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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2539627 - SP(2023/0408827-9)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

AGRAVANTE : FATO DELLA VALLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA

ADVOGADA : DANIELI OLIVEIRA VILLAR - SP401186

AGRAVADO : VALDECI SPIRANDELLI

AGRAVADO : JANIA DOS SANTOS DIAS GUIMARAES

ADVOGADOS : NATHALIA MARIA ALVES PEREIRA - SP438461

IDAIANY MOREIRA GONCALVES - SP397689

EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA COM ALIENACAO F IDUCIARIA
APLICABILIDADE DA LEI N. 9.514/1997 SEM REGISTRO IMOBILIARIO.
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial por extemporaneidade, por auséncia de comprovagdo, no ato da
interposicao, de feriado local e suspensao de prazos, e por adverténcia de que
embargos de declaragdao nao 1nterr0mpem ou suspendem o prazo recursal.

2. A controvérsia envolve acao de rescisao do compromisso de compra ¢ venda de
lote com clausula de alienacdo fiducidria, com devolucdo das parcelas pagas e
incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau declarou rescindido o contrato,
determinando a restitui¢do de 85% das parcelas pagas, com correcdo desde cada
desembolso e juros a partir do transito em julgado, além de honorarios de 10%.

4. A Corte de origem reformou parcialmente para majorar a retencdo para 20%,
manter a restituicdo em parcela Unica, afastar a Lei n. 9.514/1997 ante a auséncia
de registro imobilidrio e aplicar o Codigo de Defesa do Consumidor.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. H4 quatro questdes em discussao: (i) saber se o procedimento de consolidacao
da propriedade e leilao dos arts. 26 e 27 da Lei n. 9.514/1997 foi indevidamente
afastado; (i1) saber se a Lei n. 9.514/1997, por ser especial, prevalece sobre o
Cod1g0 de Defesa do Consumidor na hlpotese de inadimplemento; (ii1) saber se a
auséncia de registro impede a aplicagdo da lei especial entre as partes originarias; e

(iv) saber se ha divergéncia em precedentes do STJ quanto a aplicagdo dos arts. 26
¢ 27 da Lein. 9.514/1997.
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I11. RAZOES DE DECIDIR

6. A decisdo afasta a intempestividade a luz da questio de ordem no
AREsp 2638376/MG, aplicando a Lei n. 14.939/2024 para determinar a corre¢ao
do vicio formal quanto a comprovacao de feriado local, e supera o 6bice para
analisar o mérito.

7. O registro imobiliario € requisito essencial para a constituigdo da propriedade
fiduciaria e para a incidéncia dos arts. 26 e 27 da Lei n. 9.514/1997; ausente o
registro, ndo se aplica o procedimento de consolidacdo e leildo, incidindo as regras
do Codigo Civil, do Coédigo de Defesa do Consumidor e a Simula n. 543 do STJ.
Estando o acdrddo recorrido conforme a jurisprudéncia desta Corte, incide a
Stimula n. 83 do STJ, também impedindo o conhecimento pela alinea c do art. 105,
III, da Constitui¢ao Federal.

IV. DISPOSITIVO E TESE
8. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “1. Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ quando o acordao
recorrido estd em conformidade com a jurisprudéncia da Corte, o que obsta o
conhecimento pela alinea ¢ do art. 105, III, da Constitui¢do Federal. 2. Ausente o
registro da alienacdo fiduciaria (Lei n. 9.514/1997), ndo incidem os arts. 26 e 27,
sendo inaplicadvel o procedimento de consolidacdo e leilao e aplicaveis o Codigo
Civil, o Codigo de Defesa do Consumidor e a Sumula n. 543 do STJ. 3. A
Lei n. 14.939/2024 autoriza a corre¢do do vicio formal relativo a comprovacao de
feriado local, permitindo a reconsideragdo da intempestividade.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.003 § 6°, 85 §§ 11, 2°; Constitui¢ao
Federal, art. 105 III a, ¢; Lei n. 9.514/1997, arts. 23, 26, 27.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 83, 543; STJ,
REsp n. 2.135.500/GO, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 5/11/2024.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em
Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, negar provimento
ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti e Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram com o Sr. Ministro
Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Antonio Carlos Ferreira.

Brasilia, 10 de marc¢o de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2539627 - SP (2023/0408827-9)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : FATO DELLA VALLE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA

ADVOGADA : DANIELI OLIVEIRA VILLAR - SP401186
AGRAVADO : VALDECI SPIRANDELLI
AGRAVADO : JANIA DOS SANTOS DIAS GUIMARAES

ADVOGADOS : NATHALIA MARIA ALVES PEREIRA - SP438461
IDATIANY MOREIRA GONCALVES - SP397689

EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA COM ALIENACAO FIDUCIARIA
APLICABILIDADE DA LEI N. 9.514/1997 SEM REGISTRO IMOBILIARIO.
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial por extemporaneidade, por auséncia de comprovagdo, no ato da
interposicdo, de feriado local e suspensdo de prazos, e por adverténcia de que
embargos de declaragdao nao 1nterrompem ou suspendem o prazo recursal.

2. A controvérsia envolve acao de rescisao do compromisso de compra e venda de
lote com cldusula de alienagdo fiduciaria, com devolugcdo das parcelas pagas e
incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor.

3. Na senten¢a, o Juizo de primeiro grau declarou rescindido o contrato,
determinando a restituicdo de 85% das parcelas pagas, com correcdo desde cada
desembolso e juros a partir do transito em julgado, além de honorarios de 10%.

4. A Corte de origem reformou parcialmente para majorar a retengao para 20%,
manter a restituicdo em parcela unica, afastar a Lei n. 9.514/1997 ante a auséncia de
registro imobiliario e aplicar o Codigo de Defesa do Consumidor.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha quatro questoes em discussdo: (i) saber se o procedimento de consolidagdo da
propriedade e leildao dos arts. 26 ¢ 27 da Lei n. 9.514/1997 foi indevidamente
afastado; (ii) saber se a Lei n. 9.514/1997, por ser especial, prevalece sobre o Codigo
de Defesa do Consumidor na hipdtese de inadimplemento; (iii) saber se a auséncia
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de registro impede a aplicagdo da lei especial entre as partes origindrias; e (iv) saber
se ha divergéncia em precedentes do STJ quanto a aplicacdo dos arts. 26 e 27 da
Lein. 9.514/1997.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. A decisdo afasta a intempestividade a luz da questdo de ordem no
AREsp 2638376/MQ@G, aplicando a Lei n. 14.939/2024 para determinar a correcdo do
vicio formal quanto & comprovacao de feriado local, e supera o Obice para analisar o
mérito.

7. O registro imobiliario € requisito essencial para a constituicdo da propriedade
fiduciaria e para a incidéncia dos arts. 26 e 27 da Lei n. 9.514/1997; ausente o
registro, ndo se aplica o procedimento de consolidagdo e leildo, incidindo as regras
do Cédigo Civil, do Codigo de Defesa do Consumidor e a Simula n. 543 do STJ.
Estando o acorddo recorrido conforme a jurisprudéncia desta Corte, incide a Simula
n. 83 do STJ, também impedindo o conhecimento pela alinea ¢ do art. 105, III, da
Constituicao Federal.

IV. DISPOSITIVO E TESE
8. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “1. Aplica-se a Stimula n. 83 do STJ quando o aco6rdao
recorrido estd em conformidade com a jurisprudéncia da Corte, o que obsta o
conhecimento pela alinea ¢ do art. 105, III, da Constituicdo Federal. 2. Ausente o
registro da alienagdo fiduciaria (Lei n. 9.514/1997), ndo incidem os arts. 26 ¢ 27,
sendo inaplicavel o procedimento de consolidagdo e leildo e aplicaveis o Codigo
Civil, o Codigo de Defesa do Consumidor e a Simula n. 543 do STJ. 3. A
Lei n. 14.939/2024 autoriza a corre¢do do vicio formal relativo a comprovagao de
feriado local, permitindo a reconsideragdo da intempestividade.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.003 § 6°, 85 §§ 11, 2° Constituigao
Federal, art. 105 III a, ¢; Lei n. 9.514/1997, arts. 23, 26, 27.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 83, 543; STIJ,

REsp n. 2.135.500/GO, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado
em 5/11/2024.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por FATO DELLA
VALLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. contra a decisido que
inadmitiu o recurso especial por extemporaneidade, em razdo da auséncia de

comprovacao, no ato de interposi¢ao, de feriado local e de suspensdo de prazos (art.
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1.003, § 6°, do Codigo de Processo Civil), com precedentes do Superior Tribunal de
Justica, e por adverténcia de que embargos de declaracdo ndo interrompem ou
suspendem o prazo recursal (fls. 338-340).

Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do recurso
especial foram atendidos.

Nao foi apresentada contraminuta, conforme a certidao de fl. 356.

O recurso especial foi interposto, com fundamento no art. 105, 111, a e c,
da Constituicao Federal, contra acordao do Tribunal de Justica do Estado de Sao
Paulo em apelagdo nos autos de ag¢ao de rescisdo do contrato e devolug¢ao do dinheiro.

O julgado foi assim ementado (fl. 291):

Acdo rescisdo do compromisso de compra e venda com pacto adjeto de
alienagdo fiduciaria. Legitimidade da vendedora para figurar no polo passivo da acao,
visto que integrante do vinculo contratual que se pretende desfazer. Invalidade do
pacto adjeto de alienacdo fiduciario, pois, ausente registro imobiliario, sendo inviavel
no caso afastar a incidéncia do CDC. Possibilidade de resilirdo do contrato, com
restituicdo de 20% (vinte por cento) das quantias pagas pelos adquirentes, conforme

vem decidindo esta Camara.

Nao foram opostos embargos de declaracao.

No recurso especial, a parte aponta violacao dos seguintes artigos:

a) 26 e 27 da Lei n. 9.514/1997, porque o acérdao recorrido teria afastado
a aplicacdo do procedimento legal de consolidacdo da propriedade e leildo, com
devolugdo apenas do que sobejar;

b) 26 € 27 da Lei n. 9.514/1997, j4 que, por ser norma especial, deveriam
prevalecer sobre o Cédigo de Defesa do Consumidor na hipotese de inadimplemento
/abandono do contrato;

c) 26 ¢ 27 da Lei n. 9.514/1997, pois a auséncia de registro ndo impediria a

aplicagdo da lei especial entre as partes originarias; €
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d) 26 ¢ 27 da Lei n. 9.514/1997, porquanto precedentes do STJ teriam
decidido em sentido contrario ao acérdao recorrido.

Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir pela aplicagdo do Codigo de
Defesa do Consumidor e pela inaplicabilidade dos arts. 26 e 27 da Lei n. 9.514/1997,
divergiu do entendimento dos julgados indicados como paradigmas (
REsp n. 1.871.911/SP; REsp n. 1.792.003/SP; REsp n. 1.806.638/SP; além de
acordaos de tribunais estaduais).

Requer o provimento do recurso para que se reconhega a aplicabilidade da
Lei n. 9.514/1997 (arts. 26 e 27), afastando o Codigo de Defesa do Consumidor e
determinando a observancia do procedimento de consolidacdo e leildo, com
restituicdo apenas do que sobejar; requer ainda a condenacdo dos recorridos nas
verbas sucumbenciais.

Contrarrazoes as fls. 321-337.

VOTO

A controvérsia diz respeito a acao de rescisdo do contrato e devolucao do
dinheiro em que a parte autora pleiteou a rescisdo do compromisso de compra e
venda de lote com cldusula de alienacdo fiduciaria, com devolucdo das parcelas
pagas e aplica¢do do Codigo de Defesa do Consumidor.

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedente o
pedido para declarar rescindido o contrato, fixando a restituicao de 85% das parcelas
pagas, com corre¢do desde cada desembolso ¢ juros a partir do transito em julgado,

além de honorarios de 10% sobre o valor atualizado da condenacao (fls. 227-231).
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A Corte de origem reformou parcialmente a sentenga para majorar o
percentual de retengdo para 20% e manter a restituicdo em parcela Uinica, assentando
a inaplicabilidade da Lei n. 9.514/1997 ante a auséncia de registro da garantia
fiducidria e a incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor (fls. 291-295).

I-Art. 1.003, § 6°, do Codigo de Processo Civil

Quanto a tempestividade do recurso especial, a questdo de ordem no
AREsp 2638376/MG foi decidida pela Corte Especial em 5/2/2025, nos termos de

acordao assim ementado:

PROCESSUAL CIVIL. QUESTAO DE ORGEM NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL.

COMPROVACAO DE FERIADO LOCAL. LEI N. 14.939/2024. ALTERACAO DO
§ 6° DO ART. 1.003 DO CPC/2015. APLICACAO A RECURSOS ANTERIORES A
VIGENCIA DO NOVO DIPLOMA LEGISLATIVO.

1. A Lei n. 14.939, de 30/7/2024, nao modificou os requisitos de admissibilidade
do recurso, mantendo a exigéncia de comprovagao, no ato da interposi¢ao do recurso,
da suspensdo do expediente forense na localidade em que a pega recursal deve ser
protocolizada. Nada obstante, criou incumbéncia para o Poder Judiciario, sem fixar
prazo ou termo para o cumprimento, de determinar a corre¢do do vicio formal, ex
officio, ou desconsidera-lo caso a informagao ja conste do processo eletronico.

2. Em tais circunstancias, salvo se houver coisa julgada formal sobre a
comprovacdo de feriado local e auséncia de expediente forense, a Corte de origem e o
Tribunal ad quem, enquanto ndo encerrada a respectiva competéncia, inclusive em
agravo interno/regimental, estardo obrigados a determinar a corre¢ao do vicio.

3. Questdo de ordem acolhida pela Corte Especial.

Nesse sentido, considerando que o recorrente demonstrou que ndo houve
expediente forense no TJSP nos dias 6 e 7 de abril (fl. 349), influenciando na
contagem do prazo para interposi¢do do recurso especial, reconsidero a decisdo
agravada, que concluiu pela intempestividade do recurso, € passo a sua analise.

IT - Arts. 26 e 27 da Lei n. 9.514/1997

A parte recorrente sustenta que o acérdao recorrido deveria ter aplicado os

arts. 26 e 27 da Lei n. 9.514/1997, ao argumento de que: (a) o procedimento de
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consolidacdo da propriedade fiduciaria e leildo teria sido afastado indevidamente; (b)
a lei especial prevaleceria sobre o Codigo de Defesa do Consumidor; (c) a auséncia
de registro ndo impediria sua aplicagdo entre as partes; e (d) precedentes do Superior
Tribunal de Justica teriam orientado em sentido diverso.

O Tribunal de origem, entretanto, concluiu que ndo houve constitui¢do da
propriedade fiduciaria, porque o contrato nao foi registrado no Cartério de Registro
de Imoveis, razao pela qual o ajuste ndo se submetia a Lei n. 9.514/1997, mas as
regras gerais da relacdo obrigacional e as normas do Codigo de Defesa do
Consumidor.

Esse entendimento estd em conformidade com a jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica, segundo a qual o registro € requisito essencial para a
incidéncia da Lei n. 9.514/1997, inclusive para utilizagdo do procedimento de
consolidacdo e venda extrajudicial do imovel.

O acérdao paradigma aplicivel a matéria ¢ o proferido no
REsp 2.135.500/GO, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
5/11/2024, cuja ementa dispoe:

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM

IMOVEL. AUSENCIA DE REGISTRO POR OMISSAO DELIBERADA DA

ALIENANTE. VIOLACAO A BOA-FE OBIJETIVA. INCIDENCIA DA

SUPRESSIO. PERDA DO DIREITO DE INVOCAR A EXECUCAO

EXTRAJUDICIAL DISCIPLINADA PELA LEI N° 9.514/97. APLICACAO DO CC,

DO CDC E DA SUMULA N° 543 DO STJ. RETENCAO DE VALORES FIXADA

EM PARAMETROS ADMITIDOS PELA JURISPRUDENCIA DO STJ. RECURSO

DESPROVIDO.”

Esse precedente destaca que, segundo o art. 23 da Lei n. 9.514/1997, a
constitui¢do da propriedade fiduciaria exige registro no Cartorio de Registro de

Imoveis, sendo esse o pressuposto indispensavel para instauragdo do rito especial dos

arts. 26 ¢ 27 da lei. A Terceira Turma reafirmou que, embora o contrato produza

efeitos entre as partes, a falta de registro impede a execucdo extrajudicial, afastando a

aplicagdo do regime especial e atraindo, na hipotese de rescisdo, as regras do Codigo
Civil, do Codigo de Defesa do Consumidor e da Siimula 543 do STJ.
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Além disso, estando o acordao recorrido em conformidade com a
orientagdo firmada por esta Corte, incide a Sumula n. 83 do STJ, o que impede o

conhecimento do recurso também pela alinea ¢ do art. 105, III, da Constitui¢do

Federal.
III - Conclusao

Ante o exposto, nego provimento ao agravo em recurso especial.

Nos termos do § 11 do art. 85 do Cddigo de Processo Civil, majoro, em
10% sobre o valor ja& arbitrado nas instancias de origem, os honorérios advocaticios
em desfavor da parte ora recorrente, observados, se aplicaveis, os limites percentuais
previstos no § 2° do referido artigo e ressalvada eventual concessao de gratuidade de
justica.

E 0 voto.
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5
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

AREsp 2.539.627 / SP
Numero Registro: 2023/0408827-9 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10027676720218260063

Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

AGRAVANTE : FATO DELLA VALLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA

ADVOGADA : DANIELI OLIVEIRA VILLAR - SP401186

AGRAVADO : VALDECI SPIRANDELLI

AGRAVADO : JANIA DOS SANTOS DIAS GUIMARAES

ADVOGADOS : NATHALIA MARIA ALVES PEREIRA - SP438461
IDAIANY MOREIRA GONCALVES - SP397689

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA
E VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o
julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha. Nao participou do julgamento o Sr. Ministro
Antonio Carlos Ferreira.
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Brasilia, 09 de marco de 2026
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