RECURSO ESPECIAL N° 1.867.209 - SP (2020/0064090-3)

RELATOR
RECORRENTE
RECORRENTE
ADVOGADO
RECORRIDO
RECORRIDO
ADVOGADO

: MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
. ASSIS| EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
: UNICOS EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA
: EDUARDO LEMOS PRADO DE CARVALHO - SP192989
: ALSSANDRA LUCINEIA MARTINSDA SILVA
: CELSO DA SILVA
- ADILSON JOSE CHACON - SP289240
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
ACAO DE RESOLUCAO DE CONTRATO COM PEDIDO DE
RESTITUICAO DE VALORES PAGOS COMPRA E VENDA DE
IMOVEL  (LOTE) GARANTIDA MEDIANTE ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA. AUSENCIA DE CULPA DO
VENDEDOR. DESINTERESSE DO ADQUIRENTE.

1. Controvérsia acerca do direito do comprador de imovel (lote),
adquirido mediante compra e venda com pacto adjeto de alienacgéo
fiducidria em garantia, pedir a resolucdo do contrato com devolucéo
dos valores pagos, ndo por fato imputavel a vendedora, mas, em face
da insuportabilidade das prestacbes a que se obrigou.

2. A efetividade da alienacdo fiduciaria de bens imdveis decorre da
contundéncia dimanada da propriedade resoluvel em beneficio do
credor com a possibilidade de realizacdo extrajudicial do seu crédito.

3. Oinadimplemento, referido pelas disposicies dos arts. 26 e 27 da Lei
9.514/97, ndo pode ser interpretado restritivamente a mera ndo
realizacdo do pagamento no tempo, modo e lugar convencionados
(mora), devendo ser entendido, também, como o comportamento
contrario a manutencao do contrato ou ao direito do credor fiduciério.
4. O pedido de resolucéo do contrato de compra e venda com pacto de
alienacéo fiduciaria em garantia por desinteresse do adquirente, mesmo
gue ainda ndo tenha havido mora no pagamento das prestacoes,
configura quebra antecipada do contrato ("antecipatory breach"),
decorrendo dai a possibilidade de aplicacéo do disposto nos 26 e 27 da
Lei 9.514/97 para a satisfacdo da divida garantida fiduciariamente e
devolucéo do que sobgjar ao adquirente.

5. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

ACORDAO

Vidos, relatados e discutidos 0s autos em que sfo partes as acima indicadas,



acordam os Minidros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribund de Judica, por
unanimidade, dar provimento ao recurso especid, nos termos do voto do Sr. Minisro Relator.
Os Srs. Minigros Ricardo Villas Boas Cueva, Marco Aurdio Bdlizze, Moura Ribero e Nancy
Andrighi votaram com 0 Sr. Minidro Relator.

Brasilia, 08 de setembro de 2020(data do julgamento)

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Rdator



RECURSO ESPECIAL N° 1.867.209 - SP (2020/0064090-3)

RELATOR . MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
RECORRENTE : ASSIS EMPREENDIMENTOSIMOBILIARIOSLTDA
RECORRENTE : UNICOS EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA

ADVOGADO : EDUARDO LEMOS PRADO DE CARVALHO - SP192989
RECORRIDO : ALSSANDRA LUCINEIA MARTINS DA SILVA
RECORRIDO : CELSODA SILVA
ADVOGADO - ADILSON JOSE CHACON - SP289240

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
(Relator):

Trata=se de  recurso  especid, interposto por  ASSISI
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. e OUTRO, fundamentado
nas alineas "a' e "c¢", inciso Il do artigo 105 da Congtituicdo Federal,
interposto contra acérddo do Egrégio Tribunal de Justica do Estado de S&o
Paulo, asssm ementado:

APELACAO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA
COM RESTITUICAO DE VALORES PAGOS Sentenca de
improcedéncia. Inconformismo.dos autores-apelantes.  Acolhimento.
Contrato firmado com clausula de alienacéo fiduciaria. Possibilidade de
desfazmento do negocio. Para que ocorra a consolidacdo da
propriedade em poder da credora fiduciaria e a consequente solucdo
mediante a realizacdo de leldo extrajudicial, necessario o
inadimplemento do comprador. Autores, porém, que se encontravam
adimplentes. Sendo possivel a resolucdo do contrato, as partes devem
Ser repostas ao estado anterior. Percentual de retencdo. Para
proporcionar a adequada reparacdo dos prejuizos decorrentes do
desfazimento do contrato, que se deu por culpa dos compradores,
afigura-se razodvel, no caso concreto, autorizar a retencdo, pelas
requeridas, de 20% das quantias que |he foram pagas. Sentenca
reformada, com a concessdo da tutela de urgéncia. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

Foram opostos dois embargos de declaragdo, sendo o primeiro recurso
acolhido em parte, sem efeitos infringentes, e 0 segundo rejeitado.

Nas razbes do recurso especial, a parte recorrente alegou violagéo aos



arts. 26 e 27 da Le n. 9.514/97, e 884 do CCB, aém de suscitar divergéncia
jurisprudencial. Aduziu que o contrato de compra e venda celebrado entre as
partes esta garantido fiduciariamente, prevalecendo as normas especificas de
regéncia da alienacéo fiduciaria de bem imével, e ndo do Cbdigo de Defesa do
Consumidor.

Asseverou que a rescisdo do contrato sO € possivel com a consolidagéo
da propriedade em nome da credora fiduciaria, sendo ao adquirente restituido o
valor que sobgjar a venda do imével no leilléo, na fora do 84° do art. 2 da Lei
9.514/97. Asseriu gue, resolvido o negocio, € direito da recorrente a devolucéo
da coisa no estado em que se encontra, com os tributos (IPTU) e eventuais
despesas condominiais integralmente adimplidos, sendo gue constam em aberto
débitos de | PTU e condominio no valor de R$ 14.461,73.

Afirmou, no tocante ao pedido de pagamento de taxa de ocupacao,
gue ndo haveria "entrega das chaves' em contrato de compra e venda de
um lote, ndo se justificando exigi-la para o reconhecimento deste direito, e que,
assim, faz jus ao pagamento da taxa de ocupacdo no periodo em que o bem
esteve sob a posse dos recorridos, ou sgja, desde a sua entrega em 05/03/2013.

N&o houve contrarrazdes.

O recurso foi admitido na origem.

E o relatorio.
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RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
ACAO DE RESOLUCAO DE CONTRATO COM PEDIDO DE
RESTITUICAO DE VALORES PAGOS. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL _ (LOTE) GARANTIDA MEDIANTE ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA. . AUSENCIA DE CULPA DO
VENDEDOR. DESINTERESSE DO ADQUIRENTE.

1. Controvérsia acerca do direito do comprador de imével (lote),
adquirido mediante compra e venda com pacto adjeto de alienacgéo
fiducidria em garantia, pedir a resolucdo do contrato com devolucéo
dos valores pagos, ndo por fato imputavel a vendedora, mas, em face
da insuportabilidade das prestacbes a que se obrigou.

2. A dfetividade da alienacdo fiduciaria de bens imdveis decorre da
contundéncia dimanada da propriedade resolivel em beneficio do
credor com a possibilidade de realizacdo extrajudicial do seu crédito.

3. O inadimplemento, referido pelas disposigdes dos arts. 26 e 27 da Lel
9.514/97, ndo pode s interpretado restritivamente a mera ndo
realizacdo do pagamento no tempo, modo e lugar convencionados
(mora), devendo ser entendido, também, como o comportamento
contrario a manutencao do contrato ou ao direito do credor fiduciério.
4. O pedido de resolucéo do contrato de compra e venda com pacto de
alienacdo fiduciaria em garantia por desinteresse do adquirente, mesmo
gue ainda nédo tenha havido mora no pagamento das prestagoes,
configura quebra antecipada do contrato ("antecipatory breach"),
decorrendo dai a possibilidade de aplicacéo do disposto nos 26 e 27 da
Lel 9.514/97 para a satisfacdo da divida garantida fiduciariamente e
devolucéo do que sobgjar ao adquirente.

5. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.



VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
(Relator):

Eminentes Colegas. Submeto a este colegiado controvérsia que tem
chegado em relevante quantidade de processos a esta Corte Superior e que diz
com o direito de o comprador de imovel, adquirido mediante contrato de
compra e venda com pacto adjeto de alienacdo fiduciaria em garantia, ver
resolvido o acordo e devolvidos os vaores por ele pagos - descontado
determinado percentual -, ndo por fato imputavel a vendedora, mas, consoante
a causa de pedir da presente de lide, em face da insuportabilidade dos
pagamentos a que se obrigou.

Extrai-se dos autos que o bem adquirido em novembro de 2011 fora um
terreno ndo edificado, no valor de R$101.080,00, a ser pago em 120 parcelas
mensais no valor de R$842,33, acrescidas de juros de 1% (um por cento) ao
més e regjustadas mensalmente pelo IGP-M/FV G.

Quando do gjuizamento da acgao, isso em 15/12/2016, informou a parte
autora ter adimplido 60 parcelas, no valor atualizado de R$ 128.308,86, e que
a sua situagcao econdmico-financeira teria se alterado com o tempo, nd mais
possuindo as condig¢des de assumir 0 pagamento do saldo.

Os integrantes das duas Turmas que compdem a Colenda Segunda Secéo
desta Corte em relacdo aos recursos conhecidos, interpostos em sede de acoes
de resolucao do contrato gjuizadas pelos adquirentes, ora tém feito prevalecer o
entendimento de que, resolvido o contrato, ndo ha aplicar o quanto disciplinado
no art. 53 do CDC atinente a devolucéo dos valores pagos pelo adquirente,
sendo o procedimento proprio, previsto na legidacdo especia a dispor sobre o

Sistema de Financiamento Imobiliério e a alienacdo fiduciaria de coisa imével,



estabelecido nos arts. 26 e 27 da Le 9.514/97, ora tem reconhecido que a
auséncia de inadimplemento por parte do adquirente afasta a adocdo do
procedimento extrgudicia de consolidacdo da propriedade na pessoa do credor
fiduciario e submisséo do bem aleil&o.

A proposito:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO 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 j& firmou
entendimento de que, ocorrendo 0 inadimplemento de devedor em
contrato de alienacdo fiducidria em garantia de bens imoveis, a
quitacéo da divida devera observar a forma prevista nos arts. 26 e 27
da Lei 9.514/97, por setratar de legidacdo especifica, o que afasta, por
consequéncia, a aplicagdo do art. 53 do CDC. Precedentes.

2. Agravo interno desprovido. (Agint no REsp 1848934/SP, Rel.
Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em
11/05/2020, DJe 25/05/2020)

CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. RECURSO
MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL (TERRENO) COM PACTO ADJETO DE ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
POR DESINTERESSE EXCLUSVO 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 DECLARACAQ. MATERIA NAO ALEGADA NO
MOMENTO OPORTUNO. PRECLUSAO. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. Aplica-se 0 NCPC a este recurso ante os termos do Enunciado
Adminigtrativo n°® 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sessdo de
9/3/2016: Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015
(relativos a decisdes publicadas a partir de 18 de margo de 2016) seréo
exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do novo
CPC.

2. "A Le n° 9.514/1997, que instituiu a alienacdo fiduciaria de bens
imévels, € norma especial e também posterior ao Codigo de Defesa do
Consumidor - CDC. Em tais circunstancias, o inadimplemento do
devedor fiduciante ensgja a aplicacdo da regra prevista nos arts. 26 e
27 dale especial”. (Agint no REsp 1.822.750/SP, Rel. Ministra NANCY



ANDRIGHI, Terceira Turma, j. 18/11/2019, DJe 20/11/2019).

3. E vedado & parte recorrente, em sede de embargos de declaracéio e
agravo interno, suscitar matéria que ndo foi arguida anteriormente, em
virtude da ocorréncia da preclusdo consumativa.

4. Nao sendo a linha argumentativa apresentada capaz de evidenciar a
inadequacdo dos fundamentos invocados pela decisio agravada, o
presente agravo ndo se revela apto a alterar o contetido do julgado
impugnado, devendo €e ser integralmente mantido em seus proprios
termos.

5. Agravo interno ndo provido. (Agint no REsp 1848426/SP, Rel.
Ministro MOURA -RIBEIRO, TERCEIRA TURMA, julgado em
23/03/2020, DJe 25/03/2020)

CIVIL. RECURSD ESPECIAL. IRRESGNACAO MANIFESTADA NA
VIGENCIA DO NCPC. COMPRA E VENDA DE IMOVEL (TERRENO)
COM PACTO ADJETO DE ALIENACAO FIDUCIARA EM
GARANTIA. AGCAO DE RESCISAO CONTRATUAL POR
DESINTERESSE EXCLUSVO DO ADQUIRENTE. VIOLAGAO DOS
ARTS 26 E 27 DA LElI N. 9514/97. NORMA ESPECIAL QUE
PREVALECE SOBRE O CDC. PRECEDENTES NECESSDADE DE
RETORNO DOS AUTOS A ORIGEM PARA NOVO JULGAMENTO DA
APELACAO. RECURSD ESPECIAL PROVIDO. (REsp 1858635,
decisio monocratica, Rel. Min. MOURA RIBEIRO, TERCEIRA
TURMA, Data da Publicacao 05/02/2020)

RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL (TERRENO)
COM PACTO ADJETO DE ALIENACAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA. AGCAO DE RESCISAO CONTRATUAL POR
DESINTERESSE EXCLUSVO DO ADQUIRENTE. VIOLACAO DOS
ARTS 26 E 27 DA LElI N° 9514/97. NORMA ESPECIAL QUE
PREVALECE SOBRE O CDC. PRECEDENTES VIOLACAO AOS
ARTS 141, 492 E 1013, DO CPC. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

1. "A Le n° 9.514/1997, que ingtituiu a alienacdo fiduciaria de bens
imbvels, € norma especial e também posterior ao Codigo de Defesa do
Consumidor - CDC. Em tais circunstancias, o inadimplemento do
devedor fiduciante ensgja a aplicacéo da regra prevista nos arts. 26 e
27 da lei especial”. (Agint no REsp 1.822.750/SP, Redl. Ministra NANCY
ANDRIGHI, Terceira Turma, j. 18/11/2019, DJe 20/11/2019).

2. De outra parte, observa-se que as matérias previstas nos arts. 141,
492 e 1.013, do Cdédigo de Processo Civil, ndo foram objeto de debate
no acordao recorrido, nem nos embargos de declaracdo opostos. A falta
do necessario prequestionamento inviabiliza o exame da alegada



contrariedade ao dispositivo citado por este Tribunal, em sede de
especial. Incidéncia na espécie da Simula 211/STJ.

3. Recurso especial parcialmente provido. (REsp 1.839.742/SP, decisio
monocratica, Rel. Min. LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, data 04/05/2020)

RECURSD ESPECIAL. PROCESSO CIVIL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL.
RESTITUICAO DOS VALORES PAGOS PREVALENCIA DAS
REGRAS CONTIDAS NO ARTIGO 27, §8§ 4.% 5° E 6.° DA LElI N.°
9.514/97 EM DETRIMENTO DA REGRA GERAL DO ARTIGO 53 DO
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. PRECEDENTES TERMO
INICIAL DA __INCIDENCIA DOS JUROS AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJRECURSD ESPECIAL
PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO, PROVIDO.
(REsp 1.834.456/SP, decisdo monocrética, Minha Relatoria,
TERCEIRA TURMA, data 10/02/2020)

RECURSD ESPECIAL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. ALIENACAO FIDUCIARIA. RESCISAO. RESTITUICAO DOS
VALORES OBSERVANCIA DAS NORMAS DESCRITAS NA LEI
9.514/1997. DESPESAS DO IMOVEL. TITULAR DO DOMINIO.
RESPONSABILIDADE DO COMPRADOR.  TERMO  FINAL.
AJUIZAMENTO DA AGAO. REVISAO. SUMULA 7/STJ. RECURSD
ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO. (RESp 1.863.426/SP, decisio
monocratica, Reé. =~ Min. MARCO AURELIO BELLIZZE,
TERCEIRA TURMA, data 18/03/2020)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
RECURSD ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA. IMOVEL.
INADIMPLEMENTO. AUSENCIA. REVISAO. INVIABILIDADE.
REEXAME DE PROVAS SUMULA Ne 7/STJ.

1. Recurso especial interposto contra acordéo publicado na vigéncia do
Cadigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/ST)).

2. O Superior Tribunal de Justica tem entendimento consolidado no
sentido de que, na hipotese de 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 Le n°® 9.514/1997,
afastando-se as regras previstas no Cédigo de Defesa do Consumidor.
Precedentes.

3. Na hipdtese, com base na andlise dos elementos de provas dos autos,
a Corte local reconheceu que nao ocorreu o inadimplemento. A reforma



do julgado demandaria o0 reexame do contexto fatico-probatério,
procedimento vedado na estreita via do recurso especial, a teor da
Simula n® 7/STJ.

4. Agravo interno ndo provido. (Aglnt nos EDcl no REsp 1824090/SP,
Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 20/04/2020, DJe 27/04/2020)

DIREITO CIVIL. ALIENACAO FIDUCIARIA. INCIDENCIA DO CDC.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. RESCISAO. RESTITUIGAO DOS
VALORES PAGOS DISSDIO 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 le 9514/97 sempre € aplicado quando o fiduciante ndo
paga, no todo ou em parte, a divida, e € constituido em mora, 0 que ndo
€ 0 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)

Dai a necessidade de exame dessa questéo pelo Colegiado.

O acérddo recorrido reconheceu a inaplicabilidade do procedimento
regulado nos arts. 26 e 27 da Le 9.514/97, sem todavia, expressamente, fazer
incidir o Cédigo de Defesa do Consumidor (CDC), em gue pese a causa de
pedir tenha sido baseada nas normas consumeristas.

O recurso especia diz prevalecer o quanto disposto nos dispositivos da
Lei 9.514/97, postulando o reconhecimento de que devolucdo dos valores
observe o que di consignado, pois a pretenséo de resolucdo equivaeria a mora
do adquirente.

Necessario relembrar a redagcdo dos referidos dispositivos:

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

8 1° Para os fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu
representante legal ou procurador regularmente congtituido, sera
intimado, a requerimento do fiduciario, pelo oficial do competente



Registro de Imoveis, a satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestacdo
vencida e as que se vencerem até a data do pagamento, os juros
convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, 0s
encargos legais, inclusive tributos, as contribuicbes condominiais
imputavels ao imovel, além das despesas de cobranca e de intimacao.

8§ 2° O contrato definira o prazo de caréncia apo6s o0 qual sera expedida
a intimacéo.

8§ 3° A intimagdo far-se-a 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
situacdo do imével ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou pelo
correlo, com aviso de recebimento.

8 3>-A. Quando, por duas vezes, o dficial de registro de imoveis ou de
registro de titulos e documentos ou o serventuario por ees 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, retornara ao imovel, a fim de efetuar a intimacéo, na
hora que designar, aplicando-se subsidiariamente o disposto nos arts.
252, 253 e 254 da Lei no 13.105, de 16 de mar¢o de 2015 (Cdédigo de
Processo Civil). (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

8§ 3>B. Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos
imobilidrios com controle de acesso, a intimagdo de que trata o 8 3°-A
poderd sar feita ao funcionario da portaria responsavel pelo
recebimento de correspondéncia. (Incluido pela Lel n° 13.465, de 2017)

8 4° Quando o fiduciante, ou seu cessionério, ou seu representante legal
ou procurador encontrar-se em local ignorado, incerto ou inacessivel, o
fato sera certificado pelo serventuario encarregado da diligéncia e
informado ao oficial de Registro de Imoveis, que, a vista da certidéo,
promovera a intimacdo por edital publicado durante 3 (trés) dias, pelo
menos, em um dos jornais de maior circulagdo local ou noutro de
comarca de facil acesso, se no local ndo houver imprensa diaria,
contado o prazo para purgacdo da mora da data da ultima publicacéo
do edital. (Redacdo dada pela Lel n°® 13.043, de 2014)

8 5° Purgada a mora no Registro de Imdveis, convalescera o contrato
de alienacdo fiduciéaria.



8 6° O oficial do Registro de Imoveis, nos trés dias seguintes a purgacao
da mora, entregara ao fiduciario as importancias recebidas, deduzidas
as despesas de cobranca e de intimagao.

§ 7° Decorrido o prazo de que trata 0 8 1° sem a purgagdo da mora, o
oficial do competente Registro de Imoveis, certificando esse fato,
promovera a averbacdo, na matricula do imovel, da consolidacédo da
propriedade em nome do fiduciario, a vista da prova do pagamento
por este, do imposto de transmissdo inter vivos e, se for o caso, do
laudémio. (Redacéo dada pela Le n° 10.931, de 2004)

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

Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o
fiduciario, no prazo detrinta dias, contados da data do registro de que
trata o 8§ 7° do artigo anterior, promovera publico leildo para a
alienacdo do imovel.

8 1° S no primeiro leldo 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 Lel, sera realizado 0 segundo leildo nos quinze
diasseguintes.  (Redagao dada pdaLea n° 13.465, de 2017)

8§ 2° No segundo leiléo, seré 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 contribuigcdes
condominiais.

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

§ 2°-B. Apos a averbagéo da consolidagéo da propriedade fiduciaria no
patrimdnio do credor fiduciério e até a data da realizacdo do segundo
leildo, € 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 0 § 2° deste artigo, aos valores
correspondentes a0 imposto sobre transmissdo inter vivos e ao



laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolidagdo da
propriedade fiduciaria no patriménio 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
exigivels para a nova aquisicdo do imovel, de que trata este paragrafo,
inclusive custas e emolumentos.  (Incluido pela Lel n° 13.465, de 2017)

8 3° Para os fins do disposto neste artigo, entende-se por:

| - divida: o saldo devedor da operacéo de alienacdo fiduciaria, na data
do lelldo, nele incluidos os juros convencionais, as penalidades e os
demais encargos contratuais;

|l - despesas: a soma das importancias correspondentes aos encargos e
custas de intimagdo e as necessarias a realizagdo do publico leiléo,
nestas compreendidas as relativas aos anincios e a comissao do
leiloaro.

8§ 4° Nos cinco dias que se seguirem a venda do imovel no leildo, o
credor entregara ao devedor a importancia que sobgar,
considerando-se nela compreendido o valor da indenizacdo de
benfeitorias, depois de deduzidos os valores da divida e das despesas e
encargos de que tratam os 88 2° e 3°, fato esse que importara em
reciproca quitagdo, ndo se aplicando o disposto na parte final do art.
516 do Codigo Civil.

8 5° S, no segundo leildo, o maior lance oferecido ndo for igual ou
superior ao valor referido no 8 2°, consderar-se-a extinta a divida e
exonerado o credor da obrigacdo de que trata o 8 4°.

8§ 6° Na hipétese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no prazo
de cinco dias a contar da data do segundo leiléo, dara ao devedor
quitacdo da divida, mediante termo proprio.

8§ 7° Se 0 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 deniincia ser realizada
no prazo de noventa dias a contar da data da consolidacdo da
propriedade no fiduciario, devendo condicdo constar
expressamente em clausula contratual especifica, destacando-se das
demais por sua apresentacéo grafica. (Incluido pela Lei n° 10.931, de
2004)



§ 8° Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas,
contribui¢des condominiais e quai squer outros encargos que recaiam ou
venham a recair sobre o imdvel, cuja posse tenha sido transferida para
o fiduciério, 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 imoveis do FAR, na forma prevista na Lei no
11.977,de 7 dejulho de 2009. (Incluido pela Lel n° 13.465, de 2017)

Do contundente instrumento de garantia consubstanciado na alienagéo
fiduciaria de bens imoveis ou-moveis decorre a transferéncia pelo devedor ao
credor do dominio resoltvel e da posse indireta da coisa alienada como garantia
pelo pagamento da divida contraida.

Cesar Fiuza explicita a definicdo da alienagdo fiducidia em garantia
como "o contrato pelo qual uma pessoa, 0 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 retransmissao da propriedade ao devedor fiduciante,
assim que paga a divida garantida." (in Direito Civil - Curso Completo, 22
ed. em e-book, Ed. RT, 2015, Cap. XV, item 2.18.2)

Acerca das razdes de sua criagdo, conveniente manter em foco a licdo de
Joseé Carlos Moreira Alves:

“Para facilitar a obtencdo do crédito, € indispensavel garantir, da
maneira mais eficiente possivel, o credor, sem, em contrapartida,
onerar o devedor a ponto de que fique, por causa da garantia, impedido
de pagar o que deve, ou de se utilizar, de imediato, daquilo que adquiriu
a crédito. Para garantir esse objetivo, o direito moderno, atentando
para 0 manifesto desapreco do crédito pessoal em nossos dias, em
virtude do ritmo febricitante da circulacdo de bens aliado ao
crescimento constante e progressivo da populagéo, tem modelado,
principalmente por meio de construcdo doutrinéria, garantias reais que
decorrem da conjugacéo da transferéncia da propriedade com o ndo
desapossamento da coisa que era do devedor e que serve para garantir
0 pagamento do débito”. (apud Marcdo M. Betoldi e Marcia Carla



Pereira Ribero, in Curso Avancado de Direito Comercial, Sdo Paulo:
Thomson Reuters Brasll, 2020, Parte V, item 4, doutrinas complementares)

O ambiente em que urdida a inclusio do presente ingtituto no
financiamento da aquisicdo de imoveis € o de se conferir uma efetiva protecéo
ao crédito, fomentando a economia.

Objetivou-se a sua rapida redizacdo pelo credor no caso de
inadimplemento, mais bem resguardando o retorno do investimento e
permitindo, com isso, a sua re-oferta no mercado, em legitimo circulo virtuoso.

A proposito, explana Luciano de Camargo Penteado (in Manual de
Direito Civil - Coisas, S&o Paulo: Ed. RT, 2014, 12 ed. em e-book, Parte, II,
Cap. |1, item 2.2.1):

A agilidade da economia contemporénea demanda cada vez mais
mobilidade do crédito, ainda mais de créditos preferenciais, como o
caso do hipotecario, ou hipergarantidos e integrantes de patriménio de
afetacéo, como no caso do fiduciario. Para tanto, existe a possibilidade
de que o crédito sgja cartularizado em titulo, de circulagdo no mercado,
facilitando a criagéo de valor seguro e lastreado. O crédito negociado
oriundo de contratos com garantia fiduciaria € cartularizado
conjuntamente com a propriedade fiduciaria, que integra o titulo. No
caso do crédito garantido por propriedade fiducidria existe a
posshilidade de sua securitizacdo, 0 que serve a investimentos e
especulacdo no mercado de valores mohiliarios.

No SFI existe a possibilidade de cessdo fiduciéria de direitos creditorios
de causa final imobiliaria com o fim de garantia de novas obtencdes de
crédito, por parte do fiduciario original. Trata-se de cesséo de crédito
de regime especial. Pode-se oferecer, inclusive, como garantia real de
créditos recebivels, ingtituindo para o que aporta crédito ao cedente,
titularidade fiduciaria de crédito. Assm, o cessonario recebe os
pagamentos diretamente dos devedores, sendo a cessdo eficaz
independentemente de notificacdo, pela ciéncia presumida ex lege. Além
disso, 0 proprio crédito com garantia fiduciaria pode ser dado em
garantia fiduciaria de outras operacfes, como de empréstimos, por
parte do credor originario. Assim, passa a haver um Direito Real de
propriedade fiduciaria também sobre os créditos garantidos, ndo
apenas sobre osimoves.



A contundéncia da adienacdo fiduci&ia em garantia decorre da
possibilidade de redlizacdo do crédito extrgudiciamente, sendo a cobranca
levada a efeito mediante atuagéo direta do Oficid do Registro de Imoveis, na
alienacdo de bens de raiz, a quem compete intimar o devedor a satisfazer a
divida acrescida de juros e demais encargos, no prazo de 15 dias.

N&o purgada a mora, ao oficia compete, ainda, promover o registro na
matricula do imovel da consolidacdo da propriedade em nome do credor
fiduci&rio, quando, entdo, sera deflagrado o procedimento de venda
extrgudicia do bem mediante lellGes.

A instituicdo, assim, desta garantia quando da celebracdo da compra e
venda do iméve - que ora se desga ver resolvida - ha de exigir tratamento
diverso daquele alcangado a contrato para a aquisicéo de imovel que se veja
desprovido de tal instituto de hiper-garantia.

No caso concreto, o adquirente, mesmo sem ter o vendedor dado razéo
para tanto, gjuizou acao de resolucéo do contrato.

Aligs, abro breve paréntese para registrar que a presente acéo fora
nominada como de "rescisan”, mas - a doutrina brasileira classica ja explicitou
- afigura da rescisdo, em verdade, é espécie de extingdo do negocio com base
em vicios contemporaneos a celebracdo do acordo e que comprometam o
plano da validade dos atos juridicos.

A confusdo é reiteradamente verificada inclusve na legidacao,
relembrando, acerca destes dedlizes legais, Araken de Assis: "Do instituto da
resolucdo, enganosamente designado de “rescisdo”, cogitava, realmente, o
paragrafo unico do art. 1.092 do CC-16." (in Resolucdo do Contrato por
Inadimplemento, S&o Paulo: Thomson Reuters, 2019, 22 ed. em e-book, Cap.
1, subitem 1.1.1)

Assim, de rigor, estar-se-ia diante de agéo de resolucdo de contrato, ja



gue ndo se aegam vicios contemporaneos a contratacdo, sendo se sustenta a
atual impossibilidade de satisfacdo das prestacoes.

Joana Aurora Farrajota Mendes Rodrigues, em magnifica tese de
doutoramento a discutir a resolucdo por incumprimento infundado, esclarece
que resolucdo € "acto unilateral, vinculado, de destruicdo de um vinculo
obrigacional validamente constituido”.

E exatamente o que pretende o demandante, a dissolugdo do vinculo
obrigacional e a devolucéo do imove e dos valores por ele pagos, retidos pelo
vendedor 10% destes valores, como postulado nainicid.

No mais das vezes, a referida acdo de resolucdo tem como necessaria
ocorréncia de inadimplemento, como expbe o art. 475 do CCB: "A parte
lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolucdo do contrato, se ndo
preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer dos casos,
indenizacao por perdas e danos."

A proposito, o escolio de Ruy Rosado de Aguiar, verbis: "A resolucdo é
a modalidade de extingdo do contrato que pressupde o inadimplemento do devedor e
nisso reside a especificidade que a distingue das outras formas de extincdo." (in
Fundamentos e Principios dos Contratos Empresariais - Coordenador
Wanderley Fernandes, Sao Paulo: Saraiva, 2012, 22 ed., Cap. | X)

Ha hipdteses, no entanto, em que o pedido de resolucdo é formulado
pelo devedor que ainda ndo inadimpliu, como, por exemplo, quando a
obrigacdo é de dar coisa certa e esta perece ou deteriora sem culpa do devedor
(arts. 234 e 235 do CCB), possuindo o contratante o direito a ver resolvido o
contrato.

H4, ainda, o pedido de resolucdo com base na onerosidade excessiva,
figura da qual, todavia, ndo se cuida nos presentes autos, estando ausentes da

causa de pedir formulada pelo autor os requisitos da vantagem extrema de uma



das partes e do acontecimento extraordindrio ou imprevisivel (art. 478 do
CCB).

Na presente acdo de resolucao, acaso houvesse descumprimento, ele néo
teria partido do réu, mas do proprio autor, que manifestara comportamento
contrario a execucdo do contrato, alegando, de modo genérico, ndo mais ter
condicdes de adimplir 0 negocio.

Criarse, pois, inusitada situacéo de acdo de resolucao sem incumprimento
por parte do demandado, fora das hipoteses legalmente previstas.

O procedimento disciplinado nos referidos arts. 26 e 27 da Le 9.514/97 -
ndo descuro -, trata, claramente, do inadimplemento do adquirente (devedor
fiduciante). O inadimplemento é, assim, pressuposto para a consolidacéo da
propriedade na pessoa do credor fiduciario e submissdo do bem a venda
mediante lello.

Mas o inadimplemento aqui néo pode ser interpretado restritivamente ao
mero inadimplemento das prestacfes, ou, em outras palavras, a ndo realizacéo
do pagamento no tempo, modo e lugar convencionados (mora).

Deve de ser entendido, também, como 0 comportamento que se mostra
contr&rio a manutencdo do contrato ou ao direito do credor fiduciério, ai
incluindo-se a pretensdo declarada do adquirente de resolver o negécio que se
vé respaldado pela alienacéo fiducidria em garantia, postulando ao Judiciario a
suspenséo da exigibilidade das prestactes a que vinculado.

A figura bem se compatibiliza com o instituto da quebra antecipada (ou
antecipatory breach na common law), segundo o qual ha inadimplemento,
mesmo antes do vencimento, quando o devedor pratica atos abertamente
contrarios a0 cumprimento do contrato, como a pretensdo de resolucdo da
avenca.

Joana Aurora Farrajota Mendes Rodrigues, em sua ja aludida tese de



doutoramento, trata, também, da quebra antecipada e, sobre €la, aclara que:

O vencimento é tradicional mente apresentado pela doutrina como um
conceito central no direito das obrigagdes!®?, verdadeiro ponto de
viragem na vida do crédito, na medida em que corresponde ao
momento em que este se torna exigivell®3 e, portanto, em que a
obrigacdo deve ser cumprida®®*

(...)

A doutrina da anticipatory breach vem desafiar esta concepcéo,
afirmando que pode haver incumprimento tanto antes como depois do
vencimento da obrigacéo!®®.

(...)

E entendimento pacifico na doutrina e jurisprudéncia inglesas que
apenas havera anticipatory breach perante uma repudiation clara e
absoluta.do contrato que consubstancie uma manifestacao inequivoca e
definitiva da intengdo de ndo cumprir quando a obrigagdo se vencer?13,
Assim, por exemplo, um pedido de alteracdo dos termos do contrato
nao devera constituir um incumprimento antecipado do mesmo, excepto
se a parte fizer depender o respectivo cumprimento da realizacdo de tal
alteracdo. Também ndo constituira um incumprimento antecipado o
comportamento que resulte apenas de uma interpretacéo errada do
contrato, desde que, naturalmente, a parte se mostre disposta a
cumpri-lo nos termos efectivamente acordados. (in Os efeitos da
Resolucéo infundada por incumprimento do contrato - Dissertacéo para
Doutoramento - em  Direto Privado pea Faculdade de Dirdto da
Universdade Nova de Lishoa, 2013,
https//run.unl.pt/bitstream/10362/18555/1/Farrgota_2013.pdf)

A doutrinadora faz, ainda, mencdo ao escolio de Brand&o Proenca, ao
dispor da declaragdo de resolucéo feita pelo contratante extrgudicialmente e
apés declarada judicialmente ilicita, concluindo, o referido autor, ser ela, a

resolucdo, uma forma de incumprimento do contrato pelo declarante:

BRANDAO PROENCA, embora parecendo atribuir eficacia extintiva a
declaracdo de resolucdo ilicita — afirmando que esta se produzu,
inelutavelmente, nos momentos previstos no art. 2249 1, 12 parte, do
C.C13® — reconhece nesta uma modalidade de recusa de
cumprimento®3® e, bem assim, como teremos oportunidade de ver
adiante em maior detalhe, uma forma de incumprimento!s’.

O presente contrato, registro, ndo € dagueles em que a le prevé a



possibilidade de resilicdo unilateral, como ocorre em contratos por tempo
indeterminado em que, em principio, as partes, na forma da le, possuem
direito formativo extintivo da relagdo, podendo denunci&lo motivada ou
imotivadamente, cujos efeitos s80 prospectivos.

Acerca desta espécie extintiva, aclara Ruy Rosado (in Fundamentos e
Principios dos Contratos Empresariais - Coordenador Wanderley Fernandes,
S80 Paulo: Saraiva, 2012, 22 ed., Cap. 1X, item 9.9):

O Cdbdigo ndo mantém uniformidade na denominacéo das hipéteses de
resilicdo unilateral, variando conforme o tipo de contrato a que se
refere.

(...)

A denincia é a denominacdo que se di ao exercicio do direito de
desfazer as obrigacOes duradoura®?, contra a sua renovagdo ou
continuaco, independentemente do inadimplemento da outra parte, nos
casos permitidos na lei ou no contrato (v. g., arts. 6° 46, 82°, e 57 da
Lei n. 8.245/91, sobre locacéo de imoveis urbanos). Se unilateral, €
denlncia, com ou sem motivo (uso proprio); a fundada no
inadimplemento é resolucdo, com efeito ex nunc. A caracteristica de
desfazer 0 negbcio apenas ex nunc decorre da impossibilidade de se
descongtituir o efeito ja realizado.

(...)

O arrependimento é o modo peo qual a parte sai do contrato,
extinguindo-o, perdendo as arras dadas ou devolvendo-as em dobro,
nos negocios com clausula de arras penitenciais (art. 420 do CC).

N&o ha olvidar que os contratos celebrados devem ser cumpridos ("pacta
sunt servanda'), sendo a forca obrigatéria dos pactos consectério I6gico do
principio da autonomia privada, positivado pelo legidador no pértico da
regulamentacdo do Direito Contratual pelo Codigo Civil de 2002 (art. 421).
Decorre da liberdade de contratar o dever de cumprimento dos pactos
livremente celebrados.

Ausente causa imputdvel a0 outro contratante, a pretensa
insuportabilidade das prestacfes, fundamento articulado pelo autor para a

formulacéo do pedido, sem, sequer, enunciar ou demonstrar institutos como o



do superendividamento ou mesmo da onerosidade excessiva/quebra da base
objetiva, ndo haveria fazer tabula rasa da seguranca e estabilidade que decorre
do negdcio juridico entabulado.

A par disso, a parte demandada n&o dissente do pedido de resolucéo, em
S, mas da forma como os valores serdo devolvidos ao adquirente demandante.

Na especia conformacéo do contrato de compra e venda celebrado, em
que presente alienacéo fiduciaria em garantia, ha de ser acatada a possibilidade
de resolucéo do contrato pelo desinteresse do adquirente em permanecer com o
bem, mas a devolugéo dos valores pagos pelo autor ndo se dard na forma do
art. 53 do CDC, em que, ressarcidas as despesas do vendedor mediante a
retencéo de parte do pagamento, devolve-se o restante ao adquirente.

A devolucdo dos valores pagos devera observar 0 procedimento
estabelecido nos arts. 26 e 27 da Le 9.514/97, pelo qual, resolvido o contrato
de compra e venda, consolida-se a propriedade na pessoa do credor fiduciario,
para, entdo, submeter-se o bem a leildo, na forma dos 881° e 2° do art. 27,
satisfazendo-se 0 débito do devedor demandante anda inadimplido e
solvendo-se as demais dividas relativas ao imével, para devolver-se o que
sobejar ao adquirente, se sobejar.

Assim, em resumo, a formulagdo pelo adquirente de pedido de resolucao
do contrato de compra e venda com pacto de alienacdo fiduciaria em garantia
sem a imputagéo de culpa ao vendedor, mas por conveniéncia do adquirente,
representa quebra antecipada do contrato e, assim, satisfaz o requisito para a
incidéncia dos arts. 26 e 27 da Lei 9.514/97.

Resolvido o contrato, a devolucdo dos valores adimplidos pelo adquirente
deveré observar 0 quanto disposto no 84° do art. 27 da Le 9.514/97, segundo
0 qual, uma vez exitoso 0 1° ou o 2° leildo, "o credor entregara ao devedor a

importancia que sobejar, considerando-se nela compreendido o valor da



indenizacéo de benfeitorias, depois de deduzidos os valores da divida e das
despesas e encargos de que tratam os 88 2° e 3°, fato esse que importara em
reciproca quitacao (...)".

Ante o0 exposto, dou provimento ao recurso especial.

Diante da minima sucumbéncia do demandado, condeno a parte autora
a0 pagamento das custas processuais e honorarios de advogado, que véao
fixados em 10% sobre o valor da causa atualizado, observada a gratuidade
judiciaria eventual e anteriormente concedida.

E o voto.
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