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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°
1025166-04.2023.8.26.0554, da Comarca de Santo André, em que sao
apelantes EDSON DE VICTOR FILHO (JUSTICA GRATUITA) e SONIA
CRISTINA MAYER ROGALSKI DE VICTO (JUSTICA GRATUITA), séao
apelados ITAU UNIBANCO S/A e EDUARDO CONSENTINO.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 36% 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 acordéo.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LIDIA
CONCEICAO (Presidente sem voto), PEDRO BACCARAT E WALTER
EXNER.

Sao Paulo, 28 de margo de 2025.
ARANTES THEODORO

Relator(a)
Assinatura Eletrébnica



APELACAO
APELANTES
APELADOS
COMARCA

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

1025166-04.2023.8.26.0554
Edson de Victor Filho e outro
[tadl Unibanco S.A. e outro

Santo André — 22 Vara Civel

VOTO N° 51.704

EMENTA — Acao anulatéria de procedimento
extrajudicial pertinente a imével
fiduciariamente alienado. Autores
inadimplentes quanto ao pagamento das
prestacoes. Notificagao para purgacao da
mora enviada ao endere¢co indicado no
contrato, mas nao entregue aos destinatarios
por nao terem eles la sido encontrados em
trés oportunidades. Validade nesse contexto
da notificacao por edital. Autores que tiveram
ciéncia das datas designadas para o leilao.
Acao improcedente. Recurso improvido.

Cuida-se de apelagao contra sentenga que julgou

improcedente acao ajuizada por celebrantes de contrato de compra e venda

de imovel mediante financiamento garantido por alienagéo fiduciaria com o

fim de ver anulada a consolidagdo do dominio, com consequente

invalidacdo dos atos subsequentes, e obter oportunidade para purgar a

mora.

Os autores insistem na procedéncia da agao.

Para tanto eles asseveram que nao foram
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regularmente cientificados da possibilidade de purgar, eis que “somente
tomaram ciéncia da adjudicagdo apos a entrada do arrematante no imovel,
com prejuizo da posse”, o que prejudicou o seu direito de defesa, assim

como violou os principios do contraditério e do devido processo legal.

A propésito os apelantes apontam que residem
no mesmo endereco que informaram ao banco, de modo que nao se
justificava a notificagdo por edital, o que impunha julgar procedente a agéo e

condenar o banco a restituir os valores pagos pelos autores.

Recurso regularmente processo e respondido.
E o relatério.

Aqui se cuidava de agao anulatoria de leildo

extrajudicial de imovel.

Os autores aqui insistem somente na alegacgéo
de que foi nula a notificagdo por edital, o que dispensa a Corte de se

manifestar sobre os demais pontos.
Pois bem.

Incontroverso que os autores se tornaram
inadimplentes quanto as parcelas previstas no contrato de financiamento,
quadro que autorizava o credor a constitui-los em mora por meio de formal
notificagcdo, ocasidao em que os devedores poderiam revigorar o contrato

mediante pagamento do débito vencido.

Realmente, o art. 26, caput, da Lei n° 9.514/97

dispbe que “vencida e ndo paga a divida, no todo ou em parte, e
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constituidos em mora o devedor e, se for o caso, o terceiro fiduciante, sera
consolidada, nos termos deste artigo, a propriedade do imével em nome do

fiduciario”.

A possibilidade de purgagcdo da mora esta assim

prevista no §1° do mesmo artigo prevé:

“§ 1° Para fins do disposto neste artigo, o devedor
e, se for o caso, o terceiro fiduciante serdo intimados, a requerimento do
fiduciario, pelo oficial do registro de imdveis competente, a satisfazer, no
prazo de 15 (quinze) dias, a prestagdo vencida e aquelas que vencerem até
a data do pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os demais
encargos contratuais, 0s encargos legais, inclusive os tributos, as
contribuigbes condominiais imputaveis ao imovel e as despesas de

cobrancga e de intimagé&o”

Pois na espécie o Oficial de Registro de Titulos e
Documentos enviou notificagcdo aos devedores para purgar mora (fls. 342 a
344), mas nao foi ela entregue porque os destinatarios nao foram
encontrados nas trés tentativas de notificagdo, motivo pelo qual foram

intimados por edital.

De lembrar que é 6nus do devedor informar
eventuais mudangas de enderego, medida sem a qual autorizava substituir a

notificacdo pessoal pela convocacgao por edital.

Realmente, assim prevé o art. 26, §4°, da Lei n°
9.514/1997:

§ 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
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diligéncia e informado ao oficial de registro de imoveis, que, a vista da
certiddo, promovera a intimagéo 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 purgag¢éo da mora da data da udltima publicagdo do edital.

Ademais, os devedores foram intimados das
datas, horarios e locais das hastas publicas por meio de “e-mails” enviados
ao endereco eletrbnico fornecido por eles, isso consoante item 31.2 do
contrato (fls. 353 e 354).

Toda a questdo foi bem enfrentada na seguinte

passagem da sentenca:

“Com efeito, restou incontroverso, a par de bem
demonstrado nos autos, que os requerentes firmaram com o primeiro réu
um contrato de compra e venda de imével mediante financiamento bancario
e alienagdo fiduciaria do proprio bem, com fundamento na Lei 9.514, de 20
de novembro de 1997, mas eles acabaram se tornando inadimplentes, de
maneira que o banco promoveu a intimagdo dos devedores a purgarem a
mora na forma prevista nesse diploma legal (fls. 68/83, 342/343, 344,
345/347, 350, 351 e 352).

Note-se que ndo ha qualquer questionamento a
regularidade dessa intimagdo, pois ela sequer foi especificamente

impugnada pelos autores na peti¢do inicial.

E de qualquer forma, a certiddo do Oficial do
Cartorio de Registro de Imovel, Titulos e Documentos da Comarca de Santo
André da conta de que o devedores, os ora requerentes, ndo foram
encontrados no enderego por eles declinado no ajuste, fato ndo contrariado
por qualquer elemento de prova, de modo que, considerando estarem o0s

autores em local ignorado e esgotadas as tentativas de intimagdo pessoal,
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era mesmo cabivel a intimagdo por edital, nos termos do artigo 26,
paragrafo quarto, da Lei 9.514, de 1997, para formalizagdo da mora (fls.
68/83, 342/343, 344, 345/347, 350, 351 e 352).

No mais, a certiddo da serventia extrajudicial, que
goza de fé publica, atesta que os devedores foram intimados por edital, mas
deixaram transcorrer o lapso legal sem purgagdo da mora (fls. 342/343, 344,
345/347, 350, 352 e 352), de forma que, decorrido o prazo sem pagamento,
a propriedade do bem consolidou-se no nome do credor, observada sua
averbagdo na matricula imobiliaria (fls. 43/46), a quem cabia realizar o leilédo
publico em trinta dias, contados da data do registro, para promover a
alienagcdo extrajudicial do imovel, a teor do artigo 27 da Lei 9.514, de 1997,

com a redacg&o vigente a época.

Outrossim, nem se alegue que 0s requerentes
nédo foram pessoalmente cientificados acerca das datas dos leilbes, pois
inexistia tal exigéncia legal, uma vez que o artigo 27, paragrafo 2°-A, da Lei
9.514, de 1997 dispunha que 'para os fins do disposto nos §§ 10 e 20 deste
artigo, as datas, horarios e locais dos leilbes serdo comunicados ao devedor
mediante correspondéncia dirigida aos enderegos constantes do contrato,
inclusive ao enderego eletrénico’ (redagéo vigente ao tempo da celebragdo

do ajuste).

Foi o que se viu neste caso, pois os autores
foram intimados das datas, horarios e locais das hastas publicas por meio
de mensagens encaminhadas ao enderego eletrbnico fornecido por eles,
nos termos do item 31.2 do contrato (fls. 68/83 e 353/354).”

Em suma, ndo era mesmo caso de se reputar
irregular o procedimento extrajudicial, eis que nao faltou a formal

oportunidade para os devedores purgarem a mora.

Nos termos do artigo 85 § 11 do CPC impde
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agravar a condenagdo dos apelantes em honorarios advocaticios, que

passa a 15% do valor da causa, observada a gratuidade processual.

Nega-se provimento ao recurso.
ARANTES THEODORO
RELATOR
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