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Registro: 2025.0000414698

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1010526-35.2024.8.26.0562, da Comarca de Santos, em que sdo apelantes DIANA
CRISTINA LOURENCO DE MATOS (JUSTICA GRATUITA) ¢ MARCELO
JOSE PEREIRA DE MATOS (JUSTICA GRATUITA), ¢ apelado BANCO
SANTANDER (BRASIL) S/A.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 26* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CARLOS DIAS
MOTTA (Presidente sem voto), VIANNA COTRIM E MORAIS PUCCI.

Sdo Paulo, 29 de abril de 2025.
MARIA DE LOURDES LOPEZ GIL

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacido n° 1010526-35.2024.8.26.0562

Apelantes: Diana Cristina Lourenco de Matos e outro (Justica
Gratuita)

Apelado: Banco Santander (Brasil) S/A

Comarca: Santos — 9? Vara Civel

EMENTA. ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL.
Ac¢do de indenizagdo. Sentenca de improcedéncia.
Insurgéncia da parte autora. Descabimento de devolugdo da
diferenga entre o valor da avaliacdo do imdvel e o valor do
débito. Imovel que ndo foi arrematado em leildes. Divida
extinta, nos termos do art.27, §5° da Lei n® 9.514/97, sem
que seja devido qualquer saldo em favor da parte autora, em
face do exaurimento da relagdo contratual das partes.
Sentenca mantida. Recurso desprovido.

Voto n° 31.856

Trata-se de sentenga prolatada pela MM Juiza
de Direito, Dra. Rejane Rodrigues Lage, que julgou improcedente a
“acdo de indenizacao” proposta por DIANA CRISTINA LOURENCO
DE MATOS e MARCELO JOSE PEREIRA DE MATOS em face de
BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A para condenar a parte autora ao
pagamento das custas e despesas processuais, bem como honorarios
advocaticios da parte adversa fixados em 10% sobre o valor atualizado
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da causa, observando-se, para sua cobranga, o disposto no artigo 98, §
3° do mesmo diploma processual.
Os embargos de declaragao opostos pela parte

autora (fls. 552/556) foram rejeitados as fls. 557.

Apela a parte autora (fls. 560/591), alegando,
em sintese, que ndo deve ser aplicado ao caso o Tema n° 1.095 do STJ,
pois ndo se trata de resolu¢do do pacto, ndo havendo mais contrato

regendo a relagdo entre as partes.

Aduz que a regularidade ou nao do
procedimento extrajudicial de consolidacdo ndo compde o objeto da
demanda, concordando que ndo hé previsao na Lei n° 9.517/97 que
albergue o pedido de restituicdo de valores. E, ainda que o pedido da
parte autora ja pressupOe a auséncia de licitantes ¢ a consolidagdo da

propriedade plena.

Afirma que se caracterizou o enriquecimento
sem causa por parte do apelado, isto ¢, lucrou sem lastro valido, estando

com um incremento patrimonial de R$292.019,34.

Enfatiza que a controvérsia ¢ se houve ou ndo
enriquecimento ilicito por parte do apelado, com aplicacao do art. 884
do CC. Pede a devolucao da diferenga entre o valor do bem adjudicado e

o valor da divida. Menciona julgados.

Contrarrazoes as fls. 596/613, com
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prequestionamento da matéria.

Os autos foram distribuidos ao E. Des. Flavio
Cunha da Silva, sendo que a C. 38" Camara declinou da competéncia

(f1s.621/624).
E o relatorio.

Trata-se de Acdo de Indenizacao decorrente de

alienagdo fiducidria de bem imoével.

Verifica-se dos autos que a parte autora firmou
contrato de compra e venda com alienacdo fiduciaria em garantia com o
réu em 01/09/2020, dando como garantia o imodvel situado na Rua

Coelho Netto, n°® 20, apto 31, Marapé, Santos/SP.

Em razdo da inadimpléncia, iniciou-se
procedimento extrajudicial de consolidacdo da propriedade, sendo os
leildes extrajudiciais infrutiferos, tendo o banco adjudicado o imével em
seu patrimoénio, com a consequente extingdo da relacdo contratual e

outorga do Termo de Quitagao da Divida (fls.470).

Pretende a autora o recebimento da importancia
de R$292.019,34, que se trata da diferenca entre o valor da avaliacao do

imovel e o valor do débito.

De outro lado, o réu alega que nao houve
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arrematante nos leildes e assim, o imovel incorporou-se ao seu
patrimonio, podendo realizar a posterior venda, que ndo diz mais
respeito ao contrato da compradora, ndo podendo reclamar suposta

diferenca entre o valor da divida e o valor da adjudicagao.
Pois bem.

Sobre a devolu¢do do saldo devedor,
imperativo reconhecer que caso o bem fosse vendido por valor superior
ao da divida, o saldo seria devolvido ao devedor, nos termos do §4° do

artigo 27 da Lei n® 9.514/97:

“Nos cinco dias que se seguirem a venda do imovel
no leildo, o credor entregara ao devedor a
importincia 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 importarda em reciproca
quitacdo, ndo se aplicando o disposto na parte final

do art. 516 do Codigo Civil”’.

Contudo, como nao houve lance minimo
equivalente ao valor da divida nos dois leildes realizados em fevereiro
de 2023 (fls. 532), a obrigagao foi extinta, passando o imdvel ao
dominio pleno do banco, de sorte que o credor estd exonerado da

obrigacdo de que trata o §4° do art. 27 (conforme prevé o §5° do mesmo
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diploma legal).

De fato, a parte autora nao jaz jus a devolugdo
da diferenca pretendida, pois, sequer houve lance minimo nos leildes
realizados, de sorte que a obrigacdo foi extinta e o imovel passou ao

dominio pleno da institui¢ao financeira.

Ademais, o valor da avaliacdo tem a finalidade

de fixar o preco da arrematag@o no primeiro leildo.

Desta forma, ndo ha qualquer indicio nos autos

de que o apelado obteve vantagem indevida.

Ndo se olvide que ha entendimento
jurisprudencial em sentido diverso (Agint no AREsp n. 2.039.395/SP,
relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 15/8/2022).

Entretanto, no caso dos autos, os leiloes foram
infrutiferos e o imovel objeto da garantia adjudicado pelo credor pelo
valor da divida, que ¢ inferior ao da avaliacdo, ndo sendo devida ao
devedor fiduciario qualquer diferenca, sendo de rigor a extingdo da
divida e as partes contratantes exoneradas das suas obrigagdes, nos

termos do artigo 27, §5°, da Lei 9.514/97.

No mesmo sentido esta a jurisprudéncia do C.

Superior Tribunal de Justica:
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“RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA. IMOVEL. LEILOES. FRUSTRACAO.
PRETENSOS ARREMATANTES. NAO COMPARECIMENTO. LANCES.
INEXISTENCIA. 1. Recurso especial interposto contra acérddo
publicado na vigéncia do Codigo de Processo Civil de 2015
(Enunciados Administrativos n’s 2 e 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 leiloes realizados para a alienagdo 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 fiducidrio com o intuito de satisfazer a obriga¢do. Precedente. 4.
Inexistindo a purga da mora, o credor fiducidrio tera o prazo de 30
(trinta) dias, contado do registro de averbagdo da consolidac¢do da
propriedade na matricula do respectivo imovel, 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 situag¢do em que ndo houver, no segundo
leildo, interessados na aquisi¢do do imovel, fracassando a alienagdo do

bem, sem a apresenta¢do de nenhum lance. 6. Na hipotese, frustrado o

segundo leildo do imovel, a divida é compulsoriamente extinta e as

partes contratantes sdo exoneradas das suas obrigacoes, ficando o

imovel com o credor fiduciario. 7. Recurso especial provido". (REsp
1.654..112/SP, Rel. Ministro Ricardo Villas Bbéas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 23/10/2018, DJe 26/10/2018). (g.n.)

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO

Apelagao Civel n° 1010526-35.2024.8.26.0562 -Voto n® 31856 7



o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

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 Plendrio do STJ na
sessao de 9/3/2016: Aos recursos interpostos com fundamento no
CPC/2015 (relativos a decisoes publicadas a partir de 18 de margo de
2016) serdo exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma
do novo CPC. 2. Cuida-se de a¢do de rescisdo de contrato de promessa
de compra e venda de imovel com pedido de restitui¢cao de valores
pagos, com pacto de alienacdo fiduciaria em garantia. 3. A
Jjurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a ja firmou entendimento
no sentido de que, ocorrendo o inadimplemento de devedor em contrato
de alienagdo fiduciaria em garantia de bens imoveis, a quitag¢do 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 leildo

extrajudicial do imovel e sendo frustrado o segundo, deve a divida ser

compulsoriamente extinta e as partes contratantes exoneradas das suas

obrigacoes, ficando o imovel com o credor fiduciario, conforme

decidido no julgamento do REsp n° 1.654.112/SP, Rel. Ministro

Apelagao Civel n° 1010526-35.2024.8.26.0562 -Voto n® 31856 8



o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Terceira Turma, j. 23/10/2018, DJe
26/10/2018. 5. Ndo incide a Sumula n° 7 desta Corte quando as razoes
recursais ndo 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) (g.n.)

Veja-se arestos desta Camara de Direito

Privado quanto a questao:

“Alienacdo Fiducidaria. Bem imovel. Acdo
indenizatoria. Senten¢ca de procedéncia. Apelo do banco réu.
Impugnag¢do a concessdo da justica gratuita formulada pelo apelante.
Rejeicao. Ha nos autos documentos comprobatorios de que os autores
estdo atravessando séria dificuldade financeira, conforme ja decidido
no agravo de instrumento n° 2293856-34.2022.8.26.0000 julgado por
esta E. Camara, inexistindo prova que demonstre a altera¢do da
situagdo financeira dos autores. Preliminar de desercdo arguida pelos
apelados em contrarrazoes afastada. Preparo complementado. Embora

nao se desconheca a existéncia de entendimento jurisprudencial em

sentido contrario, frustrados os leiloes e adjudicado pelo credor o bem

alienado fiduciariamente pelo valor da divida, inferior ao da avaliacao

ou valor da venda do imovel apos a adjudicacdo, ndo é devida ao

devedor fiduciario qualquer diferenca, devendo a divida ser

compulsoriamente extinta e as partes contratantes exoneradas das suas

obrigacoes, nos termos do artigo 27, §5° da Lei 9.514/97. Sentenca

reformada.  Apelo  provido.”  (Apelacido  Civel  1022356-
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94.2022.8.26.0003; Relator (a): Carlos Dias Motta; Orgio Julgador: 26
Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 18* Vara Civel; Data do

Julgamento: 22/02/2024; Data de Registro: 04/04/2024) (g.n.)

“Aliena¢do fiducidria de imovel — Cobranga
ajuizada pelo devedor fiduciario — Leiloes negativos apos a

consolidagdo da propriedade — Adjudicag¢do do bem — Devolucdo da

diferenca entre o valor da divida e o valor de mercado do bem —

Descabimento — Aplicacdo do § 5° da mesma Lei — Precedente do ST.J —

Improvimento.”

(Apelagao Civel 1118718-32.2020.8.26.0100; Relator (a): Vianna
Cotrim; Orgdo Julgador: 26* Camara de Direito Privado; Foro Central
Civel -21* Vara Civel; Data do Julgamento: 09/09/2021; Data de
Registro: 09/09/2021) (g.n.)

“Alienacdo fiduciaria. Bem imovel. A¢do de
enriquecimento ilicito. Contrato de concessdo de crédito rotativo com
alienagao fiduciaria em garantia. Consolida¢do da propriedade do
imovel em nome da ré. Leiloes negativos. Auséncia de licitantes.
Adjudicacdo do bem pela credora fiduciaria. Pleito dos devedores, pela
diferenca entre o valor da divida e o valor de avaliagdo do imovel.
Descabimento. Auséncia de lances que equivale a existéncia de lance
inferior ao valor do débito. Aplicabilidade do §5°, do art. 27, da Lei n°

9.514/97. Extincdo da divida e exoneracdo do credor da obrigacdo de

restituir_ao_devedor a importancia_que sobejar. Precedentes do STJ.

Auséncia de enriquecimento ilicito _por parte da requerida.

Procedimento que observou a legislacdo vigente, assim como 0s termos

do contrato, livremente firmado pelas partes. Constitucionalidade da
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expropriagdo prevista nos arts. 26 e 27, da Lei n° 9.514/97.
Reconhecimento de repercussao geral pelo STF que ndo leva,
automaticamente, a suspensdo do processo. Sentenca de improcedéncia
mantida. Cerceamento de defesa inocorrente. Avaliagdo do imovel
desnecessaria. Preliminar rejeitada. Recurso improvido, com
determinag¢do.” (Apelacdo Civel 1006434-23.2016.8.26.0100; Relator
(a): BONILHA FILHO; J.: 17/01/2019; Data de Registro: 17/01/2019)

(g.n.)

Assim, a r. sentenca recorrida merece ser

mantida por seus proprios € mais estes fundamentos.

Ante o exposto, pelo meu voto, NEGO
PROVIMENTO ao recurso, majorando-se, em sede recursal, os
honorarios advocaticios devidos pela parte apelante ao total de 11%

sobre o valor da causa, observada a gratuidade da Justica.

Maria de Lourdes Lopez Gil

Relatora
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