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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2542866 - RN (2023/0457500-4)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI

AGRAVANTE . FELIPE CARNEIRO GONCALVES

AGRAVANTE : ANA CHRISTINA CORTEZ BONA

ADVOGADO : RAFAEL FERNANDES DE ALCANTARA - CE020492
AGRAVADO : FGR URBANISMO NATAL SPE LTDA
ADVOGADOS : ARILDA GUEDES PEREIRA - RN001577

JACO CARLOS SILVA COELHO - GO013721

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL -
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL - DECISAO
MONOCRATICA QUE DEU PROVIMENTO AO RECURSO
ESPECIAL DA PARTE CONTRARIA.

INSURGENCIA RECURSAL DO REQUERENTE.

1. "A auséncia de registro do contrato que serve de titulo a
propriedade fiduciaria no competente Registro de Imdveis 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, apdés a efetivacdo do
registro, promover a alienagdo do bem em leildo para s6 entdo
entregar eventual saldo remanescente ao adquirente do imovel,
descontados os valores da divida e das demais despesas
efetivamente comprovadas." (EREsp n. 1.866.844/SP, relatora
Ministra Nancy Andrighi, relator para acérddo Ministro Ricardo
Villas Béas Cueva, Segunda Secéo, julgado em 27/9/2023, DJe
de 9/10/2023.).

2. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao
virtual de 01/10/2024 a 07/10/2024, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti
e Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 07 de outubro de 2024.
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Ministro Marco Buzzi
Relator
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EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL -
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL - DECISAO
MONOCRATICA QUE DEU PROVIMENTO AO RECURSO
ESPECIAL DA PARTE CONTRARIA.

INSURGENCIA RECURSAL DO REQUERENTE.

1. "A auséncia de registro do contrato que serve de titulo a
propriedade fiduciaria no competente Registro de Imdveis 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, apdés a efetivacdo do
registro, promover a alienagdo do bem em leildo para s6 entdo
entregar eventual saldo remanescente ao adquirente do imovel,
descontados os valores da divida e das demais despesas
efetivamente comprovadas." (EREsp n. 1.866.844/SP, relatora
Ministra Nancy Andrighi, relator para acérddo Ministro Ricardo
Villas Béas Cueva, Segunda Secéo, julgado em 27/9/2023, DJe
de 9/10/2023.).

2. Agravo interno desprovido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator): Cuida-se de agravo
interno, interposto por FELIPE CARNEIRO GONCALVES e ANA CHRISTINA CORTEZ
BONA, em face de decisdo, da lavra deste signatario, que deu provimento ao recuso

especial da parte contraria.

O apelo extremo, a seu turno, manejado por FGR URBANISMO NATAL

SPE LTDA, com fundamento na alinea a do inciso Ill do art. 105 da Constituicdo
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Federal, desafiou acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande
do Norte, assim ementado:

PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO DERESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM RESTITUICAO DEVALORES. SENTENGA DE
IMPROCEDENCIA DOS PEDIDOS,AO ENTENDIMENTO DE APLICABILIDADE
AO CASO DASDISPOSICOES DA LEI 9.514/97. INCONFORMISMO DA
PARTEAUTORA. ACOLHIMENTO PARCIAL.

CLAUSULA DE ALIENAGAOFIDUCIARIA EM GARANTIA. REGISTRO
POSTERIOR  AOAJUIZAMENTO DA  DEMANDA.  GARANTIA NAO
CONSTITUIDA.

INCIDENCIA DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR.

DESFAZIMENTO DO NEGOCIO A REQUERIMENTO DOCOMPRADOR.
RESTITUICAO DE FORMA IMEDIATA, MASAPENAS DE PARTE DOS
VALORES ADIMPLIDOS.

ADMISSIBILIDADE DE RETENGAO, PELACONSTRUTORA/VENDEDORA, DO
PERCENTUAL DE 25%(VINTE E CINCO POR CENTO). APELAGAO CIVEL
CONHECIDAE PARCIALMENTE PROVIDA.

Em suas razdes recursais, a parte recorrente apontou violagao aos arts. 23,
26 e 27 da Lei n° 9.514/1997. Sustentou que " ao decidir pela aplicacdo do CDC ao
caso dos autos, o Nobre Relator afastou a aplicagcdo da lei especifica de regéncia -
9.514/97, alegando que o registro nao foi realizado oportunamente, ja que foi realizado
apos o ajuizamento da acdo. No entanto, inexiste norma juridica que determine um
momento especifico em que o registro deve ser realizado, ndo tendo o condao de

invalidar o pacto firmado sem vicios entre as partes".
Contrarrazdes apresentadas as fls. 405/423 (e-STJ).

Inadmitido o processamento do recurso na origem, foi manejado o agravo de
fls. 450/456, e-STJ.

Contraminuta as fls. 458/480, e-STJ.

Em decisdo monocratica, este relator deu provimento ao recuso especial a

fim de restabeceler a sentenca.

Irresignada, a parte contraria manejou o presente agravo interno, no qual
aduz, em suma, que o registro do contrato de alienagéo fiduciaria somente ocorreu
apos o ajuizamento da acao de rescisao contratual.

Impugnacéo as fls. 519/527, e-STJ.

E o relatorio.
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VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator): A irresignagao nao

merece prosperar.

1. Com efeito, em recente julgamento,a Segunda Secdo firmou o

entendimento de que a auséncia de registro do contrato que serve de titulo a
propriedade fiduciaria no Registro de Imdveis nao retira a validade do ajuste entre os
contratantes ou, em outros termos, nao confere ao devedor fiduciante o direito de
promover a rescisao da avenca por meio diverso daquele contratualmente

previsto.

Confira-se:

EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL.
IMOVEL. COMPRA E VENDA. ALIENACAO FIDUCIARIA. REGISTRO.
AUSENCIA. EFEITOS ENTRE OS CONTRATANTES. MANUTENGAO.
ALIENACAO EXTRAJUDICIAL. REGISTRO. IMPRESCINDIBILIDADE.

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

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

3. O registro, conquanto despiciendo para conferir eficacia ao contrato de
alienacao fiduciaria entre devedor fiduciante e credor fiduciario, é, sim,
imprescindivel para dar inicio a alienagcéo extrajudicial do imodvel, tendo em vista
que a constituicdo do devedor em mora e a eventual purgagdo desta se
processa perante o Oficial de Registro de Imdveis, nos moldes do art. 26 da Lei
n°® 9.514/1997.

4. A auséncia de registro do contrato que serve de titulo a propriedade fiduciaria
no competente Registro de Iméveis ndo confere ao devedor fiduciante o direito
de promover a rescisao da avencga por meio diverso daquele contratualmente
previsto, tampouco impede o credor fiduciario de, apds a efetivacao do registro,
promover a alienagao do bem em leildo para s6 entdo entregar eventual saldo
remanescente ao adquirente do imdvel, descontados os valores da divida e das
demais despesas efetivamente comprovadas.

5. Embargos de divergéncia n&o providos.

(EREsp n. 1.866.844/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, relator para acérdao
Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, Segunda Segéo, julgado em 27/9/2023, DJe
de 9/10/2023.)
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Outrossim, consoante jurisprudéncia desta Corte, "Nos casos de compra e
venda de imovel com pacto adjeto de alienacgéo fiduciaria, a rescisdo do contrato deve
se dar de acordo com os arts. 26 e 27 da Lei n. 9.514/97, prejudicando o direito do
consumidor de rescindir unilateralmente" (Agint no REsp n. 1.927.025/SP, relatora
Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 13/12/2021, DJe de
15/12/2021.).

No mesmo sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ALIENACAO FIDUCIARIA. DESISTENCIA DO COMPRADOR.
RESCISAO. PREVALENCIA DOS ARTS. 26 E 27 DA LEIl N. 9.514/1997.
CONTRATO NAO REGISTRADO. EFEITOS ENTRE OS CONTRATANTES.

1. Nos casos de compra e venda de imével com pacto adjeto de alienagao
fiduciaria, a rescisdo do contrato deve se dar de acordo com os arts. 26 e
27 da Lei n. 9.514/97, prejudicando o direito do consumidor de rescindir
unilateralmente.

2. Conforme jurisprudéncia consolidada no ambito desta Corte: "A
auséncia do registro do contrato de alienagao fiduciaria no competente
Registro de Iméveis nao lhe retira a eficacia, ao menos entre os
contratantes, servindo tal providéncia apenas para que a aveng¢a produza
efeitos perante terceiros” (EREsp n. 1.866.844/SP, relatora Ministra Nancy
Andrighi, relator para acérddao Ministro Ricardo Villas Béas Cueva,
Segunda Secao, julgado em 27/9/2023, DJe de 9/10/2023).

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt no REsp n. 2.106.754/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta
Turma, julgado em 1/7/2024, DJe de 3/7/2024.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. AGAO DE RESOLUGAO DE
CONTRATO C/C RESTITUICAO DE VALORES. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL COM PACTO ADJETO DE ALIENAGCAO FIDUCIARIA.
PRETENSAO DE RESILICAO UNILATERAL. INADIMPLEMENTO
ANTECIPADO. INCIDENCIA DA LEI 9.514/97. AFASTAMENTO DO CDC.
RETORNO DOS AUTOS A ORIGEM. AGRAVO DESPROVIDO.

1. Conforme jurisprudéncia deste Superior Tribunal, "o pedido de
resolucdo do contrato de compra e venda com pacto de alienagao
fiduciaria em garantia por desinteresse do adquirente, mesmo que ainda
ndo tenha havido mora no pagamento das prestagées, configura quebra
antecipada do contrato (antecipatory breach), decorrendo dai a
possibilidade de aplicagao do disposto nos 26 e 27 da Lei 9.514/97 para a
satisfagdo da divida garantida fiduciariamente e devolugcdao do que sobejar
ao adquirente” (REsp 1.867.209/SP, Relator Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, Terceira Turma, julgado em 8/9/2020, DJe de 30/9/2020).

2. Na forma da jurisprudéncia do STJ, "diante da incidéncia do art. 27, § 4°,
da Lei 9.514/1997, que disciplina de forma especifica a aquisicao de imoével
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mediante garantia de alienagao fiduciaria, ndao se cogita da aplicagdo do
art. 53 do Cédigo de Defesa do Consumidor, em caso de rescisdao do
contrato por iniciativa do comprador” (Agint no AREsp 1.689.082/SP, Rel.
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em
16/11/2020, DJe de 20/11/2020).

3. Afastada a incidéncia do CDC no caso, torna-se necessario o retorno dos
autos a Corte estadual para que prossiga no exame do feito sob o enfoque da
Lei 9.514/97.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp n. 2.106.448/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
julgado em 8/4/2024, DJe de 19/4/2024.)

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL
CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. INCORPORAGAO IMOBILIARIA.
ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. DESISTENCIA DO COMPRADOR.
RESTITUICAO DE PARCELAS PAGAS NOS TERMOS DA SUMULA 543/STJ.
DESCABIMENTO. NECESSIDADE DE LEILAO EXTRAJUDICIAL DO BEM.
PREVALENCIA DA LEI 9.514/1997 ANTE O CDC. CRITERIO DA
ESPECIALIDADE. JURISPRUDENCIA PACIFICA DESTA CORTE SUPERIOR.
PEDIDO DE RESTITUIGAO JULGADO IMPROCEDENTE.

1. Controvérsia pertinente ao confronto entre o direito que assiste ao promitente
comprador de promover a resilicdo unilateral do contrato de promessa de
compra e venda no regime da incorporacdo imobiliaria com base na Sumula
543/STJ, de um lado, e, de outro, a garantia da alienacao fiduciaria em garantia.

2. Existéncia de jurisprudéncia pacifica nesta Corte Superior no sentido de que o
pedido de resilicdo da ensejo a alienacéo extrajudicial do bem segundo as regras
da Lei 9.514/1997, nao se aplicando nesse caso o enunciado da Sumula
543/STJ.

3. Inexisténcia de distincdo para o caso de auséncia de mora do devedor, pois 0
proprio pedido de resilicdo configura quebra antecipada do contrato
("antecipatory breach"), decorrendo dai a possibilidade de aplicagdo do disposto
nos 26 e 27 da Lei 9.514/97. Precedente especifico desta TURMA.

4. Improcedéncia do pedido de restituicdo de parcelas pagas na espécie.
5. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

(Agint no REsp n. 1.823.174/SP, relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino,
Terceira Turma, julgado em 15/6/2021, DJe de 18/6/2021.)

Nesse contexto, considerando que o acérddo recorrido destoa do
entendimento firmado nesta Corte Superior, € de rigor a manutencédo da decisao ora

agravada que deu provimento ao recurso especial a fim de restabelecer a sentenca.
2. Do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de
01/10/2024 a 07/10/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodao Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e
Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 07 de outubro de 2024
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