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AGRAVO DE INSTRUMENTO (202) N° 5018224-70.2023.4.03.0000

RELATOR: Gab. 04 - DES. FED. ALESSANDRO DIAFERIA

AGRAVANTE: CAIXA ECONOMICA FEDERAL
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RELATORIO

EXCELENTISSIMO SENHOR DESEMBARGADOR FEDERAL ALESSANDRO
DIAFERIA (Relator):

Trata-se de agravo de instrumento interposto contra r. decisao que deferiu o pedido de
antecipacao de tutela em acao ajuizada por ELAINE DE SOUZA LOPES em face da Caixa Econdomica
Federal (CEF) para impedir os efeitos de eventual leilao extrajudicial de imével alienado
fiduciariamente.

Sustenta que a parte autora, ora agravada, nao faz jus a purgacdo da mora apos a
consolidacdo da propriedade, que ocorreu conforme os ditames legais, podendo apenas exercer seu
direito de preferéncia, mediante o pagamento integral da divida, embora nao tenha efetuado nenhum
deposito nos autos nem tampouco manifestado interesse em quitar a divida.
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Aduz que nao se pode impor a CEF o dever de renegociacao do débito, nao cabendo ao
Judiciario se sobrepor a vontade das partes contratantes.

Requer, ao final, a atribuicao de efeito suspensivo.

Ar. decisao — ID 276612422 deferiu o pedido de efeito suspensivo.
A agravada nao apresentou contraminuta.

Por fim, vieram-me os autos conclusos.

E o relatorio.

PODER JUDICIARIO
Tribunal Regional Federal da 3" Regido
2? Turma
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OUTROS PARTICIPANTES:

VOTO

EXCELENTISSIMO SENHOR DESEMBARGADOR FEDERAL ALESSANDRO
DIAFERIA (Relator): Ar. decisao que deferiu o efeito suspensivo foi proferida em 17/07/2023.

Verifico que, no presente caso, nenhuma das partes trouxe a consideracao deste Relator
qualquer argumento apto a alterar o entendimento ja manifestado anteriormente.

Desse modo, transcrevo os fundamentos da referida decisao:

(..)
Decido.

A Lei Federal n°. 9.514/97 determina:

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.
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§ 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 Imoveis, a satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestac¢cdao
vencida e as que se vencerem até a data do pagamento, os juros convencionais, as
penalidades e os demais encargos contratuais, os encargos legais, inclusive tributos, as
contribuicées condominiais imputaveis ao imoével, além das despesas de cobranca e de
intimacao.

§ 29. O contrato definird o prazo de caréncia apés o qual serd expedida a intimacdo.

§ 3°. A intimacgado 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 Imoveis, por
oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situac¢ao do imével ou do domicilio de quem
deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de recebimento.

(..

§ 7°. Decorrido o prazo de que trata o § 1°. sem a purgagdo da mora, o oficial do competente Registro de
Imbveis, certificando esse fato, promoverd a averbagdo, na matricula do imével, da consolidag¢do da
propriedade em nome do fiduciario, a vista da prova do pagamento por este, do imposto de transmissao
inter vivos e, se for o caso, do laudémio. (Redacdo dada pela Lei n° 10.931, de 2004)

§ 89. O fiduciante pode, com a anuéncia do fiduciario, dar seu direito eventual ao imével em pagamento
da divida, dispensados os procedimentos previstos no art. 27. (Incluido pela Lei n° 10.931, de 2004)

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 § 7° do artigo anterior, promoverd publico leildo para a alienagao do
imovel.

§ 1°. Se no primeiro leildo ptiblico o maior lance oferecido for inferior ao valor do imoével, estipulado na
forma do inciso VI e do pardgrafo unico do art. 24 desta Lei, serd realizado o segundo leilao nos quinze
dias seguintes. (Redacdo dada pela Lei n° 13.465, de 2017)

§ 29. 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 contribuicoes
condominiais.

§ 29-A. Para os fins do disposto nos §§ 1° e 2° deste artigo, as datas, horarios e locais dos leiloes serdo
comunicados ao devedor mediante correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do contrato,
inclusive ao endereco eletronico. (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

credor fiduciario e até a data da realizacido do segundo leildao, é assegurado ao devedor
Jiduciante 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 transmissao inter vivos e ao laudémio, se for o

incumbindo, também, ao devedor fiduciante o pagamento dos encargos tributarios e
despesas exigiveis para a nova aquisicao do imével, de que trata este paragrafo, inclusive

Nesse caso, tratando-se de contrato de alienacdo fiduciaria em garantia cuja consolidacdo da
propriedade ocorreu na vigéncia da Lei Federal n°. 13.465/17, é necessario distinguir duas situacoes
distintas: (1) a possibilidade de purgacdo da mora antes da consolidacdo da propriedade no agente
fiduciario, no prazo de 15 dias da intimacdo pelo oficial de Registro de Imoveis, nos termos do artigo 26
da Lei Federal n° 9.514/97; e (2) o eventual exercicio de direito de preferéncia pelo
fiduciante, apoés consolidacdo de propriedade, nos termos do artigo 27 da Lei Federal n°. 9.514/97.

Em outras palavras, tendo em vista que a consolidacao da propriedade em nome do credor fiduciario
ocorreu apés a entrada em vigor da Lei 13.465/2017, ndo se pode falar em purgacdo de mora em
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momento posterior a consolidacdo de propriedade, cabendo tdo-somente o direito de preferéncia
previsto no art. 26, § 2°-B, da Lei Federal n°. 9.514/97. E nesse sentido a orientacdo desta C. Corte
Regional:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO EXTRAJUDICIAL. LEILAO. SUSPENSAO.
IMPOSSIBILIDADE. RECURSO IMPROVIDO.

I. O pedido de suspensao ou anulagao de atos relativos ao procedimento de execucdo extrajudicial com
base em irregularidades procedimentais deve ser acompanhado da demonstracdo pelo devedor de que
foi frustrada a sua intencdo de purgar a mora, a qual permitiria o prosseguimento regular da relacdo
obrigacional.

II. Mesmo porque, a possibilidade de purgar a mora nao pode servir de fundamento para que o devedor,
conscientemente, postergue o adimplemento da divida, de maneira que exorbite a razoabilidade.

III. Todavia, compulsando os autos, verifica-se que, nos termos da matricula do imével (ID 260827862
p. 120), a consolidacdo da propriedade fiduciaria ocorreu sob a vigéncia da Lei n.°13.465/2017, que
alterou a redagdo da Lei n.°9.514/97, de modo que, apos este ato procedimental, é assegurado ao
devedor fiduciante apenas o direito de preferéncia no leilao extrajudicial (TRF3, APELACAO CIVEL
N° 0000483-05.2015.4.03.6331/SP, Rel. Des. Fed. Wilson Zauhy, Primeira Turma, j. 26/06/2018, Pub.
D.E. 11/07/2018).

IV. Nesse cenario, considerando que o _fundamento do pedido da tutela proviséria resume-se ao direito
de purgar a mora, bem como a consolidagdo da propriedade fiduciaria nos termos supracitados, ndo se
vislumbra a presenca da probabilidade do direito alegada, restando-lhe apenas o direito de preferéncia
durante o leildo extrajudicial.

V. Agravo de instrumento a que se nega provimento.

(TRF-3, 12 Turma, Al 5019353-47.2022.4.03.0000, DJEN DATA: 03/11/2022, Rel. Des. Fed.
VALDECI DOS SANTOS).

APELACAO CIVEL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL. CONSTITUCIONALIDADE DA LEI N°
9.514/1997. REGULARIDADE DO PROCEDIMENTO. DIFICULDADES FINANCEIRAS. PRAZO PARA
PURGACAO DA MORA RESPEITADO.

- Sdo constitucionais e vdlidos os contratos firmados conforme a Lei n° 9.514/1997, pois se assentam em
padroes admissiveis pelo ordenamento brasileiro e pela liberdade de negociar, notadamente com
equilibrio nas prerrogativas e deveres das partes, com publicidade de atos e possibilidade de defesa de
interesses, inexistindo violacdo a primados juridicos (inclusive de defesa do consumidor).

- Quanto ao procedimento no caso de inadimpléncia por parte do devedor-fiduciante, o art. 26 e
seguintes da Lei n° 9.514/1997 dispoem sobre formalidades que asseguram informagdo do estagio
contratual. Esse procedimento é motivado pela necessaria eficacia de politicas publicas que vdao ao
encontro da prote¢do do direito fundamental a moradia e do Estado de Direito, e ndo exclui casos
especificos da apreciacao pelo Poder Judiciario. Precedentes do E.STJ e deste C.TRF da 39 Regido.

- Dificuldades financeiras ndo sdo motivos juridicos para justificar o inadimplemento de obrigacoes
livremente assumidas pelo devedor-fiduciante, porque a alteracdo do contrato exige voluntaria e
bilateral acordo de vontade. Também nao ha legislacao viabilizando inadimpléncia por esse motivo, do
mesmo modo que essa circunstancia unilateral ndo altera o equilibrio do que foi pactuado entre as
partes.

- Com base na redacao original do art. 39, II, da Lei n° 9.514/1997 (que previa a aplicac¢do subsidiaria
do art. 34 do Decreto-Lei n° 70/1966), o devedor-fiduciante podia purgar a mora em 15 dias apés a
intimacdo pessoal (art. 26, § 1°, dessa Lei n° 9.514/1997), ou até a assinatura do auto de arrematacgdo do
bem imoével em leilao (art. 34 do Decreto-Lei n° 70/1966). Com as alteracbes da Lei n° 13.465/2017 no
art. 27 e no art. 39, ambos da Lei n° 9.514/1994, a purgacdo da mora deve se dar em 15 dias apos a
intimacgdo pessoal, ou até a averbacgdo da consolidacdo da propriedade, apds o que restara ao devedor-
fiduciante o apenas exercicio do direito de preferéncia em leildo (até da data do segundo leilao).
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- Sobre a controvérsia de direito intertemporal, em meu entendimento, contratos de trato sucessivo
estdo sujeitos a garantia da irretroatividade minima de lei (art. 5°, XXXV, da Constituicao), de tal modo
que as alteracgoes promovidas pela Lei n® 13.465/2017 se aplicam as intimagdes pessoais feitas para
purgacao da mora apés sua publicacdo (DOU de 12/07/2017, em nada prejudicando a retificacdo de
06/09/2017 e a republicacdo de 08/09/2017), pois até entao o devedor-fiduciario era comunicado para
regularizar a pendéncia no periodo de aplicacdo subsidiaria do art. 34 do Decreto-Lei n° 70/1966.
Todavia, curvo-me ao entendimento deste E.TRF, segundo o qual o marco temporal para aplica¢ao da
Lei n° 13.465/2017 é momento em que o devedor manifesta sua vontade de purgar a mora (diretamente
ao devedor-fiduciario, ou mediante propositura de medida judicial).

- A parte autora foi intimada para purgar a mora, porém deixou transcorrer in albis o prazo para
liquidar sua divida atrasada. Também restou comprovada a notificacdo acerca da data do leildo
extrajudicial, cumprindo a exigéncia do art. 27, §2°-A, da Lei n° 9.514/1997.

- Em razdo da alteracdo promovida pela Lei n° 13.465/2017, impossivel a purgacdo da mora apés a
averbacgdo da consolidacdo da propriedade. Assim, cabia a parte-autora exercer o direito de preferéncia
na aquisicdo do imoével, até a data da realizacdo do segundo leilao, nos termos do art. 27, §2°-B, da Lei

n°9.514/1997.
- Apelacdo ndo provida.

(TRF-3, 22 Turma, ApCiv 5015066-16.2018.4.03.6100, DJEN DATA: 21/03/2022, Rel. Des.
Fed. JOSE CARLOS FRANCISCO).

No caso concreto, a parte agravada firmou contrato de alienagdo fiduciaria do imoével registrado sob a
matricula n° 83.698, no 11° Cartoério de Registro de Imoéveis de Sdo Paulo - SP, averbado em 12 de
setembro de 2019 (ID 285089346 na origem).

Consta da matricula do imével a consolidacdo da propriedade na figura do credor fiduciario, conforme
averbacado realizada em 09 de fevereiro de 2023, apés intimacdo da devedora e decurso do prazo sem
purgacdao da mora (ID 285089346 na origem).

Nesse contexto, em analise preliminar, identifica-se a regularidade no procedimento de consolidacgdo de
propriedade a justificar a revogacdo da tutela proviséria concedida pela r. decisdo (ID 285603454 na
origem). Ademais, a adquirente, desde a assinatura dos contratos, tinha ciéncia de que eventual
inadimplemento poderia levar a perda do imével.

Por tais fundamentos, defiro o pedido de atribuicao de efeito suspensivo.

Publique-se.

Ausentes quaisquer motivos para a alteracao do julgado mencionado acima, que bem
examinou a matéria, é de rigor a manutencao integral da r. decisao.

Ante o exposto, dou provimento ao agravo de instrumento para, revogar a tutela
concedida na decisao agravada.

E o voto.

Autos: AGRAVO DE INSTRUMENTO - 5018224-70.2023.4.03.0000
Requerente: CAIXA ECONOMICA FEDERAL
Requerido: ELAINE DE SOUZA LOPES
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EMENTA: DIREITO CIVIL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL.
CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE SOB A VIGENCIA DA LEI N° 13.465/2017.
IMPOSSIBILIDADE DE PURGACAO DA MORA APOS A AVERBACAO. REGULARIDADE
DO PROCEDIMENTO. DIREITO DE PREFERENCIA PRESERVADO. RECURSO
PROVIDO.

I. Caso em exame

1. Agravo de instrumento interposto contra decisao que deferiu tutela provisoria para suspender os
efeitos da consolidacao da propriedade fiduciaria de imovel objeto de contrato de alienacao
fiduciaria celebrado em setembro de 2019, cuja averbacao da consolidagao ocorreu em fevereiro
de 2023.

I1. Questao em discussao

2. A questao em discussao consiste em saber se € possivel a purgacao da mora apos a consolidacao
da propriedade em nome do credor fiduciario, ocorrida sob a vigéncia da Lei n® 13.465/2017, e se
houve regularidade no procedimento de execucao extrajudicial do contrato.

I11. Razodes de decidir

3. Com a vigéncia da Lei n° 13.465/2017, a purgacao da mora é possivel apenas até a averbacao da
consolidacao da propriedade na matricula do imo6vel. Apds esse momento, subsiste apenas o
direito de preferéncia do fiduciante até a data do segundo leilao.

4. A consolidacao da propriedade observou as formalidades legais: houve intimacao pessoal do
devedor e decurso do prazo legal sem a purgacao da mora, conforme certificado na matricula do
imovel.

5. Dificuldades financeiras do devedor nao sao causa juridica para suspender os efeitos de
inadimplemento contratual regularmente executado.

6. A r. decisao agravada, ao conceder tutela proviséria com base em suposta possibilidade de
purgacdo da mora, contrariou os dispositivos legais e o entendimento jurisprudencial
consolidado.

IV. Dispositivo e tese

7. Recurso provido para revogar a tutela concedida na decisao agravada.

Tese de julgamento: “1. Nos contratos de alienacao fiduciaria, é incabivel a purgacao da mora apoés a
averbacao da consolidacdo da propriedade em nome do credor fiduciario, conforme redacao vigente
da Lei n°® 9.514/1997, alterada pela Lei n® 13.465/2017. 2. Ap6s a consolidacado, subsiste apenas o
direito de preferéncia do devedor para aquisicio do imével até o segundo leildo. 3. E regular o
procedimento de execucao extrajudicial que observa os requisitos legais e contratuais.”

Dispositivos relevantes citados: Lei n® 9.514/1997, arts. 26 e 27; Lei n°® 13.465/2017.

Jurisprudéncia relevante citada: TRF3, ApCiv 5015066-16.2018.4.03.6100, Rel. Des. Fed. José
Carlos Francisco, 22 Turma, DJEN 21.03.2022; TRF3, Al 5019353-47.2022.4.03.0000, Rel. Des. Fed.
Valdeci dos Santos, 12 Turma, DJEN 03.11.2022.

ACORDAO
Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, a Segunda Turma decidiu, por

unanimidade, dar provimento ao agravo de instrumento, nos termos do relatério e voto que ficam fazendo
parte integrante do presente julgado.
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ALESSANDRO DIAFERIA
Desembargador Federal
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