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DESPACHO/DECISAO

Trata-se de acdo anulatoria ajuizada por ------------=--=--=---
-------------- € ---mm-mmmmmmmmmmmmm---- M face da CAIXA ECONOMICA
FEDERAL - CEF, postulando, em sede de tutela de urgéncia, a
suspensdo de procedimento de execucdo e a declaracdo de nulidade da
consolidacgdo da propriedade uma vez que os autores ndo foram intimados
pessoalmente para que pudessem efetuar a purga da Mora, bem como a
suspensdo dos leildes realizados em 03/10/2022 e 18/10/2022 e seus
efeitos, em relagdo ao imovel objeto de financiamento junto a CEF,
localizado na Avenida ----------- Qd ------- Lote ------- , N. —=-mmm- , Centro
- Cep: ---------- ., Sao Martinho - Rio Grande Do Sul, devidamente descrito
na matricula n® -------- do Registro de Iméveis de Sdo Martinho. Ainda,
pugnam pela tutela a determinacdo ao réu para se abster de negativar 0s
dados dos autores e a manutencao na posse do bem.

Passo a analise do pedido de tutela de urgéncia.
1. Da Legitimidade Ativa

Inicialmente, verifico que o contrato objeto autor autos foi
firmado em nome de pessoa juridica, tendo os autos constado como
fiduciantes (1.18).

Desse modo, determino a intimacgdo dos autores para que,
em emenda a peticao inicial, no prazo de 15 (quinze) dias, corrijam o
polo ativo da demanda, incluindo também a pessoa juridica, devendo
trazer procuracdo, contrato social e, se for o caso de postular gratuidade
judiciaria, comprovante de imposto de renda da empresa.

2. Da Tutela de Urgéncia
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Os requisitos para se alcancar uma providéncia de indole
cautelar sdo, basicamente, um dano potencial, vale dizer, um risco que
corre o processo principal de ndo ser Gtil ao interesse demonstrado pela
parte, o qual deve ser objetivamente apuravel, além da plausibilidade do
direito substancial invocado, ou seja, a probabilidade do direito:

Art. 300. A tutela de urgéncia sera concedida quando houver elementos
gue evidenciem a probabilidade do direito e o perigo de dano ou o
risco ao resultado Gtil do processo.

No caso, em breve sintese, os requerentes aduzem que
firmaram com a parte ré contrato de financiamento de imovel com
alienacdo fiduciaria, contudo, no apds o atraso de alguns prestacdes,
foram surpreendidos com a consolidacao da propriedade em face da CEF
e de que o bem seria levado a leildo, no dia 03/10/2022, sem qualquer
notificagéo.

A alienacdo fiduciaria de coisa imovel esta prevista na Lei
n°® 9.514/97, em especial nos artigos 23 e 24, modalidade de garantia na
qual a propriedade resoltvel permanece com a Caixa Econémica Federal,
que se mantém como proprietaria, transferindo somente a posse ao
devedor.

Adimplindo o devedor a integralidade da divida, a
propriedade resolve-se em seu favor, nos termos do art. 25 da Lei n°
9.514/97.

Por outro lado, no caso de inadimplemento, a Lei n°
9.514/97 prevé procedimento de consolidacdo da propriedade em favor
do credor fiduciario, nos termos do art. 26 e seguintes:

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 fiduciéario.

§ 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 prestacao
vencida e as que se vencerem até a data do pagamento, 0s juros
convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, 0s
encargos legais, inclusive tributos, as contribuicbes condominiais
imputéveis ao imdvel, além das despesas de cobranca e de intimacao.

§ 2° O contrato definird o prazo de caréncia ap6s o qual sera expedida
a intimacéo.

§ 3° A intimacdo far-se-4 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 situacdo do imdvel ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou pelo
correio, com aviso de recebimento.
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§ 3%-A. Quando, por duas vezes, o oficial de registro de iméveis ou de
registro de titulos e documentos ou o serventudrio por eles credenciado
houver procurado o intimando em seu domicilio ou residéncia sem o
encontrar, deverd, havendo suspeita motivada de ocultagéo, intimar
qualquer pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de que,
no dia Gtil imediato, retornara ao imovel, a fim de efetuar a intimacao,
na hora que designar, aplicando-se subsidiariamente o disposto nos

arts. 252, 253 e 254 da Lei n2 13.105, de 16 de margo de 2015 (Codigo
de Processo
Civil). (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

§ 3%-B. Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos

imobiliarios com controle de acesso, a intimag&o de que trata o § 32A
poderd4 ser feita ao funcionario da portaria responsavel pelo
recebimento de correspondéncia.  (Incluido pela Lei n°® 13.465, de
2017)

§ 42 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, gque, a vista
da certiddo, promovera a intimagédo por edital publicado durante 3
(trés) dias, pelo menos, em um dos jornais de maior circulacdo 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
publicagdo do edital.  (Redac&o dada pela Lei n° 13.043, de 2014)

§ 5° Purgada a mora no Registro de Imdveis, convalescera o contrato
de alienacdo fiduciaria.

§ 6° O oficial do Registro de Imoveis, nos trés dias seguintes a
purgacao da mora, entregard ao fiduciério as importéncias recebidas,
deduzidas as despesas de cobranca e de intimagao.

§ 72 Decorrido o prazo de que trata o § 12 sem a purgacdo da mora, 0
oficial do competente Registro de Imdveis, certificando esse fato,
promovera a averbagdo, na matricula do imével, da consolidagdo da
propriedade em nome do fiduciario, a vista da prova do pagamento
por este, do imposto de transmisséo inter vivos e, se for o caso, do
laudémio. (Redacdo dada pela Lei n° 10.931, de 2004)

§ 82 O fiduciante pode, com a anuéncia do fiduciério, dar seu direito
eventual ao imével em pagamento da divida, dispensados 0s
procedimentos previstos no art. 27. (Incluido pela Lei n° 10.931, de
2004)

Em relacdo a notificacdo para purga da mora, prevista no

art. 26, 8 1°, da Lei n° 9.514/97, esta deve ser pessoal, ndo sendo vélida a
comunicacéo pela imprensa oficial.

No caso, em que pese 0s autores referirem que ndo foram
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notificados, consta expressamente anotado pelo Oficial do Registro de
Imoveis que a consolidacdo da propriedade foi instruida com certiddo de
decurso de prazo sem purgacdo da mora pelos autores inadimplentes
(1.20, p. 05).

Nesse contexto, diante de inadimpléncia que levou a
consolidacdo da propriedade e a mingua da comprovacéo do deposito do
valor integral da divida cobrada pelo agente financeiro para elidir a mora,
ndo cabe, a priori, impor & CEF qualquer Obice a que exerca seu direito
de credor fiduciario.

No que tange a possibilidade de purga da mora, cabe
salientar que a Lei n° 13.465, de 11.07.2017, contou com alteracdo
legislativa, de modo a admitir a purga da mora apenas até a consolidacéao
da propriedade (art. 26-A, 82° da Lei 9.514/97, com redacdo dada pela
Lei 13.465/17). Antes da alteracdo legislativa, a jurisprudéncia admitia a
purga da mora mesmo apos a consolidacao da propriedade, até o registro
de eventual carta de arrematacéo:

Art. 26-A. Os procedimentos de cobranca, purgacdo de mora e
consolidacdo da propriedade fiduciaria relativos as operacfes de
financiamento habitacional, inclusive as operagdes do Programa

Minha Casa, Minha Vida, instituido pela Lei n2 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. (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

(.)

§ 22 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 11 do § 32 do art.

27, hipotese em que convalescerd o contrato de alienacéo fiduciaria.
(Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

(.)

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

(.)

§ 22-A. Para os fins do disposto nos §§ 12 e 22 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)

https://eproc.jfrs.jus.br/eprocV2/controlador.php?acao=acessar_documento_publico&doc=711665076475203163395956229498&evento=404000... 4/6


https://eproc.jfrs.jus.br/eprocV2/controlador.php?acao=exibir_documento_evento&StrNumProcesso=50035213920224047115&is2g=false&strSigUfProcesso=RS&iddocumento=711664910391046980618640485853
https://eproc.jfrs.jus.br/eprocV2/controlador.php?acao=exibir_documento_evento&StrNumProcesso=50035213920224047115&is2g=false&strSigUfProcesso=RS&iddocumento=711664910391046980618640485853

30/11/22, 10:29

https://eproc.jfrs.jus.br/eprocV2/controlador.php?acao=acessar_documento_publico&doc=711665076475203163395956229498&evento=404000...

DESPADEC

§ 22-B. Ap6s a averbacdo da consolidacio 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 imoével por prego correspondente ao valor

da divida, somado aos encargos e despesas de que trata o § 22 deste
artigo, aos valores correspondentes ao imposto sobre transmisséo
inter vivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de
consolidagdo 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 aquisi¢ao do
imovel, de que trata este paragrafo, inclusive custas e emolumentos.
(Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

(.)

Art. 39. As operacBes de crédito compreendidas no sistema de
financiamento imobiliario, a que se refere esta Lei: (Redacdo dada
pela Lein° 13.465, de 2017)

I - ndo se aplicam as disposigdes da Lei n° 4.380, de 21 de
agosto del1964, e as demais disposicdes legais referentes ao Sistema
Financeiro da Habitacéo - SFH;

I - aplicam-se as disposi¢des dos arts. 29 a 41 do Decreto-Lei
n° 70,de 21 de novembro de 1966, exclusivamente aos procedimentos
de execucdo de créditos garantidos por hipoteca. (Redacéo dada pela
Lei n° 13.465, de 2017) (Grifei)

Assim, até a realizacdo do leildo podera a parte autora
exercer, de acordo com a Lei n°
13.465/2017, 0 direito de preferéncia na aquisicéo
do imdvel, até a data de realizacdo do segundo leildo, estabelecendo,
por conseguinte, obrigatoriedade de comunicacéo a ele das datas,
horérios e locais dos leildes, em conformidade com os 8§ 2°-A e 2°-B do
art. 27 da Lei n® 9.514/97, acrescidos pela referida Lei.

Nesse ponto, ndo ha nos autos, a mingua de outros
elementos, prova de notificacdo do leildo.

Desse modo, considerando a data aprazada para o leildo, o
que pode ocasionar dano irreparavel e risco ao resultado atil do processo,
adoto a medida de suspenséo dos atos expropriatorios por cautela.

Outrossim, refor¢o que ndo ha perigo na irreversibilidade
da medida, porquanto continuara o imovel servindo como garantia do
débito, visto que se trata tdo-somente de suspensdo dos atos
expropriatorios, que poderado ter prosseguimento em eventual decisdo que
revogue a presente medida.

Diante disso, defiro o pedido de tutela provisoria para
determinar a SUSPENSAO dos atos expropriatérios relativamente ao

5/6



30/11/22, 10:29 DESPADEC
imével matricula n°® 3.571 do Oficio do Registro de Imoveis de Séo
Martinho/RS.
Intimem-se as partes, sendo que a autora, para proceder a
regularizacdo do polo ativo.

Comunigque-se a presente decisdo ao Reqgistro de Imoveis
de Sao Martinho, servindo cépia da presente como oficio.

3. Defiro o beneficio de gratuidade
judiciaria aos autores.

4. Determino a intimagdo da parte autora
para, no prazo del0O (dez) dias, emendar a peticdo inicial,
indicando _expressamente quais clausulas contratuais
pretende revisar.

5. Deixo de designar a audiéncia de
conciliacdo de que
trata o art. 334 do CPC/2015, por ndo vislumbrar a possibilidade de
acordo.

6. Cite-se a CEF para responder, no prazo

de 15 (quinze)
dias, contados na forma do art. 335, Ill, do Cddigo de Processo Civil,
momento em que devera juntar aos autos a planilha de evolucédo do
financiamento e documentos acerca da consolidacéo da propriedade
e do leildo, mormente esclarecendo acerca de notificacdo aos autores.

7. Apbs, alegando a ré alguma das
hipo6teses dos artigos337 ou 350 do CPC/2015, intime-se a
parte autora para réplica, no prazo de 10 (dez) dias, ocasido
em que devera declinar, sob pena de preclusdo, as provas
que pretende produzir.

8. Tudo cumprido e nada sendo
requerido, facam-me 0s
autos conclusos para sentenca.

Documento eletronico assinado por RAFAEL LAGO SALAPATA, Juiz Federal Substituto,
na forma do artigo 1°, inciso 11, da Lei 11.419, de 19 de dezembro de 2006 e Resolucdo TRF 42
Regido n° 17, de 26 de margo de 2010. A conferéncia da autenticidade do documento esta
disponivel no endereco eletrénico http://www.trf4.jus.br/trf4/processos/verifica.php, mediante
o0 preenchimento do cédigo verificador 710016396349v12 e do cddigo CRC ed5a06ab5.
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