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Poder Judiciario
JUSTICA FEDERAL DE PRIMEIRO GRAU

PROCEDIMENTO COMUM CIVEL (7) N° 5000836-32.2019.4.03.6100 / 25* Vara Civel Federal de S&o Paulo
REPRESENTANTE: VANDA FELISBERTO DA SILVA

Advogado do(a) REPRESENTANTE: LUANA GUIMARAES SANTUCCI - SP188112

REPRESENTANTE: CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF

REU: ILDA MARIA DA CONCEICAO MARQUES

SENTENCA

Vistos em sentenca.

Trata-se de agdo judicial, em trémite pelo procedimento ordinario, gjuizada por VANDA FELISBERTO DA
SILVA, em face da CAIXA ECONOMICA FEDERAL e de ILDA MARIA DA CONCEICAO
MARQUES, objetivando a anulagdo da adjudicagcdo do imével de matricula n. 56.532, do 2° Cartério de
Registro de Iméveis da cidade de S&o Paulo/SP, ou, subsidiariamente, a reparagdo dos prejuizos sofridos,
com o pagamento da “ diferenca entre o valor da divida e o valor da avaliagéo do bem”.

Narra a autora que, em 19 de janeiro de 2006, adquiriu o imo6vel descrito nainicia (ID 13784575), pelo
valor de R$ 54.000,00 (cinquenta e quatro mil reais). Para efetuar o pagamento, celebrou, com a CEF,
contrato para financiamento do montante de R$ 7.791,93 (sete mil, setecentos e noventa e um reais e
noventa e trés centavos), com duracdo de 156 (cento e cinquenta e seis) meses.

Com o intuito de garantir o negdcio, a autora ofereceu o0 imével em hipoteca. Devido a dificuldades
financeiras, em maio de 2016, a autora tor nou-se inadimplente, tendo sido o imével levado aleil&o.

Como o apartamento ndo foi arrematado apds a realizacdo de dois leildes, a CEF adjudicou o imével pela
guantia de R$ 10.658,11 (dez mil, seiscentos e cinquenta e oito reais e onze centavos), conforme atesta a
certiddo de matricula (ID 13784592).

A autora apresentou emendas ainicial (ID 17007882 e ID 17007884), oportunidades nas quais noticiou a
venda do imével aterceiro, pelo montante de R$ 165.400,00 (cento e sessenta e cinco mil e quatrocentos
reais), e defendeu a aplicacdo do artigo 876 do CPC ao caso, sob a alegacdo de que “0 exequente podera
requerer a adjudicacao do imoével desde que o faca por preco ndo inferior a avaliagéo do imével”.
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Foi proferida decisdo (ID 20614388) deferindo a suspensdo do procedimento de alienagdo do imével, ad
cautelam, até a vinda das contestacdes, tendo em vista que o valor da adjudicacéo do imével aparentemente
enquadra-se na hip6tese de preco vil.

A CEF apresentou sua contestacdo (ID 24277160), aduzindo, em preliminar, caréncia da agéo, tendo em
vista que o imével foi adjudicado antes do gjuizamento da acéo, além de litisconsodr cio necessario com o
ter ceiro adquirente. No mérito, pugnou pelaimprocedéncia da acdo, ante a regularidade do procedimento de
execucdo extrgjudicial do imével.

A corré|LDA MARIA, apesar de regularmente citada (ID 24232143), deixou de oferecer contestacao.
Houve réplica (ID 36597259).

Instadas a especificaco de provas, a parte autora apresentou pedido de producdo de prova pericia “para
avaliacédo do imovel” (1D 35822209), enquanto a CEF quedou-se inerte.

Posteriormente, a instituicao financeira apresentou copias referentes a adjudicacdo do imdvel objeto da
presente demanda (1D 39746518 e ss.).

Apbs a decisdo saneadora e a manifestacéo das partes, vieram os autos conclusos para sentenca.
E orelatorio. Fundamento e decido.

No presente caso, pretende a parte autora a declaracdo de nulidade da adjudicacdo do imoével, com a
correspondente quitacéo do débito ou, subsidiariamente, a condenacdo da CEF ao pagamento de indenizagdo
por dano material, ao fundamento de prética de prego vil.

O imovel, objeto desta acdo, fora HIPOTECADO pela autora, em favor da CEF, para garantir contrato de
financiamento imobiliario.

Apesar de 0 Decreto-lei n. 70/66 ndo tratar das hipbteses de arrematacéo ou de adjudicacdo por preco vil, tem
prevalecido na jurisprudéncia o entendimento de que o prego final deve ser superior a metade do valor de
avaliagéo do imével, sob pena de anulagéo do procedimento de execugdo extrgjudicial ou de condenacédo do
exequente ao pagamento de indenizag&o.

Esse posicionamento decorre da aplicacdo subsidiaria do artigo 891, do Caodigo de Processo Civil, que trata
da alienagdo judicial. Nos termos do paragrafo Unico do referido dispositivo, “[c]onsidera-se vil o preco
inferior a0 minimo estipulado pelo juiz e constante do edital, e ndo tendo sido fixado preco minimo,
considera-se vil o preco inferior a cinquenta por cento do valor da avaliagéo”.

A aplicagdo subsidiaria da referida norma legal (art. 891 do CPC) tem como propdsito evitar o
enriquecimento ilicito da instituicdo financeir a, as custas daimposi¢do de um dnus excessivo ao mutuério.

E justamente nesse sentido o entendimento do Tribunal Regional Federal da 32 Regifo:
“PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO LEGAL. SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO - SFH.
EXECUCAO DECRETO-LEI 70/66. HIPOTECA. ADJUDICACAO PELO EXECUTANTE.
PRECO VIL. AGRAVO NAO PROVIDO. [..]

IV - Outra hipétese, muito embora corriqueira, que também néo esta prevista no Decr eto-lei
70/66, diz respeito aquela em que, diante da auséncia de terceiros interessados no imével, o
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proprio credor pretende oferecer lance para arrematar o imoével. Nestas condicdes, € justificada
a aplicacdo subsididria do CPC. O exequente poderé requerer a adjudicacdo do imoével desde
que o faga por preco ndo inferior a avaliagdo do imovel, inteligéncia do artigo 685-A do
CPC/73, correspondente ao artigo 876 do novo CPC.

V - Entendimento diverso poderia implicar em verdadeiro enriquecimento sem causa, nos
termos do artigo 884 do CC, ja que o que justifica o aumento do patriménio dainstituicao financeira
€ o crédito da relag8o obrigacional. Este por sua vez € composto pelo capital investido, limitado ao
valor do im6vel financiado, e pelos juros que sdo a propria remuneracdo paga pelo mutuario em
funcdo do tempo necessario a amortizagdo do capital.

VI - Ao adjudicar o imovel, a ingtituicdo financeira deixa de ser mera credora feneraticia e
hipotecéria, passando ater a propriedade do imovel que podera ser objeto de novo financiamento ou
alienacdo pela totalidade de seu valor. Os riscos da atividade empresarial no ramo imobiliario ndo
justificam que as institui¢cdes financeiras possam se enriquecer sem fundamento e as custas do
patrimdnio dos mutuérios, que devem responder apenas pela extensdo da divida a que se obrigaram.

VIl - No extremo oposto, tampouco se cogita que 0 mutuério devedor possa enrigquecer-se
ilicitamente, usufruindo do imével sem custos, ja que quando ndo responde propriamente pelas
parcelas mensais que comp8em a divida, pode responder pela taxa mensal de ocupagdo a que alude
0 artigo 38 do Decreto-lel 70/66.

VIII - Ainda a respeito da adjudicacdo pelo exequente, a exemplo do que ocorre quando o imével é
adquirido por terceiros, se a divida for inferior ao valor de imével, o devedor devera receber do
exequente a diferenca entre ambas. Na situagéo oposta, se a divida é superior ao valor do imével, a
execucdo tera prosseguimento regular pelo saldo remanescente (artigo 685-A, § 1° do CPC/73,
artigo 876, 88 4°, | ell do no CPC).

IX - Se aadjudicacdo do imovel pelo executante se deu por valor inferior a da avaliagdo do imovel,
a execucado podera ser anulada, ou o credor condenado a pagar ao devedor o valor que excede seu
crédito até o valor da avaliacdo do imével. Condenacdo nesse sentido ndo prejudica a compensacao
de taxa de ocupacdo do imdvel referente ao periodo posterior a adjudicacéo e anterior aimissdo na
posse.

X - A adjudicacdo pela exequente por valor inferior ao da avaliagdo, sO seria justificavel se
demonstrado que houve a desval orizag@o do imével, por fatores intrinsecos ab mesmo, por fatores
externos ou por plausiveis razdes de mercado, o que ndo pode ser pressuposto, mas demonstrado
pela executante. [...]." (TRF 3, Primeira Turma, Apelacéo Civel n. 0009665-58.2003.4.03.6000, Rel.
Desembargador Federal Vadeci Dos Santos, j. 07/05/2019, e-DJF 22/05/2019, destaques
inseridos).

No presente caso, considero que o valor de adjudicacdo do imével ENQUADRA-SE na hipotese de
preco vil.

O imévd foi adquirido pela autora, em 19 de janeiro de 2006, pela quantia de R$ 54.000,00 (cinquenta e
quatro mil reais). Desse montante, a autora financiou apenas R$ 7.791,93 (sete mil, setecentos e noventa e
um reais e noventa e trés centavos). Vale dizer, a autora financiou menos de 15% do valor do imovel.

Demais disso, constata-se que das 156 (cento e cinquenta e seis) parcelas, a autora deixou de adimplir entre
17 (dezessete) e 20 (vinte) parcelas (ID 13784577 e ID 13784595), correspondentes a pouco mais de 10%
(dez por cento) do total. Vale dizer, dos quinze por cento do valor do imével que financiou a autora pagou
90%!
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Em decorréncia desse inadimplemento, em 20 de setembro de 2017, o valor da divida da autora
correspondia a R$ 4.863,60 (quatro mil, oitocentos e sessenta e trés reais e sessenta centavos), conforme ID
13784577.

Ao que se verifica dos autos, em 2017 foi realizada uma avaliagdo do imovel, apurando-se o montante de R$
269.000.00 (duzentos e sessenta e nove mil reais), que fora utilizado como “valor de lance minimo”,
indicado no “auto de primeiro publico leilao” (ID 39746543).

Ap6s aredlizacdo de dois |eildes e sem que houvesse a arrematacdo do imével, em 25 de outubro de 2017, o
imovel foi adjudicado, pela CEF, pelaquantia de R$ 10.658,11 (dez mil, seiscentos e cinquenta e oito reais e
onze centavos), sem que, neste feito, tivesse havido justificativa plausivel para o montanteirrisorio.

Ap6s pouco mais de um ano, em 13 de fevereiro de 2019, o imével foi alienado pela CEF pelo preco de R$
165.400,00 (cento e sessenta e cinco mil e quatrocentos reais).

Pois bem.
A partir da andlise dessas informagdes, conclui-se que o apartamento objeto da presente demanda foi

adjudicado pela CEF por um preco correspondente a cerca de 6,5% (seis e meio por cento) do valor pelo
qual foi vendido cerca de um ano depois.

Entendo que essa constatagdo constitui claro indicativo da pratica de preco vil por parte da instituicdo
financeira, em especial porque a autora ja havia quitado grande parte de sua divida e ndo se demonstrou os
fundamentos pelos quais a adjudicacéo ndo ocorrera pelo valor de avaliacao.

Assim, muito embora n&o seja o caso de aplicacdo da teoria do adimplemento substancial, pois o imével fora
dado em garantia e posi¢ao em sentido contrério poderia representar um subterflgio a inadimpléncia[1],
verifica-se a presenga de vicio no procedimento adotado pela CEF.

Todavia, conquanto tenha havido adjudicacdo por PRECO VIL, as particularidades do caso, implicam a
conversdo do pedido anulatdrio em INDENIZATORIO, como subsidiariamente pleiteado pela autora, diante
da existéncia de terceiro de boa-fé. Explico.

A autora tornou-se inadimplente, tinha ciéncia das possiveis consequéncias de sua inércia e, ainda assim,
permitiu que seu imovel fosse levado aleildo pelainstituicdo financeira.

Por outro lado, a adquirente e aqui corré, ILDA MARIA, quando procedeu a aquisicdo do imovel pela
modalidade venda online, e celebrou com a CEF o correspondente contrato de financiamento imobiliario —
que ja fora, inclusive, registrado na matricula do imével - nao tinha como saber que o imével havia sido
adjudicado por valor irrisério, na medida em que posteriormente o adquiriu por R$ 165.400,00 (cento e
sessenta e cinco mil e quatrocentos reais).

De conseguinte, em atencdo ao principio da boa-fé objetiva, a conduta ilegal praticada pela CEF ndo deve
repercutir sobre a esfera juridica de pessoa terceira, mantendo-se 0 negécio entre eles celebrado.

Assentada tal premissa, presente a CONDUTA ILEGAL da CEF, o DANO MATERIAL da autora — que
perdeu o imével — e 0 nexo de causalidade entre este e aquela, para o fim de sanar 0s prejuizos causados,
arbitro o quantum indenizatério no valor correspondente a diferenca entre o valor de avaliacdo do imovel (
R$ 269.000,00 (duzentos e sessenta e nove mil reais) e o valor da divida, atualizado para a data da

adj udi cagzo.

Num. 56291639 - Pag. 4



Diante de todo o exposto, resolvendo o mérito, nos termos do artigo 487, inciso |, do CPC, JULGO
PROCEDENTE o pedido subsidiario formulado pela parte autora, para CONDENAR a CEF ao
pagamento de indenizagdo de R$ 264.136,40 (duzentos e sessenta e quatro mil, cento e trinta e seis reais e
guarenta centavos), atualizado para outubr o de 2017, correspondente a diferenca entre o valor de avaliacdo
do imével (R$ 269.000,00, valor atualizado para a data da adjudicagéo - outubro de 2017 - ID 39746543 - p.
2) eovalor dadivida namesmadata (R$ 4.863,60 - 1D 13784577).

Diante da sucumbéncia, CONDENO a CEF, ainda, ao pagamento de custas e de honorérios advocaticios, que
fixo em 10% (dez por cento) sobre o valor atualizado da causa, com fundamento no artigo 85, 8§ 2°, do
Cadigo de Processo Civil.

A incidéncia de correcdo monetéaria e juros de mora quanto as custas, aos honorarios e a indenizacdo
devera observar o disposto no Manual de Orientagdo de Procedimentos para os Calculos na Justica Federal,
aprovado pela Resolucéo CJF n.° 134, de 21/12/2010 e suas posteriores alteracdes.

Ap6s o transito em julgado, determino o levantamento, pela autora, dos valores depositados em juizo e a
expedicdo de oficio ao Juizo da 9% Vara do Foro Central Civel da Justica Estadual (processo n.
1023358-07.2019.8.26.0100).

P.I.

[1] Nesse sentido, mutatis mutandis, o C. STJ ja se posicionou no REsp 1622555/MG, acerca de bem garantido por alienagdo
fiduciéria

SAO PAUL O, 28 de junho de 2021.
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