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Processo Digial n*: (D 5

Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Sistema Financeiro da Habitacao S

Requerente: fg
Requerido: Banco Bradesco S/A

Justica Gratuita
Juiz(a) de Direito: Dr(a). BRENO COLA ALTOE

Vistos.

Trata-se de acdo anulatoria cumulada com pedido de conversdo em perdas e danos
propost o (R - < I o Bradesco S

Alega a parte autora que alienou fiduciariamente o imovel de matricula 142.728,
do 2° CRI de Jundiai, ao banco requerido, pelo valor de R$748.800,00, em 360 prestacdes, mas se
tornou inadimplente, o que levou o banco a consolidar a propriedade do imo6vel em seu nome.

Afirma, ainda, que houve inobservancia do procedimento prescrito na lei 9514/97
ao nao serem intimados das datas dos leildes que seriam realizados pelo réu, inviabilizando o seu
direito de reaver o bem. Além disso, aduz que o bem foi arrematado a prego vil no segundo leildo.

Requer, por tais motivos a declaragdo de nulidade do leilao extrajudicial, com a
conversao em perdas e danos em razdo de a arrematacao ja ter sido efetivada. Juntou documentos
(fls. 16/87).

Foram deferidos os beneficios da gratuidade de justica (fls. 89)

Citado, o réu apresentou contestacdo (fls. 93/124). No mérito, defende ter
intimado os autores para que purgassem a mora, entretanto, sem resultado. Asseverou ter
observado todo o procedimento previsto na lei especial e que ndo ha que se falar em purgagdo da
mora neste momento, pois a propriedade ja foi consolidada em seu nome. Afirma, ainda, ter
notificado os autores das datas de ambos os leildes. Rechagou a caracterizagdo de preco vil. Ao
final, requereu a improcedéncia dos pedidos. Juntou documentos (fls. 125/313).

As fls. 316/326 aportou rquo Itati S/A para reserva de crédito
em eventual condenagdo em favor do autor que foi deferido pelo juizo as fls.
348.

Novos documentos apresentados pelo réu as fls. 327/343.

Réplica as fls. 344/347.

Intimadas, a parte autora ndo manifestou interesse em produzir outras provas (fls.
351/352 e o réu ndo se manifestou.

Alegacoes finais as fls. 354/372 e 374/382.
E o relatério.
Decido.
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A presente demanda comporta julgamento antecipado, com fulcro no artigo 355, I,
do Coédigo de Processo Civil, uma vez que os arrazoados das partes e os documentos apresentados
tornam desnecessaria a fase instrutoria. Ademais, a prova documental ja deveria ter sido
produzida, nos termos do artigo 434, do CPC, a revelar a preclusio.

codigo 8784676.

Assim, passo ao imediato julgamento do feito.

Quantos aos fatos, € incontroverso nos autos que a parte autora firmou junto ao réu
contrato de mituo com alienacdo fiducidria de bem imovel e que, durante a execucao do contrato,
tornou-se inadimplente, motivo pelo qual consolidou-se a propriedade e alienou-se
extrajudicialmente o bem, arrematado em segundo leilo.

Restou controvérsia sobre a existéncia de intimacao valida dos autores das datas
dos leildes e sobre a caracterizagao de preco vil.

Ressalta-se, desde ja, que a relacdo juridica controvertida ¢ de consumo por forca
do art. 2°, caput, do CDC. Em ateng@o a inversdo do 6nus da prova, segundo o disposto no art. 6°,
VIII, do CDC, ¢ necessario analisar a verossimilhanca das alegagdes ou a hipossuficiéncia técnica
do consumidor, segundo critério do juiz baseado em regras ordinarias de experiéncia. Além disso,
por forca do art. 373 do CPC, o autor deve comprovar inicialmente o fato constitutivo do seu
direito.

No presente caso, caberia ao banco réu demonstrar a regularidade do
procedimento extrajudicial de consolidagdo da propriedade e alienagdo do bem imovel, por ser
quem possui os documentos necessarios para deslinde do feito. Além disso, sendo a causa de pedir
dos autores um fato negativo (auséncia de notificag@o), caberia ao réu demonstrar sua existéncia,
se, de fato, existiu.

Observo que, com a contestagdo e em peticionamento posterior, o réu apresentou
os documentos que possuia, aduzindo a regularidade do procedimento realizado, dentre as quais
ressalta a existéncia de notificacdo da data dos leildes enviada aos autores por correio, e-mail e
publicagdo na imprensa.

A jurisprudéncia do E. TJISP, assim como do C. STJ, ja firmou entendimento no
sentido de que as disposi¢des do Decreto-lei 70/66 sdo aplicaveis aos casos da alienagao fiduciaria
de bem imo6vel, de modo que € necessaria a intimacao pessoal do devedor sobre a data dos leildes.

No caso dos autos, verifica-se que houve intimagdo em cartorio para a purga da
mora (fls. 298).

Porém, em relacdo aos leildes, o réu argumenta ter cientificado os autores por
meio de correspondéncia, e-mail e publicacdo na imprensa.

Em relacdo a correspondéncia enviada (fls. 334), nota-se que foi remetida ao
enderego constante do contrato de financiamento ¢ constitui¢ao de alienagdo fiduciaria. Porém, o
contrato € de 2014 ¢ o réu nao apresentou qualquer indicio de que continua sendo a residéncia dos
autores.

Com efeito, constata-se que no procedimento administrativo de constitui¢do em
mora foi diligenciado inicialmente no endereco do contrato, constatando-se que os devedores ndo
residiam mais 1a (fl. 212), constando, ainda, informacdo de que residiam em outro endereco (fl.
216). E consta as fls. 216/221 que um preposto do 2° CRI diligenciou por diversas vezes em
endereco residencial dos devedores diverso do constante do contrato, estando sempre ausentes,
mas o autor compareceu em cartorio posteriormente.

Apesar de dispor de tais informagdes, o réu enviou a correspondéncia informando
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a data dos leildes ao endereco constante do contrato firmado em 2014, sendo retornada ao
remetente por ser o destinatario desconhecido no local.

Por esse motivo, ndo pode ser reputada como valida a intimagdo realizada por
carta, pois enviada a endereco incorreto, do qual o réu ja tinha ciéncia de ndo ser mais residéncia
dos autores ou, ao menos, tinha acesso a essa informagao.

codigo 8784676.

Quanto ao e-mail enviado (fls. 335/339), verifica-se que o servidor retornou
mensagem de falha na entrega, porque ndo foi possivel encontrar o destinatario.

E sobre a publicagio na imprensa, o réu defende sua validade com base em
previsdo contratual.

Contudo, trata-se de pratica incompativel com a boa-fé objetiva e que coloca o
consumidor em desvantagem exagerada, pois, tendo a jurisprudéncia estabelecido a necessidade de
intimagao pessoal do devedor sobre a data dos leildes, ndo poderia a instituicdo financeira
suplantar tal obrigacdo por meio de publicacdo na imprensa escrita, tendo em vista ndo ser
compativel com a exigida cientificacdo pessoal.

Além disso, no caso em exame, sequer foi demonstrado pelo réu que houve
tentativas anteriores validas, mas infrutiferas, de localizag¢do dos autores.

Assim, reputo como invalida a intimacdo dos autores sobre as datas de leildo por
meio de publicacdo na imprensa escrita.

Entdo, ndo ha prova segura de que as datas dos leildes tenham sido comunicadas
aos devedores.

Logo, estabelecido que o requerido ndo comprovou a intimagdo pessoal dos
autores sobre as datas dos leildes que se realizariam, de rigor a decretacdo de nulidade do
procedimento administrativo extrajudicial que nao atendeu aos preceitos exigidos.

Nesse sentido:

Consumidor e processual. Contrato de financiamento de imovel,
garantido por alienagdo fiduciaria. A¢do anulatéria do procedimento
previsto na Lei n. 9.514/1997 julgada improcedente. Pretensdo a reforma
integral manifestada pelo autor. O sistema processual civil patrio nao
admite a inovagdo recursal, de modo que ndao pode ser conhecida
pretensdo aventada somente nas razdes recursais, ndo veiculada, antes,
na peticdo inicial. Como também ndo pode ser conhecido recurso na
parte em que ndo observa o principio da dialeticidade. Na esteira de
orientacdo do C. Superior Tribunal de Justica, que vem sendo adotada
por este E. Tribunal de Justica, conjugando as disposi¢des da Lei n.
9.514/1997 e do Decreto-Lei n. 70/1966 o devedor fiduciante deve ser
intimado dos leildes do imovel, podendo purgar a mora até a data da
assinatura do auto de arrematagdo (observadas, quanto a purgagdo da
mora, as peculiaridades do caso concreto). Caso concreto, porém, que se
resolve em perdas e danos, nos termos da fundamentacdo. RECURSO
PROVIDO, na parte conhecida. (TJSP;  Apelacdo Civel
1006942-62.2016.8.26.0554; Relator (a): Mourdo Neto; Orgio Julgador:
27* Camara de Direito Privado; Foro de Santo André - 2* Vara Civel,
Data do Julgamento: 03/10/2017; Data de Registro: 06/10/2017)
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RECURSO ESPECIAL. ACAO ANULATORIA DE ARREMATACAO.
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. ART. 535 DO CPC.
NAO OCORRENCIA. LEI N° 9.514/97. ALIENACAO FIDUCIARIA
DE COISA IMOVEL. LEILAO EXTRAJUDICIAL. NOTIFICACAO
PESSOAL DO DEVEDOR FIDUCIANTE. NECESSIDADE. 1. Nao ha
falar em negativa de prestacdo jurisdicional se o tribunal de origem
motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia com a
aplicacdo do direito que entende cabivel a hipdtese, apenas ndo no
sentido pretendido pela parte. 2. A teor do que dispde o artigo 39 da Lei
n°® 9.514/97, aplicam-se as disposi¢des dos artigos 29 a 41 do Decreto-
Lei n® 70/66 as operagdes de financiamento imobiliario em geral a que se
refere a Lei n® 9.514/97. 3. No ambito do Decreto-Lei n° 70/66, a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ha muito se encontra
consolidada no sentido da necessidade de intimag@o pessoal do devedor
acerca da data da realizacdo do leildo extrajudicial, entendimento que se
aplica aos contratos regidos pela Lei n® 9.514/97. 4. Recurso especial
provido. (REsp 1447687/DF, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 21/08/2014, Dle
08/09/2014)

codigo 8784676.

ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL. ACAO
ANULATORIA DE EXECUCAO EXTRAJUDICIAL CUMULADA
COM INDENIZACAO. DEFERIMENTO DE TUTELA ANTECIPADA
PARA SUSPENDER OS EFEITOS DO LEILAO EXTRAJUDICIAL.
PLEITO DE REVOGACAO. DESACOLHIMENTO. AGRAVO
IMPROVIDO. 1. Os autores relatam que ndo foram notificados para a
constitui¢do em mora e ndo tiveram ciéncia da designagio de leildes e da
consolidacdo da propriedade em favor do credor fiduciario. Dai a
propositura da acdo voltada ao reconhecimento da nulidade e ao pedido
de condenacdo ao pagamento de indenizacdo por danos morais.
Pretendem a tutela antecipada voltada a suspensio dos efeitos do leilao
extrajudicial. 2. A prova documental permite reconhecer que a
notificagdo prévia foi realizada e produziu os seus efeitos, o que
desautoriza cogitar de medida de urgéncia sob esse fundamento. 3.
Porém, de acordo com a disciplina da Lei 9.514/97, que se reporta
expressamente ao artigo 34 do Decreto-lei 70/66, € perfeitamente
admissivel o exercicio da emenda da mora até a oportunidade da
arrematacdo. Ainda em virtude da expressa referéncia ao procedimento
previsto no Decreto-lei 70/66, faz-se necessaria a intimagao do devedor
da designacg@o dos leildes. Nao havendo certeza para afirmar que ocorreu
essa intimagdo no caso em exame, justifica-se a concessao da medida de
urgéncia voltada a suspensdo dos efeitos do leildo. (TJSP; Agravo de
Instrumento 2013028-11.2017.8.26.0000; Relator (a): Antonio Rigolin;
Orgio Julgador: 31* Camara de Direito Privado; Foro de Bastos - Vara
Unica; Data do Julgamento: 21/02/2017; Data de Registro: 21/02/2017)

APELACAO. ALIENACAO FIDUCIARIA. BEM IMOVEL.

CONSOLIDA(;AO~ DA PROPRIEDADE  PELO  CREDOR
FIDUCTARIO. ACAO DE ANULACAO DE REGISTRO PUBLICO E
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LEILAO EXTRAJUDICIAL. RECURSO PROVIDO. O efeito da
notificagdo no procedimento extrajudicial da alienacdo fiduciaria de
imoével € grave, pois extingue o que resta do direito de propriedade do
devedor e lhe retira a posse direta. Assim, impde-se todo rigor formal e,
ausente notificagdo pessoal da codevedora para constituicdo da mora,
bem como ausente prévia, nova, especifica e pessoal intimacdo dos
devedores fiduciantes para o leildo, anulam-se o procedimento, a
arrematacao e o registro da transferéncia do dominio. (TJSP; Apelacao
Civel 0006698-91.2014.8.26.0176; Relator (a): Adilson de Araujo;
Orgio Julgador: 31* Camara de Direito Privado; Foro de Embu das Artes -
3% Vara Judicial; Data do Julgamento: 19/04/2016; Data de Registro:
19/04/2016)

e codigo 8784676.

Por outro lado, ndo ha que se falar em preco vil, pois o art. 27 da Lei n® 9.514/97
estabelece que o valor minimo de arrematagdo no segundo leildo ¢ o valor da divida, o que foi
observado no caso em analise.

Restou demonstrado, portanto, o vicio que inquinou o procedimento que levou a
cabo os leildes, pois a intimag¢do dos devedores para as respectivas datas era imperiosa, como
preceitua o art. 27, § 2°-A, da Lei 9514/97, alterado pela lei n° 13.465/2017, possibilitando ao
mutudario exercer o direito de preferéncia na aquisicao (art. 27, § 2°-B), bem como acompanhar a
realizacao dos atos de alienacao.

No caso dos autos, ndo ha prova de que tenha havido intimagao pessoal, necessaria
ante a gravidade dos efeitos acerca da auséncia de comunicag@o do procedimento que culminou na
perda da chance de aquisi¢do do direito.

Desta forma, de rigor a declaracdo de nulidade do procedimento em virtude da
auséncia de intimacao dos devedores.

Por regra, declarada a nulidade, seria o caso de determinar ao banco requerido
efetuar novo procedimento de alienagdo do imodvel, observando, contudo, a intimagdo dos
mutudrios, possibilitando que exer¢am seu direito de acompanhamento dos atos e preferéncia na
aquisicao do imovel, conforme preceitua o art. 27, § 2°-B da lei 9514/97.

Contudo, existe nos autos a informacdo e comprovacdo de que o imovel ja foi
levado a leildo e arrematado (fls. 342), sendo certo que o arrematante nio integra esta relagdo
processual e, por isso, ndo pode ser atingido.

Por esse motivo, deve a questdo ser resolvida em perdas e danos, conforme
disposto no art. 30, paragrafo tinico, da Lei n® 9.514/97.

Apesar de o referido dispositivo ter sido incluido pela Lei n. 13.465/2017, deve ser
aplicado a hipodtese dos autos, tendo em vista que a norma juridica dele extraida (possibilidade de
conversao em perdas e danos) ja se impunha pelo ordenamento juridico, em razdo do disposto no
art. 182 do Codigo Civil (“Anulado o negocio juridico, restituir-se-ao as partes ao estado em que
antes dele se achavam, e, ndo sendo possivel restitui-las, serdo indenizadas com o equivalente”).

Ante o exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES os pedidos
formulados na inicial, com fundamento no artigo 487, inciso I, do Codigo de Processo Civil, para
declarar a nulidade do procedimento de alienagdo extrajudicial da propriedade do imdvel objeto da

matricula n"mﬁcio de Registro Imobiliario de Jundiai-SP, ante a auséncia de
intimacao pessoal dos devedores, convertendo em perdas e danos, que serdo apuradas em
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procedimento de liquidagdo, correspondente ao valor de mercado ao tempo da alienacdo
extrajudicial, abatido o valor da divida.

Decaindo a parte autora em parte minima do pedido, condeno o réu por inteiro ao
pagamento de custas, despesas processuais € honorarios advocaticios, que fixo em 10% sobre o
valor do proveito economico obtido, a ser verificado em posterior liquidacao, nos termos do artigo
85, § 2°, do Codigo de Processo Civil.

codigo 8784676.

P.I., arquivando-se oportunamente.

Jundiai, 20 de setembro de 2021.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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