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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. IMOVEL EM LOTEAMENTO.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C REINTEGRAGAO DE POSSE. PREENCHIMENTO
DOS REQUISITOS DA LEI N. 6.766/1979. TESE NAO DEBATIDA. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ. PRETENSAO DE RESOLUCAO CONTRATUAL.
CONSTITUICAO EM MORA. INTIMACAO ATRAVES DE CARTA COM AVISO DE
RECEBIMENTO. RECIBO ASSINADO PELO DEVEDOR. VALIDADE. RECURSO
PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO, DESPROVIDO.

1. O propdsito recursal consiste em esclarecer se a intimacdo prevista no art. 32 da Lei n.
6.766/1979 — a fim de constituir em mora o devedor e, posteriormente, rescindir o contrato de
compromisso de compra e venda de imével loteado — pode ser realizada através de carta
com aviso de recebimento.

2. A auséncia de debate especifico, pelo Tribunal de origem, sobre questéo levantada nas
razbes do recurso especial caracteriza auséncia de prequestionamento, a incidir a Sumula
211/STJ.

3. A constituicdo em mora para fins de rescisdo de contrato de compromisso de compra e
venda de imoével em loteamento, sujeito a disciplina da Lei n. 6.766/1979, pode se dar
mediante intimacdo realizada pelo Oficial do Cartério do Registro de Imoveis (art. 32), pelo
Oficial do Cartério do Registro de Titulos e Documentos (art. 49) ou por carta com aviso de
recebimento, desde que assinado o recibo pelo proprio devedor, esta ultima hipétese
decorrente da exegese do citado art. 49, como na hipotese.

4. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
0s Ministros da Terceira Turma do Superior Tribunal de Justica, por unanimidade, conhecer
em parte do recurso especial e, nesta parte, negar-lhe provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

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

Brasilia, 11 de maio de 2021 (data do julgamento).

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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RELATORIO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE:

Trata-se de recurso especial interposto por Maria Luzia de Menezes Souza
contra acérdao prolatado pelo Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo.

Compulsando os autos, verifica-se que a acdo de resolugdo contratual
cumulada com reintegrac@o de posse ajuizada por TAB Constru¢des e Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. em desfavor de Maria Luzia de Menezes Souza e de Matias Santos de
Souza foi julgada extinta sem resolugao do mérito, por auséncia de interesse processual,
porquanto realizada a notificacéo extrajudicial para a constituicdo em mora dos réus sem a
observancia de formalidade legal, qual seja, a execucao do ato por intermédio do Oficial de

Registro de Imoveis.

Contra a sentenca a autora interp6s apelacéo, que foi provida pela Sétima
Céamara de Direito Privado do Tribunal de origem para, considerando vélido o meio pelo
qual se deu a constituicdo em mora dos devedores (através de carta com aviso de
recebimento assinado pela devedora), julgar procedente o pedido de resolucdo do contrato
— compromisso de compra e venda de imoével em loteamento — e condenar a requerente
ao ressarcimento dos valores pagos pelos requeridos, bem como a indenizacao do valor
da casa e do muro construidos pelos compradores. Foi determinada, ainda, a

compensacao pelo montante devido a autora pelo uso do terreno.

O acordao recorrido esta assim ementado (e-STJ, fl. 162):

Compromisso de compra e venda - Imével loteado - Resolucao
depende de notificacdo prévia (Lei n° 6.766/1979 art. 32) - Carta com
aviso de recebimento firmado pessoalmente pela devedora
equipara-se a notificacao realizada por CRI ou CRTD - Precedentes -
Divida vencida apenas em 2017 - Inocorréncia de decadéncia do
direito de resolver o contrato - Usucapido especial ndo provado -
Inadimpléncia da Apelada justifica resolugdo do contrato - Por sua
boa-fé, Apelada tem direito a indenizacéo de construcéo e benfeitoria,
podendo ainda reter imoével - Compromitente vendedora tem direito a
indenizacdo por ndo fruicdo do terreno durante contrato - Recurso
provido.



Nas razdes do recurso especial (e-STJ, fls. 171-193), interposto com
fundamento nas alineas a e ¢ do permissivo constitucional, Maria Luzia de Menezes Souza

aponta a existéncia de dissidio jurisprudencial e de violacao ao art. 32 da Lei n. 6.766/1979.

Sustenta, em seus argumentos, que, além de ndo ter a recorrida
comprovado "que seu loteamento atendeu aos dispositivos basicos contidos na Lei
6766/79" (e-STJ, fl. 182), afigura-se imprestavel a constituicdo em mora da devedora a
intimacéo através de carta com aviso de recebimento, "por ndo atender ao requisito
expresso em lei que se depreende do texto do-paragrafo primeiro, qual seja, o de sua
formalizacdo através do Oficial do Registro de Iméveis naquelas comarcas onde houver"
(e-STJ, fl. 189).

Assenta, ademais, que a irregularidade da notificacdo acarreta sua
inexisténcia, carecendo a autora, portanto, de uma das condicdes da acdo para o
acolhimento do seu pleito de resciséo, segundo preconiza a jurisprudéncia desta Corte

Superior.
Sem contrarrazoes.

Inadmitido 0 processamento do apelo especial na origem, houve a
interposicéo do respectivo agravo, que foi provido, com determinacédo de reautuacdo em

recurso especial.

E o relatério.
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VOTO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE (RELATOR):

O proposito recursal consiste em esclarecer se a intimagéo prevista no art.
32 da Lei n. 6.766/1979 — a fim de constituir em mora o devedor e, posteriormente,
rescindir o contrato de compromisso de compra e venda de imovel loteado — pode ser

realizada através de carta com aviso de recebimento.

Inicialmente, ndo ha como se conhecer da tese de que a recorrida "nem
sequer comprovou que seu loteamento atendeu aos requisitos basicos contidos na Lei
6766/79" (e-STJ, fl. 182), dada a auséncia de prequestionamento, 0 que atrai a incidéncia
da Sumula 211/STJ.

Quanto ao mérito, convém registrar que a Lei n. 6.766/1979 (regente do
parcelamento do solo urbano) preconiza, em seu art. 32, que, "vencida e ndo paga a
prestacdo, o contrato ser& considerado rescindido 30 (trinta) dias depois de constituido em
mora o devedor'. Complementa, no 8 1° do respectivo dispositivo legal, que para se dar
concretude ao disposto no caput deve ser intimado o devedor/adquirente do imoével, "a
requerimento do credor, pelo Oficial do Registro de Imoveis, a satisfazer as prestacdes
vencidas e as que se vencerem até a data do pagamento, os juros convencionados e as

custas de intimag&o".

Ressalte-se que, concernente a pretensdo de rescisdo de contrato de
promessa de compra e venda de imdvel loteado, a constituicdo em mora do devedor
ocorre com a sua interpelacéo prévia, ao passo que, relativamente ao anseio limitado a
cobranca das prestacbes em atraso, a mora caracteriza-se automaticamente com o
implemento do termo final do prazo de pagamento, incidindo a regra dies interpellat pro
homine, de forma que n&do se aplica o regramento constante do supracitado § 1° (REsp
648.780/RS, Rel. Ministro Raul Araigjo, Quarta Turma, julgado em 20/3/2014, DJe
7/5/2014).



Sendo incontroversa, na hipétese, a pretensdo da recorrida/credora de
resolucdo contratual, reputa-se imprescindivel a prévia interpelacéo do devedor, conforme
assentado no § 1° sendo necessario, ato continuo, examinar o0 modo pelo qual deve se

realizar essa notificacao.

Acerca da tematica, é consabido que essa intimacdo deve se realizar
através do Oficial de Registro de Imoveis, segundo a literalidade do art. 32, § 1°, acima

mencionado.

Entretanto, esse requisito ndo se mostra absoluto, pois a propria lei prevé
expressamente que as intimagdes e notificagdes nela previstas "deverdo ser feitas
pessoalmente ao intimado_ou notificado, que assinara o comprovante do recebimento, e
poderdo igualmente ser promovidas por meio dos Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos da Comarca da situagdo do imovel ou do domicilio de quem deva recebé-las"
(art. 49, caput). Em caréater residual, admite até mesmo a intimacao ou notificacdo através
de edital (art. 49, § 2°).

Nesse sentido, o Superior Tribunal de Justi¢a ja reputou valida a constituicao
em mora através de intimacdo ndo so pelo Oficial do Cartério de Registro de Imdveis
(CRI), mas também pelo Oficial do Cartério de Registro de Titulos e Documentos (CRTD),

como se observa da ementa a segulir transcrita:

CIVIL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. IMOVEL LOTEADO.
CANCELAMENTO ADMINISTRATIVO DO REGISTRO NO OFiCIO
IMOBILIARIO. O registro do compromisso de compra e venda de
imével pode ser cancelado administrativamente, desde que,
regularmente constituido em mora, o devedor ndo purga-la no prazo
de trinta dias (Lei n° 6.766/79, art. 32, caput e § 3° c/c o art. 36, lll); a
constituicdo da mora pode se dar mediante intimagdo do Oficial do
Cart6rio de Registro de Imdveis ou do Oficial do Cartério de Registro
de Titulos e Documentos (Lei n° 6.766/79, art. 32). Recurso especial
ndo conhecido.

(REsp 45.779/SP, Rel. Ministro ARI PARGENDLER, TERCEIRA
TURMA, julgado em 25/05/1999, DJ 01/07/1999, p. 171)

A exegese que se extrai da leitura conjunta dos arts. 32 e 49 da Lei n.
6.766/1979 denota a intengéo do legislador de que a notificacao seja feita pessoalmente ao

devedor, para que este tenha ciéncia inequivoca de sua mora e da consequéncia



perniciosa que dela resulta (qual seja, a resolugéo do contrato com o retorno ao estado
anterior das partes, implicando a perda do imével), bem como dos exatos termos para

purgacao, a exemplo do prazo e dos valores para pagamento.

Partindo dessa premissa, nao vislumbro ébice a que se efetue a intimacao
por outros meios que demonstrem claramente a constituicio em mora do devedor, com a
sua ciéncia indubitdvel da situacdo de inadimpléncia, da possibilidade de rescisao

contratual e da forma pela qual podem ser elididos os efeitos da mora.

Assim, tem-se como habil a constituicio em mora do devedor, para fins do
disposto no art. 32 da Lei n. 6.766/1979, a intimacao através de carta remetida pelo correio
com aviso de recebimento, em gue o recibo tenha sido assinado pelo devedor, de forma a
comprovar a sua ciéncia inequivoca acerca dos termos da inadimpléncia, em

conformidade com o teor do art. 49 dessa lei.

Nessa linha de cognicéao, leciona Arnaldo Rizzardo (sem grifo no original):

Devidamente registrado no Livro 2, ou se ainda averbado junto

inscricdo do loteamento, no Livro 8, nos casos de inscrigdo anterior
vigéncia da Lei 6.015/1973, como foi analisado no capitulo anterior,

cancelamento do contrato, a requerimento do credor, efetuar-se-
precedido dos seguintes atos:

1) Intimacdo do devedor, feita pessoalmente pelo oficial, ou mediante
carta com aviso de recebimento, para que em trinta dias ele satisfaca
as prestacdes vencidas, as que se vencerem até a data do
pagamento, mais juros convencionados, despesas de cartério, multa,
esta exigivel no caso de credor entregard ao oficial uma carta, onde
constem 0 aviso para saldar a divida e as comina¢des, no prazo
estabelecido.

2) Recebida a devolugédo da carta, com a assinatura do devedor, ou
concretizada pessoalmente a intimacdo, aguarda-se o decurso do
prazo de trinta dias.

[.]

Relativamente aos imdveis loteados, como se estudou no Capitulo 11,
gue trata sobre o cancelamento do contrato no registo de imoveis,
amparado no art. 32 da Lei n. 6.766/1979, o promitente vendedor
notificard o promitente comprador para satisfazer a obrigacdo no
prazo de 30 dias. O ato processa-se através do proprio oficio,
efetivando-se pessoalmente na pessoa do devedor, ou por meio de
carta com aviso de recebimento, ou mediante edital, na eventualidade
de ignorar-se o endereco, ou quando ocorrer recusa ou furtar-se do
ato a pessoa procurada.

[...]

Relativamente aos imdveis loteados, o art. 49 e seus 8§ da Lei
6.766/1979 tracam as linhas fundamentais do ato da notificacdo ou
intimacdo, realizado pelo registro de iméveis ou de titulos e
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original):

documentos da comarca da situagdo do imoével, ou do domicilio de
guem deve recebé-lo.

Permite-se que se efetive no oficio de registro de titulos e documentos
do domicilio do notificando, em vista da parte final do art. 49 da Lei
6.766/1979, que autoriza expressamente a viabilidade de se
concretizar "no domicilio de quem deva" receber as intimagdes, que se
fardo pessoalmente pelo oficial ou seu funcionario, colhendo-se o
ciente do destinatario. Nenhuma razdo de ordem prética impede,
entretanto, que se leve a termo a diligéncia por meio de carta com
aviso de recebimento.

(Promessa de compra & venda & parcelamento do solo urbano. 112
ed. Curitiba: Jurud, 2020, pp. 181-182, 221 e 228)

Igualmente, sustenta Maria do Carmo de Toledo Afonso (sem grifo no

Registrado no Oficio de Registro de Imdveis, no Livro 2, ou se
averbado junto & inscri¢cdo do loteamento no Livro 8, no mesmo oficio,
nos casos de inscricdo anterior a vigéncia da lei 6.015/73, o
cancelamento do contrato, a requerimento do credor, efetuar-se-a
precedido dos seguintes atos:

I) Intimacao do devedor, feita pessoalmente pelo Oficial do Registro de
Iméveis ou do Registro de Titulos e Documentos ou, através de carta
com aviso de recebimento, para que em 30 (trinta) dias ele pague as
prestacbes vencidas, as vincendas até a data do pagamento, mais
juros convencionados, emolumentos e taxas, e multa; esta exigivel nos
casos de mora superior a 3 (trés) meses, conforme artigo 26, inciso V,
da Lei 6.766/1979.

[...]

Apesar de ndo estar previsto em lei, nenhum impedimento ha que
desaconselhe a intimagcdo mediante carta com aviso de recebimento;
nem a proibicdo de que se realize o0 ato judicialmente, ou por meio do
Oficio de Registro de Titulos e Documentos; em razdo da faculdade
assegurada no artigo 49, Lei 6.766/1979, aplicavel a todos o0s casos
de notificacdes e intimagdes, ndo obstante o art. 32, § 1°, atribuir ao
Oficio de Registro de Imdveis 0 encargo das intimacgdes.
(Parcelamento do Solo Urbano. Belo Horizonte: Editora O Lutador,
2007, pp. 87-88)

Cumpre destacar que, em situacdo semelhante, o legislador admite

expressamente a intimagcdo, através de carta com aviso de recebimento, para a

constituicdo em mora do devedor fiduciante de coisa imdvel (art. 26, caput e 88 1° a 3°, da

Lei n. 9.514/1997). Nao sendo purgada a mora devida e oportunamente, consolida-se a

propriedade fiduciaria em favor do credor fiduciario (art. 26, § 7°, da Lei n. 9.514/1997),



implicando a rescisdo contratual e a perda da posse do imovel para o credor, assim como

prevé a Lei n. 6.766/1979, ressalvadas as respectivas particularidades.

Eis o teor dos supracitados dispositivos legais (sem grifo no original):

Art. 26. Vencida e nao paga, no todo ou em parte, a divida e
constituido em mora o fiduciante, consolidar-se-a4, nos termos deste
artigo, a propriedade do imével em nome do fiduciario.

8§ 1° Para os fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu
representante legal ou procurador regularmente constituido, sera
intimado, a requerimento do fiduciario, pelo oficial do competente
Registro de Imoveis, a satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestacao
vencida e as que se vencerem até a data do pagamento, 0S juros
convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, 0s
encargos legais, inclusive tributos, as contribuicdbes condominiais
imputaveis ao imovel, além das despesas de cobranca e de intimagéo.
§ 2° O contrato definira o prazo de caréncia apés o qual sera expedida
a intimacgao.

8§ 3° A intimacdo far-se-a pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu
representante legal ou ao procurador regularmente constituido,
podendo ser promovida, por solicitagdo do oficial do Registro de
Imoveis, por oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca
da situacdo do imovel ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou
pelo correio, com aviso de recebimento.

[.]

8 7° Decorrido o prazo de que trata o § 1° sem a purgacao da mora, 0
oficial do competente Registro de Iméveis, certificando esse fato,
promovera a averbag¢do, na matricula do imével, da consolidagdo da
propriedade em nome do fiduciario, a vista da prova do pagamento
por este, do imposto de transmissao inter vivos e, se for o caso, do
laudémio. (Redacao dada pela Lei n® 10.931, de 2004)

Portanto, a purgacdo da mora para fins de rescisdao de contrato de
compromisso de compra e venda de imével em loteamento, sujeito a disciplina da Lei n.
6.766/1979, pode se dar mediante intimacéo realizada pelo Oficial do Cartério do Registro
de Imdveis (art. 32), pelo Oficial do Cartério do Registro de Titulos e Documentos (art. 49)
ou por carta com aviso de recebimento, desde que assinado o recibo pelo préprio devedor,
esta Ultima hipétese decorrente da exegese do citado art. 49.

No caso em apreco, o TJSP, adotando a mesma concluséo, asseverou que
a carta com aviso de recebimento, cujo aviso foi assinado pela devedora, alcanga o
mesmo proposito da notificagéo via CRI ou CRTD, permitindo concluir com certeza que a

promitente compradora teve ciéncia da mora e teve a oportunidade de purga-la, mas nao o



fez, segundo se verifica dos trechos subsecutivos do acorddo recorrido (e-STJ, fls.
163-166):
A Lei condiciona a resolu¢cdo do compromisso de compra e venda de
lote & constituicdo do compromitente comprador em mora por meio de
Cartério de Registro de Iméveis (art. 32, Lei n° 6.766/1979) ou de
Titulos e Documentos (art. 49).
Apesar de a Lei falar apenas em notificacdo por CRI ou CRTD,
deve-se entender possivel também constituir o compromitente
comprador em mora por carta com aviso de recebimento firmada
pessoalmente pelo devedor. Isso porque, tendo a prépria
compromitente compradora recebido a comunicacéo, conclui-se com

seguranca que foi certificada da mora e teve chance de purga-la,
atingindo-se 0 mesmo propdésito da notificacdo via CRI ou CRTD.

[...]

Uma vez estabelecido que a notificacdo extrajudicial realizada com
aviso-de recebimento assinado pessoalmente pela devedora (cf. fls.
41) pode ser equiparada a notificacao realizada por CRI ou CRTD,
passo aos demais pontos da acédo (CPC 1.013 § 3°1).

Registra-se, ainda, que a recorrente ndo nega ter tido ciéncia da mora,
apenas rechaca a forma pela qual esta se deu (carta com aviso de recebimento), o que

apenas corrobora a sua constituicio em mora.

Em arremate, verifica-se que os precedentes desta Corte citados nas
razGes do respectivo.inconformismo, além de versarem sobre norma diversa (Decreto-Lei

n. 745/1969), debateram questao juridica distinta.

Nos REsps n. 43.377/RJ, n. 45.845/SP e n. 25.585/MG, a discussao
limitou-se, em sintese, a necessidade de intimag&o prévia para o ajuizamento da acéo de
rescisdo contratual; e no REsp n. 41.368/SP, foi analisada a validade da notificacao

extrajudicial a luz da necessidade de indicacdo do valor correto para a purgacdo da mora.

Ante 0 exposto, conheco em parte do recurso especial e, nessa extensao,

nego-lhe provimento.

Deixo de majorar os honorarios de sucumbéncia, porquanto arbitrados no

valor maximo na origem (e-STJ, fl. 168).

E como voto.
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