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PODER JUDICIARIO
Tribunal Regional Federal da 3? Regido

12 Turma

AGRAVO DE INSTRUMENTO (202) N2 5011886-17.2022.4.03.0000
RELATOR: Gab. 02 - DES. FED. WILSON ZAUHY

AGRAVANTE:
Advogado do(a) AGRAVANTE: NATALIA ROXO DA SILVA - SP344310-A
AGRAVADO: CAIXA ECONOMICA FEDERAL OUTROS PARTICIPANTES:

DECISAO
Trata-se de agravo de instrumento interposto POr --------=-=-=mmmmmmmmmm oo contra decisdo
que, nos autos da Acdo Ordinaria ajuizada na origem, indeferiu o pedido de antecipacdo de tutela
formulado com o objetivo de suspender os leildes a serem realizados e seus efeitos, abstendo-se a
agravada de inscrevé-lo no SPC, SERASA e demais 6rgdos de crédito.

Alega o agravante que a agravada descumpriu 0s preceitos previstos pela Lei n® 9.514/97,
especialmente quanto a necessidade de intiméa-lo para purgar a mora e das datas dos leilGes e afirma
que s6 tomou conhecimento pelas visitas de terceiros interessados na arrematacao do bem. Sustenta
a auséncia de intimacGes das datas dos leilGes publicos a serem realizados, suprimindo o direito
potestativo previsto no artigo 39 da Lei n°® 9.514/97 e artigo 34 do Decreto-Lei n° 70/66.

Pugna pela antecipacdo da tutela recursal.
E o relatorio.
Decido.

Nos termos do artigo 932, 11 do Novo Codigo de Processo Civil, incumbe ao relator a apreciacdo dos
pedidos de tutela proviséria nos recursos, verbis:

Art. 932. Incumbe ao relator:

I — dirigir e ordenar o processo no tribunal, inclusive em relagdo a producéo de prova, bem
como,quando for o caso, homologar autocomposicao das partes;

] — apreciar o pedido de tutela provisoria nos recursos e nos processos de competéncia
originariado tribunal,

(.)

No caso em comento, em um exame sumario dos fatos adequado a esta fase processual, verifico
presentes 0s requisitos necessarios a antecipacao da tutela recursal.

Trata-se de recurso em que se discutem procedimentos de consolidacéo de propriedade imobiliaria e
sua alienacdo, com fundamento em contrato de alienacdo fiduciéria, celebrado segundo as regras da
Lei n®9.514/97.
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Nessa modalidade contratual de financiamento com garantia por alienacdo fiduciaria, o
devedor/fiduciante transfere a propriedade do imdvel a Caixa Econdmica Federal
(credora/fiduciéria) até que se implemente a condicéo resolutiva, que é o pagamento total da divida.
Liquidado o financiamento, o devedor retoma a propriedade plena do imovel, ao passo que, havendo
inadimplemento dos termos contratuais, a Caixa Econdmica Federal, desde que obedecidos os
procedimentos previstos na lei, tem o direito de requerer ao Cartorio a consolidacao da propriedade
do imdvel em seu nome, passando a exercer a propriedade plena do bem.

DA CONSOLIDACAO E DA ALIENACAO

Os procedimentos de consolidacéo e posterior alienacdo do imovel estdo expressamente previstos na
Lei n®9.514/97 nos seguintes termos:

Art. 22. A alienacdo fiduciaria regulada por esta Lei € o negdcio juridico pelo qual o devedor, ou
fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade
resollvel de coisa imovel.

()

Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imdvel mediante registro, no competente
Registro de Imoveis, do contrato que Ihe serve de titulo.

Paragrafo Unico. Com a constituicdo da propriedade fiduciaria, da-se o desdobramento da posse,
tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiduciario possuidor indireto da coisa imével.

Art. 26. Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante,
consolidar-se-a, nos termos deste artigo, a propriedade do imével em nome do fiduciario.

(..)

Registro, por necessario, que o procedimento previsto pela Lei n® 9.514/97 ndo se reveste de qualquer
nodoa de ilegalidade ou de inconstitucionalidade, como pretende a parte recorrente. Neste sentido
vem decidindo esta Corte Regional:

“DIREITO CIVIL. SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO (SFH). ALIENACAO
FIDUCIARIA. LEI 9.514/97. CONSTITUCIONALIDADE. RETIDAO DO PROCEDIMENTO
DE EXECUCAO EXTRAJUDICIAL. NOTIFICACAO POR EDTAL. CONSOLIDACAO DA
PROPRIEDADE DO IMOVEL. PRECO VIL. NAO CONFIGURADO. PURGACAO DA MORA.
IMPOSSIBILIDADE. APELO NAO PROVIDO. 1. O procedimento previsto pela Lei n° 9.514/97
nao se reveste de qualquer nddoa de ilegalidade ou de inconstitucionalidade, como pretende a
parte recorrente, conforme entendimento consolidado por esta Eg. Corte. (...) 18. Recurso de
apelacao a que se nega provimento.” (negritei)

(TRF 32 Regido, Primeira Turma, ApCiv/SP 5008619-69.2019.4.03.6102, Relator Desembargador
Federal Wilson Zauhy Filho, e — DJF3 11/12/2020)

Né&o obstante, para que a consolidacdo da propriedade em nome da instituicdo financeira ocorra de
maneira valida, € imperioso que seja observado procedimento cuidadosamente especificado pela
normativa aplicavel, em especial a previsdo contida no artigo 26, 8§ 1° e 3° da Lei n® 9.514/97, que
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estabelece que os mutuarios devem ser notificados pessoalmente para purgar a mora no prazo de
quinze dias, verbis:
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Art. 26. Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante,
consolidar-se-a, nos termos deste artigo, a propriedade do imovel em nome do fiduciario.

8 1° Para os fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu representante legal ou procurador
regularmente constituido, serd intimado, a requerimento do fiduciario, pelo oficial do competente
Registro de Imoveis, 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 0os demais encargos contratuais,
0s encargos legais, inclusive tributos, as contribui¢des condominiais imputaveis ao imovel, além das
despesas de cobranca e de intimacé&o.

()

8§ 3° A intimagcdo far-se-a pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu representante legal ou ao procurador
regularmente constituido, podendo ser promovida, por solicitacdo do oficial do Registro de Imdveis,
por oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situagdo do imovel ou do domicilio
de quem deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de recebimento.

(..

No caso concreto, verifico que consta da matricula do imével — documento que goza de boa-fé e ndo
foi infirmado pelo agravante — que houve “a intimagao dos fiduciantes e quanto ao decurso do prazo
de 15 dias sem que tivesse ocorrido a purgacdo da mora em que foram constituidos com a referida
intimagdo” (Num. 247403636 — Pag. 5 do processo de origem).

Destarte, ndo se verifica nenhuma macula que torne invélida a consolidacdo da propriedade
imobiliaria, levada a cabo pela instituicéo financeira credora.

No tocante ao leildo do imdvel promovido ap6s a consolidacdo da propriedade, a Lei n® 9.514/97, do
mesmo modo, é clara ao dispor acerca da necessidade de comunicacdo ao devedor mediante
correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do contrato, inclusive ao endereco eletrénico,
sobre a realizacdo da venda a terceiros, verbis:

Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario, no prazo de trinta dias,
contados da data do registro de que trata o 8§ 7° do artigo anterior, promovera publico leildo para a
alienacdo do imdvel.

8 1° Se no primeiro leil&o publico o maior lance oferecido for inferior ao valor do imodvel, estipulado
na forma do inciso VI e do paragrafo Unico do art. 24 desta Lei, sera realizado o segundo leildo nos
quinze dias seguintes. (Redacéo dada pela Lei n® 13.465, de 2017)

8§ 2° No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor da
divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das
contribuigcdes condominiais.

8 2°-A. Para os fins do disposto nos 88 10 e 20 deste artigo, as datas, horarios e locais dos leildes
serdo comunicados ao devedor mediante correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do
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contrato,_inclusive ao_endereco eletrénico. (destaquei — dispositivo legal incluido pela Lei n.
13.465/2.017).

E certo que a inclusdo do § 2°-A, ao artigo 27, da Lei n° 9.514/97, que passou a determinar a
notificacdo do devedor acerca das datas, horarios e locais dos leildes, no art. 27 da Lei n® 9.514/97,
somente se deu por ocasido da edicdo da Lei n® 13.465, de 11 de julho de 2017.
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Contudo, o entendimento firmado pelo Superior Tribunal de Justica, anteriormente a alteracdo
legislativa, ja era no sentido de que "nos contratos de alienacdo fiduciaria regidos pela Lei n°
9.514/97, ainda que realizada a regular notificagdo do devedor para a purgacdo da mora, é
indispensavel a sua renovacao por ocasiao da alienacdo em hasta extrajudicial™ (in AREsp n°
1.032.835-SP, Rel. Min. Moura Ribeiro, publicado no DJ 22.03.17). No mesmo sentido:

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA.
BEM IMOVEL. LEILAO EXTRAJUDICIAL. INTIMACAO PESSOAL. SUMULA 83 DO STJ.
AGRAVO NAO PROVIDO. 1. Nos contratos de alienacéo fiduciaria de coisa imdvel, regidos pela
Lei n® 9.514/97, é necessaria a intimacdo pessoal do devedor acerca da data da realizacdo do leilao
extrajudicial. Precedentes. 2. Agravo interno a que se nega provimento.”

(Agint no AREsp n° 1.109.712, Rel. Min. Luis Felipe Saloméo, j. 24.10.17).

“AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AQAO
ANULATORIA DE LEILAO EXTRAJUDICIAL. LEI N° 9.514/97. ALIENAQAO FIDUCIARIA
DE COISA IMOVEL. NOTIFICA(;AO PESSOAL DO DEVEDOR FIDUCIANTE.
NECESSIDADE. PRECEDENTE ESPECIFICO. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE
PROVIDO. 1. "No ambito do Decreto-Lei n° 70/66, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica
h& muito se encontra consolidada no sentido da necessidade de intimacao pessoal do devedor acerca
da data da realizagéo 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 n® 1.367.704/RS, Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, j. 04.08.15).

“RECURSO ESPECIAL. ACAO ANULATORIA DE ARREMATACAO. NEGATIVA DE
PRESTAQAO JURISDICIONAL. ART. 535 DO CPC. NAO OCORRENCIA. LEI N° 9.514/97.
ALIENACAO FIDUCIARIA DE COISA IMOVEL. LEILAO EXTRAJUDICIAL.
NOTIFICA(;AO PESSOAL DO DEVEDOR FIDUCIANTE. NECESSIDADE. 1. Ndo ha falar em
negativa de prestagdo jurisdicional se o tribunal de origem motiva adequadamente sua deciséo,
solucionando a controversia com a aplicacéo do direito que entende cabivel & hipdtese, apenas nao
no sentido pretendido pela parte. 2. A teor do que dispGe o artigo 39 da Lei n® 9.514/97, aplicam-se
as disposicdes dos artigos 29 a 41 do Decreto-Lei n® 70/66 as operacdes de financiamento imobiliario
em geral a que se refere a Lei n® 9.514/97. 3. No ambito do Decreto-Lei n° 70/66, a jurisprudéncia
do Superior Tribunal de Justica ha muito se encontra consolidada no sentido da necessidade de
intimac&o pessoal do devedor acerca da data da realizacao do leildo extrajudicial, entendimento que
se aplica aos contratos regidos pela Lei n® 9.514/97. 4. Recurso especial provido.”
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(REsp n° 1.447.687/DF, Rel. Min. Ricardo Villas Bbas Cueva, j. 21.08.14).

No caso dos autos, muito embora o0 agravante tenha alegado na peca vestibular do feito de origem
ndo ter sido notificado quanto as datas de realizagéo dos leilGes, em sua defesa técnica a agravada se
limitou a sustentar a legalidade do procedimento adotado, afirmando que “inexistindo determinagao
contraria, inexiste dbice para a realizacéo do leildo do bem, haja vista que, conforme
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ja informado, o bem nédo ¢ mais de propriedade da autora” (Num. 249806968 — Pag. 10 do processo
de origem). Diversamente, ndo juntou aos autos qualquer documento capaz de comprovar a
notificagdo do mutuério quanto aos leildes designados.

Considerando a noticia de que o imdvel foi arrematado em segundo leildo (Num. 249806968 — Pag.
8 do processo de origem), bem como a falta de comprovacao da correta observancia do procedimento
de execucdo extrajudicial em debate, entendo, em analise propria deste momento processual, que o
pedido de antecipacdo da tutela recursal deve ser deferido para suspender os efeitos do leildao

realizado, até decisao final dos autos, ou demonstracdo documental de fato que leve a revisao da
presente decisdo.

Ante o0 exposto, defiro o pedido de antecipac¢édo da tutela recursal, nos termos da fundamentacao supra.

Comunique-se ao E. Juizo a quo.

Intime-se a agravada nos termos do artigo 1.019, 11 do CPC.
Publique-se.

Sao Paulo, 10 de maio de 2022.

Assinado eletronicamente por: WIL3YN-SRNZAWHY FILHO
124@p022 1. 2526

https://pje2g.trf3.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam ID do documento:
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