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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1689082 - SP (2020/0083827-0)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

AGRAVANTE . VANIA CRISTINA DE ALMEIDA

ADVOGADOS : MARCELO ATAIDES DEZAN - SP133938
ARI DALTON MARTINS MOREIRA JUNIOR - SP143700

AGRAVADO : SPE RESIDENCIAL PARQUE DOS IPES | EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA

ADVOGADOS : EDUARDO LEMOS PRADO DE CARVALHO - SP192989

LUCIANA MOGENTALE ORMELEZE PRADO DE CARVALHO - SP161332

EMENTA

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. RESCISAO DO
CONTRATO. AUSENCIA DE INADIMPLENCIA. APLICACAO DA LEI N° 9.514/1997.
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. NAO INCIDENCIA. REGISTRO DO
CONTRATO EM CARTORIO DE TiTULOS E DOCUMENTOS. PRESCINDIBILIDADE.
1. O Superior Tribunal de Justica pacificou o entendimento de que, diante da incidéncia
do art. 27, § 4°, da Lei 9.514/1997, que disciplina de forma especifica a aquisi¢ao de
imével mediante garantia de alienagao fiduciaria, ndo se cogita da aplicagéo do art. 53
do Cdédigo de Defesa do Consumidor, em caso de rescisdo do contrato por iniciativa do
comprador, ainda que ausente o inadimplemento.

2. A jurisprudéncia desta Corte Superior entende que n&do € necessario o registro do
contrato garantido por alienagao fiduciaria no Cartério de Titulos e Documentos para
que o pacto tenha validade e eficacia, visto que tal providéncia tem apenas o intuito de
dar ciéncia a terceiros. Precedentes.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, por unanimidade, negar
provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Salomdo, Raul Araujo, Antonio Carlos Ferreira e Marco
Buzzi votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 16 de novembro de 2020.

MARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora
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EMENTA

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. RESCISAO DO
CONTRATO. AUSENCIA DE INADIMPLENCIA. APLICACAO DA LEI N° 9.514/1997.
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. NAO INCIDENCIA. REGISTRO DO
CONTRATO EM CARTORIO DE TiTULOS E DOCUMENTOS. PRESCINDIBILIDADE.
1. O Superior Tribunal de Justica pacificou o entendimento de que, diante da incidéncia
do art. 27, § 4°, da Lei 9.514/1997, que disciplina de forma especifica a aquisi¢ao de
imével mediante garantia de alienagao fiduciaria, ndo se cogita da aplicagéo do art. 53
do Cdédigo de Defesa do Consumidor, em caso de rescisdo do contrato por iniciativa do
comprador, ainda que ausente o inadimplemento.

2. A jurisprudéncia desta Corte Superior entende que n&do € necessario o registro do
contrato garantido por alienagao fiduciaria no Cartério de Titulos e Documentos para
que o pacto tenha validade e eficacia, visto que tal providéncia tem apenas o intuito de
dar ciéncia a terceiros. Precedentes.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por VANIA CRISTINA DE ALMEIDA,
em face de decisao, de minha lavra, na qual dei parcial provimento ao recurso especial
manejado por SPE RESIDENCIAL PARQUE DOS IPES | EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. para reconhecer a incidéncia, na espécie, das regras pertinentes
a alienacgao fiduciaria de coisa imovel (Lei n°® 9.514/1997), restabelecendo, portanto, a
sentenga que julgou improcedente a agao judicial.

Nas razdes do agravo interno, a parte agravante alega que "n&o € aplicavel
ao caso a Lei n® 9.514/97, posto que a parte Recorrente pede a rescisao contratual,
nao estando inadimplente até o0 momento da referida rescisdo", sendo que "ndo houve
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consolidagéo da propriedade do imével em favor da Agravante” (fls. 266-267).

Sustenta que "aplica-se ao caso concreto apenas o Cdodigo de Defesa do
Consumidor, integralmente, bem como o posicionamento dos tribunais patrios
sedimentado na Sumula 543 do STJ", sendo cabivel, portanto, a restituicdo dos valores
pagos, a teor do art. 53 do CDC e do referido enunciado sumular.

A parte agravada apresentou impugnacao.

E o relatorio.
VOTO

O agravo interno n&do merece provimento.
Inicialmente, para melhor compreensao da controvérsia, confira-se a ementa
do acérdao recorrido (e-STJ, fl. 125):

RESCISAO CONTRATUAL. INICIATIVA DA ADQUIRENTE. ALIENACAO
FIDUCIARIA. Insurgéncia contra sentenca de improcedéncia. Sentenca reformada.
Rescisdo. Ausente prova de registro do contrato com pacto de alienagao fiduciaria
na matricula do imével, possivel a rescisdo. Precedente. Verificada a culpa da
adquirente pela rescisao, possivel a retengdo pela vendedora de 25% dos valores
pagos a titulo de ressarcimento de despesas com administragdo do contrato,
publicidade e ocupag¢ao do bem (Sumula 1, TJSP). Juros de mora devidos somente
a partir do transito em julgado. Precedentes. Recurso parcialmente provido.

A proposito, o Tribunal de origem julgou o recurso de apelagdo, com base

nos seguintes fundamentos (e-STJ, fls. 125-129):

Prospera em parte a irresignagao, nos termos e limites que seguem.

Nao se desconhece o entendimento do E. Superior Tribunal de Justica segundo o

qual, diante de pacto de alienagéao fiduciaria, a rescisdo nos termos pleiteados n&o

seria possivel.

No entanto, referida orientacdo nao se aplica ao caso, na medida em que néo se

demonstrou, na hipotese, que o contrato (e a alienacao fiduciaria) tenham sido

registrados na matricula do imoével.

Sendo assim, possivel a rescisdo, consoante precedente do préprio E. Superior

Tribunal da Justica:
AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL COM GARANTIA DE ALIENACAO FIDUCIARIA
SOBRE ESSE MESMO BEM. INADIMPLEMENTO DOS COMPRADORES.
RESCISAO DO NEGOCIO. DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS.
NECESSIDADE DE ALIENACAO DO IMOVEL PARA QUITACAO DA
DIiVIDA. INAPLICABILIDADE DA LEI N. 9.514/1997. AGRAVO IMPROVIDO.
1. Nao ha falar em negativa de prestagao jurisdicional, pois o Tribunal de
origem decidiu a matéria controvertida de forma fundamentada, ainda que
contrariamente aos interesses da parte.
2. O Tribunal de origem admitiu a pretensdo de desfazimento do negdcio
com restituicdo parcial dos valores pagos sem necessidade de alienar o bem
dado em garantia, como alegado pela construtora com amparo na Lei n.
9.514/1997, porque o contrato nao teria sido levado a registro no Registro de
Iméveis. A alegagdo deduzida no recurso especial, de que nao seria
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necessario levar o contrato a registro para que ele tivesse eficacia entre as
partes, vem amparada na indicacao de ofensa a dispositivos legais que, pelo
seu conteuldo, ndo servem para dar sustentacdo a essa tese.
3. A jurisprudéncia desta Corte, em casos analogos, de resolugdo do
compromisso de compra e venda por culpa do promitente comprador,
entende ser licito ao vendedor reter entre 10% e 25% dos valores pagos.
4. Agravo interno a que se nega provimento. (Agint no REsp 1.361.921/MG,
Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em
23/6/2016, DJe 1°/7/2016, sem destaque no original.)
Nesse cenario, a rescisdo é possivel, a despeito do pacto de alienacgao fiduciaria.
[...]
Ante o exposto, da-se parcial provimento a apelagdo para julgar parcialmente
procedentes os pedidos de origem, declarando rescindido o contrato de promessa
de compra e venda celebrado pelas partes, e condenando a ré a restituir 75% das
quantias pagas pela autora para a aquisicédo do terreno.
Alterada a sucumbéncia, que passa a ser reciproca embora nido em igual
proporgdo, arcara a ré com 75% das custas processuais e honorarios de 10%
sobre o valor da condenacdo; e a autora com o restante das custas e com
honorarios de 10% sobre a diferenca entre o valor do pedido e o valor da
condenagdo, em ambos os casos ja incluidos os honorarios recursais (art. 85, §11,
CPC).

Como se depreende da fundamentagao do julgado, o entendimento adotado
pela Corte estadual esta em manifesta divergéncia com a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica, segundo a qual, ainda que ausente o inadimplemento, a disciplina
do art. 53 do Cédigo de Defesa do Consumidor nao é aplicavel a contrato de compra e
venda de imédvel vinculado a garantia de alienacéo fiduciaria, considerando-se ser
obrigatdria a aplicagéo do disposto no art. 27 da Lei n® 9.514/1997, o qual disciplina o
critério de devolucao, de maneira especifica, para tal hipétese.

A propésito, confira-se:

Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario, no prazo de
trinta dias, contados da data do registro de que trata o § 7° do artigo anterior,
promovera publico leildo para a alienagao do imovel.

[...]1 § 4° Nos cinco dias que se seguirem a venda do imével no leildo, o credor
entregara ao devedor a importancia que sobejar, considerando-se nela
compreendido o valor da indenizagcdo de benfeitorias, depois de deduzidos os
valores da divida e das despesas e encargos de que tratam os §§ 2° e 3°, fato esse
que importara em reciproca quitagdo, nao se aplicando o disposto na parte final do
art. 516 do Cdédigo Civil.

§ 5° Se, no segundo leilao, o maior lance oferecido nao for igual ou superior ao
valor referido no § 2° considerar-se-a extinta a divida e exonerado o credor da
obrigagao de que trata o § 4°.

§ 6° Na hipdtese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no prazo de cinco dias
a contar da data do segundo leildo, dara ao devedor quitacdo da divida, mediante
termo proprio.

Com efeito, a jurisprudéncia desta Corte Superior, ha muito tempo, encontra-

se pacificada nesse sentido. Confira-se:
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PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESTITUICAO DE VALORES C/C INDENIZACAO POR BENFEITORIAS.
REEXAME DE FATOS E PROVAS E INTERPRETACAO DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS. INADMISSIBILIDADE. SUMULAS 5 E 7/STJ. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA.
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR, ART. 53. NAO INCIDENCIA.

1. O reexame de fatos e provas e a interpretagcdo de clausulas contratuais em
recurso especial sdo inadmissiveis.

2. A Lei n° 9.514/1997, que instituiu a alienagao fiduciaria de bens imoéveis, é
norma especial e também posterior ao Codigo de Defesa do Consumidor - CDC.
Em tais circunstancias, o inadimplemento do devedor fiduciante enseja a aplicagao
da regra prevista nos arts. 26 e 27 da lei especial.

3. Agravo interno nao provido.

(Agint no REsp 1.822.750/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 18/11/2019, DJe 20/11/2019.)

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. MATERIA DE ORDEM
PUBLICA. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULAS 282 E 356/STF.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ALIENACAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA. ASSEMBLEIA GERAL. PRORROGACAO DO PRAZO DE ENTREGA.
AFASTAMENTO DA MORA. LEl 9.514/1997, ART.27, § 4° APLICACAO.
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR, ART. 53.NAO INCIDENCIA.
DEVOLUCAO DAS PARCELAS PAGAS. IMPOSSIBILIDADE.

1. Incidem os enunciados 282 e 356 da Sumula do STF quanto a parte dos temas
insertos no texto da legislagdo federal apontada, pois sdo estranhos ao julgado
recorrido, a eles faltando o indispensavel prequestionamento, do qual nao estéo
isentas sequer as questdes de ordem publica.

2. A decisdao tomada pelos adquirentes em assembleia geral, considerada valida
pelas instancias ordinarias, obriga os demais quanto a prorrogacédo do termo final
da obra, afastando a mora da empreendedora a ensejar a rescisao do contrato.

3. Descaracterizado o inadimplemento, n&o se cogita da aplicagdo do art. 53 do
Caddigo de Defesa do Consumidor ao caso dos autos, diante da incidéncia do art.
27, § 4° da Lei 9.514/1997, que disciplina de forma especifica a aquisicao de
imoével mediante garantia de alienacao fiduciaria.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint nos EDcl no AREsp 975.829/SE, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI,
QUARTA TURMA, julgado em 26/09/2017, DJe 03/10/2017.)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO REGIMENTAL NO
RECURSO ESPECIAL. RECURSOS SIMULTANEOS. NAO CONHECIMENTO DO
POSTERIOR. PRINCIPIO DA UNIRRECORRIBILIDADE. INOVACAO RECURSAL.
INADMISSIBILIDADE. ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA.
INADIMPLENCIA. ARTS. 26 E 27 DA LEI N. 9.514/1997. DECISAO MANTIDA.

1. Pelo principio da unirrecorribilidade, as decisdes judiciais devem ser
impugnadas por meio de um unico recurso. No caso concreto, os embargos de
declaragdo nao devem ser admitidos, visto que opostos posteriormente ao agravo
regimental.

2. Nao ha como conhecer de teses suscitadas apenas no agravo regimental por
forca da preclusao consumativa e por impossibilidade de inovagao recursal.

3. A Lei n. 9.514/1997, que instituiu a alienacéo fiduciaria de bens imdveis, € norma
especial e também posterior ao Cddigo de Defesa do Consumidor - CDC. Em tais
circunstancias, o inadimplemento do devedor fiduciante enseja a aplicagcdo da
regra prevista nos arts. 26 e 27 da lei especial.
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4. Agravo regimental improvido e embargos de declaragcao ndo conhecidos.
(AgRg no AgRg no REsp 1.172.146/SP, Rel. Ministo ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, DJe de 26.5.2015.)

RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE COISA IMOVEL. LEI N°
9.514/1997. PURGACAO DA MORA APOS A CONSOLIDACAO DA
PROPRIEDADE EM NOME DO CREDOR FIDUCIARIO.
POSSIBILIDADE. APLICACAO SUBSIDIARIA DO DECRETO-LEI N° 70/1966.
1.Cinge-se a controvérsia a examinar se é possivel a purga da mora em contrato
de alienagao fiduciaria de bem imovel (Lei n® 9.514/1997) quando ja consolidada a
propriedade em nome do credor fiduciario.

2.No ambito da alienacgao fiduciaria de imdveis em garantia, o contrato ndo se
extingue por forga da consolidagdo da propriedade em nome do credor fiduciario,
mas, sim, pela alienagdo em leildo publico do bem objeto da alienagao fiduciaria,
apos a lavratura do auto de arrematacgao.

3. Considerando-se que o credor fiduciario, nos termos do art. 27 da Lei n°
9.514/1997, nao incorpora o bem alienado em seu patriménio, que o contrato de
mutuo nao se extingue com a consolidagao da propriedade em nome do fiduciario,
que a principal finalidade da alienagao fiduciaria € o adimplemento da divida e a
auséncia de prejuizo para o credor, a purgagdo da mora até a arrematagdo nao
encontra nenhum entrave procedimental, desde que cumpridas todas as
exigéncias previstas no art. 34 do Decreto-Lei n® 70/1966.

4. O devedor pode purgar a mora em 15 (quinze) dias apés a intimagao prevista no
art. 26, § 1°, da Lei n® 9.514/1997, ou a qualquer momento, até a assinatura do
auto de arrematagao (art. 34 do Decreto-Lei n°® 70/1966).

Aplicacdo subsidiaria do Decreto-Lei n°® 70/1966 as operacdes de financiamento
imobiliario a que se refere a Lei n°® 9.514/1997.

5. Recurso especial provido.

(REsp 1.462.210/RS, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, DJe de 25.11.2014.)

Ademais, ao contrario do entendimento adotado pelo Tribunal de origem, "a
jurisprudéncia desta Corte entende que ndo € necessario o registro do contrato
garantido por alienacéo fiduciaria no Cartério de Titulos e Documentos para que tenha
validade e eficacia, uma vez que tal providéncia tem o intuito apenas de dar ciéncia a
terceiros" (Agint nos EDcl no AREsp 206.250/MG, Rel. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 4/4/2017, DJe 18/4/2017).

No mesmo sentido, veja-se:

RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA.
[...]. VALIDADE DO CONTRATO. REGISTRO EM CARTORIO. ANOTACAO NO
CERTIFICADO DE REGISTRO DO VEICULO. NECESSIDADE APENAS PARA
PRESERVAR DIREITOS DE TERCEIRO. [...]. RECURSO NAO PROVIDO.

[...]

5. A exigéncia de registro do contrato de alienacdo fiduciaria em garantia no
cartorio de titulo e documentos e a respectiva anotacdo do gravame no érgao de
transito ndo constitui requisitos de validade do negdcio, tendo apenas o condao de
torna-lo eficaz perante terceiros.

[...]

8. Recurso especial nao provido.

(REsp 1.190.372/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA,
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julgado em 15/10/2015, DJe 27/10/2015.)

Tal matéria, inclusive, foi pacificada pela Segunda Se¢do do STJ, no
julgamento do REsp 1.629.470/MS, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, ocorrido
no dia 11 de dezembro de 2019, ocasido em que, ao apreciar a questao prejudicial
destacada, aquele 6rgao colegiado decidiu, por maioria, que o registro do contrato em
cartério ndo constitui requisito de validade e eficacia da alienagao fiduciaria a ele
vinculada.

Assim, visto que os argumentos apresentados pela agravante n&o infirmam
os fundamentos da decisdo agravada, esta deve ser integralmente mantida.

Em face do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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Numero de Origem:
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Sesséo Virtual de 03/11/2020 a 16/11/2020

Relator do Agint
Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

AUTUAGCAO

AGRAVANTE : SPE RESIDENCIAL PARQUE DOS IPES | EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA

ADVOGADOS : EDUARDO LEMOS PRADO DE CARVALHO - SP192989
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AGRAVADO : VANIA CRISTINA DE ALMEIDA
ADVOGADOS : MARCELO ATAIDES DEZAN - SP133938

ARI DALTON MARTINS MOREIRA JUNIOR - SP143700

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : VANIA CRISTINA DE ALMEIDA
ADVOGADOS : MARCELO ATAIDES DEZAN - SP133938
ARI DALTON MARTINS MOREIRA JUNIOR - SP143700

AGRAVADO : SPE RESIDENCIAL PARQUE DOS IPES | EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA

ADVOGADOS : EDUARDO LEMOS PRADO DE CARVALHO - SP192989
LUCIANA MOGENTALE ORMELEZE PRADO DE CARVALHO - SP161332

TERMO

A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justiga, por unanimidade, decidiu negar provimento ao
recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Salomao, Raul Araujo, Antonio Carlos Ferreira e Marco Buzzi
votaram com a Sra. Ministra Relatora.
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Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 16 de novembro de 2020
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