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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt nos EDcl no RECURSO ESPECIAL N° 2132655 - SP (2024/0103312-9)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
AGRAVANTE . HERIVELTO FRANCO MOURA
ADVOGADO ANTONIO CARLOS TESSITORE GUIMARAES DE SOUZA -

SP330657
AGRAVADO . DIALOGO ENGENHARIA E CONSTRUCAO S.A.
OUTRONOME  : DIALOGO ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA
ADVOGADOS  : CARLOS PINTO DEL MAR - SP043705

MARCOS SANTIAGO FORTES MUNIZ - SP149737
INTERES. . MARIA CAROLINA ALVES LIMA FRANCO

EMENTA

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. AGRAVO INTERNO EM
RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ALIENACAO
FIDUCIARIA. PROCEDIMENTO DOS ARTS. 26 E 27 DA LEI 9. 514/1997.
PRETENSAO DE RESTITUICAO DE VALORES PAGOS. SUMULA
83/STJ.

I. Caso em exame

1. Recurso especial originado de acdo de rescisdo contratual cumulada com
restituicdo de quantias pagas, em que o Recorrente celebrou promessa de
compra e¢ venda de unidade imobilidria e, apdés a entrega, pactuou
financiamento direto do saldo residual, alegando inadimplemento por perda de
renda e elevagdo das parcelas, pleiteando rescisdo com restituicdo parcial das
parcelas a luz dos arts. 51 e 53 do Cdédigo de Defesa do Consumidor e da
Stimula 543/STJ. Sentenca determinou restitui¢do de 85% dos valores pagos;
acordao de origem extinguiu a divida e autorizou retengdo integral, reputada
ilegal pelo Recorrente, que postulou no especial a fixacdo de restituicdo de
90%, 85% ou, ao menos, 80% das quantias pagas.

2. A decisao monocratica negou provimento ao recurso especial. Agravo
interno do Agravante sustenta indevida aplicagdo da Stumula 83/STJ, a
prevaléncia dos arts. 51 e 53 do CDC e do art. 884 do Cddigo Civil diante da
reten¢do integral e dos efeitos econdmicos (consolidagdo da propriedade
fiducidria, leildo sem arrematacdo, manuten¢do de benfeitorias e posterior
revenda), requerendo a restitui¢ao proporcional dos valores pagos.

II. Questao em discussao

3. A questdo em discussao consiste em saber se, em contrato de compra e
venda de imovel com pacto de alienagdo fiducidria e resolugdo por
inadimplemento/desisténcia do adquirente, incide o procedimento especial dos
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arts. 26 e 27 da Lei 9.514/1997, com consolidag¢do da propriedade fiducidria e
leilao extrajudicial, e quais os efeitos sobre a restituicdo de valores pagos
frente aos arts. 51 e 53 do Cddigo de Defesa do Consumidor e ao art. 884 do
Codigo Civil.

4. A questdo em discussdo consiste, ainda, em saber se, estando o acérdao
recorrido em conformidade com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica, aplica-se a Stmula 83/STJ para manter a decisdo que negou
provimento ao recurso especial.

1. Razdes de decidir

5. A resolugdo do contrato de compra e venda com pacto de alienagao
fiduciaria em garantia, por iniciativa do adquirente ou por inadimplemento,
deve observar o regime especifico dos arts. 26 ¢ 27 da Lei 9.514/1997, com
consolidacdo da propriedade em favor do credor fiduciario e realizacdo de
leildao, assegurando-se a satisfacdo da divida e a devolu¢do do que sobejar ao
adquirente.

6. O acoérddo impugnado alinhou-se a jurisprudéncia desta Corte Superior
quanto a incidéncia da Lei 9.514/1997 na hipotese, razao pela qual incide a
Stimula 83/ST]J, aplicavel tanto aos recursos especiais pela alinea “a” quanto
pela alinea “c”, obstando a pretensdo recursal de reforma.

7. Nao se verificou ofensa direta aos arts. 51 e 53 do Codigo de Defesa do
Consumidor nem ao art. 884 do Codigo Civil capaz de afastar o procedimento
legal especifico, uma vez que o resultado do acordao recorrido decorre da
aplicagdo dos arts. 26 e 27 da Lei 9.514/1997, em consonancia com o
entendimento desta Corte.

IV. Dispositivo

Agravo interno improvido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
18/08/2026 a 24/08/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira
e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 24 de agosto de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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fiduciaria, leildo sem arrematagdo, manutengcdo de benfeitorias e posterior
revenda), requerendo a restitui¢ao proporcional dos valores pagos.

II. Questao em discussao

3. A questdo em discussdo consiste em saber se, em contrato de compra e
venda de imoével com pacto de alienacdo fiduciaria e resolugdo por
inadimplemento/desisténcia do adquirente, incide o procedimento especial dos
arts. 26 e 27 da Lei 9.514/1997, com consolidacao da propriedade fiduciaria e
leildao extrajudicial, e quais os efeitos sobre a restituicio de valores pagos
frente aos arts. 51 e 53 do Cddigo de Defesa do Consumidor e ao art. 884 do
Cadigo Civil.

4. A questdo em discussdo consiste, ainda, em saber se, estando o acérdao
recorrido em conformidade com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justiga, aplica-se a Stmula 83/STJ para manter a decisdo que negou
provimento ao recurso especial.

I11. Razdes de decidir

5. A resolugdo do contrato de compra e venda com pacto de alienagdo
fiduciaria em garantia, por iniciativa do adquirente ou por inadimplemento,
deve observar o regime especifico dos arts. 26 e 27 da Lei 9.514/1997, com
consolidacdo da propriedade em favor do credor fiduciario e realizacdo de
leildo, assegurando-se a satisfacdo da divida e a devolug¢ao do que sobejar ao
adquirente.

6. O acoérddao impugnado alinhou-se a jurisprudéncia desta Corte Superior
quanto a incidéncia da Lei 9.514/1997 na hipotese, razdo pela qual incide a

Stimula 83/ST]J, aplicavel tanto aos recursos especiais pela alinea “a” quanto
pela alinea ““c”, obstando a pretensdo recursal de reforma.

7. Nao se verificou ofensa direta aos arts. 51 e 53 do Codigo de Defesa do
Consumidor nem ao art. 884 do Codigo Civil capaz de afastar o procedimento
legal especifico, uma vez que o resultado do acordao recorrido decorre da
aplicagdo dos arts. 26 e 27 da Lei 9.514/1997, em consonancia com o
entendimento desta Corte.

I'V. Dispositivo

Agravo interno improvido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de agravo interno interposto por HERIVELTO FRANCO

MOURA contra decisdo monocratica de minha relatoria que apreciou recurso especial
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interposto com o objetivo de reformar acérdao proferido pelo TRIBUNAL DE JUSTICA
DO ESTADO DE SAO PAULO assim ementado (fls.865):

EMENTA. APELACAO. Compra e venda de imovel.
Rescisdo contratual c/c restituicdo de valores. Distrato
motivado pelo promitente- comprador. Pacto de Alienacao
Fiduciaria. Consolidacdo da propriedade. Nao havendo
sucesso no leildo do imodvel, considera-se extinta a divida.
Aplicabilidade da Lei 9514/97 conforme Tema 1095 do
STJ. Precedentes. Inversdo do 6nus sucumbencial. Decisdao
reformada. RECURSO PROVIDO.

A decisao agravada negou provimento ao recurso especial do agravante.

A agravante alega, nas razdes do agravo interno, que a decisdo agravada
incorreu em aplicagcdo indevida da Stimula n. 83/STJ, por auséncia de identidade juridica
entre o caso concreto e os precedentes citados, afirmando que a controvérsia nao se limita
a incidéncia formal dos arts. 26 ¢ 27 da Lei n. 9.514/1997, mas envolve cenario de
retencao integral dos valores pagos, retomada do imével, insucesso de leilao extrajudicial,
manutencao das benfeitorias e posterior revenda da unidade, configurando enriquecimento
sem causa (fls. 895-896). Sustenta, ainda, que os precedentes invocados tratariam de
hipdteses de resolucdo por desinteresse do comprador antes da consolidagcdo dos efeitos
econdmicos do negdcio, o que ndo corresponderia as peculiaridades do presente caso,
destacando, entre outros pontos, que: o contrato ja estava extinto quando da propositura
da acgdo; a discussdo centra-se na restituicdo de valores ante a perda integral das parcelas;
a incorporadora atuou como vendedora e credora fiducidria em financiamento direto;
houve leildo sem arrematagdo; o imovel retornou ao estoque e foi posteriormente
revendido; e o acordao recorrido resultou na perda de 100% dos valores pagos (fl. 896).

Aduz, ainda, que o Tema n. 1.095/STJ ndo autoriza retencdo integral das
parcelas pagas pelo consumidor, porquanto sua ratio decidendi vincula-se a prevaléncia
do procedimento especial da Lei n. 9.514/1997 quando presentes seus requisitos, nao
podendo o art. 27 dessa lei operar como imunidade absoluta ao controle judicial de
abusividade, sobretudo quando a aplicacao literal conduzir a enriquecimento sem causa e
perda total das prestacdes (fl. 897). Aponta violagdo direta aos arts. 51 e 53 da Lei n.
8.078/1990 (Codigo de Defesa do Consumidor), argumentando que o art. 53 torna nulas
clausulas de perda total das prestagdes inclusive em alienagdes fiducidrias, € que a decisao
agravada ndo enfrentou a incompatibilidade entre o resultado concreto — retengao de
100% — e o comando do dispositivo consumerista (fls. 897-898). Sustenta ofensa ao
art. 884 do Cddigo Civil, por ter a incorporadora recebido valores expressivos, retomado o

imoével, ndo restituido quantias, beneficiando-se das benfeitorias e revendido a unidade a
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terceiros, obtendo vantagem econdmica desproporcional em prejuizo do consumidor (fls.
898-899).

Sustenta, outrossim, a necessidade de restabelecimento de solucao
proporcional, com retencdo entre 10% e 25% dos valores pagos, sob o crivo da
proporcionalidade, do equilibrio contratual, da boa-fé¢ objetiva, da vedacdo ao
enriquecimento sem causa ¢ da prevaléncia do Codigo de Defesa do Consumidor,
afirmando que ndo se admite aplicacdo automatica de patamar maximo de retencao (fl.
899).

Pugna, por fim, caso ndo seja reconsiderada a decisao agravada, submeta-se
o presente agravo a apreciacdo da Turma; requer o provimento do agravo e, por
consequéncia, do recurso especial, com reconhecimento da violagdo aos arts. 51 ¢ 53 do
Cddigo de Defesa do Consumidor e ao art. 884 do Codigo Civil, fixando-se restitui¢ao de
90% dos valores pagos, ou 85% (nos termos da sentenga), ou, subsidiariamente, a0 menos
80%, bem como a readequacdo da sucumbéncia e o afastamento da majoracdo de
honorarios recursais se provido o recurso (fl. 900).

A agravada apresentou contrarrazoes as fls.904-945.

E, no essencial, o relatorio.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

O recurso especial tem origem em acdo de rescisdo contratual cumulada
com restituicdo de quantias pagas, na qual o recorrente afirma ter celebrado, em
novembro de 2016, contrato de promessa de compra e venda de unidade imobiliaria no
“Residencial Sophia” e, apds a entrega, pactuado “financiamento direto” do saldo residual
de R$ 490.000,00, com parcelas mensais e anuais (fls. 749-750). Alega pagamento de R$
316.524,31, inadimplemento por perda de renda e elevacdo das parcelas (IGPM), e
pleiteia rescisdo com restituicdo parcial das parcelas, invocando os arts. 51 e 53 do
Cddigo de Defesa do Consumidor e a Simula n. 543/STJ (fls. 750-751, 757-759). Narra
que a sentenca determinou restituicdo de 85% dos valores pagos, € que o Tribunal de
origem, ao julgar apelacao, extinguiu a divida e autorizou a retencao integral das parcelas,
o que reputa ilegal e ofensivo ao regime consumerista (fls. 750 752). Requer, no especial,
a reforma do acordao para fixar a restituicao de 90%, ou 85%, ou, no minimo, 80% das
quantias pagas (fls. 760-761).

Nao merece prosperar a pretensao recursal.

Ao analisar a situacao juridica dos autos, o TJSP admitiu a possibilidade de
resolugdo do contrato de compra e venda, firmado com pacto de alienagao fiduciaria em

garantia, desde que observado os ditames previstos na Lei n. 9.514/1997.
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Veja-se:

Ademais, de rigor salientar que a alienacgao fiducidria torna
perfeito o negdcio juridico, estando o seu desfazimento
sujeito ao disposto nos artigos 26 ¢ 27 da lei 9.514/98, com
a consolidacdo da propriedade fiduciaria ao credor
fiduciario e posterior leildo extrajudicial. Ou seja, o contrato
em questdo ja& foi rescindido pela inadimpléncia do
adquirente tendo sido consolidada a propriedade em nome
da requerida e, ainda, o imovel foi levado a leildo e nao
houve apresentagao de nenhum lance, considerando extinta
a divida. (fls. 743)

E jurisprudéncia assente na Terceira Turma desta Corte, em casos como o
presente, em que o comprador desiste do contrato, sem imputar responsabilidade ao
vendedor, que deve ser aplicada a possibilidade de resolugdo, de acordo com os artigos 26

e 27 da Lein. 9.514/97.
Nesse sentido:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESSARCIMENTO C/
C RESILICAO UNILATERAL DO CONTRATO E
COMPENSACAO POR DANOS MORAIS. CONTRATO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM PACTO DE
ALIENACAO  FIDUCIARIA. PRETENSAO DE
RESILICAO UNILATERAL. QUEBRA ANTECIPADA
DO CONTRATO. ONEROSIDADE EXCESSIVA NAO
CARACTERIZADA. INCIDENCIA DA LEI 9.514/1997.
1. Agdo de ressarcimento 19/03/2015, c/c resilicdo unilateral
de contrato e compensacao por danos morais ajuizada em da
qual foi extraido o presente recurso especial, interposto em
em 07/04/2021. 19/01/2021 e concluso ao gabinete

2. O propésito recursal ¢ decidir sobre a resili¢gao unilateral
do contrato de compra e venda de imovel com pacto de
alienacdo fiduciaria, por onerosidade excessiva, com a
devolugdo dos valores pagos pelos adquirentes, bem como
sobre a caracterizacdo do dano moral e o julgamento além
do pedido (ultra petita).

3. O pedido de resolucio do contrato de compra e venda
com pacto de alienacdo fiduciaria em garantia por
desinteresse do adquirente, mesmo que ainda nio tenha
havido mora no pagamento das prestacdes, configura
quebra antecipada do contrato ("'antecipatory breach'),
decorrendo dai a possibilidade de aplicacdo do disposto
nos 26 e 27 da Lei 9.514/97 Documento eletronico
VDAS55762622 assinado eletronicamente nos termos do
Art.1° §2° inciso III da Lei 11.419/2006 Signatario(a):
HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado
em: 09/04/2026 12:34:25 Publicagdo no DIJEN/CNIJ de
13/04/2026. Coédigo de Controle do Documento:
00abbc25-07df-4588-9091-786dfe5b299a para a satisfacao
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da divida garantida fiduciariamente e devolu¢do do que
sobejar ao adquirente. Entendimento da Terceira Turma.

4. A intervencdo judicial voltada a resolucdo do contrato por
onerosidade excessiva pressupde a ocorréncia de fato
superveniente  que  altere,  substancialmente, as
circunstancias intrinsecas a formacao do vinculo contratual,
ou seja, a sua base objetiva, de modo a comprometer a
equagao econdmica prevista pelos contratantes.

5. Hipotese em que nao se justifica a resolucao do contrato
por onerosidade excessiva em virtude da mudanca na
capacidade financeira dos adquirentes, causada por fatos
que ndao se relacionam com as circunstincias que
envolveram a conclusdo do contrato e que tampouco
alteraram a onerosidade da prestacdo inicialmente assumida,
sendo de rigor a incidéncia da Lei 9.514/1997.

6. Recurso especial conhecido e provido.

( REsp n. 1.930.085/AM, Terceira Turma, julgado em
relatora Ministra Nancy Andrighi, 16/8/2022, DJe de
18/08/2022)

Dessa forma, tendo em vista que o acorddo impugnado estd no mesmo
sentido da jurisprudéncia assente neste Tribunal Superior, incide a Simula n. 83/STJ, que
se aplica tanto aos recursos interpostos com base na alinea "c" quanto aqueles
fundamentados pela alinea "a" do permissivo constitucional.

Ante o exposto, nego provimento ao recurso de agravo interno.

E como penso. E como voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessédo Virtual de
18/08/2026 a 24/08/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e Nancy
Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 24 de agosto de 2026
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