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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1000213-39.2024.8.26.0457, da Comarca de Pirassununga, em que sdo apelantes
JOSE MILTON RIBEIRO SOARES (JUSTICA GRATUITA) e SOLANGE LEMES
RIBEIRO SOARES (JUSTICA GRATUITA), ¢é apelado T C T
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE S A.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 33* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto da Relatora, que integra

este acorddo.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LUIZ EURICO
(Presidente sem voto), CARMEN LUCIA DA SILVA E SA DUARTE.

Sao Paulo, 25 de margo de 2025.
ANA LUCIA ROMANHOLE MARTUCCI

Relatora
Assinatura Eletronica
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Voto n° 35967
Apelacao Civel 1000213-39.2024.8.26.0457

Apelantes: José Milton Ribeiro Soares e Solange Lemes Ribeiro Soares
Apelado: T C T Empreendimentos Imobiliarios Spe S A
Comareca: Pirassununga

Juiz: Rafael Pinheiro Guarisco

Apelacao. Ac¢do de consignacio em pagamento.
Sentenca de improcedéncia. Insurgéncia dos
autores. Necessidade de manutencio. Contrato
celebrado entre as partes em 2013, mas com
consolida¢ao da propriedade em favor do banco em
2017. Julgamento do IRDR
2166423-86.2018.8.26.0000 sobre a limitacao das
alteracoes promovidas pela Lei 13.465/2017.
Posterior julgamento de Recurso Especial
1.942.898/SP, interposto contra o v. Acordao deste
E. Tribunal proferido no IRDR, que reconheceu a
aplicabilidade da Lei n° 13.465/2017 no caso
paradigma, tendo em vista que a consolidacio da
propriedade em nome do credor ocorreu apds a
entrada em vigor da nova lei. No presente
julgamento, a consolidacdo da propriedade ¢é
posterior a vigéncia da Lei n° 13.465/2017, atraindo
sua aplicacdo. Auséncia de Vvicissitudes no
procedimento, que observou a risca a legislacdo de
regéncia. Possibilidade de quitacio da mora apenas
até a averbacio da consolidacdo da propriedade em
nome da credora-fiduciaria na matricula do imovel,
nos termos dos artigos 26, §1° e 26-A, §2°, todos da
Lei n° 9.514/97. Apos, e até a data da realizacio do

segundo leildo, é assegurado ao devedor fiduciante o
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direito de preferéncia para adquirir o imével (artigo
27, §2°-B da mesma Lei). Averbacio que ja estava
registrada quando do depédsito judicial do valor.
Precedentes do C. STJ. Auséncia de recusa
injustificada, por parte do réu, para o pagamento,
de modo a autorizar o ajuizamento da acido de
consignacio em pagamento. Sentenca mantida.

Recurso nao provido.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto contra a respeitavel
sentenca, que, nos autos de acdo em consignacdo em pagamento, julgou
improcedente o pedido dos autores, nos termos do artigo 487, inciso I, do Cddigo de
Processo Civil, impondo-lhes o pagamento das custas, despesas e honorarios fixados
em 20% sobre o valor da causa, observadas a regras acerca da gratuidade da justica

(fls. 398/402 e fls. 411/412).

Os autores defendem a necessidade de total reforma da sentenca
alegando que o julgamento de improcedéncia de anterior acdo de manutencdo de
posse, pelo reconhecimento de sua mora, ndo pode influir no seu direito de consignar
em pagamento. Destacam que a situagdo ¢ dicotomica, ainda mais em se
considerando que, nos termos da anterior e ja citada a¢do de reintegracdo de posse,
movida pelos ora apelados, por sentenca, j4 com transito em julgado, foi estabelecido
que fazia-se necessdria a constitui¢do em mora dos fiduciantes como pressuposto
necessario para a imissao pretendida pela alienante. Requerem a atribuicdo de efeito
suspensivo ao recurso. Ao final, pugnam pelo seu provimento, para que possam
continuar efetuando o recolhimento mensal das parcelas venciveis, sem prejuizo de
deposito complementar, se assim determinar este E. Tribunal, invertendo-se as verbas

de sucumbéncia (fls. 415/425).
Houve resposta (fls. 439/447).

E o relatorio.
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O recurso ndo comporta provimento.

A controvérsia, nos presentes autos, repousa sobre a legalidade
do procedimento adotado para alienacdo extrajudicial do bem, bem como a
possibilidade de consignacdo de valores, nos termos do artigo 335, inciso I, do

Cadigo Civil.

De saida, vale lembrar que a Lei n® 9.514/97, a qual dispde sobre
o Sistema de Financiamento Imobiliario, institui a alienagdo fiduciaria de coisa

imével e da outras providéncias, sofreu severas alteragcdes em 2017.
No presente caso, o contrato foi celebrado em 2013 (fls. 58/78).

Os autores foram notificados no dia 16/10/2017 para efetuar a
purga da mora do débito, mas se quedaram inertes restando, portanto, consolidada a
plena propriedade do imével em nome do réu em 1/12/2017, de acordo com a

averbagdo n° 6, na Matricula n® 31.157 (f1s.341/342, 11.344 e 11.348).

Nao se desconhece que este Egrégio Tribunal, em sede de
Incidente de Resolucdo de Demandas Repetitivas, firmou tese segundo a qual a

alteracao introduzida pela Lei n° 13.465/2017 ao art. 39, II, da Lei n° 9.514/97 tem

aplicacdo restrita aos contratos celebrados sob sua vigéncia, ndo incidindo sobre os

contratos firmados antes da sua entrada em vigor, ainda que constituida a mora ou

consolidada a propriedade, em momento posterior ao seu inicio de vigéncia (realces

ndo originais).

Nesse sentido:

Embargos de declaragdo. "Incidente de Resolugdo de
Demandas  Repetitivas  (IRDR).  Pretensdo  de

Uniformiza¢do da Jurisprudéncia, em relagdo ao prazo
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final para purga da mora, nos contratos imobilidrios
com clausula de garantia fiducidria, em razdo das
modificagoes introduzidas pela Lei n° 13.465/2017.
Posicoes divergentes, nesta Corte, envolvendo a mesma
questdo de Direito. Risco a isonomia e a seguranga
juridica.  Preenchimento  dos  pressupostos  de
admissibilidade do art. 976 e seguintes, do CPC.

Incidente admitido para fixacdo da seguinte tese

o

juridica: 'A__alteracdo introduzida pela Lei n

13.465/2017 ao art. 39, 11, da Lei n’° 9.514/97 tem

aplicacdo restrita_aos contratos celebrados sob a sua

vigéncia, ndo incidindo sobre os contratos firmados

antes da sua entrada em vigor, ainda que constituida a

mora_ou_consolidada a propriedade, em momento

posterior _ao seu inicio de vigéncia'. Embargos de
declaragdo opostos pelo requerido e pelos interessados.
Alegagdo de omissdo no v. acorddo embargado. Ndo
acolhimento.  Questoes  apreciadas. A  alegada
contradi¢do também ndo se sustenta posto que ndo hd
contrariedade ou divergéncia entre as proposi¢oes do
acorddo. Pretensdo que visa alterar o julgado:
impossibilidade. ~ Embargos  com  nitida  fei¢do
infringente. Pretensdo que visa manifesta¢do expressa
acerca dos dispositivos legais e constitucionais
mencionados ~ nos  recursos  para  fins  de
prequestionamento. Desnecessidade. Embargos
rejeitados.  (TJ/SP, Embargos de Declaragio n°
2166423-86.2018.8.26.0000, Relator: Des. Francisco
Occhiuto  Junior, Turma Especial, julgado em

19/11/2020) (realces ndo originais).

No entanto, houve interposicdo de Recurso Especial contra o
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venerando Aco6rddo acima ementado, seguindo-se recentissimo julgamento do

Superior Tribunal de Justi¢a (REsp n°® 1.942.898/SP) que assim consignou:

RECURSOS ESPECIAIS. IMOVEL. ALIENACAO
FIDUCIARIA. GARANTIA. LEI N° 9.514/1997. MORA
PURGACAO. IMPOSSIBILIDADE APOS
CONSOLIDACAO. PROPRIEDADE. CREDOR
FIDUCIANTE. VIGENCIA. LEI N°13.465/2017.
ALTERACOES INCORPORADAS. DIREITO DE
PREFERENCIA. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. NULIDADE.
ACORDAO. AFASTAMENTO. 1. O propésito recursal
cinge-se a definir a possibilidade de purgacdo da
mora, nos contratos de mutuo imobiliario com pacto
adjeto de alienagdo fiduciaria, submetidos a Lei n°
9.514/1997 com a redagcdo dada pela Lei n°
13.465/2017, nas hipoteses em que a consolida¢do da
propriedade em favor do credor fiduciario ocorreu na
vigéncia da nova lei. 2. Ndo se reconhece a negativa de
prestacdo jurisdicional ventilada quando o Tribunal de
origem analisa todas as questoes relevantes para a
solugdo da lide, de forma fundamentada. 3. Apds a
edicio da Lei n° 13.465, de 11/7/2017, 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, visto que, consolidada a propriedade

fiduciaria em nome do credor fiducidrio, 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

fiducidaria. Precedentes. 4. Recurso especial adesivo da
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE MUTUARIOS - ABM
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ndo conhecido. Parcialmente conhecidos e, na parte
conhecida, providos os demais recursos especiais
interpostos. (STJ, REsp n° 1942898/SP, Relator: Min.
Ricardo Villas Boas Cueva, julgado em 23/8/2023)

(realces ndo originais).

O julgado da Colenda Corte Superior ¢ bastante claro ao

alicergar a conclusdo exarada nos seguintes fundamentos:

[...] Com efeito, a Lei n° 13.465, de 11/7/2017,
introduziu o § 2°-B no art. 27 da Lei n° 9.514/1997,

positivando o direito _de preferéncia ao devedor

fiduciante na aquisicdo do imovel objeto de garantia

fiducidria, a ser exercido apos a consolida¢do da
propriedade e até a data em que realizado o segundo
leildo.

Assim, na esteira dos julgados supracitados, com a

entrada _em vigor da nova lei, ndo mais se admite a

purgacdo da mora apos a consolidacdo da

propriedade em favor do fiducidrio.

Na hipotese vertente, tendo sido proposta apenas em

13/6/2018 a demanda objetivando a suspensdo do
leildo (designado para o dia 28/6/2018), apds,

portanto, a consolidacdo da propriedade do bem em

nome _do credor fiducidrio, ocorrida em 14/5/2018,

ndo _mais _se aficuram_aplicaveis as disposicoes do

Decreto-Lei  n° 70/1966, descabendo ao devedor

fiduciante a purgacdo da mora, mas apenas o

exercicio do direito de preferéncia na aquisi¢do do bem
objeto da propriedade fiduciaria. [...] (realces nao

originais).

Apelacdo Civel n° 1000213-39.2024.8.26.0457 -Pirassununga - Voto: n° 7



=EE PODER JUDICIARIO
o — TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Decorre da leitura do respeitavel aresto do Egrégio Superior
Tribunal de Justica que ficou estabelecido como parametro para analise da
aplicabilidade das altera¢des da Lei n® 13.465/2017 a consolidacdo da propriedade na
vigéncia da nova lei e ndo mais a data da celebragdo do contrato, como anteriormente
estabelecido por este Egrégio Tribunal no ja referido Incidente de Resolugdo de

Demandas Repetitivas.

Confira-se, a esse respeito, o dispositivo do venerando acérdao

proferido no Recurso Especial em comento:

[...] Ante o exposto, ndo conheg¢o do recurso especial
adesivo interposto pela ASSOCIACAO BRASILEIRA
DE MUTUARIOS - ABM e conhego parcialmente e, na
parte conhecida, dou provimento aos demais recursos
especiais interpostos para reconhecer a aplicabilidade
das alteragoes introduzidas pela Lei n° 13.465/2017 a

Lei n® 9.514/1997 na hipotese, tendo em vista que a

consolidacdo da propriedade em nome do credor

ocorreu _apos a_entrada em vigor da nova lei

assegurando ao devedor fiduciante o exercicio do
direito de preferéncia previsto na redagdo do novel § 2°-
B do art. 27 da aludida Lei n® 9.514/1997. [...] (realces

ndo originais).

Verifica-se que a Lei n° 13.465/2017 entrou em vigor em
11/07/2017, sendo a consolidacao da propriedade (efetivada em 1/12/2017), portanto,
posterior, a tornar de rigor aplicar a normativa alterada pela Lei n° 13.465/2017, nao

se ignorando, ainda, mais recente alteracdo pela Lei n°® 14.711/23.

De fato, como exposto acima, restou demonstrado que os
devedores foram notificados no dia 16/10/2017 para efetuar a purga da mora do

débito, nos termos do artigo 26, §1°, da Lei n® 9.514/1997, mas se quedaram inertes
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restando, portanto, consolidada a plena propriedade do imovel em nome do réu em
1/12/2017, de acordo com a averbagdo n° 6, na Matricula n® 31.157 (fls. 341/342, fl.
344 ¢ fl. 348).

Logo, o deposito judicial realizado por forca do ajuizamento da
presente demanda em 2024 ¢, de fato, posterior a averbagdo da consolidagdao da

propriedade em nome do credor fiduciario na matricula do imovel.

Neste contexto, ndo cabia dar-se novo prazo para quitacdo da
mora, a qual, nos termos dos artigos 26, §1° e 26-A, §2°, todos da Lei n® 9.514/97,
com a redagdo que vigorava pela Lei n® 13.465/2017, ocorre, no mais tardar, até a

averbacao da consolida¢dao na matricula do imovel. In verbis:

Art. 26. Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a
divida e constituido em mora o fiduciante, consolidar-
se-d, nos termos deste artigo, a propriedade do imovel
em nome do fiduciario.

§ 17 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
prestagdo vencida e as que se vencerem até a data do
pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os
demais encargos contratuais, os encargos legais,
inclusive tributos, as contribuicoes condominiais
imputaveis ao imovel, além das despesas de cobranga e

de intimacdo.

Art. 26-A. Os procedimentos de cobranga, purgagdo de
mora e consolida¢cdo da propriedade fiduciaria

relativos as operagoes de financiamento habitacional,
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inclusive as operagoes do Programa Minha Casa,
Minha Vida, instituido pela Lei no 11.977, de 7 de
julho de 2009, com recursos advindos da
integralizagdo de cotas no Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR), sujeitam-se as normas especiais
estabelecidas neste artigo.

§ 2° Ateé a data da averbacdo da consolidagdo da
propriedade fiduciaria, é assegurado ao devedor
fiduciante pagar as parcelas da divida vencidas e as
despesas de que trata o inciso Il do § 30 do art. 27,
hipotese em que convalescera o contrato de alienagdo

fiduciaria.

Nesse contexto, verifica-se que todo o figurino legal restou
devidamente respeitado e observado pelo réu, nao havendo que se falar em

irregularidades.

E, por conseguinte, ndo se vislumbra a ocorréncia de quaisquer
das hipoteses autorizativas da consignacdo em pagamento, consoante artigo 335,

inciso I, do Cédigo Civil.

Com efeito, consoante fundamentado acima, ndo restou
demonstrada, nem minimamente, recusa injustificada, por parte do réu, para o
pagamento relativo a purga da mora, desde que realizada nos termos da lei. Assim, os
autores restaram devidamente constituidos em mora, porém, ndo a emendaram no

prazo legal.

A tUnica forma de permitir potestativamente a convalescenga do
contrato de alienagdo fiduciaria naquele momento seria, até a data da averbacdo da
consolida¢do da propriedade fiduciaria, o pagamento das parcelas da divida vencidas
e as despesas de que trata o inciso II do § 3° do artigo 27, nos exatos termos do artigo

26-A, §2°, da Lei n® 9.514/97, o que nao restou demonstrado na espécie.
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Logo, também por este prisma, ndo haveria que se falar em
recusa injustificada a ensejar a propositura de agdo de consignagdo em pagamento,
pois no momento acima apreciado (apds prazo para a purgacdo da mora, antes da
consolidag¢do de propriedade), a unica forma de pagamento oponivel a ré era aquela

estabelecida pelo artigo 26-A, §2°, da Lei n® 9.514/97.

Ressalta-se, ainda, que a ré ndo estava obrigada a aceitar o modo
de pagamento imposto pelos autores. Afinal, ndo hd como compelir parte a
celebracdo de acordo, ou ao recebimento dos valores perseguidos, na forma como

deseja exclusivamente a parte contraria, diante do que dispde o artigo 313, do Codigo

Civil, o qual prevé que o credor ndo é obrigado a receber prestacdo diversa da que

lhe é devida, ainda que mais valiosa.

No mais, consigne-se que, conforme artigo 27, §2°-B, do mesmo

diploma, ainda resta ao autor o direito de preferéncia na aquisi¢cao do imével:

Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu
nome, o fiduciario, no prazo de trinta dias, contados da
data do registro de que trata o § 7° do artigo anterior,
promovera publico leildo para a alienagdo do imovel.
[-]

§ 20-B. Apos a averbagdo da consolida¢do da
propriedade fiduciaria no patrimonio do credor
fiduciario e até a data da realizag¢do do segundo leildo,
¢ assegurado ao devedor fiduciante o direito de
preferéncia para adquirir o imovel 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
transmissdo inter vivos e ao laudémio, se for o caso,

pagos para efeito de consolidagdo da propriedade

Apelacdo Civel n° 1000213-39.2024.8.26.0457 -Pirassununga - Voto: n° 11



:EE PODER JUDICIARIO
3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

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 aquisi¢do do imovel, de que trata

este pardgrafo, inclusive custas e emolumentos.

Diante de tudo isso, € que o recurso de apelacdo nao deve ser
provido, sendo de rigor a manutengdo da r. sentenga pelos seus proprios e bem
langados fundamentos.

Por fim, a despeito do ndo provimento do recurso, deixa-se de
majorar a verba honoraria, consoante dispde o artigo 85, §11, do Cdodigo de Processo

Civil, pois ja fixada no patamar maximo pela r. sentenca.

Ante o exposto, nega-se provimento ao recurso.

ANA LUCIA ROMANHOLE MARTUCCI
Relatora
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