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EMENTA

DIREITO PRIVADO. RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA IMOBILIARIA. VALIDADE DO CONTRATO E
INAPLICABILIDADE DO ART. 53 DO CDC. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO EM PARTE E DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acérdao do TISP que manteve a sentenga de
improcedéncia, reconheceu a validade da alienacdo fiduciaria sob a
Lein. 9.514/1997 , afastou a aplicag¢do do art. 53 do CDC e majorou os honorarios.

2. A controvérsia envolve acao declaratoria de nulidade c/c rescisdo contratual
¢ pedido de nulidade da clausula que sujeitou o negocio a Lei n. 9.514/1997,
nulidade por simulagdo, resolu¢do com retorno ao status quo ante e restituicao de
90% das parcelas, com aplicagao do CDC e dos Temas n. 526 ¢ 1.002 do STJ.

3. O Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos, reconheceu a
validade da contratacdo com alienagdo fiduciaria e a regularidade dos atos
praticados sob a Lei n. 9.514/1997 e afastou a aplicacao do art. 53 do CDC.

4. A Corte de origem manteve a sentencga, negou provimento a apelacao, aplicou o
Tema n. 1.095 do STJ para validar a alienacdo fiduciaria ndo privativa do SFI e
afastar o art. 53 do CDC. Majorou os honorarios para 15% do valor da causa,
observada a justica gratuita.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussdo: (i) saber se houve violacao do art. 489, § 1°, IV
e VI, do CPC por suposta deficiéncia de fundamentacdo; (i1) saber se ha nulidade
do contrato por simulacdo e vicio de forma, a luz dos arts. 104, 166, 215, 11 e V,
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490 e 1.247 do CC; (iii) saber se incide o art. 53 do CDC e se ha clausulas
abusivas a luz do art. 51, § 1° II e III; (iv) saber se h4 nulidade do registro
imobiliario nos termos do art. 214 da LRP; e (v) saber se ha dissidio
jurisprudencial demonstrado nos termos dos arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, § 1°,

do RISTI.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Inexistente negativa de prestacdo jurisdicional: o acérddo enfrentou as teses
essenciais, sendo suficiente a fundamentagdo. O julgador ndo precisa rebater todos
0s argumentos um a um.

7. Incidem as Sumulas n. 5 ¢ n. 7 do STJ quanto a tese de simulacdo e nulidade
contratual, por demandar reinterpretacao de cldusulas e reexame de provas. Afasta-

se a violacao dos arts. 104, 166, 215,11e V, 490 ¢ 1.247 do CC.

8. A resolucdo do contrato com alienagdo fiduciaria regularmente registrada
observa a Lei n. 9.514/1997, sendo inaplicavel o art. 53 do CDC. A pretensdo
recursal encontra obice nas Simulas n. 5, 7 ¢ 83 do STJ.

9. Ausente prequestionamento do art. 214 da LRP; aplica-se a Sumula n. 211 do
STJ, inviabilizando o conhecimento da matéria.

10. Dissidio jurisprudencial ndo demonstrado por auséncia de cotejo analitico e de
indicacdo de repositorio oficial, além de incidéncia dos Obices das Simulas n. 5 e
7 do STJ.

IV. DISPOSITIVO E TESE
11. Recurso especial conhecido em parte e desprovido.

Tese de julgamento: 1. Nao ha negativa de presta¢do jurisdicional quando o
tribunal de origem enfrenta as questdes essenciais e apresenta fundamentacao
suficiente. 2. As Sumulas n. 5 e 7 do STJ obstam a revisdo de conclusdo sobre
simulagdo e nulidade contratual fundada em clausulas e provas. 3. Incide a Simula
n. 83 do STJ na hipétese em que, em contrato de compra e venda com alienagdo
fiducidria devidamente registrada, a resolugdo por inadimplemento observa a
Lein. 9.514/1997 , afastando-se o art. 53 do CDC. 4. Aplica-se a Simula n. 211 do
STJ na hipdtese de auséncia de prequestionamento do art. 214 da LRP. 5. N3o se
conhece do dissidio jurisprudencial por auséncia de cotejo analitico e de indicagdo
do repositdrio oficial, bem como por incidéncia das Sumulas n. 5 e 7 do STJ”.

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 85, §§ 2°e 11, 489, § 1°, IV e VI, e
1.029, § 1° CC, arts. 104, 166, 215, I1 ¢ V, 490 e 1.247; CDC, arts. 51, § 1°, 11 ¢
III, e 53; LRP, art. 214; RIST]J, art. 255, § 1°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 5, 7, 83 e 211; STJ, EDcl no
Aglnt no AREsp n. 2.677.523/RJ, relator Ministro Teodoro Silva Santos, Segunda
Turma, julgados em 30/4/2025; STJ, Agint nos EDcl no REsp n. 2.181.149/PR,
relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 28/4/2025; STJ,
REsp n. 1.976.082/DF , relator Ministro, Terceira Turma, julgado em 9/8/2022;
STJ, AgInt no REsp n. 2.168.918/RJ, relatora Ministra Maria Thereza de Assis
Moura, Segunda Turma, julgado em 13/8/2025.
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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 12/05/2026 a 18/05/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Jodo Otavio de Noronha.

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

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

Brasilia, 18 de maio de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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RECURSO ESPECIAL N° 2167903 - SP(2024/0331531-0)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

RECORRENTE : FLORDALIZA VAES NUNES

ADVOGADOS : MAURICIO AUGUSTO DE SOUZA RUIZ - SP201732
LEONARDO AMANTINE MARONEZI JUNIOR - SP411671

RECORRIDO : NASSAR CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA

RECORRIDO : GFR EMPREENDIMENTOS LTDA

ADVOGADOS : LUCIANA BUZATTO PERES - SP239449

JOAO CARLOS DA ROCHA LOUZADA - SP104381
EMENTA

DIREITO PRIVADO. RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA IMOBILIARIA. VALIDADE DO CONTRATO E
INAPLICABILIDADE DO ART. 53 DO CDC. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO EM PARTE E DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acordao do TISP que manteve a sentenga de
improcedéncia, reconheceu a validade da alienacdo fiduciaria sob a
Lei n. 9.514/1997, afastou a aplicacao do art. 53 do CDC e majorou os honorarios.

2. A controvérsia envolve acdo declaratoria de nulidade c/c rescisdo contratual
e pedido de nulidade da clausula que sujeitou o negocio a Lei n. 9.514/1997,
nulidade por simulagdo, resolugdo com retorno ao status quo ante e restituicao de
90% das parcelas, com aplicagdo do CDC e dos Temas n. 526 ¢ 1.002 do STJ.

3. O Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos, reconheceu a
validade da contratagdo com alienacdo fiduciaria e a regularidade dos atos
praticados sob a Lei n. 9.514/1997 e afastou a aplicacao do art. 53 do CDC.

4. A Corte de origem manteve a sentenca, negou provimento a apelacao, aplicou o
Tema n. 1.095 do STJ para validar a alienacdo fiduciaria ndo privativa do SFI e
afastar o art. 53 do CDC. Majorou os honorarios para 15% do valor da causa,
observada a justica gratuita.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussao: (i) saber se houve violacao do art. 489, § 1°, IV
e VI, do CPC por suposta deficiéncia de fundamentacao; (ii) saber se ha nulidade
do contrato por simulagdo e vicio de forma, a luz dos arts. 104, 166, 215, [l e V,
490 e 1.247 do CC; (ii1) saber se incide o art. 53 do CDC e se ha cldusulas
abusivas a luz do art. 51, § 1°, II e III; (iv) saber se h4 nulidade do registro
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imobiliario nos termos do art. 214 da LRP; e (v) saber se ha dissidio
jurisprudencial demonstrado nos termos dos arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, § 1°,
do RISTI.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Inexistente negativa de prestagdo jurisdicional: o acérdao enfrentou as teses
essenciais, sendo suficiente a fundamentagdo. O julgador ndo precisa rebater todos
0s argumentos um a um.

7. Incidem as Sumulas n. 5 e n. 7 do STJ quanto a tese de simulacdo e nulidade
contratual, por demandar reinterpretacao de clausulas e reexame de provas. Afasta-
se a violacao dos arts. 104, 166, 215,11 e V, 490 ¢ 1.247 do CC.

8. A resolucdo do contrato com alienacdo fiduciaria regularmente registrada
observa a Lei n. 9.514/1997, sendo inaplicavel o art. 53 do CDC. A pretensao
recursal encontra 6bice nas Simulas n. 5, 7 ¢ 83 do STJ.

9. Ausente prequestionamento do art. 214 da LRP; aplica-se a Simula n. 211 do
STJ, inviabilizando o conhecimento da matéria.

10. Dissidio jurisprudencial ndo demonstrado por auséncia de cotejo analitico e de
indicagdo de repositério oficial, além de incidéncia dos Obices das Sumulas n. 5 e
7 do STJ.

IV. DISPOSITIVO E TESE
11. Recurso especial conhecido em parte e desprovido.

Tese de julgamento: “1. Nado ha negativa de presta¢do jurisdicional quando o
tribunal de origem enfrenta as questdes essenciais e apresenta fundamentagao
suficiente. 2. As Sumulas n. 5 e 7 do STJ obstam a revisdo de conclusido sobre
simulagdo e nulidade contratual fundada em clausulas e provas. 3. Incide a Simula
n. 83 do STJ na hipotese em que, em contrato de compra ¢ venda com alienagao
fiduciaria devidamente registrada, a resolu¢do por inadimplemento observa a
Lei n. 9.514/1997, afastando-se o art. 53 do CDC. 4. Aplica-se a Simula n. 211 do
STJ na hipotese de auséncia de prequestionamento do art. 214 da LRP. 5. Nao se
conhece do dissidio jurisprudencial por auséncia de cotejo analitico e de indicagao
do repositorio oficial, bem como por incidéncia das Sumulas n. 5 e 7 do STJ”.

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 85, §§ 2°e 11, 489, § 1°, IV e VI, e
1.029, § 1°; CC, arts. 104, 166, 215, I1 e V, 490 e 1.247; CDC, arts. 51, § 1°, 11 ¢
III, e 53; LRP, art. 214; RISTJ, art. 255, § 1°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 5, 7, 83 e 211; STJ, EDcl no
Aglnt no AREsp n. 2.677.523/R]J, relator Ministro Teodoro Silva Santos, Segunda
Turma, julgados em 30/4/2025; STJ, Agint nos EDcl no REsp n. 2.181.149/PR,
relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 28/4/2025; STJ,
REsp n. 1.976.082/DF, relator Ministro, Terceira Turma, julgado em 9/8/2022;
STJ, AgInt no REsp n. 2.168.918/RJ, relatora Ministra Maria Thereza de Assis
Moura, Segunda Turma, julgado em 13/8/2025.

RELATORIO
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Trata-se de recurso especial interposto por FLORDALIZA VAES
NUNES com fundamento no art. 105, IIl, a e ¢, da Constituicao Federal, contra
acordao do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo em apelagdao civel nos
autos de acao declaratdria de nulidade c/c rescisao contratual.

O julgado foi assim ementado (fl. 461):

ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE C.C. RESCISAO. Falta de
fundamentacdo. Nao acolhimento. Sentenga que apresentava adequada motivagao.
Nulidade da disposicdo contratual que estabeleceu a sujeicdo do contrato a
Lei 9.514/97. Nao acolhimento. Expressa previsdo contratual (clausula 11%).
Contratagdo que ndo ¢ privativa das entidades que operam no Sistema Financeiro
Imobiliario (art. 22, §1°, Lei 9.514/97). Simulacao decorrente da identidade entre
vendedora e fiduciaria. Nao acolhimento. Jardim Paradiso que ndo figurou como
alienante e se apresenta como um dos credores fiduciarios. Exigida observancia da
Lei 9.514/97. Emprego do Tema 1.095 (STJ). Inadmissibilidade da resolucdo da
avenca segundo o art. 53 do Cddigo de Defesa do Consumidor. APELO
DESPROVIDO.

Nao foram opostos embargos.

No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,
violagdo dos seguintes artigos:

a) 104 do Codigo Civil, porque ¢ nulo o negdcio por auséncia de forma
prescrita e por vicios estruturais na contratacao;

b) 166, caput e IV, V, VI e VII, do Codigo Civil, pois o contrato ¢ nulo
por nao seguir a forma prescrita em lei, por preteri¢do de solenidade essencial, por
objetivo de fraudar lei imperativa e por se tratar de hipotese de nulidade textual;

c) 215, §§ 1°, 11, e 5°, do Codigo Civil, porquanto a escritura piblica ndo
observou exigéncias legais e fiscais e ndo poderia conferir prova plena diante da

simulacao alegada;
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d) 490 do Cédigo Civil, visto que despesas de escritura e ITBI seriam de
responsabilidade do adquirente, pedindo, todavia, a restitui¢ao apenas das parcelas
pagas do prego;

e) 1.247, paradgrafo unico, do Codigo Civil, porque o
cancelamento/retificagdo do registro ndo exprime a verdade registral e a
consequente reivindicagdo do imével;

f) 51, § 1°, II e 111, do Codigo de Defesa do Consumidor, pois sdo nulas
as cldusulas que subtraem reembolso, impdem obrigacdes iniquas e vantagem
exagerada ao consumidor;

g) 53 do Codigo de Defesa do Consumidor, visto que ¢ nula a cldusula
de perda total das prestagdes em razdo de resolugdo por inadimplemento;

h) 214 da Lei dos Registros Publicos, uma vez que, provada a nulidade
de pleno direito do registro, ela o invalida, independentemente de agado direta;

1) 489, § 1° IV e VI, do Codigo de Processo Civil, porque
faltou fundamentagdo no acorddo, por ndo enfrentar argumentos capazes de
infirmar a conclusao e por deixar de seguir simulas e precedentes invocados.

Sustenta que o Tribunal de origem divergiu dos Temas n. 1.002 ¢ 526 do
STJ ao afastar a aplicagdo do Codigo de Defesa do Consumidor e negar a
restituicao das parcelas pagas, bem como divergiu da orientacdo que exige agente
fiducidrio habilitado nas operagdes de garantia fiduciaria. Indica interpretacdo
incompativel com precedentes do STJ (REsp n. 1.740.911/DF e
REsp n. 1.101.375/RS) e com julgados do TJSP citados nas razdes.

Alega ainda ofensa a Sumula n. 284 do STF, porquanto a parte recorrida
invoca deficiéncia de fundamentagdo do recurso extraordinario em hipoteses
analogas, enquanto a recorrente afirma ter individualizado os dispositivos violados
e exposto os fundamentos, visto que o acorddo a quo nao enfrentou os argumentos

centrais e precedentes qualificados.
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Requer o provimento do recurso para que se declare a nulidade do
contrato por simulagcdo e desvirtuamento da alienagdo fiduciaria, se reconheca a
incidéncia do Coédigo de Defesa do Consumidor e se condenem as recorridas a
restituir 90% das quantias pagas, com corre¢do monetaria desde cada desembolso e
juros de mora a partir do transito em julgado. Requer ainda que se reconheca a
nulidade dos atos registrais e das escrituras correlatas e se determine o retorno das
partes ao status quo ante.

Contrarrazoes as fls. 609-627.

O recurso especial foi admitido.

E o relatorio.

VOTO

I - Contextualizacao

A controvérsia diz respeito a acdo declaratoria de nulidade c/c rescisdo
contratual em que a parte autora pleiteou a nulidade da cldusula contratual que
sujeitou o negdcio a Lei n. 9.514/1997, a declaragdo de nulidade do contrato por
simulacdo e desvirtuamento da alienagdo fiducidria, a resolugdo do pacto com
retorno ao status quo ante e a restituigdo de 90% das parcelas pagas, com
aplicagdao do Codigo de Defesa do Consumidor e dos Temas n. 526 e 1.002 do STJ.

O Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos, reconheceu a
validade da contratagdo com alienacdo fiduciaria e a regularidade dos atos
praticados sob a égide da Lei n. 9.514/1997 e afastou a incidéncia do art. 53 do
Cdédigo de Defesa do Consumidor.

A Corte estadual manteve a sentenga, negou provimento a apelacdo e
aplicou o Tema n. 1.095 do STJ, assentando a validade da alienacao fiduciéria ndo

privativa de entidades do SFI e a inaplicabilidade do art. 53 do Codigo de Defesa
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do Consumidor; majorou os honorarios para 15% do valor atribuido a causa,
observada a justica gratuita.

IT - Art. 489, § 1°, IV e VI, do CPC

A recorrente sustenta que o acdérddo recorrido teria incorrido em
deficiéncia de fundamentacdo ao deixar de enfrentar argumentos relevantes
deduzidos nas razdes de apelagao.

Afirma, em sintese, que o Tribunal de origem ndo teria analisado
adequadamente a tese de nulidade do contrato de compra ¢ venda com alienagdo
fiduciaria, especialmente no que se refere a alegada simulagdo da garantia
fiducidria e a inaplicabilidade da Lei n. 9.514/1997 ao caso concreto.

Aduz ainda que ndo teriam sido apreciados diversos precedentes
apresentados para demonstrar a existéncia de casos semelhantes envolvendo as
mesmas empresas rés, nos quais teria sido reconhecida a nulidade de contratos da
mesma natureza.

Alega, por fim, que o acdrdao teria aplicado indevidamente o Tema
1.095 do STJ, sem enfrentar a argumentagdo segundo a qual a mora teria sido
constituida apenas apos o ajuizamento da agdo, circunstincia que afastaria a
incidéncia do referido precedente repetitivo.

Todavia, ndo se verifica a apontada violagdao do dever de fundamentac3o.

O acordao recorrido enfrentou, de forma expressa e suficiente, as
questoes necessarias a solucdo da controvérsia, afastando as teses suscitadas pela
parte recorrente.

Consta do julgado que a sentenga foi considerada devidamente
fundamentada, tendo o Tribunal consignado que a decisdo de primeiro grau
analisou as teses deduzidas pela autora, especialmente a alegagdo de simulagdo e
desvirtuamento da alienagdo fiducidria. O acérddo destacou que, embora a autora

sustente a existéncia de simulag¢do contratual, tal argumento nao se sustenta, pois a
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propria legislacio — notadamente a Lei n. 9.514/1997 — autoriza a celebragdo de
contratos da espécie, inexistindo irregularidade na estrutura do negocio juridico
celebrado entre as partes.

O Tribunal de origem também examinou a alegacdo de nulidade da
clausula contratual que submeteu o negécio ao regime da alienagdo fiduciaria,
concluindo pela sua validade. Assentou que o contrato foi regularmente
formalizado e registrado no cartorio de registro de imodveis, tendo sido livremente
pactuado entre as partes, inexistindo vicio capaz de comprometer sua eficacia.
Consignou ainda que a circunstancia de uma das empresas ter figurado como
credora fiduciaria ndo caracteriza simulagdo, esclarecendo que a empresa Jardim
Paradiso participou do negocio como beneficiaria da garantia fiduciaria, sem ter
figurado como alienante do imodvel, o que afasta a premissa fatica invocada pela
recorrente.

Além disso, o TJSP analisou expressamente a questdo relativa a
aplicagdo do regime juridico da alienagdo fiducidria e afastou a incidéncia do
art. 53 do Codigo de Defesa do Consumidor, registrando que, nos contratos de
compra ¢ venda de imdével com garantia de alienacdo fiducidria devidamente
registrada, a resolugcdo do pacto em razdo do inadimplemento do devedor deve
observar o procedimento previsto na Lei n. 9.514/1997, conforme entendimento
consolidado no Tema 1.095 do STJ.

Dessa forma, verifica-se que o acorddo recorrido examinou os pontos
relevantes ao deslinde da controvérsia e apresentou fundamentacao suficiente para
sustentar a conclusdo adotada. A circunstiancia de o Tribunal ndo ter acolhido as
teses defendidas pela recorrente ou de ndo ter examinado, um a um, todos os

precedentes por ela mencionados ndo caracteriza auséncia de fundamentacao, pois
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o julgador ndo estd obrigado a rebater, de forma individualizada, todos os
argumentos expendidos pelas partes, desde que exponha as razdes de decidir aptas
a embasar o resultado do julgamento.

Assim, tendo o acdrdao recorrido enfrentado as questdes essenciais da
lide e apresentado fundamentacdo adequada para a solucao da controvérsia, ndo se
verifica violacdo do art. 489, § 1°, IV e VI, do Codigo de Processo Civil. Trata-se,
em verdade, de mero inconformismo da parte recorrente com o resultado do
julgamento, o que ndo se confunde com negativa de prestagao jurisdicional.

III - Arts. 104 , 166, 215,11 e V, 490 e 1.247 do CC

A recorrente defende a nulidade do contrato de compra e venda do
imovel firmado entre as partes, sob o argumento de que o negdcio juridico estaria
maculado por vicio estrutural decorrente de suposta simulagao.

Afirma que o instrumento contratual foi indevidamente estruturado sob a
forma de alienacdo fiducidria em garantia, quando, na realidade, se trataria de
simples financiamento direto concedido pela propria loteadora, sem a participagao
de institui¢ao financeira.

A partir dessa premissa, pondera que o contrato ndo atenderia aos
requisitos de validade do negdcio juridico, previstos no art. 104 do Codigo Civil,
nem a forma exigida pelos arts. 166 e 215 do mesmo diploma, razdo pela qual
deveria ser declarado nulo, com a consequente restitui¢ao das partes ao status quo
ante.

Aduz ainda que o registro do contrato ¢ a constitui¢do da garantia
fiduciaria ndo poderiam produzir efeitos juridicos, invocando, para tanto, os arts.
490 e 1.247 do Codigo Civil.

Todavia, as alegacdes ndo merecem conhecimento.

O Tribunal de origem examinou detidamente a controvérsia e concluiu,

de forma expressa, pela validade do contrato celebrado entre as partes. Consta do
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acordao que o negocio juridico foi formalizado mediante instrumento contratual
que previa expressamente a institui¢ao da alienacao fiduciaria em garantia, tendo
sido regularmente registrado no cartério de registro de imoveis competente,
circunstancia que afasta a tese de inexisténcia ou nulidade do ajuste. Destacou-
se ainda que ndo ficou caracterizada a alegada simulagdo contratual, pois ndo se
verificou ocultagdo da natureza do negdcio ou utilizagdo de estrutura juridica
incompativel com a legislacao aplicavel. Ao contrario, o acérddo consignou que a
legislacdo pertinente — notadamente a Lei n. 9.514/1997 — admite a celebragdo
de contratos de alienacdo fiduciaria em garantia nas condig¢des pactuadas pelas
partes.

O acordao recorrido também esclareceu que a coincidéncia parcial entre
as pessoas juridicas envolvidas no negocio ndo configura, por si sO, hipotese de
simulagdo ou de nulidade contratual. Reconheceu que a empresa Jardim Paradiso
figurou como credora fiduciaria e interveniente no contrato, sem atuar como
alienante do imovel, circunstancia que afasta a premissa fatica invocada pela
recorrente para sustentar a suposta irregularidade da garantia fiduciaria. Assim,
concluiu que o negdcio juridico ndo apresenta vicios de validade,
inexistindo fundamento para declarar a nulidade da clausula contratual ou do
proprio contrato.

Nesse contexto, a modificagdo das conclusdes adotadas pelo Tribunal de
origem, no sentido de reconhecer a ocorréncia de simulagdo, a inexisténcia da
alienacdo fiducidria ou a nulidade do negdcio juridico, demandaria reexame das
clausulas contratuais e das circunstancias faticas delineadas nos autos, providéncia
inviavel na via do recurso especial.

A pretensdo recursal, inicialmente, encontra 6bice na Simula n. 5 do
STJ, segundo a qual “a simples interpretacdo de clausula contratual ndo enseja

recurso especial”. Isso porque a tese recursal pressupde a reinterpretacdo do
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instrumento contratual celebrado entre as partes, especialmente quanto a natureza
juridica da avenga e a validade da clausula que instituiu a alienacao fiduciaria em

garantia. Nesse sentido:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL . ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE
CLAUSULA CONTRATUAL CUMULADA COM INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS E MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
COBRANCA DE LUCROS CESSANTES. POSSIBILIDADE, DESDE QUE NAO
CUMULADA COM MULTA CONTRATUAL . TEMA N. 970 DO STIJ.
SUMULA N. 568 DO STJ. INTERPRETACAO DE CLAUSULA E REEXAME
DE PROVAS. SUMULAS N.S 5 E 7 DO STJ. DECISAO MANTIDA . AGRAVO
INTERNO NAO PROVIDO.

1. Trata-se de acdo declaratéria de abusividade e nulidade de clausulas
contratuais cumulada com indenizagdo por danos materiais € morais por
descumprimento do contrato de promessa de compra e venda de imovel firmado
entre as partes, no tocante ao prazo de entrega da obra.

2 . A clausula penal moratéria tem a finalidade de indenizar pelo
adimplemento tardio da obrigagdo, e, em regra, estabelecida em valor equivalente ao
locativo, afasta-se sua cumulacao com lucros cessantes (Tema n. 970 do STJ).

3. Ademais, a conclusdo do acérdao recorrido decorreu da interpretacdo de
clausula contratual, bem como do juizo de equidade realizado pelo 6rgao julgador, a
fim de obter o valor adequado e proporcional ao periodo da mora, razao pela qual a
pretensdo de rever a convic¢do alcancada pela Corte local também esbarra nos
obices das Simulasn .s 5 e 7 do STIJ.

4. Agravo interno ndo provido. (Aglnt nos EDcl no REsp n. 2.181.149/PR,
relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 28/4/2025, DJEN de
5/5/2025.)

Além disso, a revisao do entendimento firmado pelo acérdao recorrido
quanto a inexisténcia de simulagdo ou nulidade contratual exigiria o reexame do
conjunto fatico-probatédrio dos autos, providéncia vedada em recurso especial, nos
termos da Sumula n.7 do STJ.

Nesse cenario, ndo se verifica a alegada violagdo dos arts. 104, 166, 215,

IT e V, 490 e 1.247 do Coédigo Civil, pois o Tribunal de origem decidiu a
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controvérsia com base na interpretacao das clausulas contratuais e na analise das
provas, concluindo pela validade do negécio juridico e pela regular instituicao da
alienagao fiduciaria.

A revisao de tais conclusoes encontra obice nas Sumulas n. 5 ¢ 7 do STJ,
razao pela qual o recurso especial ndo merece conhecimento no ponto.

IV - Arts. 51, § 1°, IT e 111, e 53 do CDC

No que se refere a alegada violacao dos arts. 51, § 1°, I e III, e 53 do
Codigo de Defesa do Consumidor, a recorrente argumenta que o contrato firmado
entre as partes conteria clausulas abusivas, especialmente no tocante a instituicdo
da alienacao fiduciaria em garantia.

Afirma que o negdcio juridico teria sido estruturado de forma a impor
excessiva desvantagem ao consumidor, afastando indevidamente a incidéncia do
regime protetivo do Cdodigo de Defesa do Consumidor.

Defende, nesse contexto, que a avenca deveria ser resolvida segundo o
art. 53 do CDC, com a devolugdo da maior parte dos valores pagos, uma vez que a
alienacao fiducidria teria sido utilizada de forma simulada ou distorcida para
restringir direitos do adquirente.

Todavia, as alegacdes ndo merecem prosperar.

O Tribunal de origem enfrentou expressamente a questdo e concluiu pela
inaplicabilidade do regime previsto no art. 53 do Coédigo de Defesa do
Consumidor, diante da natureza do contrato celebrado entre as partes.

Consta do acordao que o negocio juridico foi formalizado como contrato
de compra e venda de imovel com garantia de alienagdo fiduciaria, devidamente
registrado no cartorio de registro de imoveis, circunstancia que atrai a incidéncia
da disciplina especifica prevista na Lei n. 9.514/1997.

Assentou-se também que nao ficou caracterizada a alegada simula¢do ou

desvirtuamento do instituto da alienacao fiduciaria, razdo pela qual ndo ha falar em
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nulidade das clausulas contratuais, tampouco em aplicagdo do art. 53 do Codigo de
Defesa do Consumidor.

A Corte de origem ainda destacou que, em hipdteses como a dos autos, a
resolu¢ao do contrato decorrente do inadimplemento do devedor deve observar o
procedimento proprio estabelecido na legislacdo especial que rege a alienagdo
fiduciaria de bens imoveis, afastando a aplicacdo da disciplina consumerista
invocada pela recorrente.

A pretensdo recursal, portanto, parte de premissas faticas diversas
daquelas reconhecidas pelo Tribunal de origem, na medida em que insiste na
existéncia de simulacdo contratual ¢ de abusividade nas cldusulas pactuadas. A
modificacdo desse entendimento demandaria o reexame do conteudo do contrato
celebrado entre as partes e das circunstancias faticas que envolveram a formacgao
do negocio juridico, providéncia que encontra 6bice nas Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

Ademais, o entendimento adotado pelo acordao recorrido esta em
consonancia com a jurisprudéncia consolidada desta Corte de que, nos contratos de
compra ¢ venda de imovel com garantia de alienagdo fiduciaria regularmente
constituida e registrada, eventual resolu¢do do pacto em razao do inadimplemento
do devedor deve observar o procedimento previsto na Lei n. 9.514/1997, afastando-
se a aplicacdo do art. 53 do Cddigo de Defesa do Consumidor. Nessa linha:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. RESCISAO DE CONTRATO

PARTICULAR DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM PEDIDO DE

DEVOLUCAO DAS QUANTIAS PAGAS. CLAUSULA DE ALIENACAO

FIDUCIARIA EM GARANTIA . AUSENCIA DE REGISTRO. GARANTIA NAO

CONSTITUIDA. VENDA EXTRAJUDICIAL DO BEM. DESNECESSIDADE .

APLICACAO DA LEGISLACAO CONSUMERISTA. ANALISE QUE

ENCONTRA OBICE NA SUMULA 7/STJ.

1. Recurso especial interposto em 10/9/2021 e concluso ao gabinete em

16/12/2021.

2. O proposito recursal consiste em dizer se: a) € necessario o registro do

contrato com clausula de alienagdo fiducidria em garantia para que esta seja
constituida; e b) é aplicavel a hipdtese de venda de imovel com financiamento
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imobiliario e pacto adjeto de alienagdo fiducidria o Codigo de Defesa do
Consumidor, tendo em vista a Lei 9.514/97, legislagdo especial.

3 . No ordenamento juridico brasileiro coexiste um duplo regime juridico da
propriedade fiducidria: a) o regime juridico geral do Cddigo Civil, que disciplina a
propriedade fiduciaria sobre coisas moveis infungiveis, sendo o credor fiducidrio
qualquer pessoa natural ou juridica; b) o regime juridico especial, formado por um
conjunto de normas extravagantes, dentre as quais a Lei 9.514/97, que trata da
propriedade fiduciaria sobre bens imoveis.

4. No regime especial da Lei 9 .514/97, o registro do contrato tem natureza
constitutiva, sem o qual a propriedade fiduciaria e a garantia dela decorrente nao se
perfazem.

5. Na auséncia de registro do contrato que serve de titulo a propriedade
fiduciaria no competente registro de imoveis, como determina o art. 23 da Lei 9 .
514/97, nao ¢ exigivel do adquirente que se submeta ao procedimento de venda
extrajudicial do bem para sé entdo receber eventuais diferencas do vendedor.

6. No tocante a aplicacdo do Codigo de Consumidor a hipotese de venda
de imovel com financiamento imobiliario e pacto adjeto de alienacio fiduciaria,
¢ firme o entendimento dessa Corte de que, em havendo inadimplemento do
devedor em contrato de alienacio fiducidria em garantia de bens imoveis, a
quitacio da divida deve se dar na forma dos arts. 26 e 27 da Lei 9 .514/1997 -
norma posterior e mais especifica -, afastando-se, por consequéncia, a regra
genérica e anterior prevista no art. 53, do Cédigo de Defesa do Consumidor.

7. Na hipotese dos autos, diante da auséncia de registro do pacto adjeto de
alienagdo fiducidria junto ao cartério de registro de imoveis competente e da
conseguinte auséncia de constitui¢do da garantia real, a relacdo existente entre as
contratantes permanece sendo uma relagdo de direito pessoal .

8. Recurso especial conhecido em parte e, nessa extensdo, nao provido. (
REsp n. 1.976.082/DF, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado
em 9/8/2022, DJe de 12/8/2022, destaquei.)

Dessa forma, invidvel o conhecimento do recurso especial no ponto, ante
a incidéncia das Sumulas 5, 7 € 83 do STIJ.

V - Art. 214 da Lei dos Registros Publicos

No que se refere a alegada violacdo do art. 214 da Lei n. 6.015/1973
(Lei de Registros Publicos), a recorrente sustenta que o registro do contrato de
compra e venda com cldusula de alienacdo fiduciaria seria invalido, uma vez que o
negocio juridico estaria maculado por nulidade estrutural decorrente da suposta

simulagdo da garantia fiduciaria.
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Argumenta que, diante da irregularidade do contrato, o registro
imobiliario ndo poderia produzir efeitos juridicos, devendo ser declarado nulo com
fundamento no referido dispositivo legal.

A insurgéncia nao merece conhecimento.

Isso porque o Tribunal de origem ndo examinou a controvérsia sob a
Otica do art. 214 da Lei de Registros Publicos, tampouco houve oposi¢ao de
embargos de declaragdo aptos a provocar manifestacdo expressa acerca do referido
dispositivo.

O acoérdao recorrido limitou-se a analisar a validade do contrato
celebrado entre as partes e a regularidade da instituicdo da alienacdo fiduciaria,
concluindo pela inexisténcia de vicio ou simulagdo no negécio juridico, sem,
contudo, apreciar especificamente a alegada nulidade do registro imobilidrio a luz
do dispositivo legal ora invocado.

Assim, ausente o indispensavel prequestionamento da matéria federal
suscitada no recurso especial, invidvel o exame da alegada violagdo do art. 214 da
Lein. 6.015/1973 nesta instancia extraordinaria.

Aplica-se ao caso, portanto, o entendimento consolidado na Stimula n.
211 do STJ, segundo a qual ¢ “inadmissivel recurso especial quanto a questao que,
a despeito da oposicao de embargos declaratorios, ndo foi apreciada pelo tribunal a
quo”.

Assim, ndo se conhece do recurso especial no ponto.

VI - Dissidio jurisprudencial

No que se refere ao alegado dissidio jurisprudencial, também ndo se
viabiliza o conhecimento do recurso especial.

De inicio, observa-se que a demonstragdo da divergéncia nao foi
realizada de forma adequada, nos termos exigidos pela legislagdo processual e pelo

Regimento Interno do Superior Tribunal de Justica.
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Para a configuragdo do dissidio jurisprudencial, incumbe a parte
recorrente proceder ao necessario cotejo analitico entre os acordaos confrontados,
demonstrando a similitude fatica entre os casos ¢ a existéncia de interpretagdes
juridicas divergentes acerca do mesmo dispositivo de lei federal.

Todavia, no caso concreto, a recorrente limitou-se a transcrever ementas
e trechos de julgados que reputa paradigmas, sem promover o indispensavel
confronto analitico entre as decisdes nem demonstrar, de forma precisa, a
identidade das premissas faticas que teriam conduzido a conclusdes juridicas
distintas. Tal deficiéncia impede a verificacao da divergéncia alegada.

Além disso, ndo foram juntadas aos autos copias integrais dos acordaos
paradigma ou indicado repositorio oficial ou credenciado em que publicados,
circunstancia que igualmente inviabiliza o conhecimento do recurso pela alinea ¢
do permissivo constitucional, ante o descumprimento das exigéncias previstas nos
arts. 1.029, § 1°, do Cddigo de Processo Civil e 255, § 1°, do Regimento Interno do
Superior Tribunal de Justica.

De todo modo, ainda que superados tais vicios formais, o exame da
divergéncia jurisprudencial também se revela inviavel no caso concreto, pois a
pretensao recursal parte da premissa de que o contrato firmado entre as partes seria
simulado e que a alienacdo fiducidria teria sido utilizada de forma indevida,
premissas faticas expressamente afastadas pelo Tribunal de origem.

A revisdo desse entendimento demandaria a reinterpretagdo das
clausulas contratuais e o reexame do conjunto fatico-probatorio dos autos,
providéncias incompativeis com a via estreita do recurso especial, conforme
dispoem as Sumulas n. 7 ¢ 5 desta Corte.

Com efeito, ndo ¢ possivel aferir a necessaria similitude fatica entre o
acordao recorrido e os paradigmas indicados, pois eventuais conclusdes

divergentes decorrem de circunstancias especificas de cada caso concreto, cuja
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reapreciacdo ¢ vedada nesta instancia excepcional. Confira-se precedente nesse

sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. TRIBUTARIO E
PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS A EXECUCAO FISCAL. ALEGACAO DE
AFRONTA AO § 1° DO ART. 489 E AO INC. I DO ART. 1.022 DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL. INOCORRENCIA. MERA INSATISFACAO COM O
JULGADO. FUNDAMENTACAO SUFICIENTE. PRESCRICAO. ADESAO AO
PARCELAMENTO REFIS. PRAZO PRESCRICIONAL QUE RECOMECA A
CORRER APOS A EXCLUSAO FORMAL DO CONTRIBUINTE DO
PROGRAMA. CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA DO SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA. ALEGACAO DE AFRONTA AO INC. V DO
ART. 156 DO CTN. DEFICIENCIA NA FUNDAMENTACAO. SUMULA N. 284
DO STF. PRESUNCAO DE LEGITIMIDADE DA CDA. RESPONSABILIDADE
DOS SOCIOS. ONUS DA PROVA DO CONTRIBUINTE. REEXAME FATICO-
PROBATORIO. SUMULA N. 7 DO STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
AUSENCIA DE COTEJO ANALITICO. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Inexiste a alegada violagdo ao art. 1.022 do Cddigo de Processo Civil, uma
vez que o Tribunal de origem apreciou as questdes deduzidas, decidindo de forma
clara e conforme sua convicgdo com base nos elementos de prova que entendeu
pertinentes. A simples discordancia da parte com o resultado do julgamento ndo
configura omissao, contradi¢do ou obscuridade.

2. A jurisprudéncia de ambas as Turmas da Primeira Se¢do do STJ ¢ no
sentido de que, em se cuidando, especificamente, do programa de parcelamento
denominado REFIS, de que trata a Lei n. 9.964/2000, o prazo prescricional para a
cobranga do crédito tributario volta a correr apenas no momento em que o
contribuinte ¢ formalmente excluido do programa, e ndo no momento anterior, em
que se torna inadimplente.

3. A tese de que a confissdo do crédito tributario para fins de parcelamento
ndo implica renuncia da prescri¢ao do crédito por parte do devedor, especialmente
se o crédito ja estivesse extinto, ndo foi articulada de forma clara e precisa para
demonstrar a violagdo legal, aplicando-se ao caso o teor da Stmula 284/STF.
Ademais, a adesdo ao parcelamento, por si sO, caracteriza confissdo extrajudicial do
débito e interrompe o prazo prescricional, conforme Stimula n. 653 do STJ: "O
pedido de parcelamento fiscal, ainda que indeferido, interrompe o prazo
prescricional, pois caracteriza confissao extrajudicial do débito".

4. O Tribunal de origem, ao analisar o conjunto probatorio, concluiu que as
alegagdes dos recorrentes foram genéricas e insuficientes para infirmar os fatos
apurados pela Administragdo Fazendaria, que motivaram a responsabilizagdo dos
representantes da empresa pela divida. A Certiddo de Divida Ativa goza de
presungao relativa de liquidez e certeza, e o 6nus de ilidir essa presuncao recai sobre
o executado. A revisdao dessa conclusdao demandaria o reexame do acervo fatico-
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probatorio dos autos, providéncia vedada em sede de Recurso Especial, a teor da
Stmula n. 7 do STJ.

5. A jurisprudéncia desta Corte superior ¢ firme no sentido de que "a
divergéncia jurisprudencial com fundamento na alinea 'c' do permissivo
constitucional requisita comprova¢do e demonstracao, esta, em qualquer caso, com
a transcri¢do dos trechos dos acérdaos que configurem o dissidio, mencionando-se
as circunstancias que identifiquem ou assemelhem os casos confrontados, ndo se
oferecendo como bastante a simples transcricdo de ementas, sem realizar o
necessario cotejo analitico a evidenciar a similitude fatica entre os casos apontados e
a divergéncia de interpretagdes (arts. 1.029, § 1°, do CPC/2015 e 255, § 1°, do
RISTJ))" (REsp n. 1.888.242/PR, relator Ministro Ricardo Villas Bdas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 29/3/2022, DJe de 31/3/2022).

6. Agravo interno nao provido. (Aglnt no REsp n. 2.168.918/RJ, relatora
Ministra Maria Thereza de Assis Moura, Segunda Turma, julgado em 13/8/2025,
DJEN de 18/8/2025.)

Assim, o dissidio jurisprudencial ndo merece conhecimento tanto pelas
deficiéncias formais na sua demonstracdo quanto pela incidéncia dos dbices das
Stmulas n. 5 e 7 do STIJ.

VII - Conclusao

Ante o exposto, conheco em parte do recurso especial e nego-lhe
provimento.

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

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
REsp 2.167.903 / SP

Numero Registro: 2024/0331531-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10130704820238260071

Sessao Virtual de 12/05/2026 a 18/05/2026

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

RECORRENTE : FLORDALIZA VAES NUNES
ADVOGADOS : MAURICIO AUGUSTO DE SOUZA RUIZ - SP201732
LEONARDO AMANTINE MARONEZI JUNIOR - SP411671

RECORRIDO : NASSAR CONSTRUGOES E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA

RECORRIDO : GFR EMPREENDIMENTOS LTDA
ADVOGADOS : LUCIANA BUZATTO PERES - SP239449
JOAO CARLOS DA ROCHA LOUZADA - SP104381

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

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
12/05/2026 a 18/05/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

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