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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. ALIENAQAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. IMOVEL.
LEILOES. FRUSTRACAO. PRETENSOS ARREMATANTES. NAO
COMPARECIMENTO. LANCES. INEXISTENCIA.
1. Recurso especial interposto contra acérdao publicado na vigéncia do Cédigo
de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).
2. Cinge-se a controvérsia a definir se o 8 5° do art. 27 da Lei n°® 9.514/1997 €
aplicavel as hipéteses em que os dois leildes realizados para a alienacdo do
imével objeto da alienagdo fiduciaria séo frustrados, ndo havendo nenhum lance
advindo de pretensos arrematantes.
3. Vencida e nao paga a divida, o devedor fiduciante deve ser constituido em
mora, conferindo-lhe o direito de purga-la, sob pena de a propriedade ser
consolidada em nome do credor fiduciario com o0 intuito de satisfazer a obrigagéo.
Precedente.
4. Inexistindo a purga da mora, o credor fiduciario tera o prazo de 30 (trinta) dias,
contado do registro de averbac¢do da consolidacdo da propriedade na matricula
do ‘respectivo imével, para promover o leildo publico com o objetivo de alienar o
referido bem.
5.0 8§85°%do art. 27 da Lei n® 9.514/1997 abrange a situagdo em que ndo houver,
no segundo leildo, interessados na aquisicao do imovel, fracassando a alienagéo
do bem, sem a apresentacdo de nenhum lance.
6. Na hipétese, frustrado o segundo leildo do imovel, a divida € compulsoriamente
extinta e as partes contratantes sao exoneradas das suas obrigacdes, ficando o
imovel com o credor fiduciério.
7. Recurso especial provido.

ACORDAO
Vistos e relatados estes autos, em que sdo partes as acima indicadas, decide a

Terceira Turma , por unanimidade, dar provimento ao recurso especial, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Marco Aurélio Bellizze, Moura Ribeiro (Presidente), Nancy
Andrighi e Paulo de Tarso Sanseverino votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 23 de outubro de 2018(Data do Julgamento)

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator): Trata-se
de recurso especial interposto por BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO,
com base no art. 105, lll, "a" e "c", da Constituicdo Federal, contra acordao proferido pelo

Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo assim ementado:

"Alienacdo fiduciaria imobiliaria. Auséncia de licitantes interessados apos
realizacdo do segundo leildo, tendo o imével sido adjudicado em favor do credor
fiduciario. Inaplicabilidade do artigo 27, 85°, da lei 9.514/97, que pressupde
existéncia de lance, inexistente na adjudicagdo. Restituicdo ao fiduciante da
importancia que sobejar o valor do débito devido, arcando o devedor com as
despesas do imovel até efetiva desocupacao (artigo 27, 88°, lei 9.514/97). Apelo
improvido” (fl. 281 e-STJ).

Os embargos de declaracédo opostos (fls. 285-291 e-STJ) foram rejeitados (fls.

295-298 e-STJ).

Nas razdes recursais (fls. 300-318 e-STJ), a ora recorrente alega, além da

divergéncia jurisprudencial, viola¢do do art. 27, 8§ 5°, da Lei n® 9.514/1997.

Sustenta que, frustrada por duas vezes o leildo do imdvel, sem que tenha havido
lances, a divida serd considerada extinta e o credor fiduciario ficard exonerado de devolver

guantia ao devedor fiduciante.

Acrescenta que "os leil@es, infelizmente, restaram frustrados, impossibilitando que
a Recorrente recuperasse o crédito que foi concedido ao Recorrido, razado pela qual houve a
consolidacao definitiva da propriedade no nome da Credora Fiduciaria (Recorrente)" (fl. 313

e-STJ), bem como a quitacdo e a extincdo do contrato de alienacao fiduciaria em garantia.

Assevera que a aplicagdo do art. 27, § 5°, da Lei n® 9.514/1997 independente da

existéncia, ou ndo, de lances advindos dos pretensos arrematantes.

ApoOs as contrarrazdes (fls. 413-414 e-STJ), o Tribunal de origem ndo admitiu o

apelo especial (fls. 429-431 e-STJ), ascendendo os autos a esta Corte com 0 agravo em



recurso especial (fls. 433-451 e-STJ).

Diante das peculiaridades da causa, esta relatoria deu provimento ao agravo
para determinar a conversao em recurso especial com vistas ao melhor exame da controvérsia
(fls. 478-479 e-STJ).

E o relatério.
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EMENTA
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1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado na vigéncia do Codigo
de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. Cinge-se a controveérsia a definir se o 8 5° do art. 27 da Lei n°® 9.514/1997 €
aplicavel as hip6teses em que os dois leildes realizados para a alienacdo do
imovel objeto da alienacéo fiduciaria séo frustrados, ndo havendo nenhum lance
advindo de pretensos arrematantes.

3. Vencida e ndo paga a divida, o devedor fiduciante deve ser constituido em
mora, conferindo-lhe o direito de purga-la, sob pena de a propriedade ser
consolidada em nome do credor fiduciario com o intuito de satisfazer a obrigacéo.
Precedente.

4. Inexistindo a purga da mora, o credor fiduciario tera o prazo de 30 (trinta) dias,
contado do registro de averbacdo da consolidacdo da propriedade na matricula
do respectivo imovel, para promover o leildo publico com o objetivo de alienar o
referido bem.

5.0 § 5°do art. 27 da Lei n°® 9.514/1997 abrange a situacdo em que nao houver,
no segundo leildo, interessados na aquisi¢cado do imovel, fracassando a alienacao
do bem, sem a apresentacdo de nenhum lance.

6. Na hipotese, frustrado o segundo leildo do imovel, a divida é compulsoriamente
extinta e as partes contratantes sdo exoneradas das suas obriga¢des, ficando o
imovel com o credor fiduciario.

7. Recurso especial provido.

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator): O acérdéo
impugnado pelo recurso especial foi publicado na vigéncia do Cédigo de Processo Civil de 2015

(Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).
A irresignacdo merece prosperar.

Cinge-se a controvérsia a definir se o § 5° do art. 27 da Lei n°® 9.514/1997 é
aplicavel as hipoteses em que os dois leildes realizados para a alienacdao do imével
objeto da alienacéao fiduciaria sdo frustrados pela inexisténcia de lances advindos de

pretensos arrematantes.

1. Do histérico



Na origem, SIMON ZAIDMAN (ora recorrido) ajuizou acdo de obrigacdo de fazer
contra BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO (ora recorrente) postulando a
manutencdo da posse sobre imoével objeto da alienacéo fiduciaria em garantia e a condenacéo
do réu ao pagamento da diferenca entre o valor da avaliagdo do bem e o montante que o

devedor fiduciante efetivamente pagou ao credor fiduciario (fls. 1-21 e-STJ).

O magistrado de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os pedidos para
condenar a ré a "restituir ao autor a diferenca entre o valor de avaliacdo do bem que foi
adjudicado pela ré e o valor de seu crédito, o que engloba taxa de ocupacao, despesas, taxas e
tributos ndo pagos pelo autor (...), ambos devidamente atualizados, o que devera ser apurado

em liquidacdo de sentenca” (fl. 225 e-STJ).

Interposta apelacéo (fls. 246-255 e-STJ), o Tribunal de origem negou provimento

ao recurso em acordao assim fundamentado:

"(...) 2. A restituicdo ao autor da diferengca entre o valor da
avaliacdo do bem que foi adjudicado pela ré e o valor de seu crédito foi bem
definida monocraticamente. A hip6tese ndo se enquadra no artigo 27, 85°, da lei
9.514/97, a qual pressupde a existéncia de lance, 0 que ndo ocorreu na espécie
dos autos, de adjudicacéo.

Ademais, a r.sentenca definiu com exatiddo caber ao autor arcar
com as despesas do imovel até desocupacéo, relacionando-as corretamente (27,
88°, lei 9.514/97), e ja indeferindo com correi¢ao fosse o autor mantido na posse
do imével. Nada mais pode pretender o réu, que adjudicou e nédo arrematou o
bem, frise-se.

No mesmo sentido 0 v.acordao citado na r.sentenca proferida pelo
Dr. Ivo Roveri Neto: (...)

3. Pelo exposto, nega-se provimento ao apelo” (fls. 282-283 e-STJ).

Os embargos de declaracdo opostos (fls. 285-291 e-STJ) foram rejeitados (fls.
295-298 e-STJ).

Feitos esses esclarecimentos, passa-se a analise do recurso especial.
2. Da interpretacado do § 5° do art. 27 da Lei n® 9.514/1997

A ora recorrente argumenta que, frustrado por duas vezes o leildo do imovel, sem
gue tenha havido lances de pretensos arrematantes do bem, a divida sera considerada extinta
e o credor fiduciario ficara automaticamente exonerado de devolver quantia ao devedor

fiduciante.

Conforme a Lei n® 9.514/1997, "(...) a alienacao fiduciaria € o negécio juridico

pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao



credor, ou fiduciario, da propriedade resolivel de coisa imével" (art. 22, caput). Como
consequéncia, ocorre o "desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e
o fiduciario possuidor indireto da coisa imével" (art. 23, paragrafo Gnico). Resolve-se 0 negdcio

com pagamento integral da divida garantida.

Vencida e ndo paga a divida, o devedor fiduciante deve ser constituido em mora
por meio de prévia intimacdo pessoal, conferindo-lhe o direito de purga-la, sob pena de a
propriedade ser consolidada em nome do credor fiduciario com o intuito de satisfazer a
obrigagéo (art. 26, caput e 8 3°, da Lei n® 9.514/1997).

Por oportuno, eis o seguinte julgado:

"DIREITO.PROCESSUAL CIVIL.: ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA DE
BEM IMOVEL. LEI N° 9.514/1997. INTIMACAO PESSOAL. NECESSIDADE.
EXEGESE DO ART. 26 § 3°. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. Na alienagao fiduciaria em garantia de bem imével, vencida e ndo paga, no
todo ou em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante,
consolidar-se-4 [...] a propriedade do imével em nome do fiduciéario (art. 26,
caput, da Lei n°® 9.514/1997).

2. Ao fiduciante é dada oportunidade de purgar a mora. Para tanto, devera ser
intimado pessoalmente, ou na pessoa de seu representante legal ou procurador
regularmente constituido.

3. A intimagdo, sempre pessoal, pode ser realizada de trés maneiras: (a) por
solicitacdo do oficial do Registro de Imadveis; (b) por oficial de Registro de Titulos
e Documentos da comarca da situacao do imével ou do domicilio de quem deva
recebé-la; ou (c) pelo correio, com aviso de recebimento, sendo essa a melhor
interpretagéo da norma contida no art. 26, 83°, da Lei n°® 9.514/1997.

4. E nula a intimacdo do devedor que n&do se dirigiu & sua pessoa, sendo
processada por carta com aviso de recebimento no qual consta como receptor
pessoa alheia aos autos e desconhecida.

5. Recurso especial provido para restabelecer a liminar concedida pelo juizo de
piso até o final julgamento do processo."

(REsp 1.531.144/PB, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, TERCEIRA TURMA, julgado
em 15/3/2016, DJe 28/3/2016 - grifou-se)

Havendo o pagamento do débito, ficam convalescidos os efeitos do contrato em
todos os seus termos (art. 26, § 5°). Todavia, mantida a inadimpléncia, o credor fiduciario tera o
prazo de 30 (trinta) dias, contado do registro de averbacdo da consolidacdo da propriedade na
matricula do respectivo imovel, para promover o leildo publico com o objetivo de alienar o
referido bem (arts. 27, caput, e 26, § 7°).

No primeiro leildo, somente ocorrerd a arrematacao se for dado lance igual ou

superior ao valor da avaliagdo do imével. No segundo leildo, todavia, sera aceito o maior

lance oferecido, desde que seja igual ou superior ao valor da divida, incluindo as despesas, 0s



prémios de seguro, os encargos legais e as cotas condominiais.

Na primeira hip6tese, o devedor fiduciante receberd, em regra, a importancia

qgue ultrapassar o valor da divida e das despesas. Na segunda situacao, sdo observados os

mesmos critérios, se houver, é claro, saldo a receber, tendo em vista que o lance podera

corresponder exatamente ao valor integral do débito.
Nessa linha, confira-se a seguinte licdo doutrinaria:

"(...) Na hipétese de ser vendido o bem em primeiro leildo, desde
que o valor da arrematacdo. corresponda, no minimo, ao preco do imovel,
conforme dispde claramente a Lei 9.514/77, pagar-se-a ao fiduciario o seu débito,
entregando-se ao fiduciante o saldo.

Se se fizer necessaria a realizacdo de um segundo leildo, e neste
se alienado o bem, 0 preco devera equivaler, no minimo, ao débito do fiduciante
para com o fiduciario, acrescidos das despesas especificadas em lei, pagando-se,
pois, ao fiduciario o seu débito, e, caso haja, saldo, entregando-se ao fiduciante,
inclusive o pertinente as benfeitorias, vedado, entretanto, o direito de retencao".
(SAAD, Renan Miguel. A alienacao fiduciaria sobre bens iméveis. Rio de Janeiro:
Renovar, 2001, pag. 252)

Entretanto, também pode ocorrer a hipétese de frustracdo do segundo leilao,

caso em que a divida seré extinta e o credor serd exonerado da obrigacao, ficando o fiduciario
com o imovel. Somente apés todas essas medidas é que a legislacdo autoriza excepcionalmente

gue o bem fique com o credor fiduciario.

Nessa circunstancia, para a completa compreensdo do procedimento legal de

leildo do imdvel, mister se faz a transcricdo do art. 27 da Lei n°® 9.514/1997:

"Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, 0
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 alienacdo do imovel.

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

§ 2° No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde
gue igual ou superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro,
dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicbes condominiais. (...)

2°-A. Para os fins do disposto nos 88 1° e 2° deste artigo, as datas,
horarios e locais dos leildes serdo comunicados ao devedor mediante
correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do contrato, inclusive ao
endereco eletronico.

§ 2°-B. Apb6s 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 imovel por preco correspondente ao valor da divida, somado aos
encargos e despesas de que trata o 8§ 2° deste artigo, aos valores
correspondentes ao imposto sobre transmisséo 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 0 pagamento dos encargos
tributarios e despesas exigiveis para a nova aquisicdo 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 operacdo de alienacao fiduciaria, na
data do leildo, nele incluidos os juros convencionais, as penalidades e os demais
encargos contratuais;

Il - despesas: a soma das importancias correspondentes aos
encargos e custas de intimacéo e as necessarias a realizagcdo do publico leildo,
nestas compreendidas as relativas aos anuncios e a comissédo do leiloeiro.

§ 4° Nos cinco dias que se seguirem a venda do imovel no leildo, o
credor entregara ao devedor a importancia que sobejar, considerando-se nela
compreendido o valor da indenizacdo 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 quitagéo, ndo se aplicando o disposto na parte
final do art. 516 do Cadigo Civil.

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

§ 6° Na hipétese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no
prazo de cinco dias a contar da data do segundo leildo, dara ao devedor quitagédo
da divida, mediante termo préprio." (grifou-se)

O § 5° acima transcrito considera inexitoso o segundo leildo na hipétese em que o
maior lance oferecido néo for igual ou superior "ao valor da divida, das despesas, dos prémios
de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicbes condominiais” (8 2° do
art. 27).

Com mais razdo, o dispositivo também abrange a situacdo em que néo
houver interessados na aquisicdo do imovel, frustrando a alienacdo do bem por falta
de apresentacdo de lance. Ora, tanto a existéncia de lances em valor inferior ao estabelecido
pelo 8 5° do art. 27 da Lei n°® 9.514/1997 como a auséncia de oferta em qualquer quantia geram

a frustracao do processo de leildo.

O termo lance equivale, portanto, a lance zero ou a auséncia de lance. Por
isso, 0 que importa € o0 insucesso dos leildes realizados para a alienacdo do imével objeto do
contrato de alienacdo fiduciaria, com ou sem o comparecimento de possiveis arrematantes.

Assim, em carater excepcional, a lei permite que o bem permane¢ca com o credor fiduciario,

ocorrendo a extincdo de todas as obriga¢cdes existentes entre o devedor fiduciante e o credor

fiduciario.

Por pertinente, confiram-se as seguintes licdes doutrinarias:



"(...) Neste ponto surge o notavel fendmeno ja referido da extin¢ao
da divida, seja por sobejamento ou empate de resultado financeiro dos leildes
exitosos (art. 27, 8 4° como modos ordinarios, sejam também até por
inexisténcia ou insuficiéncia de lance no segundo leildo, que iguale ou
supere o valor da divida (8 5° do mesmo art. 27) como modo extraordinario
(de extingdo). A ocorréncia da exitosa primeira eventualidade extintiva 'importara
em quitagdo reciproca'’; verificada a segunda frustrante eventualidade,
‘considerar-se-a extinta a divida' e quitado o saldo devedor, mas com diversa
disciplina.™ (RESTIFFE NETO, Paulo; RESTIFFE, Paulo Sérgio. Garantia
fiduciaria. Sao Paulo: Revistas dos tribunais, 2000, pag. 169 - grifou-se)

"(...) De toda forma, mesmo com a realizacdo de dois leilbes,
podera ocorrer de ndo se apresentarem interessados na aquisicdo do imovel,
seja por causa do valor do imoével estabelecido no contrato, para efeito de lance
minimo no primeiro leildo, ou o valor da divida e despesas, para o0 segundo leildo,
ou pelo fato de que o fiduciante ou sucessor podem estar ainda na posse do
imoével.

Em razdo da nédo alienagdo do imovel objeto da garantia em leil&o,
‘extingue-se a obrigacdo de vender a coisa imdvel e o credor ficar definitivamente
com o bem imoével." (HOFFMANN, Dirceu. Alienacéo fiduciaria em garantia de
bens imoéveis no Brasil. Curitiba: Prismas, 2016, pag. 177)

Mario Pazutti Mezzari é bem enfatico ao lecionar que "ndo havendo interessados
nos leildes, ou sendo os lances considerados insuficientes, estara efetivamente consolidada a
propriedade plena do imével em nome do fiduciario." (Alienagéo fiduciaria. Sdo Paulo: Saraiva,
1998, pag. 77)

A proposito, eis o seguinte julgado desta Corte Superior:

"RECURSO ESPECIAL. CIVIL. SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO - SFH.
REINTEGRACAO DE POSSE. TAXA DE OCUPACAO. INCIDENCIA ANTES D A
ALIENA(}AO EXTRAJUDICIAL DO IMOVEL. DESCABIMENTO. ART. 37-A DA LEI
9.514/97. DISTIN(;AO ENTRE PROPRIEDADE FIDUCIARIA E PROPRIEDADE
PLENA. 'DUTY TO MITIGATE THE LOSS'. HIPOTESE DE LEILAO FRUSTRADO.
1. Controvérsia acerca da incidéncia de taxa de ocupacédo no periodo anterior ao
leildo extrajudicial de imével ocupado por mutuario inadimplente.

2. Previsdo expressa no art. 37-A da Lei 9.514/97 de que a taxa de ocupacao
somente comeca a incidir depois da alienacdo do imovel.

3. Distincéo entre propriedade fiduciaria e propriedade plena.

4. Afetacdo da propriedade fiduciaria ao propésito de garantia, ndo dispondo o
credor fiduciario do 'jus fruendi', enquanto nado realizada a garantia.

5. Dever da instituicdo financeira de promover o leildo extrajudicial no prazo de 30
(trinta) dias da consolidacdo da propriedade (cf. art. 27 da Lei 9.514/97), com o
objetivo de evitar o crescimento acentuado da divida.

6. Dever de mitigacdo das perdas do devedor (mutuério), atendendo aos deveres
impostos pelo principio da boa-fé objetiva (‘'duty to mitigate the loss').

7. Extincdo compulséria da divida na hipo6tese de leildo frustrado (cf. art. 27,
§ 59 da Lei 9.514/97).

8. Incidéncia da taxa de ocupa¢do somente apos a extingdo da divida.

Julgado especifico da Quarta Turma.



9. RECURSO ESPECIAL PROVIDO, EM PARTE."

(REsp 1.401.233/RS, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, TERCEIRA

TURMA, julgado em 17/11/2015, DJe 26/11/2015 - grifou-se)

No mais, a sentengca de piso, mantida pelo acdrdao recorrido, assentou a
legalidade procedimento de adjudicagdo do imével em favor da instituicAo bancéaria ora
recorrente ao argumento de que "o procedimento extrajudicial adotado pelo requerido para
excutir garantia de alienacao fiduciaria do imével é valido e eficaz, pois em consonancia com a
Lei n® 9.514/97" (fl. 223 e-STJ).

Dessa forma, os pedidosformulados pelo autor devem ser julgados

improcedentes, com a inversao do dnus da sucumbéncia.
3. Do dispositivo

Ante o0 exposto, dou provimento ao recurso especial para julgar improcedentes os

pedidos.

Arcard o autor - ora recorrido - com o pagamento das despesas processuais e
dos honorarios advocaticios, estes fixados em 10% (dez por cento) sobre o valor atualizado da

causa.

E o voto.
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