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RECURSO ESPECIAL N° 1.839.576 - PE (2019/0283499-9)

RELATOR . MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
RECORRENTE . LIGIA TAVARES DA SILVA
ADVOGADOS . GILBERTO CALIXTO DA NOBREGA JUNIOR - PE008559
EDUARDO MORAES VILAVERDE LOPES - PE029733
RECORRIDO . CAIXA ECONOMICA FEDERAL
ADVOGADO : DANIELA LEMOS NEUESCHWANDER - PE019387
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM PEDIDO DE TUTELA ANTECIPADA. 1.
ANALISE DE DISPOSITIVOS  CONSTITUCIONAIS.
IMPOSSIBILIDADE. COMPETENCIA DO STF. 2. FALTA DE
FUNDAMENTACAO NAO CONFIGURADA. 3. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS N. 282 DO STFE 211 DO
STJ. 4. RECURSO PARCIALMENTE CONHECIDO PARA,
NESSA EXTENSAO, NEGAR-LHE PROVIMENTO.

DECISAO

Na origem, Liga Tavares da Slva guizou acdo ordindia de rescisfo
contratual cumulada com pedido de tutda antecipada contra Caixa Econdmica Federd,
objetivando a declaraco de rescisdo contratua de contrato de financiamento de imove, afim
de que a requerida devolva a autora o valor total das prestagdes pagas, abatendo desse vaor
um percentua pela fruico do imévd.

O Juizo de primero grau julgou improcedentes os pedidos formulados,
extinguindo 0 processo com resolucdo de méito, e condenou a autora ao pagamento de
honorérios advocaticios arbitrados em 10% sobre o vaor da causa, suspenso, contudo, em

razéo da concessdo da judtica gratuita a demandante (e-STJ, fls 154-159).

Interposto recurso de apelacdo pela autora, a Segunda Turma do Tribund
Regiond Federa da 52 Regido decidiu, por unanimidede, negar provimento ao apelo, em
aresto asam ementado (e-STJ, fls 233-234):.

CIVIL. CONTRATO DE FINANCIAMENTO HABITACIONAL.
SFH. ALIENACAO FIDUCIARIA. INADIMPLENCIA.
CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE. CUMPRIMENTO DAS
FORMALIDADES LEGAIS. REVISAO CONTRATUAL.
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DIFICULDADES FINANCEIRAS. DEVOLUCAO DAS
QUANTIAS PAGAS. IMPOSSIBILIDADE.

I. Tratase de apelacdo em face de sentenca que julgou
improcedentes os pedidos formulados na peti¢do inicid, consistente na
declarag8o de rescisdo contratual de contrato de financiamento de
imével, para ser a demandada condenada a devolver a autora o valor
total das prestacdes pagas, abatendo desse valor um percentual pela
fruicho do imoével. Condenacdo da autora em honoréarios de
sucumbéncia, fixados em 10% sobre o valor da causa, nos termos do
art. 85, §2°, do CPC.

Il. Em suas razdes de apelagdo, sustenta a parte recorrente que
cumpriu integralmente com o pactuado, pagando rigorosamente em dia
todas as prestacbes mediante débito. Alega que por conta de sérias
dificuldades financeiras decorrentes de queda em seus negdécios,
atrasou o0 pagamento das parcelas até o més de outubro de 2016.
Acrescenta ter pago mais as parcelas n° 47 a 50, respectivamente,
com vencimentos em 23 de dezembro de 2016, 23 de janeiro de 2017,
23 de fevereiro de 2017 e 23 de margo de 2017, restando em aberto
as parcelas com vencimentos a partir de 23 de abril de 2017.

IIl. Defende ndo estar conseguindo suportar o0 pagamento das
prestacbes mensais, aém de ser inegavel que a hipétese trata de
alienacdo fiduciaria de bem imove, regida pela Lei n. 9.514/97, a qua
autoriza o lelldo em até trinta dias do registro da consolidagdo da
propriedade em nome do credor fiduciério.

IV. A Lei n°9.514/97 prevé, em seu art. 26, que a consolidagdo da
propriedade imobiliaria em beneficio do credor fiduciario dar-se-a
guando comprovado o inadimplemento da divida e apés a constituicéo
em mora do devedor fiduciante. JA a comprovacdo da mora
realizar-se-a pela notificagdo pessoa do fiduciante, através do oficia
de registro, ou pelo correio, por aviso de recebimento.

V. Ha, ainda, a possibilidade de comprovar-se a mora através da
publicagdo de edital pelo oficiad de registro de iméveis, desde que haja
certificacdo, pelo serventuario encarregado da diligéncia, de que o
devedor fiduciante se encontra em lugar incerto e ndo sabido.

V1. No caso concreto, conforme reconhecido pelo juiz sentenciante,
inexistiu qualquer vicio no procedimento adotado pelo agente
financeiro para retomada do imével. Ante a auséncia de prova de ter
havido macula no procedimento, deve ser rejeitado o pedido da
nulidade do procedimento de consolidacdo da propriedade do imével.
VII. Nao obstante o direito constitucional a moradia, ndo se pode
simplesmente desconsiderar o procedimento adotado pelo agente
financeiro para retomada do imével. Cabe ao mutuario inadimplente,
gue deu causa a perda do iméve, celebrar um novo contrato para
obtencdo de uma nova moradia, visto restar consolidada a propriedade
do imével desta acdo, para a Caixa Econdmica Federal.

VIIl. Nos termos da sentencga, "apenas no caso de 0 sado devedor
ser inferior ao valor obtido no arremate do leildo serd devida ao
mutué&rio a quantia obtida a maior, nos termos do 84.° do art. 27 da Lel
Nn. 9.514/1997 e isso ndo pode ser modificado judicialmente, sob pena
de fazer desmoronar todo o sistema de financiamento imobiliério."
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IX. De acordo com a documentagdo acostada com a inicid,
depreende-se que atualmente o saldo devedor esta em valor superior
ao originario, diante do inadimplemento da autora (confira-se no ID n.°
4058311.4248207 que demonstra a divida em R$ 542.528,01, na data
de 23/03/16).

X. No que pertine a alegacdo do apelante de que teria direito a
devolucédo dos valores ja pagos, nos termos do art. 53 do CDC, ndo
deve prosperar tal assertiva. Com efeito, consoante os paragrafos 4°,
5° e 6° do artigo 27 da Lei n° 9.514/97, é possivel restituicdo, mas,
apenas do saldo postivo, caso haja, resultante da diferenca entre a
guantia de venda do imével e as despesas referentes ao mesmo -
"impostos, taxas, contribuicbes condominiais e quaisguer outros
encargos que recaiam ou venham a recair sobre o imével (...) até a
data em que o fiduciario vier a ser imitido na posse”, que néo é o caso
dos autos. PROCESSO: 08004229520144058302, AC/PE,
DESEMBARGADOR FEDERAL ELIO WANDERLEY DE
SIQUEIRA  FILHO (CONVOCADO), Primeira Turma,
JULGAMENTO: 07/05/2015.

XI. A titulo de honorérios recursais, majorados em 2% o percentual
aplicado na sentenca, nos termos do art. 85, §11, do CPC/15.

X11. Apelacédo improvida.

Opostos embargos de declaracéo, foram rejeitados (e-STJ, fls 271-273).

Em suas razbes, a recorrente, com fundamento na dinea a do permissivo
condtituciond, alega violagdo aos arts. 489, 11, e 1.029, § 5°, do CPC/2015; 53 do CDC; 5°
da LICC; e 5°, XXIlII, 6°, 93, IX, e 170 da CF/1988, com base nos seguintes argumentos:
a) pede a concessdo de efeito sUgPENSVo ao recurso especial ou que sgja SUSPENso 0 seu
julgamento, em razéo do reconhecimento da matéria como repercussio gera; b) omissio no
acorddo recorrido acerca do pedido de tutela antecipada; ¢) defende a aplicacéo do Codigo
de Defesa do Consumidor aos contratos de alienacdo fiducidaia de bens imovels, sendo
assim, nos termos do seu art. 53, insurge-se contra a perda total das parcelas ja pagas, sem
que hgja afronta & Lei n. 9.514/1997; d) a questéo deve ser andisada & luz do art. 5° da
LICC, a fim de dar solucdo menos gravosa ao devedor e sua familia com a decretacdo da
resolucdo do contrato, devolvendo a CEF todos os prgjuizos porventura suportados; e €)
deve ser levada em consderacdo a fungdo socid da propriedade prevista no texto

condtituciond.
As contrarrazoes foram apresentadas (e-STJ, fls. 304-311).

O processamento do apeo especid foi admitido na origem (e-STJ, fls.
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313-316).
Brevemente ralatado, decido.

De inicio, dexo de apreciar os pedidos de efeto suspensvo e de
sobrestamento do recurso, tendo em vidaja terem sido apreciados pela Vice-Presidénciado
TRF da 5% Regido, a qud, de forma fundamentada, indeferiu os pedidos — fls 313-316
(e-STJ).

No tocante a ofensa aos arts. 5°, XXIII, 6° 93, IX, e 170 da Condituicéo
Federal, cabe dientar que a competéncia desta Corte redringe-se a interpretacéo e
uniformizacéo do direito infracondituciond federal, ndo sendo cabivel o exame de eventud
ofensa a dispositivos e principios conditucionals, sob pena de usurpacdo da competéncia

atribuida ao Supremo Tribund Federal, nos termos do art. 102 da Condtituico Federal.

Ademais, consoante andlise dos autos, a degacdo de violagdo ao art. 489 do
CPC/2015 ndo se sudenta, uma vez que o Tribund de origem examinou, de forma
fundamentada, todas as questdes submetidas a apreciacéo judicid namedida necessaria para
0 dedinde da controvérsia, anda que em sentido contr&io a pretensdo da recorrente.
Ressdlte-se que o julgador ndo esta obrigado a andisar todos 0s argumentos invocados pela
parte, quando tiver encontrado fundamentacdo suficiente para dirimir integramente o litigio.

Imperativo destacar que, no julgamento dos embargos de declaracéo,
expressamente enfrentou todas as questdes suscitadas pela recorrente, notadamente
eclarecendo que foram observados todos os procedimentos legas necessarios para a

purgacdo da mora, conforme se extrai do seguintetrecho (e-STJ, fl. 271):

Todas as formalidades do Decreto Lei n° 9.514/97 foram tomadas, de
modo que ndo h& violagdo a nenhum de seus artigos, ja que foram
observados todos os procedi mentos necessarios a purgacéo da mora.
A Le n° 9.514/97 prevé, em seu art. 26, que a consolidagdo da
propriedade imobilidria em beneficio do credor fiducidrio dar-se-a
guando comprovado o da divida e apds a constituicdo em
inadimplemento mora do devedor fiduciante.”

Registre-se, ainda, que a inadimpléncia dos mutuarios ensegjou a
consolidagdo da propriedade em nome do agente fiduci&rio, resultando
dai ser absolutamente legitima a realizagdo do leilldo publico, nos
termos do art. 27 dareferida le.
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Desse modo, conquanto tenha sido contraria a pretensao da recorrente, néo
se pode negar ter havido, por parte do Tribund, efetivo enfrentamento e resposta aos pontos

controvertidos.

Outrossm, verificase que o acdérddo recorrido foi  devidamente
fundamentado, ndo havendo se fdar em violacdo ao art. 489, § 1° do CPC/2015, até
porgue, conforme entendimento desta Corte, "se os fundamentos do acérdéo recorrido néo
se mostram suficientes ou corretos na opinido do recorrente, ndo quer dizer que ees ndo
exigsam. N&o se pode confundir auséncia de motivagdo com fundamentagdo contraria aos
interesses da parte, como ocorreu naespecie. Violacéo do art. 489, § 1°, do CPC/2015 néo
configuradd’ (Agint no REsp 1.584.831/CE, Rd. Ministro Humberto Martins, Segunda
Turma, julgado em 14/6/2016, DJe 21/6/2016).

No mais, o Tribund de Justica, ao julgar o recurso de apelacdo, asseverou 0
seguinte (e-STJ, fls. 232-233):

A Le n° 9.514/97 prevé, em seu art. 26, que a consolidagdo da
propriedade imobilidria em beneficio do credor fiducidrio dar-se-a
gquando comprovado o da divida e ap6s a constituicdo em
inadimplemento mora do devedor fiduciante. JA a comprovacdo da
mora realizar-se-a pela notificagdo pessoal do fiduciante, através do
oficial de registro, ou pelo correio, por aviso de recebimento.
H4, ainda, a posshilidade de comprovar-se a mora através da
publicacdo de edital pelo oficia de registro de imdévels, desde que haja
certificacdo, pelo serventuario encarregado da diligéncia, de que o
devedor fiduciante se encontra em lugar incerto e ndo sabido.
PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. SFH. FINANCIAMENTO
HABITACIONAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM
CONSTRUGAO. DESISTENCIA PELO MUTUARIO.
DEVOLUGAO DAS QUANTIAS PAGAS A
CONSTRUTORA E A CEF. IMPOSSIBILIDADE.
AUSENCIA DE PREVISAO CONTRATUAL.
PRECEDENTE DESTA TURMA. APELA(;AO
IMPROVIDA.
1. Cinge-se a controvérsia a possibilidade do autor, apds a
desisténcia de contrato de financiamento habitacional, obter da
CEF e da construtora a devolucdo dos valores pagos a titulo de
entrada e encargos mensais.
2. Ao assinar o pacto de financiamento habitacional, a
demandante tinha plena ciéncia das obrigacdes assumidas e das
consequéncias do seu inadimplemento. Da leitura do
instrumento contratual, observa-se ndo existir previsdo da
possibilidade de devolucdo dos valores pagos a construtora e ao
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agente financeiro em caso de desisténcia, independentemente
de o imével estar em fase de construcéo ou ja edificado. Em
sentido contrdrio, a clausula décima terceira, "n", do audido
instrumento € clara ao estipular que o atraso de 30 (trinta) dias
ou mais no pagamento de qualquer um dos encargos mensais
conduz ao vencimento antecipado da divida.
3. Por seu turno, nos termos da clausula décima oitava e
seguintes, ndo purgada a mora no prazo lega, a instituicdo
financeira esta autorizada a deflagrar o procedimento de
execucdo judicia previsto na Lei 9.514/97, haja vistaa garantia
eleita pelos contratantes ter sido a alienacdo fiduciaria do
imovel.
4. Ademais, deve ser preservado o Sistema Financeiro da
Habitacéo, criado pelaLei 4.380/64 com o objetivo de facilitar e
promover a construcdo e a aquisicdo da casa propria,
especialmente pelas classes de menor renda da populagdo, de
modo que a contratacdo e o distrato de um pacto de prazo téo
dilatado (312 meses) ndo podem ser vistos com banalidade.
5. Com efeito, a mingua de descumprimento contratual por
parte das empresas demandadas, a desisténcia pelo mutudrio
gue ndo se plangou financeiramente a contento para assumir
obrigacBes de longo prazo ndo é motivo suficiente para o
distrato e a devolugdo dos valores desembolsados com o
financiamento.
Precedente desta Turma: Processo n° 08045516320164058500,
AC/SE, Rel. Des. Federal EDILSON NOBRE, Julg.
01/03/2018 6. Apelacdo  improvida. (PROCESSO:
08002253820174058302, AC/PE, DESEMBARGADOR
FEDERAL EDILSON NOBRE, 42 Turma, JULGAMENTO:
31/08/2018).
No caso concreto, conforme reconhecido pelo juiz sentenciante,
inexistiu qualquer vicio no procedimento adotado pelo agente
financeiro para retomada do imdével. Ante a auséncia de prova de ter
havido macula no procedimento, deve ser regjeitado o pedido da
nulidade do procedimento de consolidacdo da propriedade do imével.
Nao obstante o direito constitucional a moradia, ndo se pode
simplesmente desconsiderar o procedimento adotado pelo agente
financeiro para retomada do imével. Cabe ao mutuario inadimplente,
gue deu causa a perda do iméve, celebrar um novo contrato para
obtencdo de uma nova moradia, visto restar consolidada a propriedade
do imével desta acdo, para a Caixa Econdmica Federal.
Nos termos da sentenca, "apenas no caso de o saldo devedor ser
inferior ao valor obtido no arremate do leildo serd devida ao mutuério
a quantia obtida a maior, nos termos do 84.° do art. 27 da Lei n.°
9.514/1997 e isso ndo pode ser modificado judicialmente, sob pena de
fazer desmoronar todo o sistema de financiamento imohiliério."
De acordo com a documentacdo acostada com a inicid, depreende-se
gue atualmente o saldo devedor estda em valor superior ao originario,
diante do inadimplemento da autora (confiraase no ID n.°
4058311.4248207 que demonstra a divida em R$ 542.528,01, na data
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de 23/03/16).

A titulo de honorérios recursais, majoro em 2% o percentual aplicado
na sentenca, nos termos do art. 85, 8§11, do CPC/15.

Diante do exposto, nego provimento a apel agéo.

Como se V&, da leitura dos trechos acima, observa-se que néo houve debate
sobre a consolidagdo da propriedade e da caracterizacdo da mora decorrente do
inadimplemento do contrato de financamento imobili&io do ponto de vista da infringénciaaos
arts. 53 do Codigo de Defesa do Consumidor e 5° da LICC, hga vista que a concluséo do
Tribund de origem se deu Unica e exclusvamente com base na particularidade dos arts. 26 e
27 da Le n. 9.514/1997, bem como que ndo foram objeto das razdes de embargos de
declaracéo opostos na origem, ndo havendo, portanto, o devido prequestionamento,
tampouco se arguiu ofensaao art. 1.022 do CPC/2015, o que atrai o 6bice das SUmulas 282
do STF e 211 do STJ.

Impende regigtrar ainda que "a mera men¢do ao art. [...] na ementa do
acorddo recorrido, néo se aigura suficiente para configurar o prequestionamento, visto que
ausente juizo de vdor acerca do referido dispostivo” (AgRg no AREsp 721.973/MG, Rd.
Ministra Assusete Magal hdes, Segunda Turma, julgado em 17/9/2015, DJe 28/9/2015).

Ademais, "a admissdo de pregquestionamento ficto (art. 1.025 do CPC/15),
€M recurso especid, exige que N0 MeSMo recurso sgja indicada violagdo ao art. 1.022 do
CPC/15, para que se possiilite a0 Orgo julgador verificar a existéncia do vidio inquinado
ao acordao, que uma vez constatado, podera dar ensgjo a supressao de grau facultada pelo
dispositivo de le" (REsp 1.639.314/MG, Rd. Minisra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 4/4/2017, DJe 10/4/2017).

Diante do exposto, conheco parcidmente do recurso especia para, nessa

extensdo, negar-lhe provimento.

Publique-se.
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Brasilia, 22 de novembro de 2019.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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