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RECURSO ESPECIAL N°1.691.434 - DF (2017/0199946-7)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
RECORRENTE : RAUELISON DA SILVA MUNIZ DOS SANTOS
ADVOGADOS : SILVANI ALVESDA SILVA - DF011788

RENAN SILVA CARDOSO - DF043982
RECORRIDO . EMPLAVI INCORPORACOES IMOBILIARIASLTDA
ADVOGADOS : DANIEL SANTOS GUIMARAES - DF018795

JULIO CESAR CAVALCANTE AIRES - DF018960

DECISAO
Tratarse de recurso especid interposto por RAUELISON DA SILVA

MUNIZ DOS SANTOS com fundamento na dinea "d" do permissvo condituciona, contra
acorddo proferido pelo Tribund de Justica do Didtrito Federd e Territorios, assm ementado
(e-STJ, fls 230/231):

"APELACAO. DIREITO CIVIL. DIREITO DO CONSUMIDOR.
DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AQAO REVIS ONAL.
PRELIMINAR DE FALTA DE INTERESSE DE AGIR. AFASTADA.
MERITO. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CONTRATOS DE
FINANCIAMENTO DE BEM IMOVEL COM GARANTIA DE
ALIENACAO FIDUCIARIA. LElI 9514/97. RESCISAO
CONTRATUAL. PROCEDIMENTO ESPECIFICO. RESOLUCAO
DA PROPRIEDADE EM BENEFICIO DA CREDORA. SEGUNDO
LEILAO NEGATIVO. EXTINCAO DA DiVIDA. EXONERACAO
DAS OBRIGACOES DO CREDOR. RECURSO CONHECIDO E
PROVIDO. SENTENCA REFORMADA.

1. 0 smples fato de o contrato ter sdo extinto e o bem leiloado
ndo retira o direito do autor apelado de discutir a forma como
ocorreu a extingdo do contrato, bem como eventual direito a
receber valores pagos. Preliminar de falta de interesse de agir
afastada.

2. O regramento geral acerca da propriedade fiducidria esta4
prevista nos artigos 1361 e seguintes do Cédigo Civil.

Tratando-se de bens imdveis, no entanto, ha regramento especifico
que dispbe sobre a matéria, a saber, a Lei n°. 9.514/97.

3. Nos contratos de financiamento de bem imdvel, com garantia de
alienacdo fiduciéria, o devedor somente teré a condicao efetiva de
proprietario apds a quitacdo integral da divida. Havendo
inadimplemento por parte do adquirente, a legidacdo especial
conferiu ao credor fiducidrio a possibilidade de satisfazer seu
crédito, com o bem dado em garantia.

4. Vencida e ndo paga a divida, por culpa exclusiva do autor, este
foi intimado para purgar a mora, néo o tendo feito o bem foi a
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lelldo, duas vezes, tal qual estabelece a lel, ambas as vezes sem
éxito.

5. In casu, tenso sdo o segundo leildo foi negativo, de modo que,
consoante o 85° do artigo 27 da Le 9.514/97, ndo havendo
resultado prético, ocorrerd a efetiva consolidacéo da propriedade
pelo credor, extinguindo-se a divida e exonerando o credor da
obrigacao que trata o 84°.

6. Assim, ndo ha que se falar que tenha ocorrido a adjudicacéo do
imdvel ou de necessidade devolver valores para o apelado.

7. Recurso conhecido. Preliminar rejeitada. No mérito, provido.
Sentencga reformada.”

Nas razdes do recurso especia, o0 recorrente gponta violagdo aos arts. 53 do
CDC e 1.219 do Cdédigo Civil. Sustenta, em sintese, que @) deve incdir, no caso, a
legidacdo consumerista e que aresilicéo contratual, com a devolugéo dos vaores adimplidos,
€ possive; b) faz jus ao reembolso pelas benfeitorias redizadas no imove; e c) os honorarios
advocaticios fixados em 12% sobre o vaor da causa mostra-se exorbitante.

E o relatdrio. Passo a decidiir.

Consoante a jurisprudéncia desta Corte, os contratos de dienacéo fiduciaia
em garantia de bens imdves submetem-se a Le 9.514/1997, afastando-se aregra genéricae
anterior previsa no art. 53 do CDC. A norma especid, todavia, cede espago ao CDC na
hipétese de ficar caracterizado o inadimplemento contratua por parte do construtor.

Nesse sentido:

"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. DESNECESS DADE. AC;AO POSSESSORIA
DECORRENTE DE RELACAO DE DIREITO PESSOAL.
COMPETENCIA TERRITORIAL RELATIVA. PRECEDENTES
LEILAO EXTRAJUDICIAL. NOTIFICACAO PESSOAL DO
DEVEDOR. OCORRENCIA. REVISAO. IMPOSSBILIDADE.
REEXAME FATICO-PROBATORIO. SUMULA 7/STJ. QUITAGAO
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 alienacdo fiducidria em garantia de bens
iméveis, 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
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prevista no art. 53 do Cédigo de Defesa do Consumidor.
5. Agravo interno desprovido." (Agint no REsp 1.750.435/DF,
Relator o Ministro Mar co Auréio Bellizze, DJe de 22/11/2018)

"AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
MATERIA DE ORDEM PUBLICA. PREQUESTIONAMENTO.
AUSENCIA. SUMULAS 282 E 356/STF. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ALIENACAO FIDUCIARIA
EM GARANTIA. ASSEMBLEIA GERAL. PRORROGACAO DO
PRAZO DE ENTREGA. AFASTAMENTO DA MORA. LEI
9.514/1997, ART. 27, § 4°. APLICACAO. CODIGO DE DEFESA
DO CONSUMIDOR, ART. 53. NAO INCIDENCIA. DEVOLUCAO
DASPARCELASPAGAS. IMPOSSBILIDADE.

1. Incidem os enunciados 282 e 356 da Simula do STF quanto a
parte dos temas insertos no texto da legislacéo federal apontada,
pois sdo estranhos ao julgado recorrido, a eles faltando o
indispensavel prequestionamento, do qual ndo estao isentas sequer
as questdes de ordem publica.

2. A decisdo tomada pelos adquirentes em assembléia geral,
considerada valida pelas instancias ordinarias, obriga os demais
quanto a prorrogacdo do termo final da obra, afastando a mora
da empreendedora a ensgjar a rescisao do contrato.

3. Descaracterizado o inadimplemento, ndo se cogita da aplicacéo
do art. 53 do Cddigo de Defesa do Consumidor ao caso dos autos,
diante da incidéncia do art. 27, § 4° da Lei 9.514/1997, que
disciplina de forma especifica a aquisicdo de imovel mediante
garantia de alienacdo fiduciaria.

4. Agravo interno a que se nega provimento.” (Agint nos EDd no
AREsp 975.829/SE, RelatoraaMinistra Maria | sabel Gallotti, DJe
de 3/10/2017)

No caso, o Tribund de origem reformou a sentenca e julgou improcedente a
acdo de recisdo de contrato de compra e venda com pedido de devolucéo de vaores,
nestes termos (e-STJ, fls. 252/253):

"Como se sabe, o regramento geral acerca da propriedade
fiduciaria esta prevista nos artigos 1361 e seguintes do Codigo
Civil. Tratando-se de bens imdveis, no entanto, ha regramento
especifico que dispde sobre a matéria, a saber, a Lei n°. 9.514/97.
Nos contratos de financiamento de bem imével, com garantia de
alienacao fiduciaria, o devedor somente tera a condicéo efetiva de
proprietario apés a quitacdo integral da divida.

Havendo inadimplemento por parte do adquirente, a legidacdo
especial conferiu ao credor fiduciario a possibilidade de satisfazer
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seu crédito, com o bem dado em garantia.

Consoante inteligéncia do artigo 26 da Lei 9.514/97, "vencida e
ndo paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o
fiduciante, consolidar- se-a, nos termos deste artigo, a propriedade
do imovel em nome do fiduciario".

No caso dos autos, € certo que a resolucdo do contrato se deu por
culpa do comprador, sendo este fato incontroverso, visto que o
proprio autor admite que por razdes financeiras deixou de arcar
com as despesas contratuais.

Nesse caso, a lel estabelece que o devedor fiduciante seré intimado
para purgar a mora, e nao fazendo, o oficial do competente
Registro de Imdveis promovera a averbacéo, na matricula do
imbvel, da consolidacdo da propriedade em nome do fiduciario.

A le determina, em seu artigo 27, que sera realizado um primeiro
leildo publico para a alienagdo do imovel, e caso o maior lance
oferecido for inferior ao valor do imovel, sera realizado o segundo
lelldo, nos quinze dias seguintes.

No segundo leil&o, 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 contribuicdes
condominiais.”

Td entendimento esta em consonancia com a jurisprudéncia desta Corte, a
arair aincidénciada Simula 83/STJ.

No que tange ao reembolso pelas benfetorias redizadas no imévd, o Tribund
de origem entendeu pela exoneracéo do credor, ora recorrido, em indenizar as benfeitorias,
consignando o seguinte:

"Tendo em vista o regramento especifico da lel, ndo pode haver a
incidéncia da clausula penal prevista no contrato de compra e
venda, pois havendo confronto entre a lei e o contrato, deve
prevalecer aquela. A rescisdo contratual, nesse caso,
consubstancia verdadeiro ato juridico em sentido estrito,
porquanto os efeitos juridicos decorrentes da rescisdo ja estdo
predeterminados pelo legidador, que impde a observancia do
procedimento previsto na Lei 9.514/97.

Assim, ndo ha que se falar que tenha ocorrido a adjudicacdo do
imbvel ou de necessidade devolver valores para o apelado, pois o
art. 27, 85° da Lei 9.514/97 é bem claro ao estabelecer a
EXTINCAO da divida e a EXONERACAO do credor em devolver
importancia excedente e indenizar benfeitorias." (e-STJ, fl. 255)

Ocorre que a parte recorrente - nas razdes do recurso especid - ndo rebateu
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de forma especifica e suficiente referida fundamentacdo, o que atrai, na hipotese, aincidéncia,
por andogiadas Simulas n° 283 e 284 do Supremo Tribuna Federal.
Nesse sentido:

"AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUALCIVIL. SUMULA N° 7/STJ E
N°S 283 E 284/STF. DEFICIENCIA NA COMPROVAGAO DA
DIVERGENCIA.

1. A auséncia de impugnacao dos fundamentos do aresto recorrido
ensgja 0 ndo conhecimento do recurso, incidindo, por analogia, o
enunciado das Simulas n° 283 e 284 do Supremo Tribunal
Federal.

2. A reforma do julgado demandaria o reexame do contexto
fatico-probatorio, procedimento vedado na estreita via do recurso
especial, ateor da Simula ® 7 do Superior Tribunal de Justica.

3. A divergéncia jurisprudencial, nos ermos do art. 541, paragrafo
unico, do CPC e do art. 255, 8§ 1°, do RISTJ, exige comprovagao e
demonstracdo, esta, em qualquer caso, com a transcricdo dos
julgados que configurem o dissidio, a evidenciar a similitude fatica
entre os casos apontados e a divergéncia de interpretagdes, o que
n&o restou evidenciado na espécie.

4. Agravo regimental ndo provido."

(AgRg no AREsp 293.137/MS, Rd. Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 21/10/2014, DJe
29/10/2014)

Por fim, a jurisprudéncia do Superior Tribund de Jugtiga firmou-se no sentido
de que é inadmissivd, navia estreita do recurso especid, a andise do quantum fixado a titulo
honorérios advocaticios, tendo em viga que td providéncia depende da reavdiacéo do
contexto fatico-probatdrio inserto nos autos, cujo reexame compete as ingancias ordinarias e
ndo a esta Corte Superior, conforme vedado pela Simula 7/STJ. O referido dbice somente
pode ser afastado em hipGteses excepcionais, quando for verificada a exorbiténcia ou a
irrisoriedade da importanciaarbitrada, 0 que, contudo, ndo ocorre na hipotese em exame.

A propdésito:

PROCESSUAL CIVIL. RESPONSABILIDADE  CIVIL.
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS OMISSAO
DO ESTADO. SERVIDOR PUBLICO MORTO EM SERVICO.
REINCURSAO NO ACERVO PROBATORIO DOS AUTOS
IMPOSS BILIDADE. OBICE DA  SUMULA  7/STJ.
ACUMULACAO DE PENSAO INDENIZATORIA COM A
PENSAO PREVIDENCIARIA. POSSBILIDADE. HONORARIOS
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ADVOCATICIOS

REVISAQ. INVIABILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ
(...)

3. O quantum dos honorarios advocaticios, em razdo da
sucumbéncia processual, estd sujeito a critérios de valoracdo
previstos na lel processual, e sua fixacéo € ato préprio dos juizos
das insténcias ordinérias, as quais competem a cognicdo e a
consideracdo das situactes de natureza fatica. Incide a Simula 7
do STJ.

4. Recurso Especial parcialmente conhecido e, nessa parte, ndo
provido.

(REsp 1676264/PlI, Rd. Minisro HERMAN BENJAMIN,
SEGUNDA TURMA, julgado em 05/09/2017, DJe 13/09/2017)

CIVIL E PROCESO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO
REPARATORIA COM BASE NA GARANTIA DA EVICCAO.
INTERESSE DE AGIR CONFIGURADO. PRAZO
PRESCRICIONAL TRIENAL. DEVER DE INDENIZAR
HONORARIOS ADVOCATICIOS. REVISAO. IMPOSS BILIDADE.
(...)

6. Alterar o decidido no aco6rddo impugnado, no que se refere
ao valor fixado para honorarios advocaticios, exige o reexame de
fatos e provas, vedado em recurso especial pela Simula 7 do STJ.
7. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa parte,
desprovido.

(REsp 1577229/MG, Rd. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 08/11/2016, DJe 14/11/2016)

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO
RECURSO ESPECIAL. VIOLACAO DO ART. 535
INEXISTENCIA. JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE.
POSSBILIDADE. REVISAO. REEXAME DE FATOS E PROVAS
HONORARIOS ADVOCATICIOS. DIMINUICAO. VALOR
RAZOAVEL. IMPOSSBILIDADE. SUMULA N. 7 DO STJ.
DECISAO MANTIDA.

(...)

4. Somente em hipoteses excepcionais, quando manifestamente
irrisorio ou exorbitante o valor da verba honoraria, a
jurisprudéncia desta Corte permite o afastamento da Sumula n.
7/STJ para possibilitar a revisdo da quantia fixada. No presente
caso, ndo se evidencia hipotese que autorize a pleiteada reducao.

5. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no REsp 1326834/AM, Rd. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 10/03/2015, DJe
19/03/2015)
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Diante do exposto, nos termos do art. 255, § 4° Il, do RISTJ, nego
provimento ao recurso.

Com supedaneo no art. 85, § 11, do Cddigo de Processo Civil, mgoro os
honorarios advocaticios devidos ao recorrido de 12% (doze por cento) para 13% (treze por
cento) sobre 0 vaor da causa.

Publique-se.

Brasilia, 28 de novembro de 2019.

MINISTRO RAUL ARAUJO
Redator
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