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O EXMO. SENHOR DESEMBARGADOR FEDERAL DAVID DANTAS:

Trata-se de agravo de instrumento, com pedido de atribuicio de efeito
suspensivo, interposto pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL, em face da r. decisdo
interlocutoria proferida nos autos da acao n.° 5026494-82.2024.4.03.6100, em tramite na
92 Vara Federal Civel de Sao Paulo/SP, que deferiu o pedido de antecipacao dos efeitos da
tutela, consistente na suspensao dos leildes extrajudiciais marcados para os dias



23/10/2024 e 28/10/2024, bem como seus efeitos, até nova determinacao judicial, para o
fim de purgacdo da mora em relacao aos imoveis sub judice.

Alega a parte agravante, em sintese, que nao ha qualquer irregularidade formal
apta a ensejar o pretendido cancelamento da consolidacao da propriedade do bem em seu
favor, com o que mostra-se descabido o deferimento da tutela de urgéncia, com vistas a
suspender a execucao extrajudicial dos imodveis consubstanciados nas matriculas n°
118.438 e n° 118.439, do 10° Cartorio de Registro de Imoveis de Sao Paulo/SP, medida que
acarretara grande prejuizo a instituicao financeira.

Foi proferida decisao que antecipou os efeitos da tutela recursal.
A parte agravada devidamente intimada nao apresentou contraminuta.

E o relatoério.
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O Exmo. Desembargador Federal David Dantas (Relator):



Nenhuma das partes trouxe aos autos qualquer argumento apto a infirmar o
entendimento ja manifestado quando da analise do pedido de antecipacao dos efeitos da
tutela recursal, nos termos da decisao por mim lavrada, que ora transcrevo:

"Trata-se de agravo de instrumento, com pedido de atribuicao de efeito suspensivo,
interposto pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL, em face da r. decisdo interlocutéria
proferida nos autos da acao n.° 5026494-82.2024.4.03.6100, em tramite na 9¢ Vara
Federal Civel de Sdao Paulo/SP, que deferiu o pedido de antecipacdo dos efeitos da
tutela, consistente na suspensdo dos leiloes extrajudiciais marcados para os dias
23/10/2024 e 28/10/2024, bem como seus efeitos, até nova determinacdo judicial,
para o fim de purgacao da mora em relacao aos imoéveis sub judice.

Alega a parte agravante, em sintese, que ndo ha qualquer irregularidade formal apta
a ensejar o pretendido cancelamento da consolidacdo da propriedade do bem em seu
favor, com o que mostra-se descabido o deferimento da tutela de urgéncia, com vistas
a suspender a execucdo extrajudicial dos imoéveis consubstanciados nas matriculas n°
118.438 e n° 118.439, do 10° Cartorio de Registro de Imoéveis de Sao Paulo/SP, medida
que acarretara grande prejuizo a instituicdo financeira.

E o Relatério. Decido.

Observo que a controvérsia submetida a apreciacdo desta E. Corte cinge-se a analise
do cabimento, ou nao, do pedido de sustacao dos atos expropriatorios dos imoveis sub
judice, em especial, a consolidacdo da propriedade em favor da CAIXA ECONOMICA
FEDERAL, ora agravante, bem como a possibilidade de purgacdo da mora pelos
agravados, com vistas a oportunizar a retomada do contrato de financiamento
firmado entre as partes.

Pois bem.

Colhe-se dos autos que aos 21/08/2019, a coautora BELL'S SERVICOS DE MAO DE
OBRA LTDA. firmou com a CAIXA ECONOMICA FEDERAL um contrato de
financiamento Cédula de Crédito Bancario — Empréstimo Pessoa Juridica com
Alienacdo Fiduciaria de Bens Imoveis, registrado sob o n° 21.0256.606.0000190/87,
no valor de R$ 1.100.000,00 (um milhdo e cem mil reais), tendo por avalistas os
coautores FRANCISCO GARCIA FILHO e sua esposa MARIA IZABEL DA SILVA
GARCIA, os quais ofertaram como garantia do negocio dois imoéveis localizados na
Rua Tripoli, n° 925, salas 55 e 56, Vila Leopoldina/SP, respectivamente, objetos das
matriculas n° 118.438 e n° 118.439, ambas registradas junto ao 10° Cartorio de
Registro de Imoéveis de Sao Paulo/SP.

Consta, ainda, que referida empresa foi vendida em meados de outubro de 2020, para
a Sra. Nathalie Kimie Teraoka Cury Calia, conforme se depreende da cépia do
respectivo contrato de cessdo de cotas e direitos colacionados aos autos da acdo
anulatéria principal (ID 340417106), sendo certo que atualmente consta como
proprietario, VITTORIO CARMELO CURY CALIA, desde 24/04/2023 (ID 340417107).

Todavia, caracterizada a inadimpléncia em relacdo ao pagamento das prestacoes
mensais do financiamento originario, a CAIXA ECONOMICA FEDERAL deu inicio ao
processo de execucdo extrajudicial, nos termos da Lei n° 9.514/97, o que culminou com
a consolidacdo da propriedade dos bens em seu favor aos 02/06/2024 e consequente
inclusdo destes em leiloes publicos agendados para os dias 23 e 28/10/2024.



Diante disso, os agravados BELL'S SERVICOS DE MAO DE OBRA LTDA.,
FRANCISCO FARCIA FILHO, MARIA IZABEL DA SILVA GARCIAL e VITTORIO
CARMELO CURY CALIA ajuizaram em meados de setembro/2024 a competente acdo
anulatéria de ato juridico com pedido de tutela antecipada para a suspensao de todos
os atos e/ou efeitos do procedimento de execucdo extrajudicial.

Vislumbrando o preenchimento dos requisitos legais ensejadores do deferimento da
tutela de urgéncia, o d. Juizo singular deferiu a liminar nos seguintes termos:

“..)

No presente caso, tem-se que os imoveis descritos na inicial foram dados em garantia
pela cédula de crédito bancario n° 21.0256.606.0000190/87.

Para que haja reversao da consolidacdo da propriedade, é necessario um suporte
probatério do descumprimento das clausulas contratuais, o que ndo é possivel
verificar nesta sede de cognicdo sumdaria, sem a manifestacdo da parte contraria.

O fato de a Ré haver procedido a consolidacao da propriedade fiduciaria ndo
prejudica o direito de o mutuario purgar a mora, desde que nao alienado o bem a
terceiros. Ainda que o contrato tenha sido rescindido de pleno direito e a propriedade
tenha se consolidado perante a requerida, a pretensdo é vidvel, em atencdo ao
principio da funcdo social dos contratos, notadamente o derivado principio da
conservacado contratual.

Embora a lei fixe o prazo de 15 dias para a purgac¢do da mora, os principios
contratuais citados, regidos pela eticidade e socialidade, ndo sé permitem, como
recomendam a possibilidade desta purgacdo a destempo, desde que a propriedade
ainda esteja em poder da credora, uma vez que ndo se terdao alcancado direitos de
terceiros de boa-fé e a regularizacdo financeira do contrato é a solu¢cdo mais benéfica
a ambas as partes, alcancando os fins contratuais de todos.

Nessa esteira, a restauracdo do contrato com a purgacdo da mora, ainda que a
destempo, beneficia ndo s6 o requerente, que podera recuperar a propriedade e
afastar a inadimpléncia, mas a CEF, que recebera os valores devidos por meio muito
mais eficiente e menos custoso que a alienacao do imével a terceiros.

Importante ressaltar que o contrato de mutuo ndo se extingue com a consolidacdo da
propriedade, mas pela aliena¢do em leilado publico do bem objeto da alienacgdo
fiduciaria, apés a lavratura do auto de arrematacao.

Assim, com o objetivo de promover a solugao consensual do conflito, a teor do disposto
no artigo 3°, §2°, do CPC, nao havendo noticia, ainda, da eventual arrematacgao dos
imoveis, o intuito da presente decisao é o de, sem a urgéncia dos efeitos de eventual
leildo/arrematacdo, proporcionar as partes a busca de conciliacdo e efetivacdo do
conflito, considerando-se o direito do devido cumprimento contratual, “pacta sunt
servanda’, presente na lide.

Desse modo, evidenciada a relevancia do direito discutido na lide, bem como, a
provisoriedade desta decisdo inicial, entendo que a tutela de urgéncia deve ser
deferida, ante o periculum in mora decorrente dos leiloes marcados, antes da possivel
assinatura da carta de arrematacao.

Friso, porém, que sera necessaria a purgacdo da mora para a reversdo da
consolidacao da propriedade.



Ante o exposto, DEFIRO a tutela provisoria de urgéncia, para o fim de determinar a
suspensao dos leiloes marcados para os dias 23/10/2024 e 28/10/2024, bem com seus
efeitos, até nova determinacgdo deste Juizo, para o fim de purgagdo da mora.

Intime-se_a CEF, por mandado a ser cumprido pela Central de Mandados,
PESSOALMENTE, diante da urgéncia da medida, para cumprimento da presente
decisao, bem como para que apresente planilha de calculo do valor para a purgacgdo
da mora.

Manifeste-se, ainda, a CEF se ha interesse na realizacdo de audiéncia de conciliacdo.

Em caso positivo, o prazo para contestacdo se iniciarad apos a realizacdo da audiéncia,
a ser designada oportunamente junto a Central de Conciliacao.

Em caso negativo, o prazo para a apresentacdo da contestacdo se iniciara da data do
protocolo da peticdo que informar o nao interesse na audiéncia em questdo.

Cumpra-se e intime-se.

(.)”

Todavia, em que pese o entendimento suscitado pelo d. Juizo singular, forcoso
considerar que no caso em apreco ndo restaram evidentes as alegadas irregularidades
quanto a consolidacdo da propriedade dos iméveis, haja vista a averbagdo, nas
respectivas matriculas, para constar que o procedimento de retomada dos bens
observou a disciplina do art. 26 da Lei n°® 9.514/1997, em favor dos devedores
fiduciarios, ora agravados.

Saliente-se que o pedido de suspensdo dos atos expropriatorios deve ser
fundamentado, além de ser comprovada a irregularidade apontada, sendo certo que a
mera intencdao do devedor de purgar a mora ndo é apta a justificar a suspensdo da
consolidacao da propriedade.

Nesse sentido, confira-se:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO.
ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL. INADIMPLEMENTO. CONSOLIDACAO
EM FAVOR DO CREDOR. LEI 9.514/97. LEI 13.465/17. INEXISTENCIA DE OFENSA
AO DEVIDO PROCESSO LEGAL. REGULARIDADE DO PROCEDIMENTO DE
EXECUCAO EXTRAJUDICIAL. REQUISITOS DO ART. 300 DO CPC NAO
PREENCHIDOS. RECURSO DESPROVIDO.

1. No contrato de financiamento imobiliario com garantia por alienacdo fiduciaria, o
contratante (devedor/fiduciante), transfere a propriedade do imével a Caixa
Economica Federal (credora/fiduciaria) até o pagamento total da divida. Na
alienacdo fiduciaria, conforme dispoe a Lei n° 9.514/97, uma vez inadimplida a
obrigacdo pelo fiduciante, bem como respeitados os procedimentos legais, ocorrerad a
consolidacdo da propriedade em nome do credor fiduciario, e posterior leildo publico
para a alienacao do imével.

2. No caso em tela, a consolidacdo da propriedade em nome da instituicdo financeira
CAIXA ECONOMICA FEDERAL foi averbada na matricula do imével
em 23.12.2022 (Id 285364492, p. 4 dos autos originais), ou seja, apos a vigéncia do §
29-B do artigo 27 da Lei n° 9.514/97, permitindo ao mutudrio o direito de



preferéncia para a aquisicao do mesmo imoével mediante o pagamento de preco
correspondente ao valor da divida, somado aos encargos previstos no § 2°-B do artigo
27da Lei n® 9.514/97.

3. Nao constam nos autos informacoes de que a parte tenha tentado realizar depositos
em juizo ou efetuado diretamente o pagamento das parcelas em atraso a instituicdao
financeira, demonstrando sua intenc¢do na continuidade do contrato. Devem ser
afastadas, portanto, as alegadas nulidades dos procedimentos previstos pela Lei n°
9.514/97. Precedentes deste Tribunal.

4. Agravo de instrumento ndo provido.

(TRF3, Primeira Turma, Al 5014100-44.2023.4.03.0000, Rel Des. Fed. Nelton dos
Santos, J. 15/09/2023 ).

Ademais, insta salientar que, no caso em apreco, a argumentacgdo de que a purgag¢ao
da mora seria possivel até a lavratura do auto de arrematacgdo ndo se sustenta.

Isso porque, a atual jurisprudéncia acena no sentido de que, em virtude do advento
das alteracoes introduzidas pela Lei n° 13.465/2017 a Lei n° 9.514/1997, a purgacdo
da mora é viavel apenas até a consolidacdo da propriedade em favor do credor
fiduciario. Apds essa data, ao devedor fiduciante, cabera apenas o direito de
preferéncia a ser exercido para aquisicdo do imovel.

Nesse sentido, trago a colacdo, por oportuno, alguns julgados sobre o tema:

“PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO ANULATORIA DE ATO
JURIDICO. ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL. PURGACAO DA MORA
APOS A CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE EM NOME DO CREDOR FIDUCIARIO.
IMPOSSIBILIDADE. APLICACAO DA LEI N° 13.465/2017. DIREITO DE
PREFERENCIA.

(...

3. De acordo com a jurisprudéncia do STJ, antes da edicdo da Lei n° 13.465/2017, a
purgacdo da mora era admitida no prazo de 15 (quinze) dias apdés a intimacao
prevista no art. 26, § 1°, da Lei n° 9.514/1997 ou, a qualquer tempo, até a assinatura
do auto de arrematacdo do imoével, com base no art. 34 do Decreto-Lei n° 70/1966,
aplicado subsidiariamente as operacoes de financiamento imobiliario relativas a Lei
n° 9.514/1997. Precedentes.

4. Apos a edicao da Lei n° 13.465, de 11/7/2017, que incluiu o § 2°-B no art.
27 da Lei n° 9.514/1997, assegurando o direito de preferéncia ao devedor
SJiduciante na aquisicao do imoével objeto de garantia fiduciaria, a ser
exercido apos a consolidacdo da propriedade e até a data em que
realizado o segundo leilao, a Terceira Turma do STJ, no julgamento do
REsp 1.649.595/RS, em 13/10/2020, se posicionou no sentido de que, ‘com
a entrada em vigor da nova lei, nao mais se admite a purgacao da mora
apos a consolidacao da propriedade em favor do fiduciario’, mas sim o
exercicio do direito de preferéncia para adquirir o imovel objeto da
propriedade fiduciaria, previsto no mencionado art. 27, § 2°-B, da Lei n°
9.514/1997.



5. Na oportunidade, ficou assentada a aplicacdo da Lei n° 13.465/2017 aos contratos
anteriores a sua edicdo, considerando, ao invés da data da contratagdo, a data da
consolidacdao da propriedade e da purga da mora como elementos condicionantes, nos
seguintes termos: ‘i) antes da entrada em vigor da Lei n. 13.465/2017, nas situagoes
em que ja consolidada a propriedade e purgada a mora nos termos do art. 34 do
Decreto-Lei n. 70/1966 (ato juridico perfeito), impoe-se o desfazimento do ato de
consolidacgdo, com a consequente retomada do contrato de financiamento imobiliario;
1) a partir da entrada em vigor da lei nova, nas situagoes em que consolidada a
propriedade, mas ndo purgada a mora, é assegurado ao devedor fiduciante tao
somente o exercicio do direito de preferéncia previsto no § 2°-B do art. 27 da Lei n.
9.514/1997" (REsp 1.649.595/RS, Terceira Turma, julgado em 13/10/2020, DJe de
16/10/2020).

6. Hipotese dos autos em que a consolidacao da propriedade em nome do credor
fiduciario ocorreu apos a entrada em vigor da Lei n® 13.465/2017, razao pela qual nao
ha que falar em possibilidade de o devedor purgar a mora até a assinatura do auto de
arrematacado, ficando assegurado apenas o exercicio do direito de preferéncia para
adquirir o imoével objeto da propriedade fiduciaria.

7. Recurso especial conhecido e ndo provido.

(STJ, Terceira Turma, REsp n° 2.007.941/MG, Rel. Min. Nancy Andrighi, J.
14/02/2023, DJe 16/02/2023, g.n.)”

“PROCESSO CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. CONTRATO DE MUTUO COM
ALIENACAO FIDUCIARIA. INADIMPLENCIA. CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE
EM NOME DA INSTITUICAO FINANCEIRA. EXECUCAO EXTRAJUDICIAL.
PURGACAO DA MORA. POSSIBILIDADE ATE A DATA DA AVERBACAO DA
CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA. LEI N° 9.514/1997. DIREITO DE
PREFERENCIA.

- A impontualidade na obrigacdo do pagamento das prestacoes acarreta a
consolidacao da propriedade em nome da instituicdo financeira. Inteligéncia da Lei

9.514/97.

- Propriedade consolidada em nome da instituicdo financeira em razao da mora ndao
purgada pelos mutuarios, sendo assegurado ao devedor o direito de pagar a divida
até a data da averbacao da consolidacao da propriedade fiduciaria, hipotese em que
convalescera o contrato de alienacdo fiduciaria, nos termos do art. 26-A, § 2° da Lei
n.° 9.514/1997, incluido pela Lei n° 13.465/2017.

- Consolidada a propriedade no patriménio do credor fiduciario,
remanescerda apenas direito de preferéncia para a aquisicao do mesmo
imoével com o pagamento de preco correspondente (art. 27, § 2°-B da Lei

n.? 9.514/1997).

- No caso, o contrato entre os agravantes e a CEF foi celebrado em
19/07/19 e a consolidacao da propriedade se deu em 22/02/22 (ID
304157687; ID 304306021), ou seja, depois da vigéncia da Lei n°
13.465/2017, 0 que permite ao mutuario devedor apenas exercer direito de
preferéncia para adquirir o imoével, nao havendo constatacao de
nulidades no procedimento administrativo de consolidacao da
propriedade e expropriacao.

- Agravo de instrumento improvido.”



(TRF3, Primeira Turma, AI n°® 5029445-50.2023.4.03.0000, Rel. Des. Fed. Antbnio
Morimoto Junior, J. 14.03.2024, g.n.).

Nesse contexto, tendo em vista a celebracdo do contrato de financiamento com
clausula de alienacdo fiduciaria ocorreu aos 21/08/2019, ou seja, apés o advento da
Lei n® 13.465/2017, a medida deferida pelo d. Juizo singular revela-se indevida.

Por consequéncia, divirjo do entendimento exarado pelo d. Juizo de Primeiro Grau no
sentido de que, a despeito da argumentacdo expendida pela parte autora, ora
agravada, ndo se verificou qualquer ilegalidade e/ou irregularidade formal na
conduta adotada pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL, ora agravante, pois conforme
se depreende das matriculas atualizadas dos imoveis sub judice, constatado o
inadimplemento das prestagoes avencadas pelos contratantes origindrios, houve a
devida intimacao destes para purgar a mora por intermédio do Oficial do Cartoério do
Registro de Iméveis, contudo, nao realizado o pagamento do valor total da divida no
prazo legal, operou-se a consolidacao do bem em favor da instituicdo financeira.

E sabido que os registros ptiblicos gozam de presuncdo relativa de veracidade (juris
tantum), admitindo prova em contrario. Ademais, o ordenamento juridico brasileiro
fortaleceu a validade, a eficacia e o valor probante do documento publico lavrado de
forma legitima por notario, tabelido e oficial de registro, conferindo-lhe fé ptiblica por
previsdo do art. 3° da Lei n° 8.935/1994.

Observo que realizado o procedimento disciplinado no art. 26 da Lei n° 9.514/97 em
face dos devedores fiduciantes, sem que houvesse a purgacdo da mora, restou
corretamente consolidada a propriedade dos bens em favor da institui¢do financeira,
credora fiduciaria.

Acrescente-se que o inadimplemento no pagamento das prestacoes do contrato de
financiamento imobiliario enseja o vencimento antecipado da divida e, por
consequéncia, a imediata consolidacdo da propriedade em nome da instituicdo
financeira, o que, consequentemente, autoriza a realizagdo do leildo piiblico para
alienacdo do imoével, nos termos dos arts. 26 e 27, da Lei n° 9.514/97.

Reitere-se, por oportuno, que qualquer pedido de suspensdo ou anulacdo de atos
expropriatorios, tais como, a consolidacao do bem e os leiloes extrajudiciais, com base
em supostas irregularidades procedimentais, deve ser acompanhado da
demonstracdo pelo devedor de que foi frustrada a sua intencao de purgar a mora, a
qual permitiria o prosseguimento regular da relacdo obrigacional, o que nao
ocorreu in casu.

Além disso, a Lei n° 13.465/2017 introduziu na Lei n°® 9.514/1997 o art. 26-A e 0 § 2°-B
no art. 27, in verbis:

“Art. 26-A. Os procedimentos de cobranca, purgacdo de mora e consolidacdo da
propriedade fiduciaria relativos as operacoes de financiamento habitacional, inclusive
as operacoes do Programa Minha Casa, Minha Vida, instituido pela Lei n° 11.977, de 7
de julho de 2009, com recursos advindos da integralizacdo de cotas no Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR), sujeitam-se as normas especiais estabelecidas neste
artigo.

§ 1° A consolidacdo da propriedade em nome do credor fiduciario serd averbada no
registro de imoveis trinta dias apds a expiracdo do prazo para purgacdo da mora de
que trata o § 10 do art. 26 desta Lei.



§ 29 Até a data da averbacdo da consolidacdo da propriedade fiduciaria, é
assegurado ao devedor fiduciante pagar as parcelas da divida vencidas e as despesas
de que trata o inciso II do § 30 do art. 27, hipétese em que convalescera o contrato de
alienacdo fiduciaria.”

“Art. 27

(..)

§ 29-B. Apés a averbacao da consolidacao da propriedade fiducidria no patriménio
do credor fiduciario e até a data da realizacdo do segundo leilao, é assegurado ao
devedor fiduciante o direito de preferéncia para adquirir o imoével por preco
correspondente ao valor da divida, somado aos encargos e despesas de que trata o §
20 deste artigo, aos valores correspondentes ao imposto sobre transmissdo inter vivos
e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolidacdo da propriedade
fiduciaria no patrimoénio do credor fiduciario, e as despesas inerentes ao
procedimento de cobranca e leilao, incumbindo, também, ao devedor fiduciante o
pagamento dos encargos tributarios e despesas exigiveis para a nova aquisicao do
imovel, de que trata este paragrafo, inclusive custas e emolumentos.”

Dessa maneira, verifica-se que com a referida alteracdo legislativa restou definido o
marco temporal em que o devedor fiduciante pode realizar o pagamento das parcelas
em atraso, com a continuidade do contrato, qual seja, até a data da averbacdo da
consolidacao da propriedade fiduciaria (art. 26-A, §§ 1° e 2°).

Além disso, também ficou definido que o devedor fiduciante tem o direito de
preferéncia em adquirir definitivamente o imével (art. 27, § 2°-B) até a data da
realizacdo do segundo leilao, desde que pague o valor integral do contrato e demais
despesas decorrentes da consolidacdo da propriedade.

Assim, nos termos da legislacao em vigor, ndo cabe mais a purgacdo da mora apos a
consolidacao da propriedade fiduciaria, restando aos devedores, ora agravados,
apenas o exercicio do direito de preferéncia.

Consigno, por fim, que em pesquisa realizada nesta data junto ao sistema PJe,
constatamos que ndao ha qualquer informacdo atualizada no feito principal
(autos 5026494-82.2024.4.03.6100), relativa ao resultado dos leiloes extrajudiciais
agendados para os dias 23 e 28/10/2024, e tampouco nova manifestacao do d. Juizo
de Primeiro Grau, com o que presume-se, ao menos até a presente fase processual, que
os bens permanecem sob a propriedade da institui¢do financeira agravante.

Isto posto, defiro a antecipacao dos efeitos da tutela recursal, para revogar a
liminar que determinou a suspensdao dos atos expropriatorios dos iméveis sub judice,
nos termos da fundamentacdo supra.

Cumpra-se o disposto no art. 1.019, inc. II, do CPC.

Intimem-se. Publique-se. Comunique-se, com urgéncia.

Ap0s, conclusos os autos para julgamento."



Ressalto que o magistrado nao esti obrigado a pronunciar-se expressamente
sobre todas as alegacoes da parte. Imprescindivel, sim, que no contexto do caso concreto
decline motivadamente os argumentos embasadores de sua decisdo. No presente caso,
foram analisadas todas as alegacoes constantes do recurso capazes de, em tese, infirmar a
conclusao adotada no decisum recorrido.

Ademais, ¢é desnecessaria a referéncia expressa aos dispositivos legais tidos por
violados, para fins de prequestionamento, porquanto o exame da questao, a luz dos temas
invocados, é mais do que suficiente para viabilizar o acesso as instancias superiores. Alias, é
possivel afirmar que o disposto no artigo 1.025 do Codigo de Processo Civil reforca o
entendimento ora esposado.

Diante do exposto, dou provimento ao agravo de instrumento.

Saliento que eventuais embargos de declaracdo opostos com o intuito de
rediscutir as questoes de mérito ji definidas no julgado serdo considerados meramente
protelatoérios, cabendo a aplicacao de multa nao excedente a dois por cento sobre
o valor atualizado da causa, nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.

Por dltimo, de forma a evitar a oposicao de embargos de declaracao destinados
meramente ao prequestionamento e de modo a viabilizar o acesso as vias extraordinaria e
especial, considera-se prequestionada toda a matéria constitucional e

relacionadas a controvérsia por este Colegiado, ainda que nao tenha ocorrido
a_individualizacido de cada um dos argumentos ou dispositivos legais
invocados,_ cenario ademais incapaz de negativamente influir na conclusao
adotada, competindo as partes observar o disposto no artigo 1.026, §2° do
CPC.

E o voto.

Autos: AGRAVO DE INSTRUMENTO - 5031709-06.2024.4.03.0000
Requerente: CAIXA ECONOMICA FEDERAL
Requerido: MARIA IZABEL DA SILVA GARCIA e outros

Ementa: DIREITO PROCESSUAL CIVIL E DIREITO CIVIL. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL. EXECUCAO
EXTRAJUDICIAL. CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE.

IMPOSSIBILIDADE DE PURGACAO DA MORA APOS AVERBACAO.
DIREITO DE PREFERENCIA. LIMINAR REVOGADA. RECURSO PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

Agravo de instrumento interposto pela Caixa Econdémica Federal contra
decisao proferida nos autos da acdo anulatéria de ato juridico, que deferiu
tutela antecipada para suspender leiloes extrajudiciais marcados para os
imoveis objeto de contrato de financiamento com alienacao fiduciéria, firmado



pela empresa Bell’s Servicos de Mao de Obra Ltda. e garantido por seus sécios e
terceiros. A decisao de primeiro grau fundamentou-se na possibilidade de
purgacao da mora apos a consolidacao da propriedade fiduciaria.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

A questao em discussao consiste em definir se, apés a consolidacdo da
propriedade do imével fiduciado em nome da credora, ainda subsiste a
possibilidade juridica de purgacao da mora pelos devedores, ou se resta apenas
o exercicio do direito de preferéncia para aquisicao do bem.

III. RAZOES DE DECIDIR

A decisdo agravada desconsidera a disciplina vigente introduzida pela Lei n°
13.465/2017, que limita a purgacao da mora até a data da averbacao da
consolidacao da propriedade em nome do credor fiduciario, conforme previsto
no art. 26-A, § 2°, da Lei n°® 9.514/1997.

Apos a consolidacao da propriedade, a tnica prerrogativa conferida ao devedor
fiduciante é o exercicio do direito de preferéncia para adquirir o imoével antes
do segundo leilao, nos termos do art. 27, § 2°-B, da mesma lei.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica firmou entendimento de que,
em contratos firmados antes ou depois da Lei n°® 13.465/2017, o marco para
exercicio da purgacao da mora é a averbacao da consolidacao da propriedade.
Ultrapassado esse marco, nao cabe reverter o procedimento regular de
execucao extrajudicial com base em meros principios contratuais, notadamente
quando nao demonstrada qualquer irregularidade formal.

A analise dos documentos constantes dos autos revela a regularidade da
consolidacao da propriedade fiduciaria em favor da CEF, com intimacao dos
devedores, auséncia de purgacao da mora no prazo legal e averbacdo das
informacbes nas matriculas dos imoveis, com o que se afastam alegacOes de
vicios procedimentais.

A suspensao dos leiloes com base em alegacao de possibilidade de purgacao da
mora a destempo nao encontra respaldo na legislacao vigente, razao pela qual

deve ser revogada a liminar concedida pelo juizo de origem.

A decisao recorrida deve ser reformada por nao atender aos pressupostos do
art. 300 do CPC, diante da auséncia de probabilidade do direito e da legalidade
do procedimento adotado pela instituicao financeira.

IV. DISPOSITIVO E TESE
Agravo de instrumento provido.
Tese de julgamento:

A purgacao da mora no contrato de financiamento com alienacao fiduciaria de
imével € juridicamente possivel apenas até a data da averbacao da consolidacao



da propriedade em nome do credor fiduciario.

Apo6s a consolidacdo, ao devedor é assegurado unicamente o direito de
preferéncia para aquisicao do imoével, nos termos do art. 277, § 2°-B, da Lei n°

9.514/1997.

A regularidade formal do procedimento extrajudicial impede a suspensao dos
atos expropriatorios, salvo demonstracao de vicio relevante, o que nao ocorreu
no caso concreto.

O deferimento de tutela antecipada em desfavor do credor fiduciario exige
demonstracao inequivoca de ilegalidade no procedimento de execucao
extrajudicial, sendo insuficiente a mera intencao do devedor de retomar o
contrato.

A jurisprudéncia do STJ, em interpretaciao a Lei n°® 13.465/2017, é no sentido
da impossibilidade de purgacao da mora apés a consolidagcdo da propriedade
fiduciaria.

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.019, II; 1.025; 1.026, § 2°; 300;
Lei n® 9.514/1997, arts. 26, 26-A e 27, § 2°-B; Lei n° 13.465/2017.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp 2.007.941/MG, Rel. Min. Nancy
Andrighi, j. 14.02.2023, DJe 16.02.2023; STJ, REsp 1.649.595/RS, Terceira
Turma, j. 13.10.2020; TRF3, Al 5014100-44.2023.4.03.0000, Rel. Des. Fed.
Nelton dos Santos, j. 15.09.2023; TRF3, Al 5029445-50.2023.4.03.0000, Rel.
Des. Fed. Antonio Morimoto Junior, j. 14.03.2024.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, a Primeira Turma, por
unanimidade, deu provimento ao agravo de instrumento, nos termos do relatério e voto que ficam
fazendo parte integrante do presente julgado.
DAVID DANTAS
Desembargador Federal



