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Acoérdao N° 2121153

EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. ARREMATACAO DE
DIREITOS AQUISITIVOS. ALIENACAO FIDUCIARIA. SUB-ROGACAO NO PRECO. IMPOSSIBILIDADE. DEFICIT
INFORMACIONAL NO EDITAL. VICIO NA FORMACAO DA VONTADE. ANULACAO DO ATO EXPROPRIATORIO. DECISAO
ALTERADA EM PARTE.

. CASO EM EXAME

1. Agravo de instrumento interposto contra deciséo que, em sede de cumprimento de sentenca, indeferiu o pedido de sub-rogacéo
de crédito decorrente de alienagdo fiduciaria no produto da arrematagdo, mantendo a responsabilidade dos arrematantes pelo
saldo devedor remanescente junto ao credor fiduciario. Os recorrentes sustentam que o edital previa a sub-rogagdo e que a
avaliacé@o considerou o valor integral do bem, gerando expectativa de aquisi¢do livre de 6nus.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Ha dois propdsitos no recurso: (i) definir se o crédito decorrente de alienacéo fiduciaria em garantia sub-roga-se no prego da
arrematacéo de direitos aquisitivos, nos termos do art. 908, §1°, do CPC; e (ii) verificar se a insuficiéncia de informagbes no edital
e a avaliacdo integral do bem, quando o objeto da venda sdo apenas direitos, constituem vicio apto a anular a arrematacao.

lil. RAZOES DE DECIDIR

3. O edital de leildao deve observar os principios da boa-fé objetiva, da transparéncia e da prote¢do da confianga, fornecendo
informacdes claras, precisas e ostensivas sobre a natureza do direito alienado.

4. A divergéncia entre o objeto juridico (direitos) e a base econémica da avaliagdo (valor integral do imdvel), sem o devido
destaque no edital, configura déficit informacional relevante.

5. O erro na descri¢do do objeto e a auséncia de adverténcia expressa sobre a permanéncia do gravame fiduciario comprometem
a higidez do ato e a formacéo da vontade dos licitantes.

6. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (REsp, Rel. Min. Nancy Andrighi, 2025) orienta que a auséncia de
correspondéncia entre a descrigdo editalicia e a realidade juridica do bem autoriza a anulagéo da arrematagéo.

7. A invalidacdo do certame, com o retorno das partes ao estado anterior, € a medida que preserva a seguranga juridica e a
confianca no sistema de leildes judiciais diante da impossibilidade de sub-rogagéo.

IV. DISPOSITIVO E TESE
8. Recurso conhecido e parcialmente provido.

Tese de julgamento:

1. E nula a arrematacdo quando o edital apresenta déficit informacional relevante, especialmente se a avaliacdo judicial considera
o valor integral do bem em leil&o destinado apenas a venda de direitos aquisitivos.

2. A auséncia de clareza quanto a subsisténcia de alienacéo fiduciaria no edital de praca configura vicio na formacédo da vontade
do arrematante, impondo a desconstituicdo do ato e a restituicdo dos valores pagos.



ACORDAO

Acordam os Senhores Desembargadores do(a) 8 Turma Civel do Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios, JOSE FIRMO REIS
SOUB - Relator, CARMEN BITTENCOURT - 1° Vogal e DIVA LUCY DE FARIA PEREIRA - 2° Vogal, sob a Presidéncia do Senhor
Desembargador ROBSON TEIXEIRA DE FREITAS, em proferir a seguinte decisdo: Recurso conhecido e parcialmente provido. Unanime, de
acordo com a ata do julgamento e notas taquigraficas.

Brasilia (DF), 13 de maio de 2026

Desembargador JOSE FIRMO REIS SOUB
Relator

RELATORIO

CASO EM EXAME

Cuida-se de agravo de instrumento interposto por CLAUDIO MIRANDA SCARPELO e DENISE SOUSA ARAUJO contra
deciséo proferida pelo Juizo da 12 Vara Civel de Aguas Claras/DF, que, nos autos de cumprimento de sentenca (processo de
origem n° 0714294-81.2023.8.07.0020), indeferiu a sub-rogacdo do crédito referente a alienagéo fiduciaria no produto da
arrematagao, mantendo a responsabilidade dos arrematantes pelo saldo devedor junto ao credor fiduciario, com base nos
seguintes fundamentos, in verbis:

“Revendo todas as questbes levantadas pelos arrematantes, resta claro que o edital e respectiva errata deixam induvidosa a existéncia de divida

fiduciaria e que o objeto do leildo sdo os direitos sobre o bem e ndo o imével livre e desembaracado. A propriedade fiduciaria pertence ao banco credor

(crédito imobiliario), no caso a CEF e o devedor (o executado nestes autos) detém apenas os direitos de uso. A arrematacdo, nesse caso, conforme

expressamente previsto no edital, refere-se apenas aos direitos aquisitivos do devedor fiduciante (executado). Nesse contexto, os arrematantes

adquiriram o que ao executado pertence (os direitos de uso) e ndo a propriedade plena. Certo, porém que aos arrematantes é licito o exercicio do direito

previsto no artigo 903, §5°, I, do CPC.” (id. n° 81118516).

Nas razbes recursais, 0s recorrentes alegam que arremataram o imével em leildo judicial cuja avaliacdo e edital
consideraram o valor integral do bem (propriedade plena), e ndo apenas os direitos residuais do devedor fiduciante.

Sustentam que o edital é a lei do certame e nele havia previsédo expressa de que os créditos sobre o bem seriam sub-
rogados no preco (art. 908, §1°, CPC), o que gerou legitima expectativa de aquisic¢ao livre de 6nus.

Asseveram que a decisdo agravada impde uma "condigdo-surpresa” e viola a boa-fé objetiva, pois os obriga a um
pagamento em dobro: o preco de mercado pago no leildo e o saldo devedor do financiamento "por fora".

Pontuam que a jurisprudéncia deste Tribunal de Justica admite a sub-rogacdo do crédito fiduciario no produto da
arrematacao de direitos, especialmente para garantir a seguranca juridica dos leildes judiciais.

Ponderam que ha risco iminente de consolidacdo da propriedade em favor do credor fiduciario e de perda do valor ja
investido no certame.

Requerem, desse modo, a antecipacao da tutela recursal para suspender a liberacdo de valores ao exequente e obstar atos
de consolidacdo da propriedade pela instituicdo financeira.

No mérito, pugnam pelo provimento do recurso para autorizar a sub-rogacdo do crédito fiduciario no preco ou,
subsidiariamente, a desisténcia da arrematacéo com devolucéo dos valores pagos.

Preparo recolhido (id. 80973976).
Contrarrazdes pelo ndo provimento do recurso (ids. 82287629 e 81413209).

E o relatorio.

VOTOS

O Senhor Desembargador JOSE FIRMO REIS SOUB - Relator



ADMISSIBILIDADE
Conheco do recurso

FUNDAMENTACAO

A controvérsia devolvida ao conhecimento deste Tribunal cinge-se a verificacdo da possibilidade de sub-rogagdo do crédito
decorrente de alienagao fiduciaria no produto da arrematacao, a luz do art. 908, §1°, do Cédigo de Processo Civil, bem como,
subsidiariamente, a analise da validade do ato expropriatério diante das circunstancias concretas em que realizado.

Nos termos do referido dispositivo legal, os créditos que recaem sobre o bem sub-rogam-se no pregco da arrematacéo,
observada a ordem de preferéncia entre os credores.

Todavia, a alienacao fiduciaria em garantia ndo se enquadra propriamente como 6nus real incidente sobre o bem, mas
configura modalidade de propriedade resoltvel, na qual o credor fiduciario detém a titularidade do dominio, ainda que sob
condicgéo resolutiva, enquanto ao devedor fiduciante sdo atribuidos apenas direitos aquisitivos.

Nessa perspectiva, ndo se trata de crédito que simplesmente “recaia sobre o bem”, mas de relacao juridica de natureza
diversa, regida por disciplina prépria, especialmente pela Lei n°® 9.514/97. Por essa razdo, ndo ha amparo legal para a sub-
rogacao do crédito fiduciario no produto da arrematacdo, motivo pelo qual se revela correta, nesse particular, a decisdo
agravada.

Superada essa questdo, impde-se examinar a validade da arrematac&o a luz das peculiaridades do caso concreto. E certo
que a arrematacao judicial goza de presuncdo de legitimidade e estabilidade, sendo sua desconstituicdo medida excepcional,
condicionada a demonstracéo de vicio relevante e efetivo prejuizo.

N&o obstante, a analise dos autos evidencia a presenca de circunstédncias que comprometem a higidez do ato
expropriatério, notadamente no que concerne a clareza das informacgdes prestadas aos licitantes.

Embora o edital tenha consignado, em seu titulo, tratar-se de leildo de direitos aquisitivos, observa-se que a descri¢cdo do
bem foi realizada como se se tratasse de propriedade plena, sem 0 necessario destaque acerca da subsisténcia da alienacéo
fiduciaria e das consequéncias juridicas dela decorrentes.

Soma-se a isso o fato de que a avaliacdo judicial considerou o valor integral do imével, e ndo apenas a expressdo
econdmica dos direitos titularizados pelo executado, circunstancia que contribui para a formacao de percepcao distorcida acerca
do objeto efetivamente levado a hasta publica. A auséncia de esclarecimento claro, preciso e ostensivo quanto a limitagdo dos
direitos transmitidos e a permanéncia do gravame fiduciario revela déficit informacional relevante, apto a comprometer a
adequada compreensao do negécio juridico pelos arrematantes.

A incoeréncia entre o objeto juridico da arrematacao, consistente em direitos aquisitivos, e a base econdmica utilizada para
sua precifica¢éo, fundada no valor do im6vel em sua integralidade, reforca a existéncia de vicio na formagédo da vontade.

Tal dissonancia é capaz de induzir o arrematante, ainda que diligente, a erro quanto a extensao dos direitos adquiridos e as
obrigacdes que permaneceriam vinculadas ao bem, sobretudo no que se refere a necessidade de quitagdo de saldo devedor
decorrente de alienagéo fiduciaria.

No caso concreto, ha elementos objetivos que indicam que o leildo foi estruturado sob a ldgica da propriedade plena do
imével. Com efeito, a avaliacéo judicial constante do edital foi fixada em: "R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais), conforme
Laudo de Avaliacdo do ID 224986587", valor que corresponde ao pre¢o de mercado da propriedade integral, e ndo apenas ao
valor econémico dos direitos aquisitivos (parcelas pagas).

Ademais, o edital expressamente consignou a aplicagdo do regime de sub-rogagéo real, ao prever que:

"os créditos que recaem sobre o bem, inclusive os de natureza propter rem, sub-rogam-se sobre o respectivo pre¢o, observada a ordem de preferéncia
(art. 908, §1° do CPC/2015)".

E reforgou, ainda, no item 11, que:

"Os débitos anteriores ao leildo de natureza propter rem (...) e os débitos tributarios anteriores (...) incidirdo sobre o preco da arrematagao (81° do artigo
908 do CPC)".

O procedimento expropriatdrio deve observar, de forma rigorosa, os principios da boa-fé objetiva, da transparéncia e da
protecdo da confianga legitima dos participantes do certame. A atuagdo estatal, nesse contexto, impde o dever de fornecer
informacdes claras e suficientes para que os interessados possam formar sua vontade de maneira consciente e informada.
Quando tais deveres ndo sdo adequadamente observados, e disso resulta a criagdo de expectativa legitima dissociada da
realidade juridica do objeto arrematado, resta caracterizado vicio apto a comprometer a validade do ato.



No caso concreto, a conjugacao de fatores como a auséncia de destaque adequado quanto & natureza limitada dos direitos
alienados, a avaliacdo baseada no valor integral do imdvel e a falta de adverténcia expressa acerca da permanéncia da
alienacgdo fiduciaria evidencia que os arrematantes ndo dispuseram de elementos suficientes para compreender, de forma
inequivoca, a extensdo do negdcio juridico celebrado. Tal circunstancia configura vicio na formacéo da vontade, incompativel
com a manuteng¢do da arrematacao.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica também reconhece que a higidez da arrematagdo esta diretamente
vinculada a adequada descricdo do bem no edital de leildo, sendo imprescindivel que este reflita a realidade juridica e fatica do
imovel a época da alienacgéo.

Nesse sentido, firmou-se entendimento de que a auséncia de correspondéncia entre a descricao editalicia e a situacéo atual
do bem compromete a validade do certame, autorizando a anulagdo da arrematacéo, sobretudo quando tal deficiéncia impacta a
formacéo do preco e a manifestacdo de vontade do arrematante (REsp, Rel. Min. Nancy Andrighi, julgado em 2025). Confira-se:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO ANULATORIA DE LEILAO EXTRAJUDICIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA. IMOVEL
DESCRITO NO CONTRATO DE MUTUO COMO TERRENO. AUSENCIA DE DESCRICAO ATUALIZADA NO EDITAL DE LEILAO. ARREMATACAO A
PRECO VIL. NULIDADE CONFIGURADA. VIOLAGCAO AOS ARTS. 886, | E 891 DO CPC. PROVIMENTO DO RECURSO. I. HIPOTESE EM EXAME 1.
Acéo anulatéria de leildo extrajudicial, da qual foi extraido o presente recurso especial, interposto em 5/8/2024 e concluso ao gabinete em 26/9/2024. Il.
QUESTAO EM DISCUSSAO 2. A questdo em discussédo consiste em decidir se a descricdo do imével constante no edital de leildo extrajudicial é
independente da descrigdo no contrato que constituiu a propriedade fiduciaria e qual a consequéncia juridica da mudanga de descricdo do imével em
relacdo ao leildo. Ill. RAZOES DE DECIDIR 3. O registro do contrato para constituicdo da propriedade fiduciaria, e o edital de leildo s&o atos
independentes realizados em suas proprias circunstancias e cada um devera conter a descri¢cdo atualizada do imével, conforme a realidade a época de
sua formalizacdo, devendo a cada ato registral proceder a atualizagdo do livro de registros com a atual descricdo do imdvel. 4. Na hipétese de ocorrer
uma valorizagdo expressiva do imdével em funcdo de uma obra ou benfeitoria significativa, é necessdrio que a descricdo do bem no edital
acompanhe a situacdo fatica atual, em prol da efetividade da execugdo e da menor onerosidade ao devedor. 5. E pacifica a jurisprudéncia desta
Corte no sentido de que se caracteriza prec¢o vil quando a arrematacdo néo alcancar, ao menos, a metade do valor da avaliagdo, devendo ser declarada
a nulidade da arrematagéo a preco vil nas execugles extrajudiciais de imdveis alienados fiduciariamente. 6. No particular, (1) o Juizo de primeiro grau
decidiu que a arrematagdo em segundo leil&o justifica o valor abaixo da metade da avaliagdo e que o erro na descricdo do edital ndo teria forca para
anular o leildo; (1) O Tribunal de segundo grau manteve a sentenga sob o fundamento de que foi o autor que descreveu o imével como um terreno no
momento do contrato de mutuo, e, portanto, ndo seria possivel questionar isso apos o inadimplemento. IV. DISPOSITIVO 7. Recurso especial
parcialmente conhecido e, nessa extensao, parcialmente provido para reformar o acérdao recorrido e julgar parcialmente procedente o pedido formulado
na ag¢do anulatdria, a fim de declarar a nulidade da arrematag¢do do imdvel, e determinar a realizag&do de novo leilao com a descri¢cdo correta no edital do
leildo (STJ, Recurso Especial, Rel. Min. Nancy Andrighi, julgado em 2025, DJe 17/09/2025)

Tal orientac@o aplica-se, por analogia, a hipotese dos autos, em que a insuficiéncia informacional do edital quanto a
natureza dos direitos alienados e a subsisténcia da alienacgao fiduciaria comprometeu a compreensao do objeto da hasta publica.

Diante desse cenario, ndo se mostra juridicamente adequado impor aos arrematantes a assungéo de obrigagdo relevante
que nao foi claramente delineada no edital, tampouco é possivel, por outro lado, reconhecer a sub-rogacao do crédito fiduciario
em desconformidade com o regime legal aplicavel.

A solugdo que melhor se harmoniza com os principios que regem a execugdo e a alienacéo judicial de bens consiste no
reconhecimento da invalidade da arrematagdo, com a consequente restituicdo das partes ao estado anterior, preservando-se,
assim, a seguranca juridica e a confianca no sistema de leil6es judiciais.

DISPOSITIVO

Ante o exposto, conheco do agravo de instrumento e DOU-LHE PARCIAL PROVIMENTO, para, mantendo a decisdo

agravada quanto & impossibilidade de sub-rogacéo do crédito decorrente de alienagdo fiduciaria no produto da arrematacgéo,
declarar a nulidade da arrematacao realizada, determinando a restituicdo integral dos valores pagos pelos agravantes,
devidamente atualizados, bem como a desconstituicdo dos atos subsequentes, com o retorno dos autos ao juizo de origem para
regular prosseguimento da execugao, nos termos da fundamentagéo.

E como voto.

A Senhora Desembargadora CARMEN BITTENCOURT - 1° Vogal
Com o(a) relator(a)

A Senhora Desembargadora DIVA LUCY DE FARIA PEREIRA - 2° Vogal
Com o(a) relator(a)

DECISAO

Recurso conhecido e parcialmente provido. Un&nime



