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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. ALIENAQAO FIDUCIARIA DE IMOVEL. LEIl N.
9.514/1997. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA.
APELACAO. DESERCAO AFASTADA. EFETIVA COMPROVACAO DO PREPARO
NO ATO DE INTERPOSICAO DO RECURSO. PURGACAO DA MORA APOS A
CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE EM NOME DO CREDOR FIDUCIARIO.
POSSIBILIDADE ANTES DA ENTRADA EM VIGOR DA LEI N. 13.465/2017. APOS,
ASSEGURA-SE AO DEVEDOR FIDUCIANTE APENAS O DIREITO DE
PREFERENCIA. 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 PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Convém destacar que 0 recurso especial foi interposto contra decisédo
publicada apés a entrada em vigor do Cdodigo de Processo Civil de 2015, sendo
analisados 0s pressupostos de admissibilidade recursais a luz do regramento
nele previsto (Enunciado Administrativo n. 3/STJ).

2. O proposito recursal cinge-se a definir: i) a possibilidade de purgacdo da
mora, nos contratos de mutuo imobilidrio com pacto adjeto de alienacao
fiduciaria, submetidos a Lei n. 9.514/1997, ap6s a consolidacao da propriedade
em favor do credor fiduciario; e ii) se & decadencial o prazo estabelecido no art.
27 da Lei n. 9.514/1997 para a realizacao do leildo extrajudicial para a excussao
da garantia.

3. Verifica-se que o Tribunal de origem analisou todas as questdes relevantes
para a solucédo da lide, de forma fundamentada, ndo havendo falar em negativa
de prestacao jurisdicional.

4. A jurisprudéncia pacifica desta Corte Superior, a luz do CPC/1973, dispde que
0 preparo do recurso deve ser comprovado no ato de sua interposicdo, nos
termos do art. 511, com a juntada da guia de recolhimento e do respectivo
comprovante de pagamento.

5. Segundo o entendimento do STJ, a purgacdo da mora, nos contratos de
mutuo imobiliario com garantia de alienacao fiduciaria, submetidos a disciplina da
Lei n. 9.514/1997, é admitida no prazo de 15 (quinze) dias, conforme previsdo do
art. 26, § 1°, da lei de regéncia, ou a qualquer tempo, até a assinatura do auto
de arrematagcdo, com base no art. 34 do Decreto-Lei n. 70/1966, aplicado
subsidiariamente as operacdes de financiamento imobiliario relativas a Lei n.
9.514/1997.

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, ndo se cogita mais da aplicacdo subsidiaria do Decreto-Lei
n. 70/1966, uma vez que, consolidada a propriedade fiduciaria em nome do



credor fiduciario, descabe ao devedor fiduciante a purgacdo da mora, sendo-lhe
garantido apenas o exercicio do direito de preferéncia na aquisicdo do bem
imovel objeto de propriedade fiduciaria.

7. Desse modo: i) antes da entrada em vigor da Lei n. 13.465/2017, nas
situacdes em que ja consolidada a propriedade e purgada a mora nos termos do
art. 34 do Decreto-Lei n. 70/1966 (ato juridico perfeito), impbde-se o desfazimento
do ato de consolidacdo, com a consequente retomada do contrato de
financiamento imobilidrio; i) a partir da entrada em vigor da lei nova, nas
situacbes em que consolidada a propriedade, mas ndo purgada a mora, €
assegurado ao devedor fiduciante tdo somente o exercicio do direito de
preferéncia previsto no 8 2°-B do art. 27 da Lei n. 9.514/1997.

8. O prazo de 30 (trinta) dias para a promocao do leildo extrajudicial contido no
art. 27 da Lei n. 9.514/1997, por ndo se referir ao exercicio de um direito
potestativo do credor fiduciario, mas @ observancia de uma imposi¢do legal —
inerente ao préprio rito de execugdo extrajudicial da garantia —, ndo é
decadencial, de forma que-a sua extrapolacdo néo extingue a obrigacdo de
alienar o bem imoével nem restaura o status quo ante das partes, acarretando
apenas mera irregularidade, a impedir tAo somente o agravamento da situacao
do fiduciante decorrente da demora imputavel exclusivamente ao fiduciario.

9. Recurso especial parcialmente provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da Terceira Turma do Superior Tribunal de
Justica, por unanimidade, dar parcial provimento ao recurso especial, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Nancy Andrighi, Paulo de Tarso
Sanseverino (Presidente) e Ricardo Villas Béas Cueva votaram com o Sr.
Ministro Relator.

Brasilia, 13 de outubro de 2020 (data do julgamento).

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator



RECURSO ESPECIAL N°1.649.595 - RS (2017/0015335-0)

RELATORIO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE:

Trata-se de recurso especial interposto por Raquel Pereira Ribeiro de Avila e

Luciano Lagos de Avila contra acorddo do Tribunal Regional Federal da 42 Regido.

Denota-se dos autos que 0s ora recorrentes ajuizaram acdo de
conhecimento em desfavor de Caixa Econdémica Federal, visando a suspenséo do leildo
extrajudicial do imével dado em garantia de alienacao fiduciaria de matuo imobiliario, bem
como pretendendo a purgacao da mora ofertada, a fim de manter a continuidade do

contrato de financiamento em todos 0s seus termos.
Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou procedentes os pedidos.

A Terceira Turma da Corte de origem deu parcial provimento a apelacao
interposta pela casa bancéria, a fim de se reconhecer "o direito dos autores de purgar a
mora até a data da venda do imovel, efetuando o pagamento integral da divida e sem a

reativacao do contrato, nos termos da fundamentagéo" (e-STJ, fl. 445).
O acérdao esta assim ementado (e-STJ, fl. 447):

SFH. CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE. PURGA DA MORA.

1. O prazo de 15 dias para purgar a mora e restabelecer o contrato
previsto no art. 26 da Lei 9.514/97, se aplica apenas antes da
consolidacao da propriedade.

2. Com a purga da mora ap6és a consolidacéo da propriedade e antes
da alienagdo a terceiro, 0 mutuario tem uma ultima chance de néo
perder o imovel.

3 . A purgacao pressupfe o pagamento integral do débito, inclusive
dos encargos legais e contratuais, nos termos do art. 26, § 1°, da Lei
n°® 9.514/97. Nao basta pagar as parcelas em atraso com juros e
correcdo monetaria. Tem que pagar a integralidade da divida,
acrescida das custas que a instituicdo financeira dispendeu com
Cartorio de Registro de Imdveis e notificacdes.

Os dois embargos de declaracdo opostos sucessivamente pelos ora

demandantes foram rejeitados.

Nas razdes do recurso especial (e-STJ, fls. 551-577), interposto com



fundamento nas alineas a e ¢ do permissivo constitucional, os mutuarios alegam a
existéncia de divergéncia jurisprudencial e de violagcéo aos arts. 85, § 14, e 489, 8§ 1°, |, Ii, Il
IV e V, do Cadigo de Processo Civil de 2015; 511 do CPC/1973; 26, § 1°, e 27 da Lei n.
9.514/1997; e 1.245 do Cadigo Civil.

Sustentam, em sintese: i) a ocorréncia de negativa de prestacdo
jurisdicional; ii) a desercao do recurso de apelagéo interposto pela instituicdo financeira,
sendo descabida a intimacdo para recolhimento, posteriormente, tendo em vista a

inaplicabilidade do CPC/2015 nesse ponto; iii) a possibilidade de purgacdo da mora, antes
ou depois de consolidada a propriedade em favor do credor fiduciario, mediante o
pagamento dos débitos vencidos e vincendos; iv) a ndo extingédo do contrato de mutuo, de
imediato, com.a consolidagédo da propriedade em beneficio do credor fiduciario; v) a
nulidade do leildo extrajudicial, porquanto designado ap6s o transcurso do prazo

decadencial de 30 (trinta) dias; e vi) a impossibilidade de compensacao dos honorarios.
Sem contrarraz@es.

Foi deferido o pedido de tutela provisoria apresentado pelos insurgentes e

concedido o efeito suspensivo ao recurso especial (e-STJ, fls. 718-723).

E o relatorio.



RECURSO ESPECIAL N°1.649.595 - RS (2017/0015335-0)

VOTO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE (RELATOR):

Enfatiza-se, de inicio, que o recurso especial foi interposto contra decisdo
publicada apos a entrada em vigor do Cédigo de Processo Civil de 2015, sendo analisados
0S pressupostos de admissibilidade recursais a luz do regramento nele previsto
(Enunciado Administrativo n. 3/STJ).

O proposito recursal consiste em definir: 1) a possibilidade de purgacdo da
mora, nos contratos de mutuo imobiliario com pacto adjeto de alienacdo fiduciaria,
submetidos a Lei n. 9.514/1997, apds a consolidacdo da propriedade em favor do credor

fiduciario; e i) se é decadencial o prazo estabelecido no art. 27 da Lei n. 9.514/1997 para a

realizacao do leildo extrajudicial para a excussao da garantia.
Da negativa de prestagéao jurisdicional

Relativamente a suscitada preliminar, fundada em nulidade do aresto
hostilizado "por deficiéncia na fundamentacdo, verifica-se que o Tribunal estadual
manifestou-se clara e devidamente acerca de todas as questdes precipuas alegadas pelas

partes, inexistindo, com isso, negativa de prestacéao jurisdicional.

Da alegada desercao da apelacao interposta pela Caixa Econdémica

Federal

Com efeito, a jurisprudéncia pacifica desta Corte Superior, a luz do cédex
processual revogado (CPC/1973), dispde que o preparo do recurso deve ser comprovado
no ato de sua interposi¢ao, nos termos do art. 511, com a juntada da guia de recolhimento

e do respectivo comprovante de pagamento.

Nesse sentido: AgRg no AREsp 724.426/ES, Quarta Turma, DJe
23/06/2020; Agint no REsp 1.624.998/MS, Primeira Turma, DJe 04/06/2019; Agint no
REsp 1.625.933/PA, Segunda Turma, DJe 04/04/2019; e Agint no AREsp 1.189.921/SP,
Terceira Turma, DJe 1°9/03/2019.

Na hipétese ora em foco, o TRF da 4% Regido rechacou a preliminar,



asseverando que, "da andlise do processo eletrénico de primeiro grau, tenho que esta
comprovado o recolhimento das custas de distribuicdo da apelacéo no Evento 31 (Juntada
- GRU Eletrdénica paga - Custas Recursais - R$ 658,98 em 20/01/2016)" (e-STJ, fl. 511).

Perscrutando os autos, constata-se que a instituicdo financeira, de fato,

descurou-se de juntar o comprovante de pagamento do seu recurso de apelacgéo.

Ocorre que o proprio Tribunal Regional certificou (e-STJ, fl. 403), em
23/01/2016, ter sido devidamente paga a GRU Eletronica, em 20/01/2016, ao passo que a
apelacao s6 foi interposta, posteriormente, em 25/01/2016, conforme o Evento 32 (e-STJ,
fl. 405).

Desse -modo, nao- obstante ser Onus da parte recorrente a devida
demonstracéo do preparo recursal, tem-se que a certiddo do TRF da 42 Regido (em que
se registrou o efetivo pagamento da guia de recolhimento) emitida antes do protocolo da
apelacao constitui documento habil a evidenciar o preparo devido, nos termos em que
disposto no art. 511 do CPC/1973.

Da purgacao da mora

A principio, impende registrar que, nos contratos de muatuo imobiliario regidos
pela Lei n. 9.514/1997, com pacto adjeto de garantia de alienacdo fiduciéria, quando for
vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida, admite-se a purgacédo da mora pelo
devedor fiduciante, no prazo de 15 (quinze) dias contados da sua intimacgéo pelo oficial do
competente Registro de Imdveis, mediante o pagamento das prestacdes vencidas e das
que se vencerem até a data do pagamento, acrescidas dos juros e dos encargos
contratuais e legais, sob pena de consolidar-se a propriedade em beneficio do credor
fiduciario.

O caput e 0 8§ 1° do art. 26 da lei de regéncia assim dispdem:

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 imoével em nome do fiduciério.

8§ 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 contribuicdes condominiais



imputéaveis ao imovel, além das despesas de cobranga e de intimagao.

Consolidando-se a propriedade em nome do credor fiduciério, abre-se a fase
de expropriacdo do imével, mediante a realizacédo de leildo publico, a fim de alienar-se o
bem (art. 27, caput). Inexistindo, no segundo leildo (que pressupde a realizacéo frustrada
do primeiro), lance igual ou superior ao valor equivalente da divida, das despesas, dos
prémios do seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicbes
condominiais, extinguir-se-a a divida do fiduciante, exonerando-se, por conseguinte, 0
credor da obrigacéo de entregar ao devedor o valor proveniente da alienacéo do imével que

superar o montante do débito (art. 27, 88 1°, 2° e 5°).

A fim de corroborar tais premissas, confiram-se os conteddos normativos

dos supracitados dispositivos legais:

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 leildao para a alienacdo do
imovel.

§ 1° Se no primeiro leildo publico 0 maior lance oferecido for inferior
ao valor do imével, estipulado na forma do inciso VI e do paragrafo
Unico do art. 24 desta Lei, sera realizado o segundo leildo nos quinze
dias seguintes. (Redacao dada pela Lei n° 13.465, de 2017)

8§ 2° No segundo leildao, sera aceito o maior lance oferecido, desde que
igual ou superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios de
seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicdes
condominiais.

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

Delimitado, em sintese, o procedimento a ser observado pelas partes
(fiduciante e fiduciario) quando houver o inadimplemento, total ou parcial, da divida
constante do contrato de muatuo imobiliario, exsurge a controvérsia a respeito da
possibilidade de purgacdo da mora apds a consolidacdo da propriedade em nome do
credor.

Quanto a tematica, a Terceira Turma desta Corte Superior, no julgamento do
REsp n. 1.462.210/RS (DJe de 25/11/2014), possibilitou ao devedor fiduciante a purgacéao



da mora, depois de consolidada a propriedade, a qualquer momento, com supedaneo no
art. 34 do Decreto-Lei n. 70/1966, enquanto ndo concretizada a assinatura do auto de
arrematacdo, porquanto cabivel a aplicacdo subsidiaria daquela norma (que institui a
cédula hipotecéria) as operacdes de financiamento imobilidrio sujeitas a Lei n. 9.514/1997
(art. 39, II).

Tal cognicdo provém do silogismo de que a alienacdo fiduciaria tem por
escopo garantir o adimplemento da divida, ndo caracterizando um fim em si mesmo, além
de a consolidacdo da propriedade ndo possuir o condao de integrar, definitivamente, o

imével no patriménio do credor, ndo extinguindo, com isso, 0 contrato de matuo.
Eis a ementa do mencionado precedente:

RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE COISA IMOVEL.
LEI N° 9.514/1997. PURGACAO DA MORA APOS A CONSOLIDACAO
DA PROPRIEDADE EM NOME DO CREDOR FIDUCIARIO.
POSSIBILIDADE. APLICACAO SUBSIDIARIA DO DECRETO-LEI N°
70/1966.

1.Cinge-se a controvérsia a examinar se € possivel a purga da mora
em contrato de alienacgdo fiduciaria de bem imoével (Lei n® 9.514/1997)
guando ja consolidada a propriedade em nome do credor fiduciario.
2.No ambito da alienacéo fiduciaria de imoveis em garantia, o contrato
nao se extingue por forca da consolidacdo da propriedade em nome
do credor fiduciario, mas, sim, pela alienacédo em leildo publico do bem
objeto da alienacdo fiduciaria, ap6s a lavratura do auto de
arrematacgao.

3. Considerando-se que o credor fiduciario, nos termos do art. 27 da
Lei n® 9.514/1997, nao incorpora o bem alienado em seu patrimdnio,
gue o contrato de muatuo ndo se extingue com a consolidacdo da
propriedade em nome do fiduciario, que a principal finalidade da
alienacdo fiduciaria € o adimplemento da divida e a auséncia de
prejuizo para o credor, a purgagdo da mora até a arrematacdo nao
encontra nenhum entrave procedimental, desde que cumpridas todas
as exigéncias previstas no art. 34 do Decreto-Lei n°® 70/1966.

4. O devedor pode purgar a mora em 15 (quinze) dias apds a
intimacdo prevista no art. 26, § 1° da Lei n® 9.514/1997, ou a
qgualquer momento, até a assinatura do auto de arrematacéao (art. 34
do Decreto-Lei n° 70/1966). Aplicacdo subsididria do Decreto-Lei n°
70/1966 as operacdes de financiamento imobiliario a que se refere a
Lei n®9.514/1997.

5. Recurso especial provido.

(REsp 1462210/RS, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 18/11/2014, DJe 25/11/2014)

A par dessas premissas, destaca-se que a purgacdo da mora posterior ao



prazo quinzenal do art. 26, 8§ 1° da Lei n. 9.514/1997 ndo exige o pagamento integral da
divida, com a inclusdo dos demais encargos contratuais e legais, sendo necessaria tao
somente a observancia das verbas elencadas no art. 34 do Decreto-Lei n. 70/1966, nestes

termos:

Art 34. E licito ao devedor, a qualquer momento, até a assinatura do
auto de arrematacado, purgar o débito, totalizado de acordo com o
artigo 33, e acrescido ainda dos seguintes encargos:

| - se a purgacdo se efetuar conforme o paragrafo primeiro do artigo
31, o débito sera acrescido das penalidades previstas no contrato de
hipoteca, até 10% (dez por cento) do valor do mesmo débito, e da
remuneracgdo do agente fiduciério;

II'- dai em diante, o débito, para os efeitos de purgacdo, abrangera
ainda os juros de mora e a correcdo monetaria incidente até o
momento da purgacao.

Entender de modo diverso, pela 6tica de que a purgagdo da mora apés a
consolidacdo da propriedade dar-se-4 pela quitacéo integral da divida, como afirmado no
acoérdao recorrido, acarretaria o desvirtuamento do proprio instituto da purgagdo da mora,
cujo escopo consiste em repelir os efeitos deletérios do descumprimento parcial da

obrigacdo, conforme se extrai do teor do art. 401 do Cdédigo Civil, inverbis:

Art. 401. Purga-se a mora:

| - por parte do devedor, oferecendo este a prestacdo mais a
importancia dos prejuizos decorrentes do dia da oferta;

Il - por parte do credor, oferecendo-se este a receber o pagamento e
sujeitando-se aos efeitos da mora até a mesma data.

Igualmente asseveram Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald que
a "a purgacdo da mora néo se identifica com o cumprimento da obrigagdo propriamente
dito, mas com a oferta da prestacdo, seja pelo devedor moroso, seja pelo credor, ao
aceitar o seu recebimento. Esse entendimento deflui da propria dicgdo do art. 401 do
Cadigo Civil" (Curso de Direito Civil: Obrigacdes. 132 ed., Salvador: JusPodivm, 2019, p.
611).

No entanto, a Lei n. 13.465, de 11/07/2017, introduziu o § 2°-B no art. 27 da

Lei n. 9.514/1997, positivando em tal diploma normativo o direito de preferéncia

assegurado ao devedor fiduciante na aquisicdo do imével objeto de garantia fiduciaria, a




ser exercido apds a consolidacdo da propriedade e até a data em gue realizado o segundo

leildo.

Aredacéo do § 2°-B é a seguinte:

§ 2°-B. Apoés a averbacédo 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 imével por prego correspondente ao valor
da divida, somado aos encargos e despesas de que trata o § 20 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 o pagamento dos
encargos tributarios e despesas exigiveis para a nova aquisicdo do
imovel, de que trata este paragrafo, inclusive custas e emolumentos.
(Incluido pela Lei n. 13.465, de 2017)

Infere-se, assim, que, com a entrada em vigor da nova lei, ndo mais se

admite a purgacdo da mora apos a consolidagéo da propriedade em favor do fiduciério.

Nao se olvide, ademais, que a lei nova € dotada, em regra, de efeito
prospectivo, nao alcancando o ato juridico perfeito, o direito adquirido e a coisa julgada (art.
6°, caput, da LINDB), considerando-se "ato juridico perfeito o ja consumado segundo a lei

vigente ao tempo em que se efetuou” (art. 6°, S 1°).

Nesse contexto, perfaz-se que: i) antes da entrada em vigor da Lei n.
13.465/2017, nas situacbes em que ja consolidada a propriedade e purgada a mora nos
termos do art. 34 do Decreto-Lei n. 70/1966 (ato juridico perfeito), impde-se o
desfazimento do ato de consolidagdo, com a consequente retomada do contrato de
financiamento imobiliario; ii) a partir da entrada em vigor da lei nova, nas situacdes em que
consolidada a propriedade, mas nao purgada a mora, € assegurado ao devedor fiduciante
tdo somente o exercicio do direito de preferéncia previsto no § 2°-B do art. 27 da Lei n.
9.514/1997.

No caso em estudo, extrai-se da leitura da sentenca que 0s insurgentes
foram constituidos em mora em novembro de 2014, foi averbada a consolidacdo da

propriedade do imével em nome da Caixa Econdmica Federal em 07/01/2015 e foi purgada



a mora ainda em 2015, no curso do feito perante o Juizo de primeiro grau,

aperfeicoando-se, assim, o ato antes da entrada em vigor da Lei n. 13.465/2017.

Ressalte-se que a sentenca de procedéncia dos pedidos dos recorrentes foi
prolatada com fundamento no REsp 1.462.210/RS, reconhecendo-se o direito de
purgarem a mora. Na oportunidade, enfatizou o Juizo singular que o valor depositado nos
autos (R$ 30.000,00 — trinta mil reais) era mais do que suficiente a tal intento (purgacéo da
mora), tendo em vista 0 montante do débito cobrado extrajudicialmente (R$ 4.555,12 -

guatro mil, quinhentos e cinquenta e cinco reais e doze centavos).

Foi parcialmente reformada a sentenca pelo TRF da 42 Regido, que
entendeu pela possibilidade de purgagéo da mora, porém, somente mediante o pagamento
integral do débito (e-STJ, fl. 444-445).

De rigor, portanto, a modificagao do acérdao recorrido, a fim de possibilitar a
purgacdo da mora pelos recorrentes, conforme os ditames do art. 34 do Decreto-Lei n.

70/1966, assim como consignado pelo Juizo de primeiro grau.

Da suposta natureza decadencial do prazo do leildao extrajudicial
previsto no art. 27 da Lei n. 9.514/1997

Em_principio, no_que diz respeito a ideia de decadéncia, leciona José
Fernando Sim&o que, "se existir um direito potestativo (que coloca a outra parte em estado
de sujeicdo) que ndo seja passivel de violagdo e houver um prazo para seu exercicio, este
é decadencial" (SIMAO, José Fernando. Prescricdo e decadéncia: inicio dos prazos. S&o
Paulo: Atlas, 2013, p. 184).

Elucida, ainda, o citado autor que o direito potestativo (p. 182-184):

[...] se opbde a um estado de sujeicdo da outra parte da relagéo
juridica, ou seja, o direito potestativo é exercido independentemente
da concordancia ou colaboracao do sujeito passivo.

[...]

Os direitos potestativos ndo sédo passiveis de violacdo e a eles ndo
corresponde uma prestacgéao.

E a partir da nogéo de direito potestativo que se chegara ao conceito
de decadéncia. Quanto a lei ou o contrato conceder um prazo para o
exercicio de um direito potestativo, tal prazo serd de natureza
decadencial.



De posse do conceito de decadéncia e dos que |lhe sé&o correlatos, cumpre
averiguar se é decadencial o prazo de 30 (trinta) dias estabelecido no art. 27 da Lei n.

9.514/1997 para a promocao do leildo publico pelo fiduciério.

E consabido que tal espécie de expropriacdo extrajudicial pressupde a
consolidacdo da propriedade em nome do credor fiduciario, segundo o art. 27, caput, da
Lei n. 9.514/1997, que assim dispde:

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 leildao para a alienacdo do
imovel.

Retira-se do texto normativo a interpretacao de que a promocéo desse leildo
ndo constitui uma faculdade do fiduciario, mas sim um imposicao legal, em virtude de uma
conduta do fiduciante (o inadimplemento da divida), ndo restando outra alternativa aquele,
exceto se as partes confluirem para a dagdo em pagamento prevista no art. 26, 8 8° o
devedor purgar a mora nos termos do art. 34 do Decreto-Lei n. 70/1966 (REsp
1.462.210/RS); ou o devedor exercer o direito de preferéncia constante do art. 27, § 2°-B,
da Lei n. 9.514/1997.

Preleciona nessa dtica Melhim Namem Chalhub (Alienagéo fiduciaria:
Negdcio fiduciario. 52 ed., Rio de Janeiro: Forense, 2017, p. 284-285):

Uma vez consolidada a propriedade em nome do fiduciario, este
devera promover leildo publico para venda do imével, nos trinta dias
subsequentes, contados da data do registro da consolidacdo da
propriedade.

E dispensada a realizacdo do leildo, entretanto, caso a propriedade
tenha se consolidado por efeito de dagcdo em pagamento (Lei
9.514/1997, art. 26, 8 8°) e, ainda, caso o antigo fiduciante exerga seu
direito de readquirir a propriedade do imével por preco
correspondente ao valor do saldo devedor, encargos contratuais e
despesas, antes mesmo da realizacdo do leildo; trata-se de direito de
preferéncia passivel de ser exercido a partir da data da averbagéo do
segundo leildo, pelo qual o antigo fiduciante pode restaurar o vinculo
real que prendia o imével a ele, mediante nova aquisi¢cao.

Vé-se, desse modo, que a promocdo do leildo pelo fiduciario apoés
ultrapassados os 30 (trinta) dias previstos no caput do art. 27 configura mera



irregularidade, a qual ndo tem o condéo de desconstituir a propriedade consolidada.

Ressalte-se que, nas operac¢fes de financiamento imobiliario, uma vez
averbada a consolidacédo da propriedade fiducidria no competente Registro de Imdveis,
referido ato notarial somente pode ser desfeito, caso fundado em algum vicio nos
procedimentos constantes da Lei 9.514/1997, quando a macula recair sobre a exigéncia de

notificacdo do devedor fiduciante, consoante o paragrafo unico do art. 30.

Caso se entenda, por outro lado, que a inobservancia dos prazos do leilao
extrajudicial do art. 27 traria como consequéncia a incorporacéo definitiva do imével dado
em garantia de alienacéo fiduciaria ao patrimonio do credor, estar-se-ia admitindo, por via
obliqua, a celebragéo do pacto comissoério, 0 qual € expressamente vedado tanto pelo
Cadigo Civil (art.1.365, c/c o art. 1.368-A) quanto pela Lein. 9.514/1997 (art. 26, § 8°).

Conclui-se, assim, que 0 prazo de 30 (trinta) dias para a promocéao do leilao
extrajudicial contido no art. 27 da Lei n. 9.514/1997, por ndo se referir ao exercicio de um
direito potestativo do credor fiduciario, mas a observancia de uma imposi¢éo legal —
inerente ao proprio rito de execugdo extrajudicial da garantia —, ndo é decadencial, de
forma que a sua extrapolacdo ndo extingue a obrigacdo de alienar o bem imdvel nem
restaura o Status quo ante das partes, acarretando apenas mera irregularidade, a impedir
tdo somente o agravamento da situacéo do fiduciante decorrente da demora imputavel

exclusivamente ao fiduciario.
Da compensacao dos honorérios de sucumbéncia

Por derradeiro, considerando que o provimento do recurso altera a
sucumbéncia, fica prejudicada a tese acerca do descabimento da compensacdo dos

honoréarios.
Do dispositivo

Ante o exposto, dou parcial provimento ao recurso especial, a fim de
reconhecer aos ora recorrentes o direito de purgarem a mora, conforme os critérios do art.
34 do Decreto-Lei n. 70/1966.

Condeno a ré ao pagamento das custas e dos honoréarios de sucumbéncia,



0s quais fixo em R$ 3.000,00 (trés mil reais), com fundamento no art. 20, 8 4°, do
CPC/1973.

E como voto.
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