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RESUMO

O artigo analisa aspectos praticos da alienacao
fiduciaria de bens imoveis, destacando sua importancia como
mecanismo de garantia para o crédito imobiliario. O autor
examina conflitos entre o Codigo de Defesa do Consumidor
e a Lei n. 9.514/97, enfatizando o entendimento do STJ no
Tema 1.095, que privilegia a aplicacdo da lei especial nos
casos de inadimplemento. Aborda também a purgacéo da
mora apos as Leis 13.465/17 e 14.711/23, as quais restringiram
o prazo para o devedor sanar a divida até a consolida¢do da
propriedade em nome do credor. Discutem-se, ainda, a
comunicac¢do dos leildes extrajudiciais, o lance minimo para
arrematacdo e as consequéncias juridicas do insucesso desses
leildes, como a extincdo da divida e a livre disponibilidade
do imével ao credor. O texto conclui pela relevancia do
equilibrio entre seguranca juridica, funcdo social do crédito
e eficiéncia do sistema de garantias.

Palavras-chave: Alienacdo fiduciaria. Crédito imobiliario.
Purgacdo da mora. Leildo extrajudicial.

ABSTRACT

This article analyzes practical aspects of the fiduciary
transfer of real estate, highlighting its importance as a
guarantee mechanism for real estate credit. The author
examines conflicts between the Consumer Protection Code
and Law 9,514/97, emphasizing the Superior Court of Justice's
understanding in Topic 1,095, which prioritizes the
application of the special law in cases of default. It also
addresses the purging of arrears following the enactment
of Laws 13,465/17 and 14,711/23, which restricted the
debtor’s timeframe for settling the debt until the property
is consolidated in the creditor’s name. It also discusses the
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communication of extrajudicial auctions, the minimum bid
for the sale, and the legal consequences of unsuccessful
auctions, such as the extinguishment of the debt and the
free availability of the property to the creditor. The text
concludes by highlighting the importance of a balance
between legal certainty, the social function of credit, and
the efficiency of the garantee system.

Keywords: Foreclosure. Real estate credit. Purging of
arrears. Extrajudicial auction.
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Introducao

E desnecessario enfatizar a importancia do crédito na vida das
sociedades. Nao por outra razao, juristas sdo instados a modelar
instrumentos que facilitem o acesso a esse bem tdo importante, fun-
damental ao funcionamento das sociedades capitalistas.

E intuitivo pensar que as solu¢cdes envolvam mecanismos
confidveis e céleres de recuperacdo do crédito, em caso de
inadimplemento. A minimiza¢do dos custos de transacao, ao per-
mitir a expansao do acesso ao crédito, serve a realizacdo da bus-
ca humana por bens de consumo e recursos produtivos.

As garantias, quer pessoais, quer reais, sao filhas dessa ne-
cessidade. Quanto as ultimas, a propriedade fiduciaria, fruto de
elaborada engenharia juridica, se coloca como expressdo mais
evidente desse fendmeno.

Muito embora o penhor e a hipoteca a precedam historica-
mente, as vantagens dela sobre ambos sdo evidentes.

A constituicdo do penhor, por exemplo, ao menos em sua
feicdo tradicional’, exige-se a transferéncia efetiva da posse do
bem (art. 1.431 CCB), o que priva o proprietario do aproveita-
mento pratico da coisa.

' Como sabido, no penhor rural, industrial, mercantil e de veiculos, por expres-
sa disposicdo do CCB (art. 1.431, Paragrafo Unico), as coisas empenhadas
continuam em poder do devedor, cabendo-lhe, porém, guardar e conservar.
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Na hipoteca, é positivo o fato de que posse imediata e pro-
priedade sigam concentradas nas maos do dono do imoével, que
dele pode usufruir, ao mesmo tempo em que o pode dar em
garantia ao pagamento de obrigacdes que assuma. Porém, isso
gera ao credor hipotecdrio inUmeras incertezas. Como o bem
permanece no dominio do devedor, no caso de multiplas pe-
nhoras ou de insolvéncia, ndo ha garantias de que o credor hi-
potecario recupere seu crédito, dada a prioridade legal conferida
a outros credores.

Esses fatores explicam o amplo uso da alienacdo fiduciaria
entre nos.

O objetivo do texto é tratar de algumas questdes com que
se defrontam juizes e tribunais brasileiros em torno da aliena-
¢do fiduciaria em garantia de imoéveis.

Antes de aborda-las, de inicio, apresentarei as linhas gerais
do instituto.

Na sequéncia, ja na secdo principal do texto, analisarei, de
inicio, a questdao do conflito entre o Cédigo de Defesa do Con-
sumidor e a Lei n. 9.514/97, na disciplina da resolucdo do con-
trato de alienacao fiduciaria de imoével, destacando a conclusdo
a que sobre ela chegou o Superior Tribunal de Justica (STJ) no
tema 1.095.

Depois, discorrerei sobre o problema da purgacdo da mora
apos a Lei n. 13.465/17.

Avancarei para expor as regras sobre a comunicac¢ado dos lei-
|des para excussdao da garantia e sobre o lance minimo para
arrematacdo do imoével.

Encerrarei essa se¢do indicando as consequéncias do
insucesso dos leildes e da quitacdo da divida.

Ao final, apresentarei a sintese do estudo.

Com ele, busco prestar modesta homenagem a Antonio Carlos
Ferreira, jurista pratico e de acao, destacado Ministro do STJ.

Quero ainda agradecer os advogados da Caixa Econdmica
Federal, que tao gentilmente me convidaram para participar des-
ta obra.

1 Alienacao fiduciaria de imoveis: linhas gerais

Ao lado da hipoteca, da cessdo fiduciaria de direitos
creditorios decorrentes de contratos de alienacdo de imodveis e
da caucdo de direitos creditérios ou aquisitivos decorrentes de
contratos de venda ou promessa de venda de imodveis, a aliena-
¢do fiduciaria de bens dessa natureza é uma das modalidades
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de garantia das operacdes de financiamento imobiliario previs-
tas pela Lei n. 9.514/97 (art. 17 da Lei n. 9.514/97).

A mesma lei define textualmente que a alienac¢do fiduciaria
de coisa imoével “é o negécio juridico pelo qual o fiduciante,
com o escopo de garantia de obrigacdo prépria ou de terceiro,
contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da proprieda-
de resoluvel de coisa imovel” (art. 22).

Da definicdo, bem se nota a natureza contratual, acessoria e
real do instituto. E contratual, porquanto negécio juridico bilate-
ral que vincula fiduciante e fiduciario; acessério, uma vez que
adjecto ao negdcio juridico a que visa garantir; real, por servir de
titulo a constituicdo da propriedade resoluvel sobre o imével. Por-
quanto regrado por lei, cuida-se, ainda, de contrato tipico?.

O contrato de alienagao fiduciaria (quer de moével, quer de
imoével) ndo se confunde com a propriedade fiduciaria®. Aquele
é titulo constitutivo desta®. E o registro o modo de aquisicdo do
respectivo direito real, da propriedade fiducidria; no particular,
mantém a lei especifica a tradicdo do direito brasileiro, inspira-
do no direito romano e no aleméao®.

Para facilitar a celebracdao dos contratos e diminuir-lhes os
custos, a lei especial permite que sejam formalizados por instru-
mento particular com efeitos de escritura publica (art. 38).

Constituida a propriedade fiduciaria, desdobra-se a posse
sobre o bem, tornando-se o fiduciante o possuidor direto, e in-
direto o fiduciario (art. 23, §1°).

Segundo o art. 25 da lei especifica, paga a divida e seus
encargos, resolve-se a propriedade fiduciaria do imovel. O mes-
mo dispositivo ainda dispde que cabera ao credor fiduciario for-
necer em, no maximo, 30 dias o respectivo termo de quitacdo, a
vista do qual o oficial do registro de iméveis cancelard o registro
da propriedade fiduciaria.

2 Sobre a natureza juridica do instituto, vide Alvaro Villaca Azevedo, Aliena-
¢do fiduciaria em garantia de bem imoével, p. 615.

3 Sobre a diferenga entre a alienacdo fiducidria em garantia e a propriedade
fiduciaria, vide José Carlos Moreira Alves, Da alienac¢do fiducidria em garan-
tia, p. 45-46.

4 Alei que disciplina o instituto é clara a esse respeito. Art. 23 caput da Lei
9.514/97 "Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imével mediante
registro, no competente Registro de Iméveis, do contrato que lhe serve de
titulo.

> Disso ndo destoa a licdo de José Carlos Moreira Alves. “Antes do registro, o
contrato de alienacado fiducidria em garantia é apenas titulo de constituicdo
da propriedade fiduciaria, que ainda ndo nasceu, porquanto seu nascimento
depende do competente registro desse titulo.” Op. cit., p. 81.
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No entanto, nos termos do art. 26, vencida e ndo paga a
divida, no todo ou em parte, e constituidos em mora o devedor
e, se for o caso, o terceiro fiduciante, serad consolidada a propri-
edade do imével em nome do fiduciario.

Com isso, a lei autoriza o credor fiduciario levar o imével a
leildo publico, servindo o produto da arrematac¢do do bem em-
pregado para a quitacdo da divida, despesas e encargos do imé-
vel, entregando-se ao devedor fiduciante o que sobejar, qui-
tando-se a divida (art. 27, §4°).

Deserto o primeiro leildo, nova tentativa de alienacdo do
imoével sera feita. A mingua de arrematante também no segun-
do, o credor fiduciario ficara investido na livre disponibilidade
do imével, dando-se por quitada a divida.

Havendo arrematante no leildo, mas por lance insuficiente
para pagamento da divida, das despesas e dos encargos do ne-
gécio, o fiduciante seguird obrigado pelo pagamento do rema-
nescente, contra ele podendo ser promovida a execuc¢do do con-
trato (art. 27, §5° e §5°-A).

2 Aalienacao fiduciaria de bens imoveis na pratica judiciaria

Apresentadas as noc¢des basicas do instituto, trago algumas
questdes praticas que agitam o cotidiano dos tribunais.

2.1 Conflito entre o Cédigo de Defesa do Consumidor e a Lei
n. 9.514/97, na disciplina da resolucao contratual

E o caso de principiar com a questdo da aplicabilidade das
regras do Codigo de Defesa do Consumidor a alienacao fiduciaria
de imoveis, especialmente para o caso de resolucdo contratual
por inadimplemento.

Dado que o art. 22, §1° da Lei n. 9.514/97 permite a cele-
bracdo do negécio juridico mesmo por pessoas fisicas e juridicas
ndo integrantes do Sistema Financeiro Imobiliario, é de se pen-
sar na possibilidade de que a ela simplesmente nao se aplique
nada das regras constantes do CDC, diante da natureza civil, e
ndo consumerista, de algumas avencas.

Essa, porém, nao é a regra.

No mais das vezes, o tomador do empréstimo garantido pela
propriedade fiduciaria se enquadra na definicdo legal de con-
sumidor (art. 2° do CDC). Na outra ponta do negdcio, figura
como credor fiducidrio instituicdo financeira (art. 3° do CDC).
Dai a aplicacdo das regras e principios estabelecidos na legisla-
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cdo protetiva, como, alias, ja reconheceram STJ (sumula 297) e
STF (ADI 2591).

Isso me faz parecerem inescapaveis as conclusdes as quais
hd muito chegou Candido Rangel Dinamarco® no sentido de
que disso advém restricdes, deveres e responsabilidades que ao
fornecedor de bens ou servicos impostos pela lei. Nesse contex-
to, por exemplo, como advertia o mestre das Arcadas, redigidos
os contratos sem que o fiduciante possa discutir ou modificar
substancialmente o seu conteudo, isto é, sendo eles de adeséo,
esponta o dever de clareza, essencial a validade e eficacia do
negocio.

E de se ter em mente, porém, a possibilidade de conflito
entre as regras e principios constantes da legislacdo consumerista
e a disciplina juridica estabelecida pela lei especial (Lei n. 9.514/
17). Nessas hipoteses, ndo se deixam de aplicar aos contratos de
alienacao fiduciaria de imovel as regras do CDC, fazendo-se isso,
porém, desde que compativeis com aquilo que dispuser a lei es-
pecial de regéncia’.

Tal foi a premissa empregada pela 22 Secdo do STJ no tema
1.095 da jurisprudéncia da corte. Segundo ele, no contrato de
compra e venda de imével com garantia de alienacgao fiduciaria,
no caso de inadimplemento do devedor, a resolucdo do pacto
observara o disposto na Lei n. 9.514/97, por se tratar de legisla-
cdo especifica, afastando-se a aplicacdo do CDC. Para que a tese
seja aplicada, sdo necessarios o registro do contrato no cartoério
de iméveis e a devida constituicdo em mora do devedors?.

No caso levado a julgamento (REsp 1.891.498/SP), compra-
dores de imoével com pacto adjecto de alienacdo fiducidria se
tornaram inadimplentes, o que levou a credora fiduciaria a con-
solidar a propriedade do bem, sem devolver os valores ja pagos.
Em primeiro grau, o pedido de devolucdo foi julgado improce-

&  Fundamentos do processo civil moderno, p. 1713.

7 "Embora a alienacao fiduciaria de bem imoével seja regulamentada na Lei n°®
9.514/97, a incidéncia dessa norma néo afasta a aplicacdo de outras normas
existentes no ordenamento juridico, que sejam compativeis com a relacdo
pactuada entre o vendedor e o adquirente, em didlogo das fontes. E que
ocorre, por exemplo, com o Codigo de Defesa do Consumidor.” Ponto 8 do
voto-vogal da Ministra Nancy Andrighi no REsp 1.891.498-SP.

8 Tema 1.095 do STJ: “Em contrato de compra e venda de imével com garan-
tia de alienagdo fiduciaria devidamente registrado em cartoério, a resolucao
do pacto, na hipétese de inadimplemento do devedor, devidamente consti-
tuido em mora, devera observar a forma prevista na Lei n°® 9.514/97, por se
tratar de legislacdo especifica, afastando-se, por conseguinte, a aplicacdo do
Coédigo de Defesa do Consumidor.”

404 I Revista de Direito da ADVOCEF —Ano XX/ — N.° 39 — Nov 25




APONTAMENTOS PRATICOS SOBRE A ALIENACAO FIDUCIARIA DE BENS IMOVEIS

dente. O TJSP deu provimento a apela¢do dos autores para de-
volucdo de 90% do montante pago, retendo-se 10% para cobrir
despesas de administracdo, publicidade e outras inerentes a
contratagdo, sob o argumento de que a existéncia de pacto aces-
sorio de alienacdo fiduciaria em garantia ndo impediria o
desfazimento do negécio. Questdo era saber se prevaleceria o
art. 53 do CDC, que veda a perda total das presta¢des ja pagas,
ou o regime especial estabelecido pelos art. 27 da lei especial.

Entendeu-se que, muito embora o art. 53 do CDC vede a
perda total das presta¢des pagas em beneficio do credor que,
em razdo do inadimplemento, pleiteie a resolucdo do contrato
e a retomada do produto alienado, a lei especial garante que o
devedor receba o que sobeje do valor arrecado em leildo, ap6s
desconto do valor da divida (art. 27, § 4°). Diante disso e do fato
de a Lei n. 9.514/97 ser especial e posterior ao CDC, a 22 Secao
do STJ deu provimento ao recurso da credora fiduciaria®.

® O acérdao foi assim ementado:
RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA - ARTIGO 1.036 E
SEGUINTES DO CPC/2015 - TEMATICA ACERCA DA PREVALENCIA, OU NAO,
DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR NA HIPOTESE DE RESOLUCAO
DO CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL, COM CLAUSULA DE
ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA.
1. Para fins dos arts. 1036 e seguintes do CPC/2015 fixa-se a seguinte tese:
1.1. Em contrato de compra e venda de imével com garantia de alienacdo
fiducidria devidamente registrado em cartério, a resolucdo do pacto, na
hipétese de inadimplemento do devedor, devidamente constituido em mora,
deverd observar a forma prevista na Lei n°® 9.514/97, por se tratar de legis-
lacdo especifica, afastando-se, por conseguinte, a aplicacdo do Cédigo de
Defesa do Consumidor.
2. Caso concreto:
E incontroverso dos autos, inclusive por afirmacio dos préprios autores na
exordial, o inadimplemento quanto ao pagamento da divida, tendo ocorri-
do, ante a ndo purgacdo da mora, a consolida¢do da propriedade em favor
da ré, devendo o procedimento seguir o tramite da legislacdo especial a
qual estabelece o direito dos devedores fiduciarios de receber quantias em
func¢do do vinculo contratual se, apds efetivado o leildo publico do imoével,
houver saldo em seu favor.
3. Recurso Especial provido.
(REsp n. 1.891.498/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Segunda Secdo, julgado
em 26/10/2022, DJe de 19/12/2022.)
Mais recentemente, no mesmo sentido, indico o acérddo assim ementado:
PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NOS EM-
BARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COM-
PRA E VENDA IMOBILIARIO. RESCISAO CONTRATUAL. CLAUSULA DE ALIENA-
CAO FIDUCIARIA DE IMOVEL. AFASTAMENTO. APLICACAO DO CDC. IMPOSSI-
BILIDADE. JURISPRUDENCIA DA SEGUNDA SECAO. TEMA REPETITIVO
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2.2 A purgacao da mora apés a Lei n. 13.465/17

A Lei n. 9.514/97, em sua redacdo original, ndo era expressa
quanto ao termo final para purgacdo da mora pelo devedor
fiduciante, em caso de atraso no pagamento das presta¢des. No
entanto, dispositivo final dela constante, ao permitir a aplicacao
de regras do D.L 70/66 a respeito das execucdes hipotecarias, ser-
viu de mével a que se entendesse que o termo final para a purga-
¢do da mora nos contratos de alienacdo fiduciaria em garantia de
imoveis seria a assinatura do auto de arrematacao (art. 34).

A Lei n. 13.465/17, entretanto, alterou significativamente a
Lei n. 9.514/97. Segundo as modificagdes promovidas, o deve-
dor poderia purgar a mora apenas até a averbacdo da consoli-
dacdo da propriedade em nome do credor, mediante o paga-
mento das parcelas da divida e dos encargos e custas de intimacao
e das necessarias a realizacdo de leildo publico, compreendidas
as relativas aos anlncios e a comissao do leiloeiro. Depois disso,

N. 1.095/STJ. MORA DO ADQUIRENTE. QUEBRA ANTECIPADA DO CONTRA-
TO. DECISAO MANTIDA.

1. A jurisprudéncia da Segunda Secdo do STJ, firmada na sistematica dos
recursos repetitivos, é no sentido de que, “em contrato de compra e venda
de imével com garantia de alienacdo fiducidria devidamente registrado em
cartério, a resolucdo do pacto, na hipétese de inadimplemento do devedor,
devidamente constituido em mora, deverd observar a forma prevista na Lei
n° 9.514/97, por se tratar de legislacdo especifica, afastando-se, por conse-
guinte, a aplicacdo do Cédigo de Defesa do Consumidor” (Recursos Especiais
n. 1.891.498/SP e 1.894.504/SP, Relator Ministro MARCO BUZZI, SEGUNDA
SECAO, julgado em 26/10/2022, DJe 19/12/2022).

2. E posicionamento das Turmas de Direito de Privado desta Corte que a
propositura da demanda de rescisdo contratual pelo adquirente do imoével -
manifestando desinteresse na preservacdo do vinculo obrigacional - confi-
gura a quebra antecipada do contrato e, por conseguinte, justifica o repasse
dos encargos da rescisdo aos consumidores. Precedentes.

2.1. Na peticdo inicial, o ora agravante manifestou desinteresse no prosse-
guimento da avenca, atraindo para si o 6nus da rescisdo contratual. No
entanto, a Corte de apelacdo contrariou tal entendimento ao ratificar a
sentenca e, por conseguinte, aplicar a regra prevista no art. 53 do CDC,
condenando a parte agravada ao reembolso de 75% (setenta e cinco cento)
dos valores pagos pelo comprador, excluindo apenas a comissdo de correta-
gem da base de calculo do ressarcimento mencionado. Portanto, era de
rigor reformar o aresto impugnado, a fim de determinar a aplica¢do dos
arts. 26 e 27 da Lei n. 9.514/1997 no procedimento de rescisdo contratual,
com os encargos dai decorrentes.

3. Agravo interno a que se nega provimento. (Agint no Agint nos EDcl no
REsp n. 2.099.704/SP, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Tur-
ma, julgado em 19/8/2024, DJe de 22/8/2024.)
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remanesceria ao devedor fiduciante, até a realizacdo do segun-
do leildo publico para excussdo da garantia, apenas o direito de
preferéncia para recompra do imével.

A Lei n. 14.711/23, também conhecida como Marco Legal
das Garantias, manteve substancialmente a disciplina mais rigi-
da trazida pela Lei n. 13.465/17, quer em relacdo a purgacdo da
mora (art. 26-A, §2°), quer em relacdo ao direito de preferéncia
(art. 27, §2°-B).

Nesse contexto de sucessdo de leis, é natural indagar sobre a
disciplina juridica aplicavel aos contratos assinados antes da entra-
da em vigor da Lei n. 13.465/17, no tocante a purgacdo da mora.

Conceituada doutrina entende que, mesmo antes da Lei n.
13.465/17, o limite para purgacdo da mora ja era a consolidacao
da propriedade em nome do credor’.

Para chegar a essa conclusao, é enfatizado que, na hipote-
ca, o devedor mantém a propriedade do bem até a arrematacao,
0 que justifica a permissdo, expressa no art. 34 do Decreto-Lei
70/66, de que a mora seja purgada até a assinatura do auto de
arrematacdo. A mesma solu¢do, porém, ndo poderia ser estendi-
da a alienacéao fiduciaria de imével, uma vez que a consolidacao
da propriedade, observados os procedimentos legais, transmuta
a propriedade resoluvel em plena, em favor do credor fiduciante.
Assim, entende-se que, depois disso, invidvel é a purgacdo da
mora.

O direito a purgacdo da mora néo seria efeito direto da obri-
gacao primitiva, mas fato posterior na dinamica de vida do con-
trato, devendo ser regido pela lei da época do inadimplemento.
A data da celebracdo do contrato, portanto, seria irrelevante a
solucdo do problema.

Além disso, conforme essa concepcdo, a mudanca operada
pela Lei n. 13.465/17 no art. 39 da Lei n. 9.514/97, no sentido de
afastar a aplicagdo das regras sobre execucdo de créditos garan-
tidos por hipoteca dos contratos de alienacdo fiduciaria de imé-
veis, tendo natureza procedimental, deveria gerar efeitos ime-
diatamente, ainda que a alienacao fiduciaria tivesse sido pactu-
ada antes da modificacdo legislativa operada.

A Lei n. 13.465/17, nessa linha, tdo somente esclareceu ser
inaplicavel a mesma disciplina juridica da purgacdo da mora da
hipoteca a alienacéo fiduciaria, sendo norma interpretativa, no
particular.

1© Mério Luiz Delgado. A purgag¢do da mora nos contratos de alienacdo fiduciaria
de bem imével: uma questdo de direito intertemporal, p. 441-461.
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No Agravo Interno no Recurso Especial 2.112.217/SP, a 4?
Turma do STJ decidiu que, ocorrida a consolidacdo da proprie-
dade apos a vigéncia da Lei n. 13.465/17, aplicam-se as suas dis-
posicdes, de modo que é invidvel a purgacdo da mora apés a
consolidacdo da propriedade em favor do credor fiduciario.
Observo que a 3% Turma daquele tribunal tem julgados no mes-
mo sentido.

" No que interessa, o acérdao foi assim ementado:
DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO. CONSOLIDACAO DE PROPRIEDADE
FIDUCIARIA. INTIMACAO PESSOAL. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.
[...]
Il. Questdo em discussao
3. A questdo em discussdo consiste em saber se houve nulidade no procedi-
mento de leildo extrajudicial por auséncia de intimagdo pessoal da devedo-
ra fiduciaria e se a consolidacdo da propriedade fiduciaria impede a purga-
¢do da mora.
[...]
5. A matéria contida no art. 6° da Lei de Introducdo as Normas do Direito
Brasileiro tem carater constitucional, razdo pela qual é inviavel sua aprecia-
¢do em recurso especial.
6. A consolidagdo da propriedade ocorreu apés a vigéncia da Lei n. 13.465/
2017, aplicando-se suas disposi¢des, que ndo permitem a purgacdo da mora
apos a consolidacao.
[...]
IV. Dispositivo e tese
10. Agravo interno desprovido.
Tese de julgamento: “1. A consolidacdo da propriedade fiduciaria apds a Lei
n. 13.465/2017 impede a purgacdo da mora, garantindo apenas o direito de
preferéncia. 2. A ciéncia inequivoca da parte sobre a data do leildo afasta a
nulidade por falta de intimacao pessoal.”
[...]
(AgInt no REsp n. 2.112.217/SP, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, julgado em 4/11/2024, DJe de 7/11/2024.)

2. Por exemplo, naquilo que interessa a este estudo, transcrevo a ementa do
seguinte julgado:
RECURSO ESPECIAL. CIVIL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL. LEIN. 9.514/
1997. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. APE-
LACAO. DESERCAO AFASTADA. EFETIVA COMPROVACAO DO PREPARO NO
ATO DE INTERPOSICAO DO RECURSO. PURGACAO DA MORA APOS A CON-
SOLIDACAO DA PROPRIEDADE EM NOME DO CREDOR FIDUCIARIO. POSSI-
BILIDADE ANTES DA ENTRADA EM VIGOR DA LEI N. 13.465/2017. APOS,
ASSEGURA-SE AO DEVEDOR FIDUCIANTE APENAS O DIREITO DE PREFE-
RENCIA. PRAZO DO LEILAO EXTRAJUDICIAL. ART. 27 DA LEI N. 9.514/1997.
IMPOSICAO LEGAL INERENTE AO RITO DA EXCUCAO EXTRAJUDICIAL.
INOBSERVANCIA. MERA IRREGULARIDADE. RECURSO ESPECIAL PARCIAL-
MENTE PROVIDO.
[...]
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Apesar de as duas turmas de direito privado do STJ se incli-
narem pela aplicacdo imediata da Lei n. 13.465/17, mesmo aque-
les contratos firmados antes da entrada em vigor dela, vale res-
saltar que inexiste jurisprudéncia vinculante sobre a questdo, no
ambito do Tribunal da Cidadania.

A possibilidade de purgacdo da mora até a assinatura do
auto de arrematacdo, para os contratos anteriores a Lei n. 13.465/
17, pode ser sustentada a partir das garantias do direito adqui-
rido e do ato juridico perfeito (art. 6° da LINDB e art. 5°, XXXVI
da CF), coroléarios da ideia maior de seguranca juridica. Assim, o
STF podera ser instado a se manifestar a respeito do problema, a
partir do angulo constitucional.

Do ponto de vista jurisprudencial, portanto, a matéria me
parece seguir em aberto.

No ambito do TRF3, por exemplo, a jurisprudéncia da 12
Turma daquela corte é no sentido de que, em homenagem a
garantia constitucional do direito adquirido e do ato juridico
perfeito, nos contratos validamente celebrados antes das mu-
dancas trazidas pela Lei n. 13.465/17, é possivel a purgacdo da
mora pelo devedor fiduciante até a assinatura do auto de
arrematacdo do imével objeto da garantia®.

6. Sobrevindo a Lei n. 13.465, de 11/07/2017, que introduziu no art. 27 da Lei
n.9.514/1997 o § 2°-B, néo se cogita mais da aplicacdo subsidiaria do Decre-
to-Lei 70/1966, uma vez que, consolidada a propriedade fiduciariaem nome
do credor fiduciario, descabe ao devedor fiduciante a purgacdo da mora,
sendo-lhe garantido apenas o exercicio do direito de preferéncia na aquisi-
¢do do bem imoével objeto de propriedade fiduciaria.

7. Desse modo: i) antes da entrada em vigor da Lei n. 13.465/2017, nas
situagdes em que ja consolidada a propriedade e purgada a mora nos ter-
mos do art. 34 do Decreto-Lei 70/1966 (ato juridico perfeito), impde-se o
desfazimento do ato de consolidagdo, com a consequente retomada do con-
trato de financiamento imobiliario; ii) a partir da entrada em vigor da lei
nova, nas situa¢des em que consolidada a propriedade, mas ndo purgada a
mora, € assegurado ao devedor fiduciante tdo somente o exercicio do direi-
to de preferéncia previsto no § 2°-B do art. 27 da Lei n. 9.514/1997.

[...]

9. Recurso especial parcialmente provido.

(REsp n. 1.649.595/RS, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Tur-
ma, julgado em 13/10/2020, DJe de 16/10/2020.)

'3 Como exemplo, cito acorddo que, no que aqui interessa, foi assim ementado:
PROCESSO CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. ALIENACAO FIDUCIARIA. IMO-
VEL EM GARANTIA. CONTRATO FIRMADO ANTES DA ENTRADA EM VIGOR
DA LEI 16.465/2017. ATO JURIDICO PERFEITO. PURGACAO DA MORA. POSSI-
BILIDADE ATE A ASSINATURA DO AUTO DE ARREMATACAO. CONSOLIDA-
CAO DA PROPRIEDADE PELA CEF. AGRAVO DESPROVIDO.
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De minha parte, atento a garantia constitucional do ato ju-
ridico perfeito, entendo que a nova lei, quanto ao marco final
para purgacdo da mora, ndo se aplica aos contratos firmados
antes de sua edi¢do. O direito a purgac¢do da mora, de natureza
substancial, ndo se assemelha ao de consolidacdo de proprieda-
de ou alienacdo do imével, que se desdobra em etapas; esses
ostentam nitida natureza procedimental. Ao procedimento de
consolidacdo da propriedade e de alienacdo do imével, sim,
aplicam-se de forma imediata as novidades legislativas. Ao di-
reito de purga¢do da mora, nao.

Os figurantes do negdcio juridico, ao o firmarem, fazem-no
com base na legislacdo em vigor, considerando a disciplina juri-
dica da época, regente em especial do direito de quitar a divida
em atraso e manter o vinculo contratual.

Portanto, se no momento da celebracdo do contrato a lei
vigente garantia ao devedor o direito de purgar a mora até a

1. In casu, o contrato configura ato juridico perfeito, porquanto aperfeicoa-
do na vigéncia da Lei n. 9.514/1997 e antes da entrada em vigor da Lei n.
13.465/2017, o que se deu em 12 de julho de 2017.

2. O direito de purgar a mora é de natureza substancial ou material, possu-
indo justamente tal natureza as regras que o consagram, sendo que a juris-
prudéncia do Supremo Tribunal Federal é firme no sentido de que, por res-
peito a seguranca juridica, a lei nova ndo alcanca os contratos celebrados
anteriormente. Precedentes.

3. Se, quando da celebrac¢do do contrato, o ordenamento vigente assegura-
va ao devedor fiduciante o direito de purgar a mora até a assinatura do auto
de arrematacdo, ndo é possivel ou mesmo razoavel que, posteriormente,
uma lei nova incida e reduza-lhe o tempo para o exercicio daquele direito; e
assim o é porque, em cenario juridico diverso — e, no caso, também adverso
—, talvez a parte ora apelante nem mesmo firmasse o contrato.

4. Para evitar-se a irretroatividade da lei, a Unica solucdo aceitavel dentro do
espectro constitucional, data venia, é a de aplicar-se a lei vigente ao tempo
da celebracdo do contrato, de sorte que, se tal fato deu-se antes da entrada
em vigor da Lei n. 13.465/2017, o devedor fiduciario tem direito a purgar a
mora até a assinatura do auto de arrematacao; e se tal direito foi-lhe nega-
do, ha de ser-lhe assegurado pelo Poder Judiciario.

5. No caso em apreco, os agravados firmaram o contrato de mdtuo com
alienagao fiduciaria em 22.06.2011, com a consolida¢do da propriedade em
favor da agravante, em 18.01.2023.

6. Conquanto os agravados tenham sido notificados para purgar a mora, o
procedimento se deu nos termos da Lei n° 13.465/2017, ndo aplicavel a
hipotese dos autos. Com efeito, a possibilidade de purgar a mora deve se
estender até a data da assinatura do auto de arrematacdo, e ndo até a
consolidacdo da propriedade, como procedeu a Caixa.

7. Agravo de instrumento desprovido”. (TRF3, Al n° 5014383-
67.2023.4.03.0000, Rel. Des. Fed. Nelton Agnaldo Moraes dos Santos, j. em
31/8/2023, DJEN 5/9/2023).
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assinatura do auto de arrematacao, ndo é razoavel que nova lei
posterior reduza esse prazo.

2.3 Comunicacao para os leildes publicos de excussao da
garantia fiduciaria

Na vigéncia da redacdo original da Lei n° 9.514/97, conside-
rando a aplicagao dos arts. 29 a 41 do Decreto-Lei 70/66'* a respeito
da hipoteca, a comunicacdo dos leildes extrajudiciais para excussao
da garantia deveria ser feita pessoalmente ao devedor fiduciante.
Na falta de disposicdo mais clara sobre o tema, essa era a orienta-
¢do do STJ"™. A falta da comunicacdo pessoal, no entanto, poderia
ser suprida pela ciéncia inequivoca acerca do ato - na pratica, um
dos casos mais comuns € o ajuizamento de acao previamente a re-
alizacdo dos leildes, para impedi-los, sob o argumento de falta de
comunicacdo pessoal, mas com a indicacdo das respectivas datas.

A partir das modificacdes promovidas pela Lei n. 13.465/17,
porém, o rigor da comunicacdo pessoal do devedor deu lugar a
significativa simplificacdo, de modo que as datas, os horérios e
os locais dos leildes sejam comunicados por meio de correspon-
déncia dirigida aos enderecos (inclusive eletrénico) constantes
do contrato (art. 27, § 2°-A)'¢, ndo se podendo falar em nulida-

4 Sobre a intimagdo para o leildo publico, vide em especial art. 36 do Decreto-
Lei 70/66.

s RECURSO ESPECIAL. ACAO ANULATORIA DE ARREMATACAO. NEGATIVA
DE PRESTACAO JURISDICIONAL. ART. 535 DO CPC. NAO OCORRENCIA. LEI N°
9.514/97. ALIENACAO FIDUCIARIA DE COISA IMOVEL. LEILAO
EXTRAJUDICIAL. NOTIFICACAO PESSOAL DO DEVEDOR FIDUCIANTE. NE-
CESSIDADE.

1. Ndo hé falar em negativa de prestacao jurisdicional se o tribunal de ori-
gem motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia com
a aplicacdo do direito que entende cabivel a hipétese, apenas ndo no sentido
pretendido pela parte.

2. Ateor do que dispde o artigo 39 da Lei 9.514/97, aplicam-se as disposi¢cdes
dos artigos 29 a 41 do Decreto-Lei 70/66 as operag¢des de financiamento
imobilidrio em geral a que se refere a Lei 9.514/97.

3. No ambito do Decreto-Lei 70/66, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica hd muito se encontra consolidada no sentido da necessidade de intimagao
pessoal do devedor acerca da data da realizacdo do leildo extrajudicial, entendi-
mento que se aplica aos contratos regidos pela Lei 9.514/97.

4. Recurso especial provido. (REsp n. 1.447.687/DF, Relator Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 21/8/2014, DJe 8/9/
2014.)

6 Vale ressaltar que a Lei 14.711/23 modificou novamente o §2°-A do artigo
27, apenas para incluir o dever de comunicag¢ao a figura do terceiro fiduciante,
incorporada a ordem juridica a partir do novo marco das garantias.
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de dos atos assim praticados. InUmeros sdo os julgados nesse sen-
tido"".

E de se ressaltar que o rigor da intimacdo pessoal pelo
serventuario do cartério extrajudicial seqgue para a purgacdo da
mora, por forca do que dispde o art. 26 da Lei n. 9.514/97, que
previa desde sempre esse cuidado, inclusive possibilitando a re-
alizacdo do ato por hora certa, ou edital, se o caso.

2.4 Lance minimo no leilao para excussao da garantia

Consolidada a propriedade em favor do credor, o imoével
serd por ele leiloado, para recuperacado dos valores devidos pelo
devedor fiduciante. O que sobejar da operacdo |lhe sera entre-
gue, quitando-se a divida. Remanescendo algum valor, cabera
execucdo contra o devedor para pagamento forcado das somas
faltantes. Igualmente se dara por quitada a divida, se frustrada
a alienacdo publica do bem nos dois leildes a que alude a lei,
hipétese em que o credor fiducidrio, depois de feito pleno pro-
prietario do imével com a consolidacdo, podera livremente dele
dispor (ex.: vender, alugar etc.), assim buscando recuperar os
prejuizos.

7 A titulo de exemplo, vide o seguinte acérddo, no que interessa, assim
ementado:
SFH. CONTRATO PARA COMPRA E VENDA DE UNIDADE ISOLADA E MUTUO
COM OBRIGACOES E ALIENACAO FIDUCIARIA. CARTA DE CREDITO INDIVI-
DUAL - FGTS. INADIMPLEMENTO. EXECUCAO EXTRAJUDICIAL. CONSOLI-
DACAO DA PROPRIEDADE. LEI N° 9.514/97 E DECRETO-LEI N° 70/66.
CONSTITUCIONALIDADE. LEI N° 13.465/17. MARCO TEMPORAL. DATA DE
ASSINATURA DO CONTRATO. PROCEDIMENTOS. OBSERVANCIA. DEPOSITO
JUDICIAL. PURGA DA MORA. INTEMPESTIVIDADE. APELACAO IMPROVIDA.
[...]
9. Aos autores foram encaminhadas notifica¢gdes extrajudiciais dirigidas aos
enderecos do contrato e ao seu endereco eletrénico, sobre a consolidagdo
da propriedade e a designa¢do das datas do 1° e 2° leildes publicos (31/01/
2023 e 15/02/2023, nessa ordem), tendo sido acostados, aos autos, os com-
provantes de postagem eletrénica e de visualizacdo da carta, extraidos do
Sistema de Postagem Eletrdnica dos Correios.
10. N&o se verificam irregularidades no procedimento de execugdo
extrajudicial do contrato de financiamento habitacional sub judice, a tornar
invalida a arrematacdo do imoével, uma vez que isso se deu diante da falta
de depésito judicial tempestivo para a purga da mora e depois de esgotadas
todas as etapas previstas na Lei n® 9.514/97.
[...]
(TRF 32 Regido, 12 Turma, ApCiv - APELACAO CIVEL - 5000239-
46.2023.4.03.6125, Rel. DESEMBARGADOR FEDERAL HERBERT CORNELIO
PIETER DE BRUYN JUNIOR, julgado em 05/03/2025, DJEN DATA: 10/03/2025)
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A Lein. 9.514/97, com as sucessivas modifica¢des, estabelece
regras proprias para excussao da garantia fiduciaria, sendo de
grande importancia as que preveem preco minimo para
arrematacdo da garantia fiduciaria.

No primeiro leildo publico, o imével ndo pode ser arrema-
tado por preco inferior aquele previamente estipulado pelos pro-
prios figurantes do contrato de alienag¢do fiduciaria, quando da
celebracdo do negodcio juridico. Se o valor convencionado for
inferior ao da base de céalculo do ITBI exigivel por forca da con-
solidacdo da propriedade em favor do credor fiduciario, este sera
0 quantum minimo para arrematacao do imével no primeiro lei-
lao (art. 27, § 1°).

Caso o imével nao seja arrematado no primeiro leildo, no
segundo, serd aceito o maior lance oferecido, desde que ao me-
nos igual ao valor da divida, das despesas, inclusive emolumentos
cartorarios, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusi-
ve tributos, e das contribui¢des condominiais. Essa é a disciplina
do lance minimo, cuidando-se de alienacdo fiduciaria para ga-
rantia de financiamentos para aquisicdo ou construcdo de imé-
vel residencial do devedor, excetuadas as operacdes de consor-
cio de que trata a lei sobre sistema de consércios (Lei n. 11.795/
08), ex vi art. 26-A da Lei n. 9.514/17.

Para as garantias constituidas com outras finalidades, apli-
ca-se o art. 27 da lei especial. Nelas, a critério exclusivo do cre-
dor, a lei ainda |he permite aceitar preco de arrematacdo ao
menos igual a metade do valor de avaliacdo do bem (art. 27, §
2°). Noutras palavras, metade do estipulado em contrato por
credor e devedor; ou, metade da base de calculo para apura-
¢do do ITBI exigivel pela consolidacdo da propriedade, se o
indicado pela municipalidade, ou pelo Distrito Federal (art. 147
da CF) for superior ao convencionado pelos figurantes do ne-
gécio juridico (ex vi art. 24, VI e art. 24, paragrafo uUnico da Lei
n. 9.514/17).

A regra estabelecida pela lei especial afasta a constante do
CPC, aplicavel as arrematacdes judiciais, precedidas por avalia-
¢ado oficial, e ndo podem ser levadas a efeito sendo por valor ao
menos igual a 50% do que nela se apontar (art. 891).

De acordo com a disciplina especial, bem se vé que a posi-
¢do juridica e econdmica do devedor fiduciante é importante na
definicdo do valor do lance minimo a ser observado nos leildes
do bem. A um, porque no primeiro leildo o lance minimo gravita
em torno do valor de avaliacdo do imével convencionado entre
o credor fiduciério e ele. A dois, porque, no segundo, o compo-
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nente mais importante para apuracdo do lance minimo é o valor
da divida que lhe onera o patriménio.

Por fim, vale ressaltar que eventual arrematacdo do imovel em
leildo extrajudicial, por lance aquém do minimo previsto na lei de
regéncia, ndo leva a nulidade do ato, ndo impedindo a reintegra-
¢do na posse do imével, quer em favor do credor, quer em favor do
arrematante, resolvendo-se os prejuizos em perdas e danos, nos
termos do paragrafo Unico do art. 30 da Lei n. 9.514/97.

Muito embora a lei empregue a expressdo “reintegracdo de
posse”, na pratica forense, é bastante comum que o arrematante
busque expulsar o devedor fiduciante do imével mediante o
ajuizamento de acdo de “imissdo de posse”.

Para evitar que eventuais discussdes em torno do nome dado
a acdo ajuizada venham a obstar a correta aplicacdo do direito
objetivo, ressalto que a solu¢do deve ser idéntica, quer se esteja
diante de uma acdo nominada de reintegracdo de posse ou de
imissao na posse.

Como bem observa José Carlos Baptista Puoli'®, no regime
especial de execucdo extrajudicial da garantia, as hipdteses de
desfazimento da arrematacdo se restringem a nulidade da co-
municacdo ao fiduciante. Isso contrasta com o estabelecido como
regra pelo art. 903 do CPC, pelo qual a arrematacdo pode ser
invalidada se realizada por preco vil ou por outro vicio. A disci-
plina mais restrita estabelecida pela lei especial, ao tornar mais
seguras as regras do jogo, segundo sustenta, beneficia o crédi-
to, ja que um maior nimero de interessados tende a participar
do certame, aumentando a disputa pelo imével e os valores ofe-
recidos.

Além disso, é inegavel que a solucado legislativa é importan-
te para preservacdo dos direitos do terceiro arrematante, cuja
boa-fé ndo podera ser questionada, o que ocorre nas acdes de
impugnacao a arrematacao.

2.5 Consequéncias praticas do insucesso dos leildes e da
quitacao da divida

Se o imoével ndo for arrematado nos leildes destinados a
excussdo da garantia, quer por falta de interessados, quer por-
que os lances oferecidos ndo alcancaram o minimo estabelecido
pela lei especial, o credor fiduciario ficara investido na livre dis-

8 O "marco legal das garantias” e a preservacdo de efeitos dos atos
extrajudiciais, em especial, p. 225-227.
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ponibilidade do imdvel, extinguindo-se a divida (art. 26-A caput,
26-A, §84°)".

Como bem assinala Melhim Namem Chalhub?’, a permissdo para
que o credor fiduciario figue com o imovel ndo decorre de pacto
comissoério, vale dizer, ndo é efeito de negécio juridico entre as
partes, mas de autorizacdo legal.

Pontes de Miranda chegou mesmo a sustentar com veeméncia
a falta de sentido de cogitar-se em ofensa a veda¢do ao pacto
comissério, em vista das proprias caracteristicas do negdcio fiduciario.
Segundo o mestre, o credor fiducidrio ndo pode se subordinar as
amarras impostas pelo art. 765 do CCB de 1916, que vedava a esti-
pulacdo no contexto da garantia pignoraticia, hipotecaria e
anticrética, porque ja é proprietario do imével. Dizia ele: “nao se
poderia negar tornar-se aquilo que ele (credor fiduciario) ja é; pode-
se vedar o vir a ser; ndo o ser; aplicar-se o art. 765 ao outorgado em
pacto de transmissdo em seguranca seria negar-se a alguém poder
continuar a ser o que ja é"2".

Apesar disso, certo é que o art. 1.365 do CCB veda o pacto
comissoério no capitulo em que disciplina a propriedade fiduciaria.
No entanto, fundando-se em lei a permissédo de que o credor
fiduciario fique na livre disponibilidade do imével, é de todo im-
pertinente pensar que a autorizacao contrarie a vedacdo ao pacto
comissorio.

O art. 24 da Lei n. 9.514/97 impde que, do contrato de aliena-
¢do fiduciaria, conste clausula que disponha sobre os procedimen-
tos de que tratam os arts. 26-A, 27 e 27-A, nos quais figura a auto-
rizacdo para que o credor fiduciario fique investido na livre dispo-
nibilidade do bem. A incorporacao da permissdo legal ao contra-
to, porém, ndo empresta natureza negocial a ela. A clausula, aqui,
em realidade, ndo expressa manifestacdo de vontade dos figuran-
tes do negdcio juridico, mas manifestacdo de conhecimento acerca
da disciplina legal do contrato, relevante a concretizacdo do prin-
cipio da boa-fé objetiva.

A disponibilidade legal do imével em favor do credor fiduciario
tem consequéncias praticas importantes.

O STJ ja teve oportunidade de afirmar que, cuidando-se de
leildo publico extrajudicial de imével alienado fiduciariamente, cabe

9 Para as alienag¢des fiduciarias em garantia de financiamentos para aquisi¢do
ou construcdo de imoével residencial do devedor, exceto as opera¢des do
sistema de consércio de que trata a Lei 11.795, de 8 de outubro de 2008,
vide art. 27 da Lei 9.514/97, em especial, art. 27, §4° e §5°.

20 Negdcio fiduciario: alienagdo fiduciaria, p. 256.

21 Tratado de direito privado, t. XXI, p. 333.
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acdo de prestacdo de contas quanto aos valores envolvidos na
arrematac¢do e a correta imputa¢do no débito (saldo remanescen-
te)?.

De fato, estabelecido em lei que o produto da arrematacdo
do bem serd empregado para saldar a divida existente, ndo parece
haver duvidas do cabimento da prestacdo de contas em favor do
devedor fiduciante.

E importante frisar, no entanto, que esse entendimento se res-
tringe a acudir o devedor nos dois leildes publicos para excussao
da garantia, mencionados no art. 26-A e 27 da Lei n. 9.514/97.

Como ja se viu, caso esses sejam infrutiferos, o credor fiduciario
fica na livre disponibilidade do imével, dando-se por quitada a
divida. Diante disso, inexiste por parte o credor dever de prestar
contas do que recebeu de terceiro em eventual venda direta do
bem23 24.

22 AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARAGCAO NO RECURSO ESPECI-
AL. PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE PRESTACAO DE CONTAS. PRIMEIRA FASE.
ALIENACAO FIDUCIARIA. IMOVEL. LEILAO EXTRAJUDICIAL.

[...]

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ja decidiu que, em se
tratando de leildo extrajudicial de bem objeto de alienacdo fiduciaria, é
cabivel a acdo de prestacdo de contas quanto aos valores decorrentes da
venda e a correta imputacdo no débito (saldo remanescente).

3. Ha interesse de agir para o devedor fiduciario ajuizar acdo de prestacdo
de contas, especificamente quanto aos valores decorrentes do leildao
extrajudicial do bem e a evolu¢do do débito.

4. Agravo interno nao provido.

(AgInt nos EDcl no REsp n. 1.851.447/PR, relator Ministro Ricardo Villas Béas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 29/6/2020, DJe de 3/8/2020.)

Confira-se o acérdao a seguir, no que aqui interessa, assim ementado:
DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL. CONTRATO DE FI-
NANCIAMENTO IMOBILIARIO PELO SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO —
SFH. EXECUCAO EXTRAJUDICIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA. LEILOES INFRU-
TIFEROS. EXTINCAO DA DiVIDA. PRESTACAO DE CONTAS. DESNECESSIDADE.
RECURSO DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

Acdo ajuizada por mutuario inadimplente visando a anula¢do de leildo
extrajudicial de imovel objeto de contrato de financiamento firmado com a
Caixa Econdmica Federal (CEF), no &mbito do Sistema Financeiro da Habita-
¢do (SFH). Sustenta a parte autora auséncia de notificacdo pessoal para os
leildes e auséncia de prestacdo de contas apds a realiza¢do do segundo
leildo. Sentenca julgou improcedente o pedido. Apelagdo interposta pela
parte autora.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

[...]

(ii) estabelecer se ha obrigacdo do credor fiduciario de prestar contas apés a
frustragdo dos leildes publicos.

23
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APONTAMENTOS PRATICOS SOBRE A ALIENACAO FIDUCIARIA DE BENS IMOVEIS

Também como decorréncia da quitacdo da divida e de o cre-

dor ficar com a livre disponibilidade do bem, ndo é o caso de
aplicar-se a venda direta as regras relativas ao lance minimo para
arrematacdo do imovel, previstas pela Lei n. 9.514/97 para o caso
dos leildes para excussdo da garantia®.

24

25

ll. RAZOES DE DECIDIR

[...]

Nos termos dos §§ 4° a 6° do art. 27 da Lei n® 9.514/97, a frustracdo do
segundo leildo resulta na extin¢do automatica da divida, sendo o credor
exonerado da obrigacdo de devolver valores e de prestar contas ao devedor,
diante da quitacdo reciproca da obriga¢do contratual.

A jurisprudéncia é pacifica ao reconhecer que, esgotadas as tentativas de
alienagdo em leildes publicos e consolidada a propriedade em favor do cre-
dor fiduciario, ndo subsiste vinculo contratual que justifique a obrigacdo de
prestacdo de contas apds a extin¢do da divida.

IV. DISPOSITIVO E TESE

Recurso desprovido.

Tese de julgament