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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n® 1007846-
90.2024.8.26.0008, da Comarca de Sao Paulo, em que s3o apelantes CHIRIHAN AHMAD
ABDUL RAZZAK (JUSTICA GRATUITA) ¢ MOHAMMAD AHMAD HASAN
MEHREM (JUSTICA GRATUITA), ¢ apelado ITAU UNIBANCO S/A.

ACORDAM, em 30* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento ao recurso. V. U.", de
conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores MONTE
SERRAT (Presidente), PAULO ALONSO E CARLOS RUSSO.

Sao Paulo, 24 de margo de 2025

MONTE SERRAT
RELATOR

Assinatura Eletronica
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Apelacao n° 1007846-90.2024.8.26.000

Comarca de Sao Paulo (3* Vara Civel do Foro Regional de Tatuapé)

Juiz: Luis Fernando Nardelli

Apelantes: Chirihan Ahmad Abdul Razzak e Mohammad Ahmad Hasan
Mehrem

Apelado: Itat Unibanco S/A

Voto n® 7.456

EMENTA
Apelacdo — Acdo anulatéria de procedimento de execugdo
extrajudicial — Alienacao fiduciaria de bem imdvel —

Irregularidade do procedimento expropriatorio — Reconhecimento
— Auséncia de comprovacdo da tentativa de intimagao pessoal dos
devedores — Impossibilidade de localizagdo ndo demonstrada —
Publicagdo por edital que ndo seguiu a determinagdo prevista em
lei — Anulacdo do procedimento que se impde — Procedéncia do
pedido — Inversdo do 6nus sucumbencial — Recurso provido.

Trata-se de acdo na qual os autores relatam que, em
28/11/2022, firmaram compromisso de compra e venda com o banco réu para
compra do imovel da Rua Visconde de Balsemao, 191, apto 53, por R$
370.000,00, sendo o valor de R$ 277.500,00 financiado para pagamento de
420 meses. Informam que tiveram dificuldade em relagdo ao pagamento, e,
em razao disso, o réu iniciou o procedimento pela Lei 9.514/97, porém nao
lhes deu a oportunidade de purgar a mora, e nem os notificaram sobre os
leildes ocorridos em 15/05 e 27/05/2024. Pleiteiam a anulacdo do
procedimento de consolidagdo da propriedade.

A r. sentenga (fls. 299/300) julgou improcedente o
pedido. Em razao da sucumbéncia, os autores foram condenados a arcar com

as despesas processuais e honorarios advocaticios, fixados em 10% do valor
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corrigido da causa.

Apelagao dos demandantes (fls. 308/334) com
pedido de concessdao de efeito suspensivo e alegando, em sintese, que o
telegrama com a intimacao das hastas publicas foi recebido por terceiro e
contém aviso de auséncia, e que o processo administrativo do Cartério de
Registro de Imoéveis, com o seu inteiro teor, ndo foi acostado aos autos, mas
apenas uma certiddo negativa, sem o total esgotamento das possibilidades de
notificagdo, como determina a lei. Sustentam que a falta de notificacdo
inequivoca causou a nulidade de todo o procedimento, sendo que era seu
direito purgar a mora até a assinatura do auto de arrematacdo. Apontam a
nulidade da intimagdo por edital e a irregularidade dos atos de consolidacao
da propriedade por falta de notificacdo inicial. Defendem a necessidade de
inversao do Onus da prova diante da relagdo de consumo. Buscam a
procedéncia do pedido para autorizar o refinanciamento do contrato e
prequestionam as matérias arguidas.

Contrarrazoes do demandado (fls. 338/355) pelo
desprovimento do recurso, diante da inovagdo recursal e ma-fé ao alegar a
auséncia de intimagdo por edital, a nulidade da notificagdo por ter sido
entregue a terceiro, bem como a nulidade dos leildes e da purga da mora.

Recurso tempestivo € sem preparo, por serem oS
apelantes beneficiarios da justica gratuita (fls. 75).

Oposicao ao julgamento virtual pelo apelado (fls.

359).

Deferido o efeito suspensivo ao recurso em razao da

relevancia na fundamentagao juridica invocada.

E o relatorio.
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O recurso ¢ de redagdo pouco clara. De qualquer
forma, impugnou as razdes da sentencga, razao pela qual dele conheco.

O contrato de compra e venda com pacto adjeto de
alienacao fiduciaria foi firmado entre as partes em 15/11/2022 (fls. 53/5). O
inicio da vigéncia da Lei n° 13.465/2017, que alterou a Lei n® 9.514/97,
regulamentadora do Sistema Financeiro Imobiliario, ocorreu em 12 de julho
de 2017.

A redagdo do artigo 26, § 4°, da Lei n® 9.514/97 a
época previa a intimagdo por edital para oportunizar a purga¢cdo da mora no
caso de o devedor encontrar-se em local ignorado, incerto ou inacessivel, o
que deveria ser certificado pelo serventudrio encarregado da diligéncia e
informado ao oficial de Registro de Imoveis, que por sua vez promoveria a
intimacao por edital.

Todavia, no caso examinado, ndo ha comprovagao
de que foram esgotadas as diligéncias para encontrar os devedores, como
alegado em contestacao (fls. 94/95), considerando sobretudo que residiam no
mesmo imovel a época (fls. 23). Foram juntados aos autos somente os editais
publicados posteriormente, cabendo destacar que o documento mencionado
na r. sentenca (fls. 94) ¢ a especificacdo de que havia transcorrido o prazo
para purgar a mora apos a publicacdo do edital, 6nus que incumbia ao réu
ainda que ndo invertido o 6nus probatorio (art. 373, II, do CPC).

Cabe destacar que os recibos de telegrama juntados
aos autos, sendo que um deles foi efetivamente recebido, sdo referentes as
datas dos leildes, e ndo a oportunidade para purgacdo da mora, e que a
auséncia de oportunidade para purgar a mora foi alegada na inicial (fls. 03).
Logo, ausente a comprovacao de que foram realizadas tentativas para intimar

os devedores, ¢ irregular o procedimento.
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Diante do exposto, impde-se a procedéncia do
pedido, razao pela qual fica prejudicada a andlise das demais matérias
alegadas no recurso.

Quanto ao prequestionamento, ndo ¢ preciso que o
julgador se refira expressamente a todos os dispositivos aplicaveis ao caso,
mesmo porque o acordao estd fundamentado em argumentos suficientes para
a sustentacdo do julgamento e o prequestionamento ¢ implicito em relagdo a
todas as normas juridicas que sustentaram o debate.

Posto isso, dou provimento ao recurso para julgar
procedente o pedido, determinando a anulagdo do procedimento
expropriatdrio e a consequente anulagdo do registro de consolidacdo da
propriedade averbado na matricula do imovel.

Em razao da reforma e diante da sucumbéncia, fica
o réu condenado a arcar com as despesas processuais € honorarios

advocaticios, fixados em 10% do valor corrigido da causa (art. 85, § 2°, do

CPC).

MONTE SERRAT
Desembargador Relator
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