SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 2020649 - GO (2022/0255144-3)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
AGRAVANTE : SPE - CALDAS URBANISMO LTDA
ADVOGADOS : RICARDO DE MORAIS FURTADO - GO022868

CARLOS EDUARDO CAMPOS RESENDE - GO037925
JULIANA KELRELEN DE AMORIM ABACHERLI - GO056353

AGRAVADO : PAULO HENRIQUE DE FREITAS AMORIM
ADVOGADO : SAMELA MARESCA DA SILVA LIMA - GO052150
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL. CONSUMIDOR. ACAO DE
RESCISAO DE CONTRATO PARTICULAR DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL C/C
PEDIDO DE DEVOLUCAO DAS QUANTIAS PAGAS. CLAUSULA DE ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA. AUSENCIA DE REGISTRO. GARANTIA NAO
CONSTITUIDA. INCIDENCIA DO CDC.

1. No julgamento do REsp 1891498/SP e do REsp 1894504/SP, submetidos ao
rito dos recursos especiais repetitivos, a Segunda Secado, por unanimidade, em
26/10/2022, fixou a seguinte tese: "em contrato de compra e venda de
imovel com garantia de alienacdo fiduciaria devidamente registrado, a
resolucdo do pacto, na hipdtese de inadimplemento do devedor,
devidamente constituido em mora, deverd observar a forma prevista na Lei n?
9.514/97, por se tratar de legislacdo especifica, afastando-se, por
conseguinte, a aplicacdo do Cddigo de Defesa do Consumidor”.

2. "Na auséncia de registro do contrato que serve de titulo a propriedade
fiduciaria no competente Registro de Imdveis, como determina o art. 23 da
Lei 9.514/97, ndo é exigivel do adquirente que se submeta ao procedimento
de venda extrajudicial do bem para sé entdo receber eventuais diferencas do
vendedor" (REsp n. 1.982.631/SP, Terceira Turma, julgado em 24/5/2022, DJe
de 22/6/2022).

3. Na hipdtese dos autos, partindo dos fatos delineados pelo acérddo
recorrido, constata-se que ndao houve o referido registro no Cartério de
Registro de Imdveis, motivo pelo qual a resilicdo do contrato por vontade do
consumidor deve ser regulada pelas normas do CDC, afastando-se o regime
especial da Lei 9.514/97.

4. Agravo interno ndo provido.

ACORDAO
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Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
0s Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de
07/03/2023 a 13/03/2023, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Bbéas Cueva, Marco
Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas B6as Cueva.

Brasilia, 13 de marco de 2023.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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RELATORIO
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Cuida-se de agravo interno interposto por SPE-CALDAS URBANISMO
LTDA. contra decisdo que deu provimento ao recurso especial para restabelecer a
sentenca.

Recurso especial interposto em: 2/6/2022.

Concluso ao gabinete em: 1/9/2022.

Acao: "de rescisdo de contrato c/c restituicdio de valores pagos"
ajuizada pela parte recorrente.

Sentenca: julgou parcialmente procedentes os pedidos.

Acérdao: por unanimidade, deu provimento ao recurso de apelacdo,

nos termos da seguinte ementa:

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C DEVOLUCAO DE QUANTIAS
PAGAS. COMPRA E VENDA COM GARANTIA FIDUCIARIA. AUSENCIA DE REGISTRO
DOINSTRUMENTO. CONSERVACAO DA ALIENACAO FIDUCIARIA ENTRE AS PARTES.
APLICABILIDADEDA LEI N2 9.514/97. PRINCIPIO DA ESPECIALIDADE. BOA-FE
OBJETIVA E MANIFESTACAO DA VONTADE (ART. 421 E 422 DO CC). RESOLUCAO
CONTRATUAL QUE DEVE SEGUIR O DISPOSTO NOART. 26 E 27 DA LEI N2 9.514/97.
SENTENCA REFORMADA. ACOLHIMENTO DO PLEITO RECONVENCIONAL.

1. A controversa recursal cinge-se em delimitar se a rescisdo de contrato de compra
e venda de imodvel compacto adjeto de alienacdo fiduciaria enseja, quanto ao pleito
de restituicdo de valores pagos, a necessidade de observancia do procedimento
previsto na Lei 9.514/97, ainda que ausente o registro do contrato.

2. O negdcio fiduciario é aquele pelo qual o fiduciante, com fito de garantir uma
obrigacdo, transmite a propriedade de uma coisa ou a titularidade de um direito ao
fiduciario, o qual, este Ultimo, tem o dever de proceder a devolugdo do bem se
cumprido o encargo assumido por aquele. Considera-se fiducidria, assim, a
propriedade resoltvel de coisa ou direito que o devedor fiduciante, com escopo de
garantia, transfere ao credor fiducidrio.

3. A sujeicdo da propriedade fiducidria, conforme sua natureza, a respectiva
disciplina legal é determinacdo expressa do proprio Codigo Civil, segundo o qual “as
demais espécies de propriedade fiducidria ou de titularidade fiduciaria” (vale dizer,
gquando ndo se tratar de negdcio fiducidrio envolvendo bem movel
infungivel)“submetem-se a disciplina especifica das respectivas leis especiais,
somente se aplicando as disposicdes deste Coddigo naquilo que ndo for incompativel
com a legislacdo especial” (art. 1.368-A do CC). (RESp n21.592.647/SP, Rel. Min.
Nancy Andrighi, Terceira Turma, DJe 28/11/2017).

4. Inobstante a divergéncia empossada pelas Turmas do Superior Tribunal de Justica,
deverd prevalecer ao caso em comento o entendimento de que a auséncia do
registro do contrato de alienacdo fiducidria no competente Registro de Imdveis ndo
lhe retira a eficacia, ao menos entre os contratantes, servindo tal providéncia
apenas para que a avenca produza efeitos perante terceiros.

5. Tal entendimento encontra-se consagrado pelo principio da autonomia da
vontade (art. 421 CC), bem como da boa-fé objetiva que regem as contratagdes,
vedando-se o comportamento contraditério (art. 422 CC), de modo que a auséncia
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de registro do instrumento de alienacdo fiduciaria, ndo Ihe retira suas caracteristicas

ou o torna ineficaz, pelo menos em relagdo aos contratantes, eis que registro serve

apenas ao propdsito de conferir direito real oponivel a terceiros (art. 25 da Lei n2

6.766/1979).

6. Diante da especialidade da lei que rege a matéria inerente a alienacado fiduciaria e

a mingua de previsdo legal ou contratual dispondo acerca da possibilidade de

desisténcia por parte do devedor fiduciante, esta — a desisténcia — deve ser

equiparada a inadimpléncia, com todas consequéncias legais que |he recair.

7. Merece acolhimento parcial o pleito reconvencional, para determinar que o

autor/apelado proceda o registro do instrumento no Cartério de Registro de

Imodveis competente e, no caso de ndo fazer, autorizar que a ré/apelante proceda o

registro do contrato relacionando as despesas com este ato na divida do devedora

pelado. APELACAO CIVEL CONHECIDA E PROVIDA. SENTENCA REFORMADA.

RECONVENCAO PARCIALMENTE PROCEDENTE.

(fls. 459-460)

Recurso especial: alega, em sintese, além de dissidio jurisprudencial,
ofensa ao art. 23 da Lei n. 9.514/1997, ao art. 82 do Cddigo de Processo Civil e a
Sumula 543 do STJ, ao argumento de que: a) a propriedade fiduciaria, regida pela
Lei n. 9.514/1997, somente se constitui com o registro do contrato que |he serve
de titulo no Cartério de Registro de Imdveis; b) o compromisso de compra e venda
em questdo ndo se enquadra em um contrato com pacto adjeto de alienagao
fiduciaria; e c) é licito ao consumidor resilir o compromisso de compra e venda, por
desisténcia do promitente comprador, sem se submeter ao procedimento previsto
na Lei n. 9.514/1997, pois ndo ha, na hipdtese, pacto adjeto de alienagdo fiduciaria
tendo em vista a auséncia de registro do contrato no Cartério de Registro de
Imoveis.

Prévio juizo de admissibilidade: o TGO admitiu o recurso especial
interposto (fls. 516-518).

Decisao monocratica: deu provimento aorecurso especial para
restabelecer a sentenca, ao fundamento de que, partindo dos fatos delineados
pelo acérddo recorrido, seria possivel que nao houve o referido registro no
Cartdério de Registro de Imdveis, motivo pelo qual a resilicdo do contrato por
vontade do consumidor deve ser regulada pelas normas do CDC, afastando-se o

regime especial da Lei 9.514/97.

Agravo interno: aduz, em sintese, que: a) deve ser aplicada, na
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espécie, as disposicdes da Lei Federal n? 9.514/97, tendo em vista que, diante do
conflito de normas existentes, deve prevalecer a norma especifica de regéncia da
alienacdo fiduciaria de bem imdével e ndo a aplicacao irrestrita do Codigo de Defesa
do Consumidor, haja vista o principio da especialidade; e b) o fato de o contrato
nao ter sido objeto de registro ndao afasta a incidéncia da Lei especial que rege o
instrumento, tampouco dos procedimentos ali estabelecidos, vez que o registro do
contrato visa dar conhecimento a terceiros e evitar que o devedor possa aliena-lo a
mais de uma pessoa.

E o relatdrio.
VOTO

1. Aduz a agravante que deve ser aplicada, na espécie, as disposi¢cdes da
Lei Federal n? 9.514/97, tendo em vista que, diante do conflito de normas
existentes, deve prevalecer a norma especifica de regéncia da alienacdo fiduciaria
de bem imdvel e ndo a aplicacdo irrestrita do Codigo de Defesa do Consumidor,
haja vista o principio da especialidade.

2. Ademais, sustenta que o fato de o contrato ndo ter sido objeto de
registro nao afasta a incidéncia da Lei especial que rege o instrumento, tampouco
dos procedimentos ali estabelecidos, vez que o registro do contrato visa dar
conhecimento a terceiros e evitar que o devedor possa aliena-lo a

3. No entanto, conforme consignado na decisdo agravada, no julgamento
do REsp 1891498/SP e do REsp 1894504/SP, submetidos ao rito dos recursos
especiais repetitivos, a Segunda Seg¢do, por unanimidade, em 26/10/2022, fixou a
seguinte tese: "em contrato de compra e venda de imdvel com garantia de

alienacdo fiduciaria devidamente registrado, a resolucdo do pacto, na hipdtese

de inadimplemento do devedor, devidamente constituido em mora, devera

observar a forma prevista na Lei n2 9.514/97, por se tratar de legislacdo especifica,

afastando-se, por conseguinte, a aplicacao do Cddigo de Defesa do Consumidor".
4. Nessa esteira de inteleccao, esta Corte Superior perfilha o

entendimento de que, "na auséncia de registro do contrato que serve de titulo a
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propriedade fiducidria no competente Registro de Imdveis, como determina o art.
23 da Lei 9.514/97, ndo é exigivel do adquirente que se submeta ao procedimento
de venda extrajudicial do bem para sé entdao receber eventuais diferencas do
vendedor" (REsp n. 1.982.631/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 24/5/2022, DJe de 22/6/2022). No mesmo sentido: REsp n.
1.835.598/SP, Terceira Turma, julgado em 9/2/2021, DJe de 17/2/2021.

5. Assim, na espécie, partindo dos fatos delineados pelo acérdao
recorrido, constata-se que nao houve o referido registro no Cartorio de Registro de
Imodveis, motivo pelo qual a resilicdo do contrato por vontade do consumidor deve

ser regulada pelas normas do CDC, afastando-se o regime especial da Lei 9.514/97.

Forte nessas razdes, nego provimento ao agravo interno.
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TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
Agint no REsp 2.020.649 / GO

Numero Registro: 2022/0255144-3 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
532283204 53228320420198090024

Sesséo Virtual de 07/03/2023 a 13/03/2023

Relator do Agint
Exma. Sra. Ministra NANCY ANDRIGHI

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

Secretario
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUAGAO

RECORRENTE : PAULO HENRIQUE DE FREITAS AMORIM
ADVOGADO : SAMELA MARESCA DA SILVA LIMA - GO052150
RECORRIDO : SPE - CALDAS URBANISMO LTDA
ADVOGADOS : RICARDO DE MORAIS FURTADO - GO022868
CARLOS EDUARDO CAMPOS RESENDE - GO037925
JULIANA KELRELEN DE AMORIM ABACHERLI - GO056353

ASSUNTO : DIREITO DO CONSUMIDOR - RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR -
INDENIZAGAO POR DANO MATERIAL

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : SPE - CALDAS URBANISMO LTDA
ADVOGADOS : RICARDO DE MORAIS FURTADO - GO022868
CARLOS EDUARDO CAMPOS RESENDE - GO037925
JULIANA KELRELEN DE AMORIM ABACHERLI - GO056353
AGRAVADO : PAULO HENRIQUE DE FREITAS AMORIM
ADVOGADO : SAMELA MARESCA DA SILVA LIMA - GO052150

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em sessao virtual de 07/03/2023 a 13
/03/2023, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra
Relatora.
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Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Béas Cueva, Marco Aurélio
Bellizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 14 de marco de 2023
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