SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2099089 - SP (2023/0344759-8)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS

RECORRENTE : RUTH RODRIGUES

ADVOGADA : NATALIA ROXO DA SILVA - SP344310

RECORRIDO : CAIXA ECONOMICA FEDERAL

ADVOGADA : ROBERTA PATRIARCA MAGALHAES - SP219114
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA
DE IMOVEL. LEILOES EXTRAJUDICIAIS FRUSTRADOS.
ADJUDICACAO PELO CREDOR FIDUCIARIO. ART. 27, §§ 4° E 5°, DA
LET 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 CONFIGURACAO. ACORDAQ RECORRIDO EM
HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULA N. 83/STJ.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a consolidou-se no sentido de
que, frustrados os dois leildes extrajudiciais previstos no art. 27 da
Lei n. 9.514/1997, a divida é compulsoriamente extinta, ficando as partes
exoneradas de suas obrigacdes contratuais, com a consolidagdo da propriedade
em favor do credor fiduciario.

2. Nessa hipotese, inexiste direito do devedor fiduciante a devolucdo da
diferenca entre o valor do imovel e o montante da divida, ainda que o bem
venha a ser posteriormente alienado pelo credor por quantia superior, porquanto
oart. 27, §§ 4° e 5°, da Lei n. 9.514/1997 o exime de tal obrigacao.

3. A adjudicagao do bem pelo credor nao caracteriza enriquecimento sem causa,
mas consequéncia legal da execuc¢do da garantia fiduciaria.

4. Incidéncia da Stimula n. 83/ST]J.

Recurso especial nao conhecido.

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
14/10/2025 a 20/10/2025, por unanimidade, ndo conhecer do recurso, nos termos do voto
do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.
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Brasilia, 21 de outubro de 2025.

Ministro Humberto Martins
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2099089 - SP (2023/0344759-8)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS

RECORRENTE : RUTH RODRIGUES

ADVOGADA : NATALIA ROXO DA SILVA - SP344310

RECORRIDO : CAIXA ECONOMICA FEDERAL

ADVOGADA : ROBERTA PATRIARCA MAGALHAES - SP219114
EMENTA

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 CONFIGURACAO. ACORDAO
RECORRIDO EM HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DO STJ.
SUMULA N. 83/STJ.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a consolidou-se no sentido
de que, frustrados os dois leildes extrajudiciais previstos no art. 27 da Lei n.
9.514/1997, a divida ¢ compulsoriamente extinta, ficando as partes
exoneradas de suas obrigagdes contratuais, com a consolidacdo da
propriedade em favor do credor fiducidrio.

2. Nessa hipotese, 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° ¢ 5°, da Lei n. 9.514/1997 o exime de tal obrigagao.

3. A adjudicacdo do bem pelo credor ndo caracteriza enriquecimento sem
causa, mas consequéncia legal da execucao da garantia fiduciaria.

4. Incidéncia da Simula n. 83/STJ.

Recurso especial nao conhecido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):
Cuida-se de recurso especial interposto por RUTH RODRIGUES, com

nan n.n

fundamento no artigo 105, inciso III, alineas "a" e "c", da Constituicdo Federal, contra
acérdio do TRIBUNAL REGIONAL FEDERAL DA 3* REGIAO assim ementado (fls.
357-358):

PROCESSO CIVIL. APELACAO. ALIENACAO
FIDUCIARIA.  EXECUCAO  EXTRAJUDICIAL.
PAGAMENTO DO VALOR QUE SOBEJOU A DIVIDA.
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RECURSO NAO PROVIDO.

1. O leilao pode ocorrer em duas fases. No primeiro leildo,
o imével sera ofertado no valor de sua avaliagdo. Caso nao
haja nenhum lance que alcance o valor estipulado, serad
realizado o segundo leildo nos quinze dias seguintes, no
qual serd aceito o maior lance oferecido desde que igual ou
superior ao valor das dividas e demais despesas relativas ao
imovel, nos termos do artigo 27 da Lei 9.514/97.

2. Caso o imovel seja arrematado, seja no primeiro ou no
segundo leildo, o credor deverd entregar ao devedor a
importdncia que sobejar, considerando-se nela
compreendido o valor da indenizacdo por benfeitorias,
depois de deduzidas todas as dividas e demais despesas que
acompanham o imovel, fato este que importara em
reciproca quitacdo (artigo 27, §§ 2° 3° e 4° da Le1 9.514
/97).

3. Se, todavia, no segundo leildo, o maior lance oferecido
ndo for igual ou superior ao valor referido no § 2°, a divida
sera considerada extinta, exonerado o credor da obrigagdo
de tal restitui¢ao, nos termos dos §§ 4° e 5° do artigo 27. O
credor fica, contudo, obrigado a dar ao devedor apenas a
quitacdo da divida (artigo 27, § 6° da Lei 9.514/97).

4. Frustrada a alienacdo do imdvel via hasta publica, a
adjudicagdo ou posterior alienacdo por venda direta da
Caixa Econdomica Federal de imovel que passou a seu
acervo patrimonial ndo concede direito ao antigo devedor a
valores que eventualmente sobejassem a divida. Como
visto, a partir do fracasso do segundo leildo, o credor fica
exonerado da obrigacdo de restituicdo resultando na
automatica reciproca quitagao das obrigacdes contratuais.

5. A institui¢do financeira credora (fiduciario) atuou
obedecendo as balizas legais sem qualquer comprovacao de
nulidade do procedimento executivo, devendo ser aplicado
o rigor da Lei n. 9.514/97 e afastada a insustentavel
alegacdo de enriquecimento sem causa da Caixa
Econdmica Federal.

6. Apelagdo ndo provida.

Sustenta a recorrente violacdo dos arts. 884 do Cddigo Civil, 32, §3°, do
Decreto-lei n. 70/66 e 27, §4°, da Lei n. 9.514/97, que vedam o enriquecimento sem
causa. Argumenta que, embora a adjudicacdo extinga a divida, o credor nido pode
incorporar integralmente o valor do bem quando este supera o débito. Alega dissidio
jurisprudencial, pois outros tribunais decidiram de forma diversa em casos idénticos.
Afirma que a adjudicacdo deve observar a func¢do social do contrato e a boa-fé objetiva.
Pede a reforma do acdérddo recorrido para condenar a Caixa Econdmica Federal ao
pagamento do saldo remanescente (fls. 369-384).

Apresentadas as contrarrazdes (fls. 455-458), sobreveio o juizo de
admissibilidade positivo da instancia de origem (fls. 459-462).

E, no essencial, o relatorio.

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

Recurso especial interposto contra acordao regional que manteve a
execucdo extrajudicial em contrato de alienacdo fiduciaria. O tribunal entendeu que,
frustrados os leildes, a adjudicagdo do imoével pelo credor extingue a divida sem
obrigacdo de restituir valores excedentes.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a firmou-se "no sentido de
que a alienacdo fiducidria é garantia que outorga ao credor fiducidrio a propriedade
resoluvel da coisa dada em garantia, ao passo que o devedor fiduciante detém apenas a
sua posse direta" (Aglnt no AREsp n. 2.775.902/RS, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 16/6/2025, DJEN de 24/6/2025.).

A adjudicacdo do bem pelo credor fiduciario ndo confere ao devedor o
direito de pleitear a devolucao da diferenca entre o valor da avaliacdo e o montante da
divida. Frustrado o segundo leildo do imovel, a divida ¢ obrigatoriamente extinta e os
contratantes sdo exoneradas das suas obrigagdes, ficando o imodvel com o credor
fiducidrio (REsp n. 1.654.112/SP, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 23/10/2018, DJe de 26/10/2018.).

O acordao recorrido encontra-se em harmonia com a jurisprudéncia desta
Corte Superior, atraindo, portanto, a incidéncia da Simula n. 83/ST]J.

A proposito invoco o seguinte precedente:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL. LEILOES FRUSTRADOS.
EXTINCAO DA DIVIDA. RESSARCIMENTO DE
VALORES.

INCABIVEL. RECURSO PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto por instituicdo financeira
contra acordao do Tribunal de Justica que determinou a
restituicdo de valores ao devedor apds a venda de imoével
em leildo por valor superior a divida.

2. Fato relevante. O devedor contraiu financiamento com
garantia de alienacdo fiduciaria e, ap6s inadimpléncia, o
imovel foi consolidado em favor do credor. Os dois
primeiros leildes foram frustrados, mas um terceiro leildo
resultou na venda do imovel por valor superior a divida.

3. As decisdes anteriores. O Tribunal de origem manteve a
sentenga que obrigava a instituicao financeira a devolver ao
devedor a diferenca entre o valor da venda e o montante da
divida.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. A questdo em discussao consiste em saber se, apos a
frustracdo dos dois primeiros leildes, a subsequente venda
do imével por valor superior a divida confere ao devedor o
direito de receber a diferenca entre o valor obtido na venda
e o montante da divida.

5. A divida ¢ extinta e o credor fiduciario esta exonerado
da obrigacdo de restituir qualquer diferenca ao devedor,
conforme o art. 27, § 5°, da Lei n. 9.514/1997.

I11. RAZOES DE DECIDIR
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6. A jurisprudéncia do STJ estabelece que, frustrado o
segundo leildo, a divida ¢ compulsoriamente extinta,
exonerando as partes de suas obrigagdes, e o credor
fiducidrio ndo € obrigado a devolver qualquer diferenca ao
devedor.

7. A decisao do Tribunal de origem diverge do
entendimento consolidado pelo STJ, que considera a
extingdo da divida e a exoneracdo do credor apods a
frustracao dos leildes.

IV. DISPOSITIVO E TESE

8. Recurso provido para reformar o acérddo recorrido,
julgando improcedentes os pedidos da inicial e invertendo
os 6nus de sucumbéncia.

Tese de julgamento: "1. Frustrado o segundo leildo do
imovel, a divida ¢ compulsoriamente extinta e o credor
fiduciario ¢ exonerado da obrigacdo de restituir qualquer
diferenca ao devedor. 2. Apds a adjudicacdo do bem pelo
credor, a subsequente alienagdo do imével ndo confere ao
devedor o direito de pleitear a devolugdo da diferenga entre
o valor obtido na venda e o montante da divida".
Dispositivos relevantes citados: Lei n. 9.514/1997, art. 27,
§§ 4° e 5°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 1.654.112
/SP, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 23.10.2018; STJ, Agint no AREsp n.
2.441.790/SP, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, julgado em 8.4.2024; STJ, Agint no AREsp
n. 2.542.839/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, julgado em 13.5.2024. (REsp n. 1.999.675
/SP, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta
Turma, julgado em 17/3/2025, DJEN de 21/3/2025.)

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

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

2. Cinge-se a controvérsia a definir se o § 5° do art. 27 da
Lei n°® 9.514/1997 ¢ aplicavel as hipoteses em que os dois
leildes realizados para a alienagdo do imodvel objeto da
alienagdo fiduciaria sao frustrados, nao havendo nenhum
lance advindo de pretensos arrematantes.

3. Vencida e ndo paga a divida, o devedor fiduciante deve
ser constituido em mora, conferindo-lhe o direito de purga-
la, sob pena de a propriedade ser consolidada em nome do
credor fiduciario com o intuito de satisfazer a obrigacdo.
Precedente.

4. Inexistindo a purga da mora, o credor fiduciario terd o
prazo de 30 (trinta) dias, contado do registro de averbacao
da consolidagdo da propriedade na matricula do respectivo
imovel, para promover o leildo publico 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 nao houver, no segundo leildo, interessados na
aquisi¢do do imovel, fracassando a alienagdo do bem, sem
a apresentacao de nenhum lance.
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6. Na hipotese, frustrado o segundo leildo do imovel, a
divida ¢ compulsoriamente extinta e as partes contratantes
sdo exoneradas das suas obrigagdes, ficando o imdvel com
o credor fiducidrio.

7. Recurso especial provido.

(REsp n. 1.654.112/SP, relator Ministro Ricardo Villas
Boéas Cueva, Terceira Turma, julgado em 23/10/2018, DJe
de 26/10/2018.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A
EGIDE DO NCPC. COMPRA E VENDA DE IMOVEL
COM PACTO DE ALIENACAO FIDUCIARIA.
DESFAZIMENTO CONTRATUAL. LEILAO
EXTRAJUDICIAL. AUSENCIA DE LANCE NO
SEGUNDO LEILAO. CONSTITUICAO EM MORA
REGULAR. ART. 27, § 5°, DA LEI N° 9.514/97.
VIOLACAO CONFIGURADA. LEGALIDADE DA
ADJUDICACAO EM FAVOR DO CREDOR
FIDUCIARIO. DESNECESSIDADE DE EXAME DE
MATERIA PROBATORIA. NAO INCIDENCIA DA
SUMULA N° 7 DO STJ. RECURSO ESPECIAL
PROVIDO. DECISAO MANTIDA. AGRAVO INTERNO
NAO PROVIDO.
1. Aplica-se o NCPC a este recurso ante os termos do
Enunciado Administrativo n° 3, aprovado pelo Plenario do
STJ na sessdao de 9/3/2016: Aos recursos interpostos com
fundamento no CPC/2015 (relativos a decisdes publicadas
a partir de 18 de margo de 2016)
serdo exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na
forma do novo CPC.
2. Cuida-se de agdo de rescisdao de contrato de promessa de
compra e venda de imovel com pedido de restituigdo de
valores pagos, com pacto de alienacao fiduciaria em
garantia.
3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ja
firmou entendimento no sentido de que, ocorrendo o
inadimplemento de devedor em contrato de alienacdo
fiduciaria em garantia de bens imoveis, a quitacdo da
divida devera observar a forma prevista nos arts. 26 e 27 da
Lein® 9.514/97, por se tratar de legislagdo especifica.
4. Havendo leildo extrajudicial do imével e sendo frustrado
o segundo, deve a divida ser compulsoriamente extinta e as
partes contratantes exoneradas das suas obrigacdes, ficando
o imével com o credor fiduciario, conforme decidido no
julgamento do REsp n° 1.654.112/SP, Rel. Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Terceira Turma, ]
23/10/2018, DJe 26/10/2018.
5. Ndo incide a Stimula n°® 7 desta Corte quando as razdes
recursais ndo ensejam reexame de provas.
6. Agravo interno nao provido.
(AgInt no Agint no REsp n. 1.861.293/SP, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 7/12/2020,
DJe de 11/12/2020.)

Ante o exposto, ndo conhego do recurso especial.
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Nos termos do art. 85, §11, do CPC, majoro os honorarios fixados em
desfavor da parte recorrente para 12% sobre o sobre o valor da causa, cuja execucao
fica suspensa por ser beneficiaria da gratuidade da justica.

E como penso. E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
REsp 2.099.089 / SP
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Numero de Origem:
50310876220214036100

Sessao Virtual de 14/10/2025 a 20/10/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Subprocurador-Geral da Republica

Exmo. Sr. ROGERIO DE PAIVA NAVARRO

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

RECORRENTE : RUTH RODRIGUES

ADVOGADA : NATALIA ROXO DA SILVA - SP344310
RECORRIDO : CAIXA ECONOMICA FEDERAL

ADVOGADA : ROBERTA PATRIARCA MAGALHAES - SP219114

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGCOES - ESPECIES DE CONTRATOS - CONTRATOS
BANCARIOS

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 14/10/2025
a 20/10/2025, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

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

Documento eletronico VDA51583681 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 21/10/2025 00:47:55
Codigo de Controle do Documento: 72f525b3-7d07-4aa4-ac65-4fae6923577d



Brasilia, 20 de outubro de 2025
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