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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1004346-08.2023.8.26.0022, da Comarca de Amparo, em que ¢ apelante SERGIO
HENRIQUE DORIGAN (JUSTICA GRATUITA), ¢é apelado ITAU UNIBANCO
S/A.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 32* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo 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 participacdo dos Desembargadores CAIO MARCELO
MENDES DE OLIVEIRA (Presidente sem voto), CLAUDIA MENGE E J.B.
PAULA LIMA.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.
MARCUS VINICIUS RIOS GONCALVES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELACAO CIiVEL

Processo n° 1004346-08.2023
Comarca: Amparo (2* Vara)
Apelante: Sergio Henrique Dorigan
Apelado: Itat Unibanco S.A.
Juiza: Fabiola Brito do Amaral

Voto n 23.545

ALIENACAO FIDUCIARIA — Imével - Leildo
extrajudicial - Consolidacdo da propriedade do imovel dado
em garantia, ante o inadimplemento do devedor - Pretensao
do autor a reaver a diferenca entre o valor do bem e o valor
da divida - Sentenca de improcedéncia - Irresignagdo do
autor - Nao acolhimento - Realizagdo dos dois leilGes
extrajudiciais sem licitantes - Incidéncia do art. 27, § 5°, da
Lei n® 9.514/97 - Hipotese em que nenhuma diferenga ¢
devida - Precedentes - Sentenca mantida — Recurso
desprovido.

Trata-se de apelacdo interposta em face da r. sentenca de fls. 208/213,
cujo relatdrio se adota, que, julgou improcedente o pedido formulado pelo autor, com
fundamento no artigo 487, inciso I do Cddigo de Processo Civil. A r. sentenga
condenou a parte autora ao pagamento das custas, despesas processuais ¢ honorarios
advocaticios fixados em 10% sobre o valor da causa, com a observancia do quanto

previsto no §3°, do artigo 98 do Cddigo de Processo Civil.

O autor ajuizou a¢do indenizatéria alegando, em sintese, que teria em 10
de fevereiro de 2020 alienado fiduciariamente em favor do requerido, o imovel
situado a Rua Pedro Pacetta, Parque Modelo, Amparo, devidamente descrito na
matricula imobiliaria n. 37120, do CRI local pelo preco certo e ajustado de R$
390.000,00; que para pagamento do mutuo ficou estabelecido uma entrada no valor
de R$ 73.620,00 e o saldo de R$ 316.380,00, financiado em 360 prestagdes mensais

e sucessivas no valor inicial de R$ 2.906,29, com taxa nominal de juros mensal de
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0,6005% e anual de 7,4500% e taxa de juros mensal efetiva de 0,60005% e anual de
7,4500% eleito o sistema de amortizagao tabela SAC; que em 08 de abril de 2023,
passou por dificuldades financeiras nao conseguindo manter fiel ao pagamentos
mensais das parcelas, mesmo apos o pagamento de mais de 38 prestagdes, o que deu
inicio ao procedimento extrajudicial nos termos da Lei n. 9514/97. Afirma que, com
a consolidagdo da propriedade do imovel em nome da requerida, marcaram-se as
datas dos leildes, sem qualquer tentativa para sua intimagdo, o que impossibilitou a
purga da mora nos moldes do Decreto 70/66, ou ainda, a possibilidade acompanhar a
legalidade dos atos executivos. Aponta que o primeiro leildo foi datado de 30 de
outubro de 2023 pelo valor certo de R$ 567.882,36 e o segundo leildo para o dia 09
de novembro de 2023, pelo valor certo de R$ 345.018,51, sendo que o valor da
avaliagdo constante do edital é o de R$ 567.882,36; que levado a efeito os fatos
articulados ndo teve outra alternativa sendo a propositura da presente acgdo
indenizatdria que tem por finalidade a indenizagdo dos danos materiais sofridos no
importe de R$ 222.863,85, em face da nulidade do procedimento extrajudicial por
auséncia de intimacao das datas dos leildes, a adjudicagdo do bem por valor maior
que o da divida ao que dispde o artigo 884 do Cddigo Civil e artigo 876, §4°, inciso I,
do Cédigo de Processo Civil, artigo 27, §5° da Lei n. 9514/97 e 876, §4° do CPC,
além de outras violagdes legais e principios gerais do direito como a fung¢ao social do
contrato, a boa-fé objetiva. Pugna pela aplicagdo do Coddigo de Defesa do
Consumidor; que embora o objeto do pedido seja a indenizagdo por danos materiais
consigna que as mesmas nulidades que podem levar a anulagdo podem também
conduzir a indenizagdo, nos termos do artigo 30. Paragrafo inico da Lei 9514, atribui
tal condigdo; que pela inobservancia da falta de intimacao pessoal em relagao das
pragas, atingiu frontalmente o artigo 27, §2°-A e §2°-B, da Lei n. 9514/97, que
assevera que a falta de sua intimagao teria impedido de exercer o direito a purga da
mora; aponta, ainda, que as designacdes dos leildes ndo obedeceu o disposto no
artigo 27, §1°, da Lei 9514/97, vez que ndo dispensou o interregno de 15 dias entre os
leildes; que a adjudicacdo do imével trouxe enriquecimento sem causa em favor do

banco, vez que ha diferenca.

Irresignado, apelou o autor as fls. 222/229, alegando que no primeiro
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leildo o imodvel foi apregoado pelo valor de R$ 567.882,36, valor referente a
avalia¢do do imdvel (artigo 24, inciso VI, c.c. o artigo 27, § 1°). No segundo leildo, o
bem foi apregoado pelo valor de R$ 345.018,51, correspondente a soma de todos os
valores devidos a instituicdo financeira, nos termos do §2° do art. 27, da Lei n°
9.514/97. Alega que o Banco apelado fazia jus ao recebimento da quantia pela qual o
imoével foi apregoado em segundo leildo, aduzindo que ao adjudicar o bem, o banco
incorporou ao seu patrimonio imoével cujo valor excedeu em R$ 222.863,85, o valor
que lhe era devido. Assevera ainda que o desfecho de tal procedimento, no caso em
voga, levou ao enriquecimento sem causa do banco, o que ndo ¢ permitido pela
legislagao civil patria (art. 884 do Codigo Civil). Ressalta que ao devedor, no
entanto, cabe receber o eventual excedente do valor apurado com venda do bem
apreendido, apds a satisfagdo da divida (§4° do art. 27 da Lei n°® 9.514/97). Afirma
ainda in casu, ambos os leildes foram negativos, portanto, a rigor, ndo ¢ aplicavel o
disposto no §5° do art. 27 da da Lei n° 9.514/97, segundo o qual somente se "no
segundo leildo, o maior lance oferecido ndo for igual ou superior ao valor referido no
§ 2° [igual ou superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos
encargos legais, inclusive tributos, e das contribui¢cdes condominiais], considerar-se-
4 extinta a divida e exonerado o credor da obriga¢do de que trata o § 4° ". Aduz que
ndo ha davida de que tal dispositivo s6 faz sentido quando o valor obtido na venda
do imovel no segundo leildo ¢ inferior ao valor da divida, ndo havendo, nessa
hipdtese, nada a restituir, o que nao € o caso. Assevera ainda que a jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica ja firmou entendimento no sentido de que, no sentido de
que, na execucao hipotecaria, em caso de leildo infrutifero e posterior adjudicagdo do
bem pela institui¢ao financeira e o valor da avaliagao do imovel superou o montante
do saldo devedor remanescente, ¢ devido a institui¢do financeira adjudicante a
restituicdo aos mutudrios da diferenga, sob pena de enriquecimento sem causa do

agente financeiro.

Foram apresentadas contrarrazdes as fls. 233/242.

E o relatorio.

Incontroverso nos autos que as partes celebraram contrato de

financiamento de imdvel com alienagdo fiduciaria em garantia, tendo o autor sido
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devidamente intimado para purgagdo da mora, que nao a promoveu, consolidando-se

o dominio do imével em favor da institui¢ao financeira.

Em caso de inadimplemento pelo devedor das parcelas da divida, o
devedor fiduciante sera constituido em mora por meio de notificagdo pessoal,
assegurada a oportunidade de purgacdo em quinze dias. Efetivado o pagamento, os
efeitos do contrato convalescem. Mantida a inadimpléncia, a propriedade do bem
imével se consolida em nome do credor fiducidrio para satisfazer a obrigagdo. Foi o

que ocorreu no presente Caso.

Dessa maneira, sera realizado leildo para publico para alienar o referido

bem, em duas tentativas.

A venda do imo6vel a terceiro quer no primeiro, quer no segundo leildo
poderd gerar crédito ao devedor fiduciante, correspondente a importancia que
ultrapassar o valor da divida e das despesas. Nas hipdteses em que, nos dois leildes,
nao houver interessados na aquisi¢cdo do imovel ou em que os lances ndo atingirem o
valor minimo, a lei prevé que a divida ¢ extinta, o devedor fiduciante fica exonerado
da obrigacao e credor fiduciério fica com o dominio do imoével. Nessa circunstancia,
tida pela lei como excepcional, ndo cabe cogitar de devolugdo de qualquer valor ao
devedor fiduciante, porque o valor pelo qual o imdvel ¢ adjudicado ao credor ¢

idéntico ao da divida.

No caso em tela, apos a consolidagao levou-se adiante o procedimento da
lei, comunicando-se o apelante das datas, horarios e locais do 1° e 2° leildo, a fim de
que pudesse exercer o direito de preferéncia, assegurado no art. 27, §2°- B, Lei n°
9.514/97. A lei prevé a necessidade de notificacdo dos leildes, todavia ndo estabelece
a necessidade de intimagdo pessoal, vez que possibilita o envio de correspondéncia

ou mensagem por endereco eletronico (art. 27, § 2°-A da Lei 9.514/97).
Nesse sentido:

Agravo de instrumento. Alienagdo fiduciaria de imovel. Suspensdo de
leildo extrajudicial. Auséncia de vicio aparente no procedimento de execugdo
extrajudicial da garantia, em face da comprovag¢do acerca da intimag¢do para

quitagdo do débito incontroverso e consolida¢do de propriedade. Desnecessidade,
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no caso concreto, de intimagdo pessoal dos devedores acerca da data dos leiloes.
Parte autora que teve ciéncia prévia das datas antes da realizagcdo das pragas.
Finalidade alcan¢ada. Prejuizo ndo demonstrado. Pretensdo de purgagdo da mora.
Impossibilidade. Apos a consolida¢do da propriedade, o devedor fiduciante possui
apenas o direito de preferéncia para adquirir o bem imovel mediante pagamento do
valor da divida, consistente no saldo devedor da operacdo da alienagado fiduciaria,
somado as demais despesas previstas no art. 27, § 2-B da Lei n° 9.514/97, incluido
pela Lei n° 13.465/17. Decisdo mantida. Recurso improvido. (TJ-SP - Al:
20906393020238260000 Jacarei, Relator: Walter Exner, Data de Julgamento:
26/06/2023, 36“ Camara de Direito Privado, Data de Publicagdo: 26/06/2023)

ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL — INADIMPLENCIA
INCONTROVERSA - EXCUSSAO DA GARANTIA - INTIMACAO PESSOAL PARA
REALIZACAO DO LEILAO EXTRAJUDICIAL — DESNECESSIDADE —
IMPROCEDENCIA TOTAL DA ACAO - SUCUMBENCIA CARREADA
INTEGRALMENTE AO AUTOR, EM RAZAO DO PRINCIPIO DA CAUSALIDADE.
RECURSO  PROVIDO  (TJ-SP - AC: 10136271020178260309  SP
1013627-10.2017.8.26.0309, Relator: Andrade Neto, Data de Julgamento:
09/03/2023, 30 Cdmara de Direito Privado, Data de Publica¢do: 09/03/2023)

Em suma, ap0s a realizagdo dos dois leildes, incidiu o disposto no art. 27,
par. 50, da Lei no. 9.514/97, passando o bem a livre disponibilidade do credor, com a
extingdo da divida, sem a restituicdo de qualquer diferenga, como expresso no
dispositivo legal. A restitui¢ao a quem pretende o autor s caberia em caso de ter

havido arrematagao.
Assim, era mesmo o caso de improcedéncia do pedido.
Nesse sentido, ja decidiu o este E. TJISP:

“Alienacdo fiducidria de imével. A¢cdo INDENIZATORIA. Sentenca de
improcedéncia. Apelo do autor. Contrato de compromisso de compra e venda de
imovel garantido por alienagdo fiduciaria. Inadimplemento. Auséncia de purgagdo
da mora. Consolida¢do da propriedade do imovel dado em garantia por parte do

reu. Leiloes infrutiferos. Inexisténcia de lances. Adjudicagdo do imovel pelo banco.
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Divida extinta com a efetiva exonerag¢do do credor da obriga¢do de pagar ao
devedor eventual sobejo pela venda do imovel. Inteligéncia dos artigos 26 e 27 da
Lei n. 9.514/97. Precedente jurisprudencial do STJ e desta Corte. Majoragdo dos
honordrios advocaticios (artigo 85, § 11, do CPC).RECURSO NAO PROVIDO.”
(Apelagdo civel n° 1031604-27.2021.8.26.0001,27“ Cam. de Dir. Privado, rel. Des.
Alfredo Attié, j. 19/05/2023).

E esta 32? Camara:

RECURSO DE APELACAO. ALIENACAO FIDUCIARIA. Imével. Leildo
extrajudicial. Frustragdo da venda a terceiros. Bem que passou ao dominio do
credor fiducidrio. Pretensdo ao recebimento de valor que teria superado o débito.
Sentenca de improcedéncia. Insurgéncia dos autores. - Consolidagdo da propriedade
em favor do credor fiduciario. Segundo leildo frustrado por auséncia de licitantes.
Quitagcdo da divida e adjudica¢do do imovel em favor do credor fiduciario.
Inteligéncia ao artigo 27, §§ 4° e 5° da Lei n° 9.514/97. Tema n° 1.095/STJ.
Sentenca  mantida. RECURSO DESPROVIDO. (TJSP;, Apelagio Civel
1036965-06.2023.8.26.0405; Relator (a): Claudia Menge; Orgdo Julgador: 32°
Cdmara de Direito Privado, Foro de Osasco - 4“ Vara Civel; Data do Julgamento:

12/03/2025; Data de Registro: 12/03/2025)

RECURSO DE APELACAO. ALIENACAO FIDUCIARIA. Imével. Leildo
extrajudicial. Frustragdo da venda a terceiros. Bem que passou ao dominio do
credor fiducidrio. Pretensdo ao recebimento de valor que teria superado o débito.
Senten¢a de improcedéncia. Insurgéncia dos autores. - Consolida¢do da propriedade
em favor do credor fiduciario. Segundo leildo frustrado por auséncia de licitantes.
Quita¢do da divida e adjudicacdo do imovel em favor do credor fiduciario.
Inteligéncia ao artigo 27, §§ 4° e 5° da Lei n° 9.514/97. Tema n° 1.095/STJ.
Sentenca  mantida. RECURSO  DESPROVIDO. (TJSP; Apelag¢do  Civel
1036965-06.2023.8.26.0405; Relator (a): Claudia Menge; Orgdo Julgador: 32°
Cdmara de Direito Privado; Foro de Osasco - 4“ Vara Civel;, Data do Julgamento:

12/03/2025; Data de Registro: 12/03/2025)

ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL — Acdo anulatoria de
leildo extrajudicial — Comprovagdo documental de regular constitui¢do em mora da
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devedora e da consolida¢do da propriedade imovel a favor do réu — Subsequentes
leiloes judiciais com prévia intimag¢do, o que possibilitaria a autora o exercicio do
direito de preferéncia previsto no art. 27, § 2°-B, da Lei 9.514/1997 — Recorrente
que nem comprovou dispor de recursos para esta finalidade — Improcedéncia da
acdo  mantida  —  Recurso  improvido. (TJSP; Apelagao  Civel
1036258-46.2024.8.26.0100, Relator (a): Caio Marcelo Mendes de Oliveira, Org&o
Julgador: 32° Camara de Direito Privado,; Foro Central Civel - 3“ Vara Civel; Data
do Julgamento: 31/01/2025; Data de Registro: 31/01/2025)

Ante o desprovimento do recurso majoram-se os honorarios advocaticios
nos termos do § 11 do artigo 85 do Cddigo de Processo Civil para 12% sobre o valor
da causa, com a observancia do quanto previsto no §3°, do artigo 98 do Codigo de

Processo Civil.

Isto posto, NEGA-SE PROVIMENTO ao recurso, nos termos da

fundamentagdo acima.

MARCUS VINICIUS RIOS GONCALVES

Relator
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