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CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO CONTRATUAL DE COMPRA E VENDA DE LOTE. DEVOLUCAO
INTEGRAL DAS PARCELAS. ALIENACAO FIDUCIARIA. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM PARTE E
DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial contra decisdo de inadmissdo do recurso especial por
deficiéncia de fundamentagdo, inexisténcia de negativa de prestacdo jurisdicional,
consonancia com o Tema n. 996 do Superior Tribunal de Justica e auséncia dos
requisitos do art. 300 do CPC.

2. A controvérsia versa sobre acdo de rescisdo contratual por atraso na entrega de
lote em loteamento e pedido de restitui¢do integral das parcelas pagas por culpa da
vendedora.

3. O Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os pedidos,
determinando a restitui¢ao de valores, afastando danos morais e fixando honorarios
em 10%.

4. A Corte de origem manteve a sentenca, majorou os honorarios para 15%, aplicou
o Codigo de Defesa do Consumidor, reconheceu atraso superior ao prazo
contratual, afastou fortuito externo e determinou devolucao integral com base na
Stimula n. 543 do STJ e no Tema n. 996.
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I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussdo: (i) saber se ocorreu negativa de prestacao
jurisdicional por ofensa ao art. 1.022, II, do CPC; (i1) saber se houve violacao do
art. 498, §1°, do CPC por falta de valoracdo de fundamento sobre a natureza
fiduciaria do contrato; (ii1) saber se houve violacao dos arts. 26, 26-A e 27 da Lei n.
9.514/1997 pela nao observancia do procedimento fiduciario de mora, consolidacao
e leildes; (iv) saber se € cabivel a exigéncia de caugdo para levantamento de valores
em cumprimento provisorio, nos termos do art. 521, paragrafo unico, do CPC; e (v)
saber se as intimagdes devem observar indicacao especifica de advogado, a luz da
Resolucao n. 234/2016 do CNIJ.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao se verifica a alegada violagdo do art. 1.022, II, do CPC, pois o acérdao
enfrentou a matéria central — atraso na entrega, incidéncia do CDC, culpa da
vendedora e restituicdo integral — e os embargos de declaragdo ndo se destinam a
rediscussdo do mérito.

7. Nao se verifica a alegada violagdao do art. 498, §1°, do CPC, por descompasso
normativo com a tese recursal e por ter o acérdio examinado fundamentos
suficientes sobre atraso, fortuito interno e aplica¢ao do CDC.

8. Incide a Sumula n. 211 do STJ relativamente aos arts. 26, 26-A ¢ 27 da Lei n.
9.514/1997, pois nao houve prequestionamento sobre constituigdo em mora,
consolidagdo da propriedade fiducidria e leildes extrajudiciais.

9. Incidem as Simulas n. 5 ¢ 7 do STJ, pois a pretensdo recursal demanda reexame
de clausulas contratuais e do acervo fatico-probatoério quanto a natureza da avencga,
causa da resolucdo e extensao da garantia fiduciaria.

10. Incide a Sumula n. 211 do STJ relativamente ao art. 521, paragrafo Unico, do
CPC, por auséncia de debate especifico na origem sobre execugdo provisoria e
caucao, e por vinculagdo acessoria ao indeferimento do efeito suspensivo.

11. Aplica-se a Sumula n. 543 do STJ porque, na espécie, o acdérdao reconheceu a
culpa exclusiva da vendedora pelo atraso na entrega, com restituicdo integral das
parcelas pagas, em conformidade com o Tema n. 996 do STIJ.

IV. DISPOSITIVO E TESE
12. Agravo em recurso especial conhecido para se conhecer em parte do
recurso especial e negar-lhe provimento.

Tese de julgamento: “1. Nao ha negativa de prestagdo jurisdicional quando o
acordao enfrenta os pontos essenciais da controvérsia, afastando-se a ofensa do
art. 1.022, II, do CPC. 2. Incide a Sumula n. 211 do STJ quando ausente
prequestionamento dos arts. 26, 26-A e 27 da Lei n. 9.514/1997. 3. Incidem as
Stimulas n. 5 e 7 do STJ quando a pretensdo recursal exige reexame de clausulas
contratuais € do acervo fatico-probatério. 4. Incide a Simula n. 211 do STJ quanto
ao art. 521, paragrafo unico, do CPC, se o tema ndo foi debatido na origem. 5.
Aplica-se a Simula n. 543 do STJ, em conformidade com o Tema n. 996, para
assegurar a devolugdo integral das parcelas em rescisdo por culpa exclusiva do
vendedor.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.022, 498, § 1°, 521, paragrafo tnico,
1.029, § 5° 1, e 85, §§ 11, 2° Lei n. 9.514/1997, arts. 26, 26-A e 27; CF, art. 105,
111, a.
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Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Aglnt nos EDcl no AREsp n. 2.441.922/R0O,
relator Ministro Raul Aradjo, Quarta Turma, julgado em 27/5/2024; STJ, REsp n.
1.739.994/DF, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado
em 11/5/2021; STJ, Agint no AREsp n.2.151.315/SP, relator Ministro Jodo Otavio
de Noronha, Quarta Turma, julgado em 27/11/2023; STJ, Sumula n. 543; STJ,
Sumulas n. 5 e 7; STJ, Simula n. 211.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em
Sessdo Virtual de 25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram
com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 31 de agosto de 2026.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator

Documento eletronico VDA59644003 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 01/09/2026 16:24:18
Publicagdo no DJEN/CNJ de 03/09/2026. Cédigo de Controle do Documento: €2334b52-c169-4442-9883-edccd0445d7c



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3242846 - PI (2026/0163167-1)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
. CIPASA  TERESINA TRS1  DESENVOLVIMENTO
AGRAVANTE " IMOBILIARIO LTDA

ADVOGADOS : RAFAELA MOREIRA CAMPELO GOMES - GO037281

SIMONI FUNCHAL DO NASCIMENTO DE GODOY -
SP204076

LUCAS LIMA RODRIGUES - GO038049
THIAGO KASTNER DO NASCIMENTO - GO040620

AGRAVADO : ANTONIEL MENDES DE OLIVEIRA
ADVOGADO : GEYLSON ALVES DE CARVALHO GUIMARAES -
PI1015235
EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO CONTRATUAL DE COMPRA E VENDA DE LOTE. DEVOLUCAO
INTEGRAL DAS PARCELAS. ALIENACAO FIDUCIARIA. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM PARTE E
DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME
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I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussdo: (i) saber se ocorreu negativa de prestacao
jurisdicional por ofensa ao art. 1.022, II, do CPC; (i1) saber se houve violacao do
art. 498, §1°, do CPC por falta de valoracdo de fundamento sobre a natureza
fiduciaria do contrato; (ii1) saber se houve violacao dos arts. 26, 26-A e 27 da Lei n.
9.514/1997 pela nao observancia do procedimento fiduciario de mora, consolidacao
e leildes; (iv) saber se € cabivel a exigéncia de caugdo para levantamento de valores
em cumprimento provisorio, nos termos do art. 521, paragrafo unico, do CPC; e (v)
saber se as intimagdes devem observar indicacao especifica de advogado, a luz da
Resolucao n. 234/2016 do CNIJ.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao se verifica a alegada violagdo do art. 1.022, II, do CPC, pois o acérdao
enfrentou a matéria central — atraso na entrega, incidéncia do CDC, culpa da
vendedora e restituicdo integral — e os embargos de declaragdo ndo se destinam a
rediscussdo do mérito.

7. Nao se verifica a alegada violagdao do art. 498, §1°, do CPC, por descompasso
normativo com a tese recursal e por ter o acérdio examinado fundamentos
suficientes sobre atraso, fortuito interno e aplica¢ao do CDC.

8. Incide a Sumula n. 211 do STJ relativamente aos arts. 26, 26-A ¢ 27 da Lei n.
9.514/1997, pois nao houve prequestionamento sobre constituigdo em mora,
consolidagdo da propriedade fiducidria e leildes extrajudiciais.

9. Incidem as Simulas n. 5 ¢ 7 do STJ, pois a pretensdo recursal demanda reexame
de clausulas contratuais e do acervo fatico-probatoério quanto a natureza da avencga,
causa da resolucdo e extensao da garantia fiduciaria.

10. Incide a Sumula n. 211 do STJ relativamente ao art. 521, paragrafo Unico, do
CPC, por auséncia de debate especifico na origem sobre execugdo provisoria e
caucao, e por vinculagdo acessoria ao indeferimento do efeito suspensivo.

11. Aplica-se a Sumula n. 543 do STJ porque, na espécie, o acdérdao reconheceu a
culpa exclusiva da vendedora pelo atraso na entrega, com restituicdo integral das
parcelas pagas, em conformidade com o Tema n. 996 do STIJ.

IV. DISPOSITIVO E TESE
12. Agravo em recurso especial conhecido para se conhecer em parte do
recurso especial e negar-lhe provimento.

Tese de julgamento: “1. Nao ha negativa de prestagdo jurisdicional quando o
acordao enfrenta os pontos essenciais da controvérsia, afastando-se a ofensa do
art. 1.022, II, do CPC. 2. Incide a Sumula n. 211 do STJ quando ausente
prequestionamento dos arts. 26, 26-A e 27 da Lei n. 9.514/1997. 3. Incidem as
Stimulas n. 5 e 7 do STJ quando a pretensdo recursal exige reexame de clausulas
contratuais € do acervo fatico-probatério. 4. Incide a Simula n. 211 do STJ quanto
ao art. 521, paragrafo unico, do CPC, se o tema ndo foi debatido na origem. 5.
Aplica-se a Simula n. 543 do STJ, em conformidade com o Tema n. 996, para
assegurar a devolugdo integral das parcelas em rescisdo por culpa exclusiva do
vendedor.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.022, 498, § 1°, 521, paragrafo tnico,
1.029, § 5° 1, e 85, §§ 11, 2° Lei n. 9.514/1997, arts. 26, 26-A e 27; CF, art. 105,
111, a.
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Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Aglnt nos EDcl no AREsp n. 2.441.922/R0O,
relator Ministro Raul Aradjo, Quarta Turma, julgado em 27/5/2024; STJ, REsp n.
1.739.994/DF, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado
em 11/5/2021; STJ, Agint no AREsp n.2.151.315/SP, relator Ministro Jodo Otavio
de Noronha, Quarta Turma, julgado em 27/11/2023; STJ, Sumula n. 543; STJ,
Sumulas n. 5 e 7; STJ, Simula n. 211.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por CIPASA
TERESINA TRS!1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA. contra a
decisdo que inadmitiu o recurso especial, por deficiéncia de fundamentagdo com
aplicagdo da Sumula n. 284 do STF, por inexisténcia de negativa de prestacao
jurisdicional quanto aos arts. 1.022 e 498, § 1°, do Codigo de Processo Civil, por
consonancia do acorddo recorrido com o Tema n. 996 do Superior Tribunal de
Justica e por auséncia dos requisitos para concessao de efeito suspensivo com base
no art. 300 do Codigo de Processo Civil (fls. 538-541).

Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do
recurso especial foram atendidos.

No recurso especial foi formulado pedido de efeito suspensivo, com
fundamento no art. 1.029, § 5° I, do Codigo de Processo Civil, e, subsidiariamente,
de caucdo para levantamento de valores, nos termos do art. 521, paragrafo Ginico, do
Cddigo de Processo Civil (fls. 509-512 e 520-522).

Contraminuta as fls. 549-553.

O recurso especial foi interposto, com fundamento no art. 105, III, a, da
Constituicao Federal, contra acordao do Tribunal de Justica do Estado do Piaui em
apelagdo civel, nos autos de acao de rescisdao contratual.

O julgado foi assim ementado (fl. 467):

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. TERRENO
EM  LOTEAMENTO. DESCUMPRIMENTO PELO  VENDEDOR.
CONFIGURADO EXCESSO DE PRAZO PARA ENTREGA DO TERRENO.
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EMBARGOS A OBRA. RISCO INERENTE A ATIVIDADE. RESCISAO DO
CONTRATO. OPCAO DO CONSUMIDOR. DEVOLUCAO INTEGRAL DO
VALOR PAGO PELO TERRENO. SUMULA 543 DO STJ. SENTENCA
MANTIDA. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO. 1. A questao em deslinde
foi enfrentada no julgamento do Tema 996 pelo STJ, que prevé que “na aquisi¢ao de
unidades autdbnomas em construgdo, o contrato devera estabelecer, de forma clara,
expressa e inteligivel, o prazo certo para a entrega do imével, o qual ndo podera estar
vinculado a concessdo do financiamento, ou a nenhum outro negocio juridico, exceto
o0 acréscimo do prazo de tolerancia”. 2. O contrato em questao nao estipulou clausula
de tolerancia para entrega da obra, de todo modo, ainda que houvesse clausula neste
sentido, que s6 poderia ser considerada valida, segundo entendimento sumulado do
STJ, se o prazo de tolerancia fosse de até 180 dias, ainda assim, o apelado haveria
ultrapassado o prazo em questdo. 3. No que toca ao argumento da apelante de que
ndo atendeu a expectativa dos apelados de receberem os lotes no prazo estipulado no
contrato em decorréncia de exigéncias que foram sendo impostas pela Prefeitura
durante a execucdo do projeto e por também ter enfrentado embargos a obra, tenho
que de igual modo nao ha razao para o acolhimento de tais justificativas. Isso porque,
as intemperes enfrentadas pela demandada trata-se de questdes inerentes ao risco da
propria atividade empresarial que desenvolve, de modo que embargos ao
empreendimento ou barreiras administrativas enfrentadas sdo fortuitos internos e
riscos previsiveis da propria atividade empresarial desenvolvida pelo apelante,
devendo por eles responder. 4. Dessa forma, diante da culpa da apelante pela
rescisdo, os valores pagos pela parte apelada deverdo ser devolvidos na integralidade,
sem qualquer retencao, tal como prevé a Sumula n. 543 do Superior Tribunal de
Justica.

Os embargos de declaracao opostos foram decididos nestes termos (fls.

495-496):

EMENTA: DIREITO PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE
DECLARACAO. AUSENCIA DE OMISSAO, CONTRADICAO, OBSCURIDADE
OU ERRO MATERIAL. PRETENSAO DE REJULGAMENTO DA CAUSA.
IMPOSSIBILIDADE. RECURSO DESPROVIDO. I. CASO EM EXAME Embargos
de declaragdo opostos contra acorddo que reconheceu a culpa da construtora pela
rescisdo contratual e determinou a devolugdo integral dos valores pagos pelo
consumidor, com fundamento na Sumula 543 do STJ. O embargante alega a
existéncia de débito do consumidor e sustenta a necessidade de retencao de valores.
II. QUESTAO EM DISCUSSAO A questio em discussio consiste em verificar se ha
no acorddo embargado obscuridade, contradi¢do, omissdo ou erro material que
justifique a oposicao dos embargos de declaracdo, nos termos do art. 1.022 do CPC.
I1I. RAZOES DE DECIDIR Os embargos de declaragio possuem a finalidade de
esclarecer, complementar ou corrigir a decisdo judicial, sendo cabiveis apenas nos
casos de obscuridade, contradicdo, omissdo ou erro material, conforme dispde o
art. 1.022 do CPC. O acérdao embargado analisou adequadamente as questdes
suscitadas, concluindo que a rescisdo contratual decorreu da culpa da construtora,
razdo pela qual os valores pagos pelo consumidor devem ser restituidos
integralmente, sem qualquer reten¢@o, conforme a Sumula 543 do STJ. A alegagdo de
débito do consumidor ndo foi devidamente comprovada pela construtora, no primeiro
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grau de jurisdi¢do, apesar de esta deter o 6nus da prova quanto a existéncia de fato
impeditivo, modificativo ou extintivo do direito do consumidor. A discordancia do
embargante com o mérito do julgado ndo configura hipdtese de cabimento dos
embargos de declaragdo, pois ndo se destina a rediscussao da matéria ja decidida.
Eventuais valores devidos pelo consumidor podem ser objeto de cobranga posterior,
sem prejuizo para a construtora. IV. DISPOSITIVO E TESE Embargos de declaragao
desprovidos. Tese de julgamento: Os embargos de declaragdo sdo cabiveis apenas
para esclarecer obscuridade, eliminar contradi¢do, suprir omissdo ou corrigir erro

\

material, ndo se prestando a rediscussdo do mérito da decisdo recorrida. A
discordancia da parte com o julgamento ndo caracteriza omissdo, contradi¢do,
obscuridade ou erro material, sendo inviavel a reanalise da causa por meio de
embargos de declaragdo.

No recurso especial, a parte aponta violacao dos seguintes artigos:

a) 26, 26-A e 27 da Lei n. 9.514/1997, porque o acdérddo aplicou
indevidamente o Cddigo de Defesa do Consumidor a contrato de compra e venda
com pacto adjeto de alienagdo fiducidria e ndo observou o procedimento legal de
mora, consolida¢do da propriedade e leildes, com restituicao do excedente;

b) 1.022, II, do Cédigo de Processo Civil, j4 que houve negativa de
prestacao jurisdicional, pois o Tribunal de origem nao enfrentou a aplicacdo dos
arts. 26, 26-A e 27 da Lei n. 9.514/1997, mesmo apds embargos de declaracao;

c) 498, § 1°, do Codigo de Processo Civil, pois o acérdao deixou de
valorar fundamento juridico relevante sobre a natureza do contrato e as
consequéncias da consolidacio da propriedade fiduciaria;

d) 521, paragrafo unico, do Codigo de Processo Civil, visto que,
subsidiariamente, requereu caugdo para eventual levantamento de valores.

Afirma ainda, com base na Resolugdo CNJ n. 234/2016, que as
intimagdes devem observar a indicagao do advogado na autuacao (fls. 521-522).

Requer o provimento do recurso para que se reconheca a violagdo dos
arts. 26, 26-A e 27 da Lei n. 9.514/1997 ¢ 1.022 ¢ 498, § 1°, do Codigo de Processo

Civil, e se reforme o acorddo recorrido; requer ainda que se conceda efeito
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suspensivo ou, subsidiariamente, se exija caucdo para levantamento de valores, e
que se determinem as intimagdes na forma indicada (fls. 507-522).
Contrarrazoes as fls. 528-536.

E o relatério.
vVOTO

A controvérsia diz respeito a acdo de rescisdo contratual em que a parte
autora pleiteou a resolug¢do do contrato de compra e venda de lote com restituicao
integral dos valores pagos, por atraso na entrega e culpa da vendedora.

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os
pedidos, determinando a restituigdo de R$ 126.168,63, indeferindo danos morais e
fixando honorarios advocaticios em 10%, nos termos do art. 85, § 2°, do Cddigo de
Processo Civil (fls. 468-469).

A Corte de origem manteve integralmente a sentenca, majorando os
honorérios para 15%, e assentou a incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor,
0 atraso superior ao prazo contratual, a inexisténcia de fortuito externo e a
devolucdo integral dos valores com base na Sumula n. 543 do Superior Tribunal de
Justica, conforme o Tema 996 (fls. 467 e 468-476).

Passo a analise das supostas violagdes.

I-Art. 1.022, II, do Codigo de Processo Civil

A recorrente afirma negativa de prestacdo jurisdicional, aduzindo que o
Tribunal permaneceu omisso quanto a interpretacao e aplicagcdo dos arts. 26, 26-A ¢
27 da Lein. 9.514/1997, apesar dos embargos de declaragdo (fls. 515-517).

O acoérdao dos embargos de declaracdo registrou a inexisténcia de
omissdao, contradicdo, obscuridade ou erro material; afirmou que as questdes
relevantes foram enfrentadas e que a discordancia do embargante ndo autoriza
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rejulgamento da causa, mantendo a devolugdo integral por culpa da construtora,
com fundamento na Sumula n. 543 (fls. 495-496, 499-500).

O art. 1.022, II, do CPC prevé o cabimento dos embargos de declaragao
para suprir omissdo de ponto ou questdo sobre a qual devia se pronunciar o
julgador, ndo se prestando, contudo, a rediscussdo do mérito nem a imposicao de
resposta individualizada a todos os argumentos quando a decisdo adota fundamento
suficiente para o deslinde da controvérsia.

Nao se verifica a alegada negativa de prestagao jurisdicional. O acérdao
recorrido enfrentou a questdo central submetida ao Tribunal local: a resolugdo
contratual por atraso na entrega do loteamento, a responsabilidade da vendedora
pelo inadimplemento, a incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor e a
consequente restitui¢ao integral dos valores pagos pelo consumidor.

O voto condutor consignou expressamente que a lide deveria ser regida
pelo Codigo de Defesa do Consumidor, diante da caracterizagdo de relacdo de
consumo, € que o contrato previa prazo maximo de 24 meses para a implantagdo
das obras. Também assentou que as exigéncias da Prefeitura e os embargos a obra
constituiam riscos inerentes a atividade empresarial da vendedora, qualificando-os
como fortuito interno, incapaz de afastar a responsabilidade do fornecedor.

Além disso, no julgamento dos embargos de declaragdo, a Corte local
registrou que o acordao embargado analisou adequadamente as questdes suscitadas,
concluiu pela culpa da construtora e afirmou que a alegacdo de débito do
consumidor ndo fora devidamente comprovada pela empresa, apesar de lhe
incumbir o 6nus probatorio quanto a fato impeditivo, modificativo ou extintivo do
direito do consumidor.

Dessa forma, ainda que a recorrente pretendesse pronunciamento

expresso sobre a Lei n. 9.514/1997, o Tribunal de origem adotou fundamentacao
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suficiente e incompativel com a tese recursal, ao reconhecer que a causa da rescisao
foi o inadimplemento da prépria vendedora pela ndo entrega do empreendimento no
prazo contratual. O julgador ndo estd obrigado a rebater, um a um, todos os
argumentos suscitados pela parte quando encontra fundamento bastante para decidir
a controveérsia.

A rejeicao dos embargos de declaragdo, portanto, nao configura ofensa ao
art. 1.022 do CPC, mas apenas inconformismo da recorrente com o resultado do
julgamento. Nao héa nulidade por negativa de prestacdo jurisdicional quando o
acordao recorrido resolve a controvérsia de modo claro, coerente € fundamentado,
ainda que em sentido contrario aos interesses da parte.

IT - Art. 498, §1°, do Codigo de Processo Civil

Alega a recorrente que o acordao violou o art. 498, §1°, do Codigo de
Processo Civil, porque deixou de valorar fundamento juridico relevante sobre a
natureza do contrato com alienagdo fiducidria e as consequéncias da consolidagdo
da propriedade (fls. 515-516).

O acordao recorrido enfrentou a natureza da relagdo e aplicou o Codigo
de Defesa do Consumidor e a Lei n. 4.591/1964, assentando prazo certo de entrega,
inexisténcia de tolerancia valida e fortuito interno, com devolug¢do integral das
parcelas pagas por culpa da vendedora, o que evidencia exame dos fundamentos
determinantes (fls. 469-476).

O art. 498, §1°, do CPC, tal como indicado no recurso, disciplina aspecto
relacionado a tutela especifica para entrega de coisa, especialmente quando a coisa
for determinada pelo género e pela quantidade, ndo se confundindo com a regra
geral de fundamentacdo das decisdes judiciais nem com o regime juridico da

alienagdo fiduciaria.
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A insurgéncia ndo prospera. O dispositivo apontado ndo guarda
pertinéncia normativa direta com a tese desenvolvida pela recorrente, que, em
verdade, pretende sustentar auséncia de fundamentagdo ou falta de valoragdao de
argumento juridico relacionado a alienacao fiducidria. H4, portanto, descompasso
entre o conteudo do artigo indicado como violado e a fundamentacdo recursal
apresentada.

De todo modo, ainda que se compreendesse a alegagdo como voltada ao
dever de fundamentacdo, o acoérdao recorrido examinou os fundamentos
necessarios a solucdo da lide. A Corte local reconheceu a incidéncia do CDC,
aplicou o Tema n. 996 do STJ, delimitou o prazo contratual de entrega, afastou as
justificativas apresentadas pela vendedora e concluiu que a rescisdo decorreu de
culpa da propria fornecedora.

A pretensdo de impor a prevaléncia do regime da alienacdo fiduciaria
dependeria de premissas que ndo foram adotadas pelo Tribunal de origem,
notadamente a existéncia de inadimplemento do comprador, constitui¢do em mora,
consolidacdo da propriedade fiduciaria e procedimento de leildes. Tais pontos ndo
constituiram fundamento do acérdao recorrido, tampouco foram objeto de debate
decisorio suficiente.

Assim, incide, quanto a matéria efetivamente pretendida pela recorrente,
o0 obice da Simula n. 211 do STJ, por auséncia de prequestionamento. Ademais, a
incongruéncia entre o dispositivo legal indicado e a tese de auséncia de
fundamentacdo atrai a deficiéncia de fundamentagdo, pois ndo demonstrada, de
modo claro e especifico, a forma pela qual o art. 498, § 1°, do CPC teria sido
violado no acérdao recorrido.

III - Arts. 26, 26-A e 27 da Lei n. 9.514/1997
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No recurso especial, a parte recorrente alega que o acoérdio afastou
indevidamente o regime especial da alienagdo fiduciaria em garantia de bens
imoveis, que exigia constituicdo em mora, consolidagdo da propriedade e leildes,
com devoluc¢do do que sobejar ao adquirente, e que, por isso, contrariou os arts. 26,
26-A e 27 daLein. 9.514/1997 (fls. 517-520).

O acdérdao recorrido concluiu que a relacdo € de consumo, aplicou o
Tema n. 996, reconheceu atraso superior ao prazo contratual sem clausula de
tolerancia valida e determinou devolucdo integral por culpa exclusiva da
vendedora, destacando que embargos administrativos e exigéncias da Prefeitura sdao
fortuitos internos, sem afastar a responsabilidade objetiva do fornecedor (fls.
469-476).

Os arts. 26, 26-A ¢ 27 da Lei n. 9.514/1997 disciplinam, em linhas gerais,
o procedimento de constituicdo em mora do devedor fiduciante, a consolidagdo da
propriedade fiduciaria e a realizagdo dos leildes extrajudiciais em caso de
inadimplemento contratual no &mbito da alienacao fiduciaria de bem imovel.

A insurgéncia nao comporta acolhimento. O Tribunal de origem nao
solucionou a controvérsia sob a perspectiva de inadimplemento do comprador
fiduciante, constituicio em mora, consolidacdo da propriedade fiduciaria ou
alienacao extrajudicial do imoével. A razdo de decidir do acorddao recorrido foi
diversa: reconheceu-se atraso na entrega do empreendimento, culpa da vendedora/
construtora, inaplicabilidade de fortuito externo e consequente restituigdo integral
das parcelas pagas, com fundamento na Stiimula n. 543 do STJ e no Tema n. 996 do
STJ.

Ademais, em hipotese envolvendo alienagdo fiducidria em garantia e
inadimplemento da incorporadora, esta Corte ja assentou que o procedimento

resolutivo da Lei n. 9.514/1997 ndo afasta a devolugao integral das parcelas pagas

Documento eletronico VDA59054530 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 13/08/2026 17:37:31
Codigo de Controle do Documento: 475d1867-4c9f-4490-822c-aba23156d230



quando caracterizada a culpa exclusiva do promitente-vendedor, aplicando-se a
Stimula n. 543 do STIJ.

Nesse sentido:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS
DE DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA. INADIMPLEMENTO DA INCORPORADORA.
PROCEDIMENTO DE RESOLUCAO PREVISTO NA LEI 9.514/97.
INAPLICABILIDADE. CULPA EXCLUSIVA DO PROMITENTE-VENDEDOR.
DEVOLUCAO DAS PARCELAS PAGAS EM SUA INTEGRALIDADE. SUMULA
543/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. A jurisprudéncia desta Corte Superior entende que "a existéncia de clausula
de alienagao fiduciaria em contrato de compra e venda nao permite a aplicagao dos
procedimentos dos arts. 26 e 27 da Lei n° 9.514/1997 para a hipdtese de
inadimplemento do vendedor/credor fiducidrio" (REsp 1.739.994/DF, Relator
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Terceira Turma, julgado em
11/5/2021, DJe de 20/5/2021).

2. O entendimento pacificado no STJ, sedimentado na Sumula 543, ¢ de que,
nas hipoteses em que se tratar de rescisao de contrato de compra e venda de imédvel,
por culpa exclusiva do promitente-vendedor, a devolucdo das parcelas pagas deve
ocorrer em sua integralidade (Agint no AREsp 2.151.315/SP, Relator Ministro
JOAO OTAVIO DE NORONHA, Quarta Turma, julgado em 27/11/2023, DJe de
30/11/2023).

3. Agravo interno desprovido. (Aglnt nos EDcl no AREsp n. 2.441.922/RO,
relator Ministro Raul Aratijo, Quarta Turma, julgado em 27/5/2024, DJe de
4/6/2024.)

Nesse contexto, a tese fundada nos arts. 26, 26-A e 27 da Lei n.
9.514/1997 carece de efetivo prequestionamento, pois nao houve debate
substancial, no acérddo recorrido, sobre consolidagdo da propriedade fiduciaria,
procedimento de leildes ou restituicdo de saldo remanescente apds excussdo da
garantia. A mera referéncia a existéncia de pacto de alienacdo fiduciaria, sem
enfrentamento decisério especifico dos dispositivos invocados, ndo satisfaz a
exigéncia de prequestionamento. Incide no ponto a Simula n. 211 do STJ.

Ainda que assim nao fosse, a pretensdo recursal exigiria a reinterpretagao
do contrato celebrado entre as partes, a verificacdo da efetiva natureza da avenca,
da existéncia e extensdo da garantia fiduciaria, do estagio de eventual consolidacao
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da propriedade, bem como da causa determinante da resolugdo contratual. Tal
providéncia demandaria reexame de clausulas contratuais e do conjunto fatico-
probatorio, o que encontra 6bice nas Simulas n. 5 e 7 do STJ.

Além disso, a conclusdo do acérdao recorrido esta apoiada em premissas
faticas autOnomas: prazo contratual de 24 meses, auséncia de cldusula de tolerancia
valida, atraso superior ao prazo ajustado, embargos administrativos e exigéncias
municipais qualificados como fortuito interno, e culpa exclusiva da vendedora.
Essas premissas foram suficientes para a aplicacdo da Sumula n. 543 do STJ,
segundo a qual, na resolu¢ao de promessa de compra e venda submetida ao CDC
por culpa exclusiva do vendedor/construtor, a restitui¢do das parcelas pagas deve
ocorrer integralmente.

Assim, seja pela auséncia de prequestionamento especifico dos arts. 26,
26-A e 27 da Lei n. 9.514/1997, seja pela necessidade de reexame contratual e
probatdrio, seja pela aderéncia do acérddo recorrido a orientacdo consolidada na
Stimula n. 543 do STJ quanto a devolugdo integral em caso de culpa do vendedor,
nao ha como acolher a insurgéncia.

IV - Art. 521, paragrafo unico, do Codigo de Processo Civil

A recorrente aduz, subsidiariamente, a necessidade de caugdo para
levantamento de valores em execucdo provisoria (fls. 511-512).

O acordao recorrido determinou devolucdo integral das parcelas e
majorou honorarios, sem tratar de execu¢ao provisoria ou caucao, tema suscitado
apenas em sede recursal especial, e a decisdo de admissibilidade rechagou o efeito
suspensivo, correlato ao pedido de caugao (fls. 467 e 540).

O art. 521, pardgrafo Uinico, do CPC trata da possibilidade de dispensa de

caucao no cumprimento provisorio de sentenga em hipdteses legalmente previstas,
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admitindo que o juiz a exija quando da dispensa puder resultar manifesto risco de
grave dano de dificil ou incerta reparacao.

A matéria relativa a caucao para levantamento de valores nao foi objeto
de debate pelo acordao recorrido. A Corte local limitou-se a manter a sentenga que
rescindiu o contrato e determinou a restituicdo integral dos valores pagos,
majorando os honordrios advocaticios em razdao da sucumbéncia recursal. Nao
houve exame de cumprimento provisorio, levantamento de quantia, dispensa de
caucdo ou risco concreto decorrente de eventual liberacao de valores.

Trata-se, portanto, de questdo ndo prequestionada, suscitada de modo
subsidiario no recurso especial, sem que tenha integrado a razao de decidir do
acordao recorrido. Incide no ponto a Sumula n. 211 do STJ.

Ademais, o pedido de exigéncia de caucao apresenta natureza acessoria e
processual, diretamente relacionada ao pedido de efeito suspensivo. Rechacada a
viabilidade do recurso especial e indeferido o efeito suspensivo por auséncia dos
requisitos legais, ndo subsiste fundamento autonomo para acolher a pretensao
subsidiaria de caucdo nesta via excepcional.

V - Resolu¢iao CNJ n. 234/2016 e art. 205, § 3°, do Codigo de Processo
Civil

A parte alega que as intimacdes devem observar a indicagao especifica de
advogado na autuacao e nas publicagdes (fls. 521-522).

A decisao de admissibilidade ndo abordou publicagdo ou nulidade de
intimagao, limitando-se aos Obices de conhecimento e ao indeferimento do efeito
suspensivo (fls. 538-541).

A Resolugdo CNJ n. 234/2016 disciplina a gestdo de precedentes e de
processos sobrestados no ambito do Poder Judiciario, ao passo que o art. 205, § 3°,

do CPC, tal como invocado, ndo constitui fundamento suficiente para demonstrar,
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por si s6, nulidade concreta de intimag¢dao ou vicio processual apto a infirmar o
acordao recorrido.

A irresignagdo nao merece prosperar. Em primeiro lugar, eventual
violagdo a resolucdo do Conselho Nacional de Justica ndo se enquadra, por si sO, no
conceito de lei federal para fins de interposicdo de recurso especial com
fundamento no art. 105, III, a, da Constitui¢ao Federal.

Em segundo lugar, a questdo referente a indicacdo especifica de
advogado para intimag¢des ndo foi apreciada pelo acordao recorrido, tampouco
constituiu fundamento da decisdo de admissibilidade combatida no ponto. Ausente
debate na origem sobre nulidade de publicagdo, prejuizo processual ou
descumprimento de determinagdo expressa de intimagcdo em nome de causidico
especifico, incide a Sumula n. 211 do STJ.

Além disso, a recorrente nao demonstra, de modo concreto, a ocorréncia
de prejuizo decorrente de eventual irregularidade de intimacdo. A alegagdo foi
formulada em termos genéricos, como pedido de observancia futura das
publicagdes, sem indicacao de ato processual especifico viciado, prejuizo efetivo ou
relagdo direta com a reforma do acérdao recorrido.

Desse modo, seja por inadequacdo da alegada ofensa a ato normativo
infralegal, seja por auséncia de prequestionamento, seja pela falta de demonstracao
concreta de prejuizo processual, ndo ha como acolher a insurgéncia.

VI - Conclusao

Ante o exposto, conhe¢o do agravo, para conhecer parcialmente do
recurso especial e negar-lhe provimento.

Nos termos do § 11 do art. 85 do CPC, majoro, em 5% sobre o valor ja

arbitrado nas instancias de origem, os honorarios advocaticios em desfavor da parte
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ora recorrente, observados, se aplicaveis, os limites percentuais previstos no § 2° do
referido artigo e ressalvada eventual concessao de gratuidade de justica.

E o voto.
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