SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N2 3027013 - SP (2025/0318858-1)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

AGRAVANTE :  FABIO RODRIGUES DA SILVA

AGRAVANTE : ALESSANDRA VALENTIM RODRIGUES

ADVOGADOS : JOSUE ELISEU ANTONIASSI- SP253903
CAMILA SANTIAGO ANTONIASSI- SP275436

AGRAVADO . CAIXA ECONOMICA FEDERAL

ADVOGADOS :  CAROLINNE GUIMARAES LIMA- DFO36805

EDISON BALDI JUNIOR- SP206673

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE REVISAO,DE CONTRATO DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO COM
ALIEL\I/-\(;AO FIDUCIARIA EM GARANTIA. ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL.
LEILOES EXTRAJUDICIAIS FRUSTRADOS. ADJUDICACAO PELO CREDOR
FIDUCIARIO. SUMULA 568/STJ.

1. Acdo de revisdo de contrato de financiamento imobiliario com alienacao
fiduciaria em garantia.

2. A jurisprudéncia do STJ se posiciona 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 consolida¢do da propriedade em favor do credor fiduciario"
(REsp 2.099.089/SP, Terceira Turma, DJe 23/10/2025). Simula 568/STJ.

3. Agravo interno ndo provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
0s Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do
voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas Boéas Cueva, Moura Ribeiro
e Daniela Teixeira votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 15 de junho de 2026.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE REVISAO DE CONTRATO DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO COM
ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL.
LEILOES EXTRAJUDICIAIS FRUSTRADOS. ADJUDICAGCAO PELO CREDOR
FIDUCIARIO. SUMULA 568/STJ.

1. Acdo de revisdo de contrato de financiamento imobilidrio com alienacado
fiducidria em garantia.

2. A jurisprudéncia do STJ se posiciona 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 consolidacdo da propriedade em favor do credor
fiduciario"(REsp  2.099.089/SP, Terceira Turma, DJe 23/10/2025).
Sumula 568/STJ .

3. Agravo interno ndo provido.

RELATORIO
Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

Examina-se agravo interno interposto por FABIO RODRIGUES DA SILVA e
ALESSANDRA VALENTIM RODRIGUES, contra decisdao que conheceu do agravo
para negar provimento ao recurso especial que interpuseram.

Acdo: de revisdo de contrato de financiamento imobiliario com alienagao
fiduciaria em garantia, ajuizada por FABIO RODRIGUES DA SILVA e ALESSANDRA
VALENTIM RODRIGUES, em face de CAIXA ECONOMICA FEDERAL, na qual requer a
revisao do contrato e a suspensao do procedimento de execuc¢ao extrajudicial.

Sentenga: julgou improcedentes os pedidos.
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Acdérdao: negou provimento ao recurso de apelagdo interposto por
FABIO RODRIGUES DA SILVA e ALESSANDRA VALENTIM RODRIGUES, nos termos da
seguinte ementa:

APELACAO CIVEL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL. CONSTITUCIONALIDADE
DA LEI N2 9.514/1997. REVISAO CONTRATUAL. SISTEMA SAC. ILEGALIDADES NAO
DEMONSTRADAS. PEDIDO DE DEVOLUGAO DE VALORES. EXTINCAO DA DIVIDA. - Sdo
constitucionais e validos os contratos firmados conforme a Lei n? 9.514/1997, pois
se assentam em padrdes admissiveis pelo ordenamento brasileiro e pela liberdade
de negociar, notadamente com equilibrio nas prerrogativas e deveres das partes,
com publicidade de atos e possibilidade de defesa de interesses, inexistindo
violacdo a primados juridicos (inclusive de defesa do consumidor).

- Quanto ao procedimento no caso de inadimpléncia por parte do devedor-
fiduciante, o art. 26 e seguintes da Lei n2 9.514/1997 dispGem sobre formalidades
que asseguram informacdo do estdgio contratual. Esse procedimento é motivado
pela necessaria eficacia de politicas publicas que vdo ao encontro da protecdo do
direito fundamental a moradia e do Estado de Direito, e ndo exclui casos especificos
da apreciacdo pelo Poder Judicidrio. Precedentes do E.STJ e deste C.TRF da 32
Regido. - Dificuldades financeiras ndo sdo motivos juridicos para justificar o
inadimplemento de obrigagdes livremente assumidas pelo devedor-fiduciante,
porque a alteracdo do contrato exige voluntdria e bilateral acordo de vontade.
Também nado ha legislagdo viabilizando inadimpléncia por esse motivo, do mesmo
modo que essa circunstancia unilateral ndo altera o equilibrio do que foi pactuado
entre as partes.

- A jurisprudéncia do C. STJ é unissona no sentido de que a regra de
impenhorabilidade do bem de familia aplica-se tdo somente as situagdes de uso
regular de direito, devendo ser coibidos o abuso do direito de propriedade, a fraude
e a ma-fé do proprietdrio, no que vem sendo acompanhada pela Segunda Turma
desta E. Corte. Precedentes.

- E pacifica a possibilidade de utilizacdo da Tabela Price, bem como dos sistemas
SAC ou SACRE nos contratos de mutuo habitacional, visto que referidos métodos de
amortizacdao ndo provocam desequilibrio econémico-financeiro, tampouco geram
enriguecimento ilicito ou qualquer outra ilegalidade. Tais sistemas, que aplicam
juros compostos (ndo necessariamente capitalizados), encontram previsao
contratual e legal, sendo amplamente aceitos na jurisprudéncia patria.

- O contrato prevé a utilizacdo do Sistema de Amortizacdo Constante - SAC, o qual
faz com que as prestacdes sejam gradualmente reduzidas com o passar do tempo.
Tal sistema ndo implica em capitalizacdo de juros e consiste num método em que as
parcelas tendem a reduzir ou, no minimo, a se manter estaveis, o que ndo causa
prejuizo ao mutuario, havendo, inclusive, a reducdo do saldo devedor com o
decréscimo de juros, os quais ndo sdo capitalizados.

- A Lei n? 9.514/1997 é expressa ao determinar que a restituicdo da diferenca entre
o valor da divida e o valor da arrematacdo devera ser realizada pelo credor, em
cinco dias apds a venda do imdvel. Entretanto, se no segundo leildo o valor
oferecido ndo for igual ou superior ao valor da divida, esta sera extinta, com
reciproca quitacdo, ficando o credor exonerado de proceder a mencionada
restituicdo, devendo apenas dar ao devedor a quitacdo da divida, conforme
disposto no art. 26-A, §42 e art. 27, §§49 e 59,

- Pela documentacdo acostada aos autos, o imoével foi ofertado em dois leildes, os
guais resultaram negativos. Assim, de acordo com o disposto nos artigos 26-A, §42 e
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27, §842 e 59, da Lei n2 9.514/1997, ndo ha que se falar em qualquer restituicdo,
possuindo o devedor tdo somente o direito a quitacdo da divida.

- O pedido subsidiario de anulacdo da execucgdo extrajudicial deve ser objeto de
acdo propria, uma vez que o pedido inicial é de revisdo do contrato e ndo houve, na
peticdo inicial, alegacdo de nulidade quanto ao mencionado procedimento
executorio. Ademais, a apreciacdo de tal pedido demandaria, necessariamente, o
retorno dos autos a origem, para citacdo dos adquirentes do imdvel, que devem
integrar a lide nas a¢lBes que tenham por objeto a anulagdo da execugdo
extrajudicial promovida nos termos da Lei n2 9.514/1997. - Apelagdo ndo provida.
ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, a Segunda
Turma decidiu, por unanimidade, negar provimento a apelac¢do, nos termos do
relatdrio e voto que ficam fazendo parte integrante do presente julgado. (e-STJ fls.
932-933)

Recurso especial: alegou violagdo dos arts. 26-A, § 42, e 27, §§ 49 e 59, da
Lei 9.514/1997, 876 do CPC e 884 do CC, bem como dissidio jurisprudencial.
Sustentou que é devida a restituicao ao fiduciante da diferenca entre o valor de
avaliacdo do imodvel adjudicado e o saldo devedor, sob pena de enriquecimento
sem causa do credor fiduciario. Aduziu que a disciplina legal da alienagao fiduciaria
impde a entrega do excedente ao devedor quando ha alienag¢do, devendo-se
aplicar raciocinio analogo na adjudicacdo, diante do acréscimo patrimonial
experimentado pelo credor. Argumentou que as regras processuais sobre
adjudicacdo vedam que o preco seja inferior ao da avaliacdo, reforcando a
necessidade de compensacdo do excesso em favor do devedor.

Decisdo agravada: conheceu do agravo para negar provimento ao
recurso especial, conforme a ementa que se segue (e-STJ fl. 1.084):

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE REVISAO DE
CONTRATO DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO COM ALIENACAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA. ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL. LEILOES EXTRAJUDICIAIS
FRUSTRADOS. ADJUDICACAO PELO CREDOR FIDUCIARIO. SUMULA 568/STJ.

1. Agdo de revisdao de contrato de financiamento imobilidrio com alienagdo
fiducidria em garantia.

2. A jurisprudéncia do STJ se posiciona 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 obrigacGes contratuais, com a
consolidagdo da propriedade em favor do credor fiduciario"(REsp 2.099.089/SP,
Terceira Turma, DJe 23/10/2025). Sumula 568/STJ.

3. Agravo conhecido. Recurso especial ndo provido.

Agravo interno: a parte agravante reitera as razdes do recurso
especial, alegando, em sintese, que: (i) "segundo decisdes ATUAIS deste EGREGIO
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA, APOS frustrados os 2 leil&es, diferentemente do

entendimento acima, por ter a CASA BANCARIA (Agravado) INCORPORADO o bem
ao seu patrimonio (na matricula do imodvel pode-se constatar essa incorporacao ao
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registrar na mesma os atos até a incorporacdo do bem), deve haver restituicdo do
valor sobejado a ser computado" (e-STJ fls. 1.094); (ii) "DIFERENTEMENTE da
respeitavel decisdo monocratica que se busca reformar, a jurisprudéncia deste
Superior Tribunal de Justica é assente no sentido de que a aplicacao do referido
dispositivo (art. 27, § 592, da Lei n. 9.514/1997) deve observar os principios que
vedam o enriquecimento sem causa. Em caso de leildo infrutifero e posterior
adjudicacdo do bem pelo credor fiducidrio (caso telado), se o valor de avaliagdo do
imovel superar o montante do saldo devedor remanescente, é devida a restituicao
da diferenca ao devedor, sob pena de enriquecimento ilicito do agente financeiro"
(e-STJ fls. 1.096-1.097); (iii) indica que, no julgamento monocratico do
AREsp 3.102.495 (Quarta Turma, DJe 25/3/2026), houve adocdo de entendimento
diverso.
E o relatério.

VOTO

Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

1. A decisao agravada conheceu do agravo para negar provimento ao

recurso especial, ante os seguintes fundamentos: (i) incidéncia da Simula 568/STJ.

1. DA SUMULA 568 DO STJ

2. A decisdo agravada consignou que o decidido pelo TRF da 32
Regido esta de acordo com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica 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 consolidacao da propriedade
em favor do credor fiduciadrio"(REsp 2.099.089/SP, Terceira Turma, Dle
23/10/2025) .

3. Para isso trouxe ainda os seguintes precedentes: REsp 1.999.675/SP,
Quarta Turma, DJe 21/3/2025; REsp 2.019.882/PR, Terceira Turma, Dle
21/10/2022.

4. Ressalta-se que a aplicacdo da Sumula 568/ST) somente é
devidamente impugnada quando a parte agravante demonstra, de forma
fundamentada, que o entendimento esposado na decisao agravada ndo se aplica a
hipétese em concreto ou, ainda, que é ultrapassado, o que se da mediante a
colacdo de arestos mais recentes do que aqueles mencionados na decisdo
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hostilizada. Isso, contudo, ndo ocorreu na espécie, tendo em vista que o Unico
julgado mais recente do que os indicados na decisdo ora objurgada trata-se de
julgamento monocratico.

5. Acrescenta-se ainda que, em 30/3/2026, no julgamento do REsp
2.198.371/SP (DJe 7/4/2026), a Quarta Turma reiterou o entendimento segundo o
qual "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
obrigacdes e a propriedade se consolida em favor do credor fiduciario", bem como
que, "Nessas circunstancias, ndao ha obrigacdo do credor fiducidrio de restituir ao
devedor a diferenca entre o valor de avaliacao do imdével e o montante do débito,
nao se configurando enriquecimento sem causa".

6. Assim, deve ser mantida a aplicagcdo da Siumula 568/STJ, na hipdtese.

DISPOSITIVO

Forte nessas razdes, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro e

Daniela Teixeira votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.

Brasilia, 15 de junho de 2026
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