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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2237244 - SP(2025/0378957-6)

RELATOR
RECORRENTE
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADA

: MINISTRO MOURA RIBEIRO
: SEI OSASCO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA
: SETIN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
: GUSTAVO CLEMENTE VILELA - SP220907
GUSTAVO PINHEIRO GUIMARAES PADILHA - SP178268
: ANA REGINA DE ARAUJO
: ADRIANA RODRIGUES DE SOUSA - SP402281

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL, DIREITO CIVIL E DIREITO DO
CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL CUMULADA COM DEVOLUCAO DE VALORES.
COMPRA E VENDA DE UNIDADE HOTELEIRA COM ALIENACAO
FIDUCIARIA. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
CONFIGURACAO. TRIBUNAL ESTADUAL QUE ENFRENTOU A
APLICACAO DO TEMA 1.095/STJ E DA LEI N. 9.514/1997.
AFASTAMENTO FUNDAMENTADO NA ABUSIVIDADE DA
ALIENACAO FIDUCIARIA EM FAVOR DA PROPRIA VENDEDORA.
INCONFORMISMO COM O RESULTADO. MATERIAS
DEVIDAMENTE APRECIADAS. VIOLACAO DE DISPOSITIVOS DO
CcODIGO CIVIL. MERA CITACAO DE ARTIGOS SEM
DEMONSTRACAO DE COMO TERIAM SIDO VIOLADOS.
DEFICIENCIA DE FUNDAMENTACAO. RECURSO NAO
CONHECIDO NESTE PONTO. ALIENACAO FIDUCIARIA
CONSTITUIDA EM FAVOR DA PROPRIA VENDEDORA. MANOBRA
ABUSIVA PARA AFASTAR NORMAS PROTETIVAS DO CDC E DO
CODIGO CIVIL. AFASTAMENTO DA LEIl N. 9.514/1997 E DO
TEMA 1.095/STJ. ABUSIVIDADE RECONHECIDA PELAS
INSTANCIAS ORDINARIAS. INEXISTENCIA DE VIOLACAO DE LEI
FEDERAL. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E,
NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDO.

1. Ndo se configura negativa de prestacao jurisdicional quando o
acordao recorrido enfrentou expressamente as teses, afastando a
Lei 9.514/1997 e o Tema 1.095/STJ por reconhecer a abusividade da
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garantia fiduciaria instituida em favor da prépria vendedora, ainda que
em sentido contrario ao interesse das recorrentes.

2. A mera indicagao de dispositivos supostamente violados do Cédigo
Civil nao basta ao manejo do recurso especial, exigindo-se
demonstracao especifica e clara de como teriam sido contrariados.

3. A alienacao fiduciaria instituida em favor da propria vendedora
constitui manobra abusiva que visa a afastar indevidamente as
normas protetivas previstas no Cédigo de Defesa do Consumidor e no
Cddigo Civil, mostrando-se escorreito o afastamento da aplicagdo do
Tema 1.095/STJ e do regramento previsto nos arts. 26 e 27 da
Lein. 9.514/1997 .

4. O Tema 1.095/STJ firmou a tese de que, em contrato de compra e
venda de imovel com garantia de alienagao fiduciaria devidamente
registrado, a resolugédo do pacto devera observar a Lei n. 9.514/1997,
afastando-se o CDC. Por consequéncia logica, uma vez que foi
constatada pelas instancias ordinarias a abusividade da garantia de
alienacao fiduciaria, correto o afastamento do tema repetitivo,
inexistindo violagao de lei federal.

5. Recurso especial parcialmente conhecido e ndo provido.

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
Sessao Virtual de 28/04/2026 a 04/05/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente
do recurso, mas |he negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura
Ribeiro.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e
Ricardo Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 04 de maio de 2026.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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garantia fiduciaria instituida em favor da prépria vendedora, ainda que
em sentido contrario ao interesse das recorrentes.

2. A mera indicagao de dispositivos supostamente violados do Cédigo
Civil nao basta ao manejo do recurso especial, exigindo-se
demonstracao especifica e clara de como teriam sido contrariados.

3. A alienacao fiduciaria instituida em favor da propria vendedora
constitui manobra abusiva que visa a afastar indevidamente as
normas protetivas previstas no Cédigo de Defesa do Consumidor e no
Cddigo Civil, mostrando-se escorreito o afastamento da aplicagdo do
Tema 1.095/STJ e do regramento previsto nos arts. 26 e 27 da
Lein. 9.514/1997 .

4. O Tema 1.095/STJ firmou a tese de que, em contrato de compra e
venda de imovel com garantia de alienagao fiduciaria devidamente
registrado, a resolugédo do pacto devera observar a Lei n. 9.514/1997,
afastando-se o CDC. Por consequéncia logica, uma vez que foi
constatada pelas instancias ordinarias a abusividade da garantia de
alienacao fiduciaria, correto o afastamento do tema repetitivo,
inexistindo violagao de lei federal.

5. Recurso especial parcialmente conhecido e ndo provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por SEI OSASCO
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA. e SETIN EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. (SEl OSASCO e SETIN) contra acérdéo proferido pelo Tribunal
de Justica do Estado de Sdo Paulo, de relatoria do Desembargador ALVARO

PASSOS, assim ementado:

PRELIMINAR. llegitimidade passiva. Ndo ocorréncia. Acionadas que
pertencem a cadeia de consumo. Preliminar afastada. Recurso
improvido. CONTRATO. Compra e venda. Bem Imdvel. Unidade
Hoteleira. Rescisdo contratual. Legislagdo consumerista. Aplicagéo.
Desisténcia da compradora. Devolugao de parcelas pagas. Restituicao
que deve ser imediata, sob pena de onerosidade excessiva do
consumidor, admitida a retengdo do montante, majorada de 10% para
20% da quantia paga, o que inclui a remuneragdo pelas despesas
administrativas. Entendimento firmado em sede de Recursos
Especiais Repetitivos 1.891.498/SP (Tema 1095). Alienacao fiduciaria
constituida em favor da propria vendedora, o que caracteriza
abusividade Inteligéncia do art. 53, do CDC e das Sumulas n°s 01 e 02
deste Tribunal. Juros de mora a partir do trédnsito em julgado. REsp
1.740.911-DF, submetido a julgamento pelo rito dos recursos
repetitivos, Tema 1002. Recurso parcialmente provido.
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Os embargos de declaragao de SEI OSASCO e SETIN foram rejeitados.

Nas razbes do apelo nobre, interposto com fundamento na alinea a do inciso
Il do art. 105 da Constituicdo Federal, as recorrentes apontaram (1) negativa de
prestagao jurisdicional por violagao dos arts. 1.022, paragrafo unico, II; 1.025 e 489, §
1°, lll e IV, do CPC, alegando que o colegiado ndo enfrentou, de forma suficiente, a
aplicagao do Tema 1.095 e dos arts. 26 e 27 da Lei n. 9.514/1997, apesar dos
embargos de declaragao; (2) violagcado dos arts. 110, 113, 215, 421, 421-A e 422 do CC
e dos arts. 26 e 27 da Lei n. 9.514/1997, sustentando a prevaléncia da lei especial e do
Tema 1.095 em contratos de compra e venda com alienacgao fiduciaria registrada,
ainda que a credora fiduciaria seja a prépria vendedora. Requereram a anulagao dos
acordaos por negativa de prestacao jurisdicional e a reforma integral para julgar
improcedentes os pedidos da recorrida.

Houve apresentacéo de contrarrazdes por ANA REGINA DE ARAUJO.
O apelo nobre foi admitido na origem.

Dei parcial provimento ao recurso, determinando o retorno dos autos ao
TJSP para analise das questdes arguidas nos embargos de declaragao.

Em reanélise da matéria, o TJSP rejeitou os embargos de declaragdo dos
recorrentes.

Interposto novo recurso especial, este foi admitido.
E o relatorio.
VOTO

O recurso especial deve ser conhecido em parte e, nessa extensao,
desprovido.

A controvérsia decorre de acao de rescisdo contratual cumulada com
devolugdo de valores proposta por ANA REGINA DE ARAUJO em razdo da aquisigao
da unidade hoteleira n. 905, do Subcondominio Mondial Osasco, formalizada por
escritura publica de venda e compra com pacto de alienagao fiduciaria, pelo preco de
R$ 330.686,10 (trezentos e trinta mil, seiscentos e oitenta e seis reais e dez centavos),
com pagamento parcial e saldo parcelado em 120 prestacdes (e-STJ, fls. 683-684). Em
primeiro grau, os pedidos foram julgados procedentes, com rescisao e devolugao dos
valores pagos com retencdo de 10%. Em apelagéo, o Tribunal estadual manteve a
aplicagcao do CDC, reconheceu abusividade na alienacgéao fiduciaria em favor da propria
vendedora e majorou a retencéo para 20%, fixando juros a partir do transito em julgado
(e-STJ, fls. 604-615).

O objetivo recursal é a reforma dos acérdaos para afastar o CDC e aplicar a
Lei n. 9.514/1997 e o Tema 1.095 do STJ ao contrato com garantia fiduciaria
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registrada, sustentando que a condi¢cao de credora fiduciaria da propria vendedora nao
afasta o regime especial, com consequente improcedéncia dos pedidos da recorrida;
subsidiariamente, pleiteiam a anulagdo dos acoérdaos por negativa de prestagao
jurisdicional, com determinagdo de novo julgamento dos embargos de declaragao (e-
STJ, fls. 688-698).

(1) Da violacéo dos arts. 1.022, paragrafo unico, Il; 1.025 e 489, § 1°, lll e 1V,

do CPC

SEI OSASCO e SETIN sustentaram que o acérddo nao
enfrentou suficientemente a aplicacdo do Tema 1.095 e dos arts. 26 e 27 da Lei n.
9.514/1997, configurando negativa de prestagao jurisdicional.

No entanto, o TJSP consignou que o afastamento da aplicagdo do Tema
1.095 e do procedimento previsto na Lei n. 9.514/1997 se da em raz&o da identidade
entre a vendedora e a credora fiduciaria, o que configuraria estratégia visando a
contornar as garantias previstas no Codigo de Defesa do Consumidor e do Codigo
Civil, tornando possivel o pedido formulado pelo autor (e-STJ, fls. 670-679).

A vista disso, é evidente que o TJSP ndo se furtou a examinar as teses
levantadas pelas recorrentes. O fato de o resultado da analise nado ter sido o desejado
pelas partes n&o configura, por si, negativa de prestacéo jurisdicional ou omisséo.

A insurgéncia no nobre apelo, nesse contexto, manifesta mero
inconformismo com o mérito da deciséo, o que ndo se coaduna com a arguida omissao
que caracterizaria a violagao dos arts. 489 e 1.022 do Cdédigo de Processo Civil.

(2) Da violagao dos arts. 110, 113, 215, 421, 421-A e 422 do CC e dos arts.
26 e 27 da Lei n. 9.514/1997

A questao de fundo do presente apelo consiste em definir se houve violagao
dos arts. 110, 113, 215, 421, 421-A e 422 do CC e dos arts. 26 e 27 da
Lein. 9.514/1997 .

Inicialmente, registra-se que a mera citagdao de dispositivos legais é
insuficiente para o manejo do recurso especial, sendo imprescindivel a indicagao
expressa de como os dispositivos teriam sido violados pelo Tribunal de segunda
instancia. No caso em analise, as recorrentes ndo apontaram de que forma os artigos
previstos no Cdédigo Civil teriam sido vulnerados, devendo ser rejeitado o recurso, de
plano, neste ponto. Ndo se pode, portanto, conhecer do recurso especial no ponto.

Sobre a suposta violagdo dos arts. 26 e 27 da Lei n. 9.514/1997, SEI
OSASCO e SETIN sustentaram que, ao manter o julgamento de procedéncia do
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pedido da recorrida ANA REGINA DE ARAUJO, o Tribunal paulista violou o
procedimento previsto na lei em questao e deixou de aplicar ao caso a tese firmada por
esta Corte no Tema 1.095.

Sem razao.

E que, ao reanalisar os embargos de declaracdo opostos pelas recorrentes,
o TJSP deixou claro que o afastamento do Tema 1.095 e do procedimento da Lei
de Alienacao Fiduciaria esta fundamentado na abusividade consistente na identidade
existente entre a vendedora e credora fiduciaria.

De fato, trata-se de manobra abusiva que visa a afastar indevidamente as
normas protetivas previstas no Codigo de Defesa do Consumidor e no Cddigo
Civil, mostrando-se escorreito o afastamento da aplicagdo do Tema 1.095 e do
regramento previsto nos arts. 26 e 27 da Lei n. 9.514/1997.

Nesse mesmo sentido, confira-se:

PROCESSUAL CIVIL E DIREITO PRIVADO. RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C. RESTITUICAO DE
VALORES. ALIENACAO FIDUCIARIA EM FAVOR DA PROPRIA
VENDEDORA. CONDUTA ABUSIVA. INAPLICABILIDADE, NA
ESPECIE, DA LEI 9.514/1997 E DO TEMA 1.095/STJ. ART. 22, § 1°,
DA LEI 9.514/1997. NEGATIVA DE VIGENCIA INEXISTENTE.
EFEITO SUSPENSIVO. ART. 1.029, § 5° I, DO CPC. AUSENCIA DE
FUMUS BONI IURIS E PERICULUM IN MORA. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. FALTA DE IDENTIDADE FATICO-JURIDICA.
RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO.

1. Trata-se de recurso especial, fundado nas alineas a e ¢ do art. 105,
Ill, da CF, interposto contra acérddo que, em acédo de rescisdo
contratual c.c. restituicdo de valores, reconheceu a abusividade da
alienacao fiduciaria instituida em favor da propria vendedora, afastou a
disciplina da Lei 9.514/1997 e do Tema 1095/STJ, e determinou a
devolugéo de 80% das parcelas pagas.

2. O objetivo recursal é decidir se (i) houve violagdo do art. 22, § 1°, da
Lei 9.514/1997 , por suposto afastamento indevido dos arts. 26 e 27
da mesma lei; (ii) é aplicavel, no caso, a disciplina da Lei 9.514/1997 e
o Tema 1095/STJ; (iii) é cabivel a concessdo de efeito suspensivo ao
recurso especial, a luz do art. 1.029, § 5° I, do CPC; e (iv) se se
configurou dissidio jurisprudencial apto a uniformizagao.

3. A qualificagcdo de abusiva da garantia fiduciaria instituida em favor
da propria vendedora afasta, no caso concreto, a incidéncia do regime
especial da Lei 9.514/1997, sem negar vigéncia ao art. 22, § 1° o
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pedido de efeito suspensivo ndo se justifica pela auséncia de
demonstragdo concreta e cumulativa de probabilidade do direito e
perigo de dano; o dissidio jurisprudencial ndo se comprova ante a falta
de similitude fatico-juridica entre o paradigma e a hipdtese julgada.

4. Justifica-se a conclusao porque o acérdao recorrido reconheceu, de
forma expressa, que a alienagdo fiduciaria em favor da propria
vendedora visou contornar garantias do CDC e do CC, motivo pelo
qual afastou, na espécie, a Lei 9.514/1997 e o Tema 1.095/STJ; a
decisdo de admissibilidade indeferiu o efeito suspensivo por
inexistirem fumus boni iuris e periculum in mora, salientando que o
risco de execugdo provisoria, por si, ndo autoriza a medida; e registrou
a inaplicabilidade dos Temas 577 e 1.095/STJ, por tratar-se de
controvérsia sobre a validade da clausula fiduciaria quando a credora
€ a propria vendedora, distinguindo o paradigma indicado.

5. Recurso especial ndo provido.(REsp n. 2.200.420/SP, relator
Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 9/12/2025, DJEN
de 12/12/2025.)

Ao analisar o Tema 1.095, esta Corte firmou a tese de que, em contrato de
compra e venda de imoével com garantia de alienagéo fiduciaria devidamente registrado
em cartorio, a resolugdo do pacto, na hipotese de inadimplemento do devedor,
devidamente constituido em mora, devera observar a forma prevista na Lei n° 9.514/97
, por se tratar de legislagdo especifica, afastando-se, por conseguinte, a aplicagéo do
Cddigo de Defesa do Consumidor. Por consequéncia logica, uma vez que foi
constatada pelas insténcias ordinarias a abusividade da garantia de alienacao
fiduciaria, com base na analise dos elementos faticos e contratuais que balizam a
lide, correto foi o afastamento do tema repetitivo supramencionado, inexistindo
violagao de lei federal.

Nessas condigdes, CONHECO EM PARTE do recurso especial e, nessa
extensdo, NEGO-LHE PROVIMENTO.

MAJORO em 5% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor de ANA REGINA DE ARAUJO, limitados a 20%, nos termos do CPC.

Por oportuno, previno que a interposicéo de recurso contra este acérdao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenacéao nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.

E o voto.
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28/04/2026 a 04/05/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura Ribeiro.
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Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo
Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.

Brasilia, 04 de maio de 2026
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