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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2665354 - SP (2024/0210969-5)

RELATOR
AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

. JOSE LUIZ DE LIMA

: MARGARETE FATIMA BONICIO LIMA

: OSWALDO GALVAO ANDERSON JUNIOR - SP044701
OSWALDO GALVAO ANDERSON NETO - SP248587

: RENO INCORPORADORA LTDA

. LUIZ FERNANDO CAVALLINI ANDRADE - SP116594
ALEXANDRE GARCIA CARGANO - SP295609

EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE RESTITUICAO DE VALORES. ALIENACAO FIDUCIARIA
DE BEM IMOVEL. LEI N. 9.514/1997. INADIMPLEMENTO DO
DEVEDOR FIDUCIANTE. CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE EM
NOME DO CREDOR FIDUCIARIO. LEILOES EXTRAJUDICIAIS
FRUSTRADOS POR AUSENCIA DE LICITANTES. EXTINCAO DA
DiVIDA. PRETENSAO DE RESTITUICAO DA DIFERENCA ENTRE O
VALOR DE AVALIACAO DO IMOVEL E O MONTANTE DO DEBITO.
IMPOSSIBILIDADE. APLICACAO DO ART. 27, § 5°, DA LEI N. 9.514
/1997. VEDACAO AO ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA AFASTADA
PELA LEGISLACAO ESPECIAL. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO
COMPROVADO. ACORDAO RECORRIDO EM CONSONANCIA
COM A JURISPRUDENCIA DO STJ.

1. Verificado o inadimplemento do devedor fiduciante na alienagao
fiduciaria de bem imovel regida pela Lei n. 9.514/1997, devidamente
constituido em mora, autoriza-se a consolidacdo da propriedade em
nome do credor fiduciario e a realizagédo de leildes extrajudiciais para
alienacao do bem.

2. Determina o art. 27, § 5° da Lei n. 9.514/1997 que, resultando
infrutifero o segundo leildo extrajudicial por auséncia de lances, a
divida sera considerada extinta, exonerando-se o credor da obrigagao
de entregar ao devedor eventual quantia que sobeje e ficando com a
livre disposi¢cao do imovel.

3. Prevalece a regra especial da Lei n. 9.514/1997 sobre as
disposi¢des gerais do Cddigo Civil, notadamente sobre a vedacgéo ao
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enriqguecimento sem causa, por forca do principio da especialidade.
Constitui arbitramento do legislador a extingdo da divida com a
adjudicacédo do bem pelo credor, buscando conferir seguranga juridica
ao sistema de financiamento imobiliario.

4. Impede o conhecimento do recurso especial pela alinea "c¢" do
permissivo constitucional a auséncia de similitude fatica e juridica
entre o acérdao recorrido, que trata de alienacgéo fiduciaria regida pela
Lei n. 9.514/1997, e o aco6rdao paradigma, referente a execugao
hipotecaria disciplinada pela Lei n. 5.741/1971.

5. 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 23/09/2025 a 29/09/2025, 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, 30 de setembro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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3. Prevalece a regra especial da Lei n. 9.514/1997 sobre as
disposi¢des gerais do Cddigo Civil, notadamente sobre a vedacéo ao
enriguecimento sem causa, por forca do principio da especialidade.
Constitui arbitramento do legislador a extingdo da divida com a
adjudicacédo do bem pelo credor, buscando conferir seguranga juridica
ao sistema de financiamento imobiliario.

4. Impede o conhecimento do recurso especial pela alinea "c" do
permissivo constitucional a auséncia de similitude fatica e juridica
entre o acdérdao recorrido, que trata de alienacgéao fiduciaria regida pela
Lei n. 9.514/1997, e o aco6rdao paradigma, referente a execugao
hipotecaria disciplinada pela Lei n. 5.741/1971.

5. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo interposto por JOSE LUIZ DE LIMA e MARGARETE
FATIMA BONICIO DE LIMA (JOSE LUIZ E MARGARETE) contra decisdo que
inadmitiu recurso especial, este fundado no art. 105, lll, alineas a e ¢, da Constituicao
Federal.

A acdo originaria, de restituicdo de valores, foi ajuizada por JOSE LUIZ E
MARGARETE em face de RENO INCORPORADORA LTDA. (RENO), objetivando a
condenacao da ré a restituir a diferenga entre o valor de consolidagao da propriedade
de um imodvel e o saldo devedor do financiamento, apds a frustracdo de leildes
extrajudiciais.

O Juizo de primeiro grau julgou a demanda improcedente (e-STJ, fls. 202 a
206).

Interposta apelacdo por JOSE LUIZ E MARGARETE, o Tribunal de Justica
do Estado de Sao Paulo, sob a relatoria do desembargador Morais Pucci, negou
provimento ao recurso, em acérdao assim ementado:

Apelagado civel. Alienagdo fiduciaria de imdvel. Agdo indenizatdria.
Sentenca de improcedéncia. Apelo dos autores. Financiamento
bancario garantido por imdvel alienado fiduciariamente. Consolidagcdo
da propriedade do bem em nome do credor fiduciario. Leilbes
negativos. Pleito de recebimento da diferenca entre o preco de
avaliacdo do imovel e o valor da divida. Valor da avaliagdo do imdvel,
constante do contrato, que supera muito o total apurado da divida.
Aquisicdo do imdvel por valor bem inferior ao seu. Admitir, nesta
hipdtese, a adjudicacdo do bem pelo credor fiduciario apenas pelo
valor da divida, sem pagar ao devedor fiduciante a diferenca entre o
valor atualizado da avaliagdo e o atualizado da divida, ensejaria o
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enriquecimento indevido do credor, em prejuizo do devedor, o que ndo
é de ser autorizado. Devida, no caso dos autos, a mencionada
diferenca pelo credor fiduciario aos devedores. Contudo, em
Jjulgamento estendido, prevaleceu nesta C. Cdmara a posi¢cdo no
sentido de que, ausentes licitantes nos dois leilbes extrajudiciais, a
divida é extinta, conforme compreensé&o extraida do art. 27, §5° da Lei
n°9514/1997. Sendo infrutifero também o 2° leildo, "cessam as etapas
previstas na Lei n° 9.514/97 referentes ao procedimento extrajudicial
para alienacao do bem, ficando ao credor fiduciario a livre disposicao
do bem." Apelacdo civel n° 1068456-49.2018.8.26.0100 (j. em
01/02/2024). Recurso néo provido (e-STJ, fls. 345 a 357).

No recurso especial, JOSE LUIZ E MARGARETE apontaram violagdo dos
arts. 884, 1.364, 1.365 e 1.368-A do Cddigo Civil, 907 do Cédigo de Processo Civil, e
27, § 5°, da Lei n® 9.514/1997. Sustentaram, em sintese, que a aplicacéo literal do art.
27, § 5° da Lei de Alienagao Fiduciaria, no caso de leildes negativos por auséncia de
lances, configura enriquecimento sem causa da credora fiduciaria, que se apropria de
imével com valor de mercado muito superior ao da divida. Defenderam que o referido
dispositivo legal pressupde a existéncia de ao menos um lance para sua incidéncia e
que, na sua auséncia, devem ser aplicadas as regras gerais do Codigo Civil que
vedam o pacto comissério. Apontaram, ainda, dissidio jurisprudencial com julgado
desta Corte (e-STJ, fls. 360 a 393).

O recurso especial foi inadmitido pelo Tribunal de Justica do Estado de Sao
Paulo, com fundamento na Sumula n® 7 do STJ e na auséncia de demonstragao
analitica do dissidio jurisprudencial (e-STJ, fls. 417 a 419).

No presente agravo, JOSE LUIZ E MARGARETE impugnam os
fundamentos da decisdo de inadmissibilidade, afirmando que a matéria discutida é
exclusivamente de direito, ndo havendo necessidade de reexame fatico-probatdrio, e
que o dissidio pretoriano foi devidamente comprovado (e-STJ, fls. 422 a 454).

Foram apresentadas contraminuta ao agravo (e-STJ, fls. 457 a 467) e
contrarrazdes ao recurso especial (e-STJ, fls. 406 a 416), nas quais RENO defende a
manutencdo da decisdo de inadmissibilidade, reiterando que a pretensado recursal
demanda reexame de provas, que a legislagao especial prevalece sobre a geral e que
nao ha similitude fatica com o paradigma invocado.

E o relatorio.
VOTO

O inconformismo ndo merece prosperar.

O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacédo adequada aos fundamentos da decisédo recorrida. CONHECO, portanto,
do agravo e passo ao exame do recurso especial, que nao merece prosperar.
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No recurso especial interposto com fundamento no art. 105, Ill, a e ¢, da CF,
JOSE LUIZ E MARGARETE apontaram violagédo dos arts. (1) 884, 1.364, 1.365 e
1.368-A do Cddigo Civil, sustentando que a adjudicagdo do imdvel pela credora
fiduciaria, cujo valor de avaliagdo supera o montante da divida, configura
enriquecimento sem causa; (2) 27, § 5° da Lei n° 9.514/1997, alegando que sua
aplicacao pressupde a existéncia de lance nos leildes, o que nado ocorreu; (3) 907 do
CPC, por analogia, quanto a devolugédo do valor excedente ao executado; e (4)
apontaram dissidio jurisprudencial quanto a matéria.

(1) Da violagdo do art. 27, § 5° da Lei n° 9.514/1997 e da alegagéo de
enriguecimento sem causa

A controvérsia central reside na interpretagéo e aplicagdo do art. 27, § 5°, da
Lei n° 9.514/1997, em cenario de consolidagdo da propriedade fiduciaria seguida de
dois leildes extrajudiciais frustrados por auséncia de licitantes. JOSE LUIZ E
MARGARETE defendem o direito a restituicdo da diferenca entre o valor de avaliagao
do imovel e o saldo devedor, sob o argumento de que a adjudicagédo do bem pela
credora fiduciaria por valor inferior ao de mercado configuraria enriquecimento sem
causa.

Os fatos, incontroversos nos autos, revelam que JOSE LUIZ E
MARGARETE firmaram contrato de financiamento imobiliario com pacto de alienagao
fiduciaria em garantia com RENO. Diante do inadimplemento, a propriedade do imovel
foi consolidada em nome da credora, que promoveu os leildes extrajudiciais exigidos
por lei. Ambos os certames restaram negativos, por absoluta falta de interessados (e-
STJ, fls. 64 a 65).

Nesse contexto, a solugdo juridica € ditada pela norma especial que rege a
matéria. O art. 27 da Lei n°® 9.514/1997 estabelece o procedimento a ser seguido apés
a consolidagao da propriedade em nome do credor fiduciario, e seus §§ 2°, 4° e 5°
dispbéem, respectivamente, sobre a obrigagdo de restituir o saldo excedente em caso
de arrematacgéo e sobre as consequéncias da frustragao do segundo leil&o:

Art. 27. (...)

§ 4° Nos 5 (cinco) dias que se seguirem a venda do imovel no leildo, o
credor entregara ao devedor a importancia que sobejar, considerando-
se nela compreendido o valor da indenizacdo de benfeitorias, depois
de deduzidos os valores da divida e das despesas e encargos de que
tratam os §§ 2° e 3° fato esse que importara em reciproca quitagéao,
néo se aplicando o disposto na parte final do art. 516 do Cddigo Civil.

§ 5° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido n&o for igual ou
superior ao valor referido no § 2° considerar-se-a extinta a divida e
exonerado o credor da obrigacdo de que trata o § 4°.

A interpretacado desta Corte Superior € firme no sentido de que a auséncia
de lances em ambos os leildes se enquadra na hipétese do § 5°. A frustragcdo da venda
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extrajudicial acarreta a extingdo compulséria da divida e a exoneragao do credor da
obrigagao de restituir qualquer quantia ao devedor, que, em contrapartida, também se
libera de qualquer débito remanescente. O credor, por sua vez, adquire a plena
disponibilidade do bem.

A proposito:

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
ADJUDICAGAO 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.

()

3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ja firmou entendimento no
sentido de que, ocorrendo o inadimplemento de devedor em contrato de
alienagcédo fiduciaria em garantia de bens imdveis, a quitagdo da divida
devera observar a forma prevista nos arts. 26 e 27 da Lei n° 9 .514/97, por
se tratar de legislacdo especifica.

4. Havendo leilédo extrajudicial do imdvel e sendo frustrado o segundo, deve
a divida ser compulsoriamente extinta e as partes contratantes exoneradas
das suas obrigagébes, ficando o imdével com o credor fiduciario, conforme
decidido no julgamento do REsp n° 1.654 .112/SP, Rel. Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, Terceira Turma, J. 23/10/2018, DJe 26/10/2018.5 .
Né&o incide a Sumula n° 7 desta Corte quando as razbes recursais nao
ensejam reexame de provas.6. Agravo interno ndo provido.

(AgInt no Agint no REsp 1.861.293/SP 2020/0031827-4, Relator Ministro
MOURA RIBEIRO, Julgamento: 7/12/2020, TERCEIRA TURMA, DJe
11/12/2020)

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

1. Recurso especial interposto contra acorddo publicado na vigéncia do
Cddigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n° 2 e 3
/STJ).
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2 . Cinge-se a controvérsia a definir se o § 5° do art. 27 da Lei n® 9.514/1997
é aplicavel as hipoteses em que os dois leilbes realizados para a alienacao
do imovel objeto da alienagdo fiduciaria sdo frustrados, ndo 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 fiducidario com o intuito de satisfazer a
obrigagdo. Precedente.

4. Inexistindo a purga da mora, o credor fiduciario tera o prazo de 30 (trinta)
dias, contado do registro de averbagdo da consolidagdo da propriedade na
matricula do respectivo imdvel, 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 situagcdo em que nao
houver, no segundo leildo, interessados na aquisicdo do imovel, fracassando
a alienagédo do bem, sem a apresentagdo de nenhum lance .

6. Na hipdtese, frustrado o segundo leildo do imdvel, a divida é
compulsoriamente extinta e as partes contratantes sdo exoneradas das suas
obrigagbes, ficando o imdével com o credor fiduciario. 7. Recurso especial
provido .

(REsp 1.654.112/SP 2017/0002602-8, Relator Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, Julgamento: 23/10/2018, TERCEIRA TURMA, DJe
26/10/2018)

A alegacao de que a norma exigiria a existéncia de ao menos um "lance
oferecido" para sua aplicagdo nao se sustenta, porquanto a auséncia total de ofertas
representa a forma mais cabal de insucesso do leildo, atraindo a incidéncia da regra de
quitagao.

Quanto a suposta violagdo das normas do Cédigo Civil que vedam o
enriquecimento sem causa (art. 884) e o pacto comissério (arts. 1.364 e 1.365), a
questao se resolve pelo principio da especialidade. A Lei n°® 9.514/1997, por ser norma
especifica, prevalece sobre as disposi¢cdes gerais do Cddigo Civil. A solugao prevista
no art. 27, § 5° constitui um arbitramento do legislador que, ao ponderar os interesses
envolvidos, optou por criar um mecanismo que confere maior seguranga e celeridade a
execucdo da garantia fiduciaria, fomentando o mercado de crédito imobiliario. A
extincdo da divida e a apropriagdo do bem pelo credor, nessa especifica hipotese,
possuem justa causa legal, o que afasta a caracterizagdo do enriquecimento ilicito.

Dessa forma, o acérdao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Sao
Paulo, ao concluir pela improcedéncia do pedido de restituigdo, alinhou-se a
jurisprudéncia consolidada deste Superior Tribunal de Justica.

(2) Do dissidio jurisprudencial
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O conhecimento do recurso especial pela alinea ¢ do permissivo
constitucional exige a demonstragao da similitude fatica e juridica entre os acérdaos
confrontados. No caso, o paradigma invocado (Agint no AREsp n° 2.039.395/SP) trata
de execucgao hipotecaria, instituto juridico regido por legislagéo propria (Lei n° 5.741
/1971) e com disciplina distinta da alienacéo fiduciaria em garantia (Lei n°® 9.514/1997).

A auséncia de identidade entre os regimes juridicos aplicaveis aos casos
comparados impede a configuragao do dissidio, pois as solu¢des normativas para cada
um dos institutos sao diversas.

Portanto, o acérdao recorrido nédo dissentiu de interpretacdo conferida por
outro tribunal a mesma norma federal, mas apenas aplicou a legislagao especifica ao
caso concreto, em conformidade com o entendimento desta Corte.

Nessas condicdes, CONHECO do agravo para NEGAR PROVIMENTO ao
recurso especial.

MAJORO em 5% o valor econbmico dos honorarios advocaticios
sucumbenciais fixados em desfavor de JOSE LUIZ DE LIMA E MARGARETE FATIMA
BONICIO DE LIMA, na forma do art. 85, § 11, do CPC.

E o voto.
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Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

AGRAVANTE : JOSE LUIZ DE LIMA

AGRAVANTE : MARGARETE FATIMA BONICIO LIMA

ADVOGADOS : OSWALDO GALVAO ANDERSON JUNIOR - SP044701
OSWALDO GALVAO ANDERSON NETO - SP248587

AGRAVADO : RENO INCORPORADORA LTDA

ADVOGADOS : LUIZ FERNANDO CAVALLINI ANDRADE - SP116594
ALEXANDRE GARCIA CARGANO - SP295609

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS -
ALIENACAO FIDUCIARIA

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
23/09/2025 a 29/09/2025, 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.
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Brasilia, 29 de setembro de 2025
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