— — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
. A Voto n® 41923

Registro: 2025.0000006650

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1017415-25.2023.8.26.0405, da Comarca de Osasco, em que ¢ apelante BANCO
BRADESCO S/A, sdo apelados RAFAELA DE OLIVEIRA GUERREIRO, LUIS
FELIPE TUPINAMBA DA SILVA ¢ MARLETE SIQUEIRA TUPINAMBA DA
SILVA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 34* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CRISTINA
ZUCCHI (Presidente), ROMOLO RUSSO E L. G. COSTA WAGNER.

Sao Paulo, 9 de janeiro de 2025.
CRISTINA ZUCCHI

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelante: BANCO BRADESCO S/A

Apelados: RAFAELA DE OLIVEIRA GUERREIRO E OUTROS
Comarca: Osasco — 6 Vara Civel

EMENTA:

ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. BEM
IMOVEL. ACAO DECLARATORIA DE ANULACAO DE
EXECUCAO EXTRAJUDICIAL. COMPRA E VENDA
COM ALIENACAO FIDUCIARIA FIRMADA NOS
TERMOS DA LEI 9.514/1997. CONSTITUICAO EM
MORA NAO VERIFICADA. DEVEDORES INTIMADOS
PARA PURGACAO DA MORA POR EDITAL.
NULIDADE DA INTIMACAO PARA CONSTITUICAO
EM MORA. INEXISTENCIA DE DILIGENCIAS PARA
INTIMACAO  PESSOAL  DOS  DEVEDORES.
AUSENTES OS REQUISITOS LEGAIS PREVISTOS NA
LEI 9.514/97. CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE
EM FAVOR DA INSTITUICAO FINANCEIRA
ANULADA, POIS REALIZADA DE FORMA
IRREGULAR, COM CONSEQUENTE NULIDADE DOS
LEILOES  EXTRAJUDICIAIS REALIZADOS E
EVENTUAIS ATOS POSTERIORES. SENTENCA
MANTIDA. VERBA HONORARIA SUCUMBENCIAL
MAJORADA (ART. 85, § 11, DO CPC).

Apelacao improvida.

Trata-se de apelacao (fls. 431/453, com preparo as fls. 454/455 e
495/496), interposta contra a r. sentenca de fls. 420/423, cujo relatério se adota,
proferida pela MM®. Juiza Débora Custodio Santos Marconi, que julgou procedente o
pedido inicial, para “..declarar a nulidade do procedimento extrajudicial para
consolidag¢dao da propriedade do imovel matriculado sob n° 407 do 5° CRI de
Manaus/AM em nome do banco requerido, o qual devera proceder a intimagdo
pessoal dos autores nos termos do art. 26, §§ 1°e 3°, da Lei n® 9.514/97. A presente
sentenga, por copia digitalmente assinada, acompanhada da respectiva certiddo de
transito em julgado, servira como oficio junto ao 5° CRI de Manaus/AM para as
providéncias necessarias. Em razdo da sucumbéncia, o réu arcara com as custas e
despesas processuais, além de honorarios advocaticios que fixo em 10% sobre o

valor atualizado da causa.”

Embargos de declara¢do opostos pelos autores as fls. 426/427, que
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foram rejeitados (fls. 428).

Recorre o réu buscando a improcedéncia da agdo. Defende que o
contrato firmado com os autores ¢ perfeito, valido e eficaz, inexistindo qualquer fator
que macule seu aspecto formal e material. Discorre sobre a fungdo social do
contrato. Sustenta a regularidade do procedimento expropriatorio, na medida em que
foram enviadas notificagdes de constituicdo em mora para o enderego fornecido no
contrato. Aduz que o Cartério de Registro de Imodveis competente tomou as
providéncias necessarias para a entrega das notificagdes. Pondera que cabia aos
devedores informar a alteracdo do enderego junto ao credor, o que nao foi feito, razao
pela qual ndo hé que se falar em nulidade da intimagao por edital para purgar a mora.
Pontua que ¢ valida a notificagdo encaminhada para o endere¢o do devedor indicado
no contrato, independentemente do seu recebimento. Argumenta que diante da nao
localizacdo dos devedores, a intimagdo da apelada foi realizada por edital, o que foi
certificado pelo Tabelido responsavel. Alega que decorrido o prazo de 15 dias para
purgacdo da mora, a propriedade do imével foi consolidada em seu patrimonio, nos
termos da legislacdo vigente para o caso. Afirma que os devedores tinham
conhecimento inequivoco das datas dos leildes, os quais foram negativos. Assevera
que os autores descumpriram obrigacdo contratual e, portanto, apenas exerceu o seu
direito de ac¢do na tentativa de recuperagdo de seu crédito. Pede provimento ao

recurso.

O recurso ¢ tempestivo (fls. 430/431), preenchendo as suas necessarias

condi¢cdes de admissibilidade.

Contrarrazoes da autora as fls. 459/466, pugnando pelo improvimento

do recurso.

Em juizo de admissibilidade foi determinada ao apelante a

complementacgao do valor do preparo (fls. 491), o que foi cumprido as fls. 495/496.

E o relatorio.
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Os autores ajuizaram a presente agdo visando a anulacdo do
procedimento de execucdo extrajudicial promovido pelo réu com base na Lei

9.514/97, sob a alegacao de irregularidade no procedimento expropriatério.

Citado, o réu apresentou contestacdo (fls. 196/213) aduzindo,

essencialmente, as teses renovadas no apelo.

A r. sentenga de procedéncia ndo merece qualquer reparo, isso porque

ndo foi regular o procedimento da execucao extrajudicial.

Com efeito, antes da edicao da Lei 14.711/2023, os §§ 1°, 3° ¢ 4°, do
artigo 26, da Lei n®. 9. 514/97 estabeleciam:

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

nome do fiduciario.

$ 1° Para os fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu representante legal
ou procurador regularmente constituido, serd 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 contribui¢oes condominiais imputaveis ao imovel, aléem

das despesas de cobranca e de intimagdo.

[..]"$ 3° A intimagdo far-se-a pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu representante
legal ou ao procurador regularmente constituido, podendo ser promovida, por
solicita¢do do oficial do Registro de Imoveis, por oficial de Registro de Titulos e
Documentos da comarca da situagdo do imovel ou do domicilio de quem deva

recebé-la, ou pelo correio, com aviso de recebimento.

$ 3%A. Quando, por duas vezes, o oficial de registro de imoveis ou de registro de
titulos e documentos ou o serventudrio por eles credenciado houver procurado o
intimando em seu domicilio ou residéncia sem o encontrar, devera, havendo
suspeita motivada de oculta¢do, intimar qualquer pessoa da familia ou, em sua
falta, qualquer vizinho de que, no dia util imediato, retornara ao imovel, a fim de
efetuar a intimagdo, na hora que designar, aplicando-se subsidiariamente o

disposto nos arts. 252, 253 e 254 da Lei no 13.105, de 16 de margo de 2015
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(Codigo de Processo Civil). (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017).

$ 3%B. Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos imobiliarios com
controle de acesso, a intimag¢do de que trata o § 30-A poderd ser feita ao
funcionario da portaria responsavel pelo recebimento de correspondéncia.

(Incluido pela Lei n°13.465, de 2017).

$ 4° Quando o fiduciante, ou seu cessiondrio, ou seu representante legal ou

procurador _encontrar-se em local ignorado, incerto ou inacessivel, o fato serda

certificado pelo serventuario encarregado da diligéncia e informado ao oficial de
Registro de Imoveis, que, a vista da certiddo, promovera a intimag¢do por edital
publicado durante 3 (trés) dias, pelo menos, em um dos jornais de maior circulagdo
local ou noutro de comarca de facil acesso, se no local ndo houver imprensa diaria,
contado o prazo para purga¢do da mora da data da ultima publica¢do do edital.

(Redagdo dada pela Lei n° 13.043, de 2014) (destaquei) .

Nestes termos, para a constituigdo em mora, a legislacdo exige a
intimagao pessoal do devedor, contudo autoriza a intimagdo por edital na hipotese

dele se encontrar em local incerto, ignorado e inacessivel.

No caso ora em tela, tais requisitos ndo restaram demonstrados, ja que
ndo foi efetuada a entrega da notificagdo extrajudicial em razdo da auséncia dos
requerentes no momento em foram realizadas as tentativas pelo Oficial de Registro

de Imoveis (fls. 373/375).

Cumpre ressaltar que, as diligéncias foram realizadas no endereco
residencial constante do contrato - o mesmo do imével dado em garantia- e,
analisando os hordrios nos quais foram realizadas as diligéncias, quais sejam as 10h
do dia 30.09.2022, as 13h40 do dia 04.10.2022 e as 11h25 do dia 06.10.2022 (fls.
373/375), verifica-se pouca variacao no horario das tentativas de efetuar a intimagao
dos devedores, além de terem se dado sempre em horario comercial de dias uteis. Em
razdo disso, na hipotese dos autos, ndo basta apenas a tentativa de intimac¢ao no
enderego do contrato, pois, nos termos do artigo 26, §§ 3° e 3°-A, da Lei 9.514/1997,
acima citado, deveria o Banco-credor, por meio do Oficial de Registro de Imoveis,

ter diligenciado mais vezes na tentativa de intimagao pessoal dos fiduciantes antes da
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intimagao por edital.
Nesse sentido:

ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL — ACAO ANULATORIA —
INTIMACAO PESSOAL DO DEVEDOR — Auséncia — INTERPELACAO PARA
PURGAR A MORA EFETUADA POR EDITAL — Nio verificadas as hipéteses do art.
26, § 4°, da Lei 9.514/97 — A intimacio para purgacio da mora contém vicio, pois, pela
prova dos autos, nio foi efetivamente constatado que o devedor estivesse em local
ignorado, incerto e ndo sabido — Anula¢io do procedimento expropriatério de
consolidacio da propriedade pelo credor fiducidrio — Cabimento. PURGACAO DA
MORA — Possibilidade — Depésito nao impugnado pelo credor. RECURSO PROVIDO.
(TJSP; Apelacio Civel 1056422-08.2019.8.26.0100; Relator (a): Antonio Nascimento;
Orgio Julgador: 26* Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 4* Vara Civel;

Data do Julgamento: 21/07/2020; Data de Registro: 21/07/2020).

ACAO ANULATORIA - FINANCIAMENTO BANCARIO E PACTO ADJETO DE
ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA DE BEM IMOVEL —
PROCEDIMENTO DE CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE EM FAVOR DO
CREDOR — INTIMACAO PARA PURGACAO DA MORA — HIPOTESE LEGAL DE
INTIMACAO POR EDITAL NAO CARACTERIZADA — NULIDADE DO
PROCEDIMENTO - RECONHECIMENTO — ACAO PROCEDENTE - SENTENCA
REFORMADA APELACAO PROVIDA. (TJSP; Apelagio Civel
1005761-20.2019.8.26.0037; Relator (a): Andrade Neto; Orgio Julgador: 30* Camara de
Direito Privado; Foro de Araraquara - 2* Vara Civel; Data do Julgamento: 16/09/2020;
Data de Registro: 17/09/2020).

Vale dizer que a intimacdo para a purgacdo da mora, nos contratos
regidos pela Lei n° 9.514/97, ¢ ato de grande relevancia tanto quanto a citacdo o ¢
para a acdo judicial, na qual se exige o prévio esgotamento da tentativa de
localizag@o do réu como condigdo para a citagdo editalicia (art. 256, § 3°, do CPC) —
especialmente porque precede a consolidacdo da propriedade nas maos do credor
fiduciario, em caso de decurso do prazo sem o devido pagamento. Dai porque ¢

exigivel um tratamento rigoroso no procedimento da execugdo extrajudicial.

Sendo assim, ante a intimagdo por edital sem a realizagdo de
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diligéncias cabiveis para que fosse viabilizada a intimacao pessoal dos devedores
fiduciantes, com acerto foi reconhecida a nulidade do ato impugnado, declarando-se
nula a consolidagdo da propriedade do imoével dado em garantia em favor da

institui¢ao financeira apelante.

Outrossim, diante da declaragdo de nulidade da consolidagao da
propriedade em favor do Banco-apelante, logicamente mostram-se viciados os leildes
realizados para alienacdo do imovel dado em garantia, que também foram
corretamente declarados nulos pelo r. Juizo a quo, além dos demais procedimentos
cartoriais subsequentes (fls. 422), o que engloba qualquer ato de alienagdo posterior,

o que nao foi impugnado especificamente pelo apelante.

Inécua a discussdo acerca da auséncia ou ndo de intimacgdo dos
devedores acerca das datas dos leildes, isso porque verificada a nulidade da
consolidag¢do da propriedade acaba por invalidar todos os atos posteriores realizados

pela institui¢do financeira para alienacao do imodvel.

Assim, € nitido o vicio a inquinar o procedimento que levou a
consolidagdo da propriedade do imével em favor do Banco-apelante, porquanto era

medida de rigor a prévia intimagao pessoal dos devedores, o que ndo se verificou.

Por tais fundamentos, deve ser mantida a declaracao de nulidade da
consolidagdo da propriedade, conforme bem fundamentado pelo julgador a quo,
salientando que ndo cabe aqui a discussdo acerca da validade ou nao da venda do
imovel a terceiro, pois o tema ndo foi enfrentado na r. sentenca, tampouco no
abordado no apelo e portanto, a anélise da questdo nesta sede configuraria supressao

de instancia, o que nao se admite.

Logo, o que se depreende é que a r. sentenga analisou todas as
questdes relevantes trazidas aos autos, pelo que deve ser mantida integralmente, por

seus proprios e juridicos fundamentos.

Por fim, atenta ao insucesso do réu nesta fase recursal, majoro os
honorarios advocaticios sucumbenciais para 12% sobre o valor atualizado da causa,

nos termos do art. 85, §11, do CPC.
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Ante o exposto, pelo meu voto, nego provimento ao recurso, nos

termos do acorddo.

CRISTINA ZUCCHI
Relatora

Apelagao Civel n° 1017415-25.2023.8.26.0405 -Voto n° 41923 8



		2025-01-09T12:27:18-0300
	Not specified




