SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Aglnt nos EDcl no RECURSO ESPECIAL N° 2079045 - SP (2023/0185803-2)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
AGRAVANTE : DIALOGO ENGENHARIA E CONSTRUCAO S.A.
ADVOGADOS : CARLOS PINTO DEL MAR - SP043705

MARCOS SANTIAGO FORTES MUNIZ - SP149737
CARLA DIAN XAVIER MONTEIRO - SP150339

AGRAVADO : DAYANE LIMA REFONDINI FREITAS
AGRAVADO : DIEGO FREITAS DA SILVA
ADVOGADOS : FABRICIO THOMAZ DE ALMEIDA SALTINI CITRO -
SP281803
MARIA DO SOCORRO BENEVIDES DE SOUSA CITRO -
SP431079
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA
NO CONTRATO DE COMPRA E VENDA. REQUISITOS. REEXAME.
SUMULA N. 7/STI.

1.O STJ no julgamento do Tema n. 1095 firmou a seguinte tese: "Em
contrato de compra e venda de imoével com garantia de alienacdo fiduciaria
devidamente registrado em cartorio, a resolucdo do pacto, na hipotese de
inadimplemento do devedor, devidamente constituido em mora, devera
observar a forma prevista na Lei n® 9.514/97, por se tratar de legislacao
especifica, afastando-se, por conseguinte, a aplicacdo do Coédigo de Defesa do
Consumidor".

2. Na hipoétese dos autos, o Tribunal de origem afastou a aplicagdo da lei de
alienacdo fiducidria, aplicando o Codigo de Defesa do Consumidor a espécie
por entender que ndo houve mora dos devedores e os requisitos da referida lei
nao foram satisfeitos, em especial a notificacdo dos devedores.

3. Rever as conclusdes adotadas pelo tribunal de origem para afastar a
incidéncia do CDC demandaria o revolvimento do acervo fatico-probatorio
dos autos, providéncia inviavel devido a Sumula n. 7/STJ.

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 Justiga, em sessdo virtual
de 14/05/2024 a 20/05/2024, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Boas Cueva, Marco Aurélio
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Bellizze e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 20 de maio de 2024.

Ministro Humberto Martins
Relator
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alienacdo fiducidria, aplicando o Codigo de Defesa do Consumidor a espécie
por entender que ndo houve mora dos devedores e os requisitos da referida lei
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3. Rever as conclusdes adotadas pelo tribunal de origem para afastar a
incidéncia do CDC demandaria o revolvimento do acervo fatico-probatorio
dos autos, providéncia inviavel devido a Sumula n. 7/STJ.

Agravo interno improvido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de agravo interno interposto por DIALOGO ENGENHARIA E
CONSTRUCAO S.A. contra decisio monocritica de minha relatoria que apreciou
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recurso especial interposto em desfavor do acordao proferido pelo TRIBUNAL DE
JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO assim ementado (fls. 297):

APELACAO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
Compra e venda de imovel. Demanda proposta pelos
compradores ante a impossibilidade de continuar arcando
com as prestacdes acordadas. Sentenga de parcial
procedéncia, determinando a devolu¢ao de 80% do prego
pago. Irresignacdo da construtora. Alegacdo de que ndo
seria possivel a rescisdo contratual por se tratar de imovel
financiado com garantia de alienacdo fiduciaria. Nao
acolhimento.

RESCISAO CONTRATUAL. Interesse inicial dos autores,
apontando  dificuldades  financeiras.  Possibilidade.
Flexibiliza¢dao do principio "pacta sunt servanda". Sumulas
1 e 3 do TJSP. Alienagao fiduciaria nao aperfeigoada, como
disciplina o artigo 23 da lei 9.514/97. Nao seria razoavel
que os consumidores ficassem atrelados indefinidamente a
um contrato com a qual nao poderiam mais arcar, o que 0s
for¢aria a uma situacdo de inadimpléncia. Jurisprudéncia
desta Corte. Nao acolhimento.

TAXA DE OCUPACAO E INDENIZACOES.
Peculiaridades do caso concreto. Considerando que os
compradores ficaram inadimplentes € no mesmo més ja
ingressaram com esta acdo, ndo haveria motivos para
condend-los ao pagamento de taxa de ocupagao.

IPTU E EVENTUAIS DEBITOS. Serio de
responsabilidade dos compradores desistentes eventuais
contas ou impostos ndo pagos durante o periodo em que
possuiram o bem (até a efetiva devolucdo do imovel).
Valores que poderdo ser abatidos do importe a ser
devolvido  pela  vendedora, caso comprovados.
Acolhimento.

RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

A decisdo agravada ndo conheceu o recurso especial do agravante, diante do

obice da Sumula n. 7/STJ (fls. 1.031-1.033).

Aduz o agravante que deve ser reconhecida a clausula de alienacao fiduciaria

diante do desinteresse dos compradores em nao continuar com o negdcio.

Ainda, sustenta que "Essa polémica recursal encontra jurisprudéncia
pacifica nesta Corte Superior no sentido de que o aludido conflito de leis se resolve pelo
critério da especialidade, prevalecendo a garantia fiduciaria, de modo que o pedido de
resilicdo d4 ensejo a alienagdo extrajudicial do bem segundo as regras da Lei n°
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9.514/1997." (fl. 1.041).

Pugna, por fim, caso ndo seja reconsiderada a decisdo agravada, submeta-se o

presente agravo a apreciacao da Turma.
A agravada, instada a manifestar-se, silenciou. (fl. 1.211 - 1.212).

E, no essencial, o relatorio.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

O recurso ndo merece prosperar, pois a parte ndo trouxe argumentos

capazes de infirmar a decisdo agravada.

A parte agravante reitera que deve ser reconhecida a cldusula de alienagado
fiduciaria com aplicagdo dos artigos 26 e 27 da Lei n. 9.514/97, visto que ndo deu causa a
rescisdo contratual e, assim, deve-se reconhecera quebra antecipada do contrato

(antecipatory breach).

O STIJ no julgamento do Tema 1.095 firmou a seguinte tese: "Em contrato
de compra e vendade imédvel com garantia de alienagdo fiducidria devidamente
registrado em cartério, a resolu¢ao do pacto, na hipotese de inadimplemento do devedor,
devidamente constituido em mora, devera observar a forma prevista na Lei n. 9.514/97,
por se tratar de legislagdo especifica, afastando-se, por conseguinte, a aplicacdo do

Cdodigo de Defesa do Consumidor".

A proposito a ementa do referido julgado:

RECURSO  ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA - ARTIGO 1.036 E SEGUINTES DO
CPC/2015 - TEMATICA ACERCA DA PREVALENCIA,
OU NAO, DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR NA HIPOTESE DE RESOLUCAO DO
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE BEM
IMOVEL, COM CLAUSULA DE ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA.

1. Para fins dos arts. 1036 e seguintes do CPC/2015 fixa-se
a seguinte tese:

1.1. Em contrato de compra e venda de imodvel com
garantia de alienacdo fiduciaria devidamente registrado em
cartério, a resolugdo do pacto, na hipotese de
inadimplemento do devedor, devidamente constituido em
mora, devera observar a forma prevista na Lei n® 9.514/97,
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por se tratar de legislacdo especifica, afastando-se, por
conseguinte, a aplicagdo do Coddigo de Defesa do
Consumidor.

2. Caso concreto:

E incontroverso dos autos, inclusive por afirmagio dos
proprios autores na exordial, o inadimplemento quanto ao
pagamento da divida, tendo ocorrido, ante a ndo purgagdo
da mora, a consolidacdo da propriedade em favor da ré,
devendo o procedimento seguir o tramite da legislacao
especial a qual estabelece o direito dos devedores
fiduciarios de receber quantias em fun¢do do vinculo
contratual se, apos efetivado o leildo publico do imovel,
houver saldo em seu favor.

3. Recurso Especial provido.

(REsp n. 1.891.498/SP, relator Ministro Marco Buzzi,
Segunda Secdo, julgado em 26/10/2022, DlJe de
19/12/2022.)

Como se v€, o Tema n. 1.095 do STJ ndo deve ser aplicado quando a)
inexistir registro do contrato; inexistir inadimplemento do devedor fiduciante ou; o
devedor fiduciante ndo tiver sido constituido em mora, nos termos do art. 26, § 1° da Lei
n. 9.514/1997.

Assim, inexistindo registro do contrato, inadimplemento do devedor e
adequada constituicdo em mora, a solucdo do contrato deve ser regida pelo codigo civil
ou pela legislagao consumerista.

No caso dos autos o Tribunal de origem afastou a aplicacdo da lei de
alienacdo fiduciaria, aplicando o Coédigo de Defesa do Consumidor a espécie por
entender que nao houve mora dos devedores e os requisitos da referida lei ndo foram

satisfeitos, em especial a notificacdo dos devedores. In vervis (f1.410):

Com efeito, no caso dos autos aplica-se o Codigo de Defesa
do Consumidor, mesmo porque os requisitos da Lei de
Alienagao Fiducidria sequer foram satisfeitos na espécie,
tornando indcua a discussdo proposta pela empreiteira.

Nota-se que a alienacdo fiducidria foi firmada pelos
compradores diretamente com a construtora, que passou a
assumir cumulativamente o papel de vendedora e de
credora fiduciaria, ndo havendo uma institui¢do bancaria
(terceira)atuando como ente financiador ou desempenhando
o papel de credor fiducidrio do negocio de compra e venda.
Neste contexto, presente o direito do compromissario
comprador a rescisdo do contrato, com restituicdo das
quantias pagas, consoante ja sedimentado por este E.
Tribunal de Justica nos termos da Sumula 1 e 3, pois o
pacto de alienagdo fiducidria ndo configura Obice a
pretensdo de rescisdo contratual mediante a aplicacdo da
legislagdo consumerista vigente.

Alidas, no caso dos autos, as partes firmaram o
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instrumento de compra e venda em 05/09/2015,
mediante o parcelamento do saldo devedor diretamente
com a construtora, sendo que em 31/03/2017 os
compradores a informaram sobre a intencdo de
rescindir o contrato por impossibilidade de pagamento,
nao havendo, desta forma, qualquer mora dos
devedores para justificar a sujeicio do bem ao
procedimento de leildo extrajudicial, como pretendido
pela embargante.

Nao bastasse, a aplicacido da Lei 9.514/97 dependeria
também da previa notificacio do devedor, o que nao
ocorreu.

Logo, nao merece reforma o acordao recorrido.
Ademais, imperiosa a aplicagdo da Sumula n. 7/STJ, uma vez que para

verificar se os requisitos foram cumpridos, demanda a necessaria incursdo na seara fatica

probatoria, o que sabe-se ser vedado nesta estreita via recursal.

No mesmo sentido:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO
NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E
VENDA. IMOVEL DADO EM ALIENACAO
FIDUCIARIA. ARTS. 692 E 833 DO CPC E 1.712 DO
CC. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO.
SUMULAS N°S 282 E 356 DO STF. NOTIFICACAO
PESSOAL DOS DEVEDORES E PRINCIPIO DA
CAUSALIDADE. NECESSIDADE DE
REVOLVIMENTO DA MATERIA  FATICO-
PROBATORIA. IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA
DA SUMULA N° 7 DESTA CORTE. BEM DE
FAMILIA DADO COMO GARANTIA FIDUCIARIA EM
CONTRATO PARA SUA AQUISICAO. VALIDADE DA
GARANTIA. AUSENCIA DE FUNDAMENTO PARA O
AFASTAMENTO DA SUMULA N° 568 DESTA CORTE.
JULGADOS COLACIONADOS QUE NAO GUARDAM
RELACAO COM O TEMA EM DEBATE. DECISAO
MANTIDA. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. A auséncia de debate no acordao recorrido quanto a
violagdo dos arts. 692 e 833 do CPC e 1.712 do CC,
suscitados no recurso especial e sobre os quais ndao foram
opostos embargos de declara¢do, evidencia a falta de
prequestionamento, incidindo o disposto nas Sumulas n.°s
282 e 356 do STF.

2. Afastar a afirmacio contida no acérdao atacado no
sentido de que foram observados a notificacio pessoal
dos devedores e o principio da causalidade, demanda a
reavaliacdo do acervo fatico-probatorio dos autos, o que
¢ vedado no aAmbito do recurso especial, nos termos da
Sumula n.° 7 desta Corte.

3. Nao se afasta a incidéncia da Sumula n® 568 desta Corte
se as razdes trazidas no recurso ndo sdo suficientes a
demonstrarem que o posicionamento adotado pelo julgador
monocratico ¢ dissonante do entendimento majoritario da
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Corte.

4. Nao sendo a linha argumentativa apresentada capaz de
evidenciar a inadequacdo dos fundamentos invocados pela
decisdo agravada, o presente agravo nao se revela apto a
alterar o conteudo do julgado impugnado, devendo ele ser
integralmente mantido em seus proprios termos.

5. Agravo interno nao provido.

(Aglnt no AREsp n. 2.050.057/GO, relator Ministro Moura
Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 26/2/2024, DJe de
28/2/2024.)

Assim, da leitura da peti¢ao de agravo interno nao se extrai argumentacao

relevante apta a infirmar os fundamentos da decisdo ora agravada.

Dessarte, nada havendo a retificar ou esclarecer na decisao agravada, deve

ela ser mantida.
Ante o0 exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de
14/05/2024 a 20/05/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 20 de maio de 2024
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