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Resumo:O direito contratual sempre foi regido pelo princiga imutabilidade dos contratos.
Com a evolucdo histdrica e a introdugdo no Direliwil de nocbes como a boa fe,
comecaram a surgir teorias revisionistas de mifigado que antes era tido como verdade
absoluta. Quanto apacta sunt servandacorolario da imutabilidade dos contratos, néao foi
diferente. Surgiram varias teorias para relatiizadentre elas a teoria do inadimplemento
antecipado. Neste trabalho, objetiva-se abordarcasornos dessa teoria, bem como
demonstrar sua aplicabilidade na jurisprudénciagat

Palavras-chave Direito Civil. Direito dos Contratos. Teoria deaidimplemento antecipado.

Sumario: Introducdo. 1. Evolucdo do principio da imutatdtle dos contratos e sua
mitigacdo. 2. Aplicacao da teoria do inadimplemaearitecipado no Direito Civil brasileiro. 3.
A teoria do inadimplemento antecipado e a jurispnath. Conclusédo. Referéncias.

INTRODUCAO

O Direito dos Contratos é regido por alguns prilmsipgerais como o da
imutabilidade dos contratos, também chamado deipiomda forca obrigatoria dos contratos.
Trata-se de principio fundamental norteador deassrdo Direito Civil, conhecido pela
maxima dopacta sunt servandajue traz aos contratos a ideia de segurancaciared de
continuidade contratual, preconizando que o vinpuridico formado pelos contratantes deve
ser respeitado.

Entende-se, assim, com base nesse principio fumdainque o Estado nao deve
interferir no que foi convencionado pelas partésanido, em regra, vedado que se altere
judicialmente um contrato em beneficio de uma des quartes e, consequentemente, em

detrimento da outra parte. Com a evolucéo juriceac@mpanhada pela evolucéo social e a



crescente preocupacdo pela tutela dos hipossuésiesurgiram teorias revisionais que
relativizam opacta sunt servandaA teoria do inadimplemento antecipado €, entaoa u
dessas teorias revisionais que surgiu na doutrinea proteger a parte contratual
hipossuficiente de um contrato em especial, qual gede compra e venda de imovel na
planta.

Tal teoria € usada quando, faltando pouco tempa @@ntrega do imdvel, as obras
estdo tdo atrasadas que a entrega inevitavelm&ateaorrera dentro do prazo e nem pouco
tempo depois dele. A situacdo, assim, evidenciaaguenstrutora ira inadimplir seu dever
contratual de entregar a coisa construida, o gsej@im pedido de desfazimento do contrato
antecipadamente pelo comprador do imovel.

Com o crescimento em progressdes geométricas doseendimentos imobiliarios
no pais, com destaque para a regido metropolitarRiade Janeiro, em especial nas ultimas
duas décadas, € crescente o numero de acdes gdanmw Judiciario carioca questionando
esse tipo de contrato. Uma das reclamagfes maisnsognquanto ao atraso na entrega dos
imoveis, o que, em alguns casos, pode implicaresfedimento do contrato pela aplicacdo da
teoria do inadimplemento antecipado.

Objetiva-se, entdo, através de pesquisa bibliagrafexploratoria e qualitativa,
discutir a aplicacéo da teoria do inadimplemente@pado no direito brasileiro, bem como
delimitar seu ambito de incidéncia através da e&wudoutrindria acerca do direito
contratual.

Isso através de uma breve evolugéo histérica degtkia de insidicabilidade gmcta
sunt servandaté sua relativizacdo, em especial pela teorimatimplemento antecipado, e
defender a base legal da teoria no artigo 475 abigGdCivil.

Pretende-se também delimitar os @mbitos de apbicdadeoria. Ela ndo se aplica s6

aos contratos de compra e venda ou alienacao didaace imovel na planta, mas a todos os



contratos em que houver relacdo de hipossuficiémaan que se verificar faticamente de
forma antecipada que a prestacdo de uma das pade realizara no prazo.

Por ultimo, sera analisada a fundamentacéo de alguaecisdes judiciais que tenham
aplicado a teoria do inadimplemento antecipadomadie que se extrair regras basilares de

aplicacao da teoria.

1. EVOLUCAO DO PRINCIPIO DA IMUTABILIDADE DOS CONTRATO S E SUA

MITIGACAO

Os contratos sdo regidos por principios fundam&nizéntre eles, destaca-se o da
forca obrigatéria dos contratos ou principio databilidade dos contratos. E conhecido pela
maxima dagpacta sunt servandque em breves palavras significa que o contratovénculo
juridico que deve ser cumprido. E desse fundamemoadvém toda a seguranca juridica e
tranquilidade social do contrato.

Assim, o estado nao deve interferir para modifecapntrato em prol de uma so6 das
partes. Esse principio continua sendo um dos pildeesustentacédo dos contratos, mas foi
mitigado pelas teorias revisionistas, como a dagueda base econdmica do contrato, da
onerosidade excessiva, da imprevisdo e do inadimgri® antecipado. Isso era impensavel
no século XIX e hoje é perfeitamente natural, ppalenente apds a Primeira Guerra Mundial
com o nascimento da maioria das teorias revisiasiist

Nessa esteira de mitigacdo principiolégica, leciGados Roberto Gongalves

Ocorreu, em consequéncia, uma mudanca de orientpgésando-se a aceitar, em
carater excepcional, a possibilidade de intervengéiial no conteddo de certos
contratos, para corrigir 0s seus rigores ante eqiedbrio de prestacdes. Acabou
medrando, assim, no direito moderno, a conviccdquieo Estado tem de intervir
na vida do contrato, seja mediante aplicacdo dedeiordem publica em beneficio
do interesse coletivo, seja com a adocao de umevericdo judicial na economia do

! GONCALVES, Carlos Robertdireito Civil brasileiro: contratos e atos unilaterais. v. 3. 9. ed. SdodPaul
Saraiva, 2012, p. 42.



contrato, modificando-o ou apenas liberando o eterite lesado, com o objetivo de
evitar que, por meio da avenca, se consume atentadi@ a justica.

Em outras palavras, Pablo Stolze Gagliano e RodRdfaplona Filhbresumem bem

essa ideia da mudanca da intangibilidadeatda sunt servandaizendo que:

Enquanto predominaram as ideias liberais e indalidias do século XIX, era
natural e até compreensivel que, partindo-se da {desteriormente reputada como
equivocada) de que as partes sdo formalmente jquantade que delas emanasse
poderia traduzir-se em lei imutavel. Todavia, egssacipio da forgca obrigatoria,
manifestado espe-cialmente na imodificabilidadenangibilidade dos termos do
contrato, tornou-se um nefasto instrumento de ggesconémica.

Antes da Primeira Guerra, a teoria revisionista amangia na clausuleebus sic
stantibustinha quase sumido pelo principio da forca obéigatdos contratos. Esse principio
praticamente afastou essa clausula. No fim da gugre essa clausula ressuscitou, fazendo
surgir as teorias revisionistas.

Na Franca, a Lei Faillot, cujo nome se baseia mu@elo da assembleia francesa
que apresentou o projeto de lei, reavivou teonsi@ista que previa modificagao unilateral
de um contrato. A economia francesa estava quelgraitagrandes compradores de carvao
nNao conseguiam pagar os contratos diante dess@odstao econdmica. O deputado Faillot,
entdo, propds lei que dilatava unilateralmente az@rde pagamento desses contratos,
propondo verdadeira revisdo contratual unilateaah gue, diante da crise, fato superveniente
a realizacdo dos negécios juridicos, esses compmadie carvdo conseguissem honrar o
pagamento.

Ja na Republica de Weimar, que sucedeu o Kaisegime imperial da Alemanha —
com a renuncia de Guilherme Il, a economia erai@aéta inflagdo contava quase trés zeros
por dia. Nesse clima de caos econémico, 0s costr@o podiam manter-se imutaveis. A
equagao economico-contratual se modificava quasediariamente. Como consequéncia

natural, a teoria revisionista ressurgiu, permeatédoje o direito contratual alemao.

2 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, RodolfdNovo Curso de Direito Civilcontratos: teoria
geral. v. 4. 8. ed. S&o Paulo; Saraiva, 20122p. 8



Evidente que as teorias revisionistas séo exceCbpsz sO deve acata-las, com base
em pedido unilateral, diante de manifesta despgdmoisuperveniente entre as partes do
contrato. Dessa forma, pacta sunt servandaontinua sendo a regra. Uma vez obtido o
consenso das vontades, ele deve ser mantido iaédm fcontratd,

No século XX os principios classicos que regemreitdi dos contratos passaram a
ser mitigados. Isso porque antes a presuncao @ayia igualdade de forca entre as partes
contratantes, o que hoje se sabe ndo ser a'r&pm a busca de relacdes contratuais mais
fraternas e a necessidade de protecdo da parerawdh, os principios inabalaveis passaram a
ser a funcéo social do contrato e a boa-fé objelesses principios contemporaneos extrai-
se a forca das teorias revisionistas.

Nesse contexto de surgimento de teorias que mitigaimcipios classicos e
tradicionais do direito contratual, surge a teatainadimplemento antecipado como uma
excecdo ao principio da imutabilidade dos contrattisiga esse principio porque, quando
aplicada, permite a resolucdo do negécio jurideefodma unilateral.

No Brasil, a teoria do inadimplemento antecipado é@@ositivada, embora possa ser
extraida do artigo 475 do Cédigo Civil de 200gue diz que “a parte lesada pelo
inadimplemento pode pedir a resolugcéo do contsmao preferir exigir-lhe o cumprimento,
cabendo, em qualquer dos casos, indenizagédo piagerdanos”.

Quanto & falta de previsdo legal da teoria disdanie Tomas Alves de Andrale

No ordenamento juridico patrio, ndo existe previsgaressa para o inadimplemento
antecipado, de modo que o seu reconhecimento depefiol somente de uma
interpretacdo extensiva da lei, mas também de umespretacdo sistematica dos
contratos, levando-se menos em conta o teor estagoclausulas contratuais, e
dando-se mais importancia ao comportamento dagspagmpre norteado pelo
principio da boa-fé objetiva e da confianca entreantratantes.

¥ CAPANEMA, Sylvio. Aula ministrada ao CPIIl A na Em em 29 mai. 2014.

* MACHADO, André Roberto de Souza. Aula ministradgafemperj em 21 nov. 2012.

® BRASIL. Cédigo Civil. Disponivel em: < http://wwplanalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>. &ss0
em: 10 out. 2014.

® ANDRADE, Luis Tomés Alves de inadimplemento antecipado no contrato no diréitasileiro. Disponivel
em: < http://www.emerj.tjrj.jus.br/revistaemerj_imd/edicoes/revistab56/revista56 145.pdf>. Acessd érout.
2014.



Do supracitado dispositivo legal veio o enuncia@@ da V Jornada de Direito Civil
do Conselho de Justica Fedémglie cita expressamente o artigo 475 do Cédigd GavR002
e a teoria do inadimplemento antecipado, afirmagde tal teoria pode ser usada para
resolver o contrato.

Tendo em vista o breve relato acerca da evolucguridoipio da imutabilidade dos
contratos que deu ensejo ao surgimento da teorianadimplemento antecipado e a
possibilidade de aplicacdo da teoria com base denamento juridico brasileiro vigente,

passa-se a analise da teoria em si.

2. APLICACAO DA TEORIA DO INADIMPLEMENTO ANTECIPADO NO

DIREITO CIVIL BRASILEIRO

Conceitualmente, inadimplemento antecipado sigmnifc ndo cumprimento da
obrigacdo pactuada no prazo estipulado pelas pddas a teoria do inadimplemento
antecipado também ser chamada de teoria do inashmepito anterior ao termo. Essa outra
designacéo, de certa forma € mais elucidativa asgupretende dispor o instituto.

Como ja dito no capitulo anterior, defende-se & lbegal da teoria no artigo 475 do
Cadigo Civil Brasileiro de 2002. Pretende-se agletimitar em que situacdes a teoria pode
ser usada.

O primeiro passo para compreender a teoria do rmadmento antecipado é
entender sua finalidade. E um instrumento de tutelaredor de tdo relevante importancia,
gue nao pode ter seu uso extrapolado, sob peram@eerter a hipossuficiéncia do credor ao

devedor.

" Enunciado 437, CJF: “Art. 475: A resolucdo da g&ta juridica contratual também pode decorrer do
inadimplemento antecipado.” Disponivel em: < htipww.cjf.jus.br/cjf/CEJ-Coedi/jornadas-cej/enunaiael
aprovados-da-i-iii-iv-e-v-jornada-de-direito-civiimpilacaoenunciadosaprovados1-3-4jornadadircirilpdf>.
Acesso em: 10 out. 2014.



Explica-se: como toda teoria revisionista, a tealainadimplemento antecipado
mostra-se meio de o credor se desfazer da obrigagiassumiu com o devedor em situacdes
extraordinarias. E, portanto, um meio de protec@io devedor que, ao esperar pelo
cumprimento da obrigacdo do devedor, verifica geenéo quer ou ndo podera fazé-lo no
prazo.

O credor, entéao, pode ser considerado, quanda sessga situacao, hipossuficiente,
uma vez que sem esse poderoso instrumento de toéela poderia fazer. Assim, a
possibilidade de se declarar o inadimplemento ntao termo € uma forma de equalizar as
partes do acordo. Superdimensionar tal instrumetpyia reflexa, implicaria em tornar o
devedor hipossuficiente, pois ficaria & mercé unmate da vontade do credor.

Nesse sentido, destaca-se conclusdo de Aline dmntitirValverde Terfaacerca do
ambito de aplicacdo da teoria que ndo pode segaalarpara as hipoteses de probabilidade de

inadimplemento:

Sendo assim, devem ser afastadas as situa¢besesse ddentifica mero risco de
descumprimento. Risco de descumprimento é prodadi#i de descumprimento, e
ndo inadimplemento. Ndo se nega que tais hipétesebém requeiram atencéo
especial a fim de proteger o credor de um potemigatumprimento da prestacao
devida. Todavia, outra deve ser a disciplina adincsobre tais situacbes, com
efeitos diversos daqueles produzidos nos casasadenplemento ja configurado.
Partindo dessa finalidade, parte-se a analise itieg;8es em que se pode aplicar a
teoria. Nesse sentido entende-se haver duas puksies de inadimplemento: absoluto e
parcial. O absoluto se da quando a prestacdo al@regare as partes ndo puder mais ser
cumprida ou ndo mais interessar ao credor. Povaszao inadimplemento parcial, chamado

de mora, ocorre quando a prestacdo, embora néda wdb cumprida conforme acordado

pelas partes, ainda se mostre (til a produzirasfgiara o credar

8 TERRA, Aline de Miranda Valverdénadimplemento Anterior ao TermRio de Janeiro: Renovar, 2009, p.
160.
° Ibid., p.161.



O que interessa para a teoria do inadimplementecigaido € o inadimplemento
absoluto, ou seja, quando se pretende desfazatooeintre as partes. Desse inadimplemento
extrai-se que se pode dar por vontade do devedpoiocircunstancias que tornem inevitavel
o adimplemento no prazo. Tal vontade ou circunsdpodem chegar ao conhecimento do
credor de forma expressa ou tacita, desde que segmuivocas.

Aline de Miranda Valverde Tertd cita dois exemplos bem elucidativos para
diferenciar as situacbes de vontade do devedorranstancias que lhe impecam o
adimplemento.

Quanto ao inadimplemento antecipado por vontaddededor, a autora menciona
um julgado do Tribunal de Justica de S&o Paulando o caso concreto de uma pessoa que
celebrou contrato de promessa de compra e vendaic@nincorporadora de imovel a fim de
ao final ter a casa prépria; chegando perto da datantrega do imovel, as obras sequer
tinham comecado. Nessa hipotese, entdo, configura-possibilidade de resolucdo do
contrato pelo credor pelo inadimplemento do devemsistente na inércia em adimplir o
avencado, ou seja, por ndo comecar a obra em teéfgoa terminé-la no prazo avengcado em
contrato.

J4, quanto ao inadimplemento antecipado por citdoogs alheias a vontade do
devedor, a referida autora cita o exemplo de umicnédrurgido plastico que agenda com
sua paciente uma cirurgia para dali a dois mesd@arielo uma semana para a data avencada,
o médico liga para o hospital para reservar o oetitfirgico, mas o hospital Ihe avisa que
nao tem vaga disponivel para aquele dia. Sabenel@ quia cirurgia plastica ndo podera ser
realizada no dia e no local avengados com o médipaciente pode perfeitamente invocar a

teoria do inadimplemento antecipado para desfazentrato.

9 bid. p. 166-169.
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Diante das possibilidades nas quais a teoria ddinqpemento antecipado pode ser
usada, verifica-se que ndo sO nas obrigacdes dedae a teoria encontra respaldo. Em toda
obrigacdo onde for possivel aferir o inadimplemeatderior ao termo por vontade do
devedor ou circunstancia que o impeca de adimplr abrigacdo € possivel usar a teoria.
Assim, aplica-se o inadimplemento antecipado imetusem obrigacbes de dar, como
demonstra o artigo 23# fine do Cédigo Civit', que fala em perda da coisa antes da tradicdo
por culpa do devedor, prevendo pagamento por elgattor equivalente e mais perdas e

danosjn verbis:

Art. 234, CC: Se, no caso do artigo antecedentnisa se perder, sem culpa do
devedor, antes da tradicdo, ou pendente a condigspensiva, fica resolvida a
obrigacao para ambas as partes; se a perda redeiltaipa do devedor, respondera
este pelo equivalente e mais perdas e danos.

Pretende-se neste trabalho, entretanto, dar enfagueodalidades de obrigacdo
embutidas em contratos, razdo pela qual ndo spratuadados todos os dispositivos legais —
embora sejam muitos — que possibilitem a aplicagéieoria.

No que tange, ainda, aos requisitos de aplicacdeal&, deve-se atentar para um
elemento subjetivo, qual seja a culpa do devedar.cBrto, como ja dito, a teoria do
inadimplemento antecipado é um instrumento deautelcredor, mas nao pode ser — frise-se
— um instrumento de reversdo da situacao de hipogsicia. Ndo pode o devedor ficar a
mercé da vontade do credor porque, embora se esj@janitigando a maxima, a regra ainda
é o pacta sunt servandé& com o intuito de se equalizar essa mitigacandagoder ao
credor para desfazer o negdcio que se exige, pogcelementos objetivos ja referenciados —
quais sejam vontade do devedor ou circunstanciashgumpecam o adimplemento no termo

—, 0 elemento subjetivo da culpa.

1 BRASIL. Cédigo Civil. Disponivel em: <http://wwwignalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>. Ase
em: 15 mar. 2015.
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Aline de Miranda Valverde Terfareforca a ideia de que a culpa aqui utilizada como
elemento é atrito sensulsso significa que o devedor deve agir com dola@wpa, ou seja,
ao menos por negligencia tenha concorrido parduacsio que enseja o inadimplemento
anterior ao termo.

Nesse sentido, destaca-se ensinamento da refetima 3

Indubitavelmente, na declaracdo expressa de naerqadimplir, identifica-se o

dolo do devedor em ndo cumprir a obrigacdo. Togamma relacdo aos demais
suportes faticos objetivos, afigura-se suficienteoafigurar o inadimplemento a
conduta culposa do devedor. Em conseqiiéncia, ntaqge ao comportamento que
impossibilita a prestacédo, ndo se faz necessadmalevedor objetive, com aquela
conduta, inadimplir a obrigagdo; basta verificay sem sua conduta culposa,
contribuiu para o resultado.

Da citacdo depreende-se, entdo, que diante dadeodta devedor em inadimplir a
obrigacdo no prazo sé se pode extrair 0 elemenjetsto dolo. Entretanto, quando se tratar
de inadimplemento antecipado por circunstanciasimgpecam o adimplemento, basta que a
conduta do devedor seja, a0 menos, culposa endgesirito.

Conclui-se, pela analise dos elementos que daa &oria, que nao basta receio de
inadimplemento do devedor para que o credor invagustrumento. Deve haver certeza, ou
seja, exclui-se a possibilidade — ainda que graneldrabalha-se apenas com o fato concreto
de que o inadimplemento no termo — embora aindased®enha chegado a esse termo — é
inevitavel.

Vistos os elementos de cunho objetivo e o eleme&®ocunho subjetivo que
combinados implicardo na teoria do inadimplemente@pado, passa-se a analise do ambito
de aplicacao da teoria.

Convencionou-se possivel a aplicacdo do inadimpiemnanterior ao termo em

relacdes obrigacionais, contratos a termo e castigitaterais e unilaterafs

12 TERRA, op.cit., p. 182.
'3 1bid.
% |bid, p. 195-208.



12

No que diz respeito as relagbes obrigacionaispaatesd se aplica quando houver
interesse patrimonial envolvido. Isso porque sa &h resolucdo com devolucdo dos valores
ja pagos e perdas e danos, diferente do que ocasreelacdes extrapatrimoniais quando a
resolucdo da obrigacdo antes do prazo avencadoimmiiear em uma obrigacdo de fazer,
por exempld.

J4 no que tange aos contratos a termo, destacaas-sEbirigacbes em que o0
adimplemento ndo se da por um unico ato, mas pocanjunto organizado e sucessivo de
atos que dao, ao final, cumprimento a prestacameBécontratos com esse tipo especifico de
obrigacdo que a teoria do inadimplemento antecigadtorna mais evidente. Cita-se como
exemplo o contrato de promessa de compra e velelarago entre pessoa fisica que compra
uma unidade em empreendimento imobiliario de coridimredilicio a ser construido pela
incorporadora, a outra parte do contrato.

Por fim, quanto aos contratos bilatetdis unilaterai¥’, é igualmente possivel a
aplicacdo da teoria. Dentre os contratos bilaterahiem-se os exemplos ja citados de
contrato de promessa de compra e venda de imOvegllama. JA quanto aos contratos
unilaterais, embora haja receio da doutrina, seguklthe de Miranda Valverde Terra, €
possivel a aplicacdo da teoria do inadimplementecgrado uma vez que, embora ndo haja o
sinalagma entre as partes, h4 obrigagdes que exparplo, pelo instituto da expectativa de
direito —, quando inadimplidas, gerariam dano pairial indenizavel. Observa-se o

exempld® da supracitada autora:

Admitida, portanto, a for¢a obrigatéria da promedsaloacéo, o promitente-doador
gue um més antes do termo declara que ndo adimpdinda-se imediatamente
inadimplente, a autorizar o promissario-donatarexecutar o contrato. A ressalva a

'3 bid., p. 198.

'® Contrato bilateral é contrato sinalagmatico, ga,sentato pelo qual as partes assumem obrigaedgsocas
e gque se correspondem entre si. Isso nada tem eowea onerosidade, que é caracteristica de toalwato.
(Ibid., apud. MORAES, Maria Celina Bodin ddotas sobre a Promessa de Doac&evista Trimestral de
Direito Civil. Rio de Janeiro: v. 24, out./dez. Z0(@. 10).

Y"Contrato unilateral é o contrato em que ambas @SPEM que cumprir prestacées — tanto é quatsede um
contrato —, mas as obrigacfes ndo séo reciprotagjépendentes. (TERRA, op.cit., p. 198).

8 TERRA, op. cit., p. 208.
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solucao, se houver, por se tratar de promessaatg@idppodera se referir aos efeitos
do inadimplemento (seja anterior ao termo ou ndmlg vez que, nesse caso, parte
da doutrina ndo admite a execucdo especifica, rpapaa a execucdo pelo
equivalente pecuniario.
Conclui-se, assim, que a teoria do inadimplemenitecgpado tem diferentes
possibilidades de aplicagdo no direito patrio, teéthbito de aplicacdo diversificado, ja que
visa proteger o credor de relacdo obrigacional hipéteses j& mencionadas. Passa-se, por

fim, a andlise de precedentes jurisprudenciaissguetilizaram da teoria do inadimplemento

antecipado, a fim de se demonstrar a aplicaca@amd instituto.

3. A TEORIA DO INADIMPLEMENTO ANTECIPADO E A JURISPRUD ENCIA

Vistos os requisitos de aplicacéo da teoria doimpl@mento antecipado, bem como
delimitadas as hipoteses em que a doutrina aeetafdicacao, passa-se a destacar a utilidade
pratica dos temas, tendo em vista a jurisprudératida.

Volvendo a analise para a hipotese de aplicacdeata nos contratos, destaca-se
noticid® de importante e recente decisdo do Superior Taibde Justica na qual o tema foi
pacificado:

Atraso em andamento de obra ja configura inadimpigm passivel de rescisao
contratual

O atraso no andamento da obra caracteriza o inéglimepto substancial do contrato
antes mesmo do fim do prazo convencionado paratragando imoével. Nessa
hipétese, o comprador pode pedir a rescisdo caatrat receber a devolucdo dos
valores pagos, independentemente de notificacadapré

Esse entendimento foi adotado pela Quarta Turm8uperior Tribunal de Justica
(STJ), que rejeitou recurso especial de uma cdoséu

(...)

“Em decorréncia da mora, tem-se, na espécie, dinmdemento substancial”,
explicou (o Ministro Relator Raul Aradjo).

9 Noticia publicada no dia 19 de marco de 2015 de sio STJ. Disponivel em: < http://www.
stj.jus.br/sites/STJ/default/pt_BR/noticias/notsttaC3%9Altimas/Atraso-em-andamento-de-obra-j%C3%A1-
configura-inadimplemento-pass%C3%ADvel-de-rescis%®B30-contratual>. Acesso em: 29 mar. 2015.
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Tal noticia relata a decisdo da quarta turma gjeeor Tribunal de Justica no
Recurso Especial n. 1.294.101, no qual uma coos&ruecorreu da sentenca condenatoria de
primeiro grau, sentenca essa mantida em segundgogfa Tribunal de Justica do Estado do
Rio de Janeiro. O ministro relator considerou dag@s decisdes do juiz de primeiro grau e
do tribunal de origem, mantendo a condenacédo aavemgto de que, faltando apenas dois
meses para o termo do contrato, a construtoraregternao teria tempo habil para adimplir o
contrato conforme avencado, o0 que justifica a s@sci

Por unanimidade na turma o ministro relator foi mpanhado em seu voto. A
importancia do julgado justificou a noticia na pegprincipal do site do Superior Tribunal de
Justica. Destaca-se nao se ter colacionado aqulgadp propriamente dito com o voto
proferido pelo ministro relator por se tratar deis&@ muito recente da qual sequer houve
publicacdo. O recurso encontra-se com o referidoistnd para a confeccdo do acérdéo,
conforme andamento processual.

Voltando ao mérito da decisao, é de se constagraaramente, nos moldes em que
o tema foi delimitado neste trabalho, a teoria madimplemento antecipado ou teoria do
inadimplemento anterior ao termo foi aplicada. &ainto, a nomenclatura doutrindria néo é
usada pela jurisprudéncia. Isso, de certa forni@utta a pesquisa jurisprudencial acerca do
tema.

No que tange aos requisitos, a noticia fala emdfmplemento substancial”. Tal
expressdo significa tdo somente evidéncia de irna@dmento, mesmo que ndo se tenha
chegado ao termo contratual. O caso concreto d@adol explica: a parte que pretendia
rescindir o contrato ingressou em juizo pleiteatedaescisdo dois meses antes de findo o
contrato, ou seja, aquela altura ja se sabia gmadimplemento da construtora era evento

futuro, certo e inevitavel.
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A noticia menciona também um julgado do qual o stiairelator fez referéncia
quando proferiu seu voto. Trata-se do Recurso kdpec745.079 que, da mesma forma,
aplica a teoria do inadimplemento antecipado sengntanto, menciona-la expressamente. O
referido julgado € um precedente que reforca anelitteento da quarta turma do STJ.

Da mesma forma que no STJ, o entendimento pelaibfmksde de rescisao
contratual antes do termo por inadimplemento dstcotora é pacifico no Tribunal de Justica
do Rio de Janeiro. A decisdo supramencionada éaegso originario do TJRJ, mas vale

destacar ementa de outra decisdo — Apelacéo Citet25/200€ — no mesmo sentido:

Incorporacéo imobiliaria. Promessa de compra e veddaunidade autbnoma
vinculada a fracao ideal de terreno da edificac@eraconstruida. Inadimplemento
culposo do contrato, por parte do incorporador dquahstante o tempo decorrido
desde a celebracdo do compromisso, ndo inicia auagpossam propiciar a sua
conclusao até ao termo final previsto no contrai@ @ entrega da coisa prometida,
circunstancia que autoriza o promissario adquirenteessar os pagamentos das
prestacdes vincendas do preco ajustado, e pleitescisdo do negdcio, com perdas
e danos. Devida, a esse titulo, a restituicao @& jpesada, dos valores por esta pagos,
com sua expressao monetaria corrigida, acrescieljerds moratérios. Reforma do
julgado. (sic)

Essa decisao consolida, apesar de ser do ano @ee26tesmo que nao se refira
expressamente aos nomes doutrindrios da teoriategada, o entendimento do TJRJ em

consonancia com o que a quarta turma do STJ ackbiorcar.

CONCLUSAO

Viu-se que a regra que rege o direito contratualidioo é o principio da
imutabilidade dos contratos, principio esse cormhbgpela maxima dpacta sunt servanda.
Tal principio, que antes era uma verdade absoWaia, sendo mitigado por vérias teorias

revisionistas, dentre elas a teoria do inadimplémantecipado.

% BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio deeila. Apelacdo Civel n. 1.425/2000. Relator Des.
Nascimento Pdvoas. Disponivel em: <http://wwwljtjg.br/gedcacheweb/default.aspx?UZIP=1&GEDID=
0003BEF636DD93A869EA16AFAAB7905384EFC5DBC30F3138cesso em: 29 mar. 2015.
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Em linhas basicas foram vistos os contornos daatelorinadimplemento antecipado
ou teoria do inadimplemento anterior ao termo, @oné nomenclaturas mais usuais adotadas
pela doutrina. Quando o credor se encontrar engaelde hipossuficiéncia em relacdo ao
devedor, ele pode invocar tal instrumento mediaot@primento dos requisitos objetivo e
subjetivo impostos pela doutrina.

S&o requisitos objetivos a inadimpléncia por voatado devedor ou por
circunstancias que tornem inevitavel o adimplemem@razo. Quando ocorrer uma dessas
duas situacbes somadas a culpa do devedor, maisgmente dolo na primeira hipdtese e
culpa estrito senso na segunda, € possivel quedprcmaneje a teoria para desfazer o
contrato antes de seu termo.

Destacou-se a inevitabilidade do adimplemento magicomo fator determinante,
uma vez trata-se de hipétese excepcional e namstnuinento de arbitrariedade, mudando o
polo de hipossuficiéncia da relacéo contratual.

Quanto as possibilidades de relacbes em que seaapliteoria, aventou-se ser
possivel em relagcdes obrigacionais, contratosracter contratos bilaterais e unilaterais. Na
primeira hipotese deve a relacdo envolver interpasg@monial. Na segunda o requisito é o
termo contratual predefinido. J& na terceira, quaats contratos bilaterais da-se o exemplo
do contrato a termo; quanto aos contratos uniliateh& divergéncia doutrinaria, mas para
gquem entende que cabe a aplicagcdo da teoria, s3@eoquando ocorre assuncao de
obrigacdes que gerariam dano patrimonial indenlzave

Focou-se o trabalho no exemplo de contrato a temmas,especificamente no caso de
contrato de promessa de compra e venda celebrad® messoa fisica que compra uma
unidade em empreendimento imobilidrio de condomigdllicio a ser construido pela

incorporadora, a outra parte do contrato.



17

Com base nesse exemplo, colacionaram-se duas eegigficiais: uma do Superior
Tribunal de Justica e outra do STJ. Em ambas apBeoa teoria do inadimplemento
antecipado, nos moldes em que a teoria foi delmeaths ndo houve mencdo expressa as
nomenclaturas adotadas pela doutrina.

Conclui-se ser o tema sensivel, tendo em vista apleabilidade usual pela
jurisprudéncia, embora, repita-se, os nomes d@uios ndo sejam mencionados. Isso se da
porque faz parte da evolucao histérica do diretiatratual a mitigacdo do principio da

imutabilidade dos contratos como forma de manutedodequilibrio das partes.
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