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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE FINANCIAMENTO COM GARANTIA DE
ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL. LEI N° 9.514/97. INTIMACAO PESSOAL DO
DEVEDOR FIDUCIANTE PARA PURGAR A MORA FRUSTRADA. RECUSA
INJUSTIFICADA DE RECEBER INTIMACAO. INTIMACAO POR EDITAL QUE SE
JUSTIFICA. INTIMAC;AO DO DEVEDOR DA DATA DO LEILAO. DESNECESSIDADE.
DEMAIS VIOLACOES A DISPOSITIVOS LEGAIS NAO CONFIGURADAS.

1. Se o devedor fiduciante se escusa, por diversas vezes, de receber as intimacgoes
para purgar a mora em seu endereco comercial, conforme expressamente indicado no
contrato de alienacdo fiduciaria de imovel, induzindo os Correios a erro ao indicar
possivel mudanca de domicilio que nunca existiu, ndo ha dbice a sua intimacao por
edital.

2. Em se tratando de contrato com garantia de alienacdo fiduciaria de imovel, até
12/07/2017, quando entrou em vigor a Lei 13.465/2017, ndo era necessaria a intimacao
do devedor fiduciante da data da realizacéo do leildo, haja vista que, no momento da
realizacdo do ato, o bem ja ndo mais pertencia ao devedor fiduciante.

3. Apenas a partir da Lei 13.465/2017, tornou-se necessaria a intimacdo do devedor
fiduciante da data do leildo, devido a expressa determinacao legal.

4. No caso, como o procedimento de execucédo extrajudicial é anterior a data de entrada
em vigor da Lei 13.645/2017, ndo ha que se falar em nulidade devido a falta de
intimacao dos devedores da data de realizacao do leildo.

5. Recurso especial a que se nega provimento.

ACORDAO

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao recurso
especial, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros Antonio Carlos
Ferreira, Marco Buzzi, Jodo Otavio de Noronha e Raul Araudjo (Presidente) votaram com
a Sra. Ministra Relatora.



Dr(a). GUILHERME TOSHIHIRO TAKEISHI, pela parte RECORRENTE:
CONSTRUTORA GOMES LOURENCO S/A

Dr(a). GUILHERME TOSHIHIRO TAKEISHI, pela parte RECORRENTE:
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Brasilia (DF), 17 de outubro de 2023 (Data do Julgamento)
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RECURSO ESPECIAL N° 1.733.777 - SP (2018/0077288-8)
RELATORIO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI: Trata-se de recurso especial
interposto por JS Lourenco Agricola S/A e Construtora Gomes Lourenco S/A, com
fundamento no art. 105, lll, "a" e "c", da Constituicdo Federal, contra acérdao do Tribunal
de Justica de Sao Paulo que, em acédo de anulagéo de leildo extrajudicial para venda de
imovel alienado fiduciariamente, negou provimento a sua apelacdo, mantendo a
sentenca de improcedéncia, por entender ter sido respeitado, no caso, o procedimento
previsto na Lei 9.514/97.

Alegam as recorrentes, em sintese, que o acordao recorrido violou os
artigos 6°, 369, 370 e 1.022, Il, do CPC, os artigos 24, IV, 26, 88 3° e 4°, e 27 e § 4°, da
Lei 9.514/97, os artigos 186, 187, 402, 422 e 927 do Cdédigo Civil, além dos artigos 42 e
940 do CDC.

Sustentam que houve violagéo ao art. 1.022, Il, do CPC, uma vez que o
acordao recorrido nao teria apreciado, corretamente, os seus embargos de declaracao.

Afirmam, ainda, que o acérdao teria violado os artigos 6°, 369 e 370 do
CPC, porque ratificou, indevidamente, deciséo de primeira instancia que indeferiu o seu
pedido de producéo de prova pericial e testemunhal.

Asseveram, ademais, que houve inequivoca afronta ao artigo 26, 88 3° e
4°, Lei 9.514/97, uma vez que o acordao "manteve intacta a intimacao editalicia feita
pelo recorrido, como se o procedimento extrajudicial tivesse ocorrido de forma regular".

Apontam, neste ponto, a existéncia de dissidio jurisprudencial, uma vez
gue a jurisprudéncia do STJ seria no sentido de que, em caso de insucesso da
intimacéo efetuada por Cartdrio, isso ndo autoriza a intimacao por edital, a qual s6
poderia ocorrer apds o0 esgotamento de todos 0s meios possiveis de intimacao pessoal.

Informam, também, que houve ofensa ao art. 27 da Lei 9.514/97, uma vez
gque nao teriam sido intimadas pessoalmente da data do leildo extrajudicial.

Quanto a essa questdo, também indicam a existéncia de dissidio
jurisprudencial, uma vez que esta Corte tem exigido a intimacdo pessoal do devedor
fiduciante acerca da data da realizag&o do leildo extrajudicial, visto que, até o momento
da assinatura do termo de arrematacéo, seria possivel purgar a mora.

Aduzem, ainda, que o acérdao recorrido teria violado os artigos 24, VI, e
27 8 4°, da Lei 9.514/97, pois manteve o leildo que alienou a Fazenda Primavera a preco
vil, 0 qual fora apurado trés anos antes da data da arrematacao.

Alegam, no mais, violagéo aos artigos 186, 187 e 927 do CC e artigos 42
e 940 do CDC, uma vez que o acordao recorrido teria autorizado cobranca abusiva de



divida.

Por fim, sustentam ter havido ofensa aos artigos 187, 402 e 422 do CC,
uma vez que o tribunal de origem nao teria apreciado o seu pedido de pagamento de
lucros cessantes.

Contrarrazfes as fls. 1214/1225, sustentando o ndo conhecimento do
recurso especial, em face dos Obices das Sumulas 5 e 7, auséncia de impugnacao aos
fundamentos do acordéao recorrido e auséncia de demonstracao do dissidio nos termos
legais e regimentais. Se superada a fase de conhecimento, pede o recorrido 0 ndo
provimento do recurso, descrevendo as cinco tentativas de notificacdo dos devedores
pelo Registro de Imoveis de Céceres, no endereco do contrato, bem como por meio de
notificagdo pessoal pelo oficial registrador e notario na Fazenda Primavera (e-STJ fl.
1221).

E o relatorio.



RECURSO ESPECIAL N°1.733.777 - SP (2018/0077288-8)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

RECORRENTE : CONSTRUTORA GOMES LOURENCO S/A - EM
RECUPERACAO JUDICIAL

RECORRENTE : J.S.LOURENCO AGRICOLA S/A

ADVOGADOS : SIDNEY PEREIRA DE SOUZA JUNIOR E OUTRO(S) -
SP182679

MARCOS HOKUMURA REIS - SP192158
GUILHERME TOSHIHIRO TAKEISHI - SP276388
DANIANI RIBEIRO PINTO - SP191126
RECORRIDO : BANCO VOTORANTIM S.A.
ADVOGADOS : KONSTANTINOS JEAN ANDREOPOULOQOS - SP131758
MARCIAL HERCULINO DE HOLLANDA FILHO (EM CAUSA
PROPRIA) E OUTROS - SP032381
RAFAEL BARROSO FONTELLES - RJ119910
MARCO AURELIO DE HOLLANDA - SP270967
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE FINANCIAMENTO COM GARANTIA DE
ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL. LEI N° 9.514/97. INTIMACAO PESSOAL DO
DEVEDOR FIDUCIANTE PARA PURGAR A MORA FRUSTRADA. RECUSA
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1. Se o devedor fiduciante se escusa, por diversas vezes, de receber as intimagoes
para purgar a mora em seu endereco comercial, conforme expressamente indicado no
contrato de alienac&o fiduciaria de imovel, induzindo os Correios a erro ao indicar
possivel mudanca de domicilio que nunca existiu, ndo ha ébice a sua intimacao por
edital.

2. Em se tratando de contrato com garantia de alienacdo fiduciaria de imovel, até
12/07/2017, quando entrou em vigor a Lei 13.465/2017, ndo era necessaria a intimagao
do devedor fiduciante da data da realizacéo do leildo, haja vista que, no momento da
realizacdo do ato, 0 bem ja ndo mais pertencia ao devedor fiduciante.

3. Apenas a partir da Lei 13.465/2017, tornou-se necessaria a intimacdo do devedor
fiduciante da data do leildo, devido a expressa determinacéo legal.

4. No caso, como o procedimento de execucédo extrajudicial € anterior a data de entrada
em vigor da Lei 13.645/2017, ndo h& que se falar em nulidade devido a falta de
intimacao dos devedores da data de realizacao do leildo.

5. Recurso especial a que se nega provimento.



VOTO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI (Relatora): No presente caso, 0s
recorrentes buscam a anulacdo de leildo extrajudicial para venda de imével alienado
fiduciariamente, pretensao esta rejeitada em primeira e segunda instancias.

Passo a analise dos dispositivos legais tidos por violados, iniciando por
aqueles em que também ha indicacdo de dissidio jurisprudencial, visto que sdo os de
maior relevancia para o caso.

l. VIOLACAO E DISSIDIO REFERENTE AO ART. 26 DA LEI 9.514/97

Inicialmente, analiso as alegacdes de que haveria dissidio jurisprudencial e
violacao referentes ao artigo 26 da Lei 9.514/97, o qual transcrevo abaixo, na parte que
aqui interessa:

Art. 26. Vencida e nao 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.

§ 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 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 os demais encargos contratuais, os encargos legais,
inclusive tributos, as contribuicbes condominiais imputaveis ao
imovel, além das despesas de cobranga e de intimagéo.

8§ 2° O contrato definirh o prazo de caréncia apds o qual ser&
expedida a intimacao.

§ 3° A intimacao 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 imoével ou
do domicilio de quem deva recebé-la, ou pelo correio, com



aviso de recebimento.

8 30-A. Quando, por duas vezes, o oficial de registro de
imdveis ou de registro de titulos e documentos ou o
serventuario por eles credenciado houver procurado o
intimando em seu domicilio ou residéncia sem o encontrar,
devera, havendo suspeita motivada de ocultacdo, intimar
gualquer pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer vizinho
de que, no dia util imediato, retornard ao imovel, a fim de
efetuar a intimacdo, na hora que designar, aplicando-se
subsidiariamente o disposto nos arts. 252, 253 e 254 da Lei
no 13.105, de 16 de marco de 2015 (Codigo de Processo
Civil). (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

§ 30-B. Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos
imobilidrios com controle de acesso, a intimagcdo de que trata o §
30-A podera ser feita ao funcionério da portaria responsavel pelo
recebimento de correspondéncia. (Incluido pela Lei n® 13.465, de
2017)

8 40 Quando o fiduciante, ou seu cessionario, ou seu
representante legal ou procurador encontrar-se em local
ignorado, incerto ou inacessivel, o fato sera certificado pelo
serventuario encarregado da diligéncia e informado ao
oficial de Registro de Imdveis, que, a vista da certidéo,
promovera a intimacdo por edital publicado durante 3 (trés)
dias, pelo menos, em um dos jornais de maior circulacéo
local ou noutro de comarca de facil acesso, se no local ndo
houver imprensa diaria, contado o prazo para purgacado da
mora da data da ultima publicacdo do edital. (Redagdo dada
pela Lei n®13.043, de 2014)

§ 5° Purgada a mora no Registro de Imdveis, convalescerd o
contrato de alienacéao fiduciéria.

8 6° O oficial do Registro de Iméveis, nos trés dias seguintes a
purgacdo da mora, entregard ao fiduciario as importancias

recebidas, deduzidas as despesas de cobranca e de intimagéo.

8 70 Decorrido o prazo de que trata 0 8§ 10 sem a purgacao



da mora, o oficial do competente Registro de Imoveis,
certificando esse fato, promoveré a averbacao, na matricula
do imovel, da consolidagcdo da propriedade em nome do
fiduciario, a vista da prova do pagamento por este, do
imposto de transmissdo inter vivos e, se for o caso, do
laudémio. (Redacédo dada pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 80 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)

No tocante ao art. 26 da Lei 9.514/97, os recorrentes alegam que o0
acordao recorrido teria violado o dispositivo em questdo, pois teria considerado ter sido
valida a intimac@o por edital realizada no caso, mesmo sem terem sido esgotados
todos os meios possiveis de intimagdo pessoal e, ademais, teria divergido de
precedentes da Terceira Turma no REsp 1.363.405/RS, de relatoria do Ministro Paulo
de Tarso de Sanseverino, e no REsp 1.367.179 /RS, de relatoria do Ministro Ricardo
Villas Boas Cueva, bem como na Apelacdo 1.161.298-5, de relatoria da
Desembargadora Denise Antunes, do Tribunal de Justica do Parana.

Quanto ao REsp 1.363.405/RS, registro que ndo € possivel reconhecer a
existéncia do dissidio jurisprudencial, uma vez que a questéo foi apreciada por decisédo
singular e este Tribunal exige, para que se configure a divergéncia, a ocorréncia de
julgamento por 6rgdo colegiado (REsp n. 324.125/DF, relator Ministro Luis Felipe
Salomdo, Quarta Turma, julgado em 10/2/2009, DJe de 26/2/2009).

Ademais, no que se refere ao REsp 1.367.179 /RS, ndo ha similitude
fatica que autorize o reconhecimento do dissidio. Cito, abaixo, a ementa do acérdao
apontado como paradigma:

RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE FINANCIAMENTO
IMOBILIARIO. LEI N° 9.514/97. ALIENACAO FIDUCIARIA DE COISA
IMOVEL. INTIMACAO DO FIDUCIANTE. PURGACAO DA MORA.
INTIMAQAO POR EDITAL. ESGOTAMENTO DOS MEIOS DE
LOCALIZACAO DO MUTUARIO. NECESSIDADE.

1. Aexemplo do que ocorre nos procedimentos regidos pelo
Decreto-Lei n® 70/66 e pelo Decreto-Lei n°® 911/69, a validade
da intimacédo por edital para fins de purgacdo da mora no
procedimento de alienacdo fiduciaria de coisa imdvel,



regrado pela Lei n® 9.514/97, pressupde o0 esgotamento de
todas as possibilidades de localizacdo do devedor.

2. No caso dos autos, o proprio contrato de financiamento
firmado entre as partes indicava o enderecgo residencial do
mutuario, que foi ignorado para fins de intimacédo pessoal.

3. Recurso especial provido.

(REsp n. 1.367.179/SE, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 3/6/2014, DJe de 16/6/2014.)

Note-se que, no acorddo em questdo, considerou-se invalida a intimacao
do devedor fiduciante, pessoa fisica, por edital, porque ele néo teria sido procurado em
seu endereco residencial.

No presente caso, ao contrario, conforme esclarecido em sentenca
(e-STJ fls. 962), os recorrentes, pessoas juridicas, tiveram intimac¢des enviadas para o
endereco da sua sede (Rua Antbnio Ramiro da Silva, 250, Jardim do Lago, S&o
Paulo/SP), constante do contrato de alienacao fiduciaria (fls. 680/739).

Note-se que, sendo completamente distintos os casos em questao, nao
ha como reconhecer a divergéncia jurisprudencial entre os acérddos mencionados.

Pelo mesmos motivos, ndo ha como reconhecer dissidio com relacdo ao
acordao proferido na Apelacdo 1.161.298-5, de relatoria da Desembargadora Denise
Antunes, do TJPR, uma vez que a situacao de fato era distinta desta.

Registro que, no caso da Justica do Parana, considerou-se invalida a
intimacao por edital das empresas envolvidas, uma vez que, antes disso, tentou-se a
sua intimacao pessoal no endereco residencial do seus sécios, € ndo no seu endereco
comercial, como seria o certo.

Na hipdtese dos autos, ao contrario, como visto, as tentativas de
intimacao das empresas recorrentes foram feitas em seu endereco comercial, ndo
havendo como este Tribunal reconhecer a semelhanca entre os casos em questéo.

Superada a andlise do dissidio, quanto a tese de que teria sido violado o §
4° do art. 26 da Lei 9.514/97, também n&o ha como prosperar.

Isto porque, da leitura do dispositivo, verifica-se que, apés tentativa
frustrada de intimacdo pessoal do devedor fiduciante, ele autoriza, expressamente, a
sua intimacao por edital, caso o devedor se encontre em local ignorado, incerto ou
inacessivel.

No caso, conforme indicado na sentenca (fl. 962), apds expedicdo de
cinco cartas com aviso de recebimento para fins de intimagdo das recorrentes no
endereco indicado no contrato, todas devolvidas com a indicacdo de que "mudou-se",
houve tentativa de intimacdo dos socios na propria Fazenda Primavera, que era objeto



da alienacéo fiduciaria, mas também sem sucesso (fl. 739).

Note-se que a informacgéo prestada aos Correios de que as empresas
recorrentes teriam se mudado da Rua Antbnio Ramiro da Silva, 250, Jardim do Lago,
Sao Paulo/SP, é falsa, haja vista que, ao lancar o endereco em site de pesquisa da
internet, h4 indicacdo expressa de que |4 ainda é a sede da Construtora Gomes
Lourenco.

Sendo assim, constatado que as recorrentes se esquivaram, por diversas
vezes, a receber as intimagbes para purgar a mora em seu endereco comercial,
conforme expressamente indicado no contrato de alienacédo fiduciaria, induzindo os
Correios a erro ao indicar possivel mudanca de domicilio que nunca existiu, ndo ha
Obice a intimacgao por edital.

II. VIOLACAO E DISSIDIO REFERENTE AO ART. 27 DA LEI 9.514/97

Passo, agora, a analisar as alegacdes de dissidio e violacéo relativos ao
art. 27 da Lei 9.514/97, por ndo terem as empresas recorrentes sido pessoalmente
intimadas da data do leildo extrajudicial. Cito, abaixo, o referido dispositivo, inclusive,
com suas modificagbes mais recentes:

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 alienagdo do imovel.

8§ 1° Se, no primeiro publico leildo, o maior lance oferecido for
inferior ao valor do imével, estipulado na forma do inciso VI do art.
24, sera realizado o segundo leildo, nos quinze dias seguintes.

8 1o Se no primeiro leildo publico o maior lance oferecido for
inferior ao valor do imével, estipulado na forma do inciso VI e do
paragrafo Unico do art. 24 desta Lei, serd realizado o segundo
leildo nos quinze dias seguintes. (Redacédo 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



contribuicbes condominiais.

8 20-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 contrato, inclusive ao endereco eletrénico.
(Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

8 20-B. Apé6s 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 imodvel por preco
correspondente ao valor da divida, somado aos encargos e
despesas de que trata 0 8§ 20 deste artigo, aos valores
correspondentes ao imposto sobre transmissao inter vivos e ao
laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolidacdo da
propriedade fiduciaria no patriménio 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 aquisicao do
imével, de que trata este paragrafo, inclusive custas e
emolumentos. (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

§ 3° Para os fins do disposto neste artigo, entende-se por:

| - divida: o saldo devedor da operacao de alienacéo fiduciaria, na
data do leildo, nele incluidos o0s juros convencionais, as
penalidades e os demais encargos contratuais;

Il - despesas: a soma das importancias correspondentes aos
encargos e custas de intimagdo e as necessarias a realizagdo do
publico leildo, nestas compreendidas as relativas aos andncios e a
comissao do leiloeiro.

§ 4° Nos cinco dias que se seguirem a venda do imével no
leildo, o credor entregara ao devedor a importancia que
sobejar, considerando-se nela compreendido o valor da
indenizagcdo de benfeitorias, depois de deduzidos os valores da
divida e das despesas e encargos de que tratam os 88 2° e 3°, fato
esse que importara em reciproca quitacdo, nao se aplicando o



disposto na parte final do art. 516 do Cdodigo Civil.

8 5° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido nao for igual ou
superior ao valor referido no § 2°, considerar-se-a extinta a divida e
exonerado o credor da obrigacédo de que trata o § 4°.

8 6° Na hipdtese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no
prazo de cinco dias a contar da data do segundo leildo, dard ao
devedor quitacdo da divida, mediante termo proprio.

No tocante ao art. 27 da Lei 9.514/97, as recorrentes alegam que o0
acordao do TJSP teria violado o dispositivo em questéo, pois teria considerado ndo ser
necessaria a intimagdo do devedor fiduciante acerca da data de realizacdo do leildo
extrajudicial e, ademais, teria divergido de precedente da Terceira Turma no REsp
1.447.687/DF, de relatoria do Ministro Ricardo Villas Boas Cueva.

No que se refere ao REsp 1.447.687/DF, verifico que o dissidio
jurisprudencial foi devidamente comprovado neste caso. Cito, abaixo, a ementa do
acordao apontado como paradigma:

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. NOTIFICACAO PESSOAL
DO DEVEDOR FIDUCIANTE. NECESSIDADE.

1. Nao ha falar em negativa de prestacao jurisdicional se o tribunal
de origem motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a
controvérsia com a aplicacdo do direito que entende cabivel a
hip6tese, apenas ndo no sentido pretendido pela parte.

2. A teor do que dispbe o artigo 39 da Lei n° 9.514/97,
aplicam-se as disposi¢cdes dos artigos 29 a 41 do Decreto-Lei
n° 70/66 as operacdes de financiamento imobiliario em geral
aque serefere alLei 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 intimagéo
pessoal do devedor acerca da data da realizacdo do leildo
extrajudicial, entendimento que se aplica aos contratos
regidos pela Lei n®9.514/97.



4. Recurso especial provido.
(REsp n. 1.447.687/DF, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 21/8/2014, DJe de 8/9/2014.)

Registro que, no ambito da Terceira Turma deste Tribunal, essa questdo
ja se encontra, de fato, pacificada, porém, o entendimento que vem sendo adotado
merece, a0 meu sentir, com a devida vénia, ser revisto, ao menos, para fins de fixacao
de marco temporal, a partir de quando passou a ser, de fato, exigida a intimacdo do
devedor fiduciante da data da realizacdo do leildo do bem im6vel objeto do contrato de
alienacao fiduciaria.

Saliento que essa exigéncia de intimacao da data do leildo s6 passou a
existir a partir da entrada em vigor da Lei 13.465/2017, que incluiu alguns paragrafos no
art. 27 da Lei 9.514/97, que rege a alienacao fiduciaria de coisa imovel.

Até entdo, a lei de regéncia ndo impunha essa obrigatoriedade de
intimac&o da data do leildo e essa falta de previsdo ndo se deu, ao contrario do que
possa parecer, por falha do legislador, mas sim porque, em se tratando de contrato de
alienacéo fiduciaria, caso o devedor ndo se manifeste apds ser intimado para purgar a
mora, a propriedade se consolida, automaticamente, em nome do credor fiduciario,
conforme previsto no art. 26 da Lei 9.514/97.

Ou seja, no momento da realizacdo do leildo, o bem j4 ndo mais pertence
ao devedor fiduciante, sendo este o motivo pelo qual a redacao originaria da lei ndo fez
menc¢ao a necessidade de sua intimacao pessoal do leildo.

Os precedentes da Terceira Turma, inclusive o invocado como
paradigma, apontam como fundamento legal para a exigéncia da intimacéo da data do
leildo o Decreto-lei 70/66.

Reconhecgo que a Lei 9.514/97 previu, em seu art. 39, originalmente, que
as disposicdes dos artigos 29 a 41 do Decreto-lei 70/66 seriam aplicaveis as operacdes
de crédito nela previstas, porém, entendo que, desde o inicio, essa aplicacédo s6 poderia
acontecer naquilo em que o Decreto-lei 70/66 fosse compativel com o instituto da
alienacao fiduciaria.

Observo, ainda, que sequer existe, nos dispositivos do Decreto-lei 70/66
regentes da execucdo extrajudicial de divida hipotecaria, a exigéncia de intimacdo do
devedor acerca da data dos leildes, mas apenas a notificacdo para a purgagéo da mora
(arts. 31 e 32).

No caso da execucao extrajudicial de divida garantida por hipoteca regida
pelo Decreto-lei 70/66, a necessidade de intimagdo da data dos leildes decorre de
criacao jurisprudencial.

Tal exigéncia, surgida da jurisprudéncia, justifica-se porque o Decreto-lei



70/66, ao reger contratos de hipoteca imobiliaria, determina que, ndo tendo o devedor
purgado a mora, o bem sera levado a leildo, antes mesmo da transferéncia da sua
propriedade.

Em se tratando de hipoteca, portanto, até o fim da execucdo, o bem
continua no patrimonio do devedor inadimplente.

Diversamente, no caso da alienacéo fiduciaria, vencida e ndo paga, no
todo ou em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante, consolidar-se-a a
propriedade do imével em nome do fiduciario (Lei 9.514/97, art. 26). O leildo extrajudicial
tera por objeto, portanto, imével de propriedade do credor.

Ressalto que as mudancas trazidas ao ordenamento juridico brasileiro
pela Lei 9.514/97, que instituiu a alienacéo fiduciaria de coisa imovel, vieram no intuito,
exatamente, de facilitar, em caso de inadimpléncia, a recuperacdo do crédito pelo
financiador e, nessa perspectiva, é preciso que o Judiciario, ao aplicar a legislacdo ao
caso concreto, tenha em mente as diferencas inerentes a cada um desses institutos de
direito real (hipoteca x alienacao fiduciaria), de modo a nédo prejudicar a sua esséncia e
a ndo gerar inseguranca entre credores no mercado financeiro e imobiliario.

Atualmente, € importante registrar que a Lei 13.465/2017, alterando o art.
39 da Lei 9.514/97, ja esclareceu que as disposi¢cdes do Decreto-lei 70/66 sO se
aplicam "aos procedimentos de execucdo de créditos garantidos por hipoteca",
afastando, portanto, a possibilidade de sua incidéncia nos contratos de alienacéo
fiduciaria.

Isso se explica porque, como ja visto acima, a razao para o surgimento da
alienacgéo fiduciaria foi justamente facilitar a recuperagéo crediticia, dando ao financiador
alternativas a hipoteca, a qual jA ndo mais resguardava os seus direitos a contento, haja
vista o prolongado processo de execucédo e o fato de que a sua preferéncia crediticia
somente se confirmava se ndo houvesse créditos trabalhistas ou fazendarios a serem
pagos anteriormente.

A propésito do tema, o Professor Frederico Henrique Viegas de Lima, da
Universidade de Brasilia, assim escreveu no livro "Da Alienacdo Fiduciaria em Garantia
de Coisa Imovel™:

"Para Garcia Urbano, os fatores que levaram ao descrédito da
hipoteca séo varios, tais como a lentiddo dos atos preparatérios
para sua constituicdo, seu custo elevado e intervencdo do Estado
nas relagbes que disciplinam este direito real de garantia. Se
aliarmos tudo isto aos problemas existes na eventual fase
executiva, percebemos que os financiadores lancam mao de outras
espécies de garantia de crédito, mesmo de direito obrigacional,



premidos pela dindmica da vida econfmica.

Porém, para o atendimento dos anseios da populacdo, nas
operacbes de crédito imobiliario, é indispensavel uma garantia
eficiente para atender as necessidades da sociedade atual,
visando fundamentalmente a rapidez na liberacdo e recuperacgéo
crediticia, o baixo custo na sua constituicdo e nos procedimentos
indispensaveis para o retorno do investimento, tudo tendente a
reafirmac@o do principio da autonomia privada. Neste sentido,
muitas vezes as tradicionais garantias revelam-se ineficientes,
tornando a relagdo juridica desequilibrada e pouco atraente para
guem deseja investir seu capital.

Para confirmar tal assertiva, basta tomar como exemplo a execucéo
da garantia hipotecaria. No nosso universo juridico, como em
outros paises, trata-se de um procedimento extremamente
demorado e oneroso, 0 que inviabiliza a prépria concessédo do
crédito, sendo constantemente apontado como um dos fatores que
vém contribuindo para impedir a expanséao da politica habitacional.
Tradicionalmente, a hipoteca sempre foi um dos direitos reais mais
utilizados - se ndo 0 mais - para a garantia de crédito de valor
consideravel.

[..]

Porém, o modelo usual de hipoteca existente no direito brasileiro é
incapaz de dotar os negdcios imobiliarios da rapidez indispensavel,
requerida em economia de escala como solu¢céo para recuperacéao
do crédito concedido, caso exista impontualidade do devedor, a
gue se deve aliar o descrédito de duas caracteristicas dos direitos
reais em geral, a sequela e a prevaléncia, - na dic¢do de Oliveira
de Ascencédo -, como capazes de reforcar a obrigacéo realizada em
favor do credor.

Nas hipotecas, identificamos a ocorréncia de problemas em trés
momentos distintos. Tanto na fase prévia a constituicao do direito,
ou seja, na fase pré-contratual, como durante a pendéncia da
obrigacdo principal e a existéncia do direito real em garantia e
também na fase de execucdo.

As execucdes hipotecarias sao procedimentos judiciais
infindaveis, arrastando-se nos foros judiciais por anos a fio
[...]

Fruto deste cenario, surge a alienac¢do fiduciaria em garantia na
legislacdo de mercado de capitais, a Lei 4.728/65, em seu art. 66,
ganhando autonomia com a edi¢do do Decreto-lei 911/69.



[...]

Em 1997, por iniciativa do Poder Executivo, tramitou o Projeto de
Lei 3.242, que se converteu, em 20.11.1997, na Lei 9.514, que
dispbe sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario, institui a
alienacao fiduciaria de coisa movel e da outras providéncias.

[...]

Com o surgimento deste novo direito real, busca-se um mecanismo
capaz de possibilitar a rapida recuperacdo do crédito imobiliario
concedido, sem 0s inconvenientes originarios das garantias reais
até entdo existentes, pois, por regra geral, estas sdo prestadas
sem que haja a necessidade da transferéncia, para o credor, da
coisa dada em garantia. Portanto, no modelo tradicional que
experimentamos até hoje, ndo existe a transferéncia da
propriedade para a constituicdo da garantia real, fazendo com que
a posse, sob a modalidade de posse direta, e a propriedade do
bem, dado em garantia, permanecam com o devedor, que ndo sera
privado de sua utilizagdo no caso de inadimplemento, até o término
do procedimento de expropriagéo forcosa."

(LIMA, Frederico Henrique Viegas de., Da Alienacdo Fiduciaria em
Garantia de Coisa Imovel. 4 ed. Curitiba: Jurua, 2009, p. 40-54.)

Feitas essas consideracfes, entendo, portanto, em resumo, que, em se
tratando de contrato com garantia de alienacdo fiduciaria de imovel, até 12/07/2017,
guando entrou em vigor a Lei 13.465/2017, ndo era necessaria a intimacdo do devedor
fiduciante da data da realizacdo do leildo, haja vista que, no momento da realizacéo do
ato, o bem ja ndo Ihe pertencia.

A partir da Lei 13.465/2017, tornou-se necessaria a intimacéo do devedor
fiduciante da data do leildo, devido a expressa determinacao legal, passando também a
ser assegurado ao devedor fiduciante, até a data da realizacdo do segundo leildo, o
direito de preferéncia para adquirir o imovel por preco correspondente ao valor da divida,
somado aos encargos e despesas relativos a consolidacao da propriedade fiduciaria no
patriménio do credor fiduciario, e as despesas inerentes ao procedimento de cobranca
e leildo (88 2°-A e 2°-B do art. 27).

No caso, como o procedimento de execucédo extrajudicial € anterior a data
de entrada em vigor da Lei 13.645/2017, ndo ha que se falar em nulidade por suposta
falta de intimacdo dos devedores da data de realiza¢ao do leildo.

Afasto, portanto, a alegacéo de que o acordao recorrido teria violado o art.
27 da Lei 9.514/97, na redacéo vigente na época dos fatos.



lll. VIOLACAO AO ART. 24 DA LEI 9.514/97

No que se refere a suposta violacdo ao art. 24 da Lei 9.514/97, uma vez
gue o acordao recorrido teria ratificado leildo que alienou a Fazenda Primavera a preco
vil, ndo ha como prosperar. Assim dispde o art. 24, da Lei 9.514/97:

Art. 24. O contrato que serve de titulo ao negécio fiduciario
contera:

| - o valor do principal da divida;

Il - o prazo e as condi¢cbes de reposicdo do empréstimo ou do
crédito do fiduciario;

Il - a taxa de juros e os encargos incidentes;

IV - a clausula de constituicdo da propriedade fiduciaria, com a
descricdo do imoével objeto da alienacgdo fiduciaria e a indicacdo do
titulo e modo de aquisicao;

V - a clausula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a
livre utilizacdo, por sua conta e risco, do imével objeto da alienagéo
fiduciaria;

VI - a indicagéo, para efeito de venda em publico leildo, do
valor do imdvel e dos critérios para arespectiva reviséao;

VIl - a clausula dispondo sobre os procedimentos de que trata o art.
27.

Note-se que, no contrato celebrado entre as partes (fls. 115/123), neste
caso, ha indicacdo expressa, em sua clausula primeira, do valor do bem (R$
6.480.000,00), que é o valor que deveria ser utilizado como base para o leildo (clausula
17), como efetivamente aconteceu (fl. 505), ndo havendo que se falar, na hipétese dos
autos, em venda a preco vil.

A proposito, o acordao recorrido confirma que o contrato determinava
previamente a possibilidade de leildo, as condi¢cdes e valores para venda, tendo o valor
da alienacédo seguido a premissa pactuada (e-STJ fl. 1.097).

Ainda que assim nao fosse, ndo cabe recurso especial para interpretacdo



de clausula contratual, nos termos da Sumula 5 do STJ.
V. VIOLAQOES AOS ARTIGOS 6°, 369, 370, 1.022, Il, do CPC

Quanto a suposta violacdo ao art. 1.022, Il, do CPC, por n&o ter o Tribunal
de Justica de Séo Paulo se manifestado sobre a questdo do requerimento de dilacdo de
prazo para producdo de prova e sobre o fato de que ndo poderia haver intimacao por
edital, ndo ha como prosperar o recurso especial, pois, em seu acorddo, o TISP se
manifestou, expressamente, sobre tais questdes, indicando que (i) ndo havia
necessidade de dilacdo probatéria, uma vez que as provas produzidas nos autos ja
eram suficientes a solucdo da controvérsia; e (ii) que a intimac&o por edital era possivel,
haja vista as diversas tentativas de intimacao dos autores, ora recorrentes, no endereco
indicado no contrato.

No que se refere a suposta violacdo aos artigos 369 e 370 do CPC, por
nao ter o juiz de primeira instancia acolhido o pedido das partes de dilacdo probatéria,
também neste ponto, ndo merece prosperar 0 recurso especial, pois, conforme bem
destacado pelo TJSP, ndo havia necessidade de producdo de prova testemunhal e
pericial para a solucdo da presente controvérsia. Cabe frisar que o juiz pode indeferir
diligéncias inateis ou meramente protelatorias, nos termos do § 1°, do art. 370, do CPC.

No mais, quanto a suposta violacdo ao art. 6° do CPC, por nao ter o juiz
de primeira insténcia se norteado pelo principio da cooperacgéo, registro que ndo ha
como prosperar o recurso especial, pois referido dispositivo dirige-se as partes e seus
procuradores, e ndo ao magistrado.

V. VIOLACOES AOS ARTIGOS 186, 187, 402, 422 E 927 DO CC E ARTIGOS 42 E
940 DO CDC

No que se refere a tais dispositivos legais, considerando que ndo foram
apreciados pelo Tribunal de origem, isto obsta o conhecimento do REsp, por falta de
prequestionamento, a teor das Sumulas 282 e 356 do STF e Sumula 211 do STJ.

Ainda que assim ndo fosse, registro que a jurisprudéncia desta Corte é
pacifica no sentido de que, em se tratando de contrato com garantia de alienacao
fiduciaria de bem imoével, em caso de inadimplemento do devedor, aplica-se ao caso a
sua legislagéo especifica (Lei 9.514/97), e ndo o Cddigo Civil ou o Cédigo de Defesa do
Consumidor (Tema 1095).



VI. DISPOSITIVO

Em face do exposto, nego provimento ao recurso especial.

Tendo o acérdao recorrido sido publicado j& na vigéncia do novo CPC,
majoro em 10% (dez por cento) a quantia arbitrada a titulo de honorarios de
sucumbéncia em favor da parte recorrida (fl. 966), nos termos do art. 85, § 11, do
mencionado diploma legal.
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