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STJ afasta CDC em quebra de contrato com alienagao
fiduciaria
31/08/2023
A ocorréncia da quebra antecipada do contrato de compra e venda de imével com garantia de alienacao fiduciariando é

suficiente parafazer incidirem as regras do Caodigo de Defesa do Consumidor. Também nesse caso, mantém-se a
aplicagdo do rito definido na Lei 9.514/1997.
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Sem aplicacdo do CDC, incorporadora podera leiloar bem para quitar a divida
's:em r,ﬁssarci r parcelas ja pagas
reepi

Com base nesse entendimento, a 32 Turma do Superior Tribunal de Justica deu provimento ao recurso especial gjuizado
por umaincorporadoraimobiliéria parando ser obrigada a devolver parte das prestagdes pagas por um comprador que
desistiu do contrato.

A desisténcia se deu porque o comprador, de antemao, concluiu que ndo conseguiria arcar com as obrigagdes. O Tribunal
de Justicado Rio Grande do Norte (TJRN), entdo, entendeu que ele tinha o direito de ser restituido parcialmente em
relacdo ao que j& havia pagado.

O TJRN aplicou ao caso a Simula 543 do STJ, segundo a qual aresolucdo de contrato de compra e venda de imével
submetido ao CDC leva a devolugdo parcia das parcelas ao comprador. A decisdo foi de que a vendedora poderia reter
25% do valor.

Ocorre que 0 caso € de um contrato com garantia de alienagdo fiduciaria. Nele, a propriedade do bem é transferida paraa
instituicao financeira que forneceu o dinheiro e sb é devolvida quando a divida é totalmente quitada.

A solucdo pedida pelaincorporadorafoi aplicar o rito daLei 9.514/1997, segundo o qual, vencida adividasem o
pagamento no todo ou em parte, a propriedade do imovel fica consolidada em nome do credor fiduciario.

Em seguida, o credor deve fazer o leildo publico do bem no prazo de 30 dias, com o objetivo de quitar adivida—
incluidos ai juros convencionais, penalidades e encargos contratuais e custas do proprio leildo. O valor que sobrar — se
sobrar — devera ser entregue ao devedor.

A propria 32 Turma do STJtem precedente de 2020 indicando que, no caso de incapacidade financeira do comprador para
arcar com as parcelas, a solucdo € mesmo seguir o rito daLel 9.514/1997. Essa posicéo foi reafirmada, conforme o voto
darelatora, ministraNancy Andrighi.

Emerson Leal/STJ
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Para a ministra Nancy Andrighi, o fato de a quebra do contrato ser antecipada pelo comprador ndo afastarito
dalei 9.514/1997

A conclusdo é relevante porque, em outubro do ano passado, a 22 Secéo da corte fixou tese segundo a qual ndo se aplicao
CDC em caso de resolucéo por inadimplemento em contrato de compra e venda de imével com garantia de aienacéo
fiduciaria.

O colegiado entendeu que aLei 9.514/1997 é posterior e especial em relacdo ao codigo consumerista e, portanto,
prevalece sobre ele. A posi¢do, conforme mostrou arevista eletronica Consultor Juridico, faz valer a vontade do
legislador e garante a estabilidade do mercado.

Naguele caso, o relator, ministro Marco Buzzi, chegou a cogitar a possibilidade de atese ndo ser aplicavel nas situacdes
de resolucéo antecipada do contrato. Trata-se de instituto sem previsdo legal no Brasil, mas muito utilizado em processos.

No entanto, arelatorado caso atual, ministra Nancy Andrighi, entendeu que, mesmo nessas situagdes, a aplicagdo do
CDC deve ser afastada. 1sso porque, ao anunciar que ndo pretende cumprir o contrato, 0 comprador torna certo o seu
futuro inadimplemento, o que basta para aplicar aLei 9.514/1997.

"Né&o fosse assim, o tratamento dado aos contratos de compra e venda com alienagdo fiduciéria seria equivalente ao
empregado nos contratos de compra e venda sem tal garantiad', pontuou a ministra em seu voto, acompanhado por
unanimidade na 32 Turma.

"Autorizar o desfazimento do contrato a requerimento do adquirente, com a consequente restituicdo das parcel as pagas,
significariaignorar o tratamento especifico conferido pelaLel 9.514/97 a essa modalidade negocial. Além disso, o
vendedor estaria sujeito a maiores riscos, 0 que, inegavel mente, gerariaimpactos negativos nos consectarios aplicados a
esses contratos', concluiu arelatora.

Clique aqui paraler o acérdéo
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