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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3164236 - SP (2026/0026128-0)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : LEANDRO DE SOUSA ARAUJO

AGRAVANTE : MANOEL ARAUJO SILVA

AGRAVANTE : MARIA JOSE DE JESUS ARAUJO SILVA
AGRAVANTE : PRISCILLA MAIARA DE JESUS ARAUJO SILVA
ADVOGADA :  CLAERVEANIA MARTINS DE TOLEDO - SP268887
AGRAVADO : BANCO RIBEIRAO PRETO S/A

ADVOGADOS : ABRAHAO ISSA NETO - SP083286

DANIEL BRANCO BRILLINGER - SP296405
YURI PIMENTA DA COSTA - SP470181

EMENTA

DIREITO PRIVADO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL. RESTITUICAO DE QUANTIA. DEVOLUCAO DO
SOBEJO EM CASO DE ADJUDICACAO APOS LEILOES FRUSTRADOS.
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra a decisdo que inadmitiu o recurso
especial por deficiéncia de fundamentagdo quanto ao art. 27, § 5° da Lei n.
9.514/1997 e por incidéncia da Simula n. 7 do STJ.

2. A controvérsia envolve agdo de restituicdo de quantia em financiamento
imobiliario garantido por alienacdo fiducidria, com pedido de devolucdo da
diferenca entre o valor de avaliagdo do imével nos leildes frustrados e o saldo da
divida, tomando como parametro o valor minimo da segunda hasta.

3. O Juizo de primeiro grau julgou improcedente o pedido e fixou honorarios em
10% sobre o valor da causa, observada a gratuidade.

4. A Corte de origem negou provimento a apelacdo, manteve integralmente a
sentenca e elevou os honorarios para 12% sobre o valor atualizado da causa,
observada a gratuidade.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha duas questdes em discussdo: (1) saber se os §§ 4° e 5° do art. 27 da Lei n.
9.514/1997 impdem restituicdo da diferenga entre o valor de avaliacdo e o saldo
devedor quando, ap6s dois leildes frustrados, o bem ¢ adjudicado pelo credor; e (i1)
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saber se a ausé€ncia de realizacdo do segundo leildo impediria a exoneragao do
credor fiduciario da obrigagdo prevista no § 4° do art. 27 da Lei n. 9.514/1997.

III. RAZOES DE DECIDIR

6. Incide a Stimula n. 83 do STJ, pois o acorddo recorrido estd em conformidade
com a tese do Tema n. 1.095, que afasta o CDC e impde a observancia da Lei n.
9.514/1997

7. Frustrados dois leildes e adjudicado o imovel, a divida se extingue e inexiste
saldo a restituir, exonerando-se o credor da obrigacao do § 4° do art. 27 da Lei n.
9.514/1997.

IV. DISPOSITIVO E TESE
8. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “1. Aplica-se a Stimula n. 83 do STJ quando o acordao
recorrido decide em conformidade com a jurisprudéncia consolidada do Superior
Tribunal de Justica sobre a prevaléncia da Lei n. 9.514/1997 nas hipoteses de
inadimplemento em contratos com alienagdo fiducidria. 2. Em financiamento
imobilidrio com alienacao fiduciaria, frustrados dois leildes e adjudicado o imovel,
incide o art. 27, § 5° da Let n. 9.514/1997, com extincdo da divida e
inexigibilidade da restituicdo prevista no § 4°”.

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 9.514/1997, arts. 26 e 27, §§ 4° e 5° CPC,
art. 85, § 11; CF, art. 105, II1, a.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumula n. 83; STJ, REsp n. 1.891.498/SP,
relator Ministro Marco Buzzi, Segunda Secao, julgado em 26/10/2022; STJ, Aglnt
no AREsp n. 2.142.821/GO, relator Ministro Jodo Otdvio de Noronha, Quarta
Turma, julgado em 3/6/2024; STJ, AgInt no REsp n. 2.106.754/SP, relatora
Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 1°/7/2024.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 02/06/2026 a 08/06/2026, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram
com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 08 de junho de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3164236 - SP(2026/0026128-0)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : LEANDRO DE SOUSA ARAUJO

AGRAVANTE : MANOEL ARAUIJO SILVA

AGRAVANTE : MARIA JOSE DE JESUS ARAUJO SILVA
AGRAVANTE : PRISCILLA MAJARA DE JESUS ARAUJO SILVA
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AGRAVADO : BANCO RIBEIRAO PRETO S/A

ADVOGADOS : ABRAHAO ISSA NETO - SP083286

DANIEL BRANCO BRILLINGER - SP296405
YURI PIMENTA DA COSTA - SP470181

EMENTA

DIREITO PRIVADO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL. RESTITUICAO DE QUANTIA. DEVOLUCAO
DO SOBEJO EM CASO DE ADJUDICACAO APOS LEILOES FRUSTRADOS.
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra a decisdo que inadmitiu o recurso
especial por deficiéncia de fundamentagdo quanto ao art. 27, § 5° da
Lein. 9.514/1997 e por incidéncia da Sumula n. 7 do STJ.

2. A controvérsia envolve agdo de restituicdo de quantia em financiamento
imobilidrio garantido por alienacdo fiduciaria, com pedido de devoluciao da
diferenca entre o valor de avaliacdo do imovel nos leildes frustrados e o saldo da
divida, tomando como parametro o valor minimo da segunda hasta.

3. O Juizo de primeiro grau julgou improcedente o pedido e fixou honorarios em
10% sobre o valor da causa, observada a gratuidade.

4. A Corte de origem negou provimento a apelacdo, manteve integralmente a
sentenca e elevou os honorarios para 12% sobre o valor atualizado da causa,
observada a gratuidade.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. H4 duas questdes em discussdo: (i) saber se os §§ 4° e 5° do art. 27 da
Lei n. 9.514/1997 impdem restituicdo da diferenca entre o valor de avaliacdo e o
saldo devedor quando, apos dois leildes frustrados, o bem ¢ adjudicado pelo
credor; e (i1) saber se a auséncia de realizacdo do segundo leildo impediria a
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exoneragdo do credor fiduciario da obrigacdo prevista no § 4° do art. 27 da
Lein. 9.514/1997.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Incide a Sumula n. 83 do STJ, pois o acérdao recorrido estd em conformidade
com a tese do Tema n. 1.095, que afasta o CDC e impde a observancia da
Lein. 9.514/1997

7. Frustrados dois leildes e adjudicado o imovel, a divida se extingue e inexiste
saldo a restituir, exonerando-se o credor da obrigagdo do § 4° do art. 27 da
Lein. 9.514/1997 .

IV. DISPOSITIVO E TESE
8. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “1. Aplica-se a Simula n. 83 do STJ quando o aco6rdao
recorrido decide em conformidade com a jurisprudéncia consolidada do Superior
Tribunal de Justica sobre a prevaléncia da Lei n. 9.514/1997 nas hipdteses de
inadimplemento em contratos com alienag¢do fiduciaria. 2. Em financiamento
imobilidrio com alienacao fiduciaria, frustrados dois leildes e adjudicado o imovel,
incide o art. 27, § 5° da Lei n. 9.514/1997, com extin¢cdo da divida e
inexigibilidade da restituigdo prevista no § 4°”.

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 9.514/1997, arts. 26 e 27, §§ 4° e 5°; CPC,
art. 85, § 11; CF, art. 105, 111, a.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simula n. 83; STJ, REsp n. 1.891.498/SP,
relator Ministro Marco Buzzi, Segunda Sec¢do, julgado em 26/10/2022; STJ, Aglnt
no AREsp n. 2.142.821/GO, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta

Turma, julgado em 3/6/2024; STJ, Agint no REsp n. 2.106.754/SP, relatora
Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 1°/7/2024.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por MARIA JOSE DE
JESUS ARAUIJO DA SILVA e OUTROS contra a decisdo que inadmitiu o recurso
especial por deficiéncia de fundamentacdo quanto a alegada violacao do art. 27, §
5°,da Lein. 9.514/1997 e por incidéncia da Simula n. 7 do STJ.

Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do

recurso especial foram atendidos.

Documento eletronico VDA56485829 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 06/05/2026 19:37:20
Codigo de Controle do Documento: 8ecf894e-3923-4599-ae64-b8a344101847



O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, III, a, da
Constituicdo Federal, contra acérddo do Tribunal de Justica do Estado de Sao
Paulo em apelagdo nos autos de ag¢do de restituicao de quantia.

O julgado foi assim ementado (fl. 195):

RECURSO DE APELACAO. (i) Ac¢do de restituigio de quantia.
Financiamento imobiliario com clausula de garantia fiduciaria. Propriedade
consolidada em prol do credor fiduciario em procedimento extrajudicial, ante o
inadimplemento do contrato pelos devedores fiduciantes, que, ademais, nao
purgaram a mora em tempo habil. Bem levado a leildo em duas oportunidades, sem
lances. Adjudicacdo do imovel pelo credor fiducidrio. (ii) Devedores fiduciantes
que, na qualidade de autores, objetivam a condenacdo do réu ao pagamento da
diferenca entre o valor de avaliacdo do bem quando da sua tentativa de alienagdo
por leildo e o valor da divida em aberto, conforme valor minimo para venda na
segunda hasta publica realizada. (iii) Sentenca de improcedéncia. (iv) Irresignacao
improspera. (v) Pretensdo de ressarcimento que se revela descabida. Tendo o
contrato sido celebrado em outubro de 2016, sdo a ele inaplicaveis as alteragdes
introduzidas na lei n® 9.514/1997 pela lei n°® 14.711/2023. Hasteado o bem em duas
oportunidades, sem lances, a propriedade do imovel financiado se consolida em
maos do credor fiduciario, com extin¢do da divida. Incidéncia da redagdo original
do § 5° do artigo 27 da lei n® 9.514/1997. Nao tendo havido a venda do bem em
leildo, mas sua adjudicagdo pelo credor fiduciario, fica este exonerado da obrigagdo
de entregar “ao fiduciante a importancia que sobejar” prevista no § 4° do artigo 27 da
Lei n® 9.514/97 . Precedentes do C. Superior Tribunal de Justica e deste E. Tribunal
de Justica. (vi) Julgado monocratico de primeiro grau bem fundamentado, que
adequadamente sopesou as teses juridicas apresentadas pelas partes e bem valorou
os elementos cognitivos reunidos nos autos, rechacando os pontos apresentados em
preliminar e, no mérito, enfrentando, de forma clara e precisa, a quaestio iuris
submetida ao crivo do Poder Judicidrio, apresentando adequada solugdo a crise de
direito material discutida na lide. Sentenca integralmente mantida. (vii) Recurso ndo
provido.

Nao foram opostos embargos de declaracao.

No recurso especial, a parte aponta violacdo do art. 27 da
Lei n. 9.514/1997, porque o acordao recorrido ndo impds a restituicdo da
diferenca entre o valor de avaliagdo do bem e o da divida quando frustrados os

leildes e o bem foi adjudicado.
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Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir que a frustragao dos dois
leildes extinguiu a divida e exonerou o credor da obrigacdo de devolver valores,
divergiu de decisoes que admitiriam devolugdo com base no valor de avaliagdao do
segundo leildo. Indica como paradigma a Apelacdo Civel n. 1042461-
39.2015.8.26.0100.

Requer o provimento do recurso para que se reconhe¢a a nulidade do
negocio juridico por ofensa ao art. 27 da Let n. 9.514/1997 e se condene o
recorrido ao pagamento de indenizacdo por danos materiais e morais. Requer
ainda que se reforme o acordao recorrido e se julgue improcedente a acao,
condenando-se o recorrido ao pagamento de custas e despesas processuais e verbas
sucumbenciais.

Contrarrazoes as fls. 244-258.

E o relatorio.
VOTO

A controvérsia diz respeito a a¢do de restituicdo de quantia em que a
parte autora pleiteou a diferenca entre o valor de avaliagdo do imodvel em leildo e o
valor da divida em aberto, tomando como parametro o valor minimo da segunda
hasta publica.

O Juizo de primeiro grau julgou improcedente o pedido, fixando
honorarios em 10% sobre o valor da causa, observada a gratuidade.

A Corte de origem negou provimento a apelacdo, mantendo
integralmente a sentenca e elevando os honorarios para 12% sobre o valor
atualizado da causa, observada a gratuidade.

I - Art. 27 da Lei n. 9.514/1997

No recurso especial, a parte recorrente alega que o acérddo contrariou os

§§ 4° ¢ 5° do art. 27 da Lei n. 9.514/1997 ao ndo determinar a restituicao da
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diferenca entre o valor de avaliagdo do bem e o valor da divida, mesmo na hipdtese
de adjudicacdo apds frustracao dos leildes. Sustenta que a auséncia de segundo
leilao impediria a exoneragdo do credor.

O acordao recorrido concluiu que houve dois leildes infrutiferos, seguiu
a redagdo original do § 5° do art. 27 da Lei n. 9.514/1997 e aplicou o Tema n.
1.095 do STJ para afastar o CDC, afirmando que, frustrados os leildes e
adjudicado o bem, a divida se extingue e o credor fica exonerado da obrigacdo do
§ 4°, inexistindo saldo a restituir.

Eis o que consta no acordao (fl. 139):

[...]

Para que fique claro: nos termos da lei de regéncia, os autores somente teriam
direito a eventual restituicdo caso alienado o bem em leildo e o valor do lance
vencedor sobejasse o valor do débito, devidamente acrescido das despesas com o
procedimento, o que aqui inocorreu.

No caso, a frustracdo dos leildes ilidiu a pretensdo de obtencdo de produto
superior ao valor devido, resultando, entretanto, na quitacdo da divida, ainda que
eventualmente superior ao valor do imovel.

Constata-se que o Tribunal decidiu a controvérsia em consonancia com a
tese do Tema n. 1.095, aplicando a legislacdo especifica e os consectarios da

Lein. 9.514/1997 . Nesse sentido:

RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA -
ARTIGO 1.036 E SEGUINTES DO CPC/2015 - TEMATICA ACERCA DA
PREVALENCIA, OU NAO, DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR NA
HIPOTESE DE RESOLUCAO DO CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
BEM IMOVEL, COM CLAUSULA DE ALIENACAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA.

1. Para fins dos arts. 1036 e seguintes do CPC/2015 fixa-se a seguinte tese:

1.1. Em contrato de compra e venda de imovel com garantia de alienagdo
fiduciaria devidamente registrado em cartorio, a resolugdo do pacto, na hipotese de
inadimplemento do devedor, devidamente constituido em mora, devera observar a
forma prevista na Lei n® 9.514/97, por se tratar de legislagdo especifica, afastando-
se, por conseguinte, a aplicagao do Coédigo de Defesa do Consumidor.
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2. Caso concreto:

E incontroverso dos autos, inclusive por afirmacio dos préprios autores
na exordial, o inadimplemento quanto ao pagamento da divida, tendo ocorrido,
ante a nao purgacio da mora, a consolidaciao da propriedade em favor da ré,
devendo o procedimento seguir o tramite da legislacio especial a qual
estabelece o direito dos devedores fiduciarios de receber quantias em func¢ao do
vinculo contratual se, apos efetivado o leilao publico do imével, houver saldo
em seu favor.

3. Recurso Especial provido. (REsp n. 1.891.498/SP, relator Ministro Marco
Buzzi, Segunda Se¢ao, julgado em 26/10/2022, DJe de 19/12/2022, destaquei.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL. IMOVEL. COMPRA E VENDA. CLAUSULA
DE ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. REGISTRO. AUSENCIA.
EFEITOS ENTRE OS CONTRATANTES. MANUTENCAO. INCIDENCIA DA
LEI N. 9.514/1997 . APLICACAO DO CDC. IMPOSSIBILIDADE. DECISAO
MANTIDA. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. A auséncia de registro do contrato que serve de titulo a propriedade
fiduciaria no competente Registro de Imdveis ndo confere ao devedor fiduciante o
direito de promover a rescisao da avenga por meio diverso daquele contratualmente
previsto, tampouco impede o credor fiduciario de, apds a efetivagdo do registro,
promover a alienagdo extrajudicial do imével em caso de inadimpléncia.

2. Agravo interno desprovido. (Agint no AREsp n. 2.142.821/GO, relator
Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 3/6/2024, DJe de
6/6/2024.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ALIENACAO FIDUCIARIA. DESISTENCIA DO COMPRADOR.
RESCISAO. PREVALENCIA DOS ARTS. 26 E 27 DA LEI N. 9.514/1997.
CONTRATO NAO REGISTRADO. EFEITOS ENTRE OS CONTRATANTES.

1. Nos casos de compra e venda de imovel com pacto adjeto de alienaciao
fiduciaria, a rescisao do contrato deve se dar de acordo com os arts. 26 ¢ 27 da
Lei n. 9.514/97, prejudicando o direito do consumidor de rescindir
unilateralmente.

2. Conforme jurisprudéncia consolidada no ambito desta Corte: "A auséncia
do registro do contrato de alienagdo fiduciaria no competente Registro de Imoveis
ndo lhe retira a eficacia, ao menos entre os contratantes, servindo tal providéncia
apenas para que a avenca produza efeitos perante terceiros"(EREsp n. 1.866.844/SP,
relatora Ministra Nancy Andrighi, relator para acordao Ministro Ricardo Villas
Bodas Cueva, Segunda Secdo, julgado em 27/9/2023, DJe de 9/10/2023).

3. Agravo interno a que se nega provimento. (Aglnt no REsp n. 2.106.754/SP,
relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 1°/7/2024, DJe de
3/7/2024, destaquei.)
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Portanto, o Tribunal de origem decidiu de acordo com os precedentes do
Superior Tribunal de Justica, incidindo na espécie a Simula n. 83 do STJ.

IT - Conclusao

Ante o exposto, nego provimento ao agravo em recurso especial.

Nos termos do § 11 do art. 85 do CPC, majoro, em 5% sobre o valor ja
arbitrado nas instancias de origem, os honorarios advocaticios em desfavor da
parte ora recorrente, observados, se aplicaveis, os limites percentuais previstos no
§ 2° do referido artigo e ressalvada eventual concessdo de gratuidade de justica.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 3.164.236 / SP

Numero Registro: 2026/0026128-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10057129020238260084

Sessao Virtual de 02/06/2026 a 08/06/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO

AGRAVANTE : LEANDRO DE SOUSAARAUJO
AGRAVANTE : MANOEL ARAUJO SILVA
AGRAVANTE : MARIA JOSE DE JESUS ARAUJO SILVA
AGRAVANTE : PRISCILLA MAIARA DE JESUS ARAUJO SILVA
ADVOGADA : CLAERVEANIA MARTINS DE TOLEDO - SP268887
AGRAVADO : BANCO RIBEIRAO PRETO S/A
ADVOGADOS : ABRAHAO ISSANETO - SP083286

DANIEL BRANCO BRILLINGER - SP296405

YURI PIMENTA DA COSTA - SP470181

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

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
02/06/2026 a 08/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Luis
Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 08 de junho de 2026
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