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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

N

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 2151688 - SP (2024/0221391-8)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE : DRS INCORPORADORA SPE 04 LTDA.
ADVOGADOS : RENATO DE SOUZA SANT'ANA - SP106380
DANIELLE VILELA VIEIRA - SP357921
AGRAVADO . NILZA AORORA PORTA DA SILVA
ADVOGADO : ADRIANO MALAQUIAS BERNARDINO - SP310280
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL.
MORA DOS ADQUIRENTES. INEXISTENCIA. APLICACAO DA LEI
N. 9.514/1997. DESCABIMENTO. ACORDAO RECORRIDO EM
CONSONANCIA COM JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA
N. 83 DO STJ. PRETENSAO RECURSAL QUE ENVOLVE O
REEXAME DE PROVAS. INCIDENCIA DA SUMULA N. 7 DO STJ.
AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, "em contrato de compra
e venda de imovel com garantia de alienagao fiduciaria devidamente
registrado em cartério, a resolugdo do pacto, na hipbétese de
inadimplemento do devedor, devidamente constituido em mora,
devera observar a forma prevista na Lei n°® 9.514/97, por se tratar de
legislacdo especifica, afastando-se, por conseguinte, a aplicagédo do
Cddigo de Defesa do Consumidor" (Recursos Especiais n. 1.891.498
ISP e 1.894.504/SP, Relator Ministro MARCO BUZZI, SEGUNDA
SECAO, julgado em 26/10/2022, DJe 19/12/2022). Precedentes

2. A alteragcdo das conclusbes do acordao recorrido exige
reapreciacao do acervo fatico-probatorio da demanda, o que faz incidir
0 Obice da Sumula n. 7 do STJ.

3. Agravo interno nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sado partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 25/03/2025 a 31/03/2025, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Bobas
Cueva e Daniela Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 01 de abril de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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ADVOGADOS : RENATO DE SOUZA SANT'ANA - SP106380
DANIELLE VILELA VIEIRA - SP357921
AGRAVADO . NILZA AORORA PORTA DA SILVA
ADVOGADO : ADRIANO MALAQUIAS BERNARDINO - SP310280
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL.
MORA DOS ADQUIRENTES. INEXISTENCIA. APLICACAO DA LEIN.
9.514/1997. DESCABIMENTO. ACORDAO RECORRIDO EM
CONSONANCIA COM JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA
N. 83 DO STJ. PRETENSAO RECURSAL QUE ENVOLVE O
REEXAME DE PROVAS. INCIDENCIA DA SUMULA N. 7 DO STJ.
AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, "em contrato de compra
e venda de imével com garantia de alienagao 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, por se tratar de
legislagdo especifica, afastando-se, por conseguinte, a aplicagédo do
Codigo de Defesa do Consumidor" (Recursos Especiais n.
1.891.498/SP e 1.894.504/SP, Relator Ministro MARCO BUZZI,
SEGUNDA SECAO, julgado em 26/10/2022, DJe 19/12/2022).
Precedentes

2. A alteragdo das conclusbes do acérddo recorrido exige
reapreciagao do acervo fatico-probatério da demanda, o que faz incidir
0 Obice da Sumula n. 7 do STJ.

3. Agravo interno nao provido.

RELATORIO
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Trata-se de agravo interno interposto por DRS INCORPORADORA SPE 04
LTDA (DRS) contra decisdo monocratica de minha relatoria, assim ementada:

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESOLUGAO
CONTRATUAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL (TERRENO) COM
PACTO DE ALIENACAO FIDUCIARIA. DESFAZIMENTO DO AJUSTE
POR DESINTERESSE DA COMPRADORA. AUTORA NAO
CONSTITUIDA EM MORA. PREVALENCIA DO CODIGO DE DEFESA
DO CONSUMIDOR. AUSENCIA DOS REQUISITOS
AUTORIZADORES DA APLICACAO DA LEI ESPECIAL (ARTS. 26 E
27 DA LEI N° 9.514/97). REFORMA DO ENTENDIMENTO. SUMULA
N. 7 DO STJ. RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO (e-STJ, fl. 294).

Nas razdes do presente inconformismo, repisando os argumentos trazidos
nas razdes recursais, alegou que ha entendimento diverso sobre o tema e que a

reanalise do caso ndo demandaria reexame de fatos e provas.
Nao houve impugnagao ao recurso (e-STJ, fl. 314).

E o relatorio.

VOTO

O recurso nao merece provimento por nao ter trazido nenhum elemento apto

a infirmar as suas conclusoes.

Na hipotese, quanto a aplicagdao da Lei n. 9.514/1997, o entendimento
adotado pelo Tribunal local consignou ser inviavel a aplicagao da Lei n. 9.514/1997,
pois, no presente caso, a ora recorrida ndo foi validamente constituida em mora, ndo
tendo, assim, ocorrido a consolidagdo da propriedade em favor da recorrente, nos

seguintes termos:

11.2. Definida pelo Superior Tribunal de Justica a tese juridica de
aplicacdo obrigatéria, nos termos do art. 927, inciso Ill, do Cédigo de
Processo Civil, analise dos contornos faticos e a dindmica
contratual indicam que é caso de preservar a solucdo dada ao
impasse em primeiro grau, tendo em vista que o caso concreto
nao se enquadra nas hipéteses em que é afastada a incidéncia do
Cdédigo de Defesa do Consumidor.

A tese juridica do Tema n° 1.095 foi fixada nos seguintes termos:

“Em contrato de compra e venda de imével com garantia
de alienacdo fiduciaria devidamente registrado em
cartoério, 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,
por se tratar de legislagdo especifica, afastando-se, por
conseguinte, a aplicagdo do Cbdigo de Defesa do
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Consumidor”.

E diversa, porém, a situagdo das partes, de sorte a obstar a
aplicacdo do precedente qualificado. E que, na situagcdo em
exame, nao se tem noticias de que fora encaminhada notificagdao
para constituir a apelada em mora antes de efetivada a citacao da
ré nestes autos.

Portanto, uma vez que a apelada nao foi validamente constituida
em mora, ndo ocorreu a consolidagao da propriedade em favor da
apelante. Por isso, ndao tem aplicacao a Lei n° 9.514/97, mas sim o
Cédigo de Defesa do Consumidor.

[.-]

E oportuno destacar que a tutela antecipada deferida na origem
teve ambito restrito a suspensdo de cobrancas de parcelas
vincendas e a abstengdo de inscricdo do nome da autora em
cadastro de inadimplentes. Nada foi entao deliberado acerca da
constituicdo em mora (fls. 105/106).Assim, a partir das diretrizes
estabelecidas pelo Superior Tribunal de Justica, em precedente
qualificado, é cabivel a aplicagdo ao caso dos ditames do Cédigo
de Defesa do Consumidor, dada a auséncia de constituicdo da
autora em mora antes do ajuizamento da a¢do e a relagdo de
consumo existente entre as partes.

11.3. Nesses termos, descabe cogitar de aplicagao irrestrita do principio
pacta sunt servanda, cuja mitigagdo € autorizada pela legislagéo
consumerista se verificadas abusividade na conduta do fornecedor e
onerosidade excessiva imposta ao consumidor.

N&o ha 6bice, portanto, a rescisdo do contrato por ato de vontade da
compradora, mediante restituicdo parcial dos valores pagos a titulo de
preco pelo imoével, tendo em vista que a retengdo de parte do que foi
pago ¢é admitida e se justifica para que haja ressarcimento de
despesas administrativas e demais gastos tidos pela vendedora,
conforme entendimento sedimentado por este E. Tribunal de Justica
(e-STJ, fl. 2569/261 — sem destaques no original).

Nesse contexto, o Tribunal local estaria em conformidade com a
jurisprudéncia da Segunda Sec¢do do STJ, firmada na sistematica dos recursos
repetitivos no sentido de que, "em contrato de compra e venda de imovel com garantia
de alienacédo fiduciaria devidamente registrado em cartério, a resolugdo do pacto, na
hipétese de inadimplemento do devedor, devidamente constituido em mora, devera
observar a forma prevista na Lei n°® 9.514/97, por se tratar de legislagao especifica,
afastando-se, por conseguinte, a aplicacdo do Cdédigo de Defesa do Consumidor"
(Recursos Especiais n. 1.891.498/SP e 1.894.504/SP, Relator Ministro MARCO BUZZI,
SEGUNDA SECAO, julgado em 26/10/2022, DJe 19/12/2022). Precedentes. Incidindo,
assim, a Sumula n. 83 do STJ.

Nesse sentido, vejam-se os seguintes julgados:

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

1. O STJ no julgamento do Tema n. 1095 firmou a seguinte tese: "Em
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contrato de compra e venda de imovel com garantia de alienagdo
fiduciaria devidamente registrado em cartério, a resolugdo do pacto, na
hipétese 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
aplicagdo do Cdédigo de Defesa do Consumidor®.

2. Na hipotese dos autos, o Tribunal de origem afastou a aplicacdo da
lei de alienagdo fiduciaria, aplicando o Cddigo de Defesa do
Consumidor a espécie por entender que ndo houve mora dos
devedores e 0s requisitos da referida lei ndo foram satisfeitos, em
especial a notificacdo dos devedores.

3. Rever as conclusbées 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.

(AgInt nos EDcl no REsp n. 2.079.045/SP, relator Ministro Humberto
Martins, Terceira Turma, julgado em 20/5/2024, DJe de 22/5/2024)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA COM
GARANTIA EM ALIENACAO FIDUCIARIA. CDC. APLICACAO.
CONSTITUICAO EM MORA. REGISTRO. ACOLHIMENTO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7/STJ. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL. ANALISE PREJUDICADA.

1. O entendimento do tribunal de origem esta em consonéncia com a
jurisprudéncia desta Corte no sentido de que quando o devedor ndo for
constituido em mora e quando ndo houver registro do contrato de
compra e venda de imdvel com garantia de alienagéo fiduciaria deve
ser afastado o regime especial da Lei n° 9.514/1997, aplicando-se o
Cddigo de Defesa do Consumidor.

2. Rever a conclusao firmada pelas instancias ordinarias, a partir da
tese de que a devedora foi constituida em mora e de que a garantia
esta devidamente registrada na matricula do imoével, demandaria a
analise de fatos, de provas e de clausulas contratuais, o que é inviavel
no recurso especial pela incidéncia das Sumulas n°s 5 e 7/STJ.

3. A necessidade do reexame da matéria fatica impede a admissao do
recurso especial tanto pela alinea "a" quanto pela alinea "c" do
permissivo constitucional.

4. Agravo interno n&o provido.

(Agint no AREsp n. 2.647.833/SP, relator Ministro Ricardo Villas Bbas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 14/10/2024, DJe de 17/10/2024)

Ademais, rever a conclusao firmada da constituigdo em mora e de que a
garantia esta devidamente registrada demandaria, necessariamente, o reexame das
provas, o que ndo se admite no ambito do recurso especial, ante o 6bice da Sumula n.
7 do STJ.

A propésito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
IMOVEL. COMPRA E VENDA. ALIENAQZ\O FIDUCIARIA.
ESCRITURA PUBLICA. RESCISAO. INADIMPLENCIA. VENDEDOR.
CREDOR FIDUCIARIO. DIREITO A RESOLUCAO. ARTS. 26 E 27 DA
LEI N° 9.514/1997. INAPLICABILIDADE. MORA DA CONSTRUTORA.
SUMULAS N°S 5 E 7/STJ.

1. O Superior Tribunal de Justica firmou entendimento no sentido de
que a existéncia de clausula de alienacao fiduciaria em contrato de

Documento eletronico VDA46329238 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 24/03/2025 12:44:07
Codigo de Controle do Documento: 5dead117-a15b-4223-8782-9f22fde8232b



compra e venda néo permite a aplicagdo dos procedimentos dos arts.
26 e 27 da Lei n°® 9.514/1997 para a hipotese de inadimplemento do
vendedor/credor fiduciario.

2. Alterar as conclusées do acoérdéo, para afastar o entendimento de
que houve mora da empresa agravante, demandaria a interpretagéo
de clausulas contratuais e a incursdo no conjunto fatico-probatério dos
autos, providéncias vedadas em recurso especial.

3. Agravo interno n&o provido.

(Agint no AREsp n. 2.413.284/DF, relator Ministro Ricardo Villas Bbas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 9/9/2024, DJe de 12/9/2024)

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

1. O STJ no julgamento do Tema n. 1095 firmou a seguinte tese: "Em
contrato de compra e venda de imbvel 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, por se
tratar de legislacdo especifica, afastando-se, por conseguinte, a
aplicagdo do Codigo de Defesa do Consumidor®.

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

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

(AgInt nos EDcl no REsp n. 2.079.045/SP, relator Ministro Humberto
Martins, Terceira Turma, julgado em 20/5/2024, DJe de 22/5/2024)

Assim, o presente agravo nao se revela apto a alterar o conteudo do julgado

impugnado, que ndo conheceu do apelo nobre, devendo ser ele mantido.

Nessas condi¢bes, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno.

E o voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 25/03
12025 a 31/03/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto
do Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 31 de margo de 2025
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