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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2378384 - SP (2023/0186630-0)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
AGRAVANTE : ITAQUALY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
ADVOGADOS : CARLOS PINTO DEL MAR - SP043705
MARCOS SANTIAGO FORTES MUNIZ - SP149737
AGRAVADO : LOURIVALDO LOPES DA SILVA
ADVOGADO : JULIO CESAR KONKOWSKI DA SILVA - SP266678
EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA. IMOVEL. LEILOES. FRUSTRACAO. CONSOLIDACAO DA
PROPRIEDADE DO IMOVEL PELO CREDOR. RESTITUICAO DE VALORES
INDEVIDA.

1. O § 5° do art. 27 da Lei n° 9.514/1997 abrange tanto a situacao em que,
nao houver, no segundo leildo, lance que atenda ao referencial minimo para
arrematacdo quanto para a hipétese em que nao houver nenhum
lance advindo de pretensos arrematantes.

2. Frustrado o segundo leildo de imo6vel dado como garantia em alienacao
fiduciaria, a divida é compulsoriamente extinta e as partes contratantes sao
exoneradas das suas obrigacoes, ficando o imo6vel com o credor fiduciario.
Precedentes.

3. Agravo conhecido para dar provimento ao recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, dar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e
Humberto Martins votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 15 de junho de 2026.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
AGRAVANTE : ITAQUALY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
ADVOGADOS : CARLOS PINTO DEL MAR - SP043705
MARCOS SANTIAGO FORTES MUNIZ - SP149737
AGRAVADO : LOURIVALDO LOPES DA SILVA
ADVOGADO : JULIO CESAR KONKOWSKI DA SILVA - SP266678
EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA. IMOVEL. LEILOES. FRUSTRACAO. CONSOLIDACAO DA
PROPRIEDADE DO IMOVEL PELO CREDOR. RESTITUICAO DE VALORES
INDEVIDA.

1. O § 5° do art. 27 da Lei n°® 9.514/1997 abrange tanto a situacado em que,
nao houver, no segundo leilao, lance que atenda ao referencial minimo
para arrematacdo quanto para a hipdtese em que ndo houver nenhum
lance advindo de pretensos arrematantes.

2. Frustrado o segundo leilao de imoével dado como garantia em alienacéao
fiduciaria, a divida € compulsoriamente extinta e as partes contratantes
sdo exoneradas das suas obrigacdes, ficando o imovel com o credor
fiduciario. Precedentes.

3. Agravo conhecido para dar provimento ao recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo interposto por ITAQUALY EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA. contra a decisdo que inadmitiu recurso especial. O apelo
nobre, interposto com fundamento no art. 105, III, "a" e "c", da Constituicdo Federal,
insurge-se contra o acérdao do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo assim
ementado:

"APELACAO ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL ACAO DE
COBRANCA. Pretensdao a restituicdo dos valores pagos pelo imével, em
financiamento com clausula de alienacdo fiduciaria - Alegacdo de
abusividade de clausula que prevé a retencdo dos valores - Ac¢do julgada
improcedente - Inconformismo do autor - Renovagdo dos argumentos
anteriores - Alegacdo de que deve ser restituido o valor pago que excede a
divida - Hipdtese em que, apés a auséncia de licitantes interessados, o
imével foi adjudicado pela instituicdo financeira - Banco que tem incorporado
ao seu patriménio o valor da avaliagdo do bem, inegavelmente superior ao
da divida - Impossibilidade de considerar a divida extinta sem impor ao
banco a restituicdo da diferenca - Vedag¢do ao enriquecimento sem causa -
Sentenca reformada para condenar a instituicdo financeira a pagar a autora
a quantia relativa a diferenca entre o valor da avaliagdo e o valor atualizado
da divida (com todos os encargos contratuais) somado ao das despesas
devidamente comprovadas, apurado no momento da adjudicagdo do imével
(data do segundo leildo negativo), corrigido monetariamente a partir de entdo
e acrescido de juros de mora desde a citacdo, com inversdo dos énus da
sucumbéncia - Recurso provido" (e-STJ fl. 339).

Documento eletronico VDA56703210 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatario(a): RICARDO VILLAS BOAS CUEVA Assinado em: 14/05/2026 17:09:10
Codigo de Controle do Documento: 1d4c2b0d-abd1-4c59-9920-d8d7148b3dd3



Os embargos de declaracao opostos na origem foram rejeitados.

Nas razoes do recurso especial (e-STJ fls. 390-401), a parte recorrente
alega, além de divergéncia jurisprudencial, violacao dos seguintes dispositivos com as
respectivas teses:

(i) art. 26 da Lei n® 9.514/1997 - o inadimplemento do devedor fiduciante,
devidamente constituido em mora, consolida a propriedade em nome do credor
fiduciario, nao havendo espaco para a restituicao de valores ao devedor apos a
consolidacéao;

(ii) art. 27 da Lei n°® 9.514/1997 - uma vez consolidada a propriedade, deve-
se observar o regime legal, com reciproca quitacao quando houver venda em leilao e
entrega ao devedor do que sobejar (§ 4°), e, se nao houver lance igual ou superior ao
valor do § 2° no segundo leilao, considerar-se-a extinta a divida e exonerado o credor
da obrigacdo, o que afasta a condenacao a restituicao de diferenca entre avaliacao e
divida (§ 5°).

A recorrente sustenta, ainda, dissidio com a tese firmada no Tema 1.095 do
Superior Tribunal de Justica, no sentido de que, "em contrato de compra e venda de
imével com garantia de alienacdo fiducidria devidamente registrado, a resolucdo do
pacto, na hipétese de inadimplemento do devedor, devidamente constituido em mora,
deverd observar a forma prevista na Lei n° 9.514/97, por se tratar de legislac¢do
especifica, afastando-se, por conseguinte, a aplicacdo do Cédigo de Defesa do
Consumidor".

Apresentadas as contrarrazoes (e-STJ fls. 2.053-2.096), o recurso foi
inadmitido na origem, resultando dai o presente agravo, no qual se busca o
processamento do apelo nobre.

E o relatoério.

VOTO

Ultrapassados os pressupostos de admissibilidade do agravo, passa-se a
analise do recurso especial.

A irresignacao merece prosperar.

Ha solida orientacdo desta Corte Superior no sentido de que, frustrado o
segundo leilao do imovel, opera-se a extincao da divida garantida pela propriedade
fiduciaria, com exoneracao reciproca das obrigacdes, permanecendo o imo6vel com o
credor fiduciario.

A propésito:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE
BEM IMOVEL. PROCEDIMENTO DE EXECUCAO EXTRAJUDICIAL.
LEI 9.514/97 . PEDIDO DE DEVOLUCAO DE VALORES. DIFERENCA ENTRE
O VALOR DE AVALIACAO DO BEM E O VALOR DA DIVIDA. LEILOES
FRUSTRADOS. INCIDENCIA DA REGRA DO ART. 27, §§ 4° E 5°, DA LEI DE
REGENCIA.

1. A jurisprudéncia do STJ estabelece que, frustrado o segundo leildo, a
divida é compulsoriamente extinta, exonerando as partes de suas
obrigagdes, e o credor fiducidrio ndo é obrigado a devolver qualquer
diferenca ao devedor(REsp 1.999.675/SP, Relator Ministro JOAO OTAVIO
DE NORONHA, Quarta Turma, julgado em 17/3/2025, DJEN de 21/3/2025.
)- Precedentes.
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2. De fato, segundo a literalidade do § 5° do art. 27 da Lei 9.514/97, 'se no
segundo leildo ndo houver lance que atenda ao referencial minimo para
arrematac¢do estabelecido no § 2° o fiducidrio ficard investido na livre
disponibilidade do imdvel e exonerado da obrigagdo de que trata o § 4° deste
artigo'.

3. Na hipétese, frustrado o segundo leilado do imével, a divida é
compulsoriamente extinta e as partes contratantes sdo exoneradas das suas
obrigacées, ficando o imével com o credor fiducidrio.

4. Agravo interno provido" (Aglnt no REsp 2.146.390/SP, relator Ministro
Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em 8/9/2025, DJEN de 15/9/2025).

"PROCESSUAL CIVIL E DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE EXIGIR CONTAS. ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL. LEILOES
FRUSTRADOS. ART. 27, §§ 4° E 5° DA LEI 9.514/1997. EXTINCAO
COMPULSORIA DA DIVIDA. EXONERACAO DAS OBRIGACOES
INEXISTENCIA DE DEVER DE PRESTAR CONTAS APOS ADJUDICACAO
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. O objetivo recursal é decidir se (i) ha negativa de prestacdo jurisdicional;
(ii) a adjudicacdo do imével apdés dois leiloes frustrados, nos termos do
art. 27, § 5° da Lei 9.514/ 1997, afasta o dever de prestar contas.

2. Ndo se caracteriza omissdo quando o acoérddo enfrenta os pontos
essenciais da controvérsia de modo suficiente, sendo desnecessdria a
resposta pormenorizada a todos os argumentos.

3. Frustrado o segundo leildo, a divida se extingue de forma compulséria e
as partes ficam exoneradas das obrigacées contratuais, inclusive da
obrigacdo de que trata o § 4° do art. 27 da Lei n° 9.514/ 1997, ndo havendo
dever de prestar contas nem direito a ressarcimento de eventual diferenca
apds a adjudicacdo. Precedentes do STJ.

4. Agravo conhecido para dar provimento ao recurso especial'
(AREsp 3.098.025/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 23/3/2026, DJEN de 30/3/2026).

"RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL.
LEILOES EXTRAJUDICIAIS FRUSTRADOS. EXTINCAO COMPULSORIA DA
DIVIDA. EXONERACAO DAS OBRIGACOES RECIPROCAS. INEXISTENCIA DE
DIREITO A RESTITUICAO DE DIFERENCA. RECURSO PROVIDO.

1. Frustrado o segundo leildo extrajudicial previsto no art. 27 da
Lei 9.514/1997, a divida se extingue compulsoriamente, as partes ficam
exoneradas de suas obrigacées e a propriedade se consolida em favor do
credor fiducidrio. Precedentes.

2. Nessas circunstancias, ndao hd obrigagdo do credor fiduciario de restituir
ao devedor a diferenca entre o valor de avaliagdo do imével e o montante do
débito, ndo se configurando enriquecimento sem causa. Precedentes.

3. Recurso especial provido” (REsp 2.198.371/SP, relatora Ministra Maria
Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 30/3/2026, DJEN de 7/4/2026).

"PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE
IMOVEL. LEILOES EXTRAJUDICIAIS FRUSTRADOS. ADJUDICACAO PELO
CREDOR FIDUCIARIO. ART. 27, §§ 4° E 5° DA LEI N. 9.514/1997.
EXTINCAO COMPULSORIA DA DIVIDA. EXONERACAO DAS OBRIGACOES
RECIPROCAS. INEXISTENCIA DE DIREITO A RESTITUICAO DA DIFERENCA
ENTRE O VALOR DO IMOVEL E O MONTANTE DO DEBITO.
ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. NAO CONFIGURAQAO. ACORDAO
RECORRIDO EM HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DO STJ.
SUMULA N. 83/STJ .

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica consolidou-se no sentido
de que, frustrados os dois leilbes extrajudiciais previstos no art. 27 da
Lein. 9.514/1997, a divida é compulsoriamente extinta, ficando as partes
exoneradas de suas obriga¢bées contratuais, com a consolidacdo da
propriedade em favor do credor fiduciario.

2. Nessa hipétese, inexiste direito do devedor fiduciante a devolucdo da
diferenca entre o valor do imével e o montante da divida, ainda que o bem
venha a ser posteriormente alienado pelo credor por quantia superior,
porquanto o art. 27, §§ 4° e 5° da Lei n. 9.514/1997 o exime de tal
obrigacado.
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3. A adjudicagcdo do bem pelo credor ndo caracteriza enriquecimento sem
causa, mas consequéncia legal da execug¢do da garantia fiducidria. 4.
Incidéncia da Sumula n. 83/ STJ.

Recurso especial ndo conhecido” (REsp 2.099.089/SP, relator Ministro
Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em 20/10/2025, DJEN de
23/10/2025) .

"DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL.
LEILOES FRUSTRADOS. CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE. VENDA
POSTERIOR POR VALOR SUPERIOR A DIVIDA. DEVOLUCAO DA
DIFERENCA. IMPOSSIBILIDADE. ART. 27, § 5° DA LEIN. 9.514/1997.

1. Conforme o disposto no art. 27, § 5° da Lei n. 9.514/1997, frustrado o
segundo leildo, a divida é compulsoriamente extinta, exonerando as partes
de suas obrigagédes, consolidando a propriedade plena do imdével na figura
do credor fiducidrio.

2. A jurisprudéncia desta Corte Superior firmou-se no sentido de que a
adjudicagdo do bem pelo credor fiducidario, apés a frustracdo dos leilées, ndo
confere ao devedor o direito de pleitear a devolugcdo da diferenca entre o
valor obtido em eventual alienag¢do posterior e o montante da divida.

3. O entendimento do acdérddo recorrido diverge da orientagdo consolidada
no Superior Tribunal de Justica, que afasta a possibilidade de
enriquecimento sem causa na hipétese, ante a extingdo da divida e a plena
satisfagdo da obrigagdo com a consolida¢do da propriedade em favor do
credor.

Recurso especial provido.” (REsp 2.138.047 /RS, relator Ministro Humberto
Martins, Terceira Turma, julgado em 20/10/2025, DJEN de 23/10/2025).

"DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO
FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL. ADJUDICACAO APOS LEILOES
FRUSTRADOS. EXTINCAO DA DIVIDA. DECISAO EM CONSONANCIA COM A
JURISPRUDENCIA DO STJ. INCIDENCIA DA SUMULA 83. AUSENCIA DE
SIMILITUDE FATICA PARA CONHECIMENTO DO ESPECIAL COM BASE NA
ALEGADA DIVERGENCIA. AGRAVO NAO CONHECIDO.

I Caso em exame

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisGo que inadmitiu o
recurso especial, alegando violacdo ao artigo 884 do Cédigo Civil e ao artigo
27, §5° da Lei n° 9.514/97, em razdo de adjudicacdo de imével por valor
superior ao da divida sem restituicdo ao devedor.

II. Questdo em discussdo

2. A questdo em discussdo consiste em saber se, diante da frustracdo dos
leiloes extrajudiciais, a adjudica¢cdo do bem exime o credor fiducidrio da
obrigacado de restituir eventual saldo remanescente ao devedor.

III. Razées de decidir

3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica firmou entendimento de
que, frustrado o segundo leildo do imével, a divida é compulsoriamente
extinta e as partes contratantes sdo exoneradas das suas obrigacées,
ficando o imével com o credor fiducidrio.

4. A auséncia de similitude fdtica entre os julgados confrontados impede o
conhecimento do dissidio interpretativo.

IV. Dispositivo

5. Agravo ndo conhecido” (AREsp 2.796.855/SP, relatora Ministra Daniela
Teixeira, Terceira Turma, julgado em 29/9/2025, DJEN de 2/10/2025).

"RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. IMOVEL.
LEILOES. FRUSTRACAO. PRETENSOS  ARREMATANTES. NACO
COMPARECIMENTO. LANCES. INEXISTENCIA.

1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado na vigéncia do
Cédigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ
).

2. Cinge-se a controvérsia a definir se 0 § 5°do art. 27 da Lei n® 9.514/1997
é aplicdvel as hipéteses em que os dois leiloes realizados para a alienagdo
do imével objeto da alienacdo fiducidaria sdo frustrados, ndo havendo
nenhum lance advindo de pretensos arrematantes.

3. Vencida e ndao paga a divida, o devedor fiduciante deve ser constituido em
mora, conferindo-lhe o direito de purgd-la, sob pena de a propriedade ser
consolidada em nome do credor fiducidario com o intuito de satisfazer a
obrigacdo. Precedente.
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4. Inexistindo a purga da mora, o credor fiducidrio terd o prazo de 30 (trinta)
dias, contado do registro de averbac¢do da consolidacdo da propriedade na
matricula do respectivo imovel, para promover o leildo puiblico com o objetivo
de alienar o referido bem.

5. 0§ 5°do art. 27 da Lei n° 9.514/1997 abrange a situagdo em que ndo
houver, no segundo leildo, interessados na aquisicdo do imével, fracassando
a alienac¢do do bem, sem a apresentacdo de nenhum lance.

6. Na hipétese, frustrado o segundo leildo do imdvel, a divida é
compulsoriamente extinta e as partes contratantes sdo exoneradas das suas
obrigacées, ficando o imével com o credor fiducidrio.

7. Recurso especial provido" (REsp 1.654.112/SP, relator Ministro Ricardo
Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 23/10/2018, DJe de
26/10/2018) .

Ante o exposto, conheco do agravo para dar provimento ao recurso especial
e julgar improcedente o pedido formulado na demanda, com a inversdao dos Oonus
sucumbenciais, fixados os honorarios advocaticios em 12% (doze por cento) sobre o
valor da causa, observado o beneficio da gratuidade da justica, se for o caso.

E o voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
AREsp 2.378.384 / SP

Numero Registro: 2023/0186630-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10092242320208260008 1009224232020826000822172503320208260000
1009224232020826000850000 22172503320208260000

Sesséo Virtual de 09/06/2026 a 15/06/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. JANICE AGOSTINHO BARRETO ASCARI

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

AGRAVANTE : ITAQUALY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
ADVOGADOS : CARLOS PINTO DEL MAR - SP043705

MARCOS SANTIAGO FORTES MUNIZ - SP149737
AGRAVADO : LOURIVALDO LOPES DA SILVA
ADVOGADO : JULIO CESAR KONKOWSKI DA SILVA - SP266678

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAQC)ES - ESPECIES DE CONTRATOS -
ALIENACAO FIDUCIARIA

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, decidiu dar provimento ao recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto
Martins votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela
Teixeira.

Brasilia, 15 de junho de 2026
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