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Recurso Apelacéo Civel 376/2002

IMISSAO DE POSSE — ACAO PETITORIA - AUSENCIA DE TiTULO - PROIBICAO DO PACTO
COMISSORIO - CLAUSULA DE RETROVENDA PARA GARANTIR EMPRESTIMO EM DINHEIRO
- FRAUDE A LEI - NULIDADE

EMENTA

ACORDAOQ: Civil. Contratual. Garantia de empréstimo mediante clausula de resgate em promessa de
compra e venda. Violacao da proibi¢cdo do pacto comissorio (art. 765 do Cdadigo Civil). Partes, que
celebraram contrato preliminar, com faculdade concedida ao promitente comprador, que permaneceu ha
posse do imovel durante vinte e quatro meses, arcando com o pagamento de tributos e encargos sobre ele
incidentes, de arrepender-se, devolvendo a quantia paga, com juros e correcdo. Auséncia de estipulagcéo de
ser irretratavel e irrevogavel e de alusdo a forma de pagamento do prec¢o. Trés outras promessas, relativas a
diversos imoveis, outorgadas naquela data ao mesmo promissario comprador, uma delas com idénticas
clausulas. Mencao em carta por ele firmada de que integravam negécio de garantia de operagao mercantil
pactuada com firma, de que eram sdcios irméo e cunhada do promitente vendedor. Indicios veementes de
gue foi 0 negdcio estipulado com aquele escopo, em violacéo ao art. 765 do Cadigo Civil. Sua nulidade,
porque praticado em fraude a lei imperativa, que absorve a simulagéo e o negdcio fiduciario. Distingdo entre
eles. Acdo de imissdo na posse ajuizada pelo promissario comprador, julgada procedente. Auséncia de titulo.
Recurso provido. Vistos, relatados e discutidos os autos da Apelacdo Civel n° 376/2002, em que é Apelante
Luiz Augusto de Paula Barros, sendo Apelada Gradiente Eletrdnica S.A., Acordam os Desembargadores que
compdem a C. Sétima Camara Civel do Eg. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, por
unanimidade, em rejeitar a preliminar e, no mérito, dar provimento ao recurso, para julgar improcedente o
pedido, invertidos os 6nus sucumbenciais. Rejeita-se a preliminar. A disputa quanto a posse ja resultou
dirimida no acordao proferido no Agravo de Instrumento, que manteve a decisdo concessiva da liminar. No
tocante ao alegado cerceamento de defesa, aplica-se 0 § 2° do art. 249 do CPC, uma vez que, no mérito, se
da provimento a ap elagdo. Enseja acolhida a irresignacao. Os termos da promessa de venda, referidos no
relatério, estédo a indicar que ndo se trata meramente de pré-contrato, mas, na medida em que se facultou ao
promitente vendedor arrepender-se no prazo de vinte e quatro meses, com a devolugao dos R$ 60.000,00
pagos, corrigidos monetariamente e com juros, verifica-se que ato de natureza diversa entre partes se
passou. Acresca-se que, no periodo em que poderia arrepender-se, o promitente vendedor continuou na
posse do apartamento, arcando com tributos, encargos e contribuicées que sobre ele impediam. Seu
inadimplemento equivaleria necessariamente a rendncia daquela faculdade, transformando-o em
esbulhador, sujeito as acdes cabiveis. Ora, a imissdo de posse é agao petitdria e tem por base o dominio.
Pressupde, portanto, que aquele, sem limitacéo a sua utilizagdo, seja da autora, no caso, a promissaria
compradora. Tal ndo sucede. Além de dispor ela de pré-contrato, sem o carater de irrevogavel e irretratavel,
do conjunto das circunstancias, que cercaram sua pactuacao, e de suas estipulacdes promana a convicgao
de que, na verdade, encobriu operacao de natureza diversa, a saber, de clausula de retrovenda para garantir
empréstimo em dinheiro. Neste sentido, julgou a 122 Camara Civel, em aresto da lavra do culto Des.
ROBERTO ABREU, na Ap. Civel n® 13.391 (f. 237/40), ao prové-la, interposta que foi pelo irmao e pela
cunhada do ora recorrente contra sentenca, que julgou procedente acéo de adjudicacdo compulsoria pela
ora apelada em face deles intentada, relativamente ao apartamento n° 1.702, (Edificio "Queen Christina") na
rua Des. Jodo Claudino de Oliveira e Cruz, que foi objeto de promessa de venda pelos réus outorgada a
Gradiente Eletrénica S/A, nos mesmos termos da que instrui esta acao de imisséo de posse (cépia da



escritura as f. 306/8), salvo no tocante ao preco, que foi de R$ 160.000,00, lavrada, por sinal, no mesmo dia
da dos presentes autos, 19.12.95 (f. 30 6). Apds percuciente analise da prova, proclamou o aresto daquela
Eg. Camara, em sua ementa (f. 237): "Direito Civil. Promessa de Compra e Venda. Dissimula¢éo. Pacto
Comissorio. Negocio Juridico. Planos da Existéncia, Validade e Eficacia. Filtragem Legal. Nulidade e
Ineficacia do Pacto Corvina. Litigancia de M4 Fé. Multa. O negdcio juridico rotulado de promessa de compra
e venda com clausula de arrependimento ndo ultrapassa as filtragens nos planos da Existéncia, Validade e
Eficacia, revelando, em si, a falta de lisura e seriedade necessarias a s



