SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 2077633 - SP (2023/0180975-4)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

AGRAVANTE : ELAINE CRISTINA BARONI DE SOUZA

ADVOGADOS : ORLANDO LUIS DE ARRUDA BARBATO - SP061091
MARIANA GUIMARAES PEGORARO - SP377707

AGRAVADO : RESIDENCIAL MARIA CLARA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA

AGRAVADO : UNICOS EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA

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

REBECA SILVEIRA ZACCHI E SILVA - SP374224

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. IMOVEL.
COMPRA E VENDA. ALIENACAO FIDUCIARIA. REGISTRO. AUSENCIA.
EFEITOS ENTRE OS CONTRATANTES. MANUTENCAO. ALIENACAO
EXTRAJUDICIAL. REGISTRO. IMPRESCINDIBILIDADE.

1. A auséncia do registro do contrato de alienacao fiduciaria no competente
Registro de Imodveis nao lhe retira a eficacia, ao menos entre os
contratantes, servindo tal providéncia apenas para que a avenca produza
efeitos perante terceiros.

2. O registro, conquanto despiciendo para conferir eficacia ao contrato de
alienacao fiduciaria entre devedor fiduciante e credor fiduciario, &, sim,
imprescindivel para dar inicio a alienacao extrajudicial do imével, tendo em
vista que a constituicao do devedor em mora e a eventual purgacao desta
se processa perante o Oficial de Registro de Imoveis, nos moldes do art. 26
da Lei n® 9.514/1997.

3. A auséncia de registro do contrato que serve de titulo a propriedade
fiduciaria no competente Registro de Imoveis nao confere ao devedor
fiduciante o direito de promover a rescisdo da avenca por meio diverso
daquele contratualmente previsto, tampouco impede o credor fiduciario de,
apos a efetivacao do registro, promover a alienacdo do bem em leildo para
s6 entado entregar eventual saldo remanescente ao adquirente do imovel,
descontados os valores da divida e das demais despesas efetivamente
comprovadas.

4. Agravo interno nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
sessao virtual de 02/04/2024 a 08/04 /2024, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Marco Aurélio
Bellizze e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.
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Brasilia, 08 de abril de 2024.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. IMOVEL.
COMPRA E VENDA. ALIENACAO FIDUCIARIA. REGISTRO. AUSENCIA.
EFEITOS ENTRE OS CONTRATANTES. MANUTENCAO. ALIENACAO
EXTRAJUDICIAL. REGISTRO. IMPRESCINDIBILIDADE.

1. A auséncia do registro do contrato de alienacao fiduciaria no competente
Registro de Imodveis nao lhe retira a eficacia, ao menos entre os
contratantes, servindo tal providéncia apenas para que a avenca produza
efeitos perante terceiros.

2. O registro, conquanto despiciendo para conferir eficacia ao contrato de
alienacao fiduciaria entre devedor fiduciante e credor fiduciario, &, sim,
imprescindivel para dar inicio a alienacao extrajudicial do imével, tendo em
vista que a constituicao do devedor em mora e a eventual purgacao desta
se processa perante o Oficial de Registro de Imoveis, nos moldes do art. 26
da Lei n® 9.514/1997.

3. A auséncia de registro do contrato que serve de titulo a propriedade
fiduciaria no competente Registro de Imoveis nao confere ao devedor
fiduciante o direito de promover a rescisdo da avenca por meio diverso
daquele contratualmente previsto, tampouco impede o credor fiduciario de,
apos a efetivacao do registro, promover a alienacdo do bem em leildo para
s6 entado entregar eventual saldo remanescente ao adquirente do imovel,
descontados os valores da divida e das demais despesas efetivamente
comprovadas.

4. Agravo interno nao provido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por ELAINE CRISTINA BARONI DE
SOUZA contra a decisao que deu provimento ao recurso especial para determinar que
se proceda novo julgamento da causa, com a aplicacao da legislacao especifica ao caso
dos autos (fls. 225/228 e-STJ).

Nas presentes razoes (fls. 232/312 e-STJ), a agravante alega, em sintese,

que "(...) ha uma divergéncia jurisprudencial entre a decisdo do Exmo. Ministro Relator e
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as demais jurisprudéncias dessa C. Corte" (fl. 243 e-STJ).
Impugnacao as fls. 316/322 (e-STJ).

E o relatério.
VOTO

A irresignacao nao merece prosperar.

O tribunal de origem dirimiu a controvérsia aos seguintes fundamentos:

"..)

De fato, o contrato firmado entre as partes possui pacto de

alienacgdo fiducidria em garantia, o que significa que em caso de
inadimpléncia do comprador o credor poderd executar a garantia, conforme
dispoem os artigos 26 e 27 da Lei 9.514/97.

Todavia, aludido pacto ndo impede o comprador de rescindir a
avenca, ou seja, desistir do negdcio, como sucede na hipétese.

No caso dos autos, o imével ndo foi levado a leildo extrajudicial
com arrematag¢do por terceiro, de sorte a ser possivel a rescis@o por iniciativa
da compradora, posto ndo iniciado pela credora o procedimento de
consolidacdo da propriedade em seu favor.

Em situacées assemelhadas, este Tribunal de Justica ja assim
decidiu no julgamento da Apelacao Civel n® 1030187-02.2017.8.26.0576, 9¢
Camara, Rel. Des. PIVA RODRIGUES, j. 03/03/2020 e da Apelacdao Civel n°
1000947-81.2017.8.26.0506, 8% Camara, Rel. Des. SILVERIO DA SILVA, j.

27/02/2020.

Possivel, ainda, a aplicacao do Cédigo de Defesa do Consumidor,
ndo havendo incompatibilidade com a Lei 9.514/97, pois a intervengdo do
Poder Judiciario sempre é possivel para alterar cldusulas manifestamente
abusivas e onerosas aos consumidores inadimplentes” (fls. 160/161 e- STJ).

Todavia, a Segunda Seciao desta Corte Superior firmou jurisprudéncia
no sentido de que a auséncia do registro do contrato de alienacao fiduciaria no
competente Registro de Imoéveis nao lhe retira a eficicia, ao menos entre os
contratantes, servindo tal providéncia apenas para que a avenca produza efeitos
perante terceiros.

Ainda que o registro do contrato no competente Registro de Iméveis seja
imprescindivel a constituicdo da propriedade fiduciaria de coisa imoével, nos termos do
art. 23 da Lei n°® 9.514/1997, sua auséncia nao retira a validade e a eficacia dos
termos livre e previamente ajustados entre os contratantes, inclusive da clausula que
autoriza a alienacao extrajudicial do imovel em caso de inadimpléncia.

Vale acrescentar também que, diante da especialidade da lei que rege a
alienacdo fiduciaria de bens imoéveis e a mingua de previsao legal ou contratual
dispondo acerca da possibilidade de desisténcia por parte do devedor fiduciante, esta,
a desisténcia, deve ser equiparada a inadimpléncia, com todas as consequéncias legais
dela advindas.

Acrescenta-se que o registro, conquanto desnecessario para conferir eficacia
ao contrato de alienacédo fiduciaria entre devedor fiduciante e credor fiduciario, é
imprescindivel para dar inicio a alienacao extrajudicial do imoével, tendo em vista que a

constituicado do devedor em mora e a eventual purgacdo desta se processa perante o
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Oficial de Registro de Imoveis, nos moldes do art. 26 da Lei n® 9.514/1997.

Tal exigéncia, contudo, ndo confere ao devedor fiduciante o direito de
promover a rescisdao da avencga por meio diverso daquele contratualmente previsto, nao
importando se era do credor ou do devedor a incumbéncia de levar o contrato a
registro, pois o credor fiduciario sempre podera requerer tal providéncia ao Oficial do
Registro de Imoveis antes de dar inicio ao procedimento de alienacao extrajudicial.

Admitir a rescisdo do contrato de alienacao fiduciaria de bem imével com
base nas normas de protecdo ao direito do consumidor, ou seja, com a devolucdo da
maior parte dos valores pagos e a retencdo de um pequeno percentual a titulo de
ressarcimento de eventuais despesas, seria desvirtuar por completo o instituto, que
certamente cairia em desuso, em prejuizo dos proprios consumidores de imoveis, que
teriam maior dificuldade de acesso ao crédito e juros mais elevados.

Assim, a auséncia de registro do contrato que serve de titulo a propriedade
fiduciaria no competente Registro de Imoveis nao confere ao devedor fiduciante o
direito de promover a rescisdao da avenca por meio diverso daquele contratualmente
previsto, tampouco impede o credor fiduciario de, apdés a efetivacdo do registro,
promover a alienacdo do bem em leildo para sé entdo entregar eventual saldo
remanescente ao adquirente do imovel, descontados os valores da divida e das demais
despesas efetivamente comprovadas.

A proposito:

"EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL.
IMO‘{EL. COMPRA E VENDA. ALIENACAO FIDUCIARIA. REGISTRO.
AUSENCIA. EFEITOS ENTRE OS CONTRATANTES. MANUTENCAO.
ALIENACAO EXTRAJUDICIAL. REGISTRO. IMPRESCINDIBILIDADE.
1. A auséncia do registro do contrato de alienacdo fiducidria no competente
Registro de Iméveis ndo lhe retira a eficdcia, ao menos entre os contratantes,
servindo tal providéncia apenas para que a avencga produza efeitos perante
terceiros.
2. Ainda que o registro do contrato no competente Registro de Iméveis seja
imprescindivel a constituicdo da propriedade fiducidria de coisa imével, nos
termos do art. 23 da Lei n® 9.514/1997, sua auséncia ndo retira a validade
e a eficdcia dos termos livre e previamente ajustados entre os contratantes,
inclusive da clausula que autoriza a alienacdo extrajudicial do imével em
caso de inadimpléncia.
3. O registro, conquanto despiciendo para conferir eficdcia ao contrato de
alienacdo fiduciaria entre devedor fiduciante e credor fiduciario, é, sim,
imprescindivel para dar inicio a alienag¢do extrajudicial do imével, tendo em
vista que a constituicdo do devedor em mora e a eventual purgacdo desta se
processa perante o Oficial de Registro de Iméveis, nos moldes do art. 26 da
Lein®9.514/1997.
4. A auséncia de registro do contrato que serve de titulo a propriedade
fiducidria no competente Registro de Iméveis ndo confere ao devedor
fiduciante o direito de promover a rescisGo da avenga por meio diverso
daquele contratualmente previsto, tampouco impede o credor fiducidario de,
apos a efetivacdo do registro, promover a alienagdo do bem em leildo para sé
entdo entregar eventual saldo remanescente ao adquirente do imoével,
descontados os valores da divida e das demais despesas efetivamente
comprovadas.

5. Embargos de divergéncia ndo providos” (EREsp 1.866.844/SP, Rel.

Ministra Nancy Andrighi, Rel. para acérdao Ministro Ricardo Villas Bobas
Cueva, Segunda Secao, julgado em 27/9/2023, DJe de 9/10/2023).
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Desse modo, nao prosperam as alegacOoes postas no presente recurso,
incapazes de alterar os fundamentos da decisdao impugnada.
Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E o voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 02/04/2024 a 08
/04/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Marco Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 09 de abril de 2024
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