SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2107590 - RJ (2023/0394904-2)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

RECORRENTE . ARILSON GONCALVES COUTO

RECORRENTE - DHOUGLAS GOMES FERNANDES COUTO

ADVOGADO : ORLANDO ANZOATEGUI JUNIOR - PR020705

RECORRIDO : CAIXA ECONOMICA FEDERAL

ADVOGADO . ANDRE PIRES GODINHO - RJ100272

INTERES. : ELOIZA CHRISTIANY GOMES FERNANDES COUTO - ESPOLIO
DECISAO

Trata-se de recurso especial interposto por ARLISON GONCALVES COUTO e
DHOUGLAS GOMES FERNANDES COUTO, com fundamento no art. 105, III, “c”, da
Constitui¢ao Federal, contra v. acérdao do eg. Tribunal de Regional Federal da 2* Regido

(TRF2), assim ementado:

"PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. APELACAO. SISTEMA FINANCEIRO
IMOBILIARIO. JUROS. SALDO DEVEDOR. SISTEMA DE AMORTIZACAO
CONSTANTE. ALIENACAO FIDUCIARIA. EXECUCAO EXTRAJUDICIAL.
PURGA DA MORA. INTIMACAO.

1. Nos contratos que adotam o Sistema de Amortizagdo Constante - SAC, ndo
ha vinculagao das prestagoes com os reajustes salariais do mutudrio, e tanto
as parcelas quanto o saldo devedor sdo reduzidos gradativamente, sem
prejuizos para o mutudrio (TRF2, AC n° 0161121-09.2016.4.02.5101). Ndo é
abusiva a taxa efetiva de juros pactuada, de 9,4500% ao ano.

2. O procedimento de execug¢do extrajudicial previsto na Lei n° 9.514/97 nao
padece de vicio de inconstitucionalidade, haja vista a possibilidade de acesso
ao Poder Judiciario sempre que constatada eventual ilegalidade por parte do
agente fiduciario (TRF2, AC 200851010001873).

3. Juntada aos autos certiddo do Registro de Imoveis acerca da regular
intimag¢do do devedor para purga da mora nos moldes do art. 26 da Lei n°
9.514/97, é desnecessaria a inversdo do onus com base no art. 6° VIII, do
CDC, por ndo haver, concretamente, hipossuficiéncia do devedor
consumidor.

4. Embora ndo conste documento nos autos com a data da entrega da
Notificag¢dao Extrajudicial com aviso de recebimento sobre as datas dos 1°e 2°
leiloes do imovel, este foi vendido apenas em 13/08/2021, quando os
apelantes, de forma indubitavel, tinham ciéncia da oferta de venda direta, ja
que juntaram a peti¢do inicial o print do site, no qual o imovel estava sendo
colocado a venda.

5. Ainda que houvesse algum erro de procedimento na execugdo extrajudicial,
ndo se haveria de declarar nulidade na hipotese, a auséncia de prejuizo
efetivo, na medida em que a inadimpléncia remonta a setembro/2014, sem que
os apelantes tenham tomado qualquer providéncia efetiva no sentido de
purgar a mora ou oferecido deposito na forma do art. 50, §§ 1°e 2° da Lei n°
10.931/2004, apegando-se apenas a questoes formais para postergar a
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entrega do imovel.

6. Tampouco prospera a alegagdo de “nulidade da arrematacdo”, em razdo
de suposto prego Vil, eis que os leiloes realizados em 29/10 e 13/11/2018
tiveram resultado negativo, por falta de interessados. Houve, isto sim, venda
direta do imovel pela CEF a terceiro, quase trés anos depois, em agosto
de2021, como averbado no Registro de Imoveis. De todo modo, por se tratar
de execugdo extrajudicial, ndo se aplicaria ao caso a norma do pardgrafo
unico do art. 891 do CPC, que trata de lances oferecido sem leiloes judiciais.
7. Apelagdo desprovida."” (fl. 367)

Os embargos de declaragao opostos foram rejeitados (fls. 442/444).

Nas razoes do recurso especial (fls. 456/477), a parte recorrente alega divergéncia

jurisprudencial quanto a aplicagdo do artigo 27, §2-A da lei 9.514/1997, sustentando, em sintese,

a necessidade de intimagao pessoal do fiduciante sobre os leildes extrajudiciais.

Apresentadas contrarrazdes as fls. 504/513.

E o relatorio. Decido.

O Tribunal a quo, ao examinar a matéria, entendeu que embora ndo conste

documento nos autos com a data da entrega da Notificagdo Extrajudicial com aviso de

recebimento sobre as datas dos 1° e 2° leildes do imovel, este foi vendido apenas em 13/08/2021,

quando os recorrentes, de forma indubitavel, tinham ciéncia da oferta de venda direta, j4 que

juntaram a peticao inicial o "print" do site, no qual o imével estava sendo colocado a venda.

E o que se observa através do trecho do acoérdao recorrido, in albis:

"A CEF juntou aos autos copia da Notificagdo Extrajudicial com aviso de
recebimento para informar ao apelante, Arilson Gongalves Couto sobre as
datas dos 1° e 2° leiloes do imovel (29/10 e 13/11/2018 respectivamente),
porem ndo consta a data de entrega.

Deve-se registrar que nos dois primeiros leiloes ndo houve licitantes, tendo o
imovel sido vendido apenas em 13/08/2021, quando os apelantes, de forma
indubitavel, tinham ciéncia da oferta de venda direta a terceiros, ja que
Jjuntaram a peti¢do inicial o print do site, no qual o imovel estava sendo
oferecido (evento I, COMPI10 /SJRJ).

Portanto, caso houvesse algum erro de procedimento, ndo se haveria de
declarar nulidade na hipotese, a auséncia de prejuizo efetivo, na medida em
que a inadimpléncia remonta a setembro/2014 (evento 1, MATRIMOVEL 7, p.
2 / SJRJ), sem que os devedores apelantes tenham tomado qualquer
providéncia efetiva no sentido de purgar a mora até a data da averba¢do da
consolidagdo da propriedade fiducidria, nos moldes do § 2° do art. 26-A da
Lei n° 9.514/97, mesmo regularmente intimados para tanto. Tampouco
ofereceram qualquer quantia em deposito, na forma do art. 50, §§ 1°e 2°, da
Lei n° 10.931/2004, apegando-se apenas a questoes formais para postergar a
entrega do imovel.

Nesse contexto, nada indica que os apelantes pretendessem, de fato, purgar a
mora ou exercer o direito de preferéncia no leildo, com pagamento das
parcelas vencidas da divida somadas as importancias correspondentes aos

encargos e custas de intimagdo e de realizagcdo do leildo, tudo na forma do
art. 26-4, § 2°, c. c. o art. 27, § 3° 1 e II, ambos da Lei n°9.514/97." (fl. 373)

Entretanto, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica se encontra consolidada

no sentido de ser necessaria a intimagao pessoal do devedor acerca da data da realizacao do leildo

extrajudicial, entendimento que se aplica aos contratos regidos pela Lei n® 9.514/1997. Nesse

sentido:
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"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO
EXTRAJUDICIAL. LEI N° 9.514/1997. ALIENACAO FIDUCIARIA DE
COISA IMOVEL. LEILAO EXTRAJUDICIAL. DEVEDOR FIDUCIANTE.
NOTIFICACAO PESSOAL. CIENCIA INEQUIVOCA. AUSENCIA. REVISAO.
SUMULA N° 7/STJ. HONORARIOS SUCUMBENCIAIS. EQUIDADE.
FIXACAO. NAO CABIMENTO. VALOR ATRIBUIDO A CAUSA. ART. 85, §
2%, DO CPC. REGRA GERAL.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é firme no tocante a
necessidade de intimacgdo pessoal do devedor acerca da data da realizacdo
do leildo extrajudicial, entendimento que se aplica aos contratos regidos
pela Lei n°® 9.514/1997.

2. No caso concreto, rever a conclusao do tribunal de origem, que atestou a
falta de intimagdo da parte devedora na data do leildo do imovel demandaria
o reexame de matéria fatica, atraindo o obice da Sumula n° 7/STJ.

3. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, apenas se admite arbitramento
de honordrios por equidade quando, havendo ou ndo condenagdo (a) o
proveito economico obtido pelo vencedor for inestimavel ou irrisorio ou (b) o
valor da causa for muito baixo.

4. Agravo interno ndo provido."

(AgInt no REsp n. 2.029.859/SP, relator Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 2/10/2023, Dle de
6/10/2023, g.n.)

"AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. REINTEGRACAO DE POSSE. LEILAO
EXTRAJUDICIAL. INTIMACAO PESSOAL DO DEVEDOR. NECESSIDADE.
INTIMACAO POR EDITAL. POSSIBILIDADE. ESGOTAMENTO DOS
MEIOS PARA ENCONTRAR O MUTUARIO. PRECEDENTES. AGRAVO
INTERNO IMPROVIDO .

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é assente no sentido de
que, no contrato de alienacdo fiducidria de bem imovel, regido pela Lei n.
9.514/1997, é necessdria a intimagdo pessoal do devedor acerca da data da
realizacdo do leildo extrajudicial, sendo vidlida a notificacido por edital
quando esgotados os meios para a notificacdo pessoal.

2. Na presente hipotese, segundo informado pela instancia ordinaria,
soberana na andlise do conjunto fatico-probatorio dos autos, a notificagdo
extrajudicial foi enviada ao endereco informado pelo ora agravante no
contrato, contudo ndo foi exitosa em razdao de mudanc¢a de enderego.
Assinalou que, em virtude de infrutiferas tentativas de localizac¢do do devedor,
procedeu-se com a intimagdo por edital, conforme a exigéncia da lei, tendo
sido demonstrada nos autos a ciéncia inequivoca que o bem seria leiloado em
outubro de 2019.

3. De acordo com a orientagdo do Superior Tribunal de Justica, reverter a
conclusdo do colegiado estadual que atestou a ciéncia inequivoca da parte
devedora da data do leildo extrajudicial, para acolher a pretensdo recursal,
demandaria o revolvimento do acervo fatico-probatorio dos autos, o que é
vedado ante a natureza excepcional da via eleita, consoante enunciado da
Sumula n. 7 do Superior Tribunal de Justica.

4. Agravo interno improvido."

(AgInt nos EDcl no AREsp n. 2.271.962/MT, relator Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 19/6/2023, DJe
de 21/6/2023, g.n.)

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. SUMULA
182/STJ. NAO INCIDENCIA. RECONSIDERACAO DA DECISAO DA
PRESIDENCIA. ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL. EXECUCAO
EXTRAJUDICIAL. LEILAO. INTIMACAO DO DEVEDOR POR EDITAL.
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POSSIBILIDADE. AGRAVO INTERNO PROVIDO. RECURSO ESPECIAL
DESPROVIDO.

1."E necessiria a intimacdo pessoal do devedor acerca da data da
realizacdo do leildo extrajudicial, porém é vidlida a notificagdo por edital
quando esgotados os meios para a notificagcdo pessoal’ (Aglnt no AREsp
1422337/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA
TURMA, julgado em 24/06/2019, DJe 27/06/2019, g.n.)

2. A modificagdo do entendimento lancado no v. acorddo recorrido acerca do
esgotamento dos meios necessarios e da publica¢do da notificagdo no jornal
local demandaria o revolvimento de suporte fatico-probatorio dos autos, o
que é inviavel em sede de recurso especial, a teor do que dispoe a Sumula 7
deste Pretorio.

3. Agravo interno provido para conhecer do agravo e negar provimento ao
recurso especial.

(AgInt no AREsp n. 1.782.140/GO, relator Ministto RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 17/10/2022, DJe de 21/10/2022, g.n.)

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO ANULATORIA DE
LEILAO E ARREMATACAO EM VIRTUDE DE PRECO VIL E FALTA DE
INTIMACAO PESSOAL DOS AUTORES. LEILAO EXTRAJUDICIAL.
INTIMACAO PREVIA DO DEVEDOR. NECESSIDADE. PRECO VIL NAO
CARACTERIZADO. ARREMATACAO POR VALOR SUPERIOR A METADE
DA AVALIACAO. DO PRECO VIL DO LEICAO EXTRAJUDICIAL.
CARACTERIZADO.

1. A¢do anulatoria de leildo e arrematagdo em virtude de prego vil e falta de
intimagdo pessoal dos autores.

2. A jurisprudéncia do STJ se consolidou no sentido de que é necessdria a
intimagdo pessoal do devedor acerca da realizacdo do leildo extrajudicial.

3. Caracteriza-se pre¢o vil quando a arremata¢do ndo alcangar, ao menos, a
metade do valor da avaliacdo. Precedentes.

4. Agravo interno nos embargos de declarag¢do no recurso especial ndo
provido."

(AgInt nos EDcl no REsp n. 1.931.921/SP, relatora Ministra NANCY
ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 22/11/2021, DJe de
25/11/2021, g.n.)

Desta forma, tendo o proprio Tribunal de origem reconhecido que ndo ha
comprovante de notificacdo valido encaminhado aos recorrentes acerca das datas da realizacao
dos leildes extrajudiciais realizados, o entendimento adotado estd em dissonancia com a
jurisprudéncia pacifica desta Corte Superior, razdo pela qual necessaria se mostra a sua reforma.

Ante o exposto, nos termos do art. 255, § 4°, 11, do RIST, dou provimento ao recurso
especial, a fim de reconhecer a nulidade do leildo sub judice em face da auséncia da intimagao
pessoal dos devedores.

Inverto a condenagdo da verba honoraria fixada nas instancias ordinarias

Publique-se.
Brasilia, 29 de novembro de 2023.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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