIAMS FRANCISCO DOS SANTOS
ADVOGADO © RODRIGO DE LUCENA ARAUJO - PE029793
RECORRIDO . MAURO MENEZESDA SILVA
RECORRIDO : MILCA CRUZ LIMA MENEZES
ADVOGADOS : MARCOSANDRE SILVA BRANDAO - PE012552

RAYANA AZEVEDO BRANDAO E OUTRO(S) - PE038380
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Propriedade

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : MAURO MENEZESDA SILVA

AGRAVANTE : MILCA CRUZ LIMA MENEZES

ADVOGADOS : MARCOSANDRE SILVA BRANDAO - PE012552

RAYANA AZEVEDO BRANDAO E OUTRO(S) - PE038380

AGRAVADO : TATIANA DA SILVA SANTOS

AGRAVADO : HANER WILLIAMSFRANCISCO DOSSANTOS

ADVOGADO : RODRIGO DE LUCENA ARAUJO - PE029793
CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Turma, por unanimidade, negou provimento ap agravo, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino e Ricardo
Villas Bdas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.



