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SENTENCA
Processo n°: 1005884-83.2021.8.26.0704
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Defeito, nulidade ou anulagao
Requerente: Carolina Pereirada Cruz
Requerido: Brazilian Securities Companhia de Securitizacéo

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Monica de Cassia Thomaz Perez Reis Lobo

Vistos.

Carolina Pereira da Cruz agjuizou acdo de Procedimento Comum Civel em
face de Brazilian Securities Companhia de Securitizacdo, ambos devidamente qualificados.
Constadainicial que, em 02/08/2007, foi firmado um Instrumento Particular de Comprae Vendaa
Prazo, de Alienacdo Fiduciaria em Garantia, de Cessdo de Créditos e Outros Pactos, envolvendo a
vendedora/cedente  GOLDFARB BUTANTA CONSTRUCOES LTDA. a cessionaria
BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO e a autora. Para a obtencéo
do financiamento, a requerente alienou fiduciariamente o imével descrito na inicial. Ocorre que a
demandante veio a enfrentar dificuldades financeiras em razéo da pandemia do novo coronavirus e
n&o logrou continuar pagando as prestacdes assumidas. Assim, a demandada executou o contrato,
com base na Le n.° 9.514/97. Porém, a autora sustenta ter havido suposto vicio no procedimento
de consolidacdo da propriedade fiduciaria, afirmando que ndo houve notificagdo pessoa para
viabilizar a purgacdo da mora, uma vez que feita por edital sem gque tenham sido esgatados todos
0S meios para sua localizagdo. Assim, pugna a autora pela procedéncia da acdo para os seguintes
fins: (i) para reconhecer o direito de suspensdo temporaria do contrato por conta da pandemia da
Covid-19 ou de repactuacdo da divida por conta do superendividamento; (ii) para afastar a mora;
(iii) paraimpedir ou cancelar consolidacdo da propriedade; (iv) paraimpedir arealizacdo de leiléo
publico extrgjudicial até o desfecho da demanda; e, por fim, (vi) para garantir a preservagao do
contrato. Requer, ainda, tutela de urgéncia para impedir ou cancelar consolidacdo de propriedade
em nome do réu Brazilian Securities, bem como todos os atos de expropriacéo extrgjudicial, até

gue se julgue o mérito. Com ainicial, juntou documentos (fls. 38/120).
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A tutela de urgéncia foi deferida, para determinar a suspensdo provisOria da

consolidacéo da propriedade em favor da ré. (fls. 125/126).

A requerida foi devidamente citada(fls. 148) e apresentou contestacdo (fls.
149/163). Defende que agindo no exercicio regular de seu direito, a instituicdo ré pode dar inicio
ao procedimento de excussdo da propriedade fiduciéria, mediante, primeiramente, consolidacéo da
garantia fiduciaria, possibilidade, previamente inserida nas clausulas o referido contrato, tendo em
vista a impontualidade confessada, 0 que o fez dentro dos ditames da lei. Afirma gue consta no
contrato as consequéncias da inadimpléncia. Logo, ndo ha em que se falar na suspensdo ou
nulidade da consolidacéo da propriedade do imével. Aduz que a autora sofreu prejuizos em
decorréncia da pandemia, porém ndo trouxe aos autos comprovacdo suficiente de suas restrigdes
financeiras. Outrossim, verifica-se a mora persistente e confessa da autora, cumprindo esta téo
somente com o estabelecido no contrato. Frisa que é cristalino o intuito protelatorio do feito.
Ressalta que em nenhum momento a devedora apresenta valores a titulo de purgacdo da mora, ao
contrério, pretende a suspensdo temporaria do contrato. Requer, assim, que no mérito sgjam
julgados improcedentes todos os pedidos vestibulares, bem como a condenacdo da autora ao
pagamento das custas, despesas processuais e honordrios advocaticios. Também juntou

documentos.
Réplica (183/203).

E orelatorio do essencial.

DECIDO.

O feito comporta o julgamento antecipado da lide, tal como dispde o artigo 355,
inciso I, do Cadigo de Processo Civil, pois as questBes suscitadas e controvertidas nos autos
constituem matéria desnecesséria de produgdo de provas em audiéncia, bem como prova pericial,
motivo pelo qual conheco diretamente do pedido.

Reconheco presentes 0s pressupostos processuais de constituicdo e de
desenvolvimento valido e regular do processo. Concorrem ao caso as condicBes da acdo, como a
possibilidade juridica, a legitimidade das partes e o interesse processual, entendidas como de

direito abstrato, ndo vislumbrando, também, qualquer vicio processual.

A peticdo € apta e o procedimento corresponde & natureza da causa. A pretensdo
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deduzida ndo carece de pedido ou causa de pedir. Ademais, o pedido € em tese, juridicamente
possivel, ndo havendo incompatibilidade de pedidos, sendo que, a principio, da narracdo dos fatos
decorre logicamente a conclusao.

Assim, passo a andlise do mérito.

A autoraalega, em sintese, a nulidade do procedimento extrajudicial que culminou
com a consolidacdo da propriedade do imovel identificado na inicial ho nome da credora
fiduciaria

A aienacdo fiduciaria tem natureza de direito real de garantia e, em recaindo

sobre bens imdéveis, € regulada pela Lei n.° 9.514/1997, que dispbe acerca do Sistema de

Financiamento Imobiliario, institui a alienacdo fiduciéria de coisaimovel e d outras providéncias.

O ingtituto € bem conceituado pelo art. 22 da lei especifica, que assim aduz, in
verbis: "A alienacdo fiduciéaria regulada por esta Lei € o0 negdcio juridico pelo qual o devedor, ou
fiduciante, com 0 escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiducidrio, da

propriedade resolGivel de coisaimével".

De acordo com o "caput" do art. 26 do diploma e legal em questdo, "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 imével em nome do fiduciario".

Os parégrafos do dispositivo, aterados recentemente pelas Leis n.° 13.043/2014 e

n.° 13.465/2017, regulamentam o procedimento de consolidacao.

Iniciamente, deve o devedor fiduciante ser intimado, na sua pessoa ou de seu
procurador regularmente constituido, a requerimento do credor fiduciério, para satisfazer a divida
vencida e as que se vencerem até a data do pagamento, com seus consectarios, no prazo de 15 dias
(81.9).

A intimagdo é feita de modo extrgjudicial, pelo Oficial do Registro de Imoveis
competente, e pode ser pessoal ou por correio, com aviso de recebimento (8 3.9). Apenas no caso
de o devedor fiduciante se encontrar em local ignorado, incerto ou inacessivel € que é facultada a
intimacao por edital (§ 49).

O fiduciante tem, entdo, a oportunidade de purgar a mora no prazo legal e
convalescer o contrato (§ 5.9; ndo o fazendo, porém, promover-se-a a averbacdo, na matricula do

imovel, da consolidacdo da propriedade em nome do credor fiduciario (8 7.9).
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Na hipétese dos autos, a intimagdo da autora para purgar a mora foi realizada por
edital. No entanto, como argumentado na inicial, ndo estavam presentes 0s requisitos para a
intimacdo editalicia.

Isso porgue € invalida a intimagdo do devedor por edital quando ndo esgotados
todos os meios disponiveis para localizagdo do fiduciante. A auséncia de intimacéo pessoa da
devedora para purgar a mora, torna nula a averbacdo na matricula do imével que consolidou a

propriedade fiduciaria em nome do credor.

Nesse toada, cabia a instituicdo financeira ré comprovar que foram esgotados
todos os meios paralocalizacdo e notificacdo da autora, 6nus do qual ndo se desincumbiu. Salienta-
se que houve apenas uma tentativa de notificacdo pessoal da autora, de modo que a ndo
localizacdo da devedora néo significa que ela estava em local incerto e ndo sabido, o que, portanto,

n&o autorizaria a notificagdo por edital.

Dessa forma, ndo foi devidamente oportunizada a autora a purgacéo da mora, na
forma do artigo 26, § 1° da Lei n.° 9.514/1997, sendo, portanto, nulo o procedimento de
consolidacao da propriedade.

Nesse sentido:

Alienacéo fiduciaria de imbvel. Acdo anulatdria de ato juridico. A intimacédo
valida do devedor fiduciante para purgar a mora constitui requisito indispensavel
ao prosseguimento do procedimento extrajudicial de consolidacdo da propriedade
previsto na Lei n° 9.514/97. Intimacdo por edital admitida apenas quando
esgotados 0s meios de localizacdo do devedor, situacdo ndo demonstrada na
espécie. Nulidade do procedimento consolidacdo da propriedade nas maos do
credor fiduciério. Pedido formulado pela autora que ndo abarcou a declaracéo de
guitacdo do contrato. Questdo que ndo pode ser analisada neste feito, sob pena de
se proferir julgamento extra petita. Impertinéncia das alegacdes de insuficiéncia
do valor depositado nos autos e de intempestividade do deposito. Pretensdo
formulada na inicial acolhida em sua integralidade, a ensgjar a modificacéo do
desfecho conferido pela sentenca e o afastamento da condenagdo da autora ao
pagamento das verbas sucumbenciais. Recurso da autora parcialmente provido;
recurso do réu nao provido. Arbitramento de honorarios sucumbenciais
recursais. (TJSP;, Apelacdo Civel 1000031-32.2019.8.26.0068; Relator (a): Cesar
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Lacerda; Orgdo Julgador: 282 Camara de Direito Privado; Foro de Barueri - 62
Vara Civel; Data do Julgamento: 16/06/2020; Data de Registro: 16/06/2020)

Por outro lado, ndo comporta provimento o pedido para reconhecer o direito de
suspensdo tempordria do contrato ou para determinar repactuacdo da divida por conta da
pandemia da Covid-19.

N&o € preciso tecer maiores comentérios a respeito da profunda emergéncia
decorrente da pandemia causada pelo "COVID-19". O fato € notério e seus efeitos so sentidos em

diversos paises do mundo com relevante gravidade até a presente data.

De acordo com o artigo 393, "caput”, do Cadigo Civil, o devedor ndo responde
pelos prejuizos resultantes de caso fortuito ou forga maior, se expressamente ndo se houver por
€les responsabilizado, verificando-se tal situacéo no fato necessario, cujos efeitos ndo era possivel

evitar ou impedir.

Considero, porém, que a pandemia causada por nova espécie de coronavirus néo
se assemelha a forca maior ou ao caso fortuito, pois, apesar da queda abrupta na atividade
econdmica por ela ocasionada, a prestacdo contratual ndo se tornou inexequivel ou impossivel de

ser cumprida, mas apenas passou a ser mais custosa ao devedor.

N&o esta o Poder Judiciario autorizado, portanto, a instituir moratdria a pedido do
devedor, podendo a dispensa de cumprimento de obrigacdo ocorrer apenas por ato negocial,

portanto com a aquiescéncia do credor, ou por forca de especial disposicao legal.

De igua modo, a pandemia de Covid-19, apesar de ser um acontecimento
extraordindrio e imprevisivel, ndo autoriza a incidéncia do instituto da onerosidade excessiva
preconizado pelo artigo 478 do Cddigo Civil e orientado pela teoria da imprevisdo, a fim de
propiciar arevisdo, pois 0 evento extraordinario e imprevisivel ndo ensejou extrema vantagem a
qualquer das contraentes, jA que ambas, em maior ou menor propor¢cdo, foram afetadas
negativamente pelo mencionado evento que reduziu a atividade econdbmica em geral. Cuida-se, na

verdade, de uma situagdo atipica, na qual toda a sociedade foi prejudicada pela crise econbémica.

N&o se visdumbra, outrossim, a despropor¢cdo manifesta entre o valor da prestacéo
devida e 0 do momento de sua execugdo, prevista pelo artigo 317 do Cdédigo Civil, a fim de
propiciar a revisdo judicial do negécio juridico, tendo em vista que a gquantia devida continua

compativel com o valor do imével. Permanece, por conseguinte, a base objetiva do contrato
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formada por todas as circunsténcias de fato que estimularam a manifestacdo do consenso que

formou o vinculo negocial.

Revela-se, por tais motivos, exigivel a obrigacdo decorrente do contrato celebrado

entre os litigantes, ainda mais que na espécie o inadimplemento ocorre desde antes da pandemia.

Ante 0 exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE a demanda, com
fundamento no art. 487, |, do CPC, para declarar a nulidade da consolidacdo da propriedade do
imoével objeto da matricula 183526 do 18° Cartério de Registro de Iméveis - Sdo Paulo, Capital,
em nome da credora fiducidria Brazilian Securities, confirmando-se a tutela de urgéncia

concedida

Dada a sucumbéncia reciproca: @) cada parte arcard com metade das despesas
processuais; e b) cada parte pagard aos patronos da parte contraria honorarios advocaticios de R$
2.000,00 (dois mil reais).

P.R.I.

Sa0 Paulo, 15 de dezembro de 2021.
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