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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2087981 - SP(2023/0263775-2)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : EMIDIO SILVA DIAS
ADVOGADOS : RICARDO DE SOUZA VARONI - MS016683

SILVIO ERNESTO RANIER GOMES - MS018135
RECORRIDO : GENY ARAUIJO DA SILVA
ADVOGADO : LUIZ ALBERTO FONSECA - MS014013
RECORRIDO : CAIXA ECONOMICA FEDERAL
ADVOGADO : SILVIO ALBERTIN LOPES - MS019819
INTERES. : CLAYVON MOREIRA AMARAL

EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO
ANULATORIA DE LEILAO EXTRAJUDICIAL. NULIDADE POR PRECO
VIL, APLICABILIDADE DO ART. 27, § 4°, DA LEI 9.514/1997 E DO ART. 32,
§ 3°, DO DECRETO-LEI 70/1966, E CONVERSAO EM PERDAS E DANOS.
RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acorddo do TRF da 3* Regido em apelagéo
civel que deu provimento ao recurso para anular a arrematacdo do imoével.
Aplicacdo, no julgamento, dos Obices da Sumula n. 83 do STJ, com
prejudicialidade da alinea c, e referéncia a Simula n. 7 do STJ para o ndo exame
do dissidio.

2. A controvérsia diz respeito a agdo anulatoria de transferéncia de imovel com
pedido de indenizagdo por danos materiais, visando a nulidade da consolidagdo da
propriedade e da arrematacdo, além do ressarcimento dos valores investidos.

3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos,
reconheceu a ilegitimidade passiva do arrematante, excluiu-o da lide e condenou
os autores em honorarios, com suspensao da ex1g1b1hdade pela gratuidade.

4. A Corte de origem reformou para anular a arrematacdo, reconheceu a
necessidade de intimagdao para purga da mora até a arrematagdo e caracterizou
preco vil por lance inferior a 50% da avaliagdo, fixando honorarios em 10% do
valor da causa.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. H4 quatro questoes em discussdo: (i) saber se o art. 27, § 4°, da Lein. 9.514/1997
autoriza a conversao de eventuais nulidades em perdas e danos preservando a
arrematacao; (i1) saber se o art. 32, § 3°, do Decreto-Lei n. 70/ 1966 afasta o preco
vil quando o lance supera o débito; (111) saber se o art. 947 do Codigo Civil impoe
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a conversdo da obrigacdo em pecunia para manter a arrematacao; e (iv) saber se ha
divergéncia jurisprudencial quanto ao critério de preco vil, defendendo parametro
atrelado ao saldo devedor.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Aplica-se a Stimula n. 83 do STJ: o art. 27, § 4° da Lei n. 9.514/1997 nao
convalida arrematacdo viciada por preco vil, regulando apenas a destinagdo do
produto de leildo valido.

7. Incide a Sumula n. 83 do STJ: o art. 32, § 3°, do Decreto-Lei n. 70/1966 nao
afasta o parametro objetivo de preco vil, aferido pela avaliacdo do bem e nao pelo
montante da divida.

8. Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ: a conversdao em perdas e danos do art. 947 do
Codigo Civil ¢ excepcional e ndo se aplica quando ¢ possivel desfazer a
arrematacao por vicio grave.

9. A inadmissdao pela alinea a, por oObice sumular, prejudica o exame da
divergéncia jurisprudencial na alinea ¢ sobre a mesma tese juridica.

IV. DISPOSITIVO E TESE
10. Recurso especial ndo conhecido.

Tese de julgamento: “1. Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ para afastar a tese de que
o art. 27, § 4°, da Lei n. 9.514/1997 convalida arrematagdo viciada por preco vil. 2.
Incide a Stmula n. 83 do STJ para afirmar que o parametro de prego vil € a
avaliacdo do imovel, e ndo o saldo devedor, sendo inaplicavel o art. 32, § 3°, do
Decreto-Lei n. 70/1966 como critério substitutivo. 3. Aplica-se a Stmula n. 83 do
STJ para afastar a conversdao imediata em perdas e danos do art. 947 do Codigo
Civil quando ¢ possivel desfazer a arrematagdo. 4. A inadmissao pela alinea a, por
obice sumular, prejudica o conhecimento do dissidio na alinea ¢ sobre a mesma
tese juridica.”

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 9.514/1997, art. 27, § 4°; Decreto-
Lei n. 70/1966, art. 32, § 3° CC, art. 947; CPC, arts. 85, § 11, 843, 886, caput, I e
891; CF, art. 105, III, a e c.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Samulas n. 7 e 83; STJ,
REsp n. 2.167.979/PB, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado
em 9/9/2025; STJ, REsp n. 1.884.369/SP, relator Ministro Jodao Otavio de
Noronha, Quarta Turma, julgado em 20/5/2025; STJ, AgInt no
REsp n. 1.553.816/CE, relator Ministro Lazaro Guimaraes, Quarta Turma, julgado
em 7/6/2018; STJ, AREsp n. 1583041/SP, relator Ministro Herman Benjamin,
Segunda Turma, julgado em 26/11/2019.

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
Sessdao Virtual de 14/04/2026 a 22/04/2026, por unanimidade, ndo conhecer do
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Arajo, 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.
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Brasilia, 23 de abril de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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a conversdo da obrigacdo em pecunia para manter a arrematacao; e (iv) saber se ha
divergéncia jurisprudencial quanto ao critério de preco vil, defendendo parametro
atrelado ao saldo devedor.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Aplica-se a Stimula n. 83 do STJ: o art. 27, § 4° da Lei n. 9.514/1997 nao
convalida arrematacdo viciada por preco vil, regulando apenas a destinagdo do
produto de leildo valido.

7. Incide a Sumula n. 83 do STJ: o art. 32, § 3°, do Decreto-Lei n. 70/1966 nao
afasta o parametro objetivo de preco vil, aferido pela avaliacdo do bem e nao pelo
montante da divida.

8. Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ: a conversdao em perdas e danos do art. 947 do
Codigo Civil ¢ excepcional e ndo se aplica quando ¢ possivel desfazer a
arrematacao por vicio grave.

9. A inadmissdao pela alinea a, por oObice sumular, prejudica o exame da
divergéncia jurisprudencial na alinea ¢ sobre a mesma tese juridica.

IV. DISPOSITIVO E TESE
10. Recurso especial ndo conhecido.

Tese de julgamento: “1. Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ para afastar a tese de que
o art. 27, § 4°, da Lei n. 9.514/1997 convalida arrematagdo viciada por preco vil. 2.
Incide a Stmula n. 83 do STJ para afirmar que o parametro de prego vil € a
avaliacdo do imovel, e ndo o saldo devedor, sendo inaplicavel o art. 32, § 3°, do
Decreto-Lei n. 70/1966 como critério substitutivo. 3. Aplica-se a Stmula n. 83 do
STJ para afastar a conversdao imediata em perdas e danos do art. 947 do Codigo
Civil quando ¢ possivel desfazer a arrematagdo. 4. A inadmissao pela alinea a, por
obice sumular, prejudica o conhecimento do dissidio na alinea ¢ sobre a mesma
tese juridica.”

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 9.514/1997, art. 27, § 4°; Decreto-
Lei n. 70/1966, art. 32, § 3° CC, art. 947; CPC, arts. 85, § 11, 843, 886, caput, I e
891; CF, art. 105, III, a e c.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Samulas n. 7 e 83; STJ,
REsp n. 2.167.979/PB, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado
em 9/9/2025; STJ, REsp n. 1.884.369/SP, relator Ministro Jodao Otavio de
Noronha, Quarta Turma, julgado em 20/5/2025; STJ, AgInt no
REsp n. 1.553.816/CE, relator Ministro Lazaro Guimaraes, Quarta Turma, julgado
em 7/6/2018; STJ, AREsp n. 1583041/SP, relator Ministro Herman Benjamin,
Segunda Turma, julgado em 26/11/2019.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por EMIDIO SILVA DIAS com
fundamento no art. 105, III, a e ¢, da Constituicdo Federal, contra acérdao do
Tribunal Regional Federal da 3* Regido em apelagdo civel nos autos de acao

anulatoria.
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O julgado foi assim ementado (fls. 437-438):

PROCESSUAL CIVIL. APELACAO. SISTEMA FINANCEIRO IMOBILIARIO -
SFI. ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. PURGACAO DA MORA
ANTES DA ARREMATACAO DO IMOVEL. POSSIBILIDADE.
NECESSIDADE DE NOTIFICACAO DA DATA DE REALIZACAO DOS
LEILOES. ARREMATACAO POR PRECO VIL. APELACAO PROVIDA. I - As
razoes pelas quais se considera regular a consolidagao da propriedade pelo rito da
Lei 9.514/97 sao semelhantes aquelas que fundamentam a regularidade da execugdo
extrajudicial pelo Decreto-lei 70/66. Ademais, o artigo 39, I da Lei 9.514/97 faz
expressa referéncia aos artigos 29 a 41 do Decreto-lei 70/66. No ambito do SFH e
do SFI, as discussdes em torno da execugdo extrajudicial pelos referidos diplomas
legais se confundem em larga medida. II - O procedimento proprio previsto pelo
Decreto-lei 70/66 garante ao devedor a defesa de seus interesses ao prever a
notificagdo para a purgacao da mora (artigo 31, § 1°), ndo sendo incomum, mesmo
nessa fase, que o credor proceda a renegocia¢do das dividas de seus mutuarios,
ainda que nao tenha o dever de assim proceder. No mesmo sentido ¢ o artigo 26,
caput e §§ 1° 2° e 3° da Lei 9.514/97. III - Nao ¢ negado ao devedor o direito de
postular perante o Poder Judiciario a revisdo do contrato e a consignacdo em
pagamento antes do inadimplemento, ou, mesmo com a execu¢do em curso, O
direito de apontar irregularidades na observancia do procedimento em questdo que
tenham inviabilizado a sua oportunidade de purgar a mora. IV - A matéria ¢ objeto
de ampla e pacifica jurisprudéncia nesta Corte, em consonancia com o entendimento
ainda dominante no Supremo Tribunal Federal, segundo o qual o Decreto-lei n°.

70/66 foi recepcionado pela Constituicao Federal de 1988. V - No tocante ao
regramento do Decreto-lei 70/66, ¢ corriqueira a alegacdo de irregularidade na
execucao em virtude da escolha unilateral do agente fiduciario pela mutuante, a
qual, todavia, ndo se baseia em previsdo legal ou contratual. A exigéncia de
notificagdo pessoal se restringe ao momento de purgacdo da mora, ndo se aplicando
as demais fases do procedimento. Mesmo nesta hipdtese, quando o devedor se
encontrar em lugar incerto ou ndo sabido, € possivel a notificacdo por edital, nos
termos do artigo 31, § 2° do Decreto-lei 70/66 e artigo 26, § 4° da Lei 9.514/97. VI -
E de se salientar que o pedido de suspensio ou anulagdo de atos relativos ao
procedimento de execucdo extrajudicial com base em irregularidades
procedimentais deve ser acompanhado da demonstracdo cabal pelo devedor de que
foi frustrada a sua intengdo de purgar a mora ou de exercer o direito de preferéncia,
a qual permitiria o prosseguimento regular da relagdo obrigacional. VII - Em suma,
ndo prosperam as alegacdes de inconstitucionalidade da execugdo extrajudicial e de
descumprimento do procedimento previsto pelo Decreto-lei 70/66 e pela
Lei 9.514/97. VIII - No tocante ao direito de purgar a mora posteriormente a
consolidacdo da propriedade fiducidria em nome do credor, o STJ tem entendimento
de que, mediante previsao do art. 39 da Lei 9.514/97, ¢ aplicavel o art. 34 do
Decreto-Lei 70/66, de modo de que ¢ possivel a purgacio até a realizagdo do ultimo
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leildo, data da arrematagdo. Para tanto, o STJ aponta a necessidade de intimacao
acerca da data de realizacdo dos leildes mesmo antes do inicio da vigéncia da
Lei 13.465/2017. IX - Com a edicdo da Lei 13.465/2017, o art. 39, II, da
Lei 9.514/97 restou alterado, de modo que as disposicdes dos art. 29 a 41 do
Decreto-lei 70/66 passaram a ser aplicaveis “exclusivamente aos procedimentos de
execugdo de créditos garantidos por hipoteca”, enquanto a notificacdo acerca da data
de realizacdo dos leildes é necessaria para o eventual exercicio de direito de
preferéncia. Diante da alteragao legal, esta Primeira Turma adota o entendimento de
que o novo dispositivo aplica-se tdo somente aos contratos que tiveram a
consolidacao da propriedade fiduciaria ja sob a égide desta lei. X - A Lei 9.514/97
ndo prevé a hipotese de fracasso do leildo em fun¢do da arrematagdo por preco vil.
A jurisprudéncia patria, no entanto, vem assentando que, além dos requisitos ja
previstos, o lance vencedor ndo poderd representar montante inferior a 50% da
avaliacdo do imodvel, sob pena de se anular a execucdo, notadamente quando
evidente ao senso comum a configuragdo do preco vil. XI - Este entendimento
representa aplicacdo subsididria e analogica da norma contida no artigo 692 do

CPC/73, sendo de rigor destacar a positivacdo expressa da regra dos cinquenta por
cento no artigo 891, caput e paragrafo unico do novo CPC, ressalvada a hipotese em
que houve fixagdao diversa de preco minimo pelo juiz. XII - Caso em que foi
realizada a intimacdo pessoal para a purgagao da mora em agosto de 2014 ¢ a
consolidacdo da propriedade operou-se em 24/03/2015, antes do inicio da vigéncia
da Lei 13.465/17. Por esta razdo o autor teria o direito de pagar as prestagdes em
atraso, cerca de R$ 5.262,62, até a data de arrematacdo do imoével. Ndo resta
comprovado nos autos, no entanto, sequer o envio de notificacdo extrajudicial
informando as datas de realizacdo dos leildes. XIII - O imovel, oferecido como
garantia por ocasido de assinatura do “Contrato por Instrumento Particular de Mutuo
para Obras com Obrigacdes e Alienacao Fiduciaria”, foi avaliado inicialmente em
R$ 62.000,00. Ja o valor de avaliagdo constante no Edital de Leildo Publico era de
R$ 116.000,00. A parte Autora apresentou, ainda, parecer técnico alegando que o
imovel deveria ser avaliado em R$ 150.000,00. Nestas condi¢des, mesmo ao se
desconsiderar a avaliacdo apresentada pela parte Autora, a arrematacdo do imodvel
pelo montante de R$ 33.840,00 em 19/08/2015, quantia praticamente idéntica a toda
extensdo da divida, representa prego vil por ser inferior a 50% da avaliagdo do
imdvel realizada pela propria CEF ao publicar o edital dos leildes. XIV - Apelacao
provida para anular a arrematacdo do imovel. Honorarios advocaticios devidos em

favor do patrono da parte Autora em 10% do valor causa.

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados.
No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,

violagdo dos seguintes artigos:
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a) 27, § 4°, da Lei n. 9.514/1997, porque, apds o leildao, o credor
fiduciario deve prestar contas e devolver eventual saldo positivo ao devedor, de
modo que eventuais nulidades do procedimento se resolvem em perdas e danos,
mantendo-se a arrematagao higida;

b) 32, § 3° do Decreto-Lei n. 70/1966, porquanto o critério para
reconhecer preco vil ndo ¢ a fragdo da avaliagdo, visto que a lei assegura a entrega
da diferenca ao devedor quando o lance supera o total da divida, sendo inviavel
anular a arrematagao superior ao débito;

c) 947 do Codigo Civil, pois, mantida sua ilegitimidade passiva e sendo
inviavel cumprir a obrigagdo na espécie, a prestacao deve resolver-se pelo valor
em pecunia, preservando-se a arrematacao.

Sustenta que o Tribunal de origem divergiu do entendimento do Superior
Tribunal de Justi¢a ao considerar vil o prego por ser inferior a 50% da avaliagao,
quando, na interpretagdo defendida, o parametro juridico decorre da relacdo com o
saldo devedor. Indica como paradigma o REsp n. 1.124.362/SP.

Requer o provimento do recurso para que se mantenha a arrematacao do
imovel e se determine que eventuais nulidades do procedimento extrajudicial se
resolvam em perdas e danos, com a posse do imdvel preservada aos arrematantes.
Requer ainda que se reconheca sua ilegitimidade passiva, impondo-se a parte
credora fiduciaria a prestacdo de contas e o pagamento de eventual diferenca
remanescente com atualizacao e juros.

Nas contrarrazoes, a parte recorrida defende a manutencdo integral do
acordao recorrido e pede a majoragdo de honorarios.

O recurso especial foi admitido.

E o relatorio.

VOTO
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A controvérsia diz respeito a acdo de anulacao de transferéncia de bem
imovel com pedido de indenizacdo por danos materiais em que a parte autora
pleiteou a decretacdo da nulidade da consolidacdo da propriedade e da
arremata¢do, bem como o pagamento de danos materiais no montante
correspondente aos valores investidos no imovel.

O Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos, reconheceu a
ilegitimidade passiva de EMIDIO SILVA DIAS e o excluiu da lide; condenou os
autores ao pagamento de honorarios advocaticios em favor da CEF e de EMIDIO
SILVA DIAS, fixados em R$ 5.000,00, com ressalva de suspensiao da
exigibilidade em razao da gratuidade.

A Corte estadual reformou a sentenga para anular a arrematagao do imovel,
reconhecendo a necessidade de notificacdo para purgacdo da mora até a
arrematagdo ¢ a caracterizacdo de precgo vil por ser inferior a 50% da avaliacao;
fixou honorarios advocaticios em favor do patrono da parte autora em 10% do
valor da causa. Os embargos de declaragdo opostos foram rejeitados, mantendo-se
a anulacdo da arrematacgdo e afastando-se a conversao imediata em perdas e danos.

I-Art. 27, § 4° Lei n. 9.514/1997

O arrematante, ora recorrente, invoca o art. 27, § 4°, da Lei n. 9.514/1997
para sustentar que, encerrado o procedimento com a arrematagdo, eventuais
irregularidades devem resolver-se em perdas e danos, mediante prestacdo de
contas pelo credor fiducidrio e devolucdo ao devedor de eventual saldo
remanescente, preservando-se a arrematacao e a posse dos arrematantes.

A tese se ampara na finalidade liquidatéria do regime da alienacao
fiduciaria de imovel: arrematado o bem e satisfeitas a divida e despesas, o que

sobejar deve ser restituido.
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O recorrente afirma que a anulacdo da arrematacdo ¢ desnecessaria,
bastando a conversdo em perdas e danos, com prestacdao de contas pela CEF.

A controvérsia foi examinada a luz do alcance do art. 27, § 4° da
Lei n. 9.514/1997, dispositivo que disciplina a destinagdo do produto da alienagdo
fiduciaria apds a realizacao de leildo valido, impondo ao credor fiduciario o dever
de prestar contas e restituir ao devedor eventual saldo remanescente.

O acordao recorrido, aplicando o Codigo de Processo Civil, reputou
configurado prego vil, circunstancia que conduziu a nulidade da arrematacao;
assim, afastou a aplicacdo do regime meramente restitutorio invocado pelo ora
recorrente.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica firmou-se no sentido de
que referido dispositivo ndo tem o conddo de convalidar leildes eivados de vicio
grave, mas apenas de regular os efeitos patrimoniais de arrematagdes higidas.

Quando caracterizado o preco vil, a consequéncia juridica ¢ a
invalida¢do do ato expropriatorio, por ofensa a dignidade da execucdo e vedacao
ao enriquecimento sem causa, nao sendo possivel resolver a irregularidade
exclusivamente em perdas e danos.

Esse entendimento foi reafirmado em julgados recentes desta Corte que
reconheceram a nulidade da arrematagdo por preco vil mesmo no ambito da
alienagao fiducidria de imodvel, inclusive antes de alteracoes legislativas
supervenientes, por aplicacdo de principios gerais e normas subsididrias do Codigo
de Processo Civil.

Nesse sentido:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO
ANULATORIA DE LEILAO EXTRAJUDICIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA.
IMOVEL DESCRITO NO CONTRATO DE MUTUO COMO TERRENO.
AUSENCIA DE DESCRICAO ATUALIZADA NO EDITAL DE LEILAO.
ARREMATACAO A PRECO VIL. NULIDADE CONFIGURADA. VIOLACAO
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AOS ARTS. 886, 1 E 891 DO CPC. PROVIMENTO DO RECURSO. I. HIPOTESE
EM EXAME

1. Ac¢do anulatéria de leilao extrajudicial, da qual foi extraido o presente
recurso especial, interposto em 5/8/2024 e concluso ao gabinete em 26/9/2024.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. A questdo em discussdo consiste em decidir se a descri¢do do imodvel
constante no edital de leildo extrajudicial ¢ independente da descricdo no contrato
que constituiu a propriedade fiduciaria e qual a consequéncia juridica da mudanga
de descri¢ao do imovel em relagdo ao leilao.

I11. RAZOES DE DECIDIR

3. O registro do contrato para constituicdo da propriedade fiduciéria, e o edital
de leilao sdo atos independentes realizados em suas proprias circunstincias e cada
um devera conter a descri¢do atualizada do imovel, conforme a realidade a época de
sua formaliza¢do, devendo a cada ato registral proceder a atualizacdo do livro de
registros com a atual descricdo do imoével.

4. Na hipotese de ocorrer uma valorizagdo expressiva do imovel em fungdo de
uma obra ou benfeitoria significativa, ¢ necessario que a descricdo do bem no edital
acompanhe a situagdo fatica atual, em prol da efetividade da execugdao e da menor
onerosidade ao devedor.

5. E pacifica a jurisprudéncia desta Corte no sentido de que se caracteriza
preco vil quando a arrematacdo ndo alcancar, ao menos, a metade do valor da
avaliacdo, devendo ser declarada a nulidade da arrematagdo a prego vil nas
execucdes extrajudiciais de imoveis alienados fiduciariamente.

6. No particular, (I) o Juizo de primeiro grau decidiu que a arrematacdo em
segundo leildo justifica o valor abaixo da metade da avaliagdo e que o erro na
descrig¢do do edital ndo teria forga para anular o leildo; (II) O Tribunal de segundo
grau manteve a sentenca sob o fundamento de que foi o autor que descreveu o
imovel como um terreno no momento do contrato de mutuo, e, portanto, nao seria
possivel questionar isso apos o inadimplemento.

IV. DISPOSITIVO

7. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, parcialmente
provido para reformar o acdrdao recorrido e julgar parcialmente procedente o
pedido formulado na acdo anulatéria, a fim de declarar a nulidade da arrematagdo
do imovel, e determinar a realizagdo de novo leildo com a descri¢do correta no
edital do leildao. (REsp n. 2.167.979/PB, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 9/9/2025, DJEN de 17/9/2025.)

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL. LEILAO DE IMOVEL. PRECO VIL. RECURSO
NAO CONHECIDO.

I. Caso em exame
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1. Recurso especial interposto contra acérdao do Tribunal de Justi¢a do Estado
de Sdo Paulo que manteve decisdo de primeiro grau, fixando o lance minimo em
60% do valor da avaliagdao do imdvel em segundo leildo, em acdo de execucgdo de
titulo extrajudicial.

2. A recorrente, coproprietaria de 50% do imdvel, alegou que o valor fixado
resultaria em prego vil para sua quota-parte e pediu que o lance minimo fosse fixado
em 75% do valor da avalia¢do ou, subsidiariamente, que fosse garantido pelo menos
o valor minimo de 60% para sua quota-parte.

II. Questdo em discussao

3. A questao em discussao consiste em saber se a fixacdo do lance minimo em
60% do valor da avaliacdo do imovel em segundo leildo configura arrematagdo por
preco vil, violando os arts. 843 e 891 do Codigo de Processo Civil.

III. Razdes de decidir

4. A decisdo da Corte de origem estd amparada na jurisprudéncia do STJ, que
considera que a arrematacdo correspondente a 60% do valor de avaliagdo do imovel
ndo configura preco vil.

5. A recorrente apresentou argumentos desconexos da decisdo recorrida,
incorrendo em vicio insanavel, atraindo a incidéncia da Sumula n. 284 do STF, que
impede a analise do recurso pelo tribunal superior.

6. Ainda que superado o obice da Sumula n. 284 do STF, a exigéncia de lance
minimo equivalente a 60% do valor da avaliagdo encontra amparo nos arts. 891 e
843 do CPC, que estabelecem que o prego minimo ndo pode ser inferior a 50% do
valor da avaliagao.

IV. Dispositivo e tese

7. Recurso nao conhecido.

Tese de julgamento: "1. E deficiente o recurso especial quando suas razdes
estdo dissociadas dos fundamentos do acérdao impugnado, o que atrai, por analogia,
a incidéncia da Sumula n. 284 do STF. 2. A arrematacdo de imdvel em leildo por
valor correspondente a 60% do valor de avaliagdo ndo configura preco vil. 2. A
fixacdo de lance minimo em 60% do valor da avaliagdao esta em conformidade com
os arts. 891 e 843 do CPC, que estabelecem que o preco minimo ndo pode ser
inferior a 50% do valor da avaliacdo".

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 843 e 891.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, AgInt no REsp n. 1.994.444/SC, relator
Ministro Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em 13.12.2023; STJ,
REsp n. 1.823.954/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em
12.12.2023. (REsp n. 1.884.369/SP, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 20/5/2025, DJEN de 23/5/2025.)

Conclui-se que o art. 27, § 4° da Lei n. 9.514/1997 nao se presta a

convalidar arrematacdo viciada por preco vil, porquanto disciplina apenas a
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destinacdo do produto da alienacdo em hipdteses de leilao valido, sendo
inaplicavel quando reconhecida a nulidade do ato expropriatério, como
corretamente decidido pelo Tribunal de origem, em consonancia com a
jurisprudéncia consolidada do STJ.

Aplica-se, desta forma, o 6bice previsto na Simula 83 do STJ, também
aplicavel a alinea a do art. 105, I1I da CF.

II - Art. 32, § 3° do Decreto-Lei n. 70/1966

O recorrente alegou violagdo do art. 32, § 3°, do Decreto-Lei n. 70/1966
para reforcar a mesma logica restitutdria, afastando o critério de preco vil atrelado
a 50% da avaliagdo e adotando, em sua visdo, parametro ligado ao saldo devedor.

Eis o que dispde o art. 32, § 3°

Art. 32. Nao acudindo o devedor & purgacdo do débito, o agente fiducidrio

estard de pleno direito autorizado a publicar editais e a efetuar no decurso dos 15

(quinze) dias imediatos, o primeiro publico leildo do imdvel hipotecado.

[...]

§ 3° Se o lance de alienacao do imovel, em qualquer dos dois publicos leildes,
for superior ao total das importancias referidas no caput déste artigo, a diferenca
afinal apurada sera entregue ao devedor.

Com base nessa regra especial, o recorrente sustenta que, sendo o lance
superior ao débito, ndo seria caso de anulacdo por prego vil, mas de entrega da
diferenga ao devedor e, por conseguinte, de resolucdo por perdas e danos.

No que se refere ao art. 32, § 3°, do Decreto-Lei n. 70/1966, o ora
recorrente sustenta que a inexisténcia de prego vil decorreria do fato de o lance
vencedor ter sido suficiente para quitar integralmente o débito, sendo irrelevante a
relacdo entre o valor da arrematagdo e o da avaliagao do imovel.

O Tribunal de origem afastou essa interpretacdo, aplicando o critério
consolidado na jurisprudéncia do STJ de que o parametro para afericdo do prego

vil € o valor de avaliacdo do bem, ¢ ndo o montante da divida.
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O Superior Tribunal de Justica pacificou o entendimento de que a
possibilidade de restituicdo de eventual diferenca ao devedor, prevista no Decreto-
Lei n. 70/1966, nao afasta a exigéncia de que a alienacdo se dé por preco
minimamente compativel com o valor do imdvel, sob pena de aviltamento
patrimonial.

Segundo precedentes, o simples fato de a arrematacao ter sido suficiente
para saldar o débito nao constitui argumento idoneo para afastar a caracterizagdao
do prec¢o vil, quando evidenciada a despropor¢do significativa entre o lance e a
avaliacao

A proposito:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE ANULACAO
DE PROCEDIMENTO EXECUTORIO EXTRAJUDICIAL. DECRETO-
LEI 70/66. AUSENCIA DE AVALIACAO DO BEM. CARACTERIZACAO
DE PRECO VIL. DECISAO MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO.

1. Em que pese a regularidade do procedimento de execugdo extrajudicial sob
o rito do Decreto-Lei 70/66, o qual nao exige a avaliagdo prévia do bem, ¢ possivel
discutir a nulidade do procedimento na via judicial, mediante a demonstracdo de
prejuizo e caracterizagdo de vileza na arrematagao.

2. O simples fato de o preco obtido com a arrematacio ter sido capaz de
saldar o débito dos autores, sob a justificativa de que o procedimento
executorio nao exige prévia avaliacio do bem, nao é argumento idoneo para
afastar a alienacdo por preco vil devidamente caracterizada no caso concreto.

3. Agravo interno desprovido. (AgInt no REsp n. 1.553.816/CE, relator
Ministro Lazaro Guimaraes, Quarta Turma, julgado em 7/6/2018, DJe de 15/6/2018,
destaquei.)

Firmou-se que o simples fato de o lance ter sido suficiente para a
quitacdo do débito ndo afastou a caracterizagdo do preco vil, pois o parametro
juridico adotado pelo Superior Tribunal de Justica ¢ o valor de avaliagdao do
imovel, e ndo o montante da divida, razdo pela qual a interpretacdo conferida pelo

acordao recorrido estd alinhada ao entendimento pacificado desta Corte.

Tambeém ¢ o caso de aplicagdo do 6bice da Sumula 83 do STJ.
III - Art. 947 do CC
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O recorrente invoca o art. 947 do Codigo Civil para defender, em carater
complementar, a conversao da obrigagdo na prestagdo pecuniaria quando inviavel
o cumprimento na espécie, de modo a preservar a arrematagdo e solucionar o
eventual vicio por indenizagao.

Confira-se a redacao do referido dispositivo de lei:

Art. 947. Se o devedor ndo puder cumprir a prestacdo na espécie ajustada,
substituir-se-a pelo seu valor, em moeda corrente.

A parte pretende ver reconhecido que a manutencdo da ilegitimidade
passiva do arrematante e a consolidacao dos efeitos da arrematagdo conduzem a
solucao indenizatoria, com pagamento em pectnia do que cabivel, em linha com o
regime da Lei n. 9.514/1997 e do Decreto-Lei n. 70/1966.

A invocacdo do art. 947 do Cdédigo Civil foi apresentada em carater
subsidiario, com o objetivo de converter a invalidagdo da arrematacdo em
indenizagdo pecunidria, preservando-se a posse do imovel em favor do
arrematante.

O acdrdao recorrido rejeitou essa pretensao ao reconhecer que a nulidade
decorrente do prego vil constituiu vicio grave e plenamente passivel de correcdo
mediante o desfazimento do ato.

O Superior Tribunal de Justica, como acima elucidado, firmou
compreensao no sentido de que a conversao em perdas e danos configura medida
excepcional, cabivel apenas quando o retorno ao estado anterior se
mostrar impossivel ou excessivamente oneroso, o que nao se verificou na
espécie, em que o arrematante integrou a relagdo processual e discutiu diretamente
a validade do leilao.

Nessas circunstancias, a prestagdo jurisdicional adequada consistiu na

desconstituicdo do ato viciado, ndo incidindo a regra do art. 947 do Codigo Civil,
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que pressupde impossibilidade de cumprimento da prestagdo, situagdo inexistente
no caso concreto.

Ressalte-se que a conversdo da nulidade em perdas e danos, com
fundamento no art. 947 do Codigo Civil, ndo se mostrou cabivel, uma vez que a
anulacdo da arrematacao constituiu providéncia juridicamente possivel e adequada
para a corre¢ao do vicio identificado, inexistindo impossibilidade de retorno ao

estado anterior que justificasse a solucao indenizatdria pretendida.

Novamente se aplica a Sumula 83 do STJ.
IV - Divergéncia jurisprudencial

E entendimento desta Corte que a inadmissdo do recurso especial
interposto com fundamento no artigo 105, III, a, da Constituicdo Federal, em razao
da incidéncia de enunciado sumular, prejudica o exame do recurso no ponto em
que suscita divergéncia jurisprudencial se o dissidio alegado diz respeito ao
mesmo dispositivo legal ou tese juridica, o que ocorreu na hipotese.

Neste sentido:

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. OMISSAO NAO
CONFIGURADA. COMPENSACAO. DEBITOS EM ABERTO. REVISAO DO
CONTEXTO FATICOPROBATORIO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ.
ALINEA C PREJUDICADA.

[...]

3. O Obice da Sumula 7 do STJ atinge também o Recurso Especial
interposto com fundamento na alinea ¢ do inciso IIl do artigo 105 da
Constituicio da Republica porque impede o exame de dissidio jurisprudencial,
uma vez que falta identidade entre os paradigmas apresentados e os
fundamentos do acordao, tendo em vista a situacdo fatica do caso concreto,
com base na qual a Corte de origem deu solu¢io a causa.

4. Agravo conhecido para conhecer parcialmente do Recurso Especial, apenas
em relacdo ao art. 1.022 do CPC/2015, e, nessa parte, ndo provido.

(AREsp 1583041/SP, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA
TURMA, julgado em 26/11/2019, DJe 19/12/2019.)

Nessa parte, portanto, o recurso ndo deve ser conhecido.

V - Conclusao

Ante o exposto, deixo de conhecer o recurso especial.
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Nos termos do § 11 do art. 85 do Codigo de Processo Civil, majoro, em
10% sobre o valor ja& arbitrado nas instincias de origem, os honorarios
advocaticios em desfavor da parte ora recorrente, observados, se aplicaveis, os
limites percentuais previstos no § 2° do referido artigo 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 2.087.981 / SP

Numero Registro: 2023/0263775-2 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00005642520164036005 5642520164036005

Sessao Virtual de 14/04/2026 a 22/04/2026

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 : EMIDIO SILVA DIAS

ADVOGADOS : RICARDO DE SOUZA VARONI - MS016683
SILVIO ERNESTO RANIER GOMES - MS018135

RECORRIDO : GENY ARAUJO DA SILVA

ADVOGADO : LUIZ ALBERTO FONSECA - MS014013

RECORRIDO : CAIXA ECONOMICA FEDERAL

ADVOGADO : SILVIO ALBERTIN LOPES - MS019819

INTERES. : CLAYVON MOREIRA AMARAL
ASSUNTO : DIREITO CIVIL - RESPONSABILIDADE CIVIL - INDENIZACAO POR DANO
MORAL
TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
14/04/2026 a 22/04/2026, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.
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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.

Brasilia, 22 de abril de 2026
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