SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2752741 - BA (2024/0361114-0)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS

AGRAVANTE : LOTE 01 EMPREENDIMENTOS S.A.

AGRAVANTE : MAD EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADO : LUCAS LIMA RODRIGUES - GO038049
AGRAVADO : WU COM BEM

AGRAVADO : LIU LT HONG

ADVOGADOS : LARISSA MUHANA DAU COSTA - BA029779

CAMILA FIGUEIREDO DE ALMADA - BA053003

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CONSUMIDOR. AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AUSENCIA DE VIOLACAO DO
ART. 1.022 DO CPC. OMISSAO NAO CONFIGURADA. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM CLAUSULA DE ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA. ARTS. 26 E 27 DA LEI N. 9.514/1997.
INAPLICABILIDADE DIANTE DO INADIMPLEMENTO DO
VENDEDOR. SUMULA 7/ST]J.

1. O acoérdao recorrido abordou, de forma fundamentada, todos os pontos
essenciais para o deslinde da controvérsia, razdo pela qual ndo ha falar na
suscitada ocorréncia de violagdo do art. 1.022 do CPC.

2. Nos termos da jurisprudéncia pacifica do STJ, a existéncia de clausula de
alienacdo fiducidria em contrato de compra e 'venda de bem imovel nio
permite a aplicacdo dos procedimentos dos arts. 26 e 27 da Lei n. 9.514/1997
para a hipdtese de inadimplemento do vendedor/credor fiducidrio.

3. Para descaracterizar o atraso na entrega da obra, imputando culpa aos
adquirentes pela rescisdo contratual e, por conseguinte, possibilitar a
aplicagao da Lei n. 9.514/1997, em detrimento do CDC, seria preciso
reexaminar fatos e provas, inadmissivel no ambito do recurso especial, por
esbarrar no obice da Stimula 7/STJ. Precedentes.

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 Justi¢a, em Sessdo Virtual
de 19/08/2025 a 25/08/2025, 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, 26 de agosto de 2025.
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Ministro Humberto Martins
Relator
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ADVOGADOS : LARISSA MUHANA DAU COSTA - BA029779

CAMILA FIGUEIREDO DE ALMADA - BA053003

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CONSUMIDOR. AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AUSENCIA DE VIOLACAO DO
ART. 1.022 DO CPC. OMISSAO NAO CONFIGURADA. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM CLAUSULA DE ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA. ARTS. 26 E 27 DA LEI N. 9.514/1997.
INAPLICABILIDADE DIANTE DO INADIMPLEMENTO DO
VENDEDOR. SUMULA 7/ST]J.

1. O acoérdao recorrido abordou, de forma fundamentada, todos os pontos
essenciais para o deslinde da controvérsia, razdo pela qual ndo ha falar na
suscitada ocorréncia de violagdo do art. 1.022 do CPC.

2. Nos termos da jurisprudéncia pacifica do STJ, a existéncia de clausula de
alienacdo fiducidria em contrato de compra e 'venda de bem imovel nio
permite a aplicacdo dos procedimentos dos arts. 26 e 27 da Lei n. 9.514/1997
para a hipdtese de inadimplemento do vendedor/credor fiducidrio.

3. Para descaracterizar o atraso na entrega da obra, imputando culpa aos
adquirentes pela rescisdo contratual e, por conseguinte, possibilitar a
aplicagao da Lei n. 9.514/1997, em detrimento do CDC, seria preciso
reexaminar fatos e provas, inadmissivel no ambito do recurso especial, por
esbarrar no obice da Stimula 7/STJ. Precedentes.

Agravo interno improvido.

RELATORIO

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

Cuida-se de agravo interno interposto por LOTE 01
EMPREENDIMENTOS S.A. ¢ MAD EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA. contra decisdo monocratica de minha relatoria que negou provimento ao agravo

em recurso especial, nos termos da seguinte ementa (fl. 1.117):
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CIVIL E CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL COM CLAUSULA DE ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA. OMISSAO. NAO
VERIFICADA. MORA CONSTRUTORA.
AFASTAMENTO DA LEI 9.517/1997. SUMULA 83/STJ.
REVISAO. SUMULA 7/STJ. AGRAVO IMPROVIDO.

Extrai-se dos autos que o recurso especial inadmitido foi interposto, com
fundamento no art. 105, inciso III, alinea "a", da Constituicao Federal, contra acordao do
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DA BAHIA assim ementado (fl. 687):

APELACAO CIVEL. DIREITO DO CONSUMIDOR.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
COM CLAUSULA DE ALIENACAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA. PRELIMINAR DE NAO INCIDENCIA DO
CDC. REJEITADA. IMPOSSIBILIDADE DE
APLICACAO DO TEMA 1095 STJ] AO CASO
CONCRETO. AUSENCIA DE IDENTIDADE ENTRE O
CASO E A TESE REPETITIVA (EM CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM GARANTIA
DE ALIENACAO FIDUCIARIA DEVIDAMENTE
REGISTRADO EM CARTORIO, A RESOLUCAO 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 APLICACAO DO CODIGO DE
DEFESA DO CONSUMIDOR). INCIDENCIA DO
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. RESCISAO
CONTRATUAL. ATRASO NA CONCLUSAO DAS
OBRAS. PRAZO DA LEI N.° 6.766/79. NAO OPONIVEL
AOS ADQUIRENTES DOS LOTES. DEVOLUCAO DOS
VALORES PAGOS. MAJORACAO DOS HONORARIOS
PARA 15 % (QUINZE POR CENTO) SOBRE O VALOR
ATUALIZADO DA CAUSA. SENTENCA MANTIDA.
RECURSO CONHECIDO E NAO PROVIDO.

Da preliminar de nao incidéncia do CDC no presente caso.
Alega a parte Apelante a impossibilidade de incidéncia do
Codigo de Defesa do Consumidor, em razdo de trata-se de
Promessa de Compra e Venda de Imével com clausula de
alienacdo fiducidria e, por esta razdo deveria, tdo somente,
se aplicar a legislacdo especifica para o caso concreto, a
qual seria a Lei 9.514/97.

Entende-se que ndo se aplica ao caso em questdo o Tema
1095 STJ - REsp n. 1.891.498/SP, relator Ministro Marco
Buzzi, Segunda Sec¢do, julgado em 26/10/2022, DJe de
19/12/2022-, tendo em vista que, no presente caso, trata-se
de rescisdo contratual por culpa da construtora, ora parte
Apelante em razdo de atraso injustificado na entrega da
obra. Dessa forma, pontua-se que inaplicaveis dispositivos
especificos da Lei n.° 9.514/97 — a exemplo do que ocorre
nesta lide — inexiste motivo para afastar a legislacdo
consumerista. Rejeita-se a preliminar.
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Do mérito A relagdo entre as partes iniciou-se com a
celebracdo, em 03/12/2013, de "Instrumento particular de
compra e¢ venda de imovel, alienagdo fiduciaria em
garantia, emissdo de cédulas de crédito imobiliario e outras
avencgas" (Id:15948455 e 15948456). O objeto do ajuste foi
imovel descrito como LOTEAMENTO VIVEA NOVA
CAMACARI, quais sejam, quadra 26, lote 13; quadra 12,
lote 13 e quadra 12, lote 12, conforme contratos de compra
e venda.

As parcelas foram expressamente definidas em contrato
(clausulas 2.1.2 dos Quadros Resumos) e, em
contrapartida, comprometeram-se as Apelantes a finalizar a
obra e entregar o imovel no prazo maximo de até 32 meses,
conforme evidencia a clausula 2.1.3(E) do instrumento
contratual, bem como o cronograma de obra 1d:15948460.
Os autores, ora partes Apeladas, alegam atraso na entrega
do imovel e almejaram a declaracdo de rescisdo do contrato
que fora concedida em sentenca.

Percebe-se que ndo hd, no contrato entre as partes, a
previsdo exata de entrega do bem. Constam, apenas,
referéncias a '"cronograma de obras aprovado
pela Prefeitura Municipal". Caberia, entdo, aos Réus, ora
Apelantes, apresentarem o cronograma de obras aprovado
pela Prefeitura Municipal de Camacari para, assim,
comprovar que nao descumpriram qualquer prazo
contratual.

Registre-se que nenhum documento a respeito cronograma
de obra emitido pela gestdo municipal de Camacari foi
apresentado pelos Apelantes em sede de contestagao (Id:
15948500). O documento (cronograma estimado de obras)
indica novembro/2013 como més 1 e preveé, como duragdo
das obras civis, o periodo de 22 meses.A conclusdo foi
projetada, portanto, para julho/2016.

As partes Apelantes ndo lograram €xito em comprovar, nos
termos do art. 373, II, a ocorréncia dos imprevistos
narrados e a sua efetiva influéncia no andamento das obras.
Restou evidente dos autos que as partes Apeladas mesmo
quando do ajuizamento da agdo nunca veio a receber os
imoveis, tendo em vista estarem inacabados por culpa do
vendedor, no caso, os Apelantes.

As Apelantes invocam a aplicacdo da Lei n.° 6.766/79 para
afastar a alegagdo de atraso da obra. Pelo art. 18, inciso V,
desta lei a execugdo das obras de infraestrutura de um
loteamento (vias de circulacdo, demarcagdo dos lotes,
escoamento de aguas pluviais etc) ¢ de até 4 anos. Em
alteragdo feita pela Lei n.° 14.118/2021 passou-se a admitir
prorrogacao do prazo por novos 4 anos. Tal prazo, no
entanto, ¢ o maximo. Nada impede que o loteador preveja
cronograma mais célere. E se assim o fez ndo podera,
posteriormente, invocar a lei para tentar afastar previsdo
por si instituida.

Para o consumidor o prazo que importa ¢ aquele previsto
em contrato, que lhe ¢ mais benéfico. O prazo previsto no
art. 18, inciso V, da Lei 6.766/79 ¢é voltado ao Poder
Publico, ndo sendo oponivel aos adquirentes do lote.
Reconhecia a inadimpléncia da construtora quando a
obrigacdo de entrega da unidade imobilidria na data
aprazada, nao se aplica a hipotese vertente a clausula
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contratual referente a rescisdo antecipada pelo consumidor,
porquanto a rescisdo sub examine nao se deu por culpa ou
foi causada pelos Apelados.

Havendo a inadimpléncia das vendedoras, ora Apelantes,
estas ndo poderdo aplicar os redutores previstos em
contrato para as hipoteses de rescisdo por culpa do
adquirente, sob pena de violacdo a boa-fé objetiva e
caracterizagdo do venire contra factum proprium.
Considerando o nao provimento do recurso ¢ a consequente
sucumbéncia recursal da parte Apelante, a teor do art. 85,
§11° do CPC, majoro para o percentual de 15% (quinze por
cento) sobre o valor atualizado da condenagao.

Rejeitados os embargos de declaracao opostos (fls. 791-810).

Nas razdes do agravo interno, a parte agravante reitera a alegagdo de
violagdo do art. 1.022 do CPC

Aduz, ainda, a inaplicabilidade das Sumulas 7 e 83 do STJ.

Sustenta, outrossim, que "a causa ensejadora para o ajuizamento da acao se
deu efetivamente pela auséncia de interesse da parte Agravada em promover a
manutencao do contrato de compra e venda com pacto adjeto de alienacdo fiduciaria, ndo
cabendo assim a manuten¢dao do entendimento no sentido de afastar a incidéncia dos
artigos 26 e 27 da Lei n® 9.514/97 e a aplicabilidade dos efeitos da Siimula 543 do STJ,
bem como resta consequentemente afastada a aplicabilidade da Stmula 83 do STJ
conforme estabeleceu a decisdo monocratica recorrida" (fl. 1.133).

A agravada apresentou contrarrazdes as fls. 1.142-1.148.

E, no essencial, o relatério.
VOTO

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

O recurso ndo merece prosperar, na medida em que a parte agravante nao
trouxe argumentos capazes de infirmar a decisdo recorrida.

Conforme demonstrado na decisdo agravada, inexiste a alegada violagdo
do art. 1.022 do CPC, uma vez que o Tribunal de origem se manifestou, de forma clara e

fundamentada, quanto aos pontos alegados como omissos (fls. 712-716):

Primeiramente passemos a analise da preliminar de nao
incidéncia do CDC no presente caso. Alega a parte
Apelante a impossibilidade de incidéncia do Codigo de
Defesa do Consumidor, em razdo de trata-se de Promessa
de Compra e Venda de Imovel com clausula de
alienacdo fiducidria e, por esta razdo deveria, tdo somente,
se aplicar a legislagdo especifica para o caso concreto, a
qual seria a Lei 9.514/97. Nesse sentido, conforme ja
relatado, esta relatoria atendendo a determinacdo de
sobrestamento dos feitos sobre a prevaléncia, ou nao, do
Codigo de Defesa do Consumidor na hipdtese de resolucdo
do contrato de compra e venda de bem imoével com
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clausula de alienagdo fiduciaria em garantia, prolatou a
decisdo de 1d:23134615, nos termos do Tema 1095 STI.
Ocorre que, apds a publicacdo do Acérddao com data de
19/12/2022 (1d:46776949) restou estabelecido a seguinte
tese: Em contrato de compra e venda de imdvel com
garantia de alienagdo fiduciaria devidamente registrado em
cartorio, a resolugdo do pacto, na hipotese 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. - Grifo Nosso.

Assim, entende-se que a tese firmada no citado tema ndo se
aplica ao caso em questdo. Isto porque, no presente caso,
trata-se de rescisdo contratual por culpa da construtora, ora
parte Apelante em razdo de atraso injustificado na entrega
da obra. Dessa forma, pontua-se que inaplicaveis
dispositivos especificos da Lei n.° 9.514/97 — a exemplo do
que ocorre nesta lide — inexiste motivo para afastar a
legislacao consumerista.

[...]

Assim, o Codigo de Defesa do Consumidor ¢ plenamente
aplicavel ao caso dos autos. Por essa razdo, rejeita-se a
preliminar de afastamento da incidéncia do CDC no
presente caso.

Superada a questdo preliminar, passemos a analise do
mérito recursal.

[...]

Dessa forma, restou inconteste o atraso injustificado quanto
ao término da obra, restando essa a motivagdo para que o
MM magistrado de primeiro grau procedesse com a
rescisdo contratual, que ocorreu na data de 03/09/2018.
Note-se ainda que, na data da rescisdo contratual os
Apelados, encontravam-se adimplentes com as prestacoes
avencgas, conforme as planilhas de Id: 15948495,
15948499, 15948500. Ocorre que as partes Apelantes ndo
lograram €xito em comprovar, nos termos do art. 373, I, a
ocorréncia dos imprevistos narrados e a sua efetiva
influéncia no andamento das obras. Nessa perspectiva, a
existéncia de circunstincia extraordindria (caso fortuito ou
forca maior) a repercutir na relacdo obrigacional entre as
partes deveria ser cabalmente demonstrada nos autos, nao
sendo possivel simplesmente presumi-la, como requer a
apelante.

No mais, o acordao prolatado pelo TIBA encontra-se no mesmo sentido da
jurisprudéncia desta Corte, segundo a qual a existéncia de cldusula de alienacdo
fiduciaria em contrato de compra e venda ndo permite a aplicagdo dos procedimentos dos
arts. 26 e 27 da Lei n. 9.514/1997 nas hipdteses de inadimplemento do vendedor/credor
fiduciario.

A proposito, cito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. IMOVEL. COMPRA E VENDA.
ALIENACAO FIDUCIARIA. ESCRITURA PUBLICA.
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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 Justi¢ca firmou entendimento no

sentido de que a existéncia de clausula de alienagdo
fiduci4ria em contrato de compra e venda nio permite a
aplicagdo dos procedimentos dos arts. 26 e 27 da Lei n°
9.514/1997 para a hipdtese de inadimplemento do vendedor
/credor fiduciério.

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

3. Agravo interno nao provido.

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

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.
RESILICAO POR INICIATIVA DA PROMITENTE
COMPRADORA. INSURGENCIA DA
INCORPORADORA. ALIENACAO FIDUCIARIA.
CONTRATO ACESSORIO CELEBRADO COM
INSTITUICAO FINANCEIRA. SUMULA 543/STJ
ADOTADA PELO TRIBUNAL DE ORIGEM.
AUSENCIA DE IMPUGNACAO. SUMULA 283/STF.
TEMA 1.095/STJ. NAO INCIDENCIA. ARTS. 26 E 27
DA LEI N. 9.514/1997. INAPLICABILIDADE DIANTE
DO INADIMPLEMENTO DO VENDEDOR/CREDOR
FIDUCIARIO.

1. O Tribunal de origem proferiu o entendimento segundo
o qual a Lei n. 9.514/1997 somente regula a rescisdo
contratual em razdo da inadimpléncia do comprador
/financiado, sendo plenamente cabivel o Cédigo de Defesa
do Consumidor, de forma subsidiaria, naquilo que ndo lhe
for conflitante.

2. O Tribunal a quo aplicou ao caso a parte inicial da
Stimula n. 543 do STJ, segundo a qual, "Na hipotese de
resolu¢do de contrato de promessa de compra e venda de
imovel submetido ao Cdédigo de Defesa do Consumidor,
deve ocorrer a imediata restitui¢do das parcelas pagas pelo
promitente comprador - integralmente, em caso de culpa
exclusiva do promitente, ou parcialmente, caso tenha sido o
comprador quem deu causa ao desfazimento".

3. Observa-se das razdes recursais que a incidéncia da
Stmula 543/STJ ndo foi impugnada pelo recorrente, o que
atrai a incidéncia da Sumula 283/STF.

4. O acorddo recorrido encontra-se no mesmo sentido da

jurisprudéncia desta Corte, segundo a qual a existéncia de

clausula de alienagdo fiducidria em contrato de compra e

venda ndo permite a aplicagdo dos procedimentos dos arts.
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26 e 27 da Lei n. 9.514/1997 nas hiplteses de
inadimplemento do vendedor/credor fiduciario.

5. Nao se aplica a hipotese dos autos, em que houve o
inadimplemento do vendedor/credor, o Tema 1.095 dos
recursos repetitivos, cuja tese juridica ¢ a seguinte: Em
contrato de compra e venda de imovel com garantia de
alienagdo fiducidria devidamente registrado em cartorio, a
resolucao do pacto, na hipotese de inadimplemento do
devedor, devidamente constituido em mora, devera
observar a forma prevista na Lei n. 9.514/1997, por se
tratar de legislagdo especifica, afastando-se, por
conseguinte, a aplicagdo do Codigo de Defesa do
Consumidor (grifei).

Agravo interno improvido.

(AgInt no REsp n. 1.948.628/SE, relator Ministro
Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em 8/4/2024,
Dle de 12/4/2024.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NOS
EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO
ESPECIAL. CIVIL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ALIENACAO FIDUCIARIA. DEVEDOR FIDUCIANTE.
MORA. ,DESCARACTERIZACAO. CULPA. CREDOR
FIDUCIARIO. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL.
LEILAO EXTRAJUDICIAL. PROCEDIMENTO.
INAPLICABILIDADE.

1. A existéncia de cldusula de alienagdo fiducidria em
contrato de compra e venda de bem imdvel ndo permite a
aplicagdo dos procedimentos dos arts. 26 e 27 da Lei n°
9.514/1997 para a hip6tese de inadimplemento do vendedor
/credor fiduciério.

2. Na hipdtese, o inadimplemento contratual originario
adveio do vendedor/credor fiduciario, que cobrou encargos
indevidos do periodo da normalidade, a induzir o devedor
fiduciante em mora, descaracterizada pelas instancias
ordinarias.

3. Agravo interno nao provido.

(AgInt no Aglnt nos EDcl no REsp n. 1.687.052/DF,
relator Ministro Ricardo Villas Bodas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 18/12/2023, DJe de 20/12/2023.)

Sobreleva notar que o Tema 1.095 dos recursos repetitivos ndo se aplica ao
caso dos autos, justamente porque o Codigo de Defesa do Consumidor s6 ¢ afastado na

hipotese de inadimplemento do devedor. Confira-se a tese juridica consolidada:

Em contrato de compra e venda de imovel com garantia de
alienagdo fiduciaria devidamente registrado em cartorio, a
resolu¢do 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 Cddigo de Defesa do Consumidor. (grifei) O
Ministro Marco Buzzi, relator do REsp n. 1.891.498/SP,
afetado como repetitivo, analisou amplamente a
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controvérsia e, por fim, afastou expressamente a incidéncia
dos arts. 26 ¢ 27 da Lei n. 9.514/1997 as hipoteses de
inadimplemento do credor.

A seguir, cito trecho extraido do inteiro teor do voto proferido no referido

julgamento, que fixou o Tema 1.095/STIJ:

Do mesmo modo, ndo hd como prevalecer o ditame
especial da Lei n° 9.514/97 quando inexistir
inadimplemento do devedor ou embora existente, nao tenha
o adquirente sido constituido em mora nos exatos termos
do procedimento especial estabelecido nos artigos 26 e 27
da Lei n°® 9.514/97. Isso porque, o regramento especial
estabelece, como requisitos minimos para a sua
deflagracdo, divida "vencida e ndo paga, no todo ou em
parte" E constituicdo em mora do fiduciante.

Na falta de qualquer desses requisitos, ndo se afigura
aplicavel o procedimento especial de resolu¢do do contrato
de compra e venda de bem imdvel com clausula de
alienacao fiducidria pelo ditame da Lei n® 9.514/97.

(...)

Nao se nega que inimeras s3o as obrigagdes estabelecidas
pelas partes em contratos de compra e venda imobiliaria,
sendo insito ao ajuste o dever de bem cumprir as
determinacdes e encargos 14 estabelecidos, ou seja, ndo se
olvida que os contratos celebrados devem ser cumpridos
("pacta sunt servanda"), sendo a forga obrigatoria dos
pactos consectario légico do principio da autonomia
privada, positivado pelo legislador no art. 421 do Cédigo
Civil. Decorre da liberdade de contratar o dever de
cumprimento dos pactos livremente celebrados. No
entanto, o procedimento de resolucdo do contrato
estabelecido na legislagdo especial s6 tem cabimento ante o
inadimplemento, diga-se, ndo pagamento da divida, no
todo ou em parte pelo devedor fiducidrio, por expressa
disposicao legal (artigo 26, caput). Nao ha como realizar
interpretacdo diversa da estabelecida na lei quando tal
normativo ¢ imperativo. Assim, o inadimplemento, para
fins de aplicagdo dos arts. 26 e 27 da Lei 9.514/1997,
restringe-se a auséncia de pagamento, pelo devedor
fiduciario, no tempo, modo e lugar convencionados (mora),
nio estando abrangido o comportamento contririo a
continuidade da avenga.

Por fim, para descaracterizar o atraso na entrega da obra, imputando culpa
aos adquirentes pela rescisdao contratual e, por conseguinte, possibilitar a aplicagdo da Lei
n. 9.514/1997, em detrimento do CDC, seria preciso reexaminar fatos e provas,
inadmissivel no ambito do recurso especial, por esbarrar no Obice da Sumula 7
/STJ (Aglnt no AREsp n. 2.536.904/RO, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, julgado em 17/6/2024, DJe de 20/6/2024).

Assim, ndo obstante o esfor¢o argumentativo, entendo que a auséncia de
qualquer novo subsidio trazido pelo agravante, capaz de alterar os fundamentos da
decisdo ora agravada, faz subsistir incolume o entendimento nela firmado.
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Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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AGRAVADO : LIULIHONG
ADVOGADOS : LARISSA MUHANA DAU COSTA - BA029779
CAMILA FIGUEIREDO DE ALMADA - BA053003

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
19/08/2025 a 25/08/2025, 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, 25 de agosto de 2025
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