# .- )
L -
s

B W
&

N
i
%
r

ol |

XLIV ENCONTRO DOS OFICIAIS DE
REGISTRO DE IMOVEIS DO BRASIL

OE 30/5 A 3/6 DE 2017 | CURITIBA, PR

ACADEMIA
BRASILEIRA
OEDIREITO

REGISlnll



A ALIENACAO FIDUCIARIA NO
REGISTRO DE IMOVEIS

- Algumas questoes polémicas-

Maria do Carmo R.C. Couto

XLIV ENCONTRO DOS GFICIAIS DE
D[CISTDU DE IMOVEIS DO BRASIL

OE 30/5 A 3/6 DE 2017 | CURITIBA, PR



Alienacao fiduciaria sobre bens imodveis: introduzida em nosso
ordenamento juridico pela Lei Federal n. 9.514 de 20/11/1997.

-instituto relativamente novo, de apenas 20 anos.
-no inicio foi muito pouco utilizada.
-Utilizacao de forma mais plena : meados da década de 2000

Com a sua utilizagdo comecgaram a surgir questdes polémicas, duvidas
no exame dos titulos e na aplicacao desse instituto.

Nesse trabalho vamos tratar de algumas dessas questodes.



A redacao original do artigo 38 da Lei 9.514/97 apenas dispunha que os
contratos resultantes da aplicacido da lei, celebradas com pessoa fisica
beneficiaria final da operacao, poderiam ser formalizados por instrumento
particular nao sendo aplicada a excecao prevista no Codigo Civil (art.
134,11 do CC/1916 e art. 108 do atual CC)

O entendimento na época era que somente as entidades autorizadas a
funcionar no SFI — Sistema Financeiro Imobiliario- poderiam utiliza-la,

contratando apenas com pessoas fisicas e para os fins de financiamento
imobiliario.

Este artigo foi alterado pela MP 2.223 de 2001, que o tornou mais
abrangente, citando expressamente a sua aplicacao em quaisquer
contratos previstos na lei ou resultante de sua aplicacao.

Quando da conversao da MP em na Lei 10.931 de 2004 houve pequena
alteracao na redacao permanecendo, todavia, a dispensa da escritura
publica.



Nova redacio foi dada em 2004, pela lei 11.076, pela qual os atos e
contratos referidos na lei e resultante de sua aplicacdao, mesmo aqueles que
visem a constitui¢ao, transferéncia, modificacao ou renuncia de direitos reais
sobre imoveis poderao ser celebrados por escritura publica ou por
instrumento particular com efeitos de escritura publica.

No Estado de SP houve uma decisdo da 12 VRPSP no sentido de que os
contratos de CV com AF somente poderiam ser por instrumento particular se
retratassem a compra e venda e financiamento nas condi¢does do SFlI, feito
por entidade financeiras autorizadas a operar no SFl, relacionada no art. 2°

da Lei n°® 9.514/97. Do contrario, seria necessaria a escritura publica. (Proc.
n°. 0006136-24.2011.8.26.0100 da 12 VRPSP, j. em 11/5/2011).

Todavia, a CGJ paulista negou um pedido do Colégio Notarial, no qual foi
propondo a utilizacao do instrumento particular apenas por entidade

integrante do SFI, conforme pode ser visto no Processo n. 131.428/2012,
decisao de 07/03/2014, DJ de 19/3/2014.



Decisdes recentes do STJ deixa clara a questao da desnecessidade de
vinculacao ao SFI:

REsp 1542275 / MS - Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA - DJe
02/12/2015 Decis&o: 24/11/2015

RECURSO ESPECIAL. ACAO ANULATORIA DE GARANTIA FIDUCIARIA
SOBRE BEM IMOVEL. CEDULA DE CREDITO BANCARIO. DESVIO DE
FINALIDADE. NAO CONFIGURACAO. GARANTIA DE ALIENACAO
FIDUCIARIA. COISA IMOVEL. OBRIGACOES EM GERAL. AUSENCIA DE
NECESSIDADE DE VINCULACAO AO SISTEMA FINANCEIRO
IMOBILIARIO. INTELIGENCIA DOS ARTS. 22, § 1°, DA LEI N° 9.514/1997
E 51 DA LEI N° 10.931/2004. ANTECIPACAO DOS EFEITOS DA TUTELA.
VEROSSIMILHANCA DA ALEGACAO. AUSENCIA. (grifei)

No mesmo sentido:

-Agint no AREsp 711778 / MS: Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO DJe 29/09/2016 Decisao: 22/09/2016

-AgRg no AREsp 553145 / PR: Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO DJe 02/02/2016 Decisao: 15/12/2015



Desta forma, a AF pode ser utilizada por qualquer pessoa, fisica ou juridica,
entre elas as incorporadoras € loteadoras nas alienagdes de unidades
imobiliarias.

-Em relacao as empresas loteadoras: a Lei n. 6.766/79 exige, para fins de
registro de loteamento, que deve ser apresentado o contrato padrao de
“‘promessa de compra e venda” contendo as clausulas previstas naquela
legislagao.

-Mas a Lei 6.766/79 é anterior a Lei 9.514/97.

-Nada impede, todavia que a loteadora tambem deposite no memorial do
loteamento, um segundo contrato- padrao, de vendas por meio de
alienacgao fiduciaria, contendo as disposicoes exigidas pela Lei n. 9514/97.
Em ambos devem ser mencionadas as condicées especificas do negdcio
envolvido, bem como as eventuais restricbes convencionais porventura
impostas ao loteamento.

-A loteadora podera se utilizar tanto da a alienacao com prévio contrato de
promessa, quanto da alienacao definitiva pelo contrato de CV com AF.



2. EXAME DAS CLAUSULAS DO CONTRATO PELO REGISTRADOR

Clausulas gerais: até onde vai o dever de qualificar as clausulas existentes
no contrato?

Ha um consenso geral de que cabe ao registrador, em obediéncia ao
principio da legalidade, examinar se o contrato contem todas as
clausulas exigidas pela Lei 9.514/97 ou que a afronte.

Deve verificar se houve o cumprimento as determinacdes e requisitos do
art. 24, da Lei n°® 9.514/97 bem como a existéncia de disposicbes acerca
do procedimento do leilao extrajudicial (art. 27).

Nesse sentido o item 236 do Cap. XX das NSCGJSP bem como ha
diversas decisdes do Conselho da Magistratura paulista tais como

Ap.Civ. n. 254-6/0, Ap.Civ. n. 580-6/8, Ap.Civ. n. 1.259-6/0, Ap.Civ. n.
0007834-05.2008.8.26.0348, Ap.Civ. n. 0000348-12.2013.8.26.0471



Clausula mandato- constituindo o credor como procurador:
a clausula mandato é aquela na qual o devedor constitui o credor como seu

procurador. Essa clausula tem sido considerada abusiva especialmente se
ficar evidenciado o conflito de interesses.

Clausula mandato: Contrato de consoércio. Aditivo assinado somente por
uma das partes (credor fiduciario) em virtude de clausula mandato existente
no titulo original. Clausula abusiva (artigo 51, IV e VIII, do CDC, e artigo
122 do CC) contraria ao dever de cooperagao e a confianga caracteristica
da procuracao; ofensiva, enfim, ao principio da boa-fé objetiva, ainda mais
porque evidenciado o conflito de interesses. Principio da legalidade ferido.
(Proc CG n. 146.225/2013- Parecer 524-2013)



Clausula mandato: constituindo os devedores procuradores entre si

Esta clausula tem sido considerada valida, devendo ser expedida tantas intimacgdes
quanto forem os devedores e aquele que for encontrado sera considerado procurador dos
demais.(Proc CG 136.042/14)

(...) Clausula que nomeia procuradores reciprocos entre os devedores-fiduciantes. — Nao
cabe no procedimento administrativo examinar a validade de eventual abusividade de
clausulas contratuais, notadamente daquelas pertinentes as procuracoes reciprocamente
outorgadas (...). (Processo CG n° 0006918-55.2016.8.26.0100- DJe de 11/10/2016)

(...) Devedores/fiduciantes que, no contrato de financiamento imobiliario, constituem-se
procuradores reciprocos — Legalidade da clausula que deve ser analisada na via
jurisdicional (...) A validade desta clausula deve ser discutida judicialmente, e ndo na
esfera administrativa. Somente pela via jurisdicional € que se pode, eventualmente,
declarar a nulidade da clausula. Até 1a, a intimacao, feita na pessoa de um dos devedores/
fiduciantes, ainda que sejam cdnjuges, estende-se ao outro. (Processo CG 136.042/2014-
DJE de 23/10/2014)



Clausulas que afrontem o Cédigo de Defesa do Consumidor: O STJ vem
firmando orientacdo no sentido de que a Lei 9.514/97 ¢ lei especial e posterior
ao CDC, cabendo a aplicacao da lei especial naquilo que confrontar com o
CDC. Assim, com relacdo as consequéncias do inadimplemento do devedor,
nao cabe a devolugao das prestagcdes adimplidas previstas no artigo 53 do
CDC, aplicando-se a regra dos §§4°, 5° e 6°, do art. 27, da Lei n® 9.514/97.
Nesse sentido:

AgRg no AgRg no REsp 1.172.146- Min. ANTONIO CARLOS FERREIRA DJe
26/06/2015 Deciséo: 18/06/2015

...3. ALein. 9.514/1997, que instituiu a alienagao fiduciaria de bens imoveis, € norma
especial e também posterior ao Codigo de Defesa do Consumidor - CDC. Em tais
circunstancias, o inadimplemento do devedor fiduciante enseja a aplicagao da regra
prevista nos arts. 26 e 27 da lei especial. 4. Agravo regimental improvido e embargos de
declaragao nao conhecidos. (grifei)

(...) "o conflito normativo, nessa hipotese, deve-se resolver pelos critérios da cronologia e
da especialidade, prevalecendo-se, portanto, a lei especial que disciplina os negdcios
juridicos de alienacao fiduciaria em garantia de bens imoveis.
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- A Lei 9.514/97 nao proibe que varios imoveis garantam uma unica divida.
Assim, € possivel que em um mesmo contrato de mutuo com constituicao de
alienacgao fiduciaria varios imoveis sejam dados em garantia.

A duvida que existe € em relacao ao procedimento de eventual execucao
extrajudicial.

Para fins de facilitar eventual execucdo, o contrato podera conter algumas
informacdes complementares para possibilitar a eventual constituicado em
mora, tais como a mencao ao valor que cada imovel responde pela divida e o
valor de cada um deles para fins de leilao (Ap.Civ. 580-6/8).

Razao: na hipotese de haver segundo leildao o § 2° do art. 27 da Lei n°® 9.514/97
estabelece que sera aceito o maior lance desde que igual ou superior ao valor
da divida.

-E possivel, ainda, estabelecer-se valor unico para todos os imoveis, com o
esclarecimento de que o leilao sera um so, para todos.
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esclarecimento de que o leilao sera um so, para todos.

Mas, e se os imoveis estao situados em comarcas diversas? Como seria o
procedimento?

-0 contrato sera registrado em todas elas, e por isso devera disciplinar como a
execucao se fara, devendo contemplar todas as fases, com as devidas
averbacoes em todas as comarcas.

Mas ha quem entenda nao ser possivel essa previsao de cindibilidade de
garantia. Ou seja, o contrato ndo poderia indicar o valor que cada imovel
garante e nem poderia haver fases.

Assim, se houver varios imoveis e ocorrer a consolidagao da propriedade em
relacao a todos eles, todos devem ir a leilao, ainda que o valor da divida seja
inferior ao valor de todos os bens ou que somente um deles cubra a divida.

- Essa é realmente uma questao tormentosa, especialmente se os imoveis
estao localizados em circunscricdes diferentes.
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a)- divida divisivel: se houver expressa previsao do valor global da divida e do
valor que cada imovel garante, a constituicao em mora podera ser pelo valor da
divida em cada circunscri¢gao (como se fossem varias dividas)

b) divida indivisivel: em principio, s.m.j., a constituicdo em mora devera ser de
toda a divida perante cada um dos Registro de Imoveis envolvidos, devendo
ser apresentado um demonstrativo da divida global perante todos.

- Mas, como fica a questao do prazo para pagamento? sera contado em cada
unidade dependendo da data da prenotacao do pedido de intimacao?

- Ndo ha duvida que o cartério que encontrar o devedor para fins de intimacao
podera receber todo o valor da divida. Entregue o valor ao credor compete a
este cancelar o pedido de constituicao em mora nas demais unidades;

- E se nao houver a purgagéo da mora ou nao sendo encontrado o devedor?
Havera a constituicao em mora, ou isso depende da conclusao do ciclo
notificatorio em todas as unidades de registro?



- Alienacgao Fiduciaria e hipoteca:

O imovel hipotecado pode ser objeto de alienacao fiduciaria?

- sim, desde que no contrato conste o gravame de forma clara, esclarecendo
ao credor fiduciario as condi¢gdes do negdcio. Tratando-se de hipotecas que
tem regras especiais, como as do SFH, bem como hipotecas cedulares

(C.Credito Rural, Industrial, Comercial e a Exportacao) € necessaria a anuéncia
do credor hipotecario (art. 292 da Lei 6.015/73) (BE do IRIB n. 4472).

O imovel alienado fiduciariamente pode ser hipotecado?

-embora a propriedade fiduciaria da Lei 9.514/97 seja um direito acessorio, com
intuito de garantia, o credor fiduciario podera hipotecar. O art. 1359 do Cddigo
Civil permite a constituicdo de 6nus reais sobre a propriedade resoluvel.

- Ja o devedor fiduciante ndo tem como hipotecar o “imével”. Mas ha quem
defenda a possibilidade dele dar seus direitos a propriedade superveniente
como hipoteca futura (artigo 1.487,CC).
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a)- Bem de Familia em imodvel alienado fiduciariamente: ndo € possivel o
registro de Bem de Familia de imoével que foi dado em alienacao fiduciaria,
mesmo que a escritura de instituicao tenha data anterior ao contrato de
financiamento e constituicdo da propriedade. Isso porque o devedor ndo € mais
o proprietario do imovel.

Registro escritura publica de instituicdo de bem de familia convencional - imovel alienado

fiduciariamente a Caixa Econbémica Federal para garantia de divida — impossibilidade. (12
VRPSP, Proc.1062052-50.2016.8.26.0100 — Dje de 09/8/2016)

b)- Alienacao fiduciaria de imovel instituido como bem de familia: o imével
instituido como bem de familia ndo pode ser dado em alienacio fiduciaria sem
autorizacao judicial. Se houver filhos menores, ha necessidade de nomeacao
de curador especial para eles (art. 1692 CC) pois este ato importara em
extincdo do beneficio ( Processo 0039081-64.2011.8.26.0100 da 12 VRPSP).




Alienacao Fiduciaria e Bem de Familia: (continuagao)

Estando o imovel registrado como bem de familia, ndo € possivel o registro de
constituicdo de propriedade fiduciaria, mesmo que este contrato tenha data
anterior a lavratura da escritura de bem de familia. Se a época em que
apresentada a alienacéo fiduciaria a registro, preexistia o registro do bem de
familia o registro ndo podera ser feito, cabendo ao interessado obter o
desfazimento judicial da instituicgo. Aplica-se a hipotese o teor do artigo 252 da
LRP. Contudo, somente decisdo judicial podera considerar ineficaz ou
desconstituir o registro do bem de familia, ndo sendo possivel estas
providencias na via administrativa. Por fim, o prédio constituido como bem de
familia ndo pode ter destino diverso ou ser alienado sem o consentimento dos
interessados e seus representantes legais, ouvido o Ministério Publico (art.
1712 e 1717 do CC).-( CSMSP, Ap.Civ. n.° 0039081-64.2011.8.26. 0100 — DJE
de 29/01/2013)
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a)- Alienacao Fiduciaria de imovel de bem indisponivel:

- Se os bens estao indisponiveis ou se ha penhora em execucgao fiscal da
Fazenda Nacional nao se admite registro de alienacao fiduciaria, porque o
adquirente nao podera dar o imovel em alienacao voluntaria.
-Sequer podera ser feito o registro da compra e venda e da alienacao fiduciaria
para apos averbar a indisponibilidade dos direitos do fiduciante, pois se houve
a indisponibilidade isso impede a constituicdo da propriedade fiduciaria a favor
do credor.
-Também nao é possivel cindir o titulo e registrar somente a compra e venda e
apos averbar a indisponibilidade pois esse tipo de instrumento (CV com AF)
possui negoécios dependentes e conexos que nao admitem a cindibilidade.

Recusa de ingresso de escritura de compra e venda — Bens declarados indisponiveis —
Impossibilidade de registro de alienagao voluntaria — Irrelevancia de a decretagao ter
ocorrido depois da lavratura do negdcio juridico — Precedentes deste Conselho. (Ap.Civ.
n° 3005706-69.2013.8.26.0223- DJe de 08/7/2016) Vide também Ap. Civ. n.°
1003418-87.2015.8.26.0038- DJe de 20/6/2016.
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-Nao ha na Lei 9.514/97 disposicao acerca da prenotacao ou nao do
procedimento de pedido de intimacao. Tratando-se de um “procedimento” e nao
de um titulo, ha quem entenda pela NAO prenotacéo.

Todavia, diante dos efeitos e por seguranca, € de rigor que haja a
prenotacao, até para garantir a prioridade inerente a este ato.
- Mas quando encerra os efeitos desta prenotacdo? com o recebimento da
divida e repasse ao credor ou com a certidao de nao purgacao da mora? ou
somente apos o ato de eventual averbacio de consolidagao da propriedade?

A Lei 9.514/97 deixou sem regramento essa importante questao,
especialmente quando ha um processo de intimacdo em andamento e é
recebida uma ordem de indisponibilidade dos bens e direitos do devedor.

- Se o procedimento de intimacao foi prenotado, isso garante a sua prioridade
em relacao aquela indisponibilidade, que somente podera ser averbada apos o
resultado do procedimento de execugao extrajudicial. Se o devedor purgar a
mora, a prenotacao da intimacao perdera sua eficacia com a pagamento ao
credor, e a indisponibilidade podera ser averbada.
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O paragrafo 7° do artigo 26 prevé que apos as intimacdes, se ndo houver a
purgacao da mora, o oficial, certificando esse fato, promovera a averbacao, na
matricula do imovel, da consolidacao da propriedade em nome do fiduciario, a
vista da prova do pagamento por este, do imposto de transmissao inter vivos e,
se for o caso, do laudémio.

Ocorre que a lei ndo fixou prazo para que o credor, apos receber a certidao de
nao purgacao da mora, apresente o imposto ITBI pago ou o laudémio.

- Quando devemos considerar vencido o protocolo da intimacao? Com a
entrega da certidao de nao purgagcao da mora ao credor ou somente apos a
efetiva averbacao da consolidacao?

E se o credor deixar transcorrer o prazo por tempo indefinido? E se deixar
ultrapassar 30, 40 dias para s6 apods apresentar o imposto?
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O paragrafo 7° do artigo 26 prevé que apos as intimacdes, se ndo houver a
purgacao da mora, o oficial, certificando esse fato, promovera a averbacao, na
matricula do imovel, da consolidacao da propriedade em nome do fiduciario, a
vista da prova do pagamento por este, do imposto de transmissao inter vivos e,
se for o caso, do laudémio.

Ocorre que a lei ndo fixou prazo para que o credor, apos receber a certidao de
nao purgacao da mora, apresente o imposto ITBI pago ou o laudémio.

- Quando devemos considerar vencido o protocolo da intimacdo? Com a
entrega da certidao de nao purgacdo da mora ao credor ou somente apos a
efetiva averbacao da consolidacao?

E se o credor deixar transcorrer o prazo por tempo indefinido? E se deixar
ultrapassar 30, 40 dias para s6 apos apresentar o imposto?
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(pagamento ou certiddo de n&do purgacao da mora) se ja entrou ou se entrar
uma indisponibilidade ela devera averbada. Se isso ocorrer, quando o credor
retornar com o imposto pago, nao mais obtera a consolidacao em seu nome,
pois a indisponibilidade foi averbada. Nesse sentido:

Se for averbada na matricula do imovel a indisponibilidade de bens do devedor, ndo sera
mais possivel a averbagdo da consolidacdo da propriedade, sendo necessario prévio

cancelamento daquela indisponibilidade pelo juiz que a determinou. (Proc. CG
167.424/2015 e Proc CG 154.498/2015)

No Estado de Sao Paulo, ha previsao nas Normas de Servigo (subitem 256.1),
pelo qual o prazo de vigéncia da prenotagcao de pedido de intimacgao ficara
prorrogado até a finalizacdo do procedimento com a apresentagcao do
pagamento do imposto de transmissao, ITBI ou laudémio. O credor tem um
prazo de 120 dias. Decorrido esse prazo, os autos serao arquivados e a
consolidacao da propriedade fiduciaria exigira novo procedimento de execucao
extrajudicial.



Mas o que ocorre nos Estados em que nao ha norma para tal?

Ha quem entenda que devem ser duas prenotacdes: uma para o procedimento
de intimacao e outro para o pedido de consolidacao da propriedade. Nesse
caso, se a indisponibilidade for apresentada no interregno entre os dois
protocolos, o credor nao mais conseguira averbar a sua consolidacao.

Tendo em vista que a Lei 9.514/97 veio para deixar a execuc¢ao do crédito mais
célere, parece-nos que o melhor enfoque € apenas uma prenotaciao para nao
correr risco de entrar uma indisponibilidade prejudicial ao credor.
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O devedor fiduciante podera transmitir os direitos de que é titular sobre o
imével, desde que haja expressa anuéncia do credor fiduciario (art. 29 da Lei n°
9.514/97). Ha divergéncia sobre se o ato que deve ser praticado no Registro
de Imoveis € de registro ou de averbacao.

No Estado de Sao Paulo: é averbacao (item 239 do Cap.XX das NSCGJ)
embora para muitos, por se tratar de transferéncia demandasse ato de registro.
Tanto, que o mesmo dispositivo determina que cabe ao Oficial observar a
regularidade do recolhimento do imposto de transmisséo.

Nesse sentido o que foi também decidido no Processo CG 0011989-8.2014.
8.26.0291 julgado em 04/5/2016.

O CSMSP tem aceito para assento os contratos particulares de cessio de
direitos do devedor-fiduciante, entendendo ser descabida a exigéncia de
celebracao de contrato de compra e venda. Isso porque a entidade financeira,
nao pretende transferir ao cessionario o dominio do imdével, que permanecera
seu até que quitado o contrato de mutuo. E os fiduciantes também ndo podem
alienar o imovel porque nao sao proprietarios dele. (Ap.Civ.417-6/5)



e | | el e M e e N BN NP N e A Sl el N N e N et & N N

DIREITOS E OBRIGA(}OES COM ASSUNCAO DE DIVIDA E RATIFICA(}AO
DE ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA, por ser contrato de cessao da
posicao contratual, autorizada pelo art. 29 da Lei n°® 9.514/97. (Ap.Civ.980-6/3)

Partilha em divorcio ou dissolucdo de unido estavel, na qual o bem fica
somente para um dos conjuges, também necessita de anuéncia do credor
especialmente se o financiamento for dentro do SFH, sendo necessario, ainda
verificar se ha incidéncia de ITBlI ou ITCMD, conforme for o caso. (Proc.
0014550-74.2012.8.26.0100, Proc. 0015182-37.2011.8.26.0100, Proc.
0062688-72.2012.8.26.0100, Proc. 1103676-50.2014.8.26.0100 todos da 12
Vara de Registros Publicos de Sao Paulo. Vide também Proc CG
0011989-8.2014.8.26.0291 —Parecer 097/2016- Dje de 04/5/2016.

O o6bito, como fato natural, tem como consequéncia o inventario de todos os
bens e direitos do falecido, o que inclui osldireitos de fiduciante. Mas a partilha
recaira sobre os direitos e ndo sobre o IMOVEL.



N REEm W W R WEAsF AW R W W R F AW W W WA A §wa _"_vv?. - - E=RS A " "' A A W B B W uasy ===

1.Intimacao pessoal: O fiduciante sera intimado para a purgacdo da mora.
Essa intimacdo devera ser pessoal, ao fiduciante, ou ao seu representante
legal ou ao procurador regularmente constituido.

Na exegese do dispositivo em epigrafe, a comprovacao da mora do fiduciante decorre da
sua intimacao pessoal, ou de seu representante legal ou procurador regularmente
constituido, podendo tal diligéncia ser promovida por solicitagdo do oficial do registro de
imoveis ou do registro de titulos e documentos da comarca da situacdo do imoével, ou do
domicilio do devedor, ou pelo correio com aviso de recebimento, todavia, em qualquer
hipétese, a intimacdo deve ser feita pessoalmente (TJSP, Apelagdo Civel n°
1057067300, 352 Camara, Rel. Des. Clovis Castelo, j. 21/5/2007).

ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA DE BEM IMOVEL. LElI N° 9.514/1997.
INTIMACAO PESSOAL. NECESSIDADE. (...) E nula a intimacao do devedor que ndo se
dirigiu a sua pessoa, sendo processada por carta com aviso de recebimento no qual
consta como receptor pessoa alheia aos autos e desconhecida. (STJ — REsp n°

1.5631.144 — Paraiba — 3% Turma — Rel. Min. Moura Ribeiro — DJ 28.03.2016).
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intimacgao postal, se nao houve a intimagao pessoal:

AgRg no AREsp 604510 / RS - Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA DdJe
28/08/2015 Deciséo: 25/08/2015

(...) 3. A intimagdo por edital € nula quando o credor fiduciario restringe-se a enviar a
notificacdo para purgagcdo da mora apenas por via postal, ndo providenciando a
intimag&o pessoal por intermédio de oficial de registro de imoveis.

REsp n. 1.367.179/SE

(...) para a validade da intimagdo por edital nos casos de alienagao fiduciaria de bem
iImovel, é necessario o esgotamento de todas as possibilidade de localizagdo do devedor.
"Apesar de o § 3° do art. 26 da Lei n. 9.514/97 utilizar-se da palavra "ou" em sua parte
final, entendo que a interpretagcdo que deve ser dada ao referido dispositivo € a de que a
possibilidade do envio da notificagdo para a purga da mora por via postal ndo exclui a
necessidade de intimagdo pessoal por intermédio do oficial registrador.”

Ha inclusive uma decisdo que considera nula a intimacao pois foram deixados apenas
“avisos” no imovel, em periodo de “veraneio” sem que tenha havido efetivas diligéncias
para localizar o paradeiro do devedor.
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SANSEVERINO DJe 09/08/2016 DeCISao 02/08/2016

(...) 1. Invalidade da notificagdo por edital realizada sem prévia tentativa de localizagdo do
devedor, no procedimento extrajudicial da Lei 9.514/97. Precedentes. 2. Hipotese em que
o responsavel pela notificagdo limitou-se a deixar "avisos" no imoével, ndo tendo realizado
nenhuma diligéncia para obter informagbes sobre o paradeiro do mutuario. 3. Exigéncia
de aviso de recebimento, conforme previsto no art. 26, § 3° da Lei 9.514/97, nao
bastando simples "avisos" informais, sem identificacdo do recebedor. 4. Inocorréncia da
consolidagcao da propriedade em mé&os do credor fiduciario. 5. Improcedéncia do pedido
de reintegracdo de posse. 6. Conexdo com o Recurso Especial n. 1.363.405/RS. 7.
RECURSO ESPECIAL PROVIDO. (fl. 463)

(...) " Naquele decisum , consignei que as trés tentativas notificagdo do mutuario foram
realizadas na primeira quinzena de janeiro, época de veraneio, sem que o notificador tivesse
efetuado qualquer diligéncia para identificar o paradeiro do mutuario. Sequer tentou-se obter
informagbées com os vizinhos. Assim, ndo tendo havido nenhuma tentativa de localizacdo do
devedor, concluiu-se, com base na jurisprudéncia desta Corte, pela nulidade da notificagdo por
edital e, consequentemente, do procedimento de alienagcédo extrajudicial.” .... " Ora, a auséncia
do devedor de seu domicilio, mormente em periodo de veraneio. ndo permite a conclusdo de
que ele se encontra em local incerto e ndo sabido. Tampouco seria possivel chegar a essa
conclusdo com base na auséncia de resposta aos "avisos" deixados pelo notificador, pois a lei
exige "aviso de recebimento” (art. 26, § 3°, supra), ndo bastando simplesmente deixar um como
um bilhete no imovel." (grifei)




(...) 4. Quando o devedor se encontrar em outro local, incerto e ndo sabido, admite-se a
intimacgé&o por edital (art. 26, § 4°, da Lei n® 9.5614/1997). 5. Lugar incerto e ndo sabido é
um desconhecimento de ordem objetiva, em que se conhece o sujeito destinatario da
intimagdo, mas nao se sabe onde encontra-lo em virtude da auséncia de dados para a
sua localizagdo.(REsp 1449967 / CE)

Nessa mesma decisdo, consignou-se que € dever do contratante fornecer
corretamente seus dados na constituicao da avenca bem como manté-los
atualizados até o término da execucao do negocio juridico, em observancia aos
principios da boa-fé contratual e do pacta sunt servanda. Cumpre ao devedor

comunicar alteracoes relevantes de seu estado ao credor.

A pratica do devedor de deixar de informar ao credor a mudanca de domicilio
fere o principio da boa-fé contratual, que impde aos contratantes deveres de
solidariedade, cooperacao e lealdade, valores estes que protegem a confianca,
ponto central nas relacdes contratuais. (RESp 1.449.967-CE)
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Tem sido comum que apds ser intimado, o devedor apresente requerimento ao
Registro de Imdveis informando que intentou acao judicial contra a cobrancga da
divida.

Nao tendo havido notificacao judicial ao Registro de Imdveis, suspendendo o
procedimento, o processo de intimacao de devedor pode fluir normalmente,
tendo em vista que esta baseado em requerimento do credor.

Compete ao devedor conseguir, judicialmente, a suspensao do procedimento
de execucio extrajudicial, se for o caso.

N&o havendo qualquer comunicacdo do Juizo perante o qual tramita a acdo de cobranca,
e legitima a notificacdo da devedora para realizagcdo do pagamento. (12 VRPSP, Proc.
0025587-93.2015 —DJE de 18/8/2015)

Pedidos de abstencdo de realizacdo de registro de escritura a favor de eventual
arrematante ou de averbacdo de restricdo para atos de alienacao informando existéncia
de acdo anulatoria de contrato e de consolidagcdo por envolver direito material devem ser
feitas na via jurisdicional, ndo cabendo pedido feito ao Juiz Corregedor Permanente. (1a.
VRPSP, Proc 1111570-09.2016.8.26.0100 — DJe de 24.10.2016)
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Em recentes decisbes, o STJ tem admitido a possibilidade de o devedor pagar
a divida antes da realizagcao dos leildes por entender aplicar-se
subsidiariamente as regras do Decreto-Lei 70/66. (RESp. 1.462.210-RS-
j.em18/11/2014; REsp 1.433.031/DF, REsp n° 1.518.085)

Mas qual a forma da propriedade voltar para o devedor tendo em vista que ja
houve a consolidacdo em nome do credor ?

Ha inumeras decisdes da 12 VRPSP impondo a necessidade de novo titulo de
transmissao da propriedade, nao sendo possivel mero cancelamento da
averbacao de consolidacio.( Proc.1043214-93.2015.8.26.0100, Proc.
0018132-19.2011.8.26.0100, Proc. 0049689-24.2011 .8.26.0100, todos da 12
VRPSP)

A recente MP 759, ja aprovada na Camara, altera o artigo 27 da Lei 9.514/97,
introduzindo o paragrafo 2-B, pelo qual fica pacificada a questao, apontando
que o pagamento da divida apds a consolidagao constitui nova aquisi¢ao do
imovel.




§ 2°-B - Apods a averbacao da consolidacao da propriedade fiduciaria no
patriménio do credor fiduciario e até a data da realizacdo do segundo
leildao, € assegurado ao devedor fiduciante o direito de preferéncia para
adquirir o imovel por preco correspondente ao valor da divida, somado aos
encargos e despesas de que trata o § 2° deste artigo, aos valores
correspondentes ao imposto sobre transmissao inter vivos e ao laudémio,
se for o caso, pagos para efeito de consolidacao da propriedade fiduciaria
no patriménio do credor fiduciario, e as despesas inerentes ao
procedimento de cobranca e leildo, incumbindo, também, ao devedor
fiduciante o pagamento dos encargos tributarios e despesas exigiveis para
a nova aquisicao do imével, de que trata este paragrafo, inclusive custas
e emolumentos. (grifei)
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Havia decisdes da 12 VRPSP no sentido de ser necessario que, apos o leildo, o
credor comprovasse, perante o Registro de Imdveis, a efetiva devolugcao da
quantia paga ao devedor, nao bastando a alegacao de que o valor foi
depositado e esta a sua disposicdo. (Proc. n.0068763-93.2013, Proc.
1095724-49.2016.8.26.0100-DJe de 09/11/2016).

Contudo, O CSMSP entendeu que a obrigacdo do credor fiduciario de dar
quitacao as devedoras fiduciantes, em razao da arrematacao do bem imoével no
referido leilao e de prestar contas acerca do valor excedente apurado a ser
devolvido, conforme previsto no §4° do artigo 27 da Lei 9.514/97, € de natureza
pessoal e restrita as partes deste negdcio (alienacao fiduciaria). Nao guarda,
pois, nenhuma relacdo com o dever da instituicao financeira de transferir a
titularidade do dominio a arrematante, o que se deu por meio da escritura de
compra e venda apresentada para registro. Assim sendo, nao é atribuicao do
registrador de imoéveis, ao qualificar a escritura de compra e venda

apresentada, verificar o cumprimento do referido dispositivo
legal (CSMSP, Ap.n. 1010103-21.2015.8.26.0100, DJe de 04.02.2016 — SP).




Aplicacao das regras do Decreto lei 70/66

O atual inciso Il do artigo 39 da Lei n.9.514/97 estabelece que as operacdes de
financiamento imobiliario aplicam-se as disposi¢cdes dos artigos 29 a 41 do DL
70/66.

O STJ tem seguido orientagdo no sentido de que esta regra somente se aplica
se houver “financiamento imobiliario” e ndo ampla e irrestritamente a
qualquer alienacao fiduciaria. (REsp 1574364 / SE)

Todavia, na recente MP 759, este inciso foi alterado, passando a indicar a
aplicacdo do DL 70/66 somente quanto a execucao de créditos garantidos por
hipoteca.
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E aquela na qual apds a constituicdo de propriedade fiduciaria para garantia de
uma divida, as partes constituem nova divida e querem que aquela garantia ja
constituida e registrada, passe também a garantir esta nova divida.

- O entendimento € que isso ndo € possivel, assim como ja era o entendimento
para a hipoteca.

Nesse sentido decisdo da CGJSP:

O MM Juiz Dr. Narciso Orlandi Neto, no Proc. 1.006/81, da 12 VRPSP, sentenciou que o
aumento de crédito a ser garantido pela hipoteca anteriormente registrada, mesmo
envolvendo as mesmas partes contratantes, configurava uma segunda hipoteca e
importava novo registro. Havendo alteragdo no objeto da obrigacdo considera-se nova
divida (novagéo) devendo ser cancelada a propriedade fiduciaria original para possibilitar
o0 registro do novo contrato e suas novas condigcbées e objeto (Proc CG 146.225/2013).



Contrato de Consorcio. Aditivo que altera o valor da divida em relagdo a quota de um
grupo alterando o numero e o valor de cada parcela. Exclusgdo de duas outras cotas e
inclusdo de outras quotas ligadas a outro grupo. Inegavel novagdo objetiva, com
majoracdo da soma total devida pelos devedores fiduciantes, de cuja composicdo o0s
deébitos de duas quotas foram excluidos, pois extintas as obrigagdes condizentes, e 0s de
duas outras participam, demonstram que houve a extingdo da obrigagdo original
mediante a constituicdo de uma nova em seu lugar.

Houve mudanca do objeto da obrigagdo, ndo mera alteragdo do teor do vinculo
obrigacional, ndo simples elevagcdo da importancia devida; surgiu uma nova divida em
substituicdo a anterior, transformada em sua esséncia, ndo mera modificagcdo do modo
de execugao da obrigacéo, retirando-se o animus novandi da conduta dos interessados,
do conteudo do acordo entre os contratantes. Dentro desse contexto, nhdo ha como
admitir o acesso do primeiro aditamento ao instrumento particular de pacto adjeto de
alienacéo fiduciaria em garantia e outras avencas ao folio real, pelo menos enquanto no
for cancelado o anterior registro da alienagcdo fiduciaria, cujos efeitos subsistem ainda
que se prove que o titulo esta desfeito, anulado, extinto ou rescindido (artigo 252 da Lei
n.°6.015/1973). (...) (Proc CG n. 146.225/2013- Parecer 524/2013)



Alienacao fiduciaria “guarda chuva” é entendida como aquela em que a instituicio visa
garantir ndo so a divida originaria mas também dividas futuras.

O Tribunal de Justica de Sdo Paulo, no Ag. Inst.n. 1.246.070-0/5 entendeu que é
possivel a instituicdo de garantia fiduciaria para garantia de dividas futuras. Isso ocorre
quando no contrato € mencionado que a garantia dada ira garantir e cobrir todas as
operacoes de crédito que eventualmente venham a ser firmadas pelos contratantes até
um determinado limite fixado no contrato.

Entendeu que esta clausula ndo contraria o art. 24 da lei 9.514/97 porque foi previamente
fixado o limite da divida garantida. Na decisao, cita-se a licao de Maria Helena Diniz,
segundo a qual é requisito para que os direitos reais de garantia possam ter eficacia que
no instrumento figurem: "o valor do crédito, sua estimagao ou valor maximo, ou seja, é
necessario que se expresse em cifras o total do débito e nos casos em que nao for
possivel estabelecer o seu quantum exato, como sucede nos contratos de financiamento
para construgcao ou de abertura de crédito em conta corrente, basta que se estime o
maximo do capital mutuado que ficara garantido; se ultrapassado com o fornecimento de
novas somas, o mutuante sera mero credor quirografario pelo que exceder.” (Curso de
Direito Civil, v.4: direito das coisas - 22. ed. ver. e atual.- SP: Saraiva, 2007, p. 468).



O Conselho da Magistratura paulista se manifestou contra o registro de
contrato de alienacao fiduciaria no qual havia apenas a indicacao de que a
garantia abrangia nao so as obrigagdes assumidas no contrato bem como as
"futuramente devidas". Mas n&o ficou claro na decisao se havia ou nao a
indicacao de prazo limite. ( Ap. Civ. n° 0000348-12.2013.8.26.0471 . em
16/10/2014)

Ha quem entenda nao ser possivel esse tipo de negocio, tendo em vista que
nao ha previsdo legal, como ocorre com a hipoteca, cujo artigo 1487 do CC
autoriza sua instituicio para dividas futuras.
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Existe discussao na doutrina a respeito da possibilidade do devedor fiduciante constituir
nova garantia sobre o imével. O Enunciado n. 506, da V Jornada de Estudos de Direito
Civil promovida pelo Conselho Federal de Justiga, é do seguinte teor:

‘Estando em curso confrato de alienacdo fiduciaria, é possivel a constituicdo
concomitante de nova garantia fiduciaria sobre o mesmo bem imovel, que, entretanto,
incidira sobre a respectiva propriedade superveniente que o fiduciante vier a readquirir,
quando do implemento da condicdo a que estiver subordinada a primeira garantia
fiduciaria; a nova garantia podera ser registrada desde a data em que convencionada e
sera eficaz desde a data do registro, produzindo efeito ex tunc.”

O prof. Melhim Challub e Afranio Carlos Camargos Dantzger, em excelente texto
entendem que nao ha possibilidade juridica de se constituir sucessivas propriedades
fiduciarias sobre o0 mesmo bem, em diferentes graus, preferindo-se uns aos outros por
ordem de registro, como acontece com a hipoteca, mas, ndo obstante, sao legalmente
admissiveis (1) a caucao do direito real de aquisi¢cao do fiduciante (Lei n°® 9.514/1997,
arts. 17, lll, e 21) e (2) a alienacao fiduciaria da propriedade superveniente, da qual o
fiduciante vier a se tornar titular quando do cancelamento da propriedade fiduciaria que
se encontrava no patrimoénio do credor anterior.



originaria na matricula imobiliaria € que a alienacao fiduciaria da propriedade
superveniente passara a ter eficacia, s6 ai investindo o segundo credor da posi¢cao de
novo proprietario fiduciario do bem. (Texto: Alienagao Fiduciaria de Bens Iméveis em
segundo grau? . Texto disponivel no site da Anoreg.br)

Todavia, ha decisdes que nao admitem esse registro:

O Oficial de Registro Imobiliario tem sua atuagdo delimitada pelo principio da tipicidade,
que estabelece que séo registraveis tdo-somente os titulos e atos previstos em lei. Assim,
€ objeto passivel de registro a alienagéo fiduciaria em garantia de coisa imovel, mas nao
a alienacédo fiduciaria sobre a propriedade superveniente, nos termos do art. 167, inc. |,
item 35, da LRP. (TJRS, Ap.Civ. 70069852457-DJ de 31/8/2016)

Registro de instrumento de alienacdo fiduciaria da propriedade superveniente -
Inviabilidade - Principio da Legalidade - Rol taxativo do artigo 167 da Lei de Registros
Publicos - Duvida procedente (12 VRPSP, Processo 1111191-68.2016.8.26.0100 — Dje de
24.01.2017)



Crédito rotativo € aquele que é concedido a uma pessoa (fisica ou juridica) para ser
utilizado de acordos com a necessidade do devedor. Abre-se um crédito, fixando-se um
limite. Nao existe, em principio, uma divida exata, concreta, mas um limite de crédito a
favor do devedor. O credor pode pedir uma garantia, sendo este tipo de financiamento
muito comum para pessoas juridicas. Pode ser utilizado para fins de desconto de
duplicatas, cheques etc.

Ha registradores entendem né&o ser possivel o registro desse negaocio juridico, quando a
garantia € a alienacéo fiduciaria de bens imdveis, apontando os seguintes motivos:

- n4o ha previsao na lei para esse tipo de negocio

- € um negocio juridico sem liquidez e certeza para que seja utilizado o procedimento
extrajudicial de execugao previsto na Lei 9.514/97. O mais adequado seria a garantia
hipotecaria.

- € um negocio que tem a poténcia para gerar muitos litigios, sendo funcao do RI prevenir
tais lides.

- alguns exigem que conste o valor exato do crédito concedido e n&o o limite; e que seja
especificado o vencimento da divida e quais os vencimentos de cada parcela
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- n4o cabe ao registrador criar empecilhos a utilizacao da alienacao fiduciaria.

- a AF veio para ser mais um instrumento de fomento econémico

- basta que o instrumento preencha os requisitos do art. 24 da Lei 9.514/97 e indique o
valor principal da divida, o prazo e as condicdes de reposicao do empréstimo ou do
crédito do fiduciario, a taxa de juros e os encargos incidentes;

- a propria lei no art. 24, Il aponta a possibilidade da divida ser em virtude de
“empréstimo” ou “crédito”

- o limite de crédito estipulado substitui a necessidade de indicacao do valor da divida.

- além disso, o valor é certo, pois ha um limite pré-estabelecido.

- a questao de fixacao do valor do débito para fins de execucao € uma questio a ser
resolvida no futuro se houver necessidade de execucdo. Mas o registro do contrato de
constituicdo da AF deve ser deferido.

- por expressa disposic¢ao legal no art. 1.367, CC, aplica-se a propriedade fiduciaria as
disposicoes dos artigos 1.419 a 1430 daquele codigo, e o artigo 1424, inciso | permite a
indicacgao do “valor do crédito ou sua estimacao”

- cabera ao credor, em caso de execucao, apresentar a planilha de calculo, apontando o
valor do débito e ao devedor examinar esses valores confrontando-os com seus extratos
ou registros contabeis.




juros, encargos) cobrando a divida até o valor maximo previsto no contrato de AF.

- essa nao é uma forma unilateral de fixagcao do valor pelo credor, pois cabe ao devedor
eventual impugnacao. Nossa legislagao ja contempla casos similares de aparente
unilateralidade tais como o protesto (que efetivamente € unilateral), averbacéao
premonitéria ( o credor indica os imoveis nos quais sera feita a averbacgao), hipoteca
judiciaria (cabe ao credor também indicar o imével). Em caso de excesso, havera a
responsabilizacao do credor

- eventual impugnacao do valor devera ser levada ao Poder Judiciario, que podera
conceder liminar suspendendo o procedimento da execugao extrajudicial

A MM. Juiza da 1* VRPSP negou registro a contrato de alienacao fiduciaria garantindo
crédito rotativo, em cujo titulo ndo havia a previsdo das taxas de juros, valor de cada
prestacao e vencimento da primeira e ultima prestagdes sob 0 argumento de que o rol do
art. 24 ¢é taxativo sendo todos os elementos ali estabelecidos indispensaveis, incluindo o
valor da primeira e ultima prestagoes, conforme exigido pelo registrador.

(Processo n. 1049051-95.2016.8.26.0100 j em 06/7/2016)

- cabera ao credor, em caso de execucao, apresentar a planilha de calculo, apontando o
valor do débito e ao devedor examinar esses valores confrontando-os com seus extratos
ou registros contabeis.



do valor principal da divida, prazo e as condi¢cdes de reposicao do empréstimo ou do
crédito do fiduciario, a taxa de juros e os encargos incidentes. Nao ha previsao de
exigéncia de valores da primeira e da ultima prestacao.

Por outro lado, ha decisdo do STJ no RESp 1.542.275-MS, no sentido de que a lei ndo
exige que o contrato de alienagao fiduciaria de imovel se vincule ao financiamento do
proprio bem, de modo que € legitima a sua formalizacdo como garantia de toda e
qualquer obrigacdo pecuniaria, podendo inclusive ser prestada por terceiros, podendo
garantir todas as obrigacoes em geral, podendo ser utilizada, inclusive como
garantia de crédito. Seu alcance ultrapassa os limites das transacodes relacionadas a
aquisicao de imovel tendo finalidade também de fomentar o sistema de garantias do
direito brasileiro, dotando o ordenamento juridico de instrumento que permite sejam as
situagcdes de mora, tanto nos financiamentos imobiliarios, como nas operacées de
créditos com garantia imobiliaria, recompostas em prazos compativeis com as
necessidades da economia moderna.

E certo que o contrato de constituicdo de alienacao fiduciaria para fins de
crédito rotativo deve conter os requisitos do artigo 24 da Lei 9.514/97, apontando o valor
da divida ou do crédito, ou sua estimacao (art. 24,1l da Lei 9.514 c/c art.1.367 e 1424,| do
Cadigo Civil). E, ainda, o prazo para pagamento, as condicbes de reposicao do
empréstimo ou do crédito do fiduciario, a taxa de juros e 0s encargos incidentes.



de contrato que nao citava o vencimento da divida, além de conter previsao de garantir
dividas futuras.

Mas a decisao se refere a um contrato de alienacao fiduciaria que garante obrigacdes e
que nao cita o vencimento da divida. A credora se limitou a consignar no contrato que as
datas de vencimento das obrigacdes sao aquelas de um cronograma estabelecido nos
Termos de Cessao assinados pela devedora. Pretendia, ainda, que o imével dado em
garantia abrangesse nao s6 as obrigagdes assumidas no contrato de cessao e os termos
de cessao como as “futuramente devidas”. Entendeu o CSM que a Lei de Alienacéao
Fiduciaria, ao estabelecer no dispositivo legal acima mencionado os requisitos do
contrato, os procedimentos minimos que devem ser observados no leildo, como o valor
do principal da divida, prazo para pagamento, encargos, fixacido de valor minimo para a
venda do imovel etc., procura proteger o devedor fiduciante e evitar o locupletamento
indevido do credor, o que reclama, em consequéncia, que se especifiquem as
obrigacdes, a data do vencimento e os encargos previstos, e, consequentemente, nao

admite garantia em relacao a obrigacao que porventura venha a ser assumida. (Ap. Civ.
n° 0000348-12.2013.8.26.0471- DJE de 22-01-2015)




éi;\-dév; muito estudro.
- Algumas questdes devem ser aclaradas no projeto de lei em andamento que visa
atualizar a Lei 9.514/97.

Mas ndo podemos nos esquecer que cabe aos registradores a qualificacdo dos titulos
dentro dos principios registrais. E em questdes duvidosas, deve decidir com seu juizo
prudencial. Temo uma responsabilidade importante, lembrando, sempre, a licao de
SERPA LOPES:

“Em principio devem todos ter em vista, quer o Oficial do Registro, quer o proprio juiz: em
matéria de registro de Imoveis, toda a interpretagcdo deve tender para facilitar e ndo para
dificultar o acesso dos titulos ao Registro, de modo que toda a propriedade imobiliaria e
todos os direitos sobre ela recaidos fiquem sob o amparo do regime do Registro
Imobiliario e participem de seus beneficios" (“Tratado dos Registros Publicos”, ed. 1960,
vol. 11/346).



MUITO OBRIGADA!

mcarmocouto@terra.com.br



