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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de
Instrumento n° 2370797-54.2024.8.26.0000, da Comarca de Tabodo da Serra,
em que sao agravantes PAULO DOS SANTOS FERREIRA e KARIA CAROLINE

FRANCO PEREIRA, é agravado BARIGUI SECURITIZADORA S/A.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 312 Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao:
Negaram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,

que integra este acérdao.

O julgamento teve a participacao dos Desembargadores
ADILSON DE ARAUJO (Presidente), LUIS FERNANDO NISHI E ROSANGELA

TELLES.

Sao Paulo, 30 de abril de 2025.

Assinatura Eletronica

ADILSON DE ARAUJO
RELATOR
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Agravo de Instrumento n°® 2370797-54.2024.8.26.0000
Comarca: Taboao da Serra — 12 Vara Civel
Juiz: Matheus Barbosa Pandini

Agravantes: PAULO DOS SANTOS FERREIRA e KATIA CAROLINE
FRANCO PEREIRA (autores)
Agravada: BARI SECURITIZADORA S.A. (ré)

Voto n° 45.513

Ementa: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO.
TUTELA DE URGENCIA. CONTRATO COM ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA.
BEM IMOVEL. SUSPENSAO DOS ATOS DE CONSOLIDAGAO E LEILAO.
PROBABILIDADE DO DIREITO. NAO VERIFICAGAO. RECURSO NAO PROVIDO.

. CASO EM EXAME

1. Agravo de instrumento interposto contra decisdo proferida em acado de
revisdo contratual, pela qual foi indeferida a tutela de urgéncia pleiteada,
consistente na suspensdo da consolidagdo da propriedade em favor da ré,
entre outras medidas.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Discute-se se estao presentes os requisitos para concessao da tutela de
urgéncia, em especial diante da circunstancia de que a consolidagdo da
propriedade se deu apos a entrada em vigor da Lei n° 13.465/2017, que
alterou a Lei n® 9.514/97.

lll. RAZOES DE DECIDIR

3. Considerada sua natureza, a tutela de urgéncia sera concedida quando
demonstrados elementos que evidenciem a probabilidade do direito (fumus
boni juris) e o perigo de dano ou risco ao resultado util do processo
(periculum in mora), incluidos como requisitos gerais dessa modalidade (art.
300 do Cadigo de Processo Civil— CPC).

4. No caso, nao esta presente a probabilidade do direito.

5. Embora o contrato tenha sido celebrado antes da vigéncia da Lei n°
13.465/2017, a consolidagéo da propriedade sé se deu depois, inclusive sob
a vigéncia da Lei n°® 14.711/2023.

6. Antes da lei de 2017, entendia o Colendo Superior Tribunal de Justica
(STJ) pela aplicagdo subsidiaria do art. 34 do Decreto-Lei n® 70/1966,
admitindo-se a purgacao da mora a qualquer tempo, até a assinatura do
auto de arrematagao do imével.

7. Para a solugéo do problema intertemporal de aplicagdo da (entdo) nova
lei, entendeu o C. STJ que o entendimento antigo se aplicaria se os dois
atos juridicos relevantes (consolidagédo da propriedade e purgagcao da mora)
houvessem ocorrido antes da entrada em vigéncia da lei de 2017.

8. Foi desencadeado, no C. STJ, o rito de julgamento de recursos especiais
repetitivos (Tema 1288), em que se procurara apreciar a questéo.

9. No entanto, dados os pronunciamentos anteriores daquela Excelsa Corte,
prevalece, por ora, o entendimento de que tanto a consolidagdo da
propriedade quanto a purgagao da mora deveriam ocorrer antes do inicio de
vigéncia da lei de 2017; nao tendo ocorrido um dos atos, o devedor s6
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podera exercer o direito de preferéncia de que trata o art. 27, § 2°-B, da Lei
n°® 9.514/97.

10. Consoante o art. 30, paragrafo unico, da Lei n® 9.514/97, as discussdes
remanescentes acerca das clausulas contratuais poderao levar, no maximo,
a resolugao em perdas e danos.

IV. DISPOSITIVO E TESE
11. Recurso nao provido.

Tese de julgamento: “Prevalece o entendimento de que, se a
consolidacdo da propriedade se deu apds a vigéncia da Lei n° 13.465/2017,
nao cabe mais a purgagdo da mora pelo devedor, podendo este exercer
somente o direito de preferéncia de que trata o art. 27, § 2°-B, da Lei n°
9.514/97.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, art. 300; Lei n° 13.465/2017; Lei n°
14.711/2023; Lei n® 9.514/97, arts. 27, § 2°-B, e 30, paragrafo unico.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Tema Repetitivo 1288; STJ, REsp n°
2.007.941/MG, Rel®. Min®. Nancy Andrighi, Terceira Turma, j. 14/2/2023;
STJ, REsp n° 1.942.898/SP, Rel. Min. Ricardo Villas Béas Cueva, Segunda
Secao, j. 23/8/2023; TJSP, IRDR n° 2166423-86.2018.8.26.0000 (Tema 26);
TJSP, Apelacao Civel n® 1043758-88.2019.8.26.0602, Rel. Des. Carlos Dias
Motta, 262 Camara de Direito Privado, j. 22/04/2025; TJSP, Agravo de
Instrumento n° 2245525-60.2018.8.26.0000, Rel. Des. Sa Moreira de
Oliveira, 332 Camara de Direito Privado, j. 31/03/2025.

Cuida-se de agravo de instrumento interposto por
PAULO DOS SANTOS FERREIRA e KATIA CAROLINE FRANCO
PEREIRA contra decisado proferida as fls. 195/196 dos autos de acao de
revisdo contratual que movem em face de BARI SECURITIZADORA S.A.,
pela qual foi indeferida a tutela de urgéncia pleiteada, consistente na
suspensao da consolidagcao da propriedade em favor da ré, entre outras

medidas.

Descrevem os agravantes celebragdo do contrato
em 09/07/2017 para aquisicdo de imével, adimplindo regularmente as
parcelas até 21/05/2021. Em 2021, porém, passaram por dificuldades
financeiras, deixando de pagar as parcelas. Procurando orientagcao

profissional, descobriram haver irregularidades no contrato, em especial
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pela circunstancia de a ré n&o integrar o Sistema Financeiro Habitacional
(SFH), e pelo fato de ter sido utilizado, inclusive durante a pandemia, o
IGP-M para corregdo monetaria, e ndo o IPCA. Foram feitas tentativas de
negociagcdo com a ré, sem sucesso. A propriedade do imovel encontra-se
consolidada desde 20/09/2024. Notam ter sempre utilizado o imovel para
sua residéncia. Foi ajuizada a agcao de origem, com pedido de tutela de
urgéncia, indeferido pela respeitavel decisdo agravada. Defendem a
necessidade de sua reforma. Deve ser aplicada a redagado da Lei n°
9.514/97 antes das alteracgdes trazidas pela Lei n°® 13.465/2017. Desse
modo, € possivel a purgagcdo da mora até a arrematacdo do imovel.
Notam que o inadimplemento decorre de abusividades nas clausulas do
contrato. Ademais, defende que, como a agravada nao ¢€ instituicdo
financeira, ndo poderia praticar capitalizagao dos juros. Estdo preenchidos
0s requisitos para concessao da tutela de urgéncia (art. 300 do Cdodigo de
Processo Civil = CPC). Pedem pela antecipacao da tutela recursal. No
mérito, pedem pela reforma da r. decisdo, para: (a) suspensado ou
anulagéo dos atos de consolidacéo da propriedade; (b) subsidiariamente,
seja determinada a suspensao dos atos expropriatorios até realizagao de
audiéncia de conciliagao; (c) expedi¢ao de oficio ao cartorio de registro de

imdveis, para averbagao, na matricula do imovel, da existéncia de litigio.

Num primeiro momento foram os autos
distribuidos a Colenda 142 Camara de Direito Privado, relator o
Excelentissimo Desembargador CESAR ZALAF.

Pelo venerando acordao de fls. 196/201, nao foi
conhecido o recurso, entendendo-se pela competéncia da Primeira

Subsecao de Direito Privado deste Tribunal.
Foram os autos redistribuidos a C. 72 Camara de
Direito Privado, relator o Exmo. Des. FERNANDO REVERENDO VIDAL
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Pelo v. acérdao de fls. 205/209, nao foi conhecido
o recurso, entendendo-se pela competéncia desta Terceira Subsecéo de

Direito Privado.

Foi indeferida a antecipacao da tutela recursal.

E o relatorio.

Considerada sua natureza, a tutela de urgéncia
sera concedida quando demonstrados elementos que evidenciem a
probabilidade do direito (fumus boni juris) e o perigo de dano ou risco ao
resultado util do processo (periculum in mora), incluidos como requisitos
gerais dessa modalidade (art. 300 do Codigo de Processo Civil — CPC).
Eis a redacao da regra basica (caput):

Art. 300. A tutela de urgéncia sera concedida quando houver elementos que
evidenciam a probabilidade do direito e o perigo de dano ou o risco ao
resultado util do processo.

Probabilidade do direito consiste no juizo a
respeito da verossimilhanga das afirmacbes que conduzem ao direito
postulado pelo requerente. Verossimilhanca indica a conformidade da
afirmacao aquilo que normalmente acontece (id quod plerumque accidit),
nas palavras de DANIEL MITIDIERO (“Antecipacéo da Tutela — Da tutela
cautelar a técnica antecipatoria”, Ed. Revista dos Tribunais, 32 ed., 2017,
pag. 115). Cabe ao juiz ou juiza sua valoragdo motivada, conquanto sem
conteudo juridico pré-definido a locucgao inserta no artigo em questdo. E o
periculum in mora materializa-se pelas afirmacdes lastreadas em
elementos objetivos de ameaca da eficacia pratica do processo
(=utilidade) pelo perigo de dano ao proéprio direito material tratado na

demanda (antecipativo - satisfativo), ou, no plano processual, pelo risco
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de inutilidade do provimento judicial final (conservativo).

E por elementos que evidenciem deve-se
compreender o respaldo documental apresentado a conclusao
apresentada pelo requerendo a respeito da probabilidade do direito e o
perigo de dano ou risco ao resultado util do processo. Deverdao ser
consignados na decisdo, que deve resultar da sensibilidade e prudéncia

do magistrado ou magistrada deveréo.

No caso, ndao cosidero presente a probabilidade

do direito invocado.

Consoante descrito pelos agravantes, embora o
contrato tenha sido firmado em 09/07/2017 (antes, portanto, da vigéncia
da Lei n° 13.465/2017), a consolidagdo da propriedade se deu somente
em 20/09/2024.

Desse modo, sao aplicaveis as alteragdes
introduzidas pela Lei n° 13.465/2017 a Lei n°® 9.514/97, e até mesmo as

alteragdes mais recentes, introduzidas pela Lei n® 14.711/2023.

Antes da lei de 2017, entendia o Colendo Superior
Tribunal de Justica (STJ) pela aplicagao subsidiaria do art. 34 do Decreto-
Lei n® 70/1966, admitindo-se a purgacdo da mora a qualquer tempo, até a

assinatura do auto de arrematag¢ao do imovel.

Para a solugdo do problema intertemporal de
aplicagao da (entao) nova lei, entendeu o C. STJ que o entendimento
antigo se aplicaria se os dois atos juridicos relevantes (consolidagao da

propriedade e purgagao da mora) houvessem ocorrido antes da entrada
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em vigéncia da lei de 2017. Leia-se:

(...)

4. Apo6s a edigao da Lei n® 13.465, de 11/7/2017, que incluiu o § 2°-B no art.
27 da Lei n°® 9.514/1997, assegurando o direito de preferéncia ao devedor
fiduciante na aquisicdo do imovel objeto de garantia fiduciaria, a ser exercido
ap6s a consolidagdo da propriedade e até a data em que realizado o
segundo leildo, a Terceira Turma do STJ, no julgamento do REsp
1.649.595/RS, em 13/10/2020, se posicionou no sentido de que, "com a
entrada em vigor da nova lei, ndo mais se admite a purgagdo da mora apos a
consolidacao da propriedade em favor do fiduciario", mas sim o exercicio do
direito de preferéncia para adquirir o imével objeto da propriedade fiduciaria,
previsto no mencionado art. 27, § 2°-B, da Lei n® 9.514/1997.

5. Na oportunidade, ficou assentada a aplicagdo da Lei n® 13.465/2017 aos
contratos anteriores a sua edicdo, considerando, ao invés da data da
contratagdo, a data da consolidagdo da propriedade e da purga da mora
como elementos condicionantes, nos seguintes termos: "i) antes da entrada
em vigor da Lei n. 13.465/2017, nas situagbes 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
consolidacdo, com a consequente retomada do contrato de financiamento
imobiliario; ii) a partir da entrada em vigor da lei nova, nas situagdes em que
consolidada a propriedade, mas ndo 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" (REsp 1.649.595/RS, Terceira
Turma, julgado em 13/10/2020, DJe de 16/10/2020).

(...)

(REsp n. 2.007.941/MG, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 14/2/2023, DJe de 16/2/2023.)

Essa matéria foi tema de Incidente de Resolugao
de Demandas Repetitivas (IRDR) neste Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo, sob n° 2166423-86.2018.8.26.0000 (Tema 26), firmando-se a

seguinte tese:

A alteragao introduzida pela Lei n°® 13.465/2017 ao art. 39, Il, da Lei n°
9.514/97 tem aplicagao restrita aos contratos celebrados sob a sua vigéncia,
nao 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.

No entanto, houve interposicdo de recurso

especial, e o C. STJ assim se posicionou:

RECURSOS ESPECIAIS. IMOVEL. ALIENACAO FIDUCIARIA. GARANTIA.
LEI N° 9.514/1997. MORA PURGAGCAO. IMPOSSIBILIDADE APOS
CONSOLIDAGAO. PROPRIEDADE. CREDOR FIDUCIANTE. VIGENCIA.
LEI N° 13.465/2017. ALTERACOES INCORPORADAS. DIREITO DE
PREFERENCIA. NEGATIVA DE PRESTAGAO JURISDICIONAL. NAO

7 Agravo de Instrumento n° 2370797-54.2024.8.26.0000
Voto n®45.513



R PODER JUDICIARIO

‘ f— TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO
Secdo de Direito Privado

312 Camara

OCORRENCIA. NULIDADE. ACORDAO. AFASTAMENTO.

1. O propdsito recursal cinge-se a definir a possibilidade de purgacao da
mora, nos contratos de mutuo imobiliario com pacto adjeto de alienagao
fiduciaria, submetidos a Lei n° 9.514/1997 com a redacao dada pela Lei n°
13.465/2017, nas hipéteses em que a consolidagao da propriedade em favor
do credor fiduciario ocorreu na vigéncia da nova lei.

2. Nao se reconhece a negativa de prestagao jurisdicional ventilada quando o
Tribunal de origem analisa todas as questdes relevantes para a solugao da
lide, de forma fundamentada.

3. Apds a edigdo 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 aplicagdo subsidiaria do
Decreto-Lei n° 70/1966, visto 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
aquisicao do bem imovel objeto de propriedade fiduciaria. Precedentes.

4. Recurso especial adesivo da ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
MUTUARIOS - ABM ndo conhecido. Parcialmente conhecidos e, na parte
conhecida, providos os demais recursos especiais interpostos.

(REsp n. 1.942.898/SP, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, Segunda
Secao, julgado em 23/8/2023, DJe de 13/9/2023.)

Foi desencadeado, ainda, no C. STJ, o rito de

julgamento de recursos especiais repetitivos (Tema Repetitivo 1288), em

que se procurara apreciar a seguinte questao:

Definir se a alteragao introduzida pela Lei n® 13.465/2017 ao art. 39, I, 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.

Ha determinacdo de suspensdo dos feitos

somente se houve interposi¢cao de recurso especial.

Entendo que, dados os pronunciamentos
anteriores do C. STJ a respeito do tema, o entendimento que deve
prevalecer € de que tanto a consolidagcdo da propriedade quanto a
purgacdo da mora deveriam ocorrer antes do inicio de vigéncia da lei de
2017; nao tendo ocorrido um dos atos, o devedor s6 podera exercer o
direito de preferéncia de que trata o art. 27, § 2°-B, da Lei n® 9.514/97.

Consoante o art. 30, paragrafo unico, da Lei n°
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9.514/97, as discussdes remanescentes acerca das clausulas contratuais

poderédo levar, no maximo, a resolugao em perdas e danos.

Nesse sentido:

Alienagao fiduciaria. Agdo consignatéria cumulada com suspenséao de leildo.
Sentenga de improcedéncia. Apelo dos autores. Preliminar de caréncia de
fundamentagéo afastada. Discusséo acerca da regularidade da consolidagao
da propriedade em favor do réu que sequer foi formulada na exordial.
Questao que, de toda forma, esta temporalmente preclusa, eis que tratada
em decisdo interlocutéria que n&o foi objeto de recurso. Leildes marcados
para 05.12.2019 e 12.12.2019. Autores que confirmaram terem sido
informados acerca dos leildes em 24.11.2019. Notificacdo por edital que
alcangou sua finalidade. Auséncia de prejuizo. Nulidade n&o configurada.
Precedentes. Julgamento do REsp n° 1.942.898/SP que tratou do IRDR n°
2166423-86.2018.8.26.0000. Estabelecimento, pelo C. STJ, do
entendimento de que a purgagao da mora até a arrematagao do imével
somente é possivel nas situagbes em que a consolidagido da
propriedade do bem se deu antes da edigdo da Lei n° 13.465/2017, que
entrou em vigor em 11.07.2017. Consolidagcdo da propriedade que, no
caso dos autos, se deu em 25.10.2019. Mero direito de preferéncia. Art.
27, § 2°-B, da Lei n° 9.514/97. Sentenga mantida. Verba honoraria
aumentada. Apelo desprovido.

(TJSP; Apelagéo Civel 1043758-88.2019.8.26.0602; Relator (a): Carlos Dias
Motta; Orgéo Julgador: 262 Camara de Direito Privado; Foro de Sorocaba -
7% Vara Civel; Data do Julgamento: 22/04/2025; Data de Registro:
22/04/2025, grifo meu.)

ALIENACAO FIDUCIARIA — Bem imével — Agéo anulatéria — Constituigdo
em mora — Consolidagcdo da propriedade em beneficio do credor
fiduciario apés a vigéncia da Lei n® 13.465/2017 — Impossibilidade de
purga da mora pelo pagamento das parcelas vencidas — Possivel o
exercicio do direito de preferéncia de aquisicdo do bem — Sem noticia
sobre a realizagdo de depdsito nos termos da prescricao legal: pagamento
do valor da divida, somado aos encargos e despesas de que trata o § 2° do
artigo 27 da Lei n°® 9.514/97, aos valores correspondentes ao imposto sobre
transmissao inter vivos pagos para efeito de consolidagcdo da propriedade
fiduciaria no patriménio do credor fiduciario e as despesas inerentes ao
procedimento de cobranga e leildo, incumbindo, também, o pagamento dos
encargos tributarios e despesas exigiveis para a nova aquisicdo — Falta de
hipétese para a suspensdo de atos para a transferéncia do bem a terceiro
em caso de leildo extrajudicial positivo. Agravo nao provido.

(TJSP; Agravo de Instrumento 2245525-60.2018.8.26.0000; Relator (a): Sa
Moreira de Oliveira; Orgéo Julgador: 332 Camara de Direito Privado; Foro
Regional Il - Jabaquara - 52 Vara Civel; Data do Julgamento: 31/03/2025;
Data de Registro: 01/04/2025, grifo meu.)

Assim, ausente um dos requisitos previstos no art.
300 do CPC, entendo deva ser mantido o indeferimento da tutela de

urgéncia.
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Ante o exposto, pelo meu voto, nego provimento

Assinatura Eletronica

ADILSON DE ARAUJO
Relator
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