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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2270435 - GO (2022/0400404-7)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
AGRAVANTE : CONSTRUTORA CANADA LTDA
ADVOGADOS : ALEX JOSE SILVA - GO032520
RICARDO MIRANDA BONIFACIO E SOUZA - GO034945
AGRAVADO : ENI MARIA DE SOUSA
ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE GOIAS - CURADOR
ESPECIAL
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE POSSE E PERDAS E DANOS JULGADA
IMPROCEDENTE. AUSENCIA DE NOTIFICACAO. TAXA DE FRUICAO INDEVIDA. LOTE
NAO EDIFICADO. ACORDAO EM HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE
SUPERIOR. SUMULA 83/STJ. REVISAO DAS CONCLUSOES DO ACORDAO RECORRIDO.
IMPOSSIBILIDADE. NECESSIDADE DE INTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS
E DO REEXAME DO ACERVO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULAS 5 E 7/STJ.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Segundo o entendimento jurisprudencial das duas Turmas que compdem a Segunda Secéo,
em caso de rescisdao do compromisso de compra e venda, por iniciativa do comprador, ndo é
cabivel o pagamento de taxa de ocupacao ou de fruicdo pelo fato de ter tido a posse do imovel,
pelo tempo em que o contrato teve vigéncia, quando, como no caso concreto, tratar-se de um
lote (terreno) que nao foi edificado. Em tal hipotese, ndo ha falar em enriquecimento ilicito.
Aplicacdo da Sumula 83/STJ.

2. Reverter as conclusdes do Tribunal local acerca da auséncia de constituicdo em mora da
parte adversa — para acolher a pretensdo recursal no moldes em que pretendido —
demandaria necessariamente a interpretagdo de clausulas contratuais e o revolvimento do
acervo fatico-probatério dos autos, providéncias vedadas no dmbito do recurso especial, ante
os 6bices dispostos nas Sumulas n. 5 e 7 do Superior Tribunal de Justica.

3. Razbes recursais insuficientes para a revis&do do julgado.

4. Agravo interno improvido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
sessao virtual de 20/06/2023 a 26/06/2023, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.
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Brasilia, 26 de junho de 2023.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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RELATORIO

Cuida-se de agravo interno interposto por CONSTRUTORA CANADA LTDA.,
em contrariedade a decisao proferida pela Presidéncia do Superior Tribunal de Justica
que conheceu do agravo para nao conhecer do recurso especial interposto (fls. 917-
921, e-STJ).

O apelo extremo foi deduzido com base no art. 105, Ill, a, da Constituicdo
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Federal, em desafio a acérdao prolatado pelo Tribunal de Justica do Estado de Goias

assim ementado (e-STJ, fl. 513; grifos no original):

APELAGAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
REINTEGRAGAO DE POSSE E PERDAS E DANOS. RESCISAO DO
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. IMPOSSIBILIDADE. AUSENCIA
DE NOTIFICAGAO. TAXA DE FRUIGAO INDEVIDA. SENTENCA
CONFIRMADA.

| — Para fins de rescisdo do contrato de compromisso de compra e venda de
imovel em loteamento, o qual se sujeita a disciplina da Lei n. 6.766/79, e
consequente reintegracdo na posse do imovel, é necessaria a comprovagao
da notificagdo do promissario comprador a fim de constitui-lo em mora,
mormente considerando a Sumula n. 76 do STJ, ainda que haja no contrato
a previsao de clausula resolutiva expressa em caso de inadimpléncia.

Il - Para que seja devido o pagamento/retengdo de indenizagao por fruicao
do imovel apds a configuragdo da mora do adquirente, que tem fundamento
na vedagao ao enriquecimento ilicito, € necessaria a prova do proveito
econdmico por ele obtido ou o prejuizo causado pela privagdo do uso
dobem, o que nao ocorreu no presente caso, por se tratar de terreno urbano
nao edificado.

APELAGCAO CIVEL CONHECIDA E DESPROVIDA.

Os embargos de declaragao opostos foram desacolhidos(e-STJ, 539-553).

Nas razdes do recurso especial (e-STJ, fls. 558-582), a recorrente alegou
que o acordao impugnado incorreu em violagao dos arts. 474 e 475 do Codigo Civil de
2002.

Sustentou, em suma:

(i) a existéncia de clausula resolutiva expressa no contrato firmado entre as
partes, sendo desnecessaria a manifestagao judicial ou a constituicdo do devedor em
mora para o reconhecimento da rescisdo contratual e reintegragao de posse do imoével,

em virtude do inadimplemento da parte contraria;

(if) fazer jus ao recebimento dataxa de fruicdo/ocupagdo do imovel,
porquanto o vendedor n&o pode sofrer prejuizo pelo tempo que ficou privado do uso de
bem de sua propriedade.

Em razdo do juizo prévio negativo de admissibilidade, a recorrente interpds
agravo (art. 1.042 do CPC/2015), do qual a Presidéncia desta Corte Superior conheceu
para nao conhecer do recurso especial, dada a aplicagédo das Sumulas 5 e 7/STJ para

revisao das conclusdes do acordao recorrido.

Neste agravo interno (fls. 925-941, e-STJ), a agravante pleiteia pela

inaplicabilidade dos ébices apontados para o ndo conhecimento de seu reclamo, ao
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tempo que repisa as mesmas razdes trazidas no recurso especial.

Ao final, requer a reconsideragdo da decisdo agravada ou a apreciagao do

agravo interno pelo colegiado.
Sem impugnacgéao, conforme certificado a fl. 945 (e-STJ).

E o relatério.
VOTO

O recurso nado comporta provimento, porquanto as razdes expendidas sao

insuficientes para a reconsideracao da decisao.

Com efeito, conforme asseverado na decisdo agravada, o Tribunal de
origem, ao manter a sentenga de improcedéncia do pedido autoral, assim consignou
(fls. 515-517, e-STJ; sem grifos no original):

Compulsando com acuidade os autos, verifica-se que a parte ora Apelante
propbs apresente Agao de rescisdo contratual c/c reintegracao de posse e
perdas e danos, em face da parte ora Apelada, sob o fundamento fatico de
que, em 25/11/2000, firmaram Contratos de Compromisso de Compra e
Venda dos Lotes n. 20 e 21, situados no Residencial Solar Ville —
Goiania/GO, tendo a parte requerida restado inadimplente com o pagamento.
Por essa razdo, pugnou a Requerente pela rescisdo dos contratos, com a
reintegragdo na posse dos imoveis, bem como pelo pagamento de taxa de
fruicdo, pedidos esses que foram julgados parcialmente procedentes.

(...)

No tocante a rescisdo dos contratos, vé-se da sentenga que o juiz
sentenciante declarou a rescisdo, tdo somente, do contrato referente ao lote
20, sob o fundamento de que nao restou comprovada a notificagcao prévia do
compromissario comprador, requisito indispensavel a configuragdo da mora
do requerido, referente ao Lote 21.

Sabe-se que para fins de rescisdo do contrato de compromisso de compra e
venda de imovel em loteamento, o qual se sujeita a disciplina da Lei n.
6.766/79, é necessaria a comprovagdo da notificagdo do promissario
comprador a fim de constitui-la em mora, mormente considerando a Sumula
n. 76 do Superior Tribunal de Justica, que assim dispde: “A falta de registro
do compromisso de compra e venda de imoével ndo dispensa a prévia
interpelagéo para constituir em mora o devedor”.

Outrossim, ainda que haja no contrato de compromisso de compra e venda
clausula resolutiva expressa em caso de inadimpléncia, é indispensavel a
notificacdo prévia para a constituicdo em mora do compromissario
comprador, como condigdo para a rescisdo do ajuste e consequente
reintegracao na posse do imovel.

(...)

No presente caso, de fato, verifica-se a comprovagao da notificagao
extrajudicial enviada a requerida apenas no que se refere ao lote 20
(movimentagao 3, doc. 3), de modo de agiu com acerto o magistrado a quo
ao rescindir tho somente o respectivo contrato.
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Destarte, nao se ha falar em rescisdao do contrato de compromisso de
compra e vendado lote 21, por falta de pressuposto de constituicao e
desenvolvimento valido e regular.

Do mesmo modo, no que diz respeito a taxa de fruicdo, que consiste no
proveito ou utilizagdo da coisa por quem detenha sua posse ou propriedade,
aproveitando-lhe os produtos dali advindos, razao nao assiste a Recorrente.
Isso porque, a referida taxa, também conhecida como taxa de ocupacéo,
representa uma indenizagao ao proprietario pela posse de seu imoével, com o
objetivo de compensa-lo pela renda que deixou de auferir com o bem, diante
do principio da vedagao do locupletamento ilicito.

No entanto, no caso dos autos, depreende-se que os iméveis objetos do
litigio sdo terrenos urbanos sem edificagao.

De acordo com o entendimento jurisprudencial, a posse de lote nao
edificado nao enseja a reparacgao civil a titulo de fruicao, veja-se:

Nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, o pagamento
de indenizacao pelo interregno de fruicdo do bem pressupde o efetivo uso e gozo do
imével, sendo insuficiente tdo somente a imissdo na posse, uma vez que essa verba
visa afastar eventual enriquecimento sem causa do promitente comprador decorrente
de moradia graciosa.

No caso concreto, conforme se colhe dos autos, notadamente do que fixado
no acérdao do Tribunal de origem, trata-se de um lote — que nao foi edificado —, o
que afasta a possibilidade de aplicacdo da taxa de fruicdo/ocupacao pretendida pela
recorrente, pois nao teria havido a efetiva utilizagdo do bem.

llustrativamente:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. LOTE DE TERRENO URBANO. INADIMPLENCIA DOS
COMPRADORES. SUMULA N. 7 DO STJ. LOTE NAO EDIFICADO.
COBRANCA DE TAXA DE FRUICAO. NAO CABIMENTO. SUMULA N. 83
DO STJ. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADA.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Aplica-se a Sumula n. 7 do STJ na hipétese em que o acolhimento da tese
defendida no recurso especial reclama a analise dos elementos probatérios
produzidos ao longo da demanda.

2. "Incabivel a cobranga de taxa de fruicao nas hipoteses em que o objeto do
contrato de promessa de compra e venda é um lote ndo edificado.
Precedentes" (Agint no REsp n. 1.934.702/SP, relator Ministro Moura
Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 15/8/2022, DJe de 17/8/2022).
Incidéncia da Sumula n. 83 do STJ.

3. O dissidio jurisprudencial deve ser demonstrado conforme preceitua o art.
1.029, § 1° do Cddigo de Processo Civil, mediante o cotejo analitico dos
arestos e a demonstragao da similitude fatica, indicando-se as circunstancias
que identifiquem ou assemelhem os casos confrontados

4. Agravo interno desprovido (Agint no REsp n. 2.034.710/SP, relator
Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 24/4/2023, DJe
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de 26/4/2023.)

Dessa forma, encontrando-se o acérdio recorrido em consonancia com a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga, inarredavel a aplicagdo da Sumula

83/STJ a obstar a analise do reclamo quanto ao ponto.

Ademais, reverter a conclusdao do Tribunal local acerca da auséncia de
notificacdo para constituicdo da recorrida em mora — para assim acolher a pretensao
recursal nos moldes em que pretendido — demandaria necessariamente a interpretagao
de clausulas contratuais e o revolvimento do acervo fatico-probatério dos autos,
providéncias vedadas no ambito do recurso especial, em face dos Obices das Sumulas
5 e 7 do Superior Tribunal de Justica.

Desse modo, tendo em vista que as alegacdes feitas no presente agravo
interno ndo s&o capazes de modificar o convencimento manifestado no aresto
recorrido, permanece inalterada a decisdo agravada.

Diante do exposto, nego provimento ao agravo interno.

Fiquem as partes cientificadas de que a insisténcia injustificada no
prosseguimento do feito, caracterizada pela oposicdo de embargos manifestamente
inadmissiveis ou protelatorios a este acordao, ensejara a imposi¢ao da multa prevista
no art. 1.026, § 2°, do CPC/2015.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
Agint no AREsp 2.270.435/ GO

Numero Registro: 2022/0400404-7 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
03747730720138090051 37477307 3747730720138090051

Sesséo Virtual de 20/06/2023 a 26/06/2023

Relator do Agint
Exmo. Sr. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Secretario
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUAGAO

AGRAVANTE : CONSTRUTORA CANADA LTDA
ADVOGADOS : ALEX JOSE SILVA - GO032520
RICARDO MIRANDA BONIFACIO E SOUZA - GO034945
AGRAVADO : ENI MARIA DE SOUSA
ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE GOIAS - CURADOR ESPECIAL

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - INADIMPLEMENTO - RESCISAO / RESOLUCAO

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : CONSTRUTORA CANADA LTDA
ADVOGADOS : ALEX JOSE SILVA - GO032520
RICARDO MIRANDA BONIFACIO E SOUZA - GO034945
AGRAVADO : ENI MARIA DE SOUSA
ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE GOIAS - CURADOR ESPECIAL

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em sessao virtual de 20/06/2023 a 26
/06/2023, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva e Moura
Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.
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Brasilia, 27 de junho de 2023
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