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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3098025 - SP(2025/0436154-0)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO

AGRAVANTE : ITAU UNIBANCO S.A

ADVOGADO : RICARDO NEGRAO - SP138723

AGRAVADO : JOELIA DA CRUZ MENDES

ADVOGADO : MARCOS ARRUDA DO NASCIMENTO - SP442696
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE EXIGIR CONTAS. ALIENACAO FIDUCIARIA
DE IMOVEL. LEILOES FRUSTRADOS. ART. 27, §§ 4° E 5°, DA
LEI 9.514/1997. EXTINCAO COMPULSORIA DA DiVIDA.
EXONERACAO DAS OBRIGACOES. INEXISTENCIA DE DEVER DE
PRESTAR CONTAS APOS ADJUDICACAO. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. O objetivo recursal é decidir se (i) ha negativa de prestacao
jurisdicional; (ii) a adjudicacdo do imével apos dois leildes frustrados,
nos termos do art. 27, § 5° da Lei 9.514/1997, afasta o dever de

prestar contas.

2. Nao se caracteriza omissdo quando o acérdao enfrenta os pontos
essenciais da controvérsia de modo suficiente, sendo desnecessaria a
resposta pormenorizada a todos os argumentos.

3. Frustrado o segundo leildo, a divida se extingue de forma
compulséria e as partes ficam exoneradas das obrigagdes contratuais,
inclusive da obrigacdo de que trata o § 4° do art. 27 da
Lei n® 9.514/1997, nao havendo dever de prestar contas nem direito a
ressarcimento de eventual diferenga apds a adjudicagao. Precedentes

do STJ.

4. Agravo conhecido para dar provimento ao recurso especial.

ACORDAO
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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 17/03/2026 a 23/03/2026, por unanimidade, dar 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, 26 de margo de 2026.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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1. O objetivo recursal é decidir se (i) ha negativa de prestacao
jurisdicional; (ii) a adjudicacdo do imével apos dois leildes frustrados,
nos termos do art. 27, § 5° da Lei 9.514/1997, afasta o dever de

prestar contas.

2. Nao se caracteriza omissdo quando o acérdao enfrenta os pontos
essenciais da controvérsia de modo suficiente, sendo desnecessaria a
resposta pormenorizada a todos os argumentos.

3. Frustrado o segundo leildo, a divida se extingue de forma
compulséria e as partes ficam exoneradas das obrigagdes contratuais,
inclusive da obrigacdo de que trata o § 4° do art. 27 da
Lei n® 9.514/1997, nao havendo dever de prestar contas nem direito a
ressarcimento de eventual diferenga apds a adjudicagao. Precedentes

do STJ.

4. Agravo conhecido para dar provimento ao recurso especial.

RELATORIO
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Trata-se de agravo em recurso especial interposto por ITAU UNIBANCO S.
A. (ITAU) contra decisdo que ndo admitiu seu apelo nobre manejado contra acérdao
proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, assim ementado:

ACAO DE EXIGIR CONTAS. Financiamento para aquisicdo de bem
imoével, com clausula fiduciaria. Execug¢do extrajudicial. Adjudicacéo
pelo credor, fiduciario. Pretensdo da autora a restituicdo de eventual
saldo credor. Decisdo terminativa (artigo 485, IV, do Cédigo de
Processo Civil). Recurso da autora. Provimento (recondugdo do
procedimento). [e-STJ, fls. 211/212]

Nas razdes do agravo, ITAU defendeu o afastamento dos ébices sumulares
5/STJ, 7/STJ e 284/STF apontados na decisao de inadmissibilidade.

Houve apresentagao de contraminuta (e-STJ, fls. 312-316).

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 do seu apelo nobre interposto com fundamento nas alineas a e ¢
do inciso Il do art. 105 da CF, ITAU alegou (1) violagdo dos arts. 1.022 e 489, § 1°, IV,
do CPC, alegando omissao sobre a consolidagao da propriedade, extingdo compulsoria
da divida e inexisténcia de dever de prestar contas, apesar dos embargos de
declaracao; (2) violagdo do art. 27, § 5° da Lei 9.514/1997, alegando que a
adjudicacdo do bem apds os leildes frustrados extingue a divida e exonera as
obrigacdes, tornando incabivel a pretendida prestacdo de contas; (3) existéncia de
dissidio jurisprudencial, apontando como paragima o REsp 1.654.112/SP.

Breve historico processual

Na origem, JOELIA DA CRUZ MENDES (JOELIA) ajuizou agédo de
prestagdo de contas contra o ITAU, afirmando que as partes firmaram um "Instrumento
Particular de Compra e Venda do Imével com Clausula de Alienagao Fiduciaria" e que
referido bem foi consolidado por ITAU no dia 17/5/2016. Aduziu que nenhuma
informacgao foi prestada pelo banco, levantando questionamentos sobre os valores do
saldo devedor do contrato.
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A r. sentencga julgou extinto o feito sem resolugdo de mérito, por falta de
interesse de agir.

O Tribunal estadual deu provimento ao recurso de apelagao interposto por
JOELIA determinando o retorno dos autos ao Juizo de origem para o prosseguimento
do feito.

(1) Negativa de prestacéo jurisdicional

Apesar do inconformismo, verifica-se que o Tribunal local se pronunciou
sobre todos os temas importantes ao deslinde da controvérsia, ndo havendo, portanto,
omissao, contradigdo ou obscuridade.

Assim, inexistem os vicios elencados no art. 1.022 do CPC, sendo forgoso
reconhecer que a pretensao recursal ostenta carater nitidamente infringente.

A jurisprudéncia desta Casa € pacifica ao proclamar que, se os fundamentos
adotados bastam para justificar o concluido na decis&o, o julgador n&o esta obrigado a
rebater, um a um, os argumentos utilizados pela parte.

Nesse sentido, confira-se o seguinte precedente:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. ACAO INDENIZATORIA. ACIDENTE DE
TRANSITO. VIOLACAO AO ART. 1.022 DO CPC/2015. OMISSAO.
AUSENCIA. RESPONSABILIDADE CIVIL RECONHECIDA.
EXCLUDENTES AFASTADAS. REVISAO. NAO CABIMENTO.
MATERIA FATICA E PROBATORIA DOS AUTOS. APLICACAO DA
SUMULA 7/STJ. ARBITRAMENTO DE DANOS MORAIS.
DISCUSSAO DO VALOR. PROPORCIONALIDADE RECONHECIDA.
IMPOSSIBILIDADE DE REVISAO NESTES AUTOS. SUMULA 7/STJ.
TERMO INICIAL. JUROS MORATORIOS. CITACAO. PRECEDENTES
DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. AGRAVO IMPROVIDO.

1. Ndo ha ofensa ao art. 1.022 do CPC/2015, porquanto o Tribunal de
origem decidiu a matéria de forma fundamentada. O julgador nao esta
obrigado a rebater, um a um, os argumentos invocados pelas partes,
quando encontra motivagao satisfatoria para dirimir o litigio.

[]

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgIint no AREsp n. 2.229.195/RJ, relator Ministro Marco Aurélio
Bellizze, Terceira Turma, julgado em 4/9/2023, DJe de 6/9/2023)

Afasta-se, portanto, a alegada violagéo.

(2) Da violacdo do art. 27, § 5° da Lei 9.514/1997
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O Tribunal estadual consignou que, mesmo apds a adjudicacdo do bem,
subsiste o dever do ITAU de prestar contas a fim de delimitar a liquidacéo das posicées
contratuais e verificar se ha valores a compensar em favor da fiduciante.

Confira-se:

Liquidagéo de posi¢ées em negdcio fiduciario, aqui com a adjudicagéao
do bem clausulado (imovel) pelo credor, fiduciario, ha que esclarecer o
percurso satisfativo, sobretudo quanto a possivel diferenca, a que
devedora, fiduciante faria jus, a compensar eventual defasagem entre
a divida e o valor do imével adjudicado, tudo, enfim, na perspectiva de
contrapor direitos em hip6tese de enriquecimento sem causa. (e-STJ,
fls. 212).

Ocorre que a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica 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 consolidagédo da propriedade em favor do
credor fiduciario. Confira-se a redacdo dos §§ 4° e 5° do art. 27 da Lei n°® 9.514/1997:

§ 4° Nos cinco dias que se seguirem a venda do imoével no leildo,
o credor entregara ao devedor a importdncia que sobejar,
considerando-se nela compreendido o valor da indenizagdo 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 quitagcdo, ndo se aplicando o disposto na parte final do
art. 516 do Caddigo 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 obrigacédo de que trata o § 4°.

Nesses sentido:

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 acérdao
do Tribunal de Justica que determinou a restituicdo de valores ao
devedor apos a venda de imovel em leildo por valor superior a divida.

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

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

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. A questao em discussdo consiste em saber se, apds a
frustracdo dos dois primeiros leilbes, 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 é extinta e o credor fiduciario esta exonerado da obrigagcdo
de restituir qualquer diferenga ao devedor, conforme o art. 27, § 5° da
Lein. 9.514/1997.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

6. A jurisprudéncia do STJ estabelece que, frustrado o segundo
leildao, a divida é compulsoriamente extinta, exonerando as partes
de suas obrigacées, e o credor fiduciario ndo é obrigado a
devolver qualquer diferenca ao devedor.

7. A decisdo do Tribunal de origem diverge do entendimento
consolidado pelo STJ, que considera a extincdo da divida e a
exoneragdo do credor apos a frustracdo dos leilbes.

IV. DISPOSITIVO E TESE

8. Recurso provido para reformar o acérddo recorrido, julgando
improcedentes os pedidos da inicial e invertendo os O6nus de
sucumbéncia.

Tese de julgamento: "1. Frustrado o segundo leildo do imével, a divida
é compulsoriamente extinta e o credor fiduciario é exonerado da
obrigagdo de restituir qualquer diferengca ao devedor. 2. Apds a
adjudicacdo do bem pelo credor, a subsequente alienagdo do imével
néo confere ao devedor o direito de pleitear a devolugao da diferenga
entre o valor obtido na venda e o0 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 Bbas 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 1.999.675/SP, Rel Ministro JOAO OTAVIO DE
NORONHA, Quarta Turma, j. 17/3/2025)

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 Cdédigo 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 ¢ aplicavel as hipéteses em que os dois leilbes
realizados para a alienagcdo do imoével objeto da alienagdo fiduciaria
sdo frustrados, ndo havendo nenhum lance advindo de pretensos
arrematantes.
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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 averbagdo da consolidacdo da
propriedade na matricula do respectivo imoével, para promover o leildo
publico com o objetivo de alienar o referido bem.

5. O § 5°do art. 27 da Lei n® 9.514/1997 abrange a situacdo em que
nao houver, no segundo leildo, interessados na aquisicao do
imével, fracassando a alienagcdo do bem, sem a apresentagcio de
nenhum lance.

6. Na hipoétese, frustrado o segundo leilao do imdvel, a divida é
compulsoriamente extinta e as partes contratantes sao
exoneradas das suas obrigagoes, ficando o imével com o credor
fiduciario.

7. Recurso especial provido.

(REsp 1.654.112/SP, Rel Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
Terceira Turma, j. 23/10/2018)

No mais, a r. sentengca registrou que JOELIA foi devidamente
informada acerca dos resultados negativos dos leildes, bem como do Termo de
Quitagéo, ndo restando duvidas acerca da inexisténcia de saldo devedor.

Dessa forma, os pedidos formulados pela recorrida devem ser julgados
improcedentes.

Nessas condicdes, CONHECO do agravo para DAR PROVIMENTO ao
recurso especial a fim de julgar a agado improcedente. Em razdo da sucumbéncia,
condeno JOELIA ao pagamanto das custas judiciais e despesas processuais, bem
como de honorarios advocaticios de sucumbéncia, que fixo em 10% sobre o valor da
causa.

E o voto.

Por oportuno, previno que a interposi¢cao de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenacéao nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.
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TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

Numero Registro: 2025/0436154-0
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Sessao Virtual de 17/03/2026 a 23/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Subprocurador-Geral da Republica
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Secretario
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AUTUAGAO
AGRAVANTE : ITAU UNIBANCO S.A
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AGRAVADO : JOELIA DA CRUZ MENDES
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ADVOGADO : MARCOS ARRUDA DO NASCIMENTO - SP442696

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS -

ALIENAGAO FIDUCIARIA

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
17/03/2026 a 23/03/2026, por unanimidade, decidiu dar 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, 23 de margo de 2026
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