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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE NULIDADE DE LEILAO EXTRAJUDICIAL CUMULADA COM
PREFERENCIA NA AQUISICAO DO IMOVEL. LOCATARIO.
ILEGITIMIDADE ATIVA. DIREITO DE PREFERENCIA. LEI 8.245/91.
INAPLICABILIDADE EM CASO DE ALIENACAO FIDUCIARIA. ART.
27, § 2°-B, DA LEI 9.514/97. NORMA RESTRITA AO DEVEDOR
FIDUCIANTE. IMPOSSIBILIDADE DE EXTENSAO A TERCEIRO.
VALOR DA CAUSA. INCIDENCIA DAS SUMULAS 283/STF E 83
/ISTJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO
DEMONSTRADO. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL
NAO PROVIDO.

1. O locatario ndo possui legitimidade para pleitear, em nome préprio,
a nulidade de arrematagao extrajudicial do imovel locado, por se tratar
de direito alheio, nos termos do art. 18 do CPC.

2. O direito de preferéncia previsto no art. 27 da Lei 8.245/91 néao
alcanga hipéteses de consolidacdo da propriedade fiduciaria ou de
alienacdo em leildao extrajudicial, como dispbée o art. 32, paragrafo
Unico, da referida lei.

3. A prerrogativa do art. 27, § 2°-B, da Lei 9.514/97 é exclusiva do
devedor fiduciante, ndo sendo possivel ampliar sua aplicagao para
beneficiar terceiros, como o locatario.

4. O Tribunal de origem reconheceu a possibilidade de retificagdo do
valor da causa em grau recursal, quando arguida na primeira
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oportunidade de manifestacdo da parte, entendimento que se
coaduna com a jurisprudéncia desta Corte Superior.

5. Incidem, na espécie, os Obices das Sumulas 283/STF e 83/STJ,
pois ndo houve impugnacgao suficiente de fundamento auténomo do
acordao recorrido e o julgado estadual estd em consonancia com a
jurisprudéncia dominante.

6. Dissidio jurisprudencial ndo comprovado por auséncia de cotejo
analitico e de similitude fatica (art. 1.029, § 1°, do CPC e art. 255 do
RISTJ).

7. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

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 07/10/2025 a 13/10/2025, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 15 de outubro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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oportunidade de manifestacdo da parte, entendimento que se
coaduna com a jurisprudéncia desta Corte Superior.

5. Incidem, na espécie, os Obices das Sumulas 283/STF e 83/STJ,
pois ndo houve impugnacgao suficiente de fundamento auténomo do
acordao recorrido e o julgado estadual estd em consonancia com a
jurisprudéncia dominante.

6. Dissidio jurisprudencial ndo comprovado por auséncia de cotejo
analitico e de similitude fatica (art. 1.029, § 1°, do CPC e art. 255 do
RISTJ).

7. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por KARRAN ALVIN
MARTINS (KARRAN) contra decisdo que inadmitiu o seu recurso especial, manejado
com fundamento no art. 105, Ill, alineas “a” e “c”, da Constituicdo Federal, em face de
acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina, assim

ementado:

PROCESSUAL CIVIL - EXTINCAO DO FEITO - CARENCIA DA ACAO
- ILEGITIMIDADE ATIVA AD CAUSAM - LOCATARIO - ANULACAO
DE LEILAO EXTRAJUDICIAL - AUSENCIA DE TITULARIDADE DO
DIREITO. O locatario ndo possui legitimidade para, em nome prdprio,
pleitear a anulacdo de arrematacao extrajudicial do imdvel locado,
afinal, ‘Ninguém podera pleitear, em nome proprio, direito alheio, salvo
quando autorizado pelo ordenamento juridico' (CPC, art. 18).

Nas razbes do agravo, KARRAN apontou: (1) inaplicabilidade da Sumula 283
ISTF, pois teria impugnado especificamente o fundamento principal do acérdao
recorrido, concernente a sua legitimidade para propor acdo de anulacdo de
arrematacao; (2) inaplicabilidade da Sumula 83/STJ, pois o entendimento do Tribunal
de origem divergia da jurisprudéncia desta Corte Superior acerca da preclusdo pro
judicato e da possibilidade de correcao de oficio do valor da causa; (3) necessidade de
processamento do recurso especial, pois ndo incidem os ébices sumulares utilizados
na decis&o de inadmissibilidade

Foi apresentada contraminuta (e-STJ, fls. 315-318).

E o relatorio.

VOTO
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O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacao adequada aos fundamentos da decisao recorrida.

CONHECO, portanto, do agravo e passo ao exame do recurso especial, que
nao merece prosperar.

Nas razdes do recurso especial, KARRAN apontou: (1) violacdo ao art. 27
da Lei n. 8.245/91, sustentando que Ihe assiste o direito de preferéncia para adquirir o
imével locado pelo preco da arrematacgéo; (2) violagéo ao art. 27, § 2°-B, da Lei 9.514
/97, por ser assegurado ao devedor fiduciante e, por consequéncia, ao locatario) o
direito de preferéncia em igualdade de condigbes; (3) divergéncia jurisprudencial,
apresentando como paradigma acérdao do TJDFT, que teria reconhecido a preclusao
pro judicato quanto a possibilidade de corregdo de oficio do valor da causa em fase
recursal, em contradicdo com o entendimento do TJSC.

Houve apresentagcdo de contrarrazbes pelos recorridos, defendendo a
manutengao do acordéo recorrido (e-STJ, fls. 258/267).

Na origem, o caso cuida de acao de nulidade de leildao extrajudicial
cumulada com pedido de preferéncia na aquisicao do imével, proposta por KARRAN,
locatario do apartamento n° 61, com vagas de garagem no Residencial Mirante 4
Estagdes, em Sao José/SC. O autor alegou que o leilao ocorreu sem lhe ser
oportunizado o exercicio do direito de preferéncia previsto na Lei de Locagdes e que a
arrematacao se deu por precgo vil. A sentencga extinguiu o processo sem resolugao do
mérito, por ilegitimidade ativa ad causam. O Tribunal de Justica de Santa Catarina
manteve a extingdo, consignando que o locatario ndo pode pleitear a nulidade da
arrematacdo em nome proprio. Em embargos de declaragdo, o TJSC acolheu
impugnacdo ao valor da causa, determinando sua retificagdo para corresponder ao
preco da arrematacdo (R$ 350.000,00), e condenou o autor @ complementacdo das
custas. Embargos posteriores do autor foram rejeitados. Dai o presente recurso
especial.

O objetivo recursal € decidir se: (i) houve violagdo ao art. 27 da Lei 8.245/91,
ao se negar ao locatario o direito de preferéncia; (ii) aplica-se ao caso o art. 27, § 2°-B,
da Lei 9.514/97, reconhecendo o direito de aquisi¢ao pelo valor da arrematacéo; (iii) a
decisao recorrida divergiu da jurisprudéncia de outros tribunais quanto a preclusao pro
judicato sobre a correcao de oficio do valor da causa.

(1) Violagdo ao art. 27 da Lei n. 8.245/91 e ao art. 27, § 2°-B, da Lei 9.514/97

KARRAN sustenta que, por ser locatario do imovel arrematado em leilao
extrajudicial, deveria ser reconhecido como titular do direito de preferéncia para
adquirir o bem pelo valor da arrematacéo, além de possuir legitimidade para postular a
anulagao do leildo.

A insurgéncia nao merece prosperar.
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Com efeito, o acordao recorrido foi claro ao assentar que o simples fato de o
autor ser locatario do imével ndo Ihe confere legitimidade para impugnar, em nome
préprio, a arrematagcédo extrajudicial, pois tal pretensao pertence a esfera juridica da
proprietaria ou do devedor fiduciante. Ninguém pode pleitear, em nome proprio, direito
alheio, salvo autorizagao legal expressa, nos termos do art. 18 do CPC. Nesse sentido,
a ilegitimidade ativa ad causam foi corretamente reconhecida, afastando-se a
possibilidade de o locatario propor agao de anulacio de leildo.

No que concerne ao art. 27 da Lei de Locagdes, ndao ha como admitir sua
aplicacdo a alienacdo fiduciaria e subsequente leildo extrajudicial. O direito de
preferéncia do locatario incide apenas nas hipéteses de venda voluntaria do imével
pelo locador, ndo alcancando as situagées em que ha consolidagao da propriedade em
nome do credor fiduciario ou alienacdo do bem em leildo extrajudicial, como
expressamente ressalvado pelo art. 32, paragrafo unico, da Lei 8.245/91.

A jurisprudéncia desta Corte Superior € pacifica em afirmar que o direito de
preferéncia ndo autoriza a anulacdo de arrematacao extrajudicial, assegurando ao
locatario, quando muito, pretensao de perdas e danos ou a possibilidade de haver para
si 0 imével, se preenchidos os requisitos do art. 33 da Lei de Locagdes, o que nao se
verifica na espécie.

Igualmente ndo procede a invocagéo do art. 27, § 2°-B, da Lei 9.514/97. Tal
dispositivo estabelece prerrogativa exclusiva ao devedor fiduciante de adquirir o imével
pelo valor da divida antes da realizagdo do segundo leildo, ndo sendo possivel
estender essa garantia a terceiros, como o locatario. A interpretagdo conferida pelo
recorrente implicaria em ampliacdo indevida de regra protetiva que o legislador
expressamente vinculou ao devedor fiduciante, ndo havendo base legal para sua
transposicao.

Ademais, ainda que superado esse entendimento, o recurso nao ultrapassa
0 6bice das Sumulas 283 do STF e 83 do STJ. Isso porque a fundamentagao do
acordao recorrido quanto a ilegitimidade ativa nao foi devidamente afastada nas razées
recursais, subsistindo fundamento autbnomo e suficiente para manter a decisdo. De
igual modo, o entendimento do Tribunal de origem encontra-se em consonancia com a
jurisprudéncia dominante desta Corte, circunstancia que atrai a incidéncia da Sumula
83 do STJ.

Portanto, ndo ha violagao aos dispositivos de lei federal invocados. Ratifica-
se a ilegitimidade ativa do locatario e a inviabilidade de ampliar a prote¢cdo conferida
pela Lei 9.514/97 ao devedor fiduciante para alcancar terceiros alheios a relacao
contratual, razdo pela qual o recurso nao merece acolhimento nesse ponto.

(3) Dissidio jurisprudencial

O recorrente sustenta que o acérdao proferido pelo Tribunal de Justica de
Santa Catarina diverge de julgado do Tribunal de Justica do Distrito Federal,
porqguanto, enquanto este ultimo teria reconhecido a ocorréncia de preclusao pro
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Jjudicato, impedindo o tribunal de alterar o valor da causa em fase recursal, aquele
admitiu a correcdo, fixando-o em R$ 350.000,00, correspondente ao preco da
arrematacao questionada.

No entanto, o alegado dissidio ndo se configura de forma a ensejar o
conhecimento do recurso.

No caso, a demonstracdo do dissidio ndo observou a exigéncia do art.
1.029, §1°, do CPC e do art. 255 do RISTJ, que impdem a realizagdo de cotejo
analitico, com transcricdo de trechos dos acérddaos comparados e comprovagao de
similitude fatica entre os casos. A auséncia dessa demonstracdo impede o
conhecimento da insurgéncia, nos termos da jurisprudéncia pacifica desta Corte.
Confira-se:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. TRIBUTARIO E
PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS A EXECUCAO FISCAL. ALEGACAO DE
AFRONTA AO § 1° DO ART. 489 E AO INC. | 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 questbées 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 omissdo, contradi¢do ou obscuridade.

2. A jurisprudéncia de ambas as Turmas da Primeira Secdo do STJ é 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 é 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 prescricdo do crédito por parte do devedor,
especialmente se o crédito ja estivesse extinto, ndo foi articulada de forma
clara e precisa para demonstrar a violacao legal, aplicando-se ao caso o teor
da Sumula 284/STF. Ademais, a adesdo ao parcelamento, por si SO,
caracteriza confissao extrajudicial do débito e interrompe o prazo prescricional,
conforme Sumula n. 653 do STJ: "O pedido de parcelamento fiscal, ainda que
indeferido, interrompe o prazo prescricional, pois caracteriza confissao
extrajudicial do débito".
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4. O Tribunal de origem, ao analisar o conjunto probatdrio, concluiu que as
alegacbes dos recorrentes foram genéricas e insuficientes para infirmar os
fatos apurados pela Administracdo Fazendaria, que motivaram a
responsabilizacdo dos representantes da empresa pela divida. A Certiddo de
Divida Ativa goza de presuncéo relativa de liquidez e certeza, e o énus de ilidir
essa presuncdo recai sobre o executado. A revisdo dessa conclusdo
demandaria o reexame do acervo fatico-probatdrio dos autos, providéncia
vedada em sede de Recurso Especial, a teor da Sumula n. 7 do STJ.

5. A jurisprudéncia desta Corte superior é firme no sentido de que "a
divergéncia jurisprudencial com fundamento na alinea 'c' do permissivo
constitucional requisita comprovagdo e demonstragao, esta, em qualquer caso,
com a transcricdo dos trechos dos acérddos 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,
§ 19 do CPC/2015 e 255, § 1° do RISTJ)" (REsp n. 1.888.242/PR, relator
Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira Turma, julgado em 29/3/2022,
DJe de 31/3/2022).

6. Agravo interno n&o provido.

(AgInt 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, grifos
acrescidos.)

Diante desse quadro, n&o prospera a alegacdo de divergéncia
jurisprudencial, pois além de ndo demonstrada adequadamente, o acérdao recorrido
esta em sintonia com o entendimento do STJ, aplicando-se, portanto, o 6bice da
Sumula 83.

Nessas condi¢des, CONHECO do agravo para NEGAR PROVIMENTO ao
recurso especial.

MAJORO em 5% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor de LEONARDO CASSIANO DE MOURA e outros limitados a 20%, nos
termos do art. 85, § 11, do CPC.

Por oportuno, previno que a interposicdo de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatorio ou improcedente, podera acarretar
condenagéo nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.

E o meu voto.

Documento eletrénico VDA51152645 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 06/10/2025 10:33:20
Codigo de Controle do Documento: 6ca02373-31be-4d84-bb36-fdecf35fal54



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
AREsp 2.629.892 / SC

Numero Registro: 2024/0132000-1 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
50146708220218240064

Sesséo Virtual de 07/10/2025 a 13/10/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. LINDORA MARIA ARAUJO

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

AGRAVANTE : KARRAN ALVIN MARTINS
ADVOGADO : YGORO ROCHA GOMES - SP275961
AGRAVADO : LEONARDO CASSIANO DE MOURA
AGRAVADO : ALESANDRA ROCHA QUINTAO
ADVOGADO : ALAN FERNANDES - SC041773

AGRAVADO : API SPEO3 - PLANEJAMENTO E DESENVOLVIMENTO DE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

AGRAVADO : IVANIR OLIVEIRA DE BARROS
ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGACOES - ESPECIES DE CONTRATOS - LOCACAO
DE IMOVEL - DIREITO DE PREFERENCIA

TERMO

Documento eletronico VDA51383818 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 14/10/2025 00:51:29
Codigo de Controle do Documento: d1155920-f734-4f4d-817d-15352c76c869



A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
07/10/2025 a 13/10/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos

do voto do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo

Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.

Brasilia, 13 de outubro de 2025
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