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PODER JUDICIARIO
JUSTICA FEDERAL

Sec¢éao Judiciéria de Goiés
22 Vara Federal Civel da SIGO

PROCESSO: 1046508-55.2024.4.01.3500

CLASSE: TUTELA ANTECIPADA ANTECEDENTE (12135)

POLO ATIVO: ESTER BORGES PEREIRA e outros

REPRESENTANTES POLO ATIVO: PITAGORAS LACERDA DOS REIS - GO32422
POLO PASSIVO:CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF

DECISAO

Tratam os autos de tutela antecipada antecedente proposta por ESTER BORGES
PEREIRA e SHIRLEY MOREIRA DA CRUZ, objetivando a manutengéo na posse do imével e a
suspenséo dos efeitos da consolidacéo da propriedade em nome da ré.

Consta da peticéo inicial, em resumo: a) “As autoras firmaram com a Re, em 31 de
marco de 2.020 soo o n° 8.7877.0806376-8, o Contrato por Instrumento Particular de Compra e
Venda e Mutuo com Obrigacoes e Alienacao Fiduciaria em Garantia no SFH — PROGRAMA
MINHA CASA MINHA VIDA com utilizacao do FGTS” (sic); b) “Foram pagas aproximadamente 20
(vinte) parcelas do financiamento, sendo que a primeira parcela foi dia 04/05/2020” (sic); c) “A
guarentena instituda pela Lei n°® 13.979/2020 impediu o0 normal funcionamento das atividades do
Autor e de todo o comercio local, afetando diretamente a vida financeira da familia, configurando
um FATO SUPERVENIENTE" (sic); d) “Com a suspensao das atividades, os Autores foram
terrivelmente afetados pela quarentena, com um impacto insustentavel, razao pela qual nao
conseguiram pagar as parcelas do financiamento, evidenciando a ONEROSIDADE EXCESSIVA”
(sic); e) “Em face dessa inadimplencia, a Ré promovera de forma ilegal a consolidacdo da
propriedade do imével e agora promove leildo extrajudicial do bem em questao” (sic); f) “os
autores ndo foram notificados pessoalmente para purgar a mora” (sic); g) “Como ultimos
acontecimentos, chegaram ao seu imovel, pessoas interessadas em ver a casa que vai a leilao
nos dias 22 e 25 de outubro de 2024 as 10 horas, razao pela qual os autores tomaram
conhecimento, que seu imovel havia sido consolidado e agora estava indo a leilao, podendo ser
arrematado por preco vil, uma vez que em contato com a CEF, podera ser leiloado pelo valor
abaixo de mercado conforme valor avaliado no edital de leilao” (sic).

A inicial foi instruida com documentos.

E o relato. Decido.
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O art. 300 do novo CPC (Lei n° 13.105/2015) prevé a possibilidade de concesséo de
tutela de urgéncia de natureza antecipada, estabelecendo como requisitos para tal antecipacéo a
probabilidade do direito, a ser aferida mediante cognicdo sumaria, de viabilidade da versao dos
fatos e da tese juridica defendida pelo autor, conjugada com a presenca do perigo de dano
irreparavel ou risco ao resultado Gtil do processo, desde que nao haja perigo de irreversibilidade
dos efeitos da deciséo.

Obijetiva a parte autora, em sede de tutela antecipada antecedente, a manutencgéo
na posse do imével e a suspenséao dos efeitos da consolidagdo da propriedade em nome da ré.

Para tanto, aduz que néo foi notificada pessoalmente para purgar a mora.

Numa andlise perfunctéria, entendo presente a plausibilidade da tese esposada pela
autora.

No exame de casos como o presente, h4d que se ter em mente que o mero
ajuizamento de acdao judicial, seja revisional, consignatéria ou anulatéria de consolidacdo da
propriedade em nome do agente financeiro, ndo é capaz, por si s, de obstar o credor de
promover os atos executivos destinados a satisfacdo de seu crédito, conforme inteligéncia do art.
50, 882° e 4°, da Lei 10.931/2004 e do art. 784, 81°, do Cédigo de Processo Civil de 2015,
notadamente nos casos em que o valor ofertado em juizo é b.em aquém daquele pactuado e
cobrado pelo agente financeiro/.

Confiram a Lei 10.931/2004 (os grifos sédo meus):

Art. 50. Nas ac¢des judiciais que tenham por objeto obrigagdo decorrente de empréstimo,
financiamento ou alienacgdo imobiliarios, 0 autor devera discriminar na peticdo inicial, dentre as
obrigacdes contratuais, aquelas gue pretende controverter, guantificando o valor incontroverso,
sob pena de inépcia.

8 1° O valor incontroverso devera continuar sendo pago no tempo e modo contratados.

8 2° A exigibilidade do valor controvertido poderé ser suspensa mediante depdsito do montante
correspondente, no tempo e modo contratados.

§ 3° Em havendo concordancia do réu, o autor poderéa efetuar o depdsito de que trata o § 2°
deste artigo, com remuneracao e atualizagdo nas mesmas condi¢des aplicadas ao contrato:

| - na propria instituicao financeira credora, oficial ou ndo; ou

Il - em instituicdo financeira indicada pelo credor, oficial ou ndo, desde que estes tenham
pactuado nesse sentido.

8§ 4° O juiz podera dispensar o deposito de que trata o 8§ 2° em caso de relevante razédo de
direito e risco de dano irreparavel ao autor, por decisdo fundamentada na qual serdo detalhadas
as razdes juridicas e faticas da ilegitimidade da cobranga no caso concreto.

§ 5° E vedada a suspenséo liminar da exigibilidade da obrigag&o principal sob a alegacéo de
compensacéo com valores pagos a maior, sem o depésito do valor integral desta.
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Art. 51. Sem prejuizo das disposi¢des do Codigo Civil, as obrigagées em geral também poderéo
ser garantidas, inclusive por terceiros, por cesséo fiduciaria de direitos creditérios decorrentes
de contratos de alienacdo de imoveis, por caugdo de direitos creditérios ou aquisitivos
decorrentes de contratos de venda ou promessa de venda de imdveis e por alienagéo fiduciaria
de coisa imoével.

J& o CPC/2015 dispoe:
Art 784 (...)

§ 1°. A propositura de qualquer acéo relativa ao débito constante do titulo executivo néo inibe o
credor de promover-lhe a execucéo.

Pelos documentos constantes dos autos verifica-se que a autora firmou o contrato
de financiamento imobilidrio objeto da presente acdo, em 31/03/2020, com garantia de alienagéo
fiduciaria sobre o imdvel prevista na clausula décima terceira do matuo, nos termos da Lei
9.514/1997.

Ressalte-se, ao firmar o contrato de mutuo, a parte autora deu ao agente fiduciario,
em carater fiduciario, o imével em garantia do pagamento da divida decorrente do financiamento,
nos termos da Lei 9.514/97, assumindo o risco de, em se tornando inadimplente, consolidar-se a
propriedade do imével em nome do agente fiduciario.

Dispde o art. 26, caput, da Lei 9.514/97, com redacdo dada pela Lei n® 14.711/2023,
gue “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, sera consolidada, nos termos deste artigo, a propriedade do
imovel em nome do fiduciario”.

O art. 27 da Lei n® 9.514/97, com redacéo dada pela Lei n® 14.711/2023, dispbe que
“Consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario promovera leildo publico para a alienagéo
do imdvel, no prazo de 60 (sessenta) dias, contado da data do registro de que trata o § 7° do art.
26 desta Lei.” (sic).

Nesse contexto, alega a parte autora que, em virtude da pandemia declarada de
2020 a 2022 pela OMS e pela quarentena instituida pela Lei n® 13.979/2020, que causou
dificuldades financeiras, ndo conseguiram pagar as parcelas do financiamento.

De acordo com a certiddo de fls. 81/82, a consolida¢éo da propriedade em nome da
CAIXA ocorreu neste ano de 2024.

O art. 26, 88 3° e 4° da Lei n°® 9.514/97, com alteragcGes dada pela Lei n°
14.711/2023, trata da intimag&o do devedor para purgar a mora nos seguintes termos:

Art. 26. (....)

§ 3° A intimagéo sera feita pessoalmente ao devedor e, se for o caso, ao terceiro fiduciante, que
por esse ato serdo cientificados de que, se a mora nado for purgada no prazo legal, a
propriedade sera consolidada no patriménio do credor e o imével seré levado a leildo nos
termos dos arts. 26-A, 27 e 27-A desta Lei, conforme o caso, hipétese em que a intimagéao
podera ser promovida por solicitacdo do oficial do registro de iméveis, por oficial de registro de
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titulos e documentos da comarca da situacdo do imével ou do domicilio de quem deva recebé-
la, ou pelo correio, com aviso de recebimento, situacdo em que se aplica, no que couber, o
disposto no art. 160 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos).
(Redacéo dada pela Lei n° 14.711, de 2023)

§ 30-A. Quando, por duas vezes, o oficial de registro de imoveis ou de registro de titulos e
documentos ou o serventuario por eles credenciado houver procurado o intimando em seu
domicilio ou residéncia sem o encontrar, devera, havendo suspeita motivada de ocultagéo,
intimar qualquer pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de que, no dia atil
imediato, retornara ao imovel, a fim de efetuar a intimacao, na hora que designar, aplicando-se
subsidiariamente o disposto nos arts. 252, 253 e 254 da Lei no 13.105, de 16 de mar¢o de 2015
(Cdodigo de Processo Civil). (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

§ 30-B. Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos imobiliarios com controle de
acesso, a intimacado de que trata o § 30-A poderd ser feita ao funcionéario da portaria
responsavel pelo recebimento de correspondéncia. (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

§ 4° Quando o devedor ou, se for o caso, o terceiro fiduciante, o cessionario, o representante
legal ou o procurador regularmente constituido encontrar-se em local ignorado, incerto ou
inacessivel, o fato sera certificado pelo serventuario encarregado da diligéncia e informado ao
oficial de registro de imoveis, que, a vista da certiddo, promovera a intimacao por edital
publicado pelo periodo minimo de 3 (trés) dias em jornal de maior circulagéo local ou em jornal
de comarca de facil acesso, se o local ndo dispuser de imprensa diaria, contado o prazo para
purgacéo da mora da data da Ultima publicagcdo do edital. (Redacado dada pela Lei n® 14.711,
de 2023)

§ 4°-A E responsabilidade do devedor e, se for o caso, do terceiro fiduciante informar ao credor
fiduciario sobre a alteracéo de seu domicilio.  (Incluido pela Lei n® 14.711, de 2023)

§ 4°-B Presume-se que o devedor e, se for o caso, o terceiro fiduciante encontram-se em lugar
ignorado quando nédo forem encontrados no local do imével dado em garantia nem no endereco
que tenham fornecido por ultimo, observado que, na hipétese de o devedor ter fornecido contato
eletrdnico no contrato, € imprescindivel o envio da intimag&o por essa via com, no minimo, 15
(quinze) dias de antecedéncia da realizagdo de intimacao edilicia. (Incluido pela Lei n° 14.711,
de 2023)

§ 4°-C Para fins do disposto no § 4° deste artigo, considera-se lugar inacessivel: (Incluido pela
Lei n® 14.711, de 2023)

| - aguele em que o funcionario responsavel pelo recebimento de correspondéncia se recuse a
atender a pessoa encarregada pela intimacéo; ou  (Incluido pela Lei n°® 14.711, de 2023)

Il - aquele em que ndo haja funcionario responséavel pelo recebimento de correspondéncia para
atender a pessoa encarregada pela intimacdo. (Incluido pela Lei n® 14.711, de 2023)

Conforme se constata da Certiddo de Notificacdo Extrajudicial juntada aos autos,
foram realizadas diligéncias pelo Cartdrio de Registros de Titulos e Documentos para notificacao
da autora Ester Borges Pereira, estando o imével fechado nos dias 11/10/2023 - as 10:00 h,
16/10/2023 — 15:13h, 24/10/2023 — 13:10. Em razdo de ndo ter contato com qualquer pessoa no
imovel, foi deixado o aviso de notificacao na caixa de correios para que a mutuaria comparecesse
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a Serventia com a finalidade de ser cientificada pessoalmente até o dia 27/10/2023, o que néo
ocorreu, tendo sido certificado pelo cartdrio que a autora encontrava-se em local incerto e nédo
sabido (fls. 90)

Na certiddo de fls. 102, consta que foram realizadas diligéncias para notificacdo da
autora Ester Borges Pereira nos dias 16/10/2023 - as 15:31h, e 21/10/2023 - as 08:22 h,
encontrando-se o imével fechado e sem qualquer sinal de que houvesse alguém em seu interior.
No dia 24/10/2023, as 12:11h foi feita nova diligéncia ao imovel, que se encontrava fechado,
ocasiao em que foi entregue 0 aviso a funcionaria da portaria do condominio para que
comparecesse a serventia até o dia 27/10/2023 com a finalidade de ser cientificada
pessoalmente da notificacdo, o que ndo ocorreu, tendo sido certificado que a autora encontrava-
se em local incerto e ndo sabido (fls. 102).

A tentativa de notificacdo pessoal da autora Shirley Moreira da Cruz foi certificada
pelo Cartério de Registro de Titulos e Documentos (fls. 94), constando da certiddo que nos, dias
16/10/2023 — 16:31h e 21/10/2023 — 08:22h, o imoOvel estava fechado e sem sinal de que
houvesse algum em seu interior. No dia 24/10/2023, o imével se encontrava fechado e foi
entregue o aviso a funcionaria da portaria do condominio para que comparecesse a Serventia até
o dia 27/10/2023 com a finalidade de ser cientificada pessoalmente da notificagdo, o que néo
ocorreu, tendo sido certificado que a autora encontrava-se em local incerto e ndo sabido.

A tentativa de notificacdo da autora Shirley Moreira Cruz nos dias 11/10/2023 —
10:02h, 16/10/2023 — 15:13h e 24/10/2023 também nao se realizou por estar o imoével fechado.
Também consta da certiddo que, como ndo ser conseguiu contato com qualquer pessoa nele
para que pudesse ser entregue em mMAaos O aviso para que comparecesse na Serventia com a
finalidade de cientificacdo pessoal até o dia 27/10/2023, foi deixado o aviso na caixa de correios,
bem como que a notificanda encontra-se em local ignorado, incerto ou inacessivel (fls. 98).

De acordo com a certiddo de fls. 81/82, por estarem em local ignorado, incerto ou
inacessivel, as autoras foram notificadas para purgarem a mora via edital nos dias 21/02/2024 e
23/02/2024.

De acordo com o § 4°-B acima transcrito, caso tenha sido fornecido no contrato o
contato eletrénico, o mutuario deve ser intimado por esta via, no minimo 15 dias antes da
realizacdo da intimacao por edital, caso o devedor ndo se encontrar no lugar dado em garantia.

No presente caso, a autora Shirley Moreira da Cruz forneceu no contrato de
financiamento o endereco eletrdnico, ndo constando da certiddo a tentativa de sua notificacao
pela via eletrénica.

Assim, parece que hé irregularidade no procedimento executivo extrajudicial que
culminou com a consolidacéo da propriedade em nome da ré.

Presente o primeiro requisito autorizador da medida.

O periculum in mora também se faz presente, tendo em vista a realizacdo dos
leildes marcados para os dias 22/10/2024 e 25/10/2024.

Ante o exposto, defiro, por ora, o pedido de tutela proviséria, a fim de manter as
autoras na posse do imdvel e suspender os efeitos da consolidagéo da propriedade em nome da
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ré, de consequéncia, o leildo do imével objeto da presente agéo.

Retifiquem-se os registros deste feito, fazendo constar a classe 9001 — TUTELA
ANTECIPADA ANTECEDENTE.

Outrossim, intime-se a autora para promover a emenda da inicial, nos termos do art.
303, 86°, do CPC.

Cumpra-se. I.

Goiania, (vide data da assinatura no rodapé)

Documento assinado eletronicamente pelo Juiz Federal abaixo identificado
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