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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3108941 - SP(2025/0434908-4)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

: BANCO BRADESCO S/A

: AMANDIO FERREIRA TERESO JUNIOR - SP107414

: ADELINO DA SILVA SOBRAL

: ROSANGELA LISBOA

: FABRICIO FARAH PINHEIRO RODRIGUES - SP228597

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL. LEILOES
FRUSTRADOS POR AUSENCIA DE LICITANTES. APLICACAO DO
ART. 27, § 5° DA LEI 9.514/1997. EXTINCAO COMPULSORIA DA
DIVIDA. INEXISTENCIA DE DIREITO A RESTITUICAO DA
DIFERENCA ENTRE VALOR DE AVALIACAO E SALDO DEVEDOR.
RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. Agravo em recurso especial interposto por instituicdo financeira
contra decisdao que inadmitiu recurso especial, em acao de
indenizacao em que se discute a devolugao da diferenca entre o valor
de avaliagéo do imovel e o saldo devedor, apos dois leildes negativos
e adjudicagado do bem pelo credor.

2. O objetivo recursal é decidir se (i) o art. 27, § 5°, da Lei 9.514/1997
incide quando os leildes sao negativos por auséncia de licitantes; (ii)
ha dever de devolver diferenga entre o valor de avaliagédo do imével e
o saldo devedor apoés a frustragao dos leildes e a adjudicacao.

3. O § 5° do art. 27 da Lei 9.514/1997 abrange a hipdtese em que o
segundo leildo é frustrado pela inexisténcia de lances, impondo a
extingdo compulséria da divida e a exoneragdo das obrigacdes
reciprocas, com a permanéncia do imével com o credor fiduciario.

4. Nao subsiste obrigacao de restituir diferengca entre o valor de
avaliagdo e o saldo devedor quando, apdés a consolidacdo da
propriedade e a realizagao de dois leildes sem interessados, o credor
adjudica o bem, pois a legislagdo especifica (arts. 26 e 27 da
Lei 9.514/1997 ) disciplina a quitagédo e afasta a devolugéo de “sobejo”
nessa situagao.
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5. Agravo conhecido para conhecer do recurso especial e dar-lhe
provimento, com restabelecimento da sentenga de improcedéncia.

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 12/05/2026 a 18/05/2026, por unanimidade, conhecer do recurso e
Ihe dar provimento, 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 a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 18 de maio de 2026.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator

Documento eletrénico VDA56917312 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 22/05/2026 14:10:15
Publicagdo no DJEN/CNJ de 26/05/2026. Cédigo de Controle do Documento: 63883ab3-0542-42ca-9157-1b42elc15dd7



{

A
<@7
¢

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3108941 - SP(2025/0434908-4)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

: BANCO BRADESCO S/A

: AMANDIO FERREIRA TERESO JUNIOR - SP107414

: ADELINO DA SILVA SOBRAL

: ROSANGELA LISBOA

: FABRICIO FARAH PINHEIRO RODRIGUES - SP228597

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL. LEILOES
FRUSTRADOS POR AUSENCIA DE LICITANTES. APLICACAO DO
ART. 27, § 5° DA LEI 9.514/1997. EXTINCAO COMPULSORIA DA
DIVIDA. INEXISTENCIA DE DIREITO A RESTITUICAO DA
DIFERENCA ENTRE VALOR DE AVALIACAO E SALDO DEVEDOR.
RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. Agravo em recurso especial interposto por instituicdo financeira
contra decisdao que inadmitiu recurso especial, em acao de
indenizacao em que se discute a devolugao da diferenca entre o valor
de avaliagéo do imovel e o saldo devedor, apos dois leildes negativos
e adjudicagado do bem pelo credor.

2. O objetivo recursal é decidir se (i) o art. 27, § 5°, da Lei 9.514/1997
incide quando os leildes sao negativos por auséncia de licitantes; (ii)
ha dever de devolver diferenga entre o valor de avaliagédo do imével e
o saldo devedor apoés a frustragao dos leildes e a adjudicacao.

3. O § 5° do art. 27 da Lei 9.514/1997 abrange a hipdtese em que o
segundo leildo é frustrado pela inexisténcia de lances, impondo a
extingdo compulséria da divida e a exoneragdo das obrigacdes
reciprocas, com a permanéncia do imével com o credor fiduciario.

4. Nao subsiste obrigacao de restituir diferengca entre o valor de
avaliagdo e o saldo devedor quando, apdés a consolidacdo da
propriedade e a realizagao de dois leildes sem interessados, o credor
adjudica o bem, pois a legislagdo especifica (arts. 26 e 27 da
Lei 9.514/1997 ) disciplina a quitagédo e afasta a devolugéo de “sobejo”
nessa situagao.

Documento eletrénico VDA56623649 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 11/05/2026 16:55:49
Codigo de Controle do Documento: b526f300-a9aa-48b0-9efl-ec82f3555fc3



5. Agravo conhecido para conhecer do recurso especial e dar-lhe
provimento, com restabelecimento da sentenga de improcedéncia.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por BANCO BRADESCO
S.A. (BRADESCO), contra decisdo que ndo admitiu seu apelo nobre manejado com
fundamento no art. 105, lll, alinea a, da Constituicdo Federal, contra acérdao proferido
pelo Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, de relatoria do Desembargador LUIZ
EURICO, assim ementado:

ALIENACAO FIDUCIARIA BEM IMOVEL - ACAO DE INDENIZAGAO,
JULGADA IMPROCEDENTE - LEILOES NEGATIVOS - AUSENCIA
DE LICITANTES - ADJUDICACAO DO BEM PELO CREDOR -
INAPLICABILIDADE DO §5° DO ARTIGO 27 DA LEI N° 9.514/97 -
RESTITUICAO DA DIFERENGCA ENTRE O VALOR DE AVALIACAO
DO BEM QUE FOI ADJUDICADO E O VALOR DO CREDITO, AMBOS
ATUALIZADOS - RECURSO PROVIDO, COM OBSERVAGCAO
QUANTO AO VALOR A SER RESTITUIDO (e-STJ, fl. 347).

Os embargos de declaragao de BRADESCO foram rejeitados (e-STJ, fls.
361/365).

Nas razbes do agravo, BRADESCO apontou (1) ndo incidéncia da
Sumula 7/STJ, sustentando que a controvérsia € eminentemente de direito; (2)
usurpagao da competéncia do STJ no juizo de admissibilidade pelo Tribunal estadual
ao adentrar no mérito do apelo nobre; (3) adequado preenchimento dos requisitos de
admissibilidade, com prequestionamento do art. 27, §5° da Lei n° 9.514/1997 e
cabimento pela alinea a do art. 105, lll, da CF.

Houve apresentacdo de contraminuta por ADELINO DA SILVA SOBRAL e
ROSANGELA LISBOA (ADELINO e outra) (e-STJ, fls. 416/429).

E o relatério.

VOTO

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.

Nas razdes de seu apelo nobre, BRADESCO apontou (1) regularidade do
procedimento expropriatorio, defendendo a correcao da extincdo da divida e a
inexigibilidade de devolugao da diferengca quando ambos os leildes sdo negativos,
citando os artigos 26 e §7°, da Lei n° 9.514/1997 e (2) quitagao regular da divida, com
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extingdo compulsoéria diante da frustragcado dos leildes e inexisténcia de indenizagao,
mencionado o art. 27, §5°, Lei n® 9.514/1997 em hipdteses de leildes frustrados, para
afirmar a extingdo compulséria da divida e exoneragao das obrigagdes reciprocas.

Houve apresentacdo de contrarrazdes por ADELINO e outro (e-STJ, fls.
389/401).

Conheco do recurso especial e dou-lhe provimento.

Contextualizacao fatica

Os autores financiaram a compra de um imovel com garantia de alienagéo
fiduciaria. Diante da inadimpléncia, houve consolidacdo da propriedade em nome do
Banco Bradesco e realizagdo de dois leildes extrajudiciais, ambos sem interessados.
Com os leildes negativos, o banco consolidou/adjudicou o bem e emitiu termo de
quitagdo da divida. Os autores ajuizaram agao pleiteando a restituigdo da diferenca
entre o valor de avaliagdo do imével e o saldo devedor, alegando enriquecimento sem
causa do banco. A sentenga julgou improcedente, aplicando o art. 27, §5° da
Lei 9.514/1997 e o Tema 1.095 do STJ. Em apelagao, o Tribunal de Justica de Sao
Paulo reformou a sentenca, afastou a aplicacédo do §5° no caso concreto (auséncia de
lances) e determinou a restituigdo da diferenca. O banco opés embargos de declaragao
para prequestionamento, que foram rejeitados. Na sequéncia, interpés recurso
especial, que foi inadmitido, e agravo em recurso especial ao STJ. Os agravados
apresentaram contraminuta sustentando obices de admissibilidade e, no mérito, a
vedagdo ao enriquecimento sem causa. O agravo foi distribuido no STJ em 5/3/2026.

Da regularidade do procedimento expropriatorio e quitagao regular da divida
- violagao dos arts. 26 e 27, §5°, da Lei n°® 9.514/1997

BRADESCO sustenta a regularidade do procedimento expropriatério e
consolidagdo da propriedade fiduciaria, em observancia ao procedimento legal da
Lei n® 9.514/1997 : constituigdo em mora, intimacao para purga¢céo da mora em 15 dias
e, ante a inércia do devedor, consolidacdo da propriedade em nome do credor
fiduciario, com a subsequente realizacdo de dois leildes publicos que restaram
negativos. Defende a inexisténcia de obrigacao de intimar o devedor acerca de “leildes
particulares” apds a frustracdo dos leildes publicos. Como consequéncia, extingue a
divida compulsoriamente, na hipotese de frustracdo dos leildes publicos, inexistindo
indenizagao ou diferenga a ser restituida.

Conforme BRADESCO, a decisédo do Tribunal estadual contrariou o art. 27,
§ 5° da Lei n® 9.514/1997, ao reconhecer direito dos autores a diferenga entre o valor
de avaliacdo do bem (12 hasta) e o valor da divida (22 hasta), por suposto “sobejo”,
apesar de os leildes publicos terem sido negativos. Argumenta que a regra especifica
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do § 5° resolve a hipétese de frustragdo do segundo leildo sem lance igual ou superior
ao valor da divida e acrescidos: a divida se considera extinta, e o credor fica
exonerado da obrigacao de restituicdo de “sobejo” prevista no § 4°.

Cinge-se a controvérsia na existéncia do dever de devolver a diferenga entre
o valor da avaliacdo do bem e o valor da divida, caso haja a adjudicagdo do bem e os
dois leildes sejam negativos.

O Tribunal estadual reformou a sentenga de primeiro grau e reconheceu o
direito a diferenga com a seguinte fundamentagao (e-STJ fls. 348-349):

(...)

Diante da impontualidade no pagamento das prestagbes do
financiamento, teve inicio o procedimento extrajudicial de consolidagéo
da propriedade em favor da instituicdo financeira.

Né&o tendo sido encontrados licitantes nos leilées realizados (fls. 30/64
), o réu adjudicou para si a propriedade imobiliaria pelo valor de R$
692.496,40 (seiscentos e noventa e dois mil, quatrocentos e noventa e
seis reais e quarenta centavos).

Diante disso, os autores pretenderam a indenizacdo pela diferenca
entre o valor da avaliagdo R$ 367.472,60 (trezentos e sessenta e sete
mil, quatrocentos e setenta e dois reais e sessenta centavos).

O art. 26 da Lei n°® 9.514/97, que institui a alienagao fiduciaria de coisa
imovel, dispbe que vencida e ndo paga no todo ou em parte a divida e,
constituido em mora o fiduciante, consolidar-se-a, nos termos deste
artigo, a propriedade do imdével em nome do fiduciario.

Nesse contexto, realizados dois leilbes extrajudiciais para alienagédo do
imoével, conforme preceitua o artigo 27 do referido diploma legal,
restaram estes infrutiferos em razdo da auséncia de licitantes.

Sendo assim, como no caso o leildo resultou negativo por falta de
lancadores e ndo porque o maior lance oferecido nao foi igual ou
superior ao valor da divida, como descreve o pardgrafo 5° do
artigo 27, ndo ha como se aplicar o referido dispositivo e eximir o
credor de devolver a quantia que sobejar o valor do débito.

Isso porque, somente quando o valor obtido na venda do imoével é
inferior ao valor da divida que a obrigagdo do credor em restituir
qualquer quantia deixa de existir.

No entanto, a devolugcao deve se dar entre a diferenga do valor da
avaliagdo pelo qual foi adjudicado o imdével e o valor do crédito, ambos
devidamente atualizados.

(...)

7

Como se extrai do acordao recorrido, € inaplicavel o §5° do art. 27 da
Lei n° 9.514/1997 quando os leildes séo negativos por auséncia de langadores, e nao
por insuficiéncia do maior lance em relacido a divida. Nessa hipotese, subsiste o dever
do credor de restituir ao devedor a importancia que superar o valor do débito, evitando
enriquecimento sem causa. Ainda de acordo com o Tribunal estadual, a restituigao se
dara pela diferenga entre o valor de avaliagdo do imdvel que foi adjudicado e o valor do
crédito, ambos devidamente atualizados, a ser apurada em liquidagao.
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No entanto, o entendimento adotado pelo acorddao recorrido esta em
desacordo com a jurisprudéncia desta Corte. O Superior Tribunal de Justiga ja
enfrentou diretamente essa questao e firmou o entendimento de que a expressao "se
no segundo leildo, o maior lance oferecido nao for igual ou superior ao valor referido no
§ 2°" abrange tanto a hipétese de lances insuficientes quanto a de auséncia total de
licitantes. Assim, a frustracao do leildo pela falta de qualquer interessado é cenario que
atrai a incidéncia da norma. Nesse sentido:

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 sessdo de
9/3/2016: Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015
(relativos a decisbées publicadas a partir de 18 de margo de 2016)

serdo exigidos o0s requisitos de admissibilidade recursal na forma do
novo CPC.

2. Cuida-se de ac¢ao de rescisdo de contrato de promessa de compra e
venda de imével com pedido de restituicdo de valores pagos, com
pacto de alienagao 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 alienagdo fiduciaria em garantia de bens
iméveis, a quitagdo da divida devera observar a forma prevista nos
arts. 26 e 27 da Lei n° 9.514/97, por se tratar de legislagcao especifica.
4. Havendo leildo extrajudicial do imoével e sendo frustrado o
segundo, deve a divida ser compulsoriamente extinta e as partes
contratantes exoneradas das suas obrigacées, ficando o imovel
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. Nao incide a Sumula n°® 7 desta Corte quando as razdes recursais
nédo ensejam reexame de provas.

6. Agravo interno ndo 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.)
(grifei)

RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA.
IMOVEL. LEILOES. FRUSTRACAO. PRETENSOS ARREMATANTES.
NAO COMPARECIMENTO. LANCES. INEXISTENCIA.
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1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado na vigéncia
do Cadigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s
2e 3/STJ).

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 leil6es
realizados para a alienagcdao do imével objeto da alienagao
fiduciaria sao frustrados, ndao 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 obrigagdo. Precedente.

4. Inexistindo a purga da mora, o credor fiduciario tera o prazo de
30 (trinta) dias, contado do registro de averbacdo da
consolidagcao da propriedade na matricula do respectivo imoével,
para promover o leilao publico com o objetivo de alienar o
referido bem.

5. 0 § 5°do art. 27 da Lei n° 9.514/1997 abrange a situagdao em que
nédo houver, no segundo leildo, interessados na aquisicdo do
imével, fracassando a alienacdo do bem, sem a apresentagcio de
nenhum lance.

6. Na hipotese, frustrado o segundo leildo do imoével, a divida é
compulsoriamente extinta e as partes contratantes sdo exoneradas
das suas obrigagées, ficando o imével com o credor fiduciario.

7. Recurso especial provido.

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

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. SISTEMA FINANCEIRO DA
HABITACAO - SFH. REINTEGRACAO DE POSSE. TAXA DE
OCUPACAO. INCIDENCIA ANTES D A ALIENACAO
EXTRAJUDICIAL DO IMOVEL. DESCABIMENTO. ART. 37-A DA
LEI 9.514/97 . DISTINCAO ENTRE PROPRIEDADE FIDUCIARIA E
PROPRIEDADE PLENA. 'DUTY TO MITIGATE THE LOSS."
HIPOTESE DE LEILAO FRUSTRADO.

1. Controvérsia acerca da incidéncia de taxa de ocupagdo no periodo
anterior ao leildo extrajudicial de imdovel ocupado por mutuario
inadimplente.

2. Previsdo expressa no art. 37-A da Lei 9.514/97 de que a taxa de
ocupagdo somente comega a incidir depois da alienagéo do imoével.

3. Distingao entre propriedade fiduciaria e propriedade plena.

4. Afetagdo da propriedade fiduciaria ao propdsito de garantia, ndo
dispondo o credor fiduciario do jus fruendi', enquanto nao realizada a
garantia.

5. Dever da instituigdo financeira de promover o leildo
extrajudicial no prazo de 30 (trinta) dias da consolidagcdo da
propriedade (cf. art. 27 da Lei 9.514/97), com o objetivo de evitar o
crescimento acentuado da divida.

Documento eletrénico VDA56623649 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 11/05/2026 16:55:49
Codigo de Controle do Documento: b526f300-a9aa-48b0-9efl-ec82f3555fc3



6. Dever de mitigacdo das perdas do devedor (mutuario),
atendendo aos deveres impostos pelo principio da boa-fé objetiva
("duty to mitigate the loss").

7. Extingdo compulséria da divida na hipotese de leildo frustrado
(cf. art. 27, § 5° da Lei 9.514/97).

8. Incidéncia da taxa de ocupagdo somente apds a extingdo da divida.
Julgado especifico da Quarta Turma.

9. RECURSO ESPECIAL PROVIDO, EM PARTE.

(REsp n. 1.401.233/RS, relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino,
Terceira Turma, julgado em 17/11/2015, DJe de 26/11/2015.) (sem
destaque no original.)

Ante o exposto, CONHECO do agravo em recurso especial para
CONHECER do recurso especial e DAR-LHE PROVIMENTO para restabelecer a
sentenga de primeiro grau que julgou improcedente o pedido formulado por ADELINO
e outra.

MAJORO em 5% os honorarios fixados anteriormente em favor de
BRADESCO, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11, do CPC.

E o voto.
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Sessao Virtual de 12/05/2026 a 18/05/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Subprocurador-Geral da Republica

Exmo. Sr. JOSE ELAERES MARQUES TEIXEIRA

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

AGRAVANTE : BANCO BRADESCO S/A

ADVOGADO : AMANDIO FERREIRA TERESO JUNIOR - SP107414
AGRAVADO : ADELINO DA SILVA SOBRAL

AGRAVADO : ROSANGELA LISBOA

ADVOGADO : FABRICIO FARAH PINHEIRO RODRIGUES - SP228597

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

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
12/05/2026 a 18/05/2026, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e Ihe dar provimento,
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 a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.
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Brasilia, 18 de maio de 2026
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