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EMENTA

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 RESOLUC}AO DO
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 alienacdo fiduciaria devidamente
registrado em cartério, a resolugcdo 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

legislacdo especifica, afastando-se, por
conseguinte, a aplicacdo do Codigo de Defesa do
Consumidor.

2. Caso concreto:

E incontroverso dos autos, inclusive por afirmacéo
dos préprios autores na exordial, o inadimplemento
guanto ao pagamento da divida, tendo ocorrido, ante a
nao purgacao da mora, a consolidacdo da propriedade
em favor da ré, devendo o procedimento seguir o tramite
da legislacéo especial a qual estabelece o direito dos
devedores fiduciarios de receber quantias em funcdo do
vinculo contratual se, apés efetivado o leildao publico do
imével, houver saldo em seu favor.

3. Recurso Especial provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos 0s autos em que s&o partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da Segunda Sec¢&o do Superior Tribunal de
Justica prosseguindo o julgamento, apos o voto-vista antecipado do Sr. Ministo
Paulo de Tarso Sanseverino acompanhando o Relator, por unanimidade, fixar
tese repetitiva e dar provimento ao recurso especial, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Para os fins repetitivos, foi aprovada a seguinte tese no TEMA 1095:
"Em contrato de compra e venda de imoOvel com garantia de alienacdo
fiduciaria devidamente registrado, a resolucdo 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 aplicacdo do Cdodigo de Defesa do
Consumidor. Os Srs. Ministros Marco Aurélio Bellizze, Moura Ribeiro, Nancy
Andrighi, Raul Araudjo, Paulo de Tarso Sanseverino, Maria Isabel Gallotti



votaram com o Sr. Ministro Relator.
N&o participou do julgamento o Sr. Ministro Villas Boas Cueva.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Antonio Carlos Ferreira.

Brasilia (DF), 26 de outubro de 2022 (Data do Julgamento)

MINISTRO MARCO BUZzzI
Relator
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RELATORIO
O SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator):

Cuida-se de recurso especial interposto por LIVING BARBACENA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com fundamento nas alineas “a” e "c" do
permissivo constitucional, contra acordao prolatado pelo Tribunal de Justica do Estado
de S&o Paulo/SP.

Na origem, os mutudrios ajuizaram demanda visando a restituicao de valores
pagos para a aquisicao de uma unidade habitacional, cujo contrato de compra e venda
foi celebrado com pacto adjeto de alienacao fiduciaria.

Afirmaram que "(...) 0 pagamento do apartamento seria realizado com uma
entrada de R$ 87.868,44, a 12 parcela de R$ 30.000,00 e 60 demais parcelas mensais
no valor de R$ 5.443,36, conforme clausulas 52 e 62 da escritura publica”, tendo honrado
com a entrada, a 12 parcela e as duas primeiras prestacdes, no total de R$ 128.573,16
(cento e vinte e oito mil, quinhentos e setenta e trés reais e dezesseis centavos).

Aduziram que em razao de dificuldade financeira ndo conseguiram arcar
com os demais pagamentos, tendo a credora fiduciaria retomado o apartamento para si
sem proceder a restituicdo das quantias pagas.

Citada, a ré apresentou contestacao alegando, preliminarmente, a existéncia
de conexao com acao de reintegracdo de posse cumulada com indenizac&o por danos
materiais proposta pela requerida em face dos autores na Comarca de Sao Bernardo
do Campo — SP (autos do processo n.° 1006351-53.2018.8.26.0564) e, no mérito, que
em razao da inadimpléncia dos demandantes, foi consolidada a propriedade com o
credor fiduciério, sendo o procedimento aplicavel para a resolugcéo do ajuste os ditames
da Lei n°® 9.514/97.

O magistrado a quo, pela sentenca de fls. 202-206, apds afastar a preliminar
de conexdo, julgou improcedente o pedido inicial e, por conseguinte, condenou 0s
autores nos 6nus da sucumbéncia.

Interposto recurso de apelacao (fls. 216/226), o Tribunal de origem deu-lhe
parcial provimento a fim de obrigar a ré a restituir, aos autores, 90% (noventa por cento)
dos valores pagos, devidamente corrigidos. Eis a ementa do referido julgado:

Apelacao civel. Compra e venda de imével com clausula de alienacao
fiduciaria. Consolidacdo da propriedade em favor da ré. Pedido de



devolucdo dos valores pagos. Alegacdo de dificuldades financeiras em
permanecer no negdcio juridico. Sentenca de improcedéncia. Alienagdo
fiduciaria. Existéncia de pacto acessorio de alienacdo fiduciaria em
garantia ndo impede o desfazimento do negécio juridico. Confuséo entre
credora fiduciaria e alienante. Situacdo que evidencia o intuito de burlar
o direito dos adquirentes de desfazer o negdcio juridico. Impossibilidade.
Considerada a natureza juridica de compromisso de compra e venda do
imével. Aplicagdo do Cddigo de Defesa do Consumidor e das Sumulas 1,
2 e 3 desta Corte de Justica. Devolugcdo das parcelas pagas. Aplicacéo
dos principios da equidade e da boa-fé que regem as relacdes de
consumo, bem como o do equilibrio contratual. Interpretacdo dos artigos
51 e 53 do Cadigo de Defesa do Consumidor. Retencao de 10% dos
valores pagos adequados para cobrir as despesas de administracao,
publicidade e outras inerentes a contratacdo. Alteragdo da r. sentenca
para determinar que a ré devolva aos autores 90% dos valores pagos.
Sucumbéncia invertida. Resultado. Recurso provido parcialmente.

Opostos aclaratorios pela demandada, foram esses rejeitados pelo acérdédo
de fls. 267-270.

Dai a interposicdo do presente recurso especial (fls. 273-303), oportunidade
na qual a ré apontou, além da negativa de prestacéo jurisdicional, violacdo dos artigos
22, caput e 81°; 27, 884° e 5°, da Lei 9.514/97, bem como do art. 53, do CDC.

Sustentou, em sintese:

i) a validade da alienacao fiduciaria em garantia;

i) a consolidacdo da propriedade do bem imével em razdo do
inadimplemento incontroverso da obrigacao, em favor da recorrente;

i) a inaplicabilidade do art. 53 do Cddigo de Defesa do Consumidor a
hip6tese dos autos.

Pontualmente, destacou, "(...) ndo hd como se acolher a pretensdo dos
Recorridos de resolucdo contratual e devolugdo de 90% parcelas pagas, ja que o
negocio juridico havido entre as partes ja se encontra resolvido, de acordo com o que
dispde o art. 27, 884° e 5°, Lei 9.514/97 e esta mesma lei ndo faz qualquer restricdo a
pessoa do credor fiduciario".

Citou, em favor de sua tese, julgados deste Superior Tribunal de
Justica.Pediu, assim, o provimento do apelo recursal a fim de julgar improcedente o
pedido inicial, restabelecendo-se, pois, a sentenca.

As contrarrazfes foram juntadas as fls. 369-376.

Admitido o reclamo na origem (fls.463-466), ascenderam 0s autos a esta
Corte Superior.

O apelo nobre, submetido a andlise do Presidente da Comissdo Gestora de



Precedentes, Min. Paulo de Tarso Sanseverino, Sua Exceléncia reputou salutar que a
Segunda Secdo do STJ deliberasse sobre a afetacdo da matéria veiculada neste
inconformismo ao rito dos recursos repetitivos, tendo em vista o notério potencial de
multiplicidade e a existéncia de decisdes proferidas, pelos tribunais de origem,
conflitantes com a jurisprudéncia desta Corte. (fls. 475-477)

Instado a se manifestar, o Ministério Publico Federal exarou parecer
favoravel a admissibilidade do recurso como representativo de controvérsia,
oportunidade na qual destacou, inclusive, que a matéria nele debatida ja foi decidida pelo
STJ em diversos julgados. (fls. 481-482)

As partes concordaram com a afetagéo do tema. (fls. 483-492 e 494-498)

As fls. 532-535, este signatario, ante a relevancia da tese ora em exame,
deferiu o efeito suspensivo ao recurso especial até o seu definitivo julgamento por esta
Corte Superior, a fim de suspender o cumprimento provisorio de sentenca n°
0023133-67.2020.8.26.0100, em tramite perante a 252 Vara Civel do Foro Central Civel
do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo/SP.

A eg. Segunda Secéo, por unanimidade de votos, deliberou por submeter ao
rito dos recursos especiais repetitivos a controvérsia subjacente aos presentes autos.
(fls. 547-558)

A ementa da afetacéo foi assim redigida:

PROPOSTA DE AFETACAO - TEMATICA ACERCA DA PREVALENCIA,
OU NAO, DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR NA HIPOTESE DE
RESOLUCAO DO CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL,
COM CLAUSULA DE ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA.L.
Delimitacdo da controvérsia:1.1. Definicdo da tese alusiva a prevaléncia,
ou ndo, do Cddigo de Defesa do Consumidor na hipotese de resolucéo
do contrato de compra e venda de bem imoével, com clausula de
alienacao fiduciaria em garantia.2. RECURSO ESPECIAL AFETADO AO
RITO DO ART. 1.036 CPC/2015.

Ato continuo, os pedidos de ingresso no feito como amici curiae formulados
pela DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO - DPU (fls. 586-587); FEDERACAO
BRASILEIRA DE BANCOS - FEBRABAN - (fls. 947-1047); ASSOCIACAO BRASILEIRA
DAS ENTIDADES DE CREDITO IMOBILIARIO E POUPANCA (fls. 875-941);
ASSOCIAC}AO BRASILEIRA DE INCORPORADORAS IMOBILIARIAS - ABRAINC - (fls.
650-758); FIABCI-BRASIL, CAPITULO NACIONAL BRASILEIRO DA FEDERAQAO
INTERNACIONAL DAS PROFISSOES IMOBILIARIAS (‘FIABCI") (fls. 1124-1178);
SECOVI (Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administracdo de



Imoveis Residenciais) (fls.1248-1250), e pelo IDEC (Instituto de Defesa do Consumidor)
(fls. 1179-1238) foram devidamente acolhidos com a observacdo de que poderiam
ofertar, por uma Unica vez, razdes escritas nos autos; efetivar sustentagdo oral no
momento processual adequado e interpor embargos de declaracdo apds a publicacdo
do aresto prolatado no julgamento de mérito da demanda.

As fls. 1071-1076, este signatario indeferiu os pedidos de ingresso como
amigo da Corte da Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano de Sao
Paulo/SP e da ADEMI/RJ.

Em novo parecer, o 6rgdo Ministerial opinou pela fixacdo de tese juridica e,
no caso concreto, pelo provimento parcial do apelo recursal. (fls. 572-584)

E o relatorio.



RECURSO ESPECIAL N°1.891.498 - SP (2020/0215694-6)
EMENTA

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 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 imével com
garantia de alienacao fiduciaria devidamente registrado em
cartério, a resolucdo 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 aplicacdo do Cdédigo 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 purgacdo da
mora, a consolidacdo da propriedade em favor da ré, 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 leildo publico
do imovel, houver saldo em seu favor.

3. Recurso Especial provido.



VOTO
O SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator):

O presente inconformismo, além do propdsito recursal da parte insurgente,
também se presta a definicdo da tese alusiva a prevaléncia, ou ndo, do Cdédigo de
Defesa do Consumidor (artigo 53) na hipétese de resolucdo do contrato de compra e
venda de bem imével, com clausula de alienacéo fiduciaria em garantia (artigos 26 e 27,
da Lei n® 9.514/97).

O reclamo, no caso especifico dos autos, merece acolhida, dada a
incidéncia da legislacdo especial (Lei n°® 9.514/97) na resolucéo do ajuste firmado, pois
sdo incontroversos o inadimplemento dos devedores (autores), a auséncia de purgacao
da mora e a averbacdo da consolidacdo da propriedade do bem em nome da credora
fiduciaria. Como constatado na sentenca, os demandantes "somente terdo o direito de
receber qualquer quantia em funcéo do fim do vinculo contratual caso, efetivado o leildo
publico de arrematacao do imével, houver saldo em seu favor" e "ndo sendo possivel
antever o valor que (eventualmente) sera devolvido aos autores, a improcedéncia do
pedido € medida de rigor".

1. Preliminarmente, é relevante destacar a limitacdo ao rito repetitivo, nesse
julgamento, apenas da temética alusiva a resolucdo do pacto de compra e venda,
proposta por adquirente de imével, quando houver no ajuste clausula de alienacédo
fiduciaria em garantia, afastando-se, desta andlise, por imperativo logico, o exame de
guestdes atinentes, por exemplo, ao inadimplemento da incorporadora
imobiliaria/construtora, ao atraso na entrega de obra residencial, entre outras, cujas
tematicas, poderdo, em tempo oportuno, com a maturidade e consolidacdo necesséria
da jurisprudéncia, ser objeto de afetacéo ao rito dos repetitivos.

A controvérsia subjacente aos presentes autos € dotada de inegavel
relevancia a atrair o mister constitucional do STJ para a definicdo acerca da correta
interpretacdo do Cddigo de Defesa do Consumidor e da sua aplicabilidade a contratos
firmados entre adquirentes de unidades imobilidrias e pessoas fisicas ou juridicas
(incorporadoras/construtoras/instituicbes financeiras), em cujos pactos estipule-se
clausula de garantia fiduciaria, a atrair o regime juridico da Lei n°® 9.514/97.

2. Anorma em foco (Lei n® 9.514/97), instituiu o Sistema de Financiamento

Imobiliario — SFI com o objetivo de promover o financiamento imobiliario em geral,



segundo condi¢des compativeis com as da formacéo dos fundos respectivos.

Estabeleceu, ainda, que as operacdes de financiamento imobiliario, em
geral, poderdo ser garantidas por hipoteca, cessao fiduciaria de direitos creditorios
decorrentes de contratos de alienacdo de imdéveis, caucdo de direitos creditorios ou
aquisitivos decorrentes de contratos de venda ou promessa de venda de imoveis €, no
gue interessa ao presente julgamento, por alienacao fiduciaria de coisa imovel.

Segundo o artigo 22 da referida lei, a alienacao fiduciaria "é o negadcio juridico
pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o0 escopo de garantia, contrata a
transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade resoltuvel de coisaimével",
tendo o paragrafo Unico expressamente estabelecido que tal garantia "podera ser
contratada por pessoa fisica ou juridica, podendo ter como objeto imével concluido
ou em construcdo, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFI"
elencadas no artigo 2° do normativo.

Ou seja, do instrumento de garantia consubstanciado na alienacgédo fiduciaria
de bens imoveis regidos pela Lei n® 9.514/97, decorre a transferéncia, pelo devedor ao
credor, do dominio resolivel e da posse indireta da coisa alienada como garantia pelo
pagamento da divida contraida.

Detalhadamente, Melhim Namem Chalhub esclarece:

"(...) ao ser contratada a alienacdo fiduciaria, o devedor-fiduciante
transmite a propriedade ao credor-fiduciario e, por esse meio, demite-se
do seu direito de propriedade; em decorréncia dessa contratacdo,
constitui-se em favor do credor-fiduciario uma propriedade resoltvel; por
forca dessa estruturacdo, o devedor-fiduciante é investido na qualidade
de proprietario sob condicdo suspensiva, e pode tornar-se novamente
titular da propriedade plena ao implementar a condicdo de pagamento da
divida que constitui objeto do contrato principal." (ut. CHALHUB, Melhim
Namem. Negdcio Fiduciario. 22 ed. Rio de Janeiro -Sao Paulo: Renovar,
2020, p. 222)

Com outras palavras, Cezar Filuza:

"(...) "o contrato pelo qual uma pessoa, o devedor fiduciante, a fim de
garantir o adimplemento de uma obrigacdo e mantendo-se na posse
direta, obriga-se a transferir a propriedade de uma coisa a outra pessoa,
o credor fiduciario, ocorrendo a retransmissdo da propriedade ao
devedor fiduciante, assim que paga a divida garantida." (ut. Direito Civil -
Curso Completo, 22 ed. em e-book, Ed. RT, 2015, Cap. XV, item 2.18.2)

E ainda vale destacar os seguintes estudos: José Carlos Moreira Alves.
(in. Marcelo M. Bertoldi e Marcia Carla Pereira Ribeiro, in Curso Avancado de Direito



Comercial, Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020, Parte V, item 4, doutrinas
complementares); Luciano de Camargo Penteado (in Manual de Direito Civil - Coisas,
Sao Paulo: Ed. RT, 2014, 12 ed. em e-book, Parte, Il, Cap. lll, item 2.2.1); Araken de
Assis (in. Resolucdo do Contrato por Inadimplemento, Sdo Paulo: Thomson Reuters,
2019, 22 ed. em e-book, Cap. 1, subitem 1.1.1); Ruy Rosado de Aguiar (in Fundamentos
e Principios dos Contratos Empresariais - Coordenador Wanderley Fernandes, Sao
Paulo: Saraiva, 2012, 22 ed., Cap. IX); Teresa Arruda Alvim. (in. Aspectos relativos a
execucao de obrigacdo prevista em escritura publica de mutuo com alienacao fiduciaria
de imoével em garantia. In: Pareceres -Teresa Arruda Alvim | vol. 1 | p. 185 -211 | Out /
2012); Eduardo Pachi. (in. ASPECTOS PRATICOS: UTILIZAR ALIENA(;AO FIDUCIARIA
OU HIPOTECA? Reuvista de Direito Bancario e do Mercado de Capitais | vol. 61/2013 | p.
117 -130 | Jul -Set / 2013).

Evidentemente, a possibilidade de alienacdo fiduciaria de bens
iméveis representa inegavel evolucdo nos mecanismos de garantia em favor dos
credores, de modo a viabilizar a pactuacdo e a execucéo de contratos com a agilidade
exigida por um sistema negocial dinamico e contemporaneo, em atencdo aos ditames
constituidos pelo atual estagio da modernidade.

Nao se pode olvidar que, por intermédio deste sistema, ocorre a aquisi¢cao de
bens significantes por parte de um expressivo contingente de pessoas que, nos moldes
tradicionais, ndo teriam chance de amealhar patriménio de maior expressao por nao
dispor de garantias proprias e nem se afeicoar, a esse sistema, a pratica de terceiros
intervenientes passivamente solidarios.

Nessa ordem de ideias, adverte Melhim Namem Chalhub, que as garantias
existentes nos sistemas juridicos de origem romana - a hipoteca, o penhor e a anticrese
- ndo mais satisfazem uma sociedade industrializada, nem mesmo nas relacdes
crediticias entre pessoas fisicas, pois apresentam graves desvantagens pelo custo e
morosidade em executa-las, motivo pelo qual o negdcio fiduciario surge no mundo dos
negoécios como instrumento apto a expandir e diversificar as inovacdes ocorridas no
campo econdbmico. (CHALHUB, Melhim Namem. Alienacéo fiduciaria: Negocio
Fiduciario. 72 ed., rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense, 2021)

Na mesma linha, registram-se: DANTZGER, Afranio Carlos Camargo.
Alienacdo fiduciaria de bens imodveis. 3. ed. S&o Paulo: Método, 2020, p. 68;
ROSENVALD, Nelson. Codigo Civil comentado. S&o Paulo: Sédo Paulo, 2010, p. 483;
ALVES, José Carlos Moreira. Alienacéo Fiduciaria em garantia. 22 Ed. Rio de Janeiro/RJ,



1999, pag. 32; ESPINOLA, Eduardo. Negdécio fiduciario. Revista dos Tribunais, p. 532;
MARTINS-COSTA, Judith. Os negdcios fiduciarios. Revista dos Tribunais. p. 37; LIMA,
Frederico Henrique Viegas de. Da alienacéo fiduciaria em garantia de coisa imdével.
Curitiba: Jurua, 2018, p. 110; MARTINS, Samir José Caetano. Execucdes extrajudiciais
de créditos imobiliarios. Rio de Janeiro: Espaco Juridico, 2017, p. 167; CARVALHO,
Orlando de. Negdcio juridico indireto. Revista dos Tribunais, pag. 37; TEPEDINO,
Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 2013, pg. 351; LIMA, Otto de
Sousa. Negdcio Fiduciario. Sdo Paulo. Revista dos Tribunais. 1982. BEZERRA FILHO,
Manoel Justino. Da fiducia & securitizac@o: as garantias dos negécios empresariais. RT.
Sdo Paulo: 2000; ASSUMPCAO, Marcio Calil de. Acdo de Busca e Apreensdo
decorrente de alienacdo fiduciaria em garantia. Sdo Paulo: Juarez de Oliveira, 2011;
OLIVEIRA. Carlos Elias. Costa-Neto Jodo. Direito Civil. Volume Unico. Método. 2022,
pag. 1079.

Certamente, 0 cenario macroecondmico em gque se insere a discussao da
guestao juridica submetida a apreciacdo desta Corte Superior permite afirmar que o
delineamento da tese repetitiva tera efeitos imediatos relevantes, notadamente no
tocante a seguranca juridica, ao acesso a moradia, bem como ao desenvolvimento
econdmico e social de importante segmento da economia do pais.

Com efeito, o cerne da questdo submetida ao rito dos repetitivos se traduz
no exame acerca da prevaléncia, ou ndo, do Codigo de Defesa do Consumidor na
hipétese de resolucéo do contrato de compra e venda de bem imével, com clausula de
alienacao fiduciaria, pactuado sob o norte da Lei n° 9.514/97.

Nao se olvida que o Plenéario do eg. Supremo Tribunal Federal, no RE n°
860.631/SP, Rel. Min. Luiz Fux, por maioria de votos, reconheceu a repercusséao geral
da matéria relativa a possibilidade de, no ambito do Sistema de Financiamento
Imobiliario (SFI), proceder-se a execucdo e a expropriacdo extrajudicial de imoével
concedido em alienagao fiduciaria, conforme previsto na Lei n® 9.514/97.

Contudo, no caso dos autos, ndo se questiona eventual ilegalidade do
procedimento de execucdo extrajudicial do bem imdvel garantido por alienacao
fiduciaria, mas, tdo-somente, a possibilidade de resilicdo contratual e a forma de
devolucéo dos valores financeiros pagos pelos adquirentes das unidades imobiliarias ao
credor fiduciario durante a pactuacao contratual.

Assim, o0 debate e enfrentamento por esta eg. Segunda Secao
circunscreve-se a prevaléncia, ou nao, da regra do art. 53 do Cédigo de Defesa do



Consumidor em detrimento das disposi¢des legais contidas nos artigos 26 e 27 da Lei
n° 9.514/97, bem ainda os requisitos necessarios para a perfectibilizacdo do
procedimento de resolucdo contratual de contrato de aquisicdo de bem imével garantido
por clausula de alienacao fiduciéria.

Registra-se, por oportuno, a redacdo dos dispositivos normativos a serem
objeto de andlise.

De um lado, o Cdédigo de Defesa do Consumidor estabelece, em caso de
inadimplemento do devedor:

Art. 53. Nos contratos de compra e venda de moveis ou iméveis mediante
pagamento em prestacdes, bem como nas alienag¢des fiducidrias em
garantia, consideram-se nulas de pleno direito as clausulas que
estabelecam a perda total das prestacfes pagas em beneficio do credor
gue, em razédo do inadimplemento, pleitear a resolu¢cdo do contrato e a
retomada do produto alienado.

Como se Vvé, segundo tal normativo, ainda que se trate de contrato de
compra e venda de imével vinculado a alienacéo fiduciaria, ndo se afigura razoavel a

existéncia de clausula que estabeleca a perda total das prestacdes pagas em beneficio
do credor fiduciario que pleitear a resolucdo do contrato com base no inadimplemento

do devedor, pois tal ensejaria inegavel enriquecimento indevido dada a retomada do
produto alienado e a manutencdo, sem qualquer decote ou restituicdo, dos valores
pagos pelo adquirente, ainda que sobejem o0 montante da divida.

O diploma consumerista ndo estabeleceu um procedimento especifico para
a retomada do bem pelo credor fiduciario, tampouco inviabilizou que o adquirente
(devedor fiduciario) pudesse desistir do ajuste ou promover a resilicdo do contrato.
Apenas delineou consistir em pratica abusiva a ocorréncia do bis in iden acima referido
por ensejar enriquecimento indevido.

No outro limite, estdo os artigos 26 e 27, da Lei n°® 9.514/97, os quais
proclamam que, também na hipétese de inadimplemento, pelo devedor, das obrigacbes

advindas do contrato de alienacdo fiducidria em garantia de bem imovel - ou, nos
termos da lei (artigo 26, caput) vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e
constituido em mora o fiduciante - consolidar-se-a a propriedade do imével em nome do
fiduciario, devendo-se observar os seguintes regramentos/procedimentos:

Art. 26. Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e constituido
em mora o fiduciante, consolidar-se-4, nos termos deste artigo, a
propriedade do imével em nome do fiduciario.



§ 1° Para os fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu
representante legal ou procurador regularmente constituido, sera
intimado, a requerimento do fiduciario, pelo oficial do competente
Registro de Imdveis, a satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestacéo
vencida e as que se vencerem até a data do pagamento, 0S juros
convencionais, as penalidades e o0s demais encargos contratuais, 0s
encargos legais, inclusive tributos, as contribuicGes condominiais
imputéveis ao imovel, além das despesas de cobranga e de intimagéo.

§ 2° O contrato definird o prazo de caréncia apds o qual sera expedida a
intimacéao.

8 3° A intimacdo far-se-& pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu
representante legal ou ao procurador regularmente constituido, podendo
ser promovida, por solicitagdo do oficial do Registro de Imoveis, por
oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situagdo do
imoével ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou pelo correio, com
aviso de recebimento.

8§ 30-A. Quando, por duas vezes, o oficial de registro de iméveis ou de
registro de titulos e documentos ou o serventuéario por eles credenciado
houver procurado o intimando em seu domicilio ou residéncia sem o
encontrar, devera, havendo suspeita motivada de ocultacdo, intimar
gualquer pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de que, no
dia util imediato, retornard ao imével, a fim de efetuar a intimacdo, na
hora que designar, aplicando-se subsidiariamente o disposto nos arts.
252, 253 e 254 da Lei no 13.105, de 16 de marco de 2015 (Cddigo de
Processo Civil). (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

8§ 30-B. Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos
imobiliarios com controle de acesso, a intimagdo de que trata o 8 30-A
podera ser feita ao funcionéario da portaria responsavel pelo recebimento
de correspondéncia. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

8 40 Quando o fiduciante, ou seu cessionario, ou seu representante
legal ou procurador encontrar-se em local ignorado, incerto ou
inacessivel, o fato serd certificado pelo serventuario encarregado da
diligéncia e informado ao oficial de Registro de Imdveis, que, a vista da
certiddo, promovera a intimacao por edital publicado durante 3 (trés)
dias, pelo menos, em um dos jornais de maior circulacdo local ou noutro
de comarca de facil acesso, se no local ndo houver imprensa diaria,
contado o prazo para purgac¢ao da mora da data da ultima publicacéo do
edital. (Redacéo dada pela Lei n® 13.043, de 2014)

§ 5° Purgada a mora no Registro de Imdveis, convalescera o contrato de
alienacao fiduciaria.

§ 6° O oficial do Registro de Imdveis, nos trés dias seguintes a purgacao
da mora, entregard ao fiduciario as importancias recebidas, deduzidas as
despesas de cobranca e de intimagé&o.



§ 7° Decorrido o prazo de que trata o 8§ 10 sem a purgacdo da mora, 0

oficial do competente Registro de Imdveis, certificando esse fato,

promovera a averbacdo, na matricula do imovel, da consolidacao da

propriedade em nome do fiduciario, a vista da prova do pagamento por

este, do imposto de transmisséo inter vivos e, se for o caso, do laudémio.
(Redagéo dada pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 8° O fiduciante pode, com a anuéncia do fiduciario, dar seu direito
eventual ao imdvel em pagamento da divida, dispensados os
procedimentos previstos no art. 27. (Incluido pela Lei n° 10.931, de
2004)

Art. 26-A. Os procedimentos de cobranca, purgacdo de mora e
consolidacdo da propriedade fiduciaria relativos as operacbes de
financiamento habitacional, inclusive as opera¢des do Programa Minha
Casa, Minha Vida, instituido pela Lei no 11.977, de 7 de julho de 2009,
com recursos advindos da integralizacdo de cotas no Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR), sujeitam-se as normas especiais
estabelecidas neste artigo.  (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 1° A consolidacdo da propriedade em nome do credor fiduciario sera
averbada no registro de imdveis trinta dias ap0s a expiragdo do prazo
para purgacdo da mora de que trata o0 8§ 1° do art. 26 desta Lei.
(Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

§ 2° Até a data da averbacgdo da consolidacdo da propriedade fiduciéria,
€ assegurado ao devedor fiduciante pagar as parcelas da divida
vencidas e as despesas de que trata o inciso Il do § 3° do art. 27,
hipétese em que convalescerd o contrato de alienacdo fiduciaria.
(Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciério,
no prazo de trinta dias, contados da data do registro de que trata o § 7°
do artigo anterior, promovera publico leildo para a alienacdo do imével.

§ 1° Se no primeiro leildo publico o maior lance oferecido for inferior ao
valor do imovel, estipulado na forma do inciso VI e do paragrafo Unico do
art. 24 desta Lei, sera realizado o segundo leildo nos quinze dias
seguintes. (Redac&o dada pela Lei n°® 13.465, de 2017)

§ 2° No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que
igual ou superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios de
seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicbes
condominiais.

§ 2°-A. Para os fins do disposto nos 88 1° e 2° deste artigo, as datas,
horéarios e locais dos leildes serdo comunicados ao devedor mediante
correspondéncia dirigida aos endere¢os constantes do contrato, inclusive
ao endereco eletrébnico. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 2°-B. ApOs a averbacdo da consolidacdo da propriedade fiduciaria no
patriménio do credor fiduciario e até a data da realizacdo do segundo



leildo, é assegurado ao devedor fiduciante o direito de preferéncia para
adquirir o imovel por preco correspondente ao valor da divida, somado
aos encargos e despesas de que trata o § 20 deste artigo, aos valores
correspondentes ao imposto sobre transmissao inter vivos e ao laudémio,
se for o caso, pagos para efeito de consolidacdo da propriedade
fiduciaria no patrimoénio do credor fiduciario, e as despesas inerentes ao
procedimento de cobranca e leildo, incumbindo, também, ao devedor
fiduciante o pagamento dos encargos tributarios e despesas exigiveis
para a nova aquisicdo do imovel, de que trata este paragrafo, inclusive
custas e emolumentos. (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

§ 3° Para os fins do disposto neste artigo, entende-se por:

| - divida: o saldo devedor da operacdo de alienacao fiduciaria, na data
do leildo, nele incluidos os juros convencionais, as penalidades e o0s
demais encargos contratuais;

Il - despesas: a soma das importancias correspondentes aos encargos e
custas de intimacdo e as necessarias a realizacdo do publico leildo,
nestas compreendidas as relativas aos anuncios e a comissdao do
leiloeiro.

8 4° Nos cinco dias que se seguirem a venda do imovel no leildo, o
credor entregard ao devedor a importancia que sobejar, considerando-se
nela compreendido o valor da indenizagdo de benfeitorias, depois de
deduzidos os valores da divida e das despesas e encargos de que
tratam os 88 2° e 39, fato esse que importara em reciproca quitagéo, nao
se aplicando o disposto na parte final do art. 516 do Cddigo Civil.

§ 5° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido n&o for igual ou
superior ao valor referido no § 2° considerar-se-a extinta a divida e
exonerado o credor da obrigacédo de que trata o § 4°.

8 6° Na hip6tese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no prazo de
cinco dias a contar da data do segundo leildo, dara ao devedor quitacao
da divida, mediante termo préprio.

8§ 70 Se o imovel estiver locado, a locagdo podera ser denunciada com o
prazo de trinta dias para desocupacdo, salvo se tiver havido
aquiescéncia por escrito do fiduciario, devendo a denuncia ser realizada
no prazo de noventa dias a contar da data da consolidacdo da
propriedade no fiduciario, devendo essa condigdo constar
expressamente em clausula contratual especifica, destacando-se das
demais por sua apresentacdo grafica. (Incluido pela Lei n°® 10.931, de
2004)

§ 8° Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas,
contribuicbes condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou
venham a recair sobre o imével, cuja posse tenha sido transferida para o
fiduciario, nos termos deste artigo, até a data em que o fiduciario vier a
ser imitido na posse. (Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)



8§ 9° O disposto no § 2°-B deste artigo aplica-se a consolidacdo da
propriedade fiduciaria de iméveis do FAR, na forma prevista na Lei no
11.977, de 7 de julho de 2009. (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

A Lei n® 9.514/97 delineou todo o procedimento que deve ser realizado,
principalmente pelo credor fiduciario, para a resolucdo do contrato garantido por
alienacao fiduciaria - por inadimplemento do devedor - ressalvando ao adquirente o
direito de ser devidamente constituido em mora, realizar a purgacdo da mora, ser
notificado dos leildes e, especificamente, apds realizada a venda do bem, receber do
credor, se existente, a importancia que sobejar, considerando-se nela compreendido o
valor da indenizacdo de benfeitorias, depois de deduzido o quantum da divida e as
despesas e encargos.

Nessa extensdo, ha, portanto, diversamente do que aparenta, uma
convergéncia entre o disposto no artigo 53 do CDC e os ditames da Lei n° 9.514/97,
pois, evidentemente, em ambos 0S normativos, procurou o legislador evitar o
enriquecimento indevido do credor fiduciario, seja ao considerar nula a clausula
contratual que estabeleca a retomada do bem e a perda da integralidade dos valores,
seja por prever o procedimento a ser tomado, em caso de inadimplemento e as
consequéncias juridicas que a venda, em segundo leildo, por valor igual ou superior a
divida ou por lance inferior impde, tanto ao credor como ao devedor fiduciario.

Esse procedimento especial ndo colide com os principios trazidos no art. 53
do CDC, porquanto, além de se tratar de Lei posterior e especifica ha regulamentacao
da matéria, o 8§ 4°, do art. 27, da Lei n° 9.514/97, expressamente prevé, repita-se, a
transferéncia ao devedor dos valores que, advindos do leildo do bem imovel, vierem a
exceder (sobejar) o montante da divida, ndo havendo se falar, portanto, em perda de
todas as prestacdes adimplidas em favor do credor fiduciério.

Na mesma linha de inteleccdo, registra-se a compreensdo de Candido

Rangel Dinamarco, em obra especifica sobre o tema:

"(...) A interpretacdo das normas do Cdodigo de Defesa do Consumidor
em face das leis especiais que regulamentam as diversas espécies de
contrato contempla necessariamente um dialogo entre fontes, de modo a
gue as diversas fontes legislativas pertinentes sejam consideradas de
maneira simultdnea, sistematica e coordenada. No que tange ao
acertamento de contas entre devedor e credor, por efeito da extingédo
dos contratos de venda a prazo e de alienacao fiduciaria, o dispositivo do
Cddigo de Defesa do Consumidor pertinente é o art. 53 do CDC, que
considera nula a clausula que preveja a perda total das quantias pagas
pelo devedor. Esse dispositivo, em esséncia, reproduz o principio de



vedacdo do enriquecimento sem causa, ao qual se submete toda e
qualquer situacdo, seja envolvendo contratos paritarios ou relagdes de
consumo. Sucede que as inimeras espécies de contrato a que se aplica
esse principio, inclusive aquelas que corporificam relacbes de consumo,
tém peculiaridades que as distinguem umas das outras e que, portanto,
merecem tratamento juridico e legal coerente com sua peculiar estrutura
e funcéo. E o caso da Lei 9.514/1997, que ¢ lei especial em relacdo a Lei
8.078/1990 (CDC) e nao € incompativel com esta, razdo pela qual, a
despeito de se aplicarem aos contratos de alienagdo fiduciaria os
principios fundamentais da teoria do contrato, que também estéo
contemplados no Cddigo de Defesa do Consumidor, notadamente as
clausulas gerais da boa-fé objetiva, da funcao social e do equilibrio da
relacdo obrigacional, é de se aplicar o critério especifico de acertamento
regulamentado pela Lei 9.514/1997, por corresponder a um aspecto
peculiar dessa modalidade especial de contrato, e ndo o critério genérico
previsto pelo art. 53 do CDC. Em outras palavras: o art. 53 do CDC
enuncia um principio geral de nulidade da clausula que preveja a perda
total das quantias pagas pelo devedor inadimplente e o art. 27 da Lei
9.514/1997 estabelece critério especifico, pelo qual manda o credor
devolver ao devedor a quantia que sobrar do leildo, depois de satisfeito o
crédito oriundo do financiamento." (ut. DINAMARCO, Candido Rangel.
Alienacéo fiduciaria de bens imdveis: aspectos da formacao, execucédo e
extingdo do contrato. In: Doutrinas Essenciais de Direito Registral | vol. 5 |
p. 787 -823 | Dez / 2011 | DTR\2001\286)

3. Pois bem, constatado esse panorama inicial, é imprescindivel tecer
comentarios acerca das distin¢gdes existentes no ordenamento juridico brasileiro acerca
da disciplina afeta ao negécio fiduciario, o qual é regido pelo Cédigo Civil e por uma
elastecida legislacdo extravagante, podendo-se afirmar, conforme aponta a doutrina, a
coexisténcia de um duplo regime juridico da propriedade fiduciaria:

a) o regime juridico geral do Cadigo Civil, que trata a propriedade fiduciaria
sobre coisas méveis infungiveis, sendo o credor fiduciario qualquer pessoa natural ou
juridica;

b) o regime juridico especial, formado por um conjunto de normas que
podem ser assim sintetizadas: b1l) Decreto-Lei 911/69, acrescido do art. 66-B da Lei
4.728/65 (Lei do Mercado de Capitais), atualizados pela redacéo da Lei 10.931/2004,
tratando de propriedade fiduciaria sobre coisas moveis fungiveis e infungiveis, além da
cessao fiduciaria de direitos sobre coisas moéveis ou de titulos de crédito, restrito o
credor fiduciario a pessoa juridica instituicdo financeira; b2) Lei 9.514/97, também
modificada pelas Leis n° 10.931/2004 e 13.465/2017, que trata da propriedade fiduciaria
imobiliaria, seja o credor fiduciario pessoa fisica ou juridica (FARIAS, Cristiano Chaves
de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: direitos reais, 14. ed. Salvador: Ed.



JusPodivm, 2018, p. 557).

A disciplina juridica da alienacdo fiduciaria sobre bens imodveis é
bastante diversa da constituicdo da propriedade fiduciaria sobre bens méveis
(fungiveis ou infungiveis) ou cessdo de créditos ou titulos de crédito. Essas
tltimas se dao a partir da prépria contratacéo, afigurando-se, desde entéo, plenamente
valida e eficaz entre as partes, sendo que a consecucdo do registro do contrato, no
tocante a garantia ali inserta, somente se afigura relevante, quando muito, para produzir
efeitos em relacdo a terceiros, dando-lhes a correlata publicidade. Nesse sentido, por
todos, o entendimento sedimentado no REsp n. 1.829.641/SC, Rel. Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, julgado em 3/9/2019, DJe de 5/9/2019).

Relativamente a propriedade fiduciaria de bem imével, regida pela Lei n°
9.514/97, o simples fato de existir clausula de alienacdo fiduciaria em contrato de
compra e venda de bem imdvel ndo tem o condao de fixar a prevaléncia de tal garantia
guando descumprida formalidade expressa na legislacdo especial (artigo 23 da Lei n°
9.514/97), a qual estabelece:

Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imével mediante
registro, no competente Registro de Iméveis, do contrato que lhe serve
de titulo.

Paragrafo unico. Com a constituicdo da propriedade fiduciaria, da-se o
desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o
fiduciario possuidor indireto da coisa imovel.

Como se V&, no regime especial da Lei n® 9.514/97, o registro do contrato
tem natureza constitutiva, sem o qual a propriedade fiduciaria e a garantia dela
decorrente ndo se perfazem.

Por essa razdo, na auséncia de registro do contrato que serve de titulo
a propriedade fiduciaria no competente registro de iméveis, como determina o
art. 23 da Lei n® 9.514/97, ndo é exigivel do adquirente que se submeta ao
procedimento de venda extrajudicial do bem para sé entdo receber eventuais
diferencas do vendedor.

Nesse sentido, confiram-se 0s seguintes precedentes especificos:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. RESCISAO DE CONTRATO
PARTICULAR DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM PEDIDO DE
DEVOLUCAO DAS QUANTIAS PAGAS. CLAUSULA DE ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA. AUSENCIA DE REGISTRO. GARANTIA NAO
CONSTITUIDA. VENDA EXTRAJUDICIAL DO BEM. DESNECESSIDADE.



APLICACAO DA LEGISLACAO CONSUMERISTA. ANALISE QUE
ENCONTRA OBICE NA SUMULA 7/STJ.

1. Recurso especial interposto em 10/9/2021 e concluso ao gabinete em
16/12/2021.

2. O propésito recursal consiste em dizer se: a) é necessario o registro
do contrato com clausula de alienacgéo fiduciaria em garantia para que
esta seja constituida; e b) é aplicavel a hiptese de venda de imével com
financiamento imobiliario e pacto adjeto de alienacéo fiduciaria o Codigo
de Defesa do Consumidor, tendo em vista a Lei 9.514/97, legislacéo
especial.

3. No ordenamento juridico brasileiro coexiste um duplo regime juridico
da propriedade fiduciaria: a) o regime juridico geral do Codigo Civil, que
disciplina a propriedade fiduciéria sobre coisas moveis infungiveis, sendo
o credor fiduciario qualquer pessoa natural ou juridica; b) o regime
juridico especial, formado por um conjunto de normas extravagantes,
dentre as quais a Lei 9.514/97, que trata da propriedade fiduciaria sobre
bens iméveis.

4. No regime especial da Lei 9.514/97, o registro do contrato tem
natureza constitutiva, sem o qual a propriedade fiduciaria e a garantia
dela decorrente néo se perfazem.

5. Na auséncia de registro do contrato que serve de titulo a propriedade
fiduciaria no competente registro de imoveis, como determina o art. 23 da
Lei 9.514/97, ndo ¢é exigivel do adquirente que se submeta ao
procedimento de venda extrajudicial do bem para s6 entdo receber
eventuais diferencas do vendedor.

6. No tocante a aplicacdo do Cédigo de Consumidor a hip6tese de venda
de imovel com financiamento imobiliario e pacto adjeto de alienacéo
fiduciaria, é firme o entendimento dessa Corte de que, em havendo
inadimplemento do devedor em contrato de alienacdo fiduciaria em
garantia de bens imdveis, a quitagdo da divida deve se dar na forma dos
arts. 26 e 27 da Lei 9.514/1997 - norma posterior e mais especifica -,
afastando-se, por consequéncia, a regra genérica e anterior prevista no
art. 53, do Cadigo de Defesa do Consumidor.

7. Na hip6tese dos autos, diante da auséncia de registro do pacto adjeto
de alienagdo fiduciaria junto ao cartério de registro de imoveis
competente e da conseguinte auséncia de constituicdo da garantia real,
a relacdo existente entre as contratantes permanece sendo uma relacéo
de direito pessoal.

8. Recurso especial conhecido em parte e, nessa extenséo, nao provido.
(REsp n. 1.976.082/DF, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 9/8/2022, DJe de 12/8/2022.)

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. AQAO DE RESCISAO DE COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL C/C PEDIDO DE DEVOLUCAO DAS
QUANTIAS PAGAS. CLAUSULA DE ALIENACAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA. AUSENCIA DE REGISTRO. GARANTIA NAO CONSTITUIDA.
VENDA EXTRAJUDICIAL DO BEM. DESNECESSIDADE.

1. Acdo de rescisdo de compromisso de compra e venda de imovel
ajuizada em 28/06/2019, da qual foi extraido o presente recurso especial
interposto em 04/11/2020 e concluso ao gabinete em 09/02/2022.

2. O propésito recursal é definir se a rescisdo de contrato de compra e
venda de imével com pacto adjeto de alienac¢ao fiduciaria enseja, quanto



ao pleito de restituicdo de valores pagos, a necessidade de observancia
do procedimento previsto na Lei n® 9.514/97, ainda que ausente o
registro do contrato.

3. No ordenamento juridico brasileiro, coexiste um duplo regime juridico
da propriedade fiduciaria: a) o regime juridico geral do Cédigo Civil, que
disciplina a propriedade fiduciaria sobre coisas méveis infungiveis, sendo
o credor fiduciario qualquer pessoa natural ou juridica; b) o regime
juridico especial, formado por um conjunto de normas extravagantes,
dentre as quais a Lei 9.514/97, que trata da propriedade fiduciaria sobre
bens imoéveis.

4. No regime especial da Lei 9.514/97, o registro do contrato tem
natureza constitutiva, sem o qual a propriedade fiduciaria e a garantia
dela decorrente néo se perfazem.

5. Na auséncia de registro do contrato que serve de titulo a propriedade
fiduciaria no competente Registro de Imoveis, como determina o art. 23
da Lei 9.514/97, ndo é exigivel do adquirente que se submeta ao
procedimento de venda extrajudicial do bem para s6 entdo receber
eventuais diferengas do vendedor.

6. Recurso especial conhecido e nédo provido, com majoracdo de
honorarios.

(REsp n. 1.982.631/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 24/5/2022, DJe de 22/6/2022.)

Do mesmo modo, ndo ha como prevalecer o ditame especial da Lei n°
9.514/97 quando inexistir inadimplemento do devedor ou embora existente, ndo 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 porgque, o regramento especial
estabelece, como requisitos minimos para a sua deflagracéo, divida "vencida e néo
paga, no todo ou em parte” E constituicio em mora do fiduciante. Na falta de qualquer
desses requisitos, ndo se afigura aplichvel o procedimento especial de resolugcdo do
contrato de compra e venda de bem imdével com clausula de alienacéo fiduciaria pelo
ditame da Lei n® 9.514/97.

N&o se nega a existéncia de precedentes no &mbito da Terceira Turma desta
Corte Superior - tendo como leading case o REsp n° 1.867.209/SP, relator Ministro
Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado em 8/9/2020 - no qual se
precursiona que o pedido de resolucdo do contrato de compra e venda com pacto de
alienacédo fiduciaria em garantia por desinteresse do adquirente, ainda que nédo tenha
havido mora no pagamento das prestacdes, configuraria quebra antecipada do contrato
("antecipatory breach"), decorrendo dai a possibilidade de aplicacdo do disposto nos 26
e 27 da Lei n° 9514/97 para a satisfacdo da divida garantida fiduciariamente e
devolucao do que sobejar ao adquirente.



No que tange aos propoésitos do presente julgamento, € importante
mencionar que tal compreensdo, amparada no instituto do anticipatory breach, a qual
alarga, e muito, o entendimento do que seja inadimplemento para efeitos da lei especial
ndo deve ser considerada na fixacdo datese repetitiva.

Afinal, tal inteleccao - defendida pela primeira vez em julgamento da Terceira
Turma datado de 2020 - ndo se encontra suficientemente madura no que tange a
discussado pelas Turmas, inexistindo, até o momento, debate qualificado no colegiado
da Quarta Turma, tampouco quantidade significativa de julgados no ambito da Terceira
Turma.

Assim, afastada a tematica afeta ao anticipatory breach e seus
desdobramentos, afirma-se, categoricamente, que o inadimplemento a que se refere a
legislacdo especial diz respeito a divida, ou seja, ao valor ndo quitado referente
as parcelas do financiamento ou parcelamento do montante do negdcio.

N&o se nega que inUmeras sdo as obrigacbes estabelecidas pelas partes
em contratos de compra e venda imobiliaria, sendo insito ao ajuste o dever de bem
cumprir as determinacdes e encargos la estabelecidos, ou seja, ndo se olvida que 0s
contratos celebrados devem ser cumpridos ("pacta sunt servanda”), sendo a forca
obrigatéria dos pactos consectério légico do principio da autonomia privada, positivado
pelo legislador no art. 421 do Cadigo Civil. Decorre da liberdade de contratar o dever de
cumprimento dos pactos livremente celebrados. No entanto, o procedimento de
resolucdo do contrato estabelecido na legislacédo especial s6 tem cabimento ante
o inadimplemento, diga-se, ndo pagamento da divida, no todo ou em parte pelo
devedor fiduciario, por expressa disposicao legal (artigo 26, caput). Nao ha como

realizar interpretacéo diversa da estabelecida na lei quando tal normativo é imperativo.
Assim, o inadimplemento, para fins de aplicacdo 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), ndo estando abrangido o comportamento
contrario a continuidade da avenca.
Nesse sentido, confira-se:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DISPOSITIVOS DE LEI FEDERAL ALEGADAMENTE VIOLADOS.
AUSENCIA DE INDICACAO CLARA E PRECISA. DEFICIENCIA NA
FUNDAMENTACAO. SUMULA 284/STF. ALIENACAO FIDUCIARIA DE
IMOVEL. MORA DA CONSTRUTORA. APLICACAO DA LEI 9.514/97
AFASTADA. AGRAVO NAO PROVIDO.



(...)
2. Aplicam-se as disposi¢cbes da Lei 9.514/97 quando o

devedor-fiduciante ndo paga, no todo ou em parte, a divida, e é
constituido em mora, o que nao € o caso dos autos.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 1.432.046/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti,
Quarta Turma, julgado em 17/9/2019, DJe de 24/9/2019.)

DIREITO CIVIL. ALIENACAO FIDUCIARIA. INCIDENCIA DO CDC.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. RESCISAO. RESTITUICAO DOS
VALORES PAGOS. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO CONFIGURADO.
AGRAVO REGIMENTAL A QUE SE NEGA PROVIMENTO.

1 - Nos termos da jurisprudéncia pacifica desta Corte, aplica-se do CDC
aos contratos de arrendamento mercantil.

2 - O art. 26 da lei 9514/97 sempre é aplicado quando o fiduciante
nao paga, no todo ou em parte, a divida, e € constituido em mora,
0 que nao € o caso dos autos.

3 - Agravo regimental a que se nega provimento. (AgRg no Ag
550.820/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA,
julgado em 17/03/2011, DJe 23/03/2011)

A contrario sensu, a existéncia de clausula de alienacédo fiduciaria em
contrato de compra e venda ndo permite a aplicacdo dos procedimentos dos arts. 26 e

27 da Lei n® 9.514/1997 quando se verificar eventual descumprimento contratual ou
inadimplemento do vendedor/credor fiduciario.

Nessa toada:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. COMPRA E VENDA. ALIENACAO
FIDUCIARIA. REGISTRO. ESCRITURA PUBLICA. INADIMPLENCIA.
VENDEDOR. CREDOR FIDUCIARIO. DIREITO A RESOLUGAO. ESTADO
ANTERIOR. RETORNO. PARCELAS PAGAS. DEVOLU(;AO TOTAL.
ARTS. 26 E 27 DA LEI N° 9.514/1997. INAPLICABILIDADE. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. PREJUDICADO.

(...)

2. O registro em cartério de escritura publica de compra e venda com
pacto adjeto de alienagdo fiduciaria ndo obsta o direito a resolugédo por
inadimplemento fundado no artigo 475 do Codigo Civil.

3. A existéncia de clausula de alienacdao fiduciaria em contrato de compra
e venda ndo permite a aplicacdo dos procedimentos dos arts.

26 e 27 da Lei n° 9.514/1997 para a hipétese de inadimplemento do
vendedor/credor fiduciario.

(...)

5. Recurso especial conhecido e néo provido.

(REsp n. 1.848.385/DF, relator Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 11/5/2021, DJe de 20/5/2021.)

Nao é outra a razdo para que tenha o legislador ordinario espeficificamente



estabelecido a possibilidade de purgacdo da mora - da prestacdo vencida e as que
se vencerem até a data do pagamento - acrescida dos juros, penalidades e demais
encargos contratuais, eventuais encargos legais, tributos, contribuicbes condominiais e
despesas de cobranca e intimacdo, com a expressa menc¢ao de que purgada a mora,
convalescera o contrato.

Existindo o inadimplemento (ndo pagamento da divida) e devidamente
constituido em mora o devedor fiduciario, o procedimento especial de
consolidacdo da propriedade fiduciaria e eventual devolucdo de valores ao
adquirente se processarda pela Lei n°® 9.514/97, pois é norma especifica e também
posterior ao Codigo de Defesa do Consumidor.

Referida exegese tem sua origem no brocardo lex specialis derogat legi
generali acolhido, em nosso sistema juridico, no artigo 2°, 8§1°, da Lei de Introducéo as
Normas do Direito Brasileiro, o qual orienta o intérprete na resolucdo de conflitos entre
normas juridicas, sendo certo que, na hipétese ora em lica, se as regras em comento
(art. 53 do CDC e 26 e 27, da Lei n° 9.514/97) gozam de igualdade hierarquica,
porquanto previstas em Leis ordinarias, a Lei n°® 9.514/97, além de mais recente,
disciplina de forma exauriente o tema, ndo havendo se falar, portanto, em lacuna
normativa a permitir a aplicacdo, no caso, da lei geral, ou seja, do Codigo de Defesa do
Consumidor. (STRECK, Lénio Luiz. Ponderacdo de normas no novo CPC. Forense.
Porto Alegre. 2015, p. 95).

Com efeito, diante da antinomia aparente, relativa exclusivamente ao
desfazimento do contrato por inadimplemento do devedor fiduciario constituido em
mora, é reconhecida a prevaléncia da Lei Especial (n® 9.514/97) sobre a norma geral do
art. 53, do CDC, porquanto a primeira legislacado regulamenta, de maneira minudente, o
procedimento de extincdo do contrato de alienacéo fiduciaria de bens imoveis - quando
inadimplente o devedor e devidamente constituido em mora - de modo a determinar que
a devolucdo/restituicdo das quantias pagas pelo devedor fiduciante observara as
disposi¢cBes previstas nos artigos 26 e 27 da Lei de regéncia da matéria.

Com essa mesma compreensao, registram-se 0s seguintes julgados da
Terceira Turma:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL COM PACTO ADJETO DE ALIENACAO FIDUCIARIA.
RECONHECIMENTO DA REPERCUSSAO GERAL DA MATERIA PELO
SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. SOBRESTAMENTO.
DESNECESSIDADE. ACAO POSSESSORIA DECORRENTE DE



RELAQAO DE DIREITO PESSOAL. COMPETENCIA TERRITORIAL
RELATIVA. PRECEDENTES. LEILAO EXTRAJUDICIAL. NOTIFICACAO
PESSOAL DO DEVEDOR. OCORRENCIA. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE.
REEXAME FATICO-PROBATORIO. SUMULA 7/STJ. QUITACAO DA
DIVIDA. INCIDENCIA DOS ARTS. 26 E 27 DA LElI N. 9.514/1997.
INAPLICABILIDADE DO ART. 53 DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. AGRAVO DESPROVIDO. (...) 4. Nos contratos de
alienacao fiduciaria em garantia de bens imdveis, a quitagdo da
divida deve ocorrer nos termos dos arts. 26 e 27 da Lei n.
9.514/1997, afastando-se a regra genérica e anterior prevista no
art. 53 do Cdédigo de Defesa do Consumidor. 5. Agravo interno
desprovido. Agint no REsp 1.750.435/DF, Rel. Min. Marco Aurélio
Bellizze, DJe de 27/11/2018. (grifos n0ossos)

CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. RECURSO
MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. COMPRA E VENDA DE IMOVEL
(TERRENO) COM PACTO ADJETO DE ALIENAQAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL POR DESINTERESSE
EXCLUSIVO DO ADQUIRENTE. VIOLACAO DOS ARTS. 26 E 27 DA LEI
N° 9.514/97. NORMA ESPECIAL QUE PREVALECE SOBRE O CDC.
PRECEDENTES. INTEMPESTIVIDADE  DOS EMBARGOS DE
DECLARACAO. MATERIA NAO ALEGADA NO MOMENTO OPORTUNO.
PRECLUSAO. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO. (...) 2. "A Lei n°
9.514/1997, que instituiu a alienagdo fiduciaria de bens imoveis, é
norma especial e também posterior ao Codigo de Defesa do
Consumidor — CDC. Em tais circunstancias, o inadimplemento
do devedor fiduciante enseja a aplicacédo da regra prevista nos
arts. 26 e 27 da lei especial". (Agint no REsp 1.822.750/SP, Rel.
Ministra NANCY ANDRIGHI, Terceira Turma, j. 18/11/2019, DJe
20/11/2019).(...) 5. Agravo interno ndo provido. Agint no REsp
1.848.426/SP, Rel. Min. Moura Ribeiro, DJe de 25/03/2020. (grifos
NOSSs0s)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE RESTITUICAO DE VALORES C/C INDENIZACAO POR
BENFEITORIAS. REEXAME DE FATOS E PROVAS E INTERPRETACAO
DE CLAUSULAS CONTRATUAIS. INADMISSIBILIDADE. SUMULAS 5 E
7/STJ. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA. CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR,
ART. 53. NAO INCIDENCIA. 1. O reexame de fatos e provas e a
interpretacdo de clausulas contratuais em recurso especial séo
inadmissiveis. 2. A Lei n° 9.514/1997, que instituiu a alienacdao
fiduciaria de bens imdéveis, € norma especial e também posterior
ao Cdbdigo de Defesa do Consumidor - CDC. Em tais
circunstancias, o inadimplemento do devedor fiduciante enseja a
aplicacdo da regra prevista nos arts. 26 e 27 da lei especial. 3.
Agravo interno ndo provido. Agint no REsp 1.822.750/SP, Rel. Min.
Nancy Andrighi, DJe de 19/11/2019. (grifos nossos)

E seguindo idéntica linha de compreenséo, colhem-se da eg. Quarta Turma:



AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C PEDIDO CONDENATORIO - DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA RECURSAL DA DEMANDANTE. 1. A jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica ja firmou entendimento no sentido
de que, ocorrendo o inadimplemento de devedor em contrato de
alienacdo fiduciaria em garantia de bens imoéveis, a quitacdo da
divida devera observar a forma prevista nos arts. 26 e 27 da Lei n°
9.514/97, por se tratar de legislacao especifica, o que afasta, por
consequéncia, a aplicacdo do art. 53 do CDC. Incidéncia da Sumula
83/STJ. (...)4. Agravo interno desprovido. Agint no REsp 1.791.893/SP,
Rel. Min. Marco Buzzi, DJe de 01/07/2019. (grifos nossos)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO
AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. RECURSOS
SIMULTANEOS. NAO CONHECIMENTO DO POSTERIOR. PRINCIPIO DA
UNIRRECORRIBILIDADE. INOVACAO RECURSAL. INADMISSIBILIDADE.
ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. INADIMPLENCIA. ARTS. 26 E 27
DA LEI N. 9.514/1997. DECISAO MANTIDA. (...) 3. A Lei n. 9.514/1997,
qgue instituiu a alienacdo fiduciaria de bens imdveis, € norma
especial e também posterior ao Coédigo de Defesa do Consumidor
- CDC. Em tais circunstancias, o inadimplemento do devedor
fiduciante enseja a aplicacdo da regra prevista nos arts. 26 e 27
da lei especial. 4. Agravo regimental improvido e embargos de
declaracdo n&o conhecidos. AgRg no AgRg no REsp n. 1.172.146/SP,
Rel. Min. Antonio Carlos Ferreira, DJe 26/6/2015. (grifos nossos)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. A(;AO DE RESCISAO
CONTRATUAL COM DEVOLUCAO DE VALORES. CODIGO DE DEFESA
DO CONSUMIDOR. INAPLICABILIDADE. ARTS. 26 E 27 DA LEI 9.514/97.
NORMA ESPECIAL QUE PREVALECE SOBRE O CDC. AGRAVO NAO
PROVIDO. 1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ja
firmou entendimento de que, ocorrendo o inadimplemento de
devedor em contrato de alienacao fiduciaria em garantia de bens
imoveis, a quitacdo da divida devera observar a forma prevista
nos arts. 26 e 27 da Lei 9.514/97, por se tratar de legislacéao
especifica, o que afasta, por consequéncia, a aplicagcdo do art. 53
do CDC. Precedentes. 2. Agravo interno desprovido. Agint no REsp
1.848.934/SP, Rel. Min. Raul Araujo, DJe de 25/05/2020. (grifos nossos)

4. Em concluséo.

Por todo o exposto, entende-se que a tese repetitiva deve ser bem delimitada
para que discussdes, ainda nao suficientemente maduras em termos de julgamentos
nas Turmas, nao irradiem efeitos vinculantes.

Nesse sentido, no que se refere ao afastamento das normas do Cdadigo de
Defesa do Consumidor na hipétese de resolugédo do contrato de compra e venda de



bem imovel com clausula de alienacao fiduciaria, ha que se averiguar a presenca de
requisitos proprios da lei especial (Lei n® 9.514/97), a saber, o registro do contrato no
cartorio de registro de iméveis, o inadimplemento do devedor e a constituicdo
em mora.

Aos demais casos, em que nao verificadas tais circunstancias, inaplicavel a
tese vinculante ora proposta, nada impedindo que, amadurecido o debate em torno da
interpretacao extensiva do conceito de inadimplemento, possa haver revisdo dos limites
do presente julgado.

Portanto, a tese nao abarca situacdes em que ausentes 0s trés
requisitos: registro do contrato com cldusula de alienacdo fiduciaria,
inadimplemento do devedor fiduciario e adequada constituicdo em mora.

No outro extremo, se inexistente o inadimplemento (falta de
pagamento) ou, acaso existente, ndo houver o credor constituido em mora o
devedor fiduciério, a solugcédo do contrato ndo seguira pelo ditame especial da Lei
n° 9.514/97, podendo se dar pelo ditame da legislacao civilista (artigos 472, 473,
474, 475 e seguintes) ou pela legislacdo consumerista (artigo 53), se aplicavel,
dependendo das caracteristicas das partes por ocasido da contratagéo.

Alude-se a aplicacéo da legislacao civilista, pois € inegavel que nem todos 0s
contratos de compra e venda imobiliaria formados com pacto adjeto de alienacéo
fiduciaria sé@o regidos pelo Cddigo de Defesa do Consumidor, notadamente quando a
propria legislacdo especial, que instituiu a alienacdo fiduciaria imobiliaria,
expressamente permite no artigo 22 da Lei n° 9.514/97 que a alienacdo fiduciaria
"poderéa ser contratada por pessoa fisica ou juridica, podendo ter como objeto imével
concluido ou em construcdo, ndo sendo privativa das entidades que operam no
SFI" elencadas no artigo 2° do normativo.

E admitida, assim, a contratacio entre particulares, pacto que ndo sera de
adesao, pois estardo ambas as partes em igualdade de condi¢cbes, com a prevaléncia
dos principios da bilateralidade e comutatividade.

Com todo o norte juridico até aqui delineado e com amparo nos julgados
mencionados que corroboram a compreenséo acerca da maturidade da temética ora
em lica, na extensdo acima delimitada, resta demonstrado que a matéria ja foi
suficientemente discutida e consta examinada por todos os Ministros que compdem
esta eg. Segunda Secao, pelo que o julgamento dessa controvérsia vem ao encontro da
nocdo de efetividade da Justica, em decorréncia logica dos efeitos advindos do



julgamento sob a sistematica dos recursos repetitivos.

Por derradeiro, as balizas eventualmente postas ao equacionamenrto da
guestdo envolvendo os negdécios com garantia fiduciaria ndo impdem qualquer risco
econbmico ao sistema, pois € inegavel que a garantia fiduciaria constitui elemento de
fundamental importancia para a expansao do crédito imobiliario, em favor, também, dos
consumidores, na medida em que estes podem ter acesso a melhores taxas de
juros, pondo em relevo o interesse coletivo do tema em debate e a necessidade de
uniformizacdo, por meio do presente recurso especial repetitivo, da orientacao
jurisprudencial no sentido da observancia do procedimento estabelecido pelos artigos
26 e 27, da Lei n° 9.514/97, desde que cumpridos os requisitos citados, de modo a
oferecer a todos os envolvidos, seguranca juridica.

Nessa medida, para a formacdo do precedente em recurso repetitivo,
propde-se ao eg. colegiado da Segunda Secéo, a fixacdo da seguinte tese: "Em
contrato de compra e venda de imoOvel com garantia de alienacdo fiduciaria
devidamente registrado em cartorio, a resolucdo 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 aplicacdo do Cdédigo de Defesa do
Consumidor.”

5. Caso concreto:

Analisa-se, de plano, a tematica de mérito veiculada no reclamo por ser mais
benéfica ao recorrente, ficando prejudicada a preliminar de negativa de prestacédo
jurisdicional arguida.

Na hipétese, consta da sentenca o seguinte:

No caso, conforme se observa dos documentos apresentados pela
requerida, em 16 de dezembro de 2016, as partes celebraram contrato,
por meio de 'escritura publica de venda e compra com pacto adjeto de
alienacdo fiduciaria em garantia' (fls. 142/159), em substituicdo ao
‘contrato de promessa de venda e compra' celebrado no dia 05 de
novembro de 2013 (vide clausulas 4 e 9). Além disso, a contratacao foi
averbada na matricula do imével (matricula n. ° 152.273) em 26 de maio
de 2017 e, diante da noticia do inadimplemento do contrato pelos
autores (os quais foram devidamente notificados - fls. 168/171), foi
averbada a consolidagéo da propriedade do bem em nome da requerida
no dia 05 de dezembro de 2017 (fls. 153-156) ap6s a auséncia de



purgacdo da mora.

Nos contratos de compra e venda de imovel com pacto adjeto de alienacéo
fiduciaria em garantia devidamente registrado no cartério, havendo inadimpléncia do
comprador e devidamente constituido em mora, pode o credor executar a garantia, nos
exatos termos dos artigos 26 e 27 da Lei n® 9.514/97.

E incontroverso dos autos, inclusive por afirmacdo dos proprios autores na
exordial, o inadimplemento quanto ao pagamento da divida, tendo ocorrido ante a ndo
purgacdo da mora a consolidacdo da propriedade em favor da ré, devendo o
procedimento seguir o tramite da legislacdo especial o qual estabelece o direito dos
devedores fiduciarios de receber quantias em funcdo do vinculo contratual se, apés
efetivado o leildo publico do imével, houver saldo em seu favor.

Tal como afirmou o magistrado a quo, ndo sendo possivel antever o valor
gue (eventualmente) sera devolvido aos autores, a improcedéncia do pedido veiculado
na demanda é medida que se impde.

5.1. Do exposto, conheco em parte do recurso especial e, por conseguinte,
dou-lhe provimento a fim de reformar o v. acorddo recorrido para restabelecer a
sentenga de fls. 202-206 em todos 0s seus termos, inclusive no tocante aos Onus
sucumbenciais.

E o voto.
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: SINDICATO DAS EMPRESAS DE COMPRA, VENDA, LOCACAO E

ADMINISTRACAO DE IMOVEIS RESIDENCIAIS E COMERCIAIS DO
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ADVOGADOS . WALTER JOSE FAIAD DE MOURA - DF017390
CHRISTIAN TARIK PRINTES - SP316680

VOTO-VOGAL

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI:
Cuida-se de recurso especial interposto por LIVING BARBACENA

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, com fundamento nas alineas “a” e “c”
do permissivo constitucional, contra acorddo do TJ/SP.

Acdo: de restituicdo de quantia paga ajuizada por SIMAURO RIBEIRO
LEITE e MARIA MARCIANE MELO RIBEIRO em desfavor da recorrente.

Segundo narra a peticao inicial, os recorridos adquiriram da recorrente
um apartamento localizado na rua Comendador Carlo Mario Gardano, n° 203, apto
197, em S&o Bernardo do Campo/SP. No entanto, ante a impossibilidade
superveniente de arcar com as parcelas convencionadas, os recorridos buscam a
rescisdo do contrato e a consequente condenacdo da recorrente a restituicdo dos
valores pagos. Os recorrentes admitem, inclusive, ndo terem pago algumas das
prestacfes que ja venceram.

Sentenca: julgou improcedentes os pedidos, consoante o
fundamento de que incide a hipotese a Lei n® 9.514/97, a qual estabelece que 0s
recorridos somente tém direito ao recebimento de eventuais valores que
sobejarem ap0s a alienacdo do bem em leildo extrajudicial.

Acordao: deu parcial provimento a apelacdo interposta pelos
recorridos, nos termos da seguinte ementa:

Apelacdo civel. Compra e venda de imovel com clausula de alienagdo fiduciaria.

Consolidacdo da propriedade em favor da ré. Pedido de devolugdo dos valores

pagos. Alegacdo de dificuldades financeiras em permanecer no negécio juridico.

Sentenca de improcedéncia.

Alienacdo fiduciaria. Existéncia de pacto acessorio de alienacdo fiduciaria em

garantia ndo impede o desfazimento do negdcio juridico. Confusdo entre credora
fiduciaria e alienante. Situacdo que evidencia o intuito de burlar o direito dos



adquirentes de desfazer o negdcio juridico. Impossibilidade. Considerada natureza
juridica de compromisso de compra e venda do imoével. Aplicacdo do Codigo de
Defesa do Consumidor e das Simulas 1, 2 e 3 desta Corte de Justica. Devolugdo das
parcelas pagas. Aplicacdo dos principios da equidade e da boa-fé que regem as
relagdes de consumo, bem como o do equilibrio contratual. Interpretacdo dos
artigos 51 e 53 do Cddigo de Defesa do Consumidor. Retengdo de 10% dos valores
pagos adequados para cobrir as despesas de administracédo, publicidade e outras
inerentes a contratacao.

Alteracdo da r. sentenca para determinar que a ré devolva aos autores 90% dos
valores pagos

Sucumbéncia invertida.

Resultado. Recurso provido parcialmente.

Embargos de declaracdo: opostos pela recorrente, foram
rejeitados pela Corte local.

Recurso especial: alega violagdo do art. 1.022, |, do CPC/015, dos
arts. 22, caput e § 1°e 27, 8§ 4° e 5°, da Lei n® 9.514/97 e do art. 53 do CDC, além
de dissidio jurisprudencial. Sustenta que o Tribunal de origem ndo explicitou 0s
motivos pelos quais aplicou o disposto no art. 53 do CDC em detrimento da lei
especial. Alega que a constituicdo de garantia fiduciaria afasta a aplicacdo do
disposto no art. 53 CDC, uma vez que atrai a incidéncia da lei especial (Lei n°®
9.514/97). Refere que a inadimpléncia do adquirente conduz a consolidacdo da
propriedade fiduciaria nas maos do credor fiduciante, circunstancia que impde a
observancia do procedimento especial de alienacdo do bem. Assevera que ja tendo
sido realizado o leildo, ndo ha que se falar em desfazimento do contrato com
restituicéo, aos recorridos, dos valores pagos.

Decisdo de admissibilidade: o Tribunal a quo admitiu o recurso
especial, determinando a remessa dos autos a esta Corte.

Proposta de afetacdo: o e. Ministro Marco Buzzi prop0s a afetacao
do presente recurso especial para ser julgado sob o rito dos recursos repetitivos, a
qual foi acolhida pela Segunda Secao.

Parecer do Ministério Publico Federal: de lavra do .



Subprocurador-Geral da Republica, Dr. Mauricio Vieira Braks, opinou pela fixacdo
de tese juridica e, na hipdtese concreta, pelo conhecimento e parcial provimento
do recurso especial.

E o relatorio.

O proposito recursal consiste em definir se, na hipdtese de resolugéo
do contrato de compra e venda de imével com clausula de alienacao fiduciaria em
garantia, por inadimplemento do devedor, a Lei n°® 9.514/97 prevalece em relagéao

ao Codigo de Defesa do Consumidor.

1.Da negativa de prestacao jurisdicional.

1. Diferentemente do alegado pela recorrente, a Corte de origem
consignou expressamente no acordao recorrido os motivos pelos quais deveria ser
aplicado o disposto no art. 53 do CDC em detrimento da lei especial (e-STJ, fl. 247).

2. Sendo assim, ndo ha que se falar em violacdo ao art. 1.022, II,

do CPC/2015.

2.Do duplo regime juridico da propriedade fiduciaria.

3. O negocio fiduciario € aguele mediante o qual um sujeito
(fiduciante), a fim de garantir uma obrigacéo, transmite a propriedade de uma coisa
ou a titularidade de um direito a outro (fiduciario), que, se cumprido o encargo,
devolve o bem ou o direito ao transmitente. Considera-se fiduciaria, assim, a
propriedade resoltvel de coisa ou direito que o devedor fiduciante, com escopo de
garantia, transfere ao credor fiduciario.

4. No ordenamento juridico brasileiro, a matéria & disciplinada

pelo Codigo Civil e por uma profusa legislacdo extravagante. Por isso, aponta a



doutrina a coexisténcia de um duplo regime juridico da propriedade fiduciaria: a) o
regime juridico geral do Cddigo Civil, que disciplina a propriedade fiduciaria sobre
coisas moveis infungiveis, sendo o credor fiduciario qualquer pessoa natural ou
juridica; b) o regime juridico especial, formado por um conjunto de normas
extravagantes, basicamente divididas em: (b1) Decreto-Lei 911/69, acrescido do
art. 66-B da Lei 4.728/65 (Lei do Mercado de Capitais), atualizados pela redagdo da
Lei 10.931/2004, tratando de propriedade fiduciaria sobre coisas moveis fungiveis
e infungiveis, além da cessédo fiduciaria de direitos sobre coisas méveis ou de
titulos de créedito, restrito o credor fiduciario a pessoa juridica instituicdo
financeira; (b2) Lei 9.514/97, também modificada pela Lei 10.931/2004, que trata
da propriedade fiduciaria imobiliaria, seja o credor instituicdo financeira ou ndo
(Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald. Curso de Direito Civil: direitos
reais, 142 ed. Salvador: Ed. JusPodivm, 2018, p. 557).

5. Inclusive, a coexisténcia de ambos os regimes juridicos e a
solucdo de eventual conflito de leis foi enfrentada pela Lei n® 10.931/2004, que
acrescentou o art. 1.368-A ao Codigo Civil para esclarecer que “as demais espécies
de propriedade fiduciaria ou de titularidade fiduciaria” (vale dizer, aquelas que ndo
tratam de negdcio fiduciario envolvendo bem movel infungivel e firmado entre
quaisquer pessoas, naturais ou juridicas) “submetem-se a disciplina especifica das
respectivas leis especiais, somente se aplicando as disposi¢des deste Codigo

naquilo que néo for incompativel com a legislacéo especial”.

3. Da prevaléncia da lei especial sobre o Cédigo de Defesa do
Consumidor.
6. A questdo juridica a ser decidida por esta Corte, como ja

delineado no voto do e. Relator, diz respeito a aplicabilidade do disposto no art. 53



do CDC aos contratos de compra e venda de bem imdvel com pacto adjeto de
alienacdo fiduciaria, nas hipdteses de inadimplemento do contrato pelo
adquirente.

7. A alienacdo fiduciaria de bem imdvel é conceituada pela lei
como “o negdcio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de
garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade
resolUvel de coisa imdvel” (art. 22 da Lei n°® 9.514/97). Essa modalidade de garantia
ndo é privativa das entidades que atuam no Sistema Financeiro Imobiliario,
podendo ser contratada por qualquer pessoa fisica ou juridica (art. 22, paragrafo
unico, da Lei n®9.514/97).

8. Embora a alienacdo fiduciaria de bem imovel seja
regulamentada na Lei n® 9.514/97, a incidéncia dessa norma néo afasta a aplicacao
de outras normas existentes no ordenamento juridico, que sejam compativeis com
a relacdo pactuada entre o vendedor e o adquirente, em dialogo das fontes. E que
ocorre, por exemplo, com o Cédigo de Defesa do Consumidor.

9. Ndo h& duvidas de que o alienante, ao disponibilizar, no
mercado do consumo, bem imovel, enquadra-se no conceito de fornecedor
estabelecido no art. 3°, caput, do CDC. Do outro lado da relacdo juridica,
encontra-se o consumidor, que adquire o produto, isto €, o bem imodvel, do
vendedor (art. 2°, caput, do CDC). Logo, as normas e principios gerais aplicaveis as
relacoes de consumo incidem, em regra, aos contratos de compra e venda de
imoével com pacto adjeto de alienacdo fiduciaria, desde que ndo haja
descaracterizagao do tipo contratual.

10. O Cddigo de Defesa do Consumidor instituiu importantes
mecanismos para coibir a pratica de abusos contra o consumidor e para compensar

eventuais desequilibrios em situacdes de desvantagem do consumidor frente ao



fornecedor. Um desses instrumentos esta previsto no art. 53, caput, do diploma
consumerista, o qual, fazendo menc¢éo expressa a alienacéo fiduciaria em garantia,
considera nula a clausula ajustada em contrato de compra e venda de imével que
estabeleca a perda total das prestacdes pagas em beneficio do credor, quando
configurado o inadimplemento do devedor. Trata-se de verdadeira consagragédo da
vedacéo do enriguecimento sem causa (art. 884 do CC/02).

11.  Conjugando o disposto no referido art. 53 do CDC com a norma
do art. 413 do CC/02, esta Segunda Secao firmou orientacdo no sentido de que,
nas hipoteses de resolucdo de contrato de compra e venda de imovel por iniciativa
do adquirente, em razdo de impossibilidade econ6mica superveniente, ou de
inadimplemento do contrato pelo comprador, € razoavel a retencdo dos
pagamentos realizados até a rescisdo operada entre 10% e 25%, conforme as
circunstancias concretas (EAg n. 1.138.183/PE, Segunda Sec¢éo, DJe de 4/10/2012;
REsp n. 1.723.519/SP, Segunda Secéo, DJe de 2/10/2019).

12. No entanto, algumas leis disciplinam as consequéncias do
inadimplemento do devedor de forma diversa daquela preconizada no
microssistema consumerista. E justamente o que se verifica no ambito da
alienacao fiduciaria de bem imével.

13.  Constatada a inadimpléncia do devedor fiduciante, este devera
ser intimado para satisfazer, no prazo de 15 (quinze) dias, a prestacéo vencida e as
gue se vencerem até a data do pagamento (art. 26, 8§ 1°, da Lei n® 9.514/97).
Decorrido esse prazo sem a purgacdo da mora, haverd a consolidacdo da
propriedade em nome do credor fiduciario (art. 26, § 7°, da Lei n°® 9.514/97).
Passados 30 (trinta) dias da consolidacdo da propriedade, o credor devera dar inicio
ao procedimento extrajudicial de execucdo da alienacao fiduciaria (art. 27, caput,

da Lei n°® 9.514/97). Nos cinco dias que se seguirem a venda do imovel em leildo,



depois de descontado o valor da divida, das despesas correspondentes aos
encargos e custas de intimagdo e as necessarias a realizacdo do leildo, o credor
fiduciario entregara ao devedor a importancia que sobejar (art. 27, 8 4°, da Lei n°®
9.514/97).

14.  Realizado o confronto entre os comandos contidos no art. 53
do CDC e no art. 27, § 4°, da Lei n® 9.514/97, poder-se-ia imaginar, num primeiro
momento, que se trata de disposicdes legais incompativeis entre si. Vale dizer, que
se esta diante de uma antinomia normativa.

15. Todavia, o art. 53 do CDC enuncia um principio geral de
nulidade da clausula contratual que preveja a perda da integralidade dos valores
pagos pelo devedor inadimplente. Ja o art. 27 da Lei n® 9.514/97 estabelece um
critério especifico, impondo ao devedor a obrigacdo de restituir ao credor a
guantia excedente do leildo, apos satisfeitos o crédito do financiamento e as
despesas com a alienacdo extrajudicial do imével. Por meio desta determinacéo,
criou-se, portanto, um mecanismo proprio que impossibilita a perda da totalidade
das prestacOes pagas pelo devedor fiduciante.

16. Nesse sentido, confiram-se as seguintes ponderacdes
doutrinérias:

No caso do acertamento decorrente da extingdo do contrato de
alienacdo fiduciaria, a Lei 9.514/97 regulamento por completo a matéria
e €, a um sO tempo, coerente com a funcdo dessa espécie de
contrato, ao mandar o credor promover o leildo do imdvel, e com o
principio de vedacdo do enriguecimento sem causa, enunciado no
art. 884 do CC e repercutido no art. 53, do CDC, pois o § 4° do art. 27
impede que o credor se aproprie de quantia superior ao seu crédito, ao
determinar ao credor que entregue ao devedor o saldo apurado no leildo.
(CHALHUB, Melhim Namem. Alienagdo fiduciaria de bens imoveis: aspectos da

formacdo, execucao e extingdo do contrato. In: Revista de direito imobiliario. S&o
Paulo, vol. 30, n. 63, jul./dez. 2007, p. 104) [g.n.]

17.  Desse modo, o procedimento instituido pela Lei n® 9.514/1997



nao colide com a previsao do art. 53 do CDC.

18.  Ainda que se admitisse a existéncia de antinomia entre os
referidos dispositivos legais, essa antinomia € meramente aparente, sendo passivel
de solucdo mediante a aplicacé@o dos critérios cronologico e da especialidade.

19.  AlLein®9.514/1997 é posterior ao CDC, ja que este entrou em
vigor em 11 de marco de 1991 e aquela teve sua vigéncia iniciada no dia 20 de
novembro de 1997. Outrossim, a Lei n® 9.514/1997 ¢é lei especial em relacdo ao
CDC. Enquanto este disciplina, de forma geral, as rela¢cdes contratuais de consumo,
a Lei n°® 9.514/1997 regulamenta, de forma especifica e exauriente, o contrato de
alienacdo fiduciaria em garantia de bem imovel, sobretudo no que concerne as
consequéncias do inadimplemento do devedor.

20.  Nesse sentido, citam-se 0s seguintes precedentes:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. RESCISAO DE CONTRATO PARTICULAR DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM PEDIDO DE DEVOLUQAO DAS QUANTIAS
PAGAS. CLAUSULA DE ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. AUSENCIA DE
REGISTRO. GARANTIA NAO CONSTITUIDA. VENDA EXTRAJUDICIAL DO BEM.
DESNECESSIDADE. APLICACAO DA LEGISLACAO CONSUMERISTA. ANALISE QUE
ENCONTRA OBICE NA SUMULA 7/STJ.

1. Recurso especial interposto em 10/9/2021 e concluso ao gabinete em
16/12/2021.

2. O propdsito recursal consiste em dizer se: a) € necessario o registro do contrato
com clausula de alienacéo fiduciaria em garantia para que esta seja constituida; e b)
é aplicavel a hipotese de venda de imdvel com financiamento imobiliario e pacto
adjeto de alienacéo fiduciaria o Codigo de Defesa do Consumidor, tendo em vista a
Lei 9.514/97, legislacao especial.

3. No ordenamento juridico brasileiro coexiste um duplo regime juridico da
propriedade fiduciaria: a) o regime juridico geral do Codigo Civil, que disciplina a
propriedade fiduciaria sobre coisas moveis infungiveis, sendo o credor fiduciario
qualquer pessoa natural ou juridica; b) o regime juridico especial, formado por um
conjunto de normas extravagantes, dentre as quais a Lei 9.514/97, que trata da
propriedade fiduciaria sobre bens imoveis.

4. No regime especial da Lei 9.514/97, o registro do contrato tem natureza
constitutiva, sem o qual a propriedade fiduciaria e a garantia dela decorrente néo se
perfazem.

5. Na auséncia de registro do contrato que serve de titulo a propriedade fiduciaria
no competente registro de imoveis, como determina o art. 23 da Lei 9.514/97, ndo
é exigivel do adquirente que se submeta ao procedimento de venda extrajudicial do



bem para sO entdo receber eventuais diferencas do vendedor.

6. No tocante a aplicacdo do Codigo de Consumidor a hipdtese de venda
de imovel com financiamento imobiliario e pacto adjeto de alienacéo
fiduciaria, € firme o entendimento dessa Corte de que, em havendo
inadimplemento do devedor em contrato de alienacdo fiduciaria em
garantia de bens imoveis, a quitacdo da divida deve se dar na forma dos
arts. 26 e 27 da Lei 9.514/1997 - norma posterior e mais especifica -,
afastando-se, por consequéncia, a regra genérica e anterior prevista no
art. 53, do Codigo de Defesa do Consumidor.

7. Na hip6tese dos autos, diante da auséncia de registro do pacto adjeto de
alienacdo fiduciéria junto ao cartério de registro de imoveis competente e da
conseguinte auséncia de constituicdo da garantia real, a relacdo existente entre as
contratantes permanece sendo uma relacéo de direito pessoal.

8. Recurso especial conhecido em parte e, nessa extensao, nao provido.

(REsp n. 1.976.082/DF, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado
em 9/8/2022, DJe de 12/8/2022.) [g.n.]

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO CONTRATUAL.
INADIMPLENCIA. APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR.
DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL. MATERIA QUE DEMANDA REEXAME DE FATOS E
PROVAS. SUMULA 7 DO STJ. ACORDAO EM SINTONIA COM O ENTENDIMENTO
FIRMADO NO STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. "A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ja firmou
entendimento de que, ocorrendo o inadimplemento de devedor em
contrato de alienacdo fiduciaria em garantia de bens imdveis, a quitacdo
da divida deverad observar a forma prevista nos arts. 26 e 27 da Lei
9.514/97, por se tratar de legislacdo especifica, o que afasta, por
consequéncia, a aplicacdo do art. 53 do CDC.".(AgIint no REsp 1848934/SP,
Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 11/05/2020, Dle
25/05/2020).

2. As conclusbes da Corte local em relagdo ao descumprimento contratual, e
inexisténcia de caso fortuito ou for¢a maior a fim de justificar o atraso na entrega da
obra; ndo podem ser revistas por esta Corte Superior, pois demandaria,
necessariamente, reexame do acervo fatico-probatorio dos autos, o que é vedado
em sede de recurso especial, em razdo do 6bice da Simula n® 7/STJ.

3. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp n. 1.724.267/DF, relator Ministro Luis Felipe Salom&o, Quarta
Turma, julgado em 23/11/2020, DJe de 1/12/2020.) [g.n.]

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. ALIENAGAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. RESCISAO DO
CONTRATO. AUSENCIA DE INADIMPLENCIA. APLICACAO DA LEI N° 9.514/1997.
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. NAO INCIDENCIA. REGISTRO DO
CONTRATO EM CARTORIO DE TiTULOS E DOCUMENTOS. PRESCINDIBILIDADE.

1. O Superior Tribunal de Justica pacificou o entendimento de que,
diante da incidéncia do art. 27, § 4°, da Lei 9.514/1997, que disciplina
de forma especifica a aquisicdo de imével mediante garantia de
alienacao fiduciaria, ndo se cogita da aplicacdo do art. 53 do Cddigo de



Defesa do Consumidor, em caso de rescisdo do contrato por iniciativa
do comprador, ainda que ausente o inadimplemento.

2. Ajurisprudéncia desta Corte Superior entende que ndo € necessario o registro do
contrato garantido por alienacdo fiduciaria no Cartorio de Titulos e Documentos
para que o pacto tenha validade e eficécia, visto que tal providéncia tem apenas o
intuito de dar ciéncia a terceiros. Precedentes.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 1.689.082/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta
Turma, julgado em 16/11/2020, DJe de 20/11/2020.) [g.n.]

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM
PACTO ADJETO DE ALIENACAO FIDUCIARIA. RECONHECIMENTO DA REPERCUSSAO
GERAL DA MATERIA PELO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. SOBRESTAMENTO.
DESNECESSIDADE. ACAO POSSESSORIA DECORRENTE DE RELAGAO DE DIREITO
PESSOAL. COMPETENCIA TERRITORIAL RELATIVA. PRECEDENTES. LEILAO
EXTRAJUDICIAL. NOTIFICACAO PESSOAL DO DEVEDOR. OCORRENCIA. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE. REEXAME FATICO-PROBATORIO. SUMULA 7/STJ. QUITAGAO DA
DIVIDA. INCIDENCIA DOS ARTS. 26 E 27 DA LEI N. 9.514/1997. INAPLICABILIDADE
DO ART. 53 DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. AGRAVO DESPROVIDO.

1. O reconhecimento de repercussdo geral pelo Supremo Tribunal Federal ndo
impde, em regra, 0 sobrestamento dos processos em curso no Superior Tribunal de
Justica.

2. Ajurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica se consolidou no sentido de que
"deve ser afastada a competéncia absoluta de foro (...) quando a acéo possessoria
seja decorrente de relacdo de direito pessoal surgida em consequéncia de contrato
existente entre as partes” (AgRg nos EDcl no Ag 1.192.342/MG, Rel. Ministro Marco
Buzzi, Quarta Turma, julgado em 2/9/2014, DJe 16/9/2014).

3. A desconstituicdo do acordao distrital, para concluir que a notificacdo pessoal do
devedor ndo teria sido comprovada, exigiria 0 reexame do conjunto
fatico-probatério, o que ndo se admite na via especial, em razdo do que dispbe 0
Verbete sumular n. 7 do STJ.

4. Nos contratos de alienacdo fiduciaria em garantia de bens imoveis, a
quitacdo da divida deve ocorrer nos termos dos arts. 26 e 27 da Lei n.
9.514/1997, afastando-se a regra genérica e anterior prevista no art.
53 do Codigo de Defesa do Consumidor.

5. Agravo interno desprovido.

(Agint no REsp n. 1.750.435/DF, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira
Turma, julgado em 19/11/2018, DJe de 22/11/2018.) [g.n.]

21. Essa orientacdo € corroborada pela licdo de Claudia Lima
Marques, para qguem:
A lei especial nova geralmente traz normas a par das ja existentes,

normas diferentes, novas, mais especificas do que as anteriores, mas
compativeis e concilidveis com estas. Como o CDC ndo regula contratos



especificos, mas sim elabora normas de conduta gerais e estabelece principios,
raros serdo 0s casos de incompatibilidade. Se, porém, os casos de
incompatibilidades sdo poucos, nestes ha clara prevaléncia da lei
especial nova pelos critérios da especialidade e cronologia. (... ). Assim,
0 CDC como lei geral de protecdo dos consumidores poderia ser
afastado para a aplicacdo de uma lei nova especial para aquele
contrato ou relacdo contratual, como no caso da lei sobre seguro saude, se
houver incompatibilidade de preceitos. (Contratos no Codigo de Defesa do
Consumidor. In: Revista do Direito do Consumidor, p. 241) [g.n.]

22. O critério da especialidade foi aplicado no julgamento do REsp
80.036/SP, no qual se decidiu pela prevaléncia da Lei n° 4.591/1964 em
detrimento do art. 53 do CDC, por ser aquela lei especial relativamente a este.
Naquela oportunidade, o e. Relator, Ministro Ruy Rosado de Aguiar Junior,
sublinhou que, apesar da incidéncia dos principios gerais trazidos pelo CDC, “o
contrato de incorporacédo, no que tem de especifico, é regido pela lei que lhe é
propria (Lei 4.591/1964)” (Quarta Turma, DJ de 12/02/1996).

23.  Alias, com o proposito de assegurar a aplicacdo da lei especial,
a Lei n® 13.786/2018 acrescentou o art. 67-A a Lei n° 4.591/1964, cujo § 14
preceitua que, nas hipoteses de leildo do imovel objeto de compra e venda com
pacto adjeto de alienacdo fiduciaria em garantia, uma vez realizado o leildo, a
restituicdo deverd observar os critérios estabelecidos na respetiva lei especial,
caso existente.

24.  Logo, o art. 27, § 4°, da Lei n® 9.514/1997, por se tratar de
norma especial, prevalece sobre o art. 53 do CDC.

25. A tais consideracOes, acrescente-se que, segundo se extrai da
exposicdo de motivos da Lei n°® 9.514/1997, a intenc¢éo do legislador ao edita-la foi
a de impulsionar o setor imobilidrio mediante a disponibilizagdo de novos
mecanismos para 0 seu financiamento, dentre os quais se insere a alienacao

fiduciaria em garantia. Essa espécie de contrato “concilia a seguranca e celeridade



necessarias, superando as formas obsoletas de garantia, que tornam os negécios
imobiliarios demasiadamente lentos e onerosos” (Exposicdo de Motivos
Interministerial n® 032/MPO-MF, de 09/06/1997).

26.  Destarte, 0 regime especifico da alienacdo fiduciaria de bens
imdveis permite a recomposicdo do capital investido de forma célere e eficaz,
atribuindo maior seguranca ao credito concedido e minimizando o problema da
habitacdo no pais.

27.  Nessa linha, caso se admitisse a aplicacdo do art. 53 do CDC a
tal modalidade de contrato, as operagdes de financiamento imobiliarios poderiam
ficar inviabilizadas, tendo em vista que, na hipotese de inadimplemento do
devedor fiduciante, o credor teria um prejuizo ndo previsto na lei de regéncia.
Haveria, entdo, inseguranca juridica, a qual, muito provavelmente, seria
compensada pelo aumento dos pre¢os e dos juros convencionados nos contratos

de compra e venda e de financiamento garantidos por alienacéo fiduciaria.

4. Das hipoteses de aplicacdo do procedimento especial da
Lei n©9.514/1997.

28.  Sdo duas as questdes levantadas no voto do e. Relator nesse
aspecto, quais sejam: (i) a aplicabilidade do procedimento especial de execu¢do da
garantia fiduciaria, previsto nos arts. 26 e 27 da Lei n® 9.514/1997, a hipdtese em
que, apesar do inadimplemento das prestacfes pelo devedor, ndo ha registro do
contrato de alienacdo fiduciaria junto ao cartério de registro de imoveis e (ii) a
amplitude da expressao “vencida e ndo paga” prevista no art. 26, caput, da Lei n°®
9.514/1997. Isto €, se somente 0 ndo pagamento, pelo adquirente, dos valores
contratados é capaz de justificar a aplicacdo do referido procedimento ou se ele

também deve ser observado na situacdo em que o adquirente postula a reviséo do



contrato por impossibilidade superveniente, por configurar quebra antecipada do
contrato ("antecipatory breach™).

29.  Quanto ao primeiro ponto, o art. 23 da Lei n® 9.514/17 prevé
que “constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imovel mediante registro, no
competente Registro de Imdveis, do contrato que lhe serve de titulo”. Ou seja, a
propriedade fiduciaria de bem imovel somente se constitui com o registro do
contrato no registro de imdveis.

30. E ndo poderia ser diferente, haja vista que, no sistema adotado
no Pais, seguindo a tradicdo romana, a propriedade de bem imdvel, seja resolavel
ou ndo, apenas € adquirida, a titulo derivado e inter vivos, com o registro do
contrato no Cartério de Imoveis. O registro, de fato, tem natureza constitutiva da
propriedade fiduciaria, assim como ocorre em relacdo aos demais direitos reais
sobre imoveis.

31. Dito de outro modo, a alienagdo fiduciaria somente se
aperfeicoa com o registo do contrato no 6rgdo competente. Ausente esse registro
“0 credor podera ter um titulo executivo, dependendo das condi¢Bes do contrato,
mas ndo terd uma garantia real” (Amaral, Fernanda Costa Neves do. Alienacao
fiduciaria em garantia. In: Revista brasileira de direito comercial. Vol. 8, n. 46, p.
139-165, abr./maio 2022, p. 149).

32.  Conforme sublinha a doutrina, “(...) a propriedade fiduciaria €
direito proprio do credor, um direito real em coisa propria, com funcdo de
garantia. Assim, com o registro do contrato da alienagdo fiduciaria, o credor
torna-se titular do dominio até que o devedor pague a divida. O bem, assim, é
excluido do patriménio do devedor, sé retornando a ele ap6s o cumprimento da
obrigacdo garantida” (Alienacdo fiduciaria: negocio fiduciario, 5% ed. Rio de

Janeiro: Forense, 2017, p. 239).



33. A proposito, citam-se 0s seguintes precedentes: REsp n.
1.987.389/SP, Terceira Turma, DJe de 1/9/2022; REsp n. 1.835.598/SP, Terceira
Turma, DJe de 17/2/2021.

34, Dessa maneira, sem 0 registro do contrato no competente
Registro de Imoveis, ha simples crédito, situado no ambito obrigacional, sem
qualquer garantia real nem propriedade resoltvel transferida ao credor. Ante a
auséncia de constituicdo da garantia, independentemente da parte que tenha dado
causa a auséncia do registro, € incabivel a submissdo do adquirente ao
procedimento de previsto nos arts. 26 e 27 da Lei n® 9.514/97.

35.  Acerca do segundo ponto, a Lei n® 9.514/1997 prevé, no art.
26, que, vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o
fiduciante, consolidar-se-a a propriedade do imével em nome do fiduciario.

36.  Conquanto o legislador tenha feito mencgdo expressa a divida
vencida e ndo paga, “o inadimplemento, referido pelas disposi¢des dos arts. 26 e 27
da Lei 9.514/97, ndo pode ser interpretado restritivamente a mera néo realizacéo
do pagamento no tempo, modo e lugar convencionados (mora), devendo ser
entendido, também, como o0 comportamento contrario a manutencéo do contrato
ou ao direito do credor fiduciario” (REsp 1.867.209/SP, Terceira Turma, DJe de
30/9/2020). No mesmo sentido: REsp n. 1.930.085/AM, Terceira Turma, DJe de
18/8/2022 e REsp n. 1.792.003/SP, Terceira Turma, DJe de 21/6/2021.

37. Ndo ha, no ordenamento juridico brasileiro, regra geral
prevendo o mecanismo do vencimento antecipado do contrato. No entanto, a
aplicacdo do instituto € admitida pela jurisprudéncia (REsp n. 309.626/RJ, Quarta
Turma, DJ de 20/8/2001; REsp n. 1.792.003/SP, Terceira Turma, Dle de
21/6/2021) e pela doutrina, “em analogia com a modelagem da exceptio non

adimpleti contractus e, de modo especial, da excecédo de inseguridade (art. 477),



uma ou outra devendo ser, conforme o caso, conectada com o principio da boa-fé
objetiva (art. 422)” (MARTINS-COSTA, Judith. Comentarios ao novo Codigo Civil: do
inadimplemento das obriga¢des. Vol. V. Tomo Il. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2009, p. 244).

38. O incumprimento antecipado do contrato ocorrera sempre que
o devedor praticar atos contrarios ao cumprimento do negdcio juridico. Pode
resultar, assim, de conduta comissiva, omissiva ou de declaracdo expressa do
devedor no sentido de que ndo ira cumprir a obrigacio (AGUIAR JUNIOR, Ruy
Rosado de. Comentéarios ao Novo Cddigo Civil. Vol. VI. Tomo Il. Rio de Janeiro:
Forense, 2011, pp. 580-581).

39. Nessa linha de ideias, o pedido de resolucédo do contrato de
compra e venda com pacto de alienacdo fiduciaria em garantia, por desinteresse
do adquirente na sua manutencdo, qualifica-se como quebra antecipada do
contrato (“antecipatory breach”), tendo em vista que revela a intengdo do
adquirente (devedor) de ndo pagar as prestacoes ajustadas.

40.  Destarte, o inadimplemento contratual, para fins de aplicacéo
dos arts. 26 e 27 da Lei n°® 9.514/1997 n&o se restringe a auséncia de pagamento
no tempo lugar e modo contratados, mas abrange também o comportamento
contrario do devedor ao cumprimento da avenca (quebra antecipada do contrato),
manifestado por meio do pedido de resolu¢do do contrato por impossibilidade
superveniente de arcar com os valores contratados.

41.  Apesar de, quanto ao ponto, haver divergéncia com relagdo ao
voto do e. Relator, como bem destacado por Sua Exceléncia, a tese a ser firmada
no presente julgado ndo deve abranger as hipoteses de quebra antecipada do
contrato pelo devedor, haja vista que que o tema ainda ndo foi apreciado pela

Quarta Turma do STJ, tratando-se, portanto, de matéria ndo suficientemente



madura para a formacao de uma tese vinculante.
42, Por esses motivos, estou de acordo com a redacdo da tese

proposta pelo i. Relator.

5. Da hipotese dos autos.

43.  Na espécie, € incontroverso o inadimplemento, por parte dos
recorridos, das parcelas ajustadas no contrato de compra e venda com pacto
adjeto de alienacéo fiduciaria, fato que ensejou a consolidacdo da propriedade do
imovel em nome da recorrente. E certo, ademais, que 0 contrato esta
devidamente registrado no Registro de Imoveis.

44, Desse modo, nos termos do acima exposto, deve ser
observado o procedimento especial de execugédo da garantia previsto no art. 27 da

Lei n®9.514/1997.

6. Dispositivo.
45.  Forte nessas razbes, acompanho o e. Relator, para CONHECER
do recurso especial e dar-lhe PROVIMENTO, a fim de restabelecer a sentenca,

inclusive no que concerne aos encargos sucumbenciais.
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deu provimento ao recurso especial, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Para os fins repetitivos, foi aprovada a seguinte tese no TEMA 1095: "Em contrato de
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: FEDERACAO BRASILEIRA DE BANCOS-"AMICUS CURIAE"
MELHIM NAMEM CHALHUB E OUTRO(S) - R1003141
DANIELLA ARAUJO ROSA E OUTRO(S) - R1104304
LUIZ FELIPE PASSOS FRANCA E OUTRO(S) - RJ167941
ROSANGELA BARBOSA RIBEIRO MARQUES E OUTRO(S) - RJ174842
: DANIELLA ROSA E ADVOGADOS ASSOCIADOS
CHALUB, SANTIAGO E ADVOGADOS ASSOCIADOS
: ABECIP ASSOC BRAS DAS ENTDE CREDITO IMOB E POUPANCA -
"AMICUS CURIAE"
PATRICIA YAMASAKI EOUTRO(S) - PR034143
LUIZ RODRIGUESWAMBIER E OUTRO(S) - DF038828
WAMBIER YAMASAKI| BEVERVANCO LIMA & LOBO ADVOGADOS -
PR002049
FIABCI/BRASIL-CAPITULO NACIONAL BRASDA FEDER.INTERN.DAS
PROFISSOES IMOBILIARIAS - "AMICUS CURIAE"
FIABCI-BRASIL, CAPITULO NACIONAL BRASILEIRO DA FEDERACAO
INTERNACIONAL DAS PROFISSOESIMOBILIARIAS - "AMICUS CURIAE"
: OLIVAR LORENA VITALE JUNIOR - SP155191



RODRIGO ANTONIO DIAS - SP174787

INTERES. . SIND EMP COMP VENDA LOC ADM IMQOV RESID COMERC SAO PAULO -
"AMICUS CURIAE"
OUTRO NOME : SINDICATO DAS EMPRESAS DE COMPRA, VENDA, LOCACAO E

ADMINISTRACAO DE IMOVEIS RESIDENCIAIS E COMERCIAIS DO
ESTADO DE SAO PAULO/SP - SECOVI/SP
ADVOGADOS : CAIOMARIO FIORINI BARBOSA - SP162538
MARCELO TERRA - SP053205
RAQUEL GUERREIROBRAGA - SP297660
ISABELLA MARQUES DE CASTRO CORREALI - SP414568

INTERES. : INSTITUTO BRASILEIRO DE DEFESA DO CONSUMIDOR - "AMICUS
CURIAE"
ADVOGADOS : WALTER JOSE FAIAD DEMOURA - DF017390

CHRISTIAN TARIK PRINTES - SP316680
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Comprae Venda

SUSTENTACAO ORAL

Sustentaram oramente. 1 - pela Recorrente LIVING BARBACENA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, o Dr. FERNANDO TORREAQ; 2 - pelo Amicus Curiae FEBRABAN, o
Dr. MELHIM NAMEM CHALHUB; 3 - pdo Amicus Curisge ABECIP ASSOCIACAO
BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CREDITOS IMOBILIARIOS E POUPANCA, o Dr. LUIZ
RODRIGUES WAMBIER; 4 - pelo Amicus Curiae FIABCI/BRASIL- CAPITULO NACIONAL
BRASILEIRO DA FEDERACAO INTERNACIONAL DAS PROFISSOES IMOBILIARIAS, o Dr.
OLIVAR LORENA VITALE JUNIOR; 5 - pelo Amicus Curiae ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
INCORPORADORAS IMOBILIARIAS - ABRAINC, o Dr. OSMAR MENDES PAIXAO
CORTES; 6 - pdo Amicus Curiae SINDICATO DAS EMPRESAS DE COMPRA, VENDA,
LOCACAO E ADMINISTRACAO DE IMOVEIS RESIDENCIAIS E COMERCIAIS DO ESTADO
DE SAO PAULO/SP - SECOVI/SP, o Dr. MARCELO TERRA:;

7 - pelos Recorridos MARIA MARCIANE MELO RIBEIRO e SIMAURO RIBEIRO LEITE, o Dr.
EDUARDO LUIZ SAMPAIO DA SILVA; 8 - pdo Amicus Curiae INSTITUTO BRASILEIRO DE
DEFESA DO CONSUMIDOR, o Dr. WALTER JOSE FAIAD DE MOURA.

CERTIDAO

Certifico que a egrégia SEGUNDA SECAOQ, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessio
redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

Ap6s o voto do Sr. Ministro Relator propondo a fixagdo de tese repetitiva e dando
provimento a0 recurso especial, pediu vista antecipada o Sr. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO.

Aguardam os Srs. Ministros Marco Aurdio Belizze, Moura Ribeiro, Nancy Andrighi,
Raul Araljo e Maria Isabel Gallotti.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Ricardo Villas Boas Cueva.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Antonio Carlos Ferreira.



