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| SENTENCA

Processo Digital n° 1092631-03.2024.8.26.0002

Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Interpretacdo / Revisdo de Contrato
Requerente: Camila Nobre de Oliveira Sales

Requerido: Ital Unibanco SA.

Tramitacdo prioritéria
Juiz(a) de Direito: Dr(a). Guilherme Duran Depieri

Vistos.

CAMILLA NOBRE DE OLIVEIRA SALES propés acdo contra ITAU
UNIBANCO S.A., afirmando que firmou com o réu contrato de financiamento imobiliério
com adienacdo fiduciaria em garantia, em relagdo ao qua verificou a existéncia de
abusividades, decorrentes da cobranca de valor superior ao decorrente da taxa de juros
estabelecida, que também ndo se coaduna a média de mercado; cobranca ilegal e tarifa de
avaliacdo e de taxa de administracdo do contrato e imposicéo da seguradora contratada,
indicando que a situacdo descaracteriza sua mora, aém da nulidade da consolidagéo da
propriedade em prol do réu, por irregularidade quanto a notificacéo para purgacéo da mora.

Requer a revisdo do contrato, na forma indicada, com a declaragéo de

nulidade de consolidacéo de propriedade.

Foi indeferida tutela antecipada para suspensdo de atos expropriatérios e

anulacéo de consolidacdo da propriedade.

O réu apresentou contestacdo, arguindo que foi formulado pedido genérico
de revisdo e, no mérito, defendendo a validade do contrato, pela falta de limitacdo quanto
aos juros, aplicacdo dos termos da avenca, inexisténcia de capitalizacdo e legalidade das
tarifas e seguro cobrados, indicando que houve regular notificacdo para purgacéo da mora,

sendo vélida a consolidacéo da propriedade em seu favor.
Réplica asfls. 329/360.

A autora informou que foi efetivada a consolidagéo da propriedade em prol

do réu, postulando a suspensdo dos atos expropriatorios e a declaracdo de nulidade de
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leildo, com sustacdo deste, em tutela antecipada (fls. 361/374).

Foi deferida a tutela antecipada, determinando-se a manifestagdo do réu a
respeito do aditamento do pedido (fls. 393/394).

O réu ndo anuiu com o aditamento (fls. 410/411).
E o relatorio.

Decido.

Desnecessaria a realizaco de prova pericial, uma vez que a verificagdo da
aplicacdo da taxa de juros depende unicamente da andlise do contrato, de modo que fica

indeferido o requerimento formulado pela autora

O aditamento referente ao pleito de declaracdo de nulidade do leiléo foi
formulado ap6s a citacdo, de modo que dependeria do consentimento do réu, na forma do
art. 329, I, do CPC, o qual foi negado.

Inviavel, pois, o recebimento, independentemente de se tratar de fato
posterior ao ajuizamento da acdo, circunstancia que ndo afasta a necessidade do
consentimento da parte contréria, cabendo a autora formular o pleito por via autbnoma, se

0 Ccaso.
N&o recebo, assim, o aditamento apresentado as fls. 361/374.

Invidvel, ademais, o acolhimento da preliminar, pois a autora indica
precisamente 0s elementos que entende abusivos no contrato, ndo se tratando de pedido
genérico.

Rejeito apreliminar.

No mérito, o pedido € parcial mente procedente.

Em relagdo ataxa de juros, ndo se vislumbrairregularidade.

Depreende-se que a autora, em suas alegacdes, ndo levou em conta a taxa

efetiva anua de juros, que considera todos os custos do crédito. Nao tomou em conta, pois,

1092631-03.2024.8.26.0002 - lauda 2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1092631-03.2024.8.26.0002 e codigo 16g35jFs.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GUILHERME DURAN DEPIERI, liberado nos autos em 28/02/2025 as 17:43 .



fls. 434

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

+——— —mmm COMARCA DE SAO PAULO

S d & P FORO REGIQNAL Il - SANTO AMARO

* 102VARA CIVEL

3 DK FEVEREIRD DE 154 AV. NAQC)ES UNIDAS, 22.939, Sdo Paulo - SP - CEP 04795-100
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

TRIWUNAL I JUSTRC A

todos os elementos que integram a prestacao.

Ademais, embora afirme que a taxa de juros estipulada ndo seja adequada a

média de mercado, sequer indica qual seria ataxa de mercado na época da contratacao.

A tarifa de avaliagdo e de administragdo do contrato mostram-se devidas,

pois o réu comprova a efetivacao dos servicos (fls. 230 e 264/270).

No que tange a0 seguro, embora exista indicativo no contrato de que foram
ofertadas opcbes em instrumento apartado, ndo houve a apresentacéo de elemento em tal

sentido, 6nus que incumbia ao réu, como indicado na decisdo de fls. 393/394.

Denota-se, pois, que ndo foi outorgada opcdo a autora de contratacdo de
seguradora diversa da que integra o grupo econdmico do réu, mostrando-se indevida a

cobranca.

A abusividade do seguro, no entanto, ndo afasta a mora, por se tratar de
encargo acessorio, na forma do Tema Repetitivo 972 do STJ, ensgando apenas repeticdo

de indébito, ndo postulada nos autos.
Resta a analise da consolidag&o da propriedade, demonstrada as fls. 309.
No ponto, assiste razdo a autora, quanto a nulidade do ato.

O art. 26, 81°, da Lei 9.514/16 exige a notificacdo pessoal do devedor para

purgacéo da mora.

A intimagdo por edital somente é admitida quando o devedor se encontraem
local ignorado, incerto ou inacessivel (art. 26, 84° da Lei 9.514/16), devendo se esgotar

todos os meios de localizacéo.

No caso dos autos, a certiddo de fls. 299 evidencia que a autora foi
procurada em seu endereco residencial anterior (Rua Pais de Andrade, 93), que constava do

contrato.

O réu, todavia, detinha plena ciéncia da alteracéo do enderego da autora para
o imével objeto do contrato em questdo. Tanto assim que o indicou expressamente na

gualificacdo daguela constante no requerimento de averbacdo da consolidacdo da
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propriedade, dirigida ao oficial do registro de iméveis (fls. 302).

E, ainda que o réu desconhecesse 0 efetivo endereco da autora, tratando-se
de imovel residencial, era absolutamente exigivel que ela fosse procurada também no
endereco do bem objeto do contrato, ja que ndo localizada no anterior, para que se
esgotassem as diligéncias relacionadas a sua intimacao pessoal, afim de viabilizar a prética

do ato de formaficta, por edital.

N&o houve, pois, vaida constituicdo da autora em mora, mostrando-se de

rigor o reconhecimento da nulidade da consolidagdo da posse em favor do réu.

Ante 0 exposto, nos termos do artigo 487, inciso |, do Cédigo de Processo
Civil, julgo parciamente procedente o pedido, para declarar a abusividade do seguro
habitacional constante do contrato de fls. 196/229.

Declaro a nulidade da consolidacéo da propriedade do imével em favor do
réu, averbada na matricula 116.897 do 11° Registro de Iméveis de S&o Paulo (av. 11),

tornando definitiva a tutela anteci pada concedida nos autos.

Valera copia desta, assinada digitalmente na lateral direita, como oficio

para intimacao do oficial do registro de imdveis, para que proceda o cancelamento da

averbacdo acima discriminada, anotando-se que eventuais emolumentos dever o ser

cobrados diretamentedo réu (Itat Unibanco S/A), responsavel pelo ato.

Pela sucumbéncia minima da autora (diante do acolhimento dos pleitos
principais, consistentes no reconhecimento de nulidade da consolidacéo da propriedade e
afastamento da constituicdo da mora, de cunho econdmico substancialmente superior aos
demais pleitos), condeno 0 réu ao pagamento das custas processuais e honorarios
advocaticios, que fixo em 10% do valor atualizado da causa, tendo em conta sua natureza,

tempo de durac&o e nimero de atos praticados.

P.R.I.C.
Sa0 Paulo, 28 de fevereiro de 2025.
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