Poder Judiciario da Unido
TRIBUNAL DE JUSTICA DO DISTRITO FEDERAL E DOS TERRITORIOS

Orgéo 42 Turma Civel
Processo N. APELACAO CIVEL 0717077-16.2017.8.07.0001
APELANTE(S) e

APELADO(S) BANCO
Relator Desembargador ARNOLDO CAMANHO

Acordao N° 1269952

EMENTA

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. DIREITO DO CONSUMIDOR.
REVISAO CONTRATUAL CUMULADA COM ANULATORIA. PRELIMINARES.
CERCEAMENTO DE DEFESA E NULIDADE DA SENTENCA POR AUSENCIA DE
FUNDAMENTACAO.

REJEICAO. MERITO. REVISAO CONTRATUAL. PEDIDO GENERICO. RAZOES RECURSAIS
DISSOCIADAS DA MOTIVACAO DA SENTENCA. NAO CONHECIMENTO, EM PARTE, DO
RECURSO. FINANCIAMENTO IMOBILIARIO. LEILAO EXTRAJUDICIAL. CONTRATO REGIDO
PELA LEI N°9.514/97. INTIMACAO PESSOAL DO DEVEDOR FIDICIANTE. INOBSERVANCIA.
INVALIDADE DO LEILAO E EXPROPRIACAO.

1. Se as provas juntadas aos autos sdo suficientes para firmar a convic¢do do magistrado acerca da
matéria posta em juizo, ndo ha que se falar em cerceamento de defesa, em face da ndo realizacdo de
provas pericial contabil.

2. Se a sentenca vergastada analisou devidamente as questdes de fato e de direito, indicando seus
fundamentos, em observancia ao art. 489, inciso Il, do CPC, ndo merece acolhida a tese de nulidade do
decisum por auséncia ou insuficiéncia de fundamentacdo. Preliminares rejeitadas.

3. Aplica-se o CDC, no presente caso, por se tratar de relagdo consumerista com instituicdo financeira, a
teor do disposto no Enunciado 297, da Siumula do STJ.

4. Ndo se conhece do recurso quando seus fundamentos estdo completamente dissociados da motivagao e
dispositivo da sentenca recorrida.

5. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ha muito vem se posicionando no sentido da
necessidade de intimag&o pessoal do devedor fiduciante sobre a data da realizagéo do leil&do, dos
contratos regidos pela Lei n® 9.514/97. Logo, a falta de comunicacéo do referido procedimento
extrajudicial configura vicio de forma, ocasionando sua nulidade, sendo certo que a redagéo acrescida
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ao art. 27, do citado regramento, pela Lei n® 13.465/17, veio a consolidar entendimento ja esposado por
aquela colenda Corte Judicial.

6. Apelo conhecido em parte e, nesse ponto, parcialmente provido.

ACORDAO

Acordam os Senhores Desembargadores do(a) 42 Turma Civel do Tribunal de Justi¢a do Distrito Federal
e dos Territorios, ARNOLDO CAMANHO - Relator, SERGIO ROCHA - 1° VVogal e JAMES
EDUARDO OLIVEIRA - 2° Vogal, sob a Presidéncia do Senhor Desembargador SERGIO ROCHA, em
proferir a seguinte decisdo: CONHECER EM PARTE DO RECURSO E, NA PARTE CONHECIDA,
DAR-LHE PARCIAL PROVIMENTO, UNANIME, de acordo com a ata do julgamento e notas
taquigraficas.

Brasilia (DF), 05 de Agosto de 2020

Desembargador ARNOLDO CAMANHO
Relator

RELATORIO

O Senhor Desembargador ARNOLDO CAMANHO DE ASSIS - Relator

Cuida-se de recurso de apelagéo interposto por e em face de sentenca proferida
pelo MM. Juiz da 102 VVara Civel de Brasilia, que, em sede revisional c/c anulatéria de leildo, julgou
improcedentes os pedidos, condenando-o0s ao pagamento das custas processuais e dos honorarios
advocaticios, estes fixados em R$ 3.000,00 (trés mil reais), a teor do art. 85, § 8°, do CPC.

Em suas razdes, os apelantes pugnam pelo provimento do apelo, com a cassacao do decisum. Para tanto,
suscitam, em preliminar, a nulidade da sentenca, por cerceamento de defesa, em decorréncia da
necessidade de realizacdo de pericia contabil. Argumentam que o magistrado sentenciante nao enfrentou
a questdo da irregularidade da notificacdo pessoal de ambos os devedores para purgacdo da mora, em
inobservancia ao que dispdem os arts. 26, da Lei n® 9.514/97, ¢ 73, do CPC. Aduzem, ainda, que “a
sentenca a quo nao apreciou diversos pontos, configurando omisséo e falta de fundamentacéo” (pag. 34,
do ID n° 3659318). No mérito, expbem que nao foram intimados pessoalmente sobre a hora, o local e as
demais condi¢es do leildo extrajudicial, tendo tomado ciéncia por terceiros, em afronta aos arts. 27, § 2°-
A, da Lei n®9.514/97, e 698, do CPC. Acrescentam que a ndo observancia dessa formalidade constitui
vicio insanavel, invalidando, pois, os atos juridicos de expropriacdo. Sustentam que o imével de sua
propriedade e alienado fiduciariamente em favor do ora apelado € objeto de leildo extrajudicial, por lance
minimo, o que caracteriza preco vil. Ponderam que o valor do leildo deve ser acima de cinquenta por
cento (50%) da avaliagéo, informando que, embora 0 bem em questdo tenha o valor de mercado no
importe de R$ 4.500.000,00 (quatro milhGes e quinhentos mil reais), o bem esta prestes a ser levado a
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hasta pelo infimo valor de R$ 1.840.000,00 (um milh&o e oitocentos e quarenta mil reais). Invocam 0s
arts. 891 e 903, § 1°, inciso I, do CPC. Alegam a onerosidade excessiva do contrato e a necessidade de
pericia técnico-contabil para sua revisdo judicial. Pedem a aplicagdo dos principios da conservacdo da
funcéo social do contrato para fazer valer a revisdo pretendida. Colacionam jurisprudéncia que entendem
favoravel a sua tese. Requerem, ao final, a concesséo de duplo efeito ao presente apelo, com a reforma da
sentenca, a fim de julgar procedentes os pedidos.

Contrarrazdes pugnando pelo ndo conhecimento do recurso e, alternativamente, pelo seu n&o provimento,
com a majoracao da verba honoraria, nos termos do art. 85, § 11, do CPC.

Em resposta a decisao de ID n°® 3985678, pag. 01, os apelantes peticionaram (ID n° 4049165, pag. 01),
comprovando o recolhimento do preparo em dobro, conforme documentos de 1D n° 4049218, pag. 01,
4049241, pag. 01 e 4049259, pag. 01.

Acrescente-se que este Relator entendeu ser desnecessaria qualquer diccao jurisdicional em relagéo ao
pedido de concessdo de duplo efeito, porquanto o presente recurso tem efeito suspensivo ope legis,
conforme decisao de ID n° 4055360, pag. 01.

E o relatério.

VOTOS

O Senhor Desembargador ARNOLDO CAMANHO - Relator

Os apelantes argtem, em preliminar, a nulidade da sentenca, por cerceamento de defesa, sob o
fundamento de que ha necessidade de realizacdo de prova pericial contébil, por considera-la
imprescindivel ao deslinde da causa.

Extrai-se da documentagdo acostada aos autos que o processo foi devidamente instruido com provas
documentais.

De mais a mais, se 0 Juizo a quo considerou o conjunto probatorio suficiente para o deslinde da
controvérsia, correta sua decisdo, por ser o destinatario da prova, com base nos arts. 370 e 371, do CPC.
Cabe relembrar que o julgamento antecipado da lide, quando ja se encontram nos autos elementos
suficientes para a formacdo do convencimento do julgador, é mais do que uma mera faculdade judicial,
constituindo, propriamente, um dever do magistrado.

A esse propésito, colaciona-se o0 seguinte precedente jurisprudencial, transcrito no que importa, in verbis:

“(...) 1. No que se refere a dilacdo probatoria, é de se ter presente que o seu destinatdario
final é o juiz, a quem cabe avaliar quanto a sua efetiva conveniéncia e necessidade,
advindo dai a possibilidade de indeferimento das diligéncias inGteis ou meramente
protelatorias, em consonancia com o disposto no art. 370 do NCPC.

()
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5. Apelo conhecido e improvido”. (Acordao n.988897, 20160710099446APC, Relator: ANA
CANTARINO 8 TURMA CIVEL, Data de Julgamento: 14/12/2016, Publicado no DJE:
24/01/2017. Pag.: 916/941).

Acrescente-se que, com a devida venia aos recorrentes, a sentenca vergastada analisou devidamente as
questdes de fato e de direito, enfrentando a questdo sobre eventual irregularidade da notificacdo pessoal
para purgar a mora, indicando seus fundamentos, até porque necessarios a argumentacéo ali expendida,
em observancia ao art. 489, inciso 1, do CPC. Portanto, ndo merece acolhida a tese de nulidade do
decisum, por auséncia de fundamentagéo.

Rejeito, portanto, as preliminares arguidas.

No mérito, registre-se, inicialmente, que o presente caso deve ser analisado segundo o Cédigo de Defesa
do Consumidor, pois ha relacdo de consumo entre o agente financeiro e 0 mutuario. Assim, 0s contratos
de financiamento habitacional sujeitam-se as suas normas, conforme disposicdo do Enunciado de Sumula
do colendo Superior Tribunal de Justica:

“297. O Codigo de Defesa do Consumidor é aplicavel as institui¢oes financeiras.”

Portanto, aplicadvel o CDC na presente hipotese, sendo certo que, como bem observou o juiz a quo, “este
fato ndo enseja, necessariamente, o acolhimento das pretensdes da parte requerente, uma vez que a
autonomia da vontade dos contratantes somente merece ser relativizada quando a pactuagéo, mesmo
que decorra de contrato de adesao, indicar a violacdo das normas de protecdo ao consumidor, parte
hipossuficiente na relac@o negocial, razéo pela qual passo a analisar as teses invocadas na peticao
inicial para a revisdo do contrato” (ID n® 3659313, pag. 03).

No mais, eis a sentenca recorrida no ponto em discussao, in verbis:
“I1 — Do merito
(...) a) Da capitalizacéo de juros e das taxas nominal e total/efetiva

Nos termos da sumula 539 do STJ, ‘¢ permitida a capitalizag¢do de juros com periodicidade
inferior a anual em contratos celebrados com instituicdes integrantes do Sistema
Financeiro Nacional a partir de 31/3/2000 (MP n. 1.963-17/2000, reeditada como MP n.
2.170-36/2001), desde que expressamente pactuada’.

Outrossim, ‘no que se refere aos contratos vinculados ao sistema financeiro de habitagdo, é
admitida a capitalizacdo mensal de juros ap6s edicao da Lei 11.977/2009, que incluiu o
art. 15-4 a Lei 4380/1964, desde que tenha previsdo contratual expressa’. (Acorddo
n.652360,

20120610037424APC, Relator: ALFEU MACHADO, Revisor: FLAVIO ROSTIROLA, 12

Turma Civel, Data de Julgamento: 06/02/2013, Publicado no DJE: 08/02/2013. P&g.: 90).

Na hipotese dos autos, consta expressamente no contrato firmado em 07/01/2014 que 0s
juros sdo capitalizados (ID 10021622, pagina 09).

Sem prejuizo, a divergéncia entre a taxa nominal e a taxa efetiva, que ndo se mostra
desarrazoada, revela justamente a estipulacé@o acerca da capitalizacao de juros.

Logo, tendo em vista que houve inequivoca pactuacao, ndo ha vedacéo ou irregularidade
na incidéncia de capitalizacdo de juros pela instituicdo financeira ré.

Por conseguinte, ndo ha que se falar em nulidade das taxas de juros nominal e efetiva, as
quais se encontram estipuladas no instrumento particular.
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b) Do Sistema de Amortizacdo Constante e dos demais encargos contratuais

N&o obstante as alegacdes da parte autora, o sistema de amortizacdo constante — SAC é
utilizado com predominancia nos contratos de financiamento imobilidrio por ndao implicar,
em regra, a incidéncia de juros capitalizados.

Ainda, inexiste, no sentido legal e juridico, qualquer impedimento ou vedacdo a sua
utilizacdo pelas institui¢bes financeiras.

Por seu turno, o enunciado da sumula 450 do STJ estabelece que ‘nos contratos vinculados
ao SFH, a atualizacao do saldo devedor antecede sua amortizacéo pelo pagamento da
prestacao.

Com efeito, ndo ha nenhum reparo a forma de evolucéo e incidéncia dos encargos sobre 0
saldo devedor.

Ademais, ndo ha demonstracéo explicita de que no caso em apreco o sistema de
amortizacéo efetivamente ndo esteja promovendo o abatimento do saldo devedor.

Pelo contrario, ha individualizac¢ao no instrumento particular de financiamento da quantia
exata correspondente a razdo de decréscimo mensal decorrente da amortizacao.

Acresca-se que trabalhos académicos na area contabil-financeira ndo séo o bastante para
infirmar o contrato estabelecido entre as partes, uma vez que nédo foi observado vicio que
implique sua nulidade, motivo pelo qual ndo ha razédo determinante para a substituicdo por
outro sistema de amortizagao.

Assim, deve ser mantido o sistema de amortizacao constante — SAC.

No que toca aos demais encargos, os requerentes também n&o lograram éxito em
comprovar sua abusividade.

Quanto a corre¢do monetaria, a parte autora sustenta a aplicacao de outro indice que ndo
0 previsto em contrato, bem como a substituicdo pela TR.

Acontece que a atualizagcdo monetaria ndo gera acréscimo financeiro efetivo em favor da
parte ré, pois tem como objetivo apenas a preservacgao do valor da moeda.

Tendo em vista que os autores sequer indicaram o indice que acreditam estar sendo
aplicado ao valor do débito e que o demonstrativo de evolucéo do financiamento aponta a
utilizacao do IGPM, o que n&o revela onerosidade excessiva ao consumidor, ndo ha
justificativa para a substituicao de tal indice pela TR.

Ademais, as planilhas demonstrativas dos encargos e da evolucéo do financiamento
indicam que os parametros pactuados foram aplicados na atualizacéo do débito e que ndo
se trata de anatocismo ou amortizagdo negativa, pois em que pese 0 atraso no pagamento
de algumas prestacdes, ha abatimento no saldo devedor.

Logo, por si s6, ndo ha qualquer abusividade na cobranca.

Quanto ao pedido de nulidade da cumulacéo da comissédo de permanéncia com juros
remuneratorios, juros de mora e multa, nada obstante a auséncia de declinacéo da causa
de pedir, a clausula 5.1 do contrato firmado entre as partes prevé tdo somente a incidéncia
de correcdo monetaria, juros de 1% ao més e multa de 2% em caso de atraso no
pagamento das prestacdes.
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Desta maneira, nao deve ser reconhecida a nulidade da cumulagéo, pois ndo ha previsao
contratual quanto & cobrancga de comissdo de permanéncia.

Nesse sentido, inalteradas as clausulas pactuadas no instrumento de financiamento, ndo ha
que se falar em modificacdo dos parametros para recalculo da primeira prestacdo ou
direito a repeticao do indébito por valor igual ao dobro do que pagou em excesso, ja que
néo restou reconhecida a cobrancga de quantia indevida.

c¢) Da validade do leildo
c.1) Da intimacgao

Disp0e o § 1°, do art. 26, da Lei 9.514/97 que, para a consolidacdo da propriedade do
imovel em nome do fiduciario, o fiduciante, ou seu representante legal ou procurador
regularmente constituido, devera ser intimado, a requerimento do fiduciario, pelo oficial do
competente Registro de Imdveis, a satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestacdo vencida
e as que se vencerem até a data do pagamento, 0s juros convencionais, as penalidades e 0s
demais encargos contratuais, os encargos legais, inclusive tributos, as contribui¢fes
condominiais imputaveis ao imovel, além das despesas de cobranca e de intimagao.

Conquanto os requerentes aleguem gque nao houve intimacéo pessoal da primeira autora,
os documentos de ID 10021699, paginas 1 a 3, externam que foram direcionadas
pessoalmente aos dois autores as notificagcdes acerca da necessidade de satisfacdo das
prestacdes do financiamento que se encontravam vencidas, as quais foram subscritas pelo
segundo autor,

Nesse ponto cabe esclarecer que a notificacdo da primeira autora teve sua destinagao
atingida, pois foi dirigida ao endereco constante no contrato e devidamente recebida,
mesmo que por terceira pessoa.

Ressalte-se que o responsavel pelo recebimento da notificacdo encaminhada a autora foi o
seu cOnjuge e que uma vez residentes no mesmo endereco, é evidente que a requerente
tomou conhecimento do teor da notificacao.

No que se refere a exigéncia de notificacdo quanto as datas, horarios e locais designados
para o leildo, a lei que dispde sobre o sistema financeiro imobiliario prevé em seu § 2° - A,
do art. 27, que ‘para os fins do disposto nos §§ 1o e 20 deste artigo, as datas, horarios e
locais dos leildes serdo comunicados ao devedor mediante correspondéncia dirigida aos
enderecos constantes do contrato, inclusive ao endereco eletronico’.

Contudo, a referida previséo legal entrou em vigor em julho de 2017.

Assim, considerando que no caso em questéo, a consolidacéo da propriedade em favor do
réu e os leildes extrajudiciais se deram ainda em 2016, época em que a lei n. 9.514/97 néo
previa qualquer exigéncia de comunicacgado dos devedores acerca das especificacdes do
leildo extrajudicial, ndo existia obrigacdo a ser imposta ao réu quanto a intimacgao dos
autores.

Portanto, ndo subsistem os argumentos da parte requerente de que néo foi intimada da
mora contratual e dos leildes do imdvel.

c.2) Da alegacéo de preco vil

Conforme 88 1° e 2°, do artigo 27, da Lei 9.514/97, se no primeiro leildo publico o maior
lance oferecido for inferior ao valor do imovel, estipulado na forma do inciso VI e do
paragrafo Unico do art. 24 desta Lei, sera realizado o segundo leildo nos quinze dias
seguintes. No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou
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superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais,
inclusive tributos, e das contribui¢cGes condominiais.

No caso em apreco, nos termos da clausula 5.c do instrumento particular de financiamento,
o valor de avaliagédo do imovel objeto da garantia para fins de leildo foi estipulado em R$
3.503.000,00.

O auto de primeiro leildo extrajudicial (ID 10021773) demonstra que o lance inicial para a
aquisicédo do imovel era de R$ 4.259.764,65, montante superior ao estimado no contrato, o
que indica que o bem ndo foi ofertado por valor infimo.

Quanto ao segundo leildo, o auto de ID 10021773 evidencia que o lance minimo era de R$
2.409.040,30, correspondente ao valor da divida, com os acréscimos legais.

Além disso, os editais publicados em jornal local apresentados sob ID 10021791
comprovam que foi promovida a devida publicidade ao leildo do imével em discusséo, o
qual, apesar de ter sido realizado em comarca diversa da localizacao do imovel, ndo
constituiu dbice que ensejasse a nulidade do procedimento.

Logo, cumpridos os requisitos relativos ao valor dos lances em primeiro e segundo leilGes,
a alegacdo da parte autora de que o imoével foi anunciado por preco vil deve ser rejeitada.
d) Dos danos morais e materiais

Consoante o disposto no art. 14 do Cédigo Consumerista, a responsabilidade dos
fornecedores de servigos pela reparacao de danos oriundos de defeitos relativos a sua
atividade € objetiva, de forma que basta a comprovacao da existéncia de um danos ao
consumidor, decorrente de uma conduta comissiva ou omissiva do fornecedor para que
haja o dever de indenizar, sendo desprezivel, nesses casos, a valoracéo do elemento culpa.

Conforme ja foi consignado, nédo foi reconhecida qualquer nulidade no instrumento
particular de financiamento ou nos atos promovidos pela requerida relativos a garantia de
alienacao fiduciaria, previsao legal, a época, quanto a comunicacéo aos devedores da
data, horario e local dos leilGes designados para venda do bem.

Com efeito, devidamente intimada, a parte autora néo teve tolhido o seu direito de quitar a
divida e seus encargos, pois optou por quedar-se silente quanto ao pagamento das
prestacdes, o que findou na regular consolidacao da propriedade em favor do réu e na
promocao dos leilGes extrajudiciais.

Outrossim, ante a legitimidade dos atos previstos na Lei 9.514/97 para a retomada do
imovel, a divulgacéo do leildo em midias sociais apenas demonstra o atendimento ao dever
de publicidade do ato de venda do bem, o que em nada fere a moral dos autores.

Acresca-se que a angustia decorrente da possibilidade da perda do bem imdvel teve origem
na prépria conduta dos autores que, mesmo por condi¢des alheias a sua vontade, deixaram
de adimplir com o pagamento das prestacdes do financiamento. Assim, ausente qualquer
conduta ilicita da requerida apta a gerar dano aos consumidores, nao ha fundamento para
a indenizacao a titulo de danos materiais ou morais.

ANTE O EXPOSTO, rejeito as preliminares arguidas e, no mérito, julgo improcedentes 0s
pedidos.

Declaro resolvido o mérito, na forma do artigo 487, inc. I, do CPC (...)".

Como se Vvé, foram julgados improcedentes os pedidos revisional, anulatério de leildo e indenizat6rio por
danos morais e materiais.
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No entanto, os recorrentes requerem a revisdo contratual de forma genérica, ndo tendo sido rebatidos os
seguintes pontos analisados na sentenca vergastada: capitalizacdo de juros, utilizacdo do sistema SAC,
correcdo monetéria pelo IGPM, nulidade de cumulagdo da comissdo de permanéncia com juros
remuneratorios e repeticdo do indébito. Nesse ponto, cumpre destacar as argumentacdes expendidas em
sua peca recursal, litteris:

“O mutuario ndo tem condigdes técnicas ou plausibilidade para antever que o valor de
prestacdo fora calculada de forma errénea; uma sistematica de amortiza¢do com juros
compostos; taxas de juros praticadas em sua forma mais onerosa; e dentre outras lesdes
Sedimentadas nos variados requerimentos adinate alinhavados” (...)

“Enfim, por mais for¢oso que seja, ndo se compreende o indeferimento. Apos analise
pormenorizada, leva-se a crer que o juizo ‘a quo’ considera teorias e correntes mais
vertente em seu estudo dos casos de revisao.

Mas como veremos a seguir, através de detalhado estudo doutrinério sobre reviséo judicial
de fato superveniente, como o caso em questéo, sabido que os tribunais patrios tem se
posicionado novamente a revisao contratual como fundamento de conquista da justica
social, inerente as atividades economicas” (sic) (1D n° 3659318, pags. 30 e 32).

Acrescente-se que formularam, ao final, o seguinte pleito:
“3. DO PEDIDO DE NOVA DECISAO

EX POSITIS, requer-se aos Eméritos Julgadores ad quem, que conhecam e déem
provimento ao presente recurso de apelacdo para o fim de anular e cassar integralmente a
r. sentenga do juizo ‘a quo’, nos termos da fundamentagado e pedidos supra expostos,
retornando os autos a vara de origem para nova decisao e adequacao, como medida de
Justica” (sic) (ID n° 3659318, pag. 35).

Ora, em longo e confuso arrazoado, pretendem, de fato, apenas a cassacdo do decisum quanto a revisao
contratual, ante a necessidade de realizacdo de nova pericia, ponto este ja analisado e rejeitado
anteriormente no voto condutor deste julgado.

Logo, se as raz0es recursais estao dissociadas da fundamentacdo expendida na sentenca vergastada, fica
a descoberto o requisito de admissibilidade referente a regularidade formal.

Portanto, ndo conhec¢o do presente recurso no tocante ao pedido de revisdo contratual, com base no art.
1.010 c/c 932, inciso 111, do CPC.

Assiste razdo, todavia, aos apelantes quanto a alegacdo de que ndo foram intimados pessoalmente sobre a
hora, o local e as demais condigdes do leildo extrajudicial.

Os arts. 26 e 27, da Lei n°® 9.514/97, preveem o procedimento em caso de mora do devedor, o qual inclui
a consolidacéo da propriedade em favor do credor e o leildo extrajudicial da garantia.

Para tanto, o fiduciante, ou seu representante legal ou procurador regularmente constituido, sera
intimado, a requerimento do fiduciario, pelo oficial do competente Registro de Imdveis, a satisfazer, no
prazo de quinze (15) dias, a prestacdo vencida e as que se vencerem até a data do pagamento, 0s juros
convencionais, as penalidades e 0s demais encargos contratuais, os encargos legais, inclusive tributos, as
contribui¢bes condominiais imputaveis ao imdvel, além das despesas de cobranca e de intimacéo (art. 26,
§ 1°, da citada norma).

Ademais, segundo o art. 27, da Lei n® 9.514/97, o leildo extrajudicial sera realizado somente apos ter sido
consolidada a propriedade em nome do credor fiduciario, no prazo de trinta (30) dias, contados da data
do registro de que trata o § 7° do artigo anterior, promoveré publico leildo para a alienagdo do imovel.
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Na hipdtese em tela, a consolidacdo da propriedade fiduciaria do imdvel situado a , conjunto

, Casa , Lago Sul, Brasilia/DF, deu-se em 31.03.2016, conforme averbacao 14-48514 na
matricula do mencionado bem (ID n°® 3659253, pag. 05), sendo que o leildo ocorreu em novembro de
2016.

Da andlise dos autos, verifica-se que as partes devedoras ora apelantes foram notificadas, nos termos do
art. 26, 88 1° e 3°, da Lei n® 9.514/97, segundo intimacéo pessoal de 1D n°® 3659289, pags. 01/03.

E certo que 0 § 2°-A do artigo 27 do diploma legal em questdo, o qual preceitua que “para os fins do

disposto nos §§ 1° e 2° deste artigo, as datas, horarios e locais dos leildes serdo comunicados ao
devedor mediante correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do contrato, inclusive ao endereco
eletronico”, foi incluido pela redagdo dada pela Lei n® 13.465, de 11 de julho de 2017, ou seja, em data
posterior a consolidacéo da propriedade em favor do ora apelado e aos leilGes extrajudiciais — que datam
do ano 2016. Contudo, a despeito de ndo haver legislacdo especifica aquela época em relacdo a exigéncia
de comunicacdo prévia dos devedores acerca das especificagbes do leildo extrajudicial, a jurisprudéncia
do Superior Tribunal de Justica ja vinha se posicionando no sentido da necessidade de intimacéo pessoal
do devedor fiduciante sobre a data da realizacéo do leildo, dos contratos regidos pela Lei n® 9.514/97.
Logo, a falta de comunicacao do referido procedimento extrajudicial configura vicio de forma,
ocasionando sua nulidade, sendo certo que a redacgao acrescida ao artigo 27 do citado regramento, pela
Lei n®13.465/17, veio a consolidar entendimento j& esposado por aquela colenda Corte Judicial.

Importa destacar, nesse ponto, que a auséncia de previsdo expressa na citada norma ndo pode ser
interpretada de forma mais gravosa ao devedor fiduciante, devendo o procedimento da execucao
extrajudicial de imovel alienado fiduciariamente ser pautado pela efetiva publicidade dos atos ali
praticados.

Com efeito, considerando que nao foram oportunizados aos fiduciantes meios de contestar a arrematagdo
do imdvel por terceiro, o leildo extrajudicial é invalido, sendo, por conseguinte, nula eventual
arrematacéo.

A esse propésito, confiram-se os julgados da colenda Corte Superior de Justica:

“4GRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO CONSIGNATORIA
CUMULADA COM ANULATORIA DE ATO DE CONSOLIDACAO DE PROPRIEDADE.
LEI N° 9.514/1997. ALIENACAO FIDUCIARIA DE COISA IMOVEL. LEILAO
EXTRAJUDICIAL. DEVEDOR FIDUCIANTE. NOTIFICACAO PESSOAL.
NECESSIDADE. CREDOR FIDUCIARIO. CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE.
PURGACAO DA MORA. POSSIBILIDADE. DECRETO-LEI N° 70/1966. APLICACAO
SUBSIDIARIA.

1. Recurso especial interposto contra acérdéo publicado na vigéncia do Codigo
deProcesso Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. A teor do que dispde o artigo 39 da Lei n°® 9.514/1997, aplicam-se as disposi¢des
dos artigos 29 a 41 do Decreto-Lei n° 70/1966 as operacdes de financiamento imobiliario
em geral a que se refere a Lei n® 9.514/1997. 3. No ambito do Decreto-Lei n® 70/1966, a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ha muito se encontra consolidada no
sentido da necessidade de intimacgédo pessoal do devedor acerca da data da realizacdo do
leildo extrajudicial, entendimento que se aplica aos contratos regidos pela Lei n°
9.514/1997.

4. A jurisprudéncia desta Corte firmou-se no sentido de ser possivel a purga da mora em
contrato de alienacéo fiduciaria de bem imovel (Lei n® 9.514/1997) quando ja
consolidada a propriedade em nome do credor fiduciério. A purgacédo da mora é cabivel
até a assinatura do auto de arrematacao, desde que cumpridas todas as exigéncias
previstas no art. 34 do Decreto-Lei n® 70/1966.
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5. Rever as conclusdes do acdrdao recorrido de que a intimacéo pessoal do devedor
acercada data da realizacdo do leildo extrajudicial ndo foi comprovada e que houve a
purgacdo da mora antes do auto de arrematacdo demandaria o reexame de matéria
fatica e a interpretacao de clausula contratual, procedimentos vedados pelas Simulas n°s
5e 7/STJ.

6. Agravo interno nao provido” (Agint no AREsp 1286812/SP, Rel. Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 10/12/2018, DJe 14/12/2018).

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ALIENA cAo
FIDUCIARIA. BEM IMOVEL. LEILAO EXTRAJUDICIAL. INTIMACAO PESSOAL.
SUMULA 83 DO STJ. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. Nos contratos de alienagao fiduciaria de coisa imovel, regidos pela Lei n°® 9.514/97,
énecessaria a intimacao pessoal do devedor acerca da data da realizacédo do leildo
extrajudicial. Precedentes.

2. Agravo interno a que se nega provimento” (AgInt no AREsp 1109712/SP, Rel.
Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 24/10/2017, DJe
06/11/2017).

“AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
ACAO ANULATORIA DE LEILAO EXTRAJUDICIAL. LEI N° 9.514/97. ALIENACAO
FIDUCIARIA DE COISA IMOVEL. NOTIFICACAO PESSOAL DO DEVEDOR
FIDUCIANTE. NECESSIDADE. PRECEDENTE ESPECIFICO. RECURSO ESPECIAL
PARCIALMENTE PROVIDO.

1. ‘No dmbito do Decreto-Lei n® 70/66, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica
hamuito se encontra consolidada no sentido da necessidade de intimagdo pessoal do devedor
acerca da data da realizacéo do leildo extrajudicial, entendimento que se aplica aos contratos
regidos pela Lei n®9.514/97° (REsp 1447687/DF, Rel Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 21/08/2014, DJe 08/09/2014).

2. AGRAVO REGIMENTAL DESPROVIDO” (AgRg no REsp 1367704/RS, Rel.
Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em
04/08/2015, DJe 13/08/2015).

Ante 0 exposto, conheco em parte do presente recurso e, nesse ponto, dou-lhe parcial provimento para,
reformando a sentenca, julgar, tdo somente, procedente o pedido de nulidade do leildo extrajudicial para
arrematacdo do imovel situado a , conjunto , casa , Lago Sul, Brasilia/DF. Inverto
o0s 6nus sucumbenciais, condenando o réu ora apelado ao pagamento das custas processuais e dos
honorarios advocaticios, estes fixados em R$ 3.000,00 (trés mil reais).

E como voto.

O Senhor Desembargador SERGIO ROCHA - 1° VVogal
Com o relator

O Senhor Desembargador JAMES EDUARDO OLIVEIRA - 2° Vogal
Com o relator

DECISAO

CONHECER EM PARTE DO RECURSO E, NA PARTE CONHECIDA, DAR-LHE PARCIAL
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PROVIMENTO, UNANIME
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