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RELATORIO

Trata-se de apelacdo civel interposta por RODRIGO DE HOLANDA
MENEZES JUCA contra sentenca proferida pelo Juizo da 32 Vara Civel da Comarca de
Boa Vista (EP. 98.1 dos autos de origem) que, nos autos da acdo anulatéria de
consolidacdo de propriedade e leildo extrgudicial guizada contra BRB — BANCO DE
BRASILIA S/A e EDA COMERCIO E SERVICO LTDA, julgou improcedentes os
pedidosiniciais.

Na origem, o autor alegou gque, em virtude da formalizacdo da Cédula de Crédito
Bancario n° 19948643, ofertou em alienacdo fiduciaria o imovel registrado sob a Matricula
n°® 43.125 do 1° Registro de Imoveis de Boa Vista/RR e sustentou a nulidade do
procedimento extrajudicial de consolidacdo da propriedade promovido pelo credor, ao
argumento de que as tentativas de intimacao pessoal para purgagcao da mora foram
realizadas exclusivamente no enderego do imovel dado em garantia, embora a instituicéo

financeira possuisse em sua base cadastral outro endereco residencial do devedor, situado



na cidade de S&o Paulo/SP. Pleiteou a procedéncia da demanda para anular a consolidagao
da propriedade (R-6) e a alienacdo subsequente a ré EDA Comércio e Servico LTDA
(AV-7), restabel ecendo a propriedade ao autor.

ApOs a instrugdo, sobreveio sentenca de improcedéncia. O magistrado
considerou regulares as tentativas realizadas no enderego indicado no contrato e entendeu
gue o documento apresentado pelo autor para demonstrar a existéncia do endereco
residencial em S&o Paulo indicaria consulta cadastral realizada apenas em 24/07/2025, data
posterior aos procedimentos de consolidacdo e expropriagcdo. Concluiu, ainda, pela
validade da posterior alienacdo realizada a EDA, com fundamento no art. 54 da Lei n°
13.097/2015.

O autor opbs embargos de declaragdo (EP. 105.1 dos autos de origem),
parcialmente acolhidos (EP. 116.1 dos autos de origem) apenas para correcéo de erro
material relativo a data da consolidacdo da propriedade, sem alteracdo do resultado do
julgamento.

Em suas razoes recursais (EP 123.1 dos autos de origem), 0 apelante sustenta
gue o documento de EP 1.8 demonstra que o0 BRB possuia em seus cadastros o enderegco
residencial situado em S&o Paulo e que a data de 24/07/2025 corresponde a emissdo da
declaracdo, e ndo ainclusdo do endereco na base de dados. Afirma que, embora dispusesse
dessa informacéo, o credor restringiu todas as tentativas de localizagéo ao imovel dado em
garantia, consistente em terreno sem edificacéo, recorrendo posteriormente ao edital sem
prévio esgotamento das diligéncias destinadas a localizac8o pessoal. Requer, ao final, a
reforma da sentenca e a declaracdo de nulidade da consolidag&o da propriedade e dos atos
subsequentes.

Certificada a tempestividade do recurso e a adequacdo do preparo (EP. 124.1 dos
autos de origem).

Em contrarrazbes, o BRB defende a manutencéo da sentenca, reiterando a
regularidade das diligéncias realizadas no endereco contratualmente indicado (EP. 7.1

deste recurso). A EDA, por sua vez, suscita preliminar de auséncia de dialeticidade, ao



argumento de que o recurso ndo enfrentaria os fundamentos relativos a protecéo daterceira
adquirente de boa-fé e ao principio da concentracéo dos atos na matricula, requerendo, no
meérito, a manutencdo da sentenca (EP. 8.1 deste recurso).

E o relatorio.

Inclua-se em pauta de julgamento el etronico.

Data constante no sistema.

Des. Almiro Padilha
Relator
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VOTO

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conhego do recurso.

|.VOTO PRELIMINAR

A apelada EDA COMERCIO E SERVICO LTDA sustenta que a apelagdo ndo
deve ser conhecida por violacdo ao principio da dialeticidade, ao fundamento de que o
recorrente teria deixado de enfrentar os fundamentos da sentenca relacionados a protecéo
daterceiraadquirente de boa-fé e aincidénciado art. 54 daLei n° 13.097/2015.

A preliminar ndo merece acolhimento.

O principio da diaeticidade exige que as razbes recursais estabelecam
correlacdo com os fundamentos da decisdo recorrida e indiquem as razdes pelas quais se
pretende sua reforma, conforme os arts. 1.010, 11 e lll, e 932, 111, do Cédigo de Processo
Civil.

Na hipdtese, o apelante questiona diretamente a premissa gque sustenta 0s
capitulos de improcedéncia da sentenca: a regularidade do procedimento extrajudicial de
consolidacéo da propriedade.

Com efeito, a sentenca considerou regular a posterior alienacdo realizada a EDA

porque reconheceu, anteriormente, a validade da consolidagao da propriedade em favor do



BRB. O préprio pronunciamento recorrido consignou que “a regularidade do procedimento
de consolidacéo da propriedade fiduciaria af asta a alegacdo de vicio no titulo trandativo”.

Ao sustentar a nulidade da intimag&o para purgagdo da mora e, por
consequéncia, da consolidacéo da propriedade e dos atos posteriores, o apelante questiona
precisamente a premissa juridica da qual deriva a validade da transmisséo posterior.

H&, portanto, efetivo confronto entre as razdes recursais e os fundamentos
determinantes da sentenca, sendo suficiente a motivacéo apresentada para permitir a
compreensdo da controvérsia e o exercicio do contraditorio.

Assim, rejeito apreliminar.

Nao havendo outras preliminares ou prejudiciais pendentes de apreciacdo, passo
ao exame do mérito.

I1.VOTO DE MERITO

A controvérsia de mérito cinge-se em verificar a validade do procedimento de
consolidacdo da propriedade fiduciaria sobre o imével de Matricula n® 43.125 do 1°
Registro de Iméveis de Boa Vista/RR e a consequente higidez da alienacdo extrajudicial
realizada em favor daré EDA Comércio e Servico LTDA, sob a ¢tica da regularidade da
notificac&o para purgagao da mora.

Pois bem.

O procedimento extragjudicial de consolidacdo da propriedade fiduciéria atribui
especial relevancia a ciéncia pessoal do devedor acerca da mora, pois € a partir dessa
comunicacdo que lhe é conferida a oportunidade de impedir a perda definitiva de sua
posic¢ao juridica sobre o0 imovel.

Por essarazéo, a Lei n° 9.514/1997 estabelece a intimagao pessoal como regra e
reserva a intimacao por edital as hipoteses excepcionais em que o devedor se encontre em
local ignorado, incerto ou inacessivel.

A natureza subsidiaria da intimacéo ficta vem sendo reiteradamente reconhecida
pelo Superior Tribunal de Justica.

No REsp n° 1.367.179/SE, de relatoria do Ministro Ricardo Villas Bdas Cueva,
julgado em 03/06/2014, a Terceira Turma assentou que a validade da intimag&o por edital

pressupde o0 esgotamento das possibilidades de localizagdo do devedor e reconheceu a



nulidade do procedimento em hipétese na qual endereco residencial conhecido pelo credor
ndo havia sido utilizado para a tentativa de intimagao.

Posteriormente, no REsp n°® 1.906.475/AM, de relatoria da Ministra Nancy
Andrighi, a Terceira Turma reafirmou a excepcionalidade do edital, reconhecendo que o
credor, tendo conhecimento de endereco no qual poderia tentar localizar pessoamente a
devedora, ndo poderia optar diretamente pela comunicacéo ficta

O entendimento permanece atual. Em marc¢o de 2026, a Quarta Turma decidiu:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL. INTIMAGAO PARA
PURGACAO DA MORA. NOTIFICACAO POR EDITAL. NECESSIDADE DE
ESGOTAMENTO DAS TENTATIVAS DE INTIMACAO PESSOAL.
CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE E LEILOES SUBSEQUENTES.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO. 1. O art. 26, 88 3°e 3°-A, daLei 9.514/1997
dispbe que a intimagdo do devedor fiduciante para purgacdo da mora deve ser
realizada prioritariamente de forma pessoa (por oficial de registro ou pelo correio
com aviso de recebimento), com, a0 menos, duas tentativas no endereco por ele
fornecido, admitindo-se posteriormente a intimacdo por hora certa, em caso de
suspeita de ocultacdo, e apenas em Ultimo caso a intimagao por edital, quando o
devedor estiver em local ignorado, incerto ou inacessivel. 2. A jurisprudéncia do
STJ entende que a intimacgéo por edital, para fins de purgacdo da mora em
contrato de alienacéo fiduciaria de bem imével regido pela Lel 9.514/1997,
pressupde o0 esgotamento de todas as possibilidades de intimagdo pessoal do
devedor. 3. No caso concreto, houve apenas uma diligéncia no endereco residencial
constante do contrato e correspondente ao imével dado em garantia, uma diligéncia
em endereco distinto e outra que nem sequer foi realizada porque o endereco
fornecido era inexistente, sem comprovagao de envio de carta registrada com aviso
de recebimento e sem realizagdo de intimag&o por hora certa, de modo que ndo se
configurou o esgotamento das tentativas de intimacdo pessoal exigido pelalei e pela
jurisprudéncia. 4. Reconhecido o vicio da intimacdo para purgacdo da mora,
impde-se a anulacdo da consolidacdo da propriedade do imével em nome do
credor fiduciario e dos atos subsequentes, nos termos da orientacdo firmada
pelo Superior Tribunal de Justica. 5. Agravo interno a que se nega provimento.
(STJ - Agint no AREsp: 00000000000002925916 MG 2025/0159758-5, Relator:
Ministro RAUL ARAUJO, Data de Julgamento: 30/03/2026, T4 - QUARTA
TURMA, Data de Publicagdo: DJEN 08/04/2026)

Em junho de 2026, a Terceira Turma voltou a reconhecer que a auséncia de
esgotamento das diligéncias pessoais torna invadlida a notificacdo editalicia e,

consequentemente, 0s atos posteriores de consolidacdo. V ejamos:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ALIENAGAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL. CONSOLIDACAO
DA PROPRIEDADE. LEILAO EXTRAJUDICIAL. INTIMAC}AO PESSOAL DO
DEVEDOR FIDUCIANTE. NECESSIDADE. VEDACAO AO REEXAME DE
FATOS E PROVAS (SUMULA 7/STJ). |. CASO EM EXAMEL. O recurso.
Agravo interno interposto pelo Agravante contra decisdo monocratica que nao
conheceu do recurso especial mangjado em acdo de anulac&o de consolidacéo de



propriedade em contrato de alienacdo fiduciéria de bem imoével, por aegada
irregularidade na intimac&o do devedor para purgar a mora e na notificacdo da data
de leildo extrgjudicial. 2. Fato relevante. Discute-se a validade da intimagéo por
edital e a necessidade de intimag&o pessoal do devedor fiduciante acerca da data do
leil&o, conforme a Lei n° 9.514/1997, apos as alteragOes da Lei n° 13.465/2017.3.
As decisbes anteriores. Pedido julgado improcedente em primeiro grau. Em
apelacdo, o Tribunal local deu provimento ao recurso, declarando a nulidade da
notificagdo extrajudicial e dos atos subsequentes, incluindo a consolidagéo da
propriedade em favor do credor e a designagdo de leilédo.4. A decisdo agravada. O
recurso especial do Agravante foi inadmitido, permanecendo higido o acérddo que
reconheceu a nulidade do procedimento por auséncia de esgotamento das
diligéncias para intimag&o pessoal antes da notificacdo por edital.ll. QUESTAO
EM DISCUSSAOS5. A questio em discussio consiste em saber se, no procedimento
de alienacdo fiduciaria de bem imével, € imprescindivel a intimagdo pessoa do
devedor fiduciante acerca da data do leildo extrgjudicial, apds a vigénciada Lei n°
13.465/2017, e se € valida a notificacdo por edital sem o prévio esgotamento das
tentativas de intimacdo pessoal.6. A questdo em discussdo consiste também em
saber se 0 exame da viabilidade da intimagdo por edital demanda reexame do
conjunto fatico-probatério, hipotese vedada em recurso especial (Simula 7/STJ), e
se é aplicavel, no caso, a multa do art. 1.021, § 4°, do CPC/2015.111. RAZOES DE
DECIDIR7. A partir da Lel n° 13.465/2017, a intimacéo pessoal do devedor
fiduciante acer ca da data do leildo extrajudicial, prevista na Le n° 9.514/1997,
tor nou-se necessaria, ainda que previamente intimado para purgar a mora; a
dispensa somente é possivel quando frustradas as tentativas de intimacéo
pessoal, admitindo-se, entdo, a notificacdo por edital.8. O acorddo recorrido esta4
em harmonia com a jurisprudéncia consolidada, ao exigir o esgotamento dos meios
para a intimacdo pessoa antes da notificagdo por edital, reconhecendo a nulidade
do procedimento quando n&o observada essa exigéncia.9. A afericdo da suficiéncia
das diligéncias realizadas para a intimagdo pessoal e da viabilidade da intimac&o
por edital demanda reexame do conjunto fatico-probatério, providéncia vedada em
recurso especial, nos termos da Siumula 7/STJ.IV. DISPOSITIVOAgravo interno
improvido. (STJ - Agint no REsp: 00000000000002226602 GO 2025/0139968-0,
Relator: Ministro HUMBERTO MARTINS, Data de Julgamento: 30/06/2026, T3 -
TERCEIRA TURMA, Data de Publicagdo: DJEN 03/07/2026)

E importante delimitar o alcance desse entendimento. N&o se exige do credor a
realizacdo de diligéncias indefinidas ou a pesquisa indiscriminada de todos os enderecos
potencialmente existentes em bases publicas ou privadas antes da intimacao por edital. O
gue se exige é a utilizagdo dos meios razoavelmente disponiveis para a tentativa de
localizacdo pessoal, especialmente dagueles que se encontram ao alcance imediato do
proprio credor.

A distincdo é relevante para 0 caso concreto. As certiddes apresentadas
demonstram que foram realizadas seis diligéncias, nos dias 12, 15 e 16 demaioe 17, 21 e
22 de novembro de 2023. Contudo, todas elas se restringiram ao mesmo local: o endereco
do imével dado em garantia.

Vale destacar que o imovel ndo consistia em residéncia edificada, apartamento,



estabelecimento comercial ou qualquer outro local em que, ordinariamente, se pudesse
esperar encontrar o devedor. A prépria documentacdo dos autos revela tratar-se de lote de
terras urbano sem edificacéo, isto €, terreno nu, circunstancia expressamente destacada nas
raz0es recursais.

Assim, embora numericamente tenham sido realizadas diversas tentativas, todas
reproduziram a mesma diligéncia material mente ineficaz: a procura do devedor em terreno
sem construcéo. A mera repeticdo do ato no mesmo local, em datas distintas, ndo equivale,
por si SO, ao efetivo esgotamento dos meios razoaveis de localizacdo pessoal .

A exigéncia jurisprudencial de prévia tentativa de localizacdo ndo pode ser
examinada apenas sob perspectiva quantitativa. O que importa € a idoneidade concreta das
diligéncias redlizadas. Se todas as tentativas recaem sobre local desprovido de edificagdo
e, portanto, sem aparéncia de residéncia efetiva, a reiteracdo sucessiva nesse mesmo
endereco pouco acrescenta a busca pessoal do destinatario.

Nesse ponto, assume especial relevancia a Declaracdo Completa de Dados
Pessoais apresentada no EP 1.8. O documento foi emitido pelo proprio BRB e registra,
expressamente, como “Endereco Residencial” do autor a Avenida Washington Luis, Santo
Amaro, S&o Paulo/SP, além do telefone celular com DDD 11.

A sentenca concluiu que essa informacéo teria ingressado nos cadastros da
instituicdo somente em 24/07/2025. Entretanto, o documento ndo estabelece essa
premissa.

A data de 24/07/2025 é identificada expressamente como “Data de Emissao” da
declaracdo. Ao final do documento, a autenticacao eletronica registra a solicitacéo da
declaracéo pelo titular, naguela mesma data, por meio do canal mobile. N&o h& nesses
elementos demonstracdo de que o endereco residencia tenha sido inserido ou aterado
naguel a oportunidade.

Além disso, a préopria declaracéo informa a origem dos dados constantes da base
institucional, circunstancia utilizada pelo autor desde a fase de conhecimento para
sustentar que as informacgdes haviam sido obtidas pela instituicdo financeira no inicio da
relacéo bancéria.

Mais relevante, contudo, € que a instituicéo financeira, titular e administradora



de sua propria base de dados, ndo apresentou em contestacao histérico cadastral, registro
de alteracado, log do sistema ou qualquer outro elemento destinado a demonstrar que o
endereco residencial de Sao Paulo somente passou a constar de seus registros em
24/07/2025.

Em sua defesa, 0 BRB sustentou essencialmente que o endereco constante do
contrato correspondia ao imovel dado em garantia e que as diversas diligéncias ali
realizadas seriam suficientes para autorizar o edital.

Quanto ao dado existente em sua propria base cadastral, limitou-se a afirmar que
informagdes dessa natureza poderiam ser alteradas pelo cliente, sem demonstrar que iSso
efetivamente tivesse ocorrido no caso concreto ou em qual data.

Tratando-se de informagé&o inserida no sistema mantido pela préopria instituicéo
financeira e tendo o autor apresentado documento emitido pelo credor indicando outro
endereco residencial, incumbia ao BRB, por forca dos arts. 336, 341 e 373, Il, do CPC,
apresentar na primeira oportunidade processual 0s elementos existentes em sua esfera de
disponibilidade aptos a afastar essa conclus&o.

Encerrada a fase postulatoria sem apresentacdo dessa demonstragdo, ndo €
possivel atribuir a mera data de emissdo da declaragdo significado que o proprio
documento ndo contém, nem construir posteriormente a premissa fatica de que teria
ocorrido atualizacdo cadastral naquela ocasi&o.

Tem-se, portanto, como estabelecido para o julgamento que, quando promovido
o procedimento de excussao da garantia, o credor dispunha de outro endereco residencial
do devedor em sua base de dados.

A partir dessa premissa, a solugédo juridica decorre diretamente da orientacdo do
Superior Tribunal de Justica.

Se o credor tinha conhecimento de outro endereco residencial apto atentativa de
localizagdo pessoal, ndo era suficiente repetir sucessivamente as diligéncias apenas no
endereco do imével dado em garantia e, diante do insucesso, considerar automaticamente o
devedor em local ignorado.

O proprio art. 26, § 4°-B, da Lel n° 9.514/1997 estabelece que a presuncéo de

gue o devedor se encontra em local ignorado somente ocorre quando n&o for encontrado



no local do imével dado em garantia nem no endereco que tenha fornecido por ultimo.

N&o se exigia do BRB investigagdo ampla em cadastros externos. Bastava, no
caso, consultar adequadamente sua propria base de dados e utilizar o endereco residencial
gue nela constava. A providéncia era simples, razoavel e diretamente compativel com a
finalidade do art. 26 da Lei n° 9.514/1997. Somente apés frustrada também essa
possibilidade seria possivel concluir pelo efetivo desconhecimento do paradeiro do
devedor e, ent&o, utilizar aintimacao ficta.

A situacdo difere, portanto, daquela apreciada no Agint no REsp n°
1.939.507/ES, invocado pelo BRB, em que as tentativas ocorreram no endereco
efetivamente fornecido pelo devedor e ndo havia outro endereco residencial conhecido e
ignorado pelo credor. A proépria jurisprudéncia do STJ distingue expressamente as
hipoteses em que o credor procura o devedor nos enderecos disponiveis daquelas em que
deixa de utilizar endereco residencial de que possui conhecimento.

Assim, as tentativas realizadas exclusivamente no imével dado em garantia néo
satisfizeram, nas particularidades destes autos, a exigéncia de prévia busca pessoal.

Impde-se, portanto, reconhecer gque a intimagao por edital foi prematura e,
consequentemente, invalida.

O vicio atinge a propria constituicdo regular do procedimento de consolidacéo.
Por essa razéo, devem ser desconstituidos a consolidacdo da propriedade em favor do BRB
e 0s atos subsequentes que dela dependem.

Nesse aspecto, também ndo prevalece a alegacdo de protecdo da aquisicdo
realizada pela Apelada EDA.

A validade da transmiss&o efetuada pela instituicdo financeira pressupunha que o
BRB tivesse adquirido regularmente a propriedade plena por meio do procedimento
previsto na Lei n° 9.514/1997. Reconhecida a nulidade da intimagcdo que antecedeu a
consolidacéo, desaparece o suporte juridico do titulo posteriormente transmitido.

O Superior Tribunal de Justica possui orientacdo especifica nesse sentido,
reconhecendo que o vicio da notificagdo para purgacdo da mora determina ndo somente a
anulacdo da consolidacéo da propriedade, mas também dos atos subsequentes de

transmissdo do imovel. No Agint nos EDcl no AREsp n° 1.998.722/TO, a Quarta Turma



assentou que, anulada a consolidagdo, também é invalida a posterior alienacéo realizada

pelo credor fiduciario. Veamos:

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
ANULACAO DE EXECUCAO EXTRAJUDICIAL. IMOVEL ADQUIRIDO
MEDIANTE CONTRATO DE MUTUO COM ALIENACAO FIDUCIARIA. LEI
N° 9.514/97. IRREGULARIDADE NA NOTIFICACAO DO DEVEDOR.
CONSOLIDACAO DA  PROPRIEDADE. NAO OCORRENCIA.
PRECEDENTES. ARREMATACAO POSTERIOR. NULIDADE. VALOR DA
CAUSA. PRETENSAO ECONOMICA. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.
1. Este Superior Tribunal de Justica possui entendimento no sentido de que, no caso
de execucdo extragjudicial da Lei n°® 9.514/97, diante do vicio da notificagcdo para
purgacéo da mora impde-se a anulacéo da consolidagéo da propriedade em nome do
credor fiduciario. 2. Anulada a consolidacéo da propriedade, é nula também a
arrematacao posterior, na qual € adquirido bem irregularmente alienado pelo
credor fiduciario, ante a existéncia de manifesto prejuizo. 3. A jurisprudéncia
desta Corte Superior orienta que "o valor da causa deve equivaler, em principio, ao
contetido econémico a ser obtido na demanda, ainda que o provimento jurisdicional
buscado tenha conteido meramente declaratorio” ( Agint no REsp n. 1.698.699/PR,
relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 6/2/2018,
DJe de 23/2/2018). 4. Agravo interno a que se nega provimento. (STJ - Agint nos
EDcl no AREsp: 1998722 TO 2021/0319972-3, Relator: MinistraMARIA ISABEL
GALLOTTI, Data de Julgamento: 13/03/2023, T4 - QUARTA TURMA, Data de
Publicacéo: DJe 16/03/2023)

Esse entendimento foi novamente utilizado pela mesma Turma em julgamento
Agint no AREsp: 00000000000002925916 MG 2025/0159758-5 supratranscrito.

A boa-fé da adquirente ndo tem aptiddo para convalidar o titulo originario que
autorizava a disposicao do imovel, sem prejuizo de eventual pretensdo propria decorrente
darelacdo estabelecida com ainstituicéo financeira

Por essas razoes, voto pelo conhecimento e provimento do recurso para
reformar a sentenca e julgar procedentes os pedidos iniciais, declarando a nulidade da
intimagdo por edital para purgagdo da mora e, por consequéncia, do procedimento de
consolidacéo da propriedade fiduciéria referente ao imével objeto da Matricula n° 43.125
do 1° Registro de Imoveis de Boa VistalRR, bem como dos atos subsequentes dela
decorrentes, inclusive da alienacdo realizada & EDA COMERCIO E SERVICO LTDA,
determinando o cancelamento dos respectivos registros e averbacoes e o restabelecimento
dasituacéo registral anterior ao procedimento viciado.

Em razdo da reforma integral da sentenca, inverto os Onus sucumbenciais,
condenando as partes rés ao pagamento das despesas processuais e dos honoréarios

advocaticios, mantido o percentual de 15% sobre o valor atualizado da causa fixado na



origem.

E como voto.

BoaVista/RR, 17 de setembro de 2026.
Des. Almiro Padilha
Relator
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PRIMEIRA TURMA CiVEL
APELACAO CIVEL N. 0838989-25.2025.8.23.0010
APELANTE: RODRIGO DE HOLANDA MENEZES JUCA
ADVOGADOS: OAB 317A-RR - RAFAEL DE ALMEIDA PIMENTA PEREIRA
APELADOS: BRB - BANCO DE BRASILIA S/A E EDA COMERCIO E SERVICO
LTDA.
ADVOGADOS: OAB 43774N-DF - GABRIEL ALVES PASSOS E OAB 1190N-RR -
CLODEMIR CARVALHO DE OLIVEIRA
RELATOR: DES. ALMIRO PADILHA

EMENTA: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL.
ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL. CONSOLIDACAO DA
PROPRIEDADE. INTIMACAO PARA PURGACAO DA MORA. EDITAL.
EXISTENCIA DE OUTRO ENDERECO RESIDENCIAL CONHECIDO PELO
CREDOR. AUSENCIA DE DILIGENCIA. MEDIDA EXCEPCIONAL. NULIDADE DO
PROCEDIMENTO E DOS ATOS SUBSEQUENTES. RECURSO PROVIDO.

I. Caso em exame

1. Apelacéo civel interposta contra sentenca que julgou improcedentes os pedidos
formulados em ac&o anulatoria de consolidacdo de propriedade fiduciaria e de alienacéo
posterior do imével.

I1. Questdo em discussao

2. Ha duas questdes em discussdo: (i) saber se o recurso atende ao principio da
dialeticidade; e (ii) saber se, existindo outro endereco residencial do devedor conhecido
pela instituicdo financeira, as tentativas de intimagdo realizadas exclusivamente no
endereco do imovel dado em garantia sdo suficientes para autorizar a posterior intimagéo
por edital previstano art. 26 daLe n°9.514/1997.

[11. Razdes de decidir

3. A apelacdo enfrenta a premissa determinante da sentenca ao questionar a validade do



procedimento de consolidacéo da propriedade, da qual decorre a validade da transmissao
posterior aterceira adquirente, inexistindo violacdo ao principio da dialeticidade.

4. A intimac8o por edital no procedimento de consolidac&o da propriedade fiduciéria
constitui medida excepcional, cuja utilizagdo pressupbe a realizagdo das diligéncias
razoavel mente disponiveis para alocalizacéo pessoa do devedor.

5. Ndo se exige do credor pesquisa indefinida de possiveis enderecos, mas nao se
considera esgotada a tentativa de localizacdo quando a instituicao financeira restringe as
diligéncias ao imével dado em garantia, embora disponha de outro endereco residencial em
sua propria base cadastral.

6. Documento emitido pelo proprio credor registra endereco residencial do devedor em
localidade diversa. A data nele indicada corresponde a emissdo da declaracdo, néo
havendo demonstracdo de que represente o momento de incluséo ou alteracdo da
informacao cadastral.

7. Incumbia a instituicdo financeira, que detém o historico de sua prépria base de dados,
apresentar oportunamente os elementos destinados a demonstrar eventual inclusao
posterior do endereco, ndo sendo suficiente alegacéo genérica sobre a possibilidade de
alteracdo cadastral.

8. A auséncia de tentativa de intimacdo no outro endereco residencial conhecido torna
prematura a utilizagdo do edital e acarreta a nulidade da consolidac&o da propriedade e dos
atos subsequentes.

9. Reconhecida a invalidade da consolidagdo, a posterior aquisicao por terceiro ndo
subsiste, pois a boa-fé ndo convalida titulo derivado de procedimento extrajudicial viciado,
sem prejuizo de eventual pretenséo propria da adquirente contra o alienante.

V. Dispositivo etese

Recurso conhecido e provido. Tese de Julgamento: “1. A intimagdo por edital previstano
art. 26 da Lei n® 9.514/1997 somente é valida apls a realizacdo das diligéncias
razoavel mente disponiveis para a localizacéo pessoal do devedor. 2. O conhecimento, pelo

credor fiduciario, de outro endereco residencial do devedor impede a utilizac&o do edital



enquanto ndo realizada tentativa de intimagao nesse endereco. 3. A nulidade da intimagdo
para purgacéo da mora contamina a consolidacéo da propriedade fiduciaria e os atos de

alienacdo dela decorrentes. "
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos, acordam os Desembargadores
da Primeira Turma Civel do Tribunal de Justica do Estado de Roraima, a unanimidade de
votos, em conhecer do recur so e dar-lhe provimento, nos termos do voto do Relator.

Participaram do julgamento os Desembargadores Almiro Padilha

(Relator), Elaine Bianchi e Mozarildo Caval canti (Julgadores).

BoaVista/RR, 17 de setembro de 2026.
Des. Almiro Padilha
Relator



