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PODER JUDICIARIO
JUSTICA FEDERAL

Subsec¢édo Judiciéria de Montes Claros-MG
Juizado Especial Civel e Criminal Adjunto & 12 Vara Federal da SSJ de Montes Claros-MG

PROCESSO: 1015530-43.2023.4.06.3807

CLASSE: PROCEDIMENTO DO JUIZADO ESPECIAL CIVEL (436)

POLO ATIVO: ALEX DOS SANTOS NEVES

REPRESENTANTES POLO ATIVO: VAGNER MASCHIO PIONORIO - SP392189
POLO PASSIVO:CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF

DECISAO

Trata-se de acao cominatoria ajuizada por ALEX DOS SANTOS NEVES em
face da CAIXA ECONOMICA FEDERAL em que pretende a anulacéo da consolidacéo da
propriedade em favor da CEF, ao fundamento de que néo foi notificado para purgar a
mora.

Formula pedido de tutela de urgéncia para “serem suspensos 0s atos
expropriatérios sobre o imével, anulando-se a consolidacdo da propriedade, bem como
seja autorizada o depdsito para purgar a mora, haja vista ndo ter ocorrido a intimacao do
Autor oportunamente”.

No mérito, entre outros requerimentos, pugna pela confirmacao da decisdo de
tutela de urgéncia.

Instruiu a inicial com procuracao e documentos.
Requereu a gratuidade judiciaria.

Em atencdo ao despacho de Id 1481475891, a parte autora justificou o valor
atribuido a causa.

E o breve relato.

DEFIRO a emenda a inicial em Id 1488984358, fixando a causa o valor de
R$55.232,94. Anote-se no sistema processual.

Passo a andlise da tutela de urgéncia requerida.
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Nos termos do art. 300 do CPC/15, “a tutela de urgéncia sera concedida
guando houver elementos que evidenciem a probabilidade do direito e o perigo de dano
ou o risco ao resultado Gtil do processo”.

No presente caso, as partes celebraram entre si, em 21/07/2011, Contrato
por Instrumento Particular de Compra e Venda de Unidade Isolada e Mutuo com
Obrigacbes e Alienacédo Fiduciaria (contrato n°® 855551367369), cujo valor estipulado foi
de R$53.500,00, sendo concedido um desconto de R$10.975,00, resultando o valor da
divida em R$ 42.525,00.

Verifica-se na Clausula Décima Quarta do supracitado contrato que, “em
garantia do pagamento da divida decorrente do financiamento, bem como do fiel
cumprimento de todas as obrigagfes contratuais e legais, o(s) DEVEDOR(ES)
FIDUCIANTE(S) alienam a CEF, em carater fiduciario, o imovel objeto deste
financiamento, ao final descrito e caracterizado, nos termos e para os efeitos dos artigos
22 e seguintes da Lei 9.514/97” (destaquei).

A respeito do procedimento de execucao extrajudicial da garantia, estabelece
o art. 26, 88 1° e 7°, da Lei 9.514/97:

Art. 26. Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o
fiduciante, consolidar-se-4, nos termos deste artigo, a propriedade do imével em nome
do fiduciario.

§ 1° Para os fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu representante legal ou
procurador regularmente constituido, sera intimado, a requerimento do fiduciario, pelo
oficial do competente Registro de Iméveis, 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 os demais encargos contratuais, os encargos legais,
inclusive tributos, as contribuicdes condominiais imputaveis ao imovel, além das
despesas de cobranca e de intimagéo.

()

§ 7° Decorrido o prazo de que trata o § 12 sem a purgacdo da mora, o oficial do
competente Registro de Imdveis, certificando esse fato, promovera a averbacao, na
matricula do imovel, da consolidagédo da propriedade em nome do fiduciario, a vista da
prova do pagamento por este, do imposto de transmisséao inter vivos e, se for o caso,
do laudémio.

N&o purgada a mora no prazo concedido, promove-se a consolidacdo da propriedade
em nome do fiduciario, que devera, entdo, promover leildo publico para a alienagéo do
imovel, conforme disposto no art. 27 do aludido diploma legal.

A Lei 13.465/17 (em vigor a partir de 12/07/2017) acrescentou o § 2°-B ao art.
27 da Lei 9514/97, que dispoe:

Art. 27 (...) § 2%-B. Ap6s a averbacdo da consolidacdo da propriedade fiduciaria no
patriménio do credor fiduciario e até a data da realizacdo do segundo leildo, é
assegurado ao devedor fiduciante o direito de preferéncia para adquirir o imével por
preco correspondente ao valor da divida, somado aos encargos e despesas de que
trata o § 2° deste artigo, aos valores correspondentes ao imposto sobre transmisséao
inter vivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolidacdo da
propriedade fiduciaria no patriménio do credor fiduciério, e as despesas inerentes ao
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procedimento de cobranca e leildo, incumbindo, também, ao devedor fiduciante o
pagamento dos encargos tributarios e despesas exigiveis para a nova aquisicdo do
imovel, de que trata este paragrafo, inclusive custas e emolumentos.

Para assegurar o exercicio do direito de preferéncia pelo devedor, foi incluido
pela Lei 13.465/17 o § 2°-A ao art. 27 da Lei 9514/97, que prevé que “as datas, horérios e
locais dos leildes serdo comunicados ao devedor mediante correspondéncia dirigida aos
enderecos constantes do contrato, inclusive ao endereco eletrénico”.

Note-se, portanto, que, apds a consolidacdo da propriedade, a Lei 9514/97,
com as alteracfes implementadas pela Lei 13.465/17, somente prevé a possibilidade de o
devedor fiduciante exercer o direito de preferéncia para adquirir o imoével por preco
correspondente ao valor da divida, acrescido das demais despesas e encargos previstos
no 8 2°-B ao art. 27 da Lei 9514/97.

Ressalto que, antes do advento da Lei 13.465/17, por aplicacdo subsidiaria
do art. 34 do Decreto-lei 70/66, admitia-se que o devedor, a qualquer momento, até a
assinatura do auto de arrematacédo, purgasse o debito. Nesse sentido, dispunha
expressamente o art. 39, Il, da Lei 9514/97, em sua redac&o originaria: “Art. 39. As
operacdes de crédito compreendidas no sistema de financiamento imobiliario, a que se
refere esta Lei: (...) aplicam-se as disposi¢des dos arts. 29 a 41 do Decreto-lei n. 70, de
21 de novembro de 1996".

A respeito:

1. Cinge-se a controvérsia a examinar se € possivel a purga da mora em contrato de
alienacdao fiduciaria de bem imével (Lei n°® 9.514/1997) quando ja consolidada a
propriedade em nome do credor fiduciario.

2. No ambito da alienagéo fiduciaria de imdéveis em garantia, o contrato néo se
extingue por for¢a da consolidagao da propriedade em nome do credor fiduciario, mas,
sim, pela alienagdo em leildo publico do bem objeto da alienagédo fiduciaria, apés a
lavratura do auto de arrematacéo.

3. Considerando-se que o credor fiduciario, nos termos do art. 27 da Lei n°
9.514/1997, ndo incorpora o bem alienado em seu patriménio, que o contrato de
muatuo ndo se extingue com a consolidagédo da propriedade em nome do fiduciario,
qgue a principal finalidade da alienacao fiduciaria é o adimplemento da divida e a
auséncia de prejuizo para o credor, a purgacdo da mora até a arrematagéo néo
encontra nenhum entrave procedimental, desde que cumpridas todas as exigéncias
previstas no art. 34 do Decreto-Lei n® 70/1966.

4. O devedor pode purgar a mora em 15 (quinze) dias ap6s a intimacgao prevista no
art. 26, 8§ 1°, da Lei n°® 9.514/1997, ou a qualquer momento, até a assinatura do auto
de arrematacgéo (art. 34 do Decreto-Lei n® 70/1966). Aplicagcdo subsidiaria do Decreto-
Lei n° 70/1966 as operacdes de financiamento imobiliario a que se refere a Lei n°
9.514/1997 (STJ — Terceira Turma - REsp 1462210 / RS — Rel. Min. Ricardo Villas
Bbas Cueva — Data do julgamento: 18/11/2014 — DJe 25/11/2014).

Entretanto, a Lei 13.465/17 expressamente afastou a possibilidade de
purgacdo da mora apos a consolidacao da propriedade em favor do credor fiduciario ao
dar nova redacéo ao art. 39, Il, da Lei 9514/97, estabelecendo que as disposi¢des dos art.
29 a 41 do Decreto-lei 70/66 aplicam-se exclusivamente aos procedimentos de execuc¢ao
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de créditos garantidos por hipoteca.

Nesse ponto, ndo se pode olvidar que as disposi¢cfes legais referentes a
purgacdo da mora integram o contrato de financiamento imobiliario, de modo que as
alteracOes trazidas pela Lei 13.465/17 a Lei 9514/97 somente s&do aplicaveis aos
contratos firmados apos o inicio de sua vigéncia (12/07/2017), sob pena de violagdo ao
ato juridico perfeito (art. 5°, XXXVI, da CF/88).

A esse respeito, deve ser esclarecido que, embora a Lei 13.465/17 tenha
inovado parcialmente na disciplina do procedimento de execucao extrajudicial da garantia,
nao é cabivel invocar a sua aplicabilidade imediata sob o argumento de que se cuida de
norma de natureza procedimental. Isso porque, como ja exposto, o regramento alusivo a
purgacdo da mora contempla normas de direito material, j4 incorporadas ao contrato
celebrado, ndo podendo ser modificado sob pena de violagéo ao ato juridico perfeito.

Em suma: nos contratos de financiamento imobiliario com alienacao
fiduciaria em garantia no ambito do Sistema Financeiro Imobiliario celebrados
antes de 12/07/2017, admite-se a purgacdo da mora, a qualquer momento, até a
assinatura do auto de arrematacao, por aplicacao subsidiaria do art. 34 do Decreto-
lei 70/66, sendo incabivel invocar o disposto no art. 39, |l, da Lei 9514/97 com
redacao dada pela Lei 13.465/17.

Ressalto que ndo ha qualquer inconstitucionalidade na possibilidade de
execuc¢do extrajudicial da garantia, ndo havendo ofensa aos principios do contraditorio, da
ampla defesa, do devido processo legal e da inafastabilidade da apreciacao jurisdicional,
porguanto € possivel o controle judicial, ainda que posterior, acerca da legalidade do
aludido procedimento, estando ao alcance do devedor os meios processuais para a tutela
de seus direitos. A esse respeito, o STF fixou a seguinte tese no julgamento do Tema 982
com repercussio geral: “E constitucional o procedimento da Lei n® 9.514/1997 para a
execucdao extrajudicial da clausula de alienacéo fiduciaria em garantia, haja vista sua
compatibilidade com as garantias processuais previstas na Constituicdo Federal” (STF —
Tribunal Pleno — RE 860.631 SP — Rel. Min. Luiz Fux — Julgamento: 26/10/2023).

Todavia, para a validade do processo de execucdo extrajudicial, devem
ser observadas rigorosamente as reqras procedimentais previstas no referido
diploma normativo, notadamente as que se referem a notificacdo dos devedores,
sob pena de nulidade.

Nessa linha, o 8§ 3° do art. 26 da Lei 9514/97 estabelece que a intimagéo do
devedor fiduciante para purgacdo da mora sera feita pessoalmente, 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 imoével ou do domicilio de quem deva recebé-la,
ou pelo correio, com aviso de recebimento.

A Lei 13.465/2017 (em vigor a partir de 12/07/2017) incluiu o 8 3°-A ao art. 26
da Lei 9514/97, possibilitando a intimacdo do devedor por hora cerca no caso de suspeita
de ocultacéo.
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Nos termos do 8 4° do art. 26 da Lei 9514/97, “quando o fiduciante, ou seu
cessionario, ou seu representante legal ou procurador encontrar-se em local ignorado,
incerto ou inacessivel, o fato seréa certificado pelo serventuério encarregado da diligéncia
e informado ao oficial de Registro de Iméveis, que, a vista da certiddo, promovera a
intimacao por edital publicado durante 3 (trés) dias, pelo menos, em um dos jornais de
maior circulagdo local ou noutro de comarca de facil acesso, se no local ndo houver
imprensa diaria, contado o prazo para purgacdo da mora da data da ultima publicagédo do
edital”.

N&o purgada a mora no prazo concedido, promove-se a consolidagao da
propriedade em nome do fiduciario, que devera, entdo, promover leildo publico para a
alienacao do imével, conforme disposto no art. 27 do aludido diploma legal.

Registro, ainda, que, para garantir o direito ao mutuario de purgar a mora
mesmo a consolidacdo da propriedade em favor do credor fiduciario (nos contratos
celebrados antes de 12/07/2017, repito), € necessaria sua intimacéo pessoal acerca das
datas de realizacdo dos leildes extrajudiciais. Nesse sentido:

Nos contratos de alienagéo fiduciéria de coisa imovel, regidos pela Lei n® 9.514/97, é
necessaria a intimagcao pessoal do devedor acerca da data da realizagéo do leildo
extrajudicial. Precedentes (STJ — Quarta Turma - Agint no AREsp 1109712 / SP — Rel.
Min. Luis Felipe Salomé&o — Data do julgamento: 24/10/2017 — DJe 06/11/2017).

Em relacéo aos contratos celebrados a partir de 12/07/2017, para assegurar o
exercicio do direito de preferéncia do devedor previsto no § 2°-B do art. 27 da Lei
9514/97, deve ser observado o disposto no 8§ 2°-A do referido dispositivo, que prevé que
“as datas, horarios e locais dos leildes serdo comunicados ao devedor mediante
correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do contrato, inclusive ao endereco
eletrénico”.

Entretanto, impende apontar que, em observancia ao principio da
instrumentalidade das formas, a auséncia de notificacdo do devedor fiduciante acerca das
datas dos leilGes, seja para purgar a mora, seja para exercer o direito de preferéncia, ndo
conduz automaticamente & nulidade da execucao extrajudicial se ele ndo se propde a
pagar os valores devidos. Isso porque tais notificagdes ndo sdo um fim em si mesmo,
tendo a finalidade, justamente, de levar o devedor a regularizar seus débitos. Com efeito,
a pretensao voltada a anular o procedimento extrajudicial por questdes formais, sem
gualquer intencdo de cumprir suas obrigacdes contratuais, ndo pode ser acolhida por ser
violadora do principio da boa-fé objetiva.

Destaco que é cabivel a purgacdo da mora somente até a assinatura do auto
de arrematacdo, uma vez que, a partir dai, a relagcdo contratual se extingue, havendo
direito do terceiro adquirente a ser observado.

Para fins de purgagcdo da mora, deve haver o depdsito integral de todas as
prestacdes vencidas até a data do pagamento, 0s juros convencionais, as penalidades e
0s demais encargos contratuais, os encargos legais, inclusive tributos, as contribuicdes
condominiais imputaveis ao imovel, além das despesas de cobranca e de intimacao,
conforme estabelece o § 1° do art. 26 da Lei 9514/97, além dos valores correspondentes
ao imposto sobre transmissao inter vivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito
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de consolidacdo da propriedade fiduciaria no patrimoénio do credor fiduciario, e as
despesas inerentes ao procedimento de cobranca e leildo, incumbindo, também, ao
devedor fiduciante o pagamento dos encargos tributarios e despesas exigiveis para a
nova aquisi¢éo do imovel, inclusive custas e emolumentos, uma vez que tais despesas
surgiram em raz&o de sua mora.

Para fins de exercicio do direito de preferéncia nos contratos celebrados a
partir da Lei 13.465/17, deve haver o depdsito do preco correspondente ao valor da divida
e demais despesas indicadas no 8§ 2°-B do art. 27 da Lei 9514/97.

No caso em apreco, alega o requerente que “em momento algum foi
notificado para purgar a mora, o que torna a consolidacao da propriedade e demais atos
posteriores nulos de pleno direito”.

O requerente ainda ressalta que “o objetivo da presente acao € simplesmente
obter a procedéncia do pedido de obrigacdo de fazer, para que a Ré permita o autor
purgar a mora do débito, reobtendo a titularidade do imével objeto da lide”.

A despeito de o requerente ndo juntar prova suficiente a corroborar suas
alegacdes, presumo que o autor esta inadimplente e pretende purgar a mora, devendo,
portanto, observar os valores acima referidos para essa finalidade.

Nessa linha, a fim de viabilizar a conciliacdo entre as partes, hei por bem
determinar a suspensao de eventuais atos expropriatérios relacionados ao imoével objeto
do presente feito, mas com eficacia até a data da audiéncia de conciliacdo, quando o
autor terd a oportunidade de purgar a mora.

Diante do exposto, DEFIRO PARCIALMENTE A TUTELA ANTECIPADA, a
fim de determinar a CEF que se abstenha de praticar eventuais atos expropriatorios em
relacdo ao imovel objeto da lide até a ulterior deliberacao deste Juizo apds a audiéncia de
conciliacdo, bem como para que oportunize ao autor purgar a mora mesmo apos a
consolidacao da propriedade, salvo se o imével ja houver sido alienado a terceiros. A CEF
devera analisar se é cabivel, nos termos legais, a utilizacdo de saldo do FGTS para
amortizacdo da divida. Os valores a serem computados para fins de purgar a mora estéao
acima apontados.

Intime-se a CEF para que cumpra a presente decisado, sem prejuizo de sua
posterior citacdo para audiéncia de conciliacao.

A Secretaria para designacio de audiéncia de conciliagdo, a se realizar na
Secado de Conciliagcdo desta Subsecédo Judiciaria, devendo as partes comparecer
pessoalmente, ou atraves de representante com poderes especificos para negociar e
transigir, devidamente acompanhadas de advogado ou defensor publico.

Cite(m)-se o(a)(s) requerido(a)(s) para que compareca(m) a audiéncia
designada, devendo a requerida comparecer, sob pena de revelia.

Realizada a audiéncia, venham os autos conclusos para reanalise da
presente decisao.
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Defiro os beneficios da gratuidade da justica a parte autora.
Registro feito eletronicamente.
Publique-se. Intimem-se.

Montes Claros/MG, data do registro.

(Documento assinado digitalmente)
LEONDER MAGALHAES DA SILVA

Juiz Federal Substituto
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