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Orgio Julgador: 29° CAmara de Direito Privado

Vistos.

Trata-se de agravo de instrumento interposto por Walter Secaf e Maria do
Carmo Massari Secaf contra r decisdo proferida nos autos da ac¢do anulatéria de leildo
extrajudicial movido em face de Banco Santander (Brasil) S/A, que indeferiu o pedido de
antecipacao de tutela formulado pelos autores.

Assim decidiu MM Juiz:

“Defiro aos autores a gratuidade processual e a prioridade na tramitagao do
feito. Anote-se. Trata-se de ag¢do ajuizada por WALTER SECAF e MARIA DO CARMO
MASSARI SECAF contra BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A, com pedido de liminar
para suspensdo dos leiloes a serem realizados nos dias 06 e 08 de maio de 2024, e da
consolidagdo averbada na matricula n° 70483 do Cartorio de Registro de Imoveis de
Avaré, aléem da impossibilidade de inscri¢do dos nomes dos autores no SCPC, SERASA e
demais orgdos de protecdo ao crédito. Alegam que o requerido ndo observou os
dispositivos da Lei n° 9.514/97, entre os quais a falta de intimagdo pessoal acerca da data
dos leiloes, impossibilitando a purgacdo da mora, o intervalo de apenas dois dias entre as
datas dos leiloes e o preco vil indicado no 2° leildo. A agdo foi ajuizada apos a
consolidagdo da propriedade e o 1° leildo, de modo que é invidvel a concessdo da liminar
para a suspensdo de tais atos. Seja como for, ndo se vislumbra, a partir da prova
documental que instrui a inicial, a plausibilidade do direito alegado. Ndo se juntou
nenhum documento relativo ao procedimento extrajudicial observado no dambito do
Cartorio de Registro de Imoveis, nos termos do art. 26 da Lei n° 9.514/97, cuja
constitucionalidade ndo mais se discute. Ainda que houvesse irregularidade na intimagdo
dos leiloes, ela foi suprida, visto que os autores deles tomaram conhecimento. Alids, nem
mesmo com o ajuizamento a presente agdo, em que se alega a auséncia de oportunidade
para a purgag¢do da mora (muito embora a oportunidade para tanto fosse anterior a
consolidagdo da propriedade - art. 26-A, § 1°), postulou-se o deposito do valor do débito,



TRIBUSAL DE JUSTIH

DE FEVEREIR

PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

de modo a revelar a seriedade da pretensdo. No mais, de acordo com o documento de fls.
96/98, observou-se o disposto no art. 27, § 1°, daquela lei, que exige a designagdo do
segundo leildo dentro de 15 dias apos o primeiro. Enfim, ndo ha que se falar em prego vil.
O segundo leildo tem por finalidade extinguir a divida e liberar o contratante, de modo
que o valor da venda ndo tem relagdo com o da avaliagdo do bem. Com efeito, a teor do
que prevé o art. 26-A, §§3° e 4°, no segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido,
desde que seja igual ou superior ao valor integral da divida garantida pela alienagdo
fiduciaria mais antiga vigente sobre o bem, das despesas, inclusive emolumentos
cartorarios, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das
contribui¢oes condominiais, e, se ndo houver lance que atenda ao referencial minimo para
arrematagdo estabelecido no § 3° deste artigo, a divida serd considerada extinta, com
reciproca quita¢do, hipotese em que o credor ficara investido da livre disponibilidade. A
proposito: Apelagdo - Ac¢do anulatoria - Lei 9.514/97 - Alegacdo de nulidade do
procedimento, em razdo da auséncia de intimag¢do para purga¢do de mora e das datas
leiloes extrajudiciais, e de arrematagcdo por prego Vil - Senten¢a de improcedéncia -
Insurgéncia da autora. (...) 4. Nulidade no procedimento de consolidagdo da propriedade -
Inexisténcia - Os devedores ndo foram localizados no enderego do imovel para intima¢do
pessoal - Cartas com aviso de recebimento negativas, apos trés tentativas de entregas
(motivo: ausente) - Escrevente do Oficial de Registro de Imoveis que se deslocou, em dias
e horarios diversos, no enderego, e ndo encontrou os devedores para intima-los - Avisos
deixados na caixa de correios - Infrutiferas tentativas de contatos com vizinhos -
Mensagem eletronica, com informag¢do sobre o prazo para purgag¢do da mora, enviada ao
e-mail da apelante - Intimagdo por edital, para purgagdo da mora, que esta em harmonia
com o art. 26, § 4°, da Lei n. 9.514/97, em sua redagdo original (vigente na época) - Vicio
de intimagado inexistente. 5. Leiloes extrajudiciais - Comunicagdo aos devedores efetivada,
mediante correspondéncia dirigida ao endereco do imovel, mensagens eletronicas e
publicacdo de editais em jornal em dias diversos - O art. 27, § 2°A, da Lei n, 9.514/97,
com redada dada pela Lei n. 13.465/2017, ndo se exige intima¢do pessoal do(s)
devedor(es) acerca das datas, horarios e locais dos leiloes, mas a mera comunicagdo,
mediante correspondéncia dirigida ao(s) enderego(s) constante(s) do contrato, inclusive
eletronico, como ocorreu na espécie - Quando quis exigir a intimag¢do pessoal do devedor,
o legislador o fez expressamente na Lei n. 9.514/97, a exemplo do disposto no art. 26, § 3°,
0 que ndo ocorreu quanto a comunica¢do, a que se refere o art. 27, § 2°-A, com redada
dada pela Lei n. 13.465/2017. 6. Alegagdo de arrematacdo do bem em leildo extrajudicial
por prego vil - Ndo acolhimento - Independentemente do valor de avalia¢do do imovel, no
segundo leildo extrajudicial, "serd 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 contribuicoes condominiais"”, nos termos do art. 27, § 2°, da Lei n.
9.514/97, em sua redag¢do original - No caso, o imovel foi arrematado por valor
correspondente ao da divida, o que, pelo desenho da Lei n. 9.514/97, ndo pode ser
considerado pre¢o vil, tampouco constitui mdcula a aliena¢do. Senten¢ca mantida -
Recurso desprovido, com majoragdo dos honorarios de sucumbéncia (TJSP, 28“ Cam. Dir.
Privado, Apelagdo Civel 1000070-30.2021.8.26.0530, rel.Michel Chakur Farah, j.
22/04/2024). INDEFIRO, pois, o pedido de liminar. Em que pese o interesse na audiéncia
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de conciliagcdo, a experiéncia tem demonstrado a inutilidade do ato em casos como o
presente. Dai porque dispenso a designagdo de audiéncia para tal fim, privilegiando,
antes, a celeridade processual, com vistas a mais rapida solu¢do da lide, em observincia a
principio consagrado ndo so no art. 5°, LXXVIII, da Constitui¢do Federal, como também
no art. 4° do Codigo de Processo Civil atual. De qualquer modo, as partes, resolvendo o
litigio direta e amigavelmente, poderdo a qualquer tempo trazer aos autos instrumento de
acordo para homologacgdo, assim como requerer em conjunto a designagdo de audiéncia
concilia¢do, ndo se verificando, assim, prejuizo algum. Cite-se, pois, o requerido para
integrar a relagdo juridico-processual e oferecer contestagdo, no prazo de 15 (quinze) dias
(artigos 219 e 335 do CPC), sob pena de revelia e presun¢do de veracidade das alegagoes
de fato contidas na peti¢do inicial (art. 344, do CPC), contado nos termos do art. 231, do
CPC. Int.” (fls. 463/467, autos de origem)

E a sintese do necessario.

Trata-se de agdo na qual os autores pretendem a declaragdo de nulidade de
leildo extrajudicial com base “a-) na auséncia de intimacdo pessoal para a purga da mora
e de notificacdo pessoal referente as datas designadas para os leiloes, b-) Inobservancia
do prazo minimo de realizagdo entre as pragas, data antecipada da 2° praga. c-)
inobservancia de previsdo legal da Lei n° 13.465/2017, com expressa previsdo e
obrigatoriedade de intimacdo pessoal com relacdoas datas de leildo; e d-) no
entendimento consolidado pelo Superior Tribunal de Justica — STJ com relacdo a
declaracdo de nulidade de leildo por falta de intimacdo pessoal informando as datas de
realizacdo das pracas. e-) DA NULIDADE DO LEILAO POR PRECO VIL. (fls. 04/05,
sic).

Irresignados, pretendem os suplicantes, pelo presente recurso, a reforma da
decisdo agravada, para que seja determinada a suspensdo dos efeitos dos leildes realizados,
pretensao reiterada, outrossim, em pedido de tutela recursal com atribuicao de efeito ativo.

Pois bem.

O recurso esté prejudicado.

Isso porque em consulta ao processo de origem no sistema informatizado e-Saj,
foi constatado que o Juizo de origem proferiu sentenca de mérito, julgando a agdo
anulatéria improcedente.

A proposito, veja-se:

“Vistos. Trata-se de agdo anulatoria de leildo ajuizada por WALTER SECAF e
MARIA DO CARMO MASSARIA SECAF em face de BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A.
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Na inicial, alegaram que: a) em 04/11/2011, firmaram contrato de financiamento n
070689230000032 com alienagdo fiduciaria do imovel situado a Rua José Lopes da
Fonseca n° 725, Portal do Catavento, Arandu/SP, matriculado sob n° 70.483 do 1° CRI de
Avaré, pelo valor de R$100.000,00; b) o imovel foi dado em garantia do empréstimo
tomado para capital de giro; c) o valor foi liberado em trés etapas: R$28.125,00 em
04/08/2011, R$46.875,00 em 04/09/2011 e RS$25.000,00 em 09/02/2012; d) por
dificuldades financeiras ndo conseguiram manter os pagamentos mensais das parcelas,
mesmo apos o pagamento de mais de 33 prestagoes; e) ndo foram intimados pessoalmente
para purgagdo da mora; f) houve a consolidagdo da propriedade em favor da Institui¢do
Financeira, com a realizac¢do dos leiloes; g) ndo foi observado o prazo de 15 dias entre o
1° e o 2° leildo; e h) a inobservdncia de tais regras legais enseja a nulidade da venda
extrajudicial. Ao fim, pleitearam: i) a gratuidade da justi¢a; ii) a concessdo da tutela
provisoria para determinar a suspensdo do leildo e a consolidagdo da propriedade, bem
como a impossibilidade de inscri¢io em cadastro de inadimplentes; iii) a nulidade da
consolidagdo da propriedade por auséncia de intima¢do pessoal e, por consequéncia, dos
leiloes, iv) a nulidade do edital pela inobservdncia do prazo minimo de 15 dias entre o 1°e
o 2° leildo. Invocaram o CDC. Juntaram documentos (fls. 31/102). Foi deferida a
gratuidade da justica, no entanto, indeferida a tutela de urgéncia (fls. 167/169). Citado, o
réu apresentou contestagdo, defendendo, em suma, a regularidade do procedimento da
aliena¢do extrajudicial, além de juntar documentos comprobatorios (fls. 206/235).
Instadas a especificarem provas (fls. 344), as partes se manifestaram pelo julgamento
antecipado (fls. 347/356). E o relatério. Decido. Presentes as condi¢ées da ac¢do e os
pressupostos processuais de existéncia, validade e eficicia do processo, passo ao
Jjulgamento antecipado do mérito, atendendo ao disposto no art. 355, 1, do Codigo de
Processo Civil, porquanto suficientes as provas documentais acostadas ao caderno
processual. De inicio, anote-se que o Superior Tribunal de Justi¢ca, em julgamento do
Tema 1.095, firmou tese no sentido de que, em contrato de compra e venda de imovel com
garantia de alienagdo fiduciaria, devidamente registrada, a resolu¢do do pacto, na
hipotese de inadimplemento do devedor, devidamente constituido em mora, observar-se-a
a forma prevista na Lei n® 9.514/97, por se tratar de legisla¢do especifica, afastando-se,
por conseguinte, a aplicag¢do do Codigo de Defesa do Consumidor. Assim, o procedimento
¢ aquele previsto nos artigos 26 e 27 da Lei n° 9.514/97, os quais tratam das
consequéncias do inadimplemento do devedor fiduciante como pressuposto para a
consolidagdo da propriedade em favor do credor fiduciario e da respectiva possibilidade
de submissdo do imovel a venda mediante leiloes extrajudiciais. Pois bem. A relagcdo
juridica estabelecida entre as partes tem por base um contrato de financiamento com
garantia de alienacdo fiduciaria de imovel, regido pela Lei n° 9.514/97. Conforme se
verifica do instrumento contratual (fls. 51/91), o financiamento, no valor de R$100.000,00,
foi concedido para capital de giro, tendo os autores oferecido em garantia fiduciaria o
imovel descrito na matricula n° 70.483 do 1° CRI de Avaré (fls. 99/102). A parte autora,
nesse panorama, era titular da propriedade resoluvel do bem que se perdeu por for¢a da
inadimpléncia. De acordo com o caput do art. 26 da Lei 9514/97 “vencida e ndo paga a
divida, no todo ou em parte, e constituidos em mora o devedor e, se for o caso, o terceiro
fiduciante, serd consolidada, nos termos deste artigo, a propriedade do imovel em nome
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do fiducidrio.”. Ndo hd irregularidade na constituicdo em mora dos devedores, pois a
intimagdo foi pessoal, como se vé dos documentos de fls. 428/430, que é certiddo lavrada
por agente que tem fé publica. Tampouco houve irregularidade no procedimento do leildo
do extrajudicial. Dispoe o art. 27, §2°A, da Lei 9514/97, que “para fins do disposto nos
S§§ 1°e 2° deste artigo, as datas, os horarios e os locais dos leiloes serdo comunicados ao
devedor e, se for o caso, ao terceiro fiduciante, por meio de correspondéncia dirigida aos
enderecos constantes do contrato, inclusive ao endereco eletronico.”. A parte autora foi
intimada pessoalmente por telegrama dirigido ao seu enderego (fls. 293/295), aléem de por
e-mail (fls. 300/307), via Whatsapp (fls. 308), e por edital publicado em jornal de grande
circulagdo. Quanto ao prazo, o §1° do art. 27 da referida lei estabelece que o segundo
leildo sera realizado nos quinze dias seguintes ao primeiro leildo. Ocorre que, ndo hd
intervalo minimo, mas mera estipulagdo de que seja observado o prazo maximo de quinze
dias entre as pragas. No caso, o primeiro leildo foi previsto para o dia 06/05/2024 e, o
segundo, para 08/05/2024, logo, o procedimento adotado esta em consondncia com a
legisla¢do de regéncia. No mais, ndo ha que falar em prego vil, pois o preco da
arrematagdo em segundo leildo ndo leva em conta o valor da avaliag¢do, mas, sim, o valor
da divida, das despesas, dos prémios de seguro, encargos legais, tributos e contribuicoes
condominiais, conforme estabelecia o artigo 27, § 2° da Lei 9.514/97, antes da
modifica¢do da Lei 14.711/23, inaplicavel ao caso em decorréncia do principio do tempus
regit actum. Confira-se: 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, promoverad publico leildo para a alienagdo do imovel. (...) § 2° No segundo
leildo, 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
contribuicoes condominiais. Nesse sentido, ¢ a orientacdo deste Tribunal de Justica:
Alienagdo fiduciaria Imovel A¢do anulatoria de leildo extrajudicial c/c reconvengdo
Sentenca de procedéncia da agdo principal e da reconvengdo Apelo dos corréus
arrematantes e credor fiduciario Parcial provimento Impugnagdo a gratuidade judicidaria
rejeitada Arrematag¢do por preco vil Inocorréncia Art. 27, § 2° da Lei 9.514/97
Caracterizagdo do prego vil que leva em conta o total da divida e das despesas do imovel,
e ndo o valor da avaliagdo Sentenca reformada nesse aspecto A¢do principal que passa a
ser julgada improcedente Limitada a condenagdo do autor-reconvindo na reconven¢do, ao
pagamento da taxa de frui¢do, a imissdo na posse dos arrematantes, consequéncia do
reconhecimento da higidez da arrematagdo Parcial provimento aos recursos dos réus. (1J-
SP - Apelacdo Civel: 1082159-08.2022.8.26.0100 Sao Paulo, Relator: Mario Daccache,
Data de Julgamento: 27/03/2024, 29 Camara de Direito Privado, Data de Publica¢do:
27/03/2024 - Grifei). Por fim, acrescente-se a parte autora ajuizou a presente agdo no dia
07/05/2024, ou seja, entre o primeiro e o segundo leildo, nesse interregno poderia ter
exercido seu direito de preferéncia (art. 27, §2-B, Lei 9514/97), contudo, ndo o fez.
Também poderia ter efetuado o deposito do valor respectivo a época do ajuizamento, no
entanto, igualmente, quedou-se inerte. Por consequéncia, ndo realizaram qualquer ato
eficaz a impedir a consolidagdo em nome do credor fiduciario, sujeitando-se as
disposicoes da Lei 9514/1997, dada a regularidade do procedimento especial de cobranga.
Ante o exposto, com fundamento no art. 487, I, do Codigo de Processo Civil, JULGO
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IMPROCEDENTE a pretensdo inicial. Em razdo da sucumbéncia, condeno a parte autora
ao pagamento das custas processuais e honorarios advocaticios, que fixo em 10% sobre o
valor atualizado da causa, nos termos do art. 85, § 2°, do CPC, observada a suspensdo da
exigibilidade prevista no §3° do art. 98 do CPC, ja que beneficiaria da gratuidade da
justica. Transitada em julgado, e nada sendo requerido, arquivem-se os autos com as
cautelas de praxe. P.1.C.”

Com efeito, julgada a demanda, com apreciacdo do mérito, divida ndo ha
acerca da perda superveniente do interesse recursal, ex vi do que dispde o art. 493, do CPC.

Confira-se a propdsito, a jurisprudéncia:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER.
PROCESSO SENTENCIADO. AGRAVO PREJUDICADO. A superveniéncia de sentenca
que julgou extinta a agdo, com andlise do mérito, torna prejudicado o agravo de
instrumento. Perda do objeto. Recurso ndo conhecido” (TJSP; Agravo de Instrumento
2199236-06.2017.8.26.0000; Relator (a): Costa Netto; Orgdo Julgador: 9° Camara de
Direito Privado; Foro Central Civel - 10* Vara Civel; Data do Julgamento: 14/11/2017;
Data de Registro: 16/11/2017).

“Agravo de Instrumento contra decisdo que deferiu tutela antecipada para
fazer cessar descontos indevidos na conta do agravado. Superveniéncia de sentenca
condenatoria, com ratificagdo da tutela concedida. Perda superveniente do objeto
recursal. Prejudicado o recurso, em situa¢do na qual se verifica a atual inutilidade da
prestagdo jurisdicional referente a tutela provisoria, por perda ulterior do interesse de
agir, decorrente da prolagdo de sentenga no feito principal. Recurso prejudicado” (TISP;
Agravo de Instrumento 2168348-88.2016.8.26.0000; Relator (a): Jairo Oliveira Junior;
Orgio Julgador: 15* Camara de Direito Privado; Foro de Sdo Vicente - 2* Vara Civel; Data
do Julgamento: 13/02/2017; Data de Registro: 13/02/2017).

Com tais considera¢des, pelo meu voto, julgo prejudicado o recurso de
agravo de instrumento.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.

NETO BARBOSA FERREIRA
Relator
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