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APELAGAO CIiVEL N° 5472542-36.2019.8.09.0174

COMARCA DE SENADOR CANEDO

APELANTE: JOSIAS NUNES COELHO

APELADO: SPE CONDOMINIO SENADOR CANEDO LTDA/FGR JARDINS ANCORA
RELATOR: DESEMBARGADOR WILSON SAFATLE FAIAD

EMENTA: APELAGAO CiVEL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUIGAO DE IMPORTANCIAS
PAGAS. CONTRATO DE COMPRA E VENDA COM PACTO
ADJETO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA (Lei 9.514/97).
INAPLICABILIDADE DO CDC. AUSENCIA DE REGISTRO.
DESNATURAGAO. REQUISITO LEGAL. POSSIBILIDADE
DE RESCISAO POR INICIATIVA DO COMPRADOR.
PERCENTUAL DE RETENGAO ENTRE 10% E 25% DAS
PRESTAGOES PAGAS. JUROS DEMORA. TRANSITO EM
JULGADO. TEMA 1002/STJ. CORREGCAO MONETARIA.
TERMO INICIAL. DESEMBOLSO. SENTENGA
REFORMADA.

I - Na alienacgao fiduciaria de imdveis, toda a forma de restituicdo e
acertos entre credor fiduciario e devedor fiduciante é regulamentada
pelo art. 27 da Lei na 9.514/97, exaurindo-se ai essa disciplina, por
constituir lei especifica regedora da matéria e cronologicamente
posterior ao CDC. Precedentes.

Il - O artigo 23 da Lei 9.514/1997 “estatui o registro como
formalidade essencial a constituicdo da propriedade fiduciaria sem
abrir excecado” (STJ - Agint no REsp. n° 1.361.921/MG), de forma
gue o seu nao aperfeicoamento oportunamente, permite a resolugao
do compromisso de compra e venda.

Il - A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga tem por legitima
a retencédo entre 10% a 25% do valor pago no caso de rescisao
contratual motivada pelo promitente-comprador.

RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.
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VOTO

Admito o recurso, porquanto presentes os requisitos legais.

Como relatado, o magistrado singular julgou improcedente o pedido inicial, nos termos
do CPC 487 I.

A ratio decidendi se funda na especificidade do contrato entabulado (compra e venda
com pacto adjeto de alienacao fiduciaria) regido pela Lei. 9.514/97, sob o argumento de
que o contrato entabulado ndo comporta arrependimento, bem como que toda forma de
restituicdo e acertos entre credor fiduciario e devedor fiduciante é regulamentada pelo
artigo 27 da lei supracitada.

O apelante, por sua vez, requer a aplicacdo das normas consumeristas em detrimento
da legislacdo especifica, bem como almeja a rescisdo contratual e a devolucdo das
parcelas pagas, com retencédo de 10% (dez por cento).

Pois bem.

Cumpre ressaltar que, ndo obstante tratar-se de relagdo consumerista, o STJ, em casos
que a esse se assemelha, possui entendimento sedimentado de que a Lei n. 9.514/97,
tem preferéncia sobre aquele, ndo se aplicando o art. 53 do CDC.

Nesse sentido, in verbis:

(.-.) Na alienagao fiduciaria de imoéveis, toda a forma de restituicao e
acertos entre credor fiduciario e devedor fiduciante é regulamentada
pelo art. 27 da Lei na 9.514/97, exaurindo-se ai essa disciplina, por
constituir lei especifica regedora da matéria e cronologicamente
posterior ao CDC. (Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, 29/06/2018,
AREsp 1112897)
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Contudo, em anadlise pormenorizada dos documentos colacionados, denoto que
“instrumento particular de contrato de compra e venda de imével, com for¢ca de
escritura publica, com financiamento e pacto adjeto de alienagao fiduciaria e
outras avencas juridicas, na modalidade de prazo e pregos certos, nos termos da
Lei n.° 9.514/97”, datado de 21/07/2017, (evento n. 01 - docs. 08/13), no entanto, o
registro deste na matricula do imével somente ocorreu em 27/08/2019 (evento n.
30), ou seja, apos o ajuizamento da presente demanda, ocorrido em 08/08/2019
(evento n. 01).

Logo, sobre o instituto da garantia fiduciaria de coisa imével, cumpre destacar
que o artigo 23 da Lei n.°9.514/97 preconiza que “constitui-se a propriedade
fiduciaria de coisa imével mediante registro, no competente Registro de
Iméveis, do contrato que lhe serve de titulo”’(original sem grifo). De forma que, tal
providéncia revela-se indispensavel a formalizagao da garantia.

Alias, ao comentar o dispositivo legal em comento, o Ministro Marco Aurélio Bellizze
ressaltou que “a norma em comento estatui o registro como formalidade essencial a
constituicdo da propriedade fiduciaria sem abrir excegdo” (STJ, AgInt no
REsp1361921/MG, julgado em 23/06/2016, DJe 01/07/2016 — Grifei).

Sucede que, como in casu, esta ndo foi efetivada oportunamente, ndo ha falar em
observancia dos ditames contidos na apontada legislacdo nem na existéncia de contrato
com forca de escritura, com transferéncia de propriedade resoluvel.

Assim sendo, perfeitamente admitida a resolugdo do compromisso de compra e
venda.

Em igual sentido:

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE RESILICAO CONTRATUAL C/C
PEDIDO DE RESTITUICAO DE IMPORTANCIAS PAGAS. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA IMOVEL COM CLAUSULA DE ALIENACAO
FIDUCIARIA. CERCEAMENTO DE DEFESA. AFASTADO. REGISTRO.
FORMALIDADE ESSENCIAL. RESCISAO DO CONTRATO. RESTITUICAO
DE PARCELAS PAGAS. 1. Inocorréncia de cerceamento de defesa, pois o
juiz € o destinatario da prova, a ele cabendo avaliar a necessidade de sua
producdo. 2. O artigo 23 da Lei 9.514/1997 7?estatui o registro como
formalidade essencial a constituicdo da propriedade fiduciaria sem abrir
excegao (STJ - Agint no REsp. n° 1.361.921/MG), de forma que o seu nao
aperfeicoamento oportunamente, permite a resolugdo do compromisso de
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compra e venda. 3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica tem por
legitima a retencdo entre 10% a 25% do valor pago no caso de rescisao
contratual motivada pelo promitente-comprador. APELACAO CIVEL
CONHECIDA E PARCIALMENTE PROVIDA. SENTENCA REFORMADA.
(TJGO, Apelagdo (CPC) 5458660-75.2017.8.09.0174, Rel. Des(a). ALAN
SEBASTIAO DE SENA CONCEICAO, 52 Camara Civel, julgado em
09/10/2020, DJe de 09/10/2020)

“EMENTA: APELACAO CIVEL - COMPRA E VENDA DE IMOVEL
MEDIANTE FINANCIAMENTO E ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA -
AUSENCIA DO REGISTRO - LEI9.514/97 - NAO APLICACAO -
INADIMPLEMENTO - COMPROVACAO - [...]. - A propriedade fiduciaria de
coisa imovel € constituida somente mediante o registro do contrato no
competente Registro de Imdveis, ndo havendo que se falar em transferéncia
da propriedade quando ausente o registro do titulo - Inteligéncia do artigo 23
da Lei 9.514/97. - O registro do contrato de alienagao fiduciaria no Cartorio
de Titulos e Documentos revela condicdo para a transferéncia da
propriedade, e a sua auséncia elide a aplicabilidade do procedimento contido
na lei especial. - Cabivel a rescisdao do contrato de compra e venda, bem
como a reintegragao de posse por parte da autora, diante da inadimpléncia
do promitente-comprador. - [..." (TJMG - Apelagdo Civel n°
1.0702.11.007511-7/001 - Relator: Des. Mota e Silva - 182 Camara Civel
-julgamento em 18/12/2018 - publicagdo da sumula em22/01/2019 — Grifei).

“Apelacdo civel. Compra e venda de imével. Resilicdo, com
restituicdo dos valores pagos e outros pedidos. Sentenca de
improcedéncia. Compra e venda com pacto de alienacao fiduciaria.
Registro na matricula imobiliaria da alienagéo fiduciaria em momento
posterior ao ajuizamento da agdo,assim como a constituicdo em
mora dos autores. Caso em que ocontrato deve ser caracterizado
como compromisso decompra e venda. Aplicacdo do Codigo de
Defesa do Consumidor [..].” (TJSP - Apelagdo Civel n°
1001520-15.2016.8.26.0358 - Relator: Edson Luiz de Queiréz -
OrgaoJulgador: 92 Camara de Direito Privado - Foro de Mirassol -
3%Vara - Data do Julgamento: 30/10/2019 - Data de
Registro:30/10/2019 — Grifei).

Nessa senda, admitida a rescisdo do contrato de compra e venda, mister perquirir
quanto a devolugcdo das parcelas pagas, a fim de evitar o enriquecimento ilicito do
vendedor e prejuizo desproporcional ao comprador, como assegura o artigo 527 do
Caddigo Civil.
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Em relagcdo ao montante a ser restituido, o Superior Tribunal Justi¢ca ja se pronunciou
em sede de Recurso Repetitivo (REsp n.° 1.300.418/SC), culminando a na edigao da
sumula n.° 543, que possui o seguinte teor:

“Na hipdtese de resolugcdo de contrato de promessa de compra e venda de
imovel submetido ao Cdédigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a
imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador -
integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor,
ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao
desfazimento.”

Nesses termos, considerando que, in casu, o vendedor ndo deu causa, uma vez que o
autor confessa a impossibilidade financeira de continuar honrando com as parcelas.

Sendo, portanto, a resolucdo provocada pelo comprador, a restituicdo, embora deva
sedar de forma imediata (parcela unica), ha de ser parcial.

Ao que se depreende dos autos, o autor, ora apelante, ja realizou pagamentos no total
de R$49.892,86(Quarenta e nove mil, oitocentos e noventa e dois reais e oitenta e seis
centavos) e, lado outro, considerando os encargos administrativos e publicitarios,
afigura-se razoavel a retencgao pelos requeridos do percentual de 20% (vinte por cento).

A propésito:

“PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM
RESTITUICAO DE VALORES. RESCISAO. INICIATIVA DO COMPRADOR.
PERCENTUAL DE RETENCAO ENTRE 10% E 25% DAS PRESTACOES
PAGAS. JUROS DEMORA. TRANSITO EM JULGADO. TEMA 1002/STJ.
CORRECAO MONETARIA. TERMO INICIAL. DESEMBOLSO. 1.Ac¢do de
rescisao contratual cumulada com restituicdo de valores.2. Nas hipoteses de
rescisao de contrato de promessa de compra e venda de imdvel por iniciativa
do comprador, € admitida a flutuagdo do percentual da retengao pelo
vendedor entre 10% e 25% do total da quantia paga. 3. A jurisprudéncia do
STJ é no sentido de que os juros de mora incidem a partir do transito em
julgado da decisdo quando € pleiteada a resolugcao do contrato por iniciativa
do promitente comprador de forma diversa da clausula penal. Tema
1.002/STJ. 4. Em caso de rescisdo de contrato de compra e venda de imdvel,
a correcao monetaria das parcelas pagas, para efeito de restitui¢cao, incide a
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partir de cada desembolso. 5. Agravo interno nao provido.” (STJ - Agint no
AREsp1.674.588/SP - Relatora: Ministra Nancy Andrighi - TerceiraTurma -
julgado em 24/08/2020 - DJe 27/08/2020 — Grifei).

Ao teor do exposto, conhecido o recurso, confiro-lhe parcial provimento para, em
reforma a sentenga objurgada, julgar procedente o pedido de rescisdo do contrato,
fixando o percentual de 20% (vinte por cento) de retengao pelo vendedor.

A devolugao dos valores pagos pelo autor devera ocorrer em parcela unica, corrigidas
monetariamente pelo INPC a partir de cada desembolso, com incidéncia de juros de 1%
(um por cento) ao més, a contar do transito em julgado da sentenga (tema 1002/STJ).

Em relacdo ao 6nus sucumbencial, condeno a requerida ao pagamento das custas
processuais e honorarios advocaticios, os quais fixo em 10% (dez por cento) do valor da
condenacgao, nos termos do artigo 85, § 2°, do Cdodigo de Processo Civil.

E o voto.

Goiania, datado e assinado digitalmente.

Desembargador Wilson Safatle Faiad

Relatar

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de apelagao civel acordam os componentes
da Quinta Turma Julgadora da Terceira Camara Civel do Egrégio Tribunal de Justiga do
Estado de Goias, a unanimidade de votos, em conhecer e prover parcialmente o
recurso, nos termos do voto do Relator. Fizeram sustentagdes orais em favor das
partes, respectivamente, Dr. Fabricio Milhomens da Neiva e Dr. Flavio Correa Tiburcio
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Votaram, além do Relator, o Desembargador Gilberto Marques Filho e o
Desembargador Gerson Santana Cintra.

Presidiu a sessdo o Desembargador Gerson Santana Cintra.

Fez-se presente, como representante da Procuradoria-Geral de Justiga, o Dr. Abrado
Junior Miranda Coelho.

Goiania, datado e assinado digitalmente.

Desembargador Wilson Safatle Faiad

Relatar
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