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PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE GOIAS R
GABINETE DO DESEMBARGADOR ITAMAR DE LIMA r———

AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 5689268-43.2023.8.09.0051

Comarca de GOIANIA

32 CAMARA CIVEL (camaracivel3@tjgo.jus.br)

AGRAVANTE: REMO INCORPORADORA E EMPREENDIMENTO LTDA.
AGRAVADOS: MARIA IRLETH FERREIRA GUIMARAES MACHADO E OUTRO

RELATOR: DESEMBARGADOR ITAMAR DE LIMA

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. CANCELAMENTO DO REGISTRO DA PROPRIEDADE
FIDUCIARIA. AUSENCIA DE PAGAMENTO DAS DESPESAS DE
EXECUCAO. INTERPRETACAO DOS ARTIGOS 25 E 27 DA LEI N°
9.514/97.

1. Conforme inteleccdo dos artigos 25 e 27 da Lei n°® 9.514/97, para a
extincdo da propriedade fiduciaria e consequente cancelamento do
respectivo registro na matricula do imoével, deve haver o pagamento integral
da divida, incluindo encargos de execuc¢do extrajudicial.

2. A determinacédo de exclusdo prematura do registro da consolidagéo, sem
0 pagamento dos encargos com execucao extrajudicial pode ensejar
prejuizos a credora fiduciéria, pois faculta aos agravados alienar o bem
livremente, situacdo que impde a reforma da decisdo para obstar o
cancelamento do aludido registro.

AGRAVO DE INSTRUMENTO CONHECIDO E PROVIDO. DECISAO
REFORMADA.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, ACORDAM os integrantes da 32 Turma
Julgadora em sessédo da 3% Camara Civel, a unanimidade, em conhecer o agravo de
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instrumento e prové-lo, nos termos do voto do relator. Decisdo reformada.

Votaram com o relator, os desembargadores Eduardo Abdon Moura e Fernando
Braga Viggiano.

Presidiu a sesséo, desembargador Itamar de Lima.

Presente o Procurador de Justica, Abrado Junior Miranda Coelho.

Goiania-GO, 11 de dezembro de 2023.

Desembargador ITAMAR DE LIMA

Relator

VOTO DO RELATOR

Como visto, trata-se de agravo de instrumento com pedido de tutela de urgéncia
recursal interposto por REMO INCORPORADORA E EMPREENDIMENTO LTDA. contra decisado
(mov. 282), proferida pelo juiz de direito da 82 Vara Civel da Comarca de Goiania, Romério do
Carmo Cordeiro, que, nos autos da acao de indenizagcdo em fase de cumprimento de sentenca
proposta por ELIAS COSTA MACHADO NETO e MARIA IRLETH FERREIRA GUIMARAES
MACHADO, determinou o seguinte:

“Verifica-se pelos saldos e comprovantes de depdsito judicial anexos aos autos que 0s
valores depositados nas contas judiciais mantidas perante o Banco do Brasil (1800115435491
[ 4200121432942 / 2100115435503), conforme extrato do evento 279, e Caixa Econbémica
Federal (01859085-7 / 01859111-0), vide comprovantes anexos ao evento 271 (docs. 4 e 6),
sdo suficientes para a satisfacao da divida.

Assim, determino a expedi¢do de alvaras para transferéncia das quantias depositadas nas
referidas contas judiciais do Banco do Brasil e da Caixa Econdmica Federal, observando-se
os dados bancarios indicados ao evento 281.

a) Quantia de R$ 185.340,18, acrescida de rendimentos proporcionais, em nome da(s)
parte(s) exequente(s) Remo Incorporadora e Empreendimentos Ltda., CNPJ:
01.998.487/0001-06;

b) Quantia de R$ 16.815,18, acrescida de rendimentos proporcionais, em nome do advogado
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da exequente Dr. Rony Jean Mendes dos Santos, CPF n°® 734.988.821-04;
No mais, defiro o pedido do evento 277.

Expeca-se oficio ao Cartério de Registro de Iméveis da 12 Circunscrigdo de Goiania, para que
promova o cancelamento do registro de alienagédo fiduciaria do imével (R-2-194.119) e da
averbacdo de consolidagdo de propriedade (Av-3-194.119), com relagdo ao imoével de
matricula n® 194.119.

Custas e emolumentos cartorarios ficam as expensas das partes rés.”

A insurgéncia recursal reside na pretensdo de reforma da decisdo para impedir o
cancelamento do registro da propriedade fiduciaria diante da auséncia de pagamento das
despesas de execucao.

De plano, verifico que a insurgéncia comporta acolhida.

O cerne da questédo reside na interpretacdo e aplicacdo do artigo 25 e 27 da Lei n°
9.514/97, os quais estabelecem as condicGes para a resolucdo da propriedade fiduciaria do
imovel apés o pagamento da divida e seus encargos.

O artigo 25 da aludida lei, ao dispor que "com o pagamento da divida e seus encargos,
resolve-se, nos termos deste artigo, a propriedade fiduciaria do imével," estabelece um requisito
essencial para a extingdo da propriedade fiduciaria. Assim, de acordo com o disposto na lei de
regéncia, a resolucdo da propriedade fiduciaria esta condicionada ao pagamento integral da
divida, inclusive encargos de execucao.

Ja o artigo 27 determina o seguinte:

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 leildao
para a alienacao 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 contribui¢gfes condominiais.

§ 2°-B. Ap0s a averbacao da consolidacéo da propriedade fiduciaria no patriménio do credor
fiduciario e até a data da realizacdo do segundo leildo, é assegurado ao devedor fiduciante o
direito de preferéncia para adquirir o imével por preco correspondente ao valor da divida,
somado aos encargos e despesas de que trata o § 2° deste artigo, aos valores
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correspondentes ao imposto sobre transmisséo inter vivos e ao laudémio, se for o
caso, pagos para efeito de consolidacdo da propriedade 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 paragrafo, inclusive custas e
emolumentos.

§ 3° Para os fins do disposto neste artigo, entende-se por:

| - divida: o saldo devedor da operacgédo de alienacgdo fiduciaria, na data do leildo, nele
incluidos os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais;

Il - despesas: a soma das importancias correspondentes aos encargos e custas de
intimac&do e as necessarias a realizacdo do publico leildo, nestas compreendidas as
relativas aos anuncios e a comissao do leiloeiro.” (Grifos acrescidos)

Portanto, o credor fiduciario deve outorgar o termo de quitacdo aos devedores
fiduciantes agravados somente quando houver o adimplemento total da divida, a qual é composta
nao so6 pelo débito oriundo do financiamento contratado (que ja foi adimplido) mas também pelas
despesas de execucao extrajudicial, conforme demonstrado no movimento 273 dos autos
principais.

Conforme diversos precedentes do Superior Tribunal de Justica (STJ), "apos a edicdo
da Lei n°® 13.465, de 11/7/2017, que incluiu o 8 2°-B no art. 27 da Lei n® 9.514/1997, assegurando
o direito de preferéncia ao devedor fiduciante na aquisicdo do imével objeto de garantia fiduciaria,
a ser exercido apds a consolidacao 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
purgacao da mora ap0s a consolidacao da propriedade em favor do fiduciario’, mas sim o
exercicio do direito de preferéncia para adquirir o imovel objeto da propriedade fiduciaria,
previsto no mencionado art. 27, 8 2°-B, da Lei n°® 9.514/1997. [...]" (Resp n. 2.007.941/MG,
relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 14/2/2023, Dje de 16/2/2023)

Portanto, a decisdao agravada, ao determinar a baixa da propriedade fiduciaria e da
consolidacdo sem que os fiduciantes agravados e executados tenham quitado as despesas
mencionadas nos 88 do artigo 27, os valores correspondentes ao imposto sobre transmissao
(ITBI) pagos para efeito de consolidacdo da propriedade fiduciaria no patriménio do credor
fiduciario, e as despesas inerentes ao procedimento de cobranca e leildo, viola e nega eficacia
aos artigos 25 e, especialmente, 27, 88 2°, 2°-B e 3° da Lei n°® 9.514/97.

Nesse passo, importante registrar que a auséncia de contrarrazdes demonstra a
inocorréncia de pretensao resistida da parte agravada quanto ao ponto.

Em outro passo, a exclusdo prematura do registro da consolidacdo pode ensejar
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prejuizos a agravante, pois faculta aos agravados alienar o bem livremente.

Assim, o provimento do recurso € medida que se impde.

Ante 0 exposto, conhec¢o e dou provimento ao agravo de instrumento para reformar a
decisao recorrida e obstar o cancelamento do registro relativo a consolidacdo da propriedade
fiduciaria registrada sob o n°® R-2-194.119, na matricula n°® 194.119 do CRI da 12 circunscri¢cdo de
Goiania diante da inocorréncia de satisfacdo total da divida, determinando-se o prosseguimento
da execucao.

E como voto.

Goiania-GO, 11 de dezembro de 2023.

Desembargador ITAMAR DE LIMA

Relator
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