SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2667712 - GO (2024/0214752-4)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
AGRAVANTE : TG ACROPOLE LOTEAMENTO SPE LTDA
ADVOGADOS : RAFAELA MOREIRA CAMPELO GOMES - GO037281
LUCAS LIMA RODRIGUES - GO038049
AGRAVADO : JASON VINICIUS FERREIRA DOS SANTOS
ADVOGADO : ALEXANDRE SOUTO - GO013139
EMENTA

CIVIL. RESCISAO CONTRATUAL. CONTRATO DE COMPRA _E
VENDA. FINANCIAMENTO COM CLAUSULA DE ALIENACAO
FIDUCIARIA. AUSENCIA DE REGISTRO EM CARTORIO.
APLICACAO DO CDC. TEMA 1.095/ST]J.

1. A controvérsia dos autos limita-se a possibilidade de aplicagao do Cddigo
de Defesa do Consumidor aos contratos sujeitos a Lei n. 9.514/97, que
regulamenta a alienagao fiducidria.

2. O acordao recorrido estd em consonancia com o entendimento do Superior
Tribunal de Justiga quanto ao Tema Repetitivo n. 1095, que estabelece: “Nos
contratos de compra e venda de imovel com garantia de alienacao fiduciaria
devidamente registrados em cartorio, a resolugdo do pacto, em caso de
inadimpléncia do devedor regularmente constituido em mora, deve seguir o
procedimento previsto na Lei n°® 9.514/97, por se tratar de legislagdo
especifica, afastando, assim, a aplicacio do Codigo de Defesa do
Consumidor”.

3. A Segunda Segao assentou, no julgamento do EREsp n. 1.866.844/SP que,
embora a auséncia do registro ndo prejudique a validade e a eficacia do
negocm juridico, trata-se de requisito para a utlhzagao do procedimento de
execucdo extrajudicial previsto nos arts. 26 e 27 da Lei n® 9.514/97.

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 Justica, em Sessdo Virtual
de 08/04/2025 a 14/04/2025, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Boéas Cueva, Moura Ribeiro
e Daniela Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 15 de abril de 2025.
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Ministro Humberto Martins
Relator
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2667712 - GO (2024/0214752-4)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
AGRAVANTE : TG ACROPOLE LOTEAMENTO SPE LTDA
ADVOGADOS : RAFAELA MOREIRA CAMPELO GOMES - GO037281
LUCAS LIMA RODRIGUES - GO038049
AGRAVADO : JASON VINICIUS FERREIRA DOS SANTOS
ADVOGADO : ALEXANDRE SOUTO - GO013139
EMENTA

CIVIL. RESCISAO CONTRATUAL. CONTRATO DE COMPRA _E
VENDA. FINANCIAMENTO COM CLAUSULA DE ALIENACAO
FIDUCIARIA. AUSENCIA DE REGISTRO EM CARTORIO.
APLICACAO DO CDC. TEMA 1.095/ST]J.

1. A controvérsia dos autos limita-se a possibilidade de aplicagao do Cddigo
de Defesa do Consumidor aos contratos sujeitos a Lei n. 9.514/97, que
regulamenta a alienagao fiducidria.

2. O acordao recorrido estd em consonancia com o entendimento do Superior
Tribunal de Justiga quanto ao Tema Repetitivo n. 1095, que estabelece: “Nos
contratos de compra e venda de imovel com garantia de alienacao fiduciaria
devidamente registrados em cartorio, a resolugdo do pacto, em caso de
inadimpléncia do devedor regularmente constituido em mora, deve seguir o
procedimento previsto na Lei n°® 9.514/97, por se tratar de legislagdo
especifica, afastando, assim, a aplicacio do Codigo de Defesa do
Consumidor”.

3. A Segunda Segao assentou, no julgamento do EREsp n. 1.866.844/SP que,
embora a auséncia do registro ndo prejudique a validade e a eficacia do
negocm juridico, trata-se de requisito para a utlhzagao do procedimento de
execucdo extrajudicial previsto nos arts. 26 e 27 da Lei n® 9.514/97.

Agravo interno improvido.

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

Cuida-se de agravo interno interposto por TG ACROPOLE
LOTEAMENTO SPE LTDA. contra decisdo monocratica de minha relatoria que

conheceu do agravo para negar provimento ao recurso especial.
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Extrai-se dos autos que o recurso especial inadmitido foi interposto com

nyn n.n

fundamento no artigo 105, inciso III, alineas "a" e "c", da Constituicdo Federal contra
acorddo proferido pelo TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE GOIAS assim
ementado (fls. 370-371):

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C DECLARATORIA DE NULIDADE
DE CLAUSULAS CONTRATUAIS. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA. FINANCIAMENTO SEM
REGISTRO. INAPLICABILIDADE DA LEI 9.514/97.
APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. ATRASO NA ENTREGA DAS OBRAS
DE INFRAESTRUTURA. AUSENCIA DE
COMPROVACAO DE ENTREGA NA DATA
PREVISTA. DANOS MORAIS NAO CONFIGURADOS.
SENTENCA REFORMADA.

I - E entendimento do Superior Tribunal de Justica (Tema
1.095), que o registro de contrato de compra e venda de
imével com alienagdo fiducidria no competente Cartério de
Registro de Imodveis tem natureza constitutiva, de
maneira que a sua auséncia afasta a aplicagdo da Lei 9.514
/97 e aplicam-se as disposicoes do Cddigo de Defesa do
Consumidor.

IT - A ré ndo conseguiu comprovar que as obras foram
entregues na data prevista no contrato de compra e venda
discutido nos autos, de forma que ndo se desincumbiu do
onus da prova, qual seja, a apresentacdo de fato impeditivo,
modificativo ou extintivo do direito do autor, conforme art.
373, 11, do CPC.

IIT - De acordo com o entendimento do STJ, para gerar
dano moral indenizavel, ¢ necessario que haja a
comprovacao de consequéncia fatica apta a acarretar dor e
sofrimento por sua gravidade. Mero atraso na obra ndo ¢
capaz de gerar dano moral.

IV - Ausente a comprovacdo de consequéncia fatica capaz
de resultar em danos morais por causa do atraso na entrega
das obras do loteamento, necessario o afastamento da
condenagdo da ré ao pagamento de indenizagao.
APELACAO CIVEL CONHECIDA E PARCIALMENTE
PROVIDA.

Rejeitados os embargos de declaragdo opostos (fls. 410-421).

Alega a agravante que "A recente readequagdo do entendimento do
Superior Tribunal de Justi¢a, notadamente no julgamento dos Embargos de Divergéncia
em Recurso Especial n. 1.866.844/SP, em 27.09.2023, evidenciou que, apesar de o
registro ser imprescindivel para a constitui¢do da propriedade fiduciaria de coisa imodvel,
a auséncia desse registro ndo retira a validade e a eficacia dos termos livremente
pactuados entre os contratantes." (fl. 783)

Aduz, ainda, que "No voto-vogal, o Ministro Ricardo Villas Boas concluiu

que embora o registro do contrato no competente Registro de Imodveis seja

Documento eletronico VDA46537213 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado em: 31/03/2025 16:08:27
Codigo de Controle do Documento: 3f349d73-f4ca-44f3-8bd3-cc7eb2db870f



imprescindivel a constituicdo da propriedade fiduciaria de coisa imoével, conforme

disposto no art. 23 da Lei n® 9.514/1997, a auséncia desse registro ndo invalida os termos

previamente ajustados entre as partes contratantes." (fl. 783)

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

o presente agravo a apreciagdo da Turma.

A agravada apresentou contrarrazoes (fls. 790-817).

E, no essencial, o relatorio.

VOTO

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

A controvérsia dos autos limita-se a possibilidade de aplicacao do Codigo

de Defesa do Consumidor aos contratos sujeitos a Lei n. 9.514/97, que regulamenta a

alienagao fiduciaria.

O acordao recorrido consignou (fls. 372-373):

E entendimento do Superior Tribunal de Justica, firmado
no julgamento do Tema 1095, que o registro de contrato de
compra ¢ venda de imovel com alienagdo fiducidria no
competente Cartorio de Registro de Imoveis tem natureza
constitutiva.

Ausente o citado registro, afasta-se a aplica¢do da Lei 9.514
/97 e aplicam-se as disposi¢des do Codigo de Defesa do
Consumidor, de maneira que ¢ possivel a rescisdo
contratual por iniciativa do promitente comprador. Por
consequéncia, afasta - se, também, a aplicacdo do Tema
1095, do Superior Tribunal de Justi¢a, conforme pretendido
pela ré/apelante.

O acordao recorrido estd em consondncia com o entendimento do Superior

Tribunal de Justica no Tema Repetitivo n. 1095, que estabelece: “Nos contratos de

compra e venda de imovel com garantia de alienacao fiduciaria devidamente registrados

em cartorio, a resolu¢do do pacto, em caso de inadimpléncia do devedor regularmente

constituido em mora, deve seguir o procedimento previsto na Lei n® 9.514/97, por se

tratar de legislacdo especifica, afastando, assim, a aplicacdo do Cddigo de Defesa do

Consumidor”.

A propdsito:

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
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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
imovel com garantia de alienagdo fiduciaria devidamente
registrado em cartorio, a resolucao 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 aplicagdo do Codigo de Defesa do
Consumidor.

2. Caso concreto:

E incontroverso dos autos, inclusive por afirmacdo dos
proprios autores na exordial, o inadimplemento quanto ao
pagamento da divida, tendo ocorrido, ante a ndo purgagao
da mora, a consolidacdo da propriedade em favor da r¢,
devendo o procedimento seguir o tramite da legislacdo
especial a qual estabelece o direito dos devedores
fiduciarios de receber quantias em funcao do
vinculo contratual se, apos efetivado o leilao 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, DJe de 19/12/20
22))

Quanto aos Embargos de Divergéncia em Recurso Especial n. 1.866.844/SP,
julgado em 27.09.2023, alegado pela agravante, frise que a Segunda Secdo assentou
que, embora a auséncia do registro ndo prejudique a validade e a eficacia do negdcio
juridico, trata-se de requisito para a utilizagdo do procedimento de execucao extrajudicial

previsto nos arts. 26 ¢ 27 da Lei n. 9.514/97. Eis a ementa do julgado:

EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM 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 alienacdo
fiduciaria no competente Registro de Iméveis ndo 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 Imoveis seja imprescindivel a constituicio da
propriedade fiduciaria de coisa imovel, 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 cldusula que autoriza a
alienagdo extrajudicial do imdvel em caso de
inadimpléncia.

3. O registro, conquanto despiciendo para conferir eficacia
ao contrato de alienagdo fiduciaria entre devedor fiduciante
e credor fiduciario, €, sim, imprescindivel para dar inicio a
alienagdo extrajudicial do imdvel, tendo em vista que a
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constituicdo do devedor em mora e a eventual purgacdo
desta se processa perante o Oficial de Registro de Imoveis,
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 Imoveis
nao confere ao devedor fiduciante o direito de promover a
rescisado da avenga por meio diverso daquele
contratualmente previsto, tampouco impede o credor
fiduciario de, apos a efetivagdo 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.

5. Embargos de divergéncia ndo providos.

(EREsp n. 1.866.844/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi,
relator para acérdao Ministro Ricardo Villas Béas Cueva,
Segunda Secdo, julgado em 27/9/2023, DJe de 9/10/2023.)

Ante o 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
08/04/2025 a 14/04/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro e
Daniela Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.

Brasilia, 14 de abril de 2025
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