ALTERACOES NO PROCEDIMENTO DA ALIENACAO FIDUCIARIA DE
BENS IMOVEIS (art. 67 da Lei n? 13.465/17)
:
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Joéo Pedro Lamana Paiva
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Lei 9.514/1997
Alienacgdo Fiduciaria) — Crise da Hipoteca (Simula 308 do STJ)

A ideia embrionaria de desafogar o Judicidrio da sobrecarga de processos, compartilhando com Notarios
e Registradores os procedimentos que poderiam, com seguranca, ser por eles praticados, comecou a tomar
forma com a Lei n2 9.514/97, que instituiu, entre outros, a alienagdo fiduciaria de bem imével.

Execucdo Extrajudicial

. Através desta Lei passou-se a permitir a “execu¢ao” da divida pelo ndo pagamento das parcelas de
financiamento imobilidrio atrasadas mediante o procedimento de intimagdo do artigo 26, fora do ambito
judicial.

. Com efeito, o mutudrio é intimado para pagar a divida em 15 dias e, em ndo o fazendo, emite-se a certidao
de sua constituicdo em mora e, comprovado o pagamento do imposto de transmissdo, efetua-se a
averbac¢do da consolidagao da propriedade plena em nome do credor.

. Ou seja, se ap0ds dada a oportunidade para a purgacdo da mora se o devedor ndo adimplir sua obrigacdo
ele perdera a pretensao real de aquisi¢do do imoével e o credor fiducidrio se tornara o proprietario do
imovel objeto da garantia (necessitando certamente realizar o leildo).

. Tudo isso sem a necessidade de ag¢ao judicial.

Inovagao
. O Artigo 67 da Lei n2 13.465/2017, trouxe grandes avangos para a alienagao fiducidria, alterando a Lei n?
9.514/97:
— Maior precisdo no valor do imével para fins de leildo;
— Intimagdo com hora certa;
— Prazo para averbar a consolidagao da propriedade;
— Direito de preferéncia ao devedor fiduciante para aquisicao do imdvel, apds a consolidagao de
propriedade.
—  Etc.



Art. 24, paragrafo unico da Lei n2 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

Art. 24,
Paragrafo unico. Caso o valor do
imodvel convencionado pelas partes nos
termos do inciso VI do caput deste
artigo seja inferior ao utilizado pelo
orgdo competente como base de
calculo para a apuragio do imposto
sobre transmissdo inter vivos, exigivel
por da da
em credor

consolidacao
do

forca

propriedade nome

Antes, estava no ambito dos contratantes pactuar o
valor do imével para fins do leildo. Agora é a lei que
rege a matéria. Como? Utilizando o valor da base de
calculo do ITBI para fins de alienagdao no primeiro
leildo (ver ainda a alteracdo no art. 27, §19).

Segundo Mauro Antdnio Rocha *, “O leitmotiv dessa
alteracao (inclusdo de § Unico ao art. 24 da Lei n?
9.514/1997) é a fixagdo de um piso legal que
impeca, independentemente do efetivo valor de
mercado do imoével, que o valor de venda em leildao
seja objeto de discussdo judicial, principalmente
quanto a milhares de contratos vigentes que
estabeleceram a simples atualizagdo monetaria

fiduciario, este ultimo sera o valor
minimo para efeito de venda do imével
no primeiro leildao.” (NR)

*

como critério de revisao do valor do bem”.

Tal providéncia precisarda passar pelo crivo da
qualificacdo no Registro de Imdveis.

fiduciaria-mudancas-legais-a-vista/

https://cartorios.org/2017/07/03/alienacao-

Art. 26, §32A da Lei n? 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

B, 26, e

§3°-A. Quando, por duas vezes, o oficial de
registro de imoveis ou de registro de titulos e
documentos ou o serventudrio por eles
credenciado houver procurado o intimando
em seu domicilio ou residéncia sem o
encontrar, DEVERA, havendo suspeita
motivada de ocultagdo, intimar qualquer
pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer
vizinho de que, no dia util imediato, retornara
a0 imovel, a fim de efetuar a intimagao, na
hora que designar, aplicando-se
subsidiariamente o disposto nos arts. 252,
253 e 254 da Lei n2 13.105, de 16 de margo
de 2015 (Cddigo de Processo Civil).

A lei agora passa a prever a intimagao com
hora certa no procedimento extrajudicial
para constituigdo em mora. Aplica-se aos
casos em que ha suspeita motivada de
ocultacdo, o que tem frustrado alguns
procedimentos de intimagao.

Trata-se de regra similar a criada pelos arts.
252 e 275, §22 do CPC.

Cuidar que a intimagao nao podera ser para
qualquer pessoa, mas para pessoa da familia,
ou, em sua falta, para qualquer vizinho.




Art. 26, §32A da Lei n® 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

AN, 26, e

§3°-A. Quando, por duas vezes, o oficial de
registro de imdveis ou de registro de titulos
e documentos ou o serventuario por eles
credenciado houver procurado o intimando
em seu domicilio ou residéncia sem o
encontrar, DEVERA, havendo suspeita
motivada de ocultagdo, intimar qualquer
pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer
vizinho de que, no dia util imediato,
retornarda ao imodvel, a fim de efetuar a
intimagao, na hora que designar, aplicando-
se subsidiariamente o disposto nos arts. 252,
253 e 254 da Lei n2 13.105, de 16 de margo
de 2015 (Cédigo de Processo Civil).

Ainda, quando a lei se reporta aos arts. 252 ao
254 do CPC, estabelece condicionante que se
relaciona ao envio de comunicagdao, no prazo
de dez (10) dias, ao endere¢o do intimado lhe
informando acerca do resultado do ato de
intimagdo por hora certa.

Art. 26, §32A da Lei n2 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

AN, 26, e

§3°-A. Quando, por duas vezes, o oficial de
registro de imoveis ou de registro de titulos e
documentos ou o serventuario por eles
credenciado houver procurado o intimando
em seu domicilio ou residéncia sem o
encontrar, DEVERA, havendo suspeita
motivada de ocultagdo, intimar qualquer
pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer
vizinho de que, no dia util imediato, retornara
ao imovel, a fim de efetuar a intimagao, na
hora que designar, aplicando-se
subsidiariamente o disposto nos arts. 252,
253 e 254 da Lei n° 13.105, de 16 de marco
de 2015 (Codigo de Processo Civil).

Quando o Registro de Imdveis solicita ao
Registro de Titulos e Documentos a pratica
da intimagdo (art. 26, §32 da Lei n2 9.514/97)
sera este quem deverd remeter a
comunicacao, entendendo-se a “juntada do
mandado aos autos” (art. 254 do CPC) a

devolug¢do, pelo intimador, da intimagdo
cumprida, ao Registrador de Titulos e
Documentos, que providenciara na

comunicacdo ao devedor fiduciante. Com
efeito, para atender ao disposto na parte final
do art. 254 do CPC (“.. dando-lhe de tudo
ciéncia”), s6 quem fez a diligéncia é que tera
condicao de informar todas as ocorréncias e
circunstancias quando da realizagcao da
intimagao.




Art. 26, §32A da Lei n2 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

AN, 26, oo

§32-A. Quando, por duas vezes, o oficial de
registro de imdveis ou de registro de titulos e
documentos ou o serventuario por eles
credenciado houver procurado o intimando
em seu domicilio ou residéncia sem o
encontrar, DEVERA, havendo suspeita
motivada de ocultagdo, intimar qualquer
pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer
vizinho de que, no dia util imediato, retornara
ao imével, a fim de efetuar a intimagao, na
hora que designar, aplicando-se
subsidiariamente o disposto nos arts. 252,
253 e 254 da Lei n? 13.105, de 16 de margo
de 2015 (Cddigo de Processo Civil).

N3o hd como tocar ao Registro de Imdveis tal
incumbéncia, frise-se, quando este solicita ao
Registro de Titulos e Documentos a realizacao
da intimagado, porque nao tera condigdes de
dar ciéncia de todo o ocorrido ao devedor
fiduciante, uma vez que a diligéncia fora
praticada por outro Registrador, que é o
Registrador de Titulos e Documentos.

Porque, de regra, as intimagoes sao feitas
pelo RTD. De consequéncia, é ele que
precisara ficar atento a esta questdo. Agora,
quando o RI fizer intimagdao devera tomar
todo o cuidado (entendo melhor repassar,
pois nao é do dia-a-dia do RI realizar este
tipo de ato).

Art. 26, §32B da Lei n2 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

AT, 26, oo

§ 39-B. Nos condominios edilicios ou outras
espécies de conjuntos imobilidarios com
controle de acesso, a intimagao de que trata
o § 32-A poderd ser feita ao funcionario da
portaria responsavel pelo recebimento de
correspondéncia.

Igualmente, regra similar a do art. 248, §42 do
CPC. Neste caso, o responsavel pelo
recebimento da correspondéncia podera se
recusar a receber se declarar, por escrito, sob
as penas da lei, que o destinatario da
correspondéncia estd ausente.

Em Porto Alegre o cuidado devera ser
tomado, em primeiro lugar, pelo Registro de
Titulos e Documentos, e, depois, pelo
Conferente da regularidade do procedimento
internamente no Registro de Imaveis.

Nada impede que, por cautela, seja enviada a
correspondéncia ao devedor fiduciante.




Art. 26-A, §12 da Lei n2 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

Art. 26-A. Os procedimentos de
cobranca, purgacdo de mora e
consolidagdo da propriedade fiducidria
relativos as operagdes de financiamento
habitacional, inclusive as operagdes do
Programa Minha Casa, Minha Vida,
instituido pela Lei n® 11.977, de 7 de
julho de 2009, com recursos advindos da
integralizacdao de cotas no Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR),
sujeitam-se as normas  especiais
estabelecidas neste artigo.

§1° A consolidacdo da propriedade em
nome do credor fiduciario sera
averbada no registro de imoveis trinta
dias apds a expiracdo do prazo para
purgacdo da mora de que trata o § 1¢ do
art. 26 desta Lei.

Relevantes altera¢des que indicam os marcos
temporais a serem observados pelo Registro de
Imaveis. Agora ficou esclarecido um prazo para o
credor fiduciario averbar a consolidagdo em
decorréncia de alienagdo fiducidria que garante
contratos de financiamentos habitacionais.

Mas alguns problemas precisardao ser enfrentados
em decorréncia das duvidas suscitadas pelo texto
legal.

Art. 26-A, §12 da Lei n2 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

Sao eles:
- O prazo indicado na norma pode ser considerado

Art. 26-A. Os procedimentos de
cobranca, purgacdo de mora e
consolidacao da propriedade fiduciaria
relativos as operagoes de

financiamento habitacional, inclusive as
operagdes do Programa Minha Casa,
Minha Vida, instituido pela Lei
ne 11.977, de 7 de julho de 2009, com
recursos advindos da integralizagdao de
cotas no Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR), sujeitam-se as
normas especiais estabelecidas neste
artigo.

§1° A consolidagdo da propriedade em
nome do credor fiduciario sera
averbada no registro de imoveis trinta
dias apés a expiracdo do prazo para
purgacdo da mora de que trata o §
12 do art. 26 desta Lei.

um prazo fatal ou, por ndo ter sido prevista uma
sangao, a regra ora introduzida trata-se apenas de
uma sugestao?

- O legislador n3o teria apenas sugerido um prazo
ao credor fiduciario para a regularizagao dos seus
direitos?

- E se o credor fiduciario ndao requerer a averbagao
de consolidagdo da propriedade no prazo ora
estabelecido?

Os Registradores de Imoveis de Porto Alegre
entendem que “sendo requisitada a referida
averbacdo em data posterior tem-se como valido o
procedimento intimatorio ja realizado”.




Art. 26-A, §12 da Lei n? 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

Art. 26-A. Os procedimentos de
cobranca, purgacdo de mora e
consolidacdo da propriedade fiduciaria
relativos as operagoes de

financiamento habitacional, inclusive as
operagdes do Programa Minha Casa,
Minha Vida, instituido pela Lei
ne 11.977, de 7 de julho de 2009, com
recursos advindos da integralizacao de
cotas no Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR), sujeitam-se as
normas especiais estabelecidas neste
artigo.

§1° A consolidagdo da propriedade em
nome do credor fiduciario sera
averbada no registro de imoveis trinta
dias apd6s a expiracido do prazo para
purgacdo da mora de que trata o §
12 do art. 26 desta Lei.

A disposicdo do §1° deve ser lida em compasso
com o caput. No caso, o caput refere-se aos
“financiamentos habitacionais”.

Assim, questiona-se se o novel regramento aplicar-
se-a a todos os casos envolvendo a alienacao
fiduciaria, ou somente aqueles que envolvam
“financiamentos habitacionais”?

Salvo melhor juizo, somente a estes.

Art. 26-A, §12 da Lei n2 9.514/97 COMENTARIO / ROTINA
Art. 26-A. Os procedimentos de
cobranca, purgacdo de mora e
consolidacdo da propriedade fiduciaria| Logo, numa contratagdo privada de garantia
relativos as operagdes de [ envolvendo a alienagdo fiduciaria, que em nada se

financiamento habitacional, inclusive
as operagdes do Programa Minha
Casa, Minha Vida, instituido pela Lei
n2 11.977, de 7 de julho de 2009, com
recursos advindos da integralizagdo de
cotas no Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR), sujeitam-se as
normas especiais estabelecidas neste
artigo.

§12 A consolidagdo da propriedade
em nome do credor fiduciario sera
averbada no registro de imaoveis trinta
dias apds a expiracdao do prazo para
purgacdo da mora de que trata o §
12 do art. 26 desta Lei.

refira a financiamento habitacional, ndo se aplicara o
prazo de 30 dias para a averbacdo da consolidacao
da propriedade plena.

Entretanto, tal interpretacao (literal) podera ser mais
demorada para gerar a consolidagao da propriedade
aos que operam com os financiamentos
habitacionais.




Art. 26-A, §12 da Lei n2 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

Art. 26-A. Os procedimentos de
cobranca, purgacdo de mora e
consolidacao da propriedade fiduciaria
relativos as operagdes de
financiamento habitacional, inclusive
as operagbes do Programa Minha
Casa, Minha Vida, instituido pela Lei
n2 11.977, de 7 de julho de 2009, com
recursos advindos da integralizagdo de
cotas no Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR), sujeitam-se as
normas especiais estabelecidas neste
artigo.

§12 A consolidagio da propriedade
em nome do credor fiducidrio sera
averbada no registro de imdveis trinta
dias ap6s a expiracao do prazo para
purgacdo da mora de que trata o §
1° do art. 26 desta Lei.

A expressdo “expiracdao do prazo para purgac¢ao da
mora” representa a certificagdo pelo Oficial de
Registro da “constituicdo em mora” do devedor
fiduciante. Assim, o prazo para ser observado pelo
credor fiduciario contar-se-a de tal certificacao.
Questiona-se: Pode o credor apresentar o
requerimento, a certidao de constituicdo em mora e
a guia de reconhecimento do ITBI antes dos 30 dias?
Certamente que sim, todavia o langamento da
averbagdo de consolidagdo so6 podera ser efetuado
apos o transcurso do prazo.

Art. 26-A, §12 da Lei n2 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

Art. 26-A. Os procedimentos de
cobranca, purgacdo de mora e
consolidacido da propriedade fiduciaria
relativos as operagoes de
financiamento habitacional, inclusive
as operagdes do Programa Minha
Casa, Minha Vida, instituido pela Lei
ne 11.977, de 7 de julho de 2009, com
recursos advindos da integralizagao de
cotas no Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR), sujeitam-se as
normas especiais estabelecidas neste
artigo.

§1° A consolidagdo da propriedade
em nome do credor fiduciario sera
averbada no registro de imoveis trinta
dias apdos a expiracao do prazo para
purgacdo da mora de que trata o §
12 do art. 26 desta Lei.

E se o credor fiducidario ndo apresentar os
documentos necessarios apds o prazo fatal?
Novo procedimento de intimagdo devera ser

inaugurado?

A desidia do credor fiduciario, no caso, sera causa
para a instalagdo de novo procedimento?

Ou o prazo ora previsto indica a ultima oportunidade
dada ao devedor fiduciante para encontrar forgas
para honrar seus compromissos, mantendo o
contrato higido (fungdo social do contrato), o que em
ultima analise interessa a todos?

Os Registradores de Imoveis de Porto Alegre
entendem que se mantém valido o expediente de
intimacgao ja realizado, embora ultrapassado o prazo
previsto.




Art. 26-A, §12 da Lei n2 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

Art. 26-A. Os procedimentos de cobranga,
purgacdo de mora e consolidacdo da
propriedade fiduciaria relativos as operagdes
de financiamento habitacional, inclusive as
operagdes do Programa Minha Casa, Minha
Vida, instituido pela Lei n? 11.977, de 7 de
julho de 2009, com recursos advindos da
integralizagdo de cotas no Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR), sujeitam-se
as normas especiais estabelecidas neste
artigo.

§1° A consolidagdo da propriedade em
nome do credor fiducidrio sera averbada no
registro de imoveis trinta dias apds a
expiracdo do prazo para purgacao da mora
de que trata o § 12 do art. 26 desta Lei.

E possivel ventilar a hipdtese de que o
legislador previu um prazo simbdlico de 30
dias (a exemplo do prazo para abrir um
inventario), a fim de que os expedientes de
intimagdao, uma vez ocorrida a constituicao
em mora, nao fiquem sem ter um curso final,
permanecendo em aberto indefinidamente,
0 que atenta contra a seguranga juridica.

Art. 26-A, §2°2 da Lei n? COMENTARIO / ROTINA
9.514/97
Ficou elucidado que até a data da averbagdo da consolidagdo da
Art. 26-A. propriedade é possivel a purgacao da mora, convalidando o
contrato. Assim, parece estar resolvido o impasse que indicava nao
§2° Até a data da|ser possivel haver a purgagdo da mora apds a averbacdo da
averbagao da | consolidagdo. Possivel &€, mas, se tal circunstancia se implementar,

consolidagao da
propriedade fiduciaria,
é assegurado ao
devedor fiduciante
pagar as parcelas da
divida vencidas e as
despesas de que trata o
inciso Il do § 32 do art.
27, hipotese em que
convalescera o contrato
de alienagdo fiduciaria.”

o legislador tratou de elucidar os efeitos, devendo-se realizar novo
contrato e novo registro, com nova avaliacao fiscal.

Analisando este dispositivo com o agora previsto no art. 26-A, §1¢
0 prazo para a purgagao da mora passara a ser de 45 dias, e nao
mais de 15 dias, pois o credor fiduciario agora tera 30 dias apos a
expiracdo do prazo para purgacdo da mora para providenciar a
averbacdo da consolidacdo da propriedade, momento definido
como o rompimento do vinculo de direito real entre o devedor
fiduciario e o imével.




Art. 26-A, §22 da Lein®
9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

Art. 26-A.
§2¢ Até a data da
averbagado da
consolidagao da
propriedade fiduciaria,
é assegurado ao

Neste sentido, atentar-se para a observagdo no art. 27, §22-B, onde
consta mengao expressa a “direito de preferéncia” do devedor na
aquisicdo no leildo, o que se trata de relevante novidade, bem
como para a mengao de “nova aquisicao do imdvel”.

Em face da maior protecdo do devedor fiduciante, entende-se que

devedor fiduciante

a contagem do prazo é em dias uteis.

pagar as parcelas da
divida vencidas e as
despesas de que trata o
inciso Il do § 32 do art.
27, hipdtese em que
convalescera o contrato
de alienagdo fiduciaria.”

Art. 27, §12 da Lei n2 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

At 27 . e

§1° Se no primeiro leildo publico o maior
lance oferecido for inferior ao valor do
imovel, estipulado na forma do inciso VI e do
paragrafo Unico do art. 24 desta Lei, sera
realizado o segundo leilao nos quinze dias
seguintes.

Lembrar da ponderacao feita para o art. 24,
paragrafo unico (no inicio).

A qualificacdo do Registro de Imdveis devera
verificar.




Art. 27, §22-A da Lei n®
9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

§29-A. Para os fins do
disposto nos §§ 12 e
2° deste artigo, as

datas, hordrios e
locais dos leiloes
serdo comunicados

ao devedor mediante
correspondéncia
dirigida aos
enderegcos constantes
do contrato, inclusive
ao enderego
eletronico.

Observando decisOes judiciais, a lei esta sendo atualizada para deixar
explicita a obrigacdo de comunicar o devedor acerca da realizagao do
leildo. Prova a ser aferida pelo Registro de Imoveis (Qualificagao
Registral), pois pode ser anulado o procedimento se o devedor nao
for comunicado sobre o leilao.

Qual o documento que provara a realizagao desta comunicagao?
Salvo melhor juizo, declaragao firmada pelo credor fiduciario, sob as
penas da lei, de que foi dado conhecimento ao devedor fiduciante
acerca das datas, horarios e locais dos leildes; ou, e-mail remetido ao
devedor fiduciante tendo em vista a autorizagao legal para a remessa
por meio eletronico (ver arts. 193 e segs. do Cddigo de Processo
Civil).

Recentemente foi publicado o Provimento n? 61 do Conselho
Nacional de Justica (CNJ), que orienta os érgaos judiciais e os servigos
notariais e registrais a exigirem que dos documentos apresentados
conste o enderego eletrénico das partes, o que pode auxiliar no
cumprimento da obrigacdo ora prevista.




Art. 27, §22-B da Lei n2 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

§ 29-B. Apds a averbagdo da consolidagdo da
propriedade fiducidria no patrimonio do
credor fiduciario e até a data da realizagao
do segundo leildo, é 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 § 29 deste artigo, aos
valores correspondentes ao imposto sobre
transmissdo inter vivos e ao laudémio, se for
0 caso, pagos para efeito de consolidagdo da
propriedade fiducidria no patrimbénio do
credor fiduciario, e as despesas inerentes ao
procedimento de cobranga e leildo,
incumbindo, também, ao devedor fiduciante
0 pagamento dos encargos tributarios e
despesas exigiveis para a nova aquisi¢ao do
imovel, de que trata este paragrafo, inclusive
custas e emolumentos.

Importante mengdao ao “direito de
preferéncia” do devedor fiduciante na
aquisi¢ao do imovel no leildo. Cuidar o marco
para o exercicio deste direito, que sera no
segundo leildo.

Apos o segundo leilao nao ha que se falar
mais em “direito de preferéncia” do devedor
fiduciante.




Art. 27, §22-B da Lei n2 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

§ 2°-B. Ap0s a averbagdo da consolidagdo da
propriedade fiducidria no patrimonio do
credor fiduciario e até a data da realizacao
do segundo leildo, é assegurado ao devedor
fiduciante o direito de preferéncia para
adquirir o imével por prego 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
0 caso, pagos para efeito de consolidagao da
propriedade fiduciaria no patrimdnio do
credor fiduciario, e as despesas inerentes ao
procedimento de cobranca e leildo,
incumbindo, também, ao devedor fiduciante
o pagamento dos encargos tributdrios e
despesas exigiveis para a nova aquisicao do
imovel, de que trata este paragrafo, inclusive
custas e emolumentos.

No exercicio do “direito de preferéncia” o
devedor devera arcar com todas as despesas
gue deu causa (anteriores e atuais), inclusive
aquelas efetuadas pelo credor fiduciario para
consolidar a propriedade em seu nome.

Em sintese, possibilita ao devedor fiduciante
renovar seu vinculo com a coisa (o que
exigira novo titulo, novo registro e
pagamento de imposto e de emolumentos),
evitando, assim, contratempos com posterior
alteragdo da relagdo juridico-real via
reintegracdo de posse.

Art. 27, §92 da Lei n2 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

§92 O disposto no § 22-B deste artigo aplica-
se a consolidacdo da propriedade fiduciaria
de imdveis do FAR, na forma prevista na Lei
n211.977, de 7 de julho de 2009.” (NR)

Importante refletir se esta norma refere-se
apenas aos imoéveis do FAR ou para todos os
casos de alienacdo fiducidria. Se for para
todos, nao precisaria estar escrito. Se for
restrito ao caso do FAR, ndo constou
“somente”.

Porém, da leitura dos demais dispositivos é
possivel compreender a intencdo do
legislador, de ser explicativo, incluindo o FAR
e nao restringindo so a ele. A imprecisao
legislativa podera gerar discussdes, mas fora
do ambito do Registro de Imdveis.




Art. 30, paragrafo Unico da Lei n2 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

Art.30. .o
Paragrafo unico. Nas operacdes
financiamento imobilidrio, inclusive nas
operagdes do Programa Minha Casa, Minha
Vida, instituido pela Lei n2 11.977, de 7 de
julho de 2009, com recursos advindos da
integralizacdo de <cotas no Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR), uma vez
averbada a consolidagio da propriedade
fiduciaria, as ag¢des judiciais que tenham por
objeto controvérsias sobre as estipulagdes
contratuais ou os requisitos procedimentais
de cobranca e leilao, excetuada a exigéncia
de notificacdo do devedor fiduciante, serao
resolvidas em perdas e danos e nao obstardo
a reintegragdao de posse de que trata este
artigo.” (NR)

Refor¢o do instituto da alienagdo fiduciaria
ao informar que discussdes outras resolver-
se-ao no ambito obrigacional, em perdas e
danos, permitindo que a propriedade
(direitos reais) tenha curso normal.

Outrossim, a falta de técnica do legislador
aqui sera fonte de discussoes.

Qual a amplitude da expressao “... excetuada
a exigéncia de notificagio do devedor
fiduciante ...”, a qual permitira interferir na

relacao de direito real?

Art. 30, paragrafo Unico da Lei n2 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

Art.30. e
Paragrafo unico. Nas operagbes
financiamento imobiliario, inclusive nas
operagdes do Programa Minha Casa, Minha
Vida, instituido pela Lei n2 11.977, de 7 de
julho de 2009, com recursos advindos da
integralizacdo de cotas no Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR), uma vez
averbada a consolidagdo da propriedade
fiduciaria, as agoes judiciais que tenham por
objeto controvérsias sobre as estipulagdes
contratuais ou os requisitos procedimentais
de cobranca e leilao, excetuada a exigéncia
de notificagdo do devedor fiduciante, serao
resolvidas em perdas e danos e n3o obstardo
a reintegracao de posse de que trata este
artigo.” (NR)

Salvo melhor juizo, o caso a que o legislador
pretendeu considerar para fins de permitir
interferéncia na relacdo de direito real é
aquele hoje contemplado no art. 27, 29-A,
que trata da correspondéncia enviada ao
devedor comunicando sobre as datas,
horarios e locais dos leilGes.

Ndo havendo tal “comunicagdo” ou
“notificacdo” cabera ao devedor fiduciante
tentar manter o vinculo com a coisa mediante
a acao propria.

Também, o procedimento de intimagao deve
ser bem elaborado, isento de vicios de
qualquer natureza.




Art. 37-A e paragrafo Unico da Lei n2 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

Art. 37-A. O devedor fiduciante pagara ao
credor fiduciario, ou a quem vier a sucedé-lo,
a titulo de taxa de ocupagao do imovel, por
més ou fragdo, valor correspondente a 1%
(um por cento) do valor a que se refere o
inciso VI ou o paragrafo unico do art. 24 desta
Lei, computado e exigivel desde a data da
consolidagdo da propriedade fiduciaria no
patrimoénio do credor fiduciante até a data em
gue este, ou seus sucessores, vier a ser
imitido na posse do imovel.

Paragrafo unico. O disposto no caput deste
artigo aplica-se as operacdes do Programa
Minha Casa, Minha Vida, instituido pela Lei
n2 11.977, de 7 de julho de 2009, com
recursos advindos da integralizagdo de cotas
no Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR).” (NR)

Aqui a lei delimita outra consequéncia para o
devedor inadimplente, que é a obrigagao de
pagar um valor a titulo de “ocupagao”
(espécie de “aluguel”), arbitrado em 1% do
valor previamente determinado pelo bem
para fins de leildo.

Art. 39 e inc. Il da Lei n? 9.514/97

COMENTARIO / ROTINA

Art. 39. As operacdes de crédito
compreendidas no sistema de financiamento
imobiliario, a que se refere esta Lei:

Il - aplicam-se as disposi¢des dos arts. 29 a 41
do Decreto-Lei n2 70, de 21 de novembro de
1966, exclusivamente aos procedimentos de
execugao de créditos garantidos por
hipoteca.” (NR)

A lei tratou de elucidar que as disposi¢des do
Decreto-lei n2 70/66 s6 se aplicam quando a
garantia pactuada for a hipoteca, nao valendo
para as alienagdes fiduciarias.




Sugestao de Leitura
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LEI N2 13.476/17 E A ALIENAGCAO FIDUCIARIA

REFLEXOS NA CONTRATAGCAO
IMOBILIARIA

Como se esta tratando com o instituto da alienagao fiduciaria de bem imdvel, chama a atengado o disposto no
art. 92 da Lei n2 13.476/17, cuja redacdo segue:

Art. 92 Se, apds a excussao das garantias constituidas no instrumento de abertura de limite de crédito, o
produto resultante nao bastar para quitacdo da divida decorrente das operag¢des financeiras derivadas,
acrescida das despesas de cobranga, judicial e extrajudicial, o tomador e os prestadores de garantia pessoal
continuarao obrigados pelo saldo devedor remanescente, nao se aplicando, quando se tratar de alienagao
fiducidria de imével, o disposto nos §§ 5° e 6° do art. 27 da Lei n°® 9.514, de 20 de nhovembro de 1997.

Antes da novel normativa, se apds o segundo leildo ndo fosse alcancado resultado financeiro suficiente para
cobrir o débito em aberto bem como todas as despesas consequentes, mesmo assim o devedor fiduciante
estaria liberado de qualquer outro pagamento, alcangando a quitagao da divida.

Porém, com a entrada em vigor da Lei n2 13.476/17, se o resultado alcangado NAO servir para cobrir todas as
despesas a que deu causa o ndo pagamento, o devedor fiduciante nao estara liberado, mantendo a obrigacao
de pagar.

Na pratica, a novidade serd aplicavel aos devedores fiduciantes que tém capacidade econdmica, que tém
financiamentos de diversas ordens e que antes saiam beneficiados quando deixavam de pagar um ou outro.
Estes devedores, agora, continuardo vinculados e seus outros bens poderdao responder pelas obrigacdes da
contratacdo de alienacdo fiducidria de imdvel especifica.

Para os devedores fiduciantes que somente tém um financiamento, via de regra para sua moradia, ndo para
investimentos, estes a principio ndo serao afetados porque nao fard diferenca ter ou ndo saldo a pagar, em face
de sequer apresentarem condi¢des de quitar o principal. O Unico efeito negativo que podera ficar latente é o
decorrente de eventual protesto da divida. E isso o Poder Judicidrio pode resolver.

PORTABILIDADE DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO
HISTORICO DA LEGISLACAO
. LEI FEDERAL N2 12.703, DE 7 DE AGOSTO DE 2012 — ARTIGO 52 (criou o item 30 do inciso Il do art. 167 da
Lei n? 6.015/73)

. LEI FEDERAL N2 12.810, DE 15 DE MAIO DE 2013 — ARTIGO 329 (alterando o item 30 do inciso |l do art. 167
da Lei n2 6.015/73)

. LEI FEDERAL N2 9.514, DE 20 DE NOVEMBRO DE 1997 - ARTIGOS 33-A a 33-F

RAZAO DE SER DO INSTITUTO



A portabilidade de financiamento imobilidrio, com a transferéncia de alienagdo fiduciaria de bem imaével
em garantia, foi criada com o objetivo de possibilitar ao devedor a obtencdo de financiamento com
reducdo de taxas e melhores condi¢Ges gerais adequadas a sua capacidade de pagamento. Vinha
ocorrendo com outros setores, como a telefonia, por exemplo.

Surgiu para acompanhar a tendéncia do mercado financeiro que, na uUltima década, tem observado uma
substancial redugdo na taxa SELIC, mediante a Lei n2 12.703/12.

Hoje € um bom momento para aplicar a Portabilidade, porque os juros estao com taxas melhores.

A criagdo das regras da portabilidade ocorreu para promover a aceleracdo da economia e, talvez por isso,
observou apenas as regras de direito financeiro e econdmico para sua formatacdo, deixando de lado, no
momento inicial (Lei n2 12.703/12), o direito civil e, em consequéncia, o direito registral patrio.

Tais regras precisavam ser conjugadas com as relativas ao direito contratual e ao direito registral, visando
a celebragdo de um negécio juridico que gerasse seguranca juridica ndo sé aos diretamente envolvidos no
ato, como também ao sistema financeiro nacional e a sociedade como um todo.

Desse modo, as distorcdes iniciais foram corrigidas pela Lei n2 12.810/13.

ELEMENTOS DO INSTITUTO

1. ELEMENTOS SUBJETIVOS:
1.1 DEVEDOR: Direito “potestativo” do devedor (fiduciante/hipotecante) em face do credor originario,
decorrente da norma, de escolher outro contrato com condi¢des que melhor atendam aos seus interesses

1.2 ANTIGO CREDOR: NAO pode se opor ao direito “potestativo” conferido pela lei ao devedor.
Infere-se uma fragilidade do liame contratual decorrente de financiamento imobiliario.

1.3 NOVO CREDOR:

Faculdade do novo credor em contratar com este devedor (ninguém é obrigado a fazer ou a deixar de fazer algo
sendo em virtude de lei e ndo ha lei obrigando a contratar). Havendo o acordo de vontades, implementar-se-a
a SUB-ROGACAO.

Caédigo Civil
Art. 347: A sub-rogacdo é convencional:
I. quando o credor recebe o pagamento de terceiro e EXPRESSAMENTE lhe TRANSFERE todos os seus direitos;

Art. 349: A sub-rogacao TRANSFERE ao novo credor todos os direitos, acdes, privilégios e garantidas do primitivo,
em relacdo a divida, contra o devedor principal e os fiadores.

2. ELEMENTO OBIJETIVO:

SUBSTITUICAO DE CONTRATO DE FINANCIAMENTO _

Em_momento posterior a implementa¢dao da sub-rogacdo ha a substituicdo de um contrato por outro,




ocorrendo novas pactuacgoes (juros etc.).

3. QUITACAO

Qual a novidade? Excecdo ao art. 320 do Cddigo Civil, que exige o instrumento particular. Na aplicacdo da
Portabilidade haverd a quitacdo, mas ela ndo precisara ser averbada, a fim de manter o registro da alienacdo
fiducidria anterior para garantir o novo contrato com o credor atual.

A quitagao ocorre, mas a lei estabeleceu novo modo de se proceder.

4. TRANSFERENCIA DA GARANTIA

Quando publicada a Lei n2 12.703/12 ndo se previu a participa¢do do credor originario, o que gerou problemas.

Mas sempre serd necessdria a participacao do credor origindrio para autorizar a transferéncia da garantia
decorrente do contrato originario.

Para a incidéncia da sub-rogac¢ao do art. 347, I, do CC, o art. 348 refere-se a cessdo de crédito, corroborando a
necessidade da outorga do credor originario.

Esta foi a razdo da criagdo da Lei n? 12.810/13, para corrigir a distor¢do criada inicialmente pela Lei n2
12.703/12.

ATO REGISTRAL
Com a corregdo alcancada pela Lei n? 12.810/13 ficou tranquilo para o Registro de Imdveis agir. Apresentado o
novo contrato com a observancia das formalidades legais (assinaturas de todos) serd gerado um ato de

AVERBACAO.

Art. 167, I, 30. da sub-rogacdo de divida, da respectiva garantia fiducidria ou hipotecdria e da alteracdo das
condicdes contratuais, em nome do credor que venha a assumir tal condi¢cdo na forma do disposto pelo art. 31
da Lei n®9.514, de 20 de novembro de 1997, ou do art. 347 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 - Cddigo
Civil, realizada em ato unico, a requerimento do interessado instruido com documento comprobatdrio firmado
pelo credor original e pelo mutuario.” (NR)

REFLEXO NO REGISTRO DE IMOVEIS:

Com base no registro da alienacdo fiduciaria existente apenas averba-se a sub-rogacdo (portabilidade), ndao
necessitando averbar o seu cancelamento e realizar novo registro.

Este é o efeito perante o Registro de Iméveis. E como se fosse aplicar o art. 28 da Lei n2 9.514/97 sé que por
iniciativa do devedor, obrigando o credor origindrio a transferir, afinal ele terd quitado o seu crédito, mantida a
relacdo com o novo credor que ofereceu melhores condi¢cdes ao devedor.

MODELO DE AVERBAGAO DE PORTABILIDADE
AV.../... - SUB-ROGAGAO DA DIVIDA E DA GARANTIA FIDUCIARIA - Nos termos do instrumento particular, com
efeito de escritura publica, de sub-rogacao de financiamento imobilidrio e transferéncia de alienagao fiducidria
de bem imével em garantia, de acordo com as normas do sistema financeiro da habitacdo (SFH), celebrado em
| data do instrumento particular| pelo credor/fiducidrio @PARTESRG(40), por sua agéncia |nome da agéncia,



CNPJ e prefixo|, representado por seu procurador |nome do procurador|; e pela devedora/fiduciante |nome da
devedora/fiduciante|, ja qualificada; e de conformidade com o instrumento particular, nos termos do artigo 33-
A da Lei 9.514/97, firmado em |data do contrato original| pela credora do financiamento originario no R-
| Nimero do R do financiamento|, |nome da credora/credor|, ja qualificada, fica constando que em virtude da
sub-rogacdo da divida e da garantia fiducidria (transferéncia de divida de financiamento imobiliario com
garantia real) esta ultima declarou ter recebido o saldo devedor do financiamento primitivo, pelo que deu
plena e irrevogavel quitacdo a devedora. Fica constando ainda, que o saldo devedor remanescente do
financiamento objeto do R-|numero do registro da alienagdo|, de responsabilidade da devedora importa em
@VALORAVALIACAOORIGINAL (@VALORAVALORIGINALEXTENSO), permanecendo a alienacdo fiducidria do R-
|nimero do registro da alienag¢do|, tendo como novo credor o |[nome do novo credor|, ja qualificado. Fica
constando finalmente, que o PRAZO é de |prazo da alienagdo| meses, com a TAXA DE JUROS constante no
contrato e a FORMA DE PAGAMENTO é de |numero de prestacdes por extenso | prestacdes mensais e
sucessivas, sendo o valor total inicial da primeira de |valor da primeira parcelal, com vencimento para
| vencimento da primeira parcela| e as demais em igual dia dos meses subseqlientes. O OBJETO DA GARANTIA,
em alienagao fiduciaria, nos termos do art. 22, da Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997, é o imdvel objeto
desta matricula, em carater fiducidrio, sendo que o VALOR DA GARANTIA, para efeitos do artigo 24, inciso VI,
da Lei 9.514/97, é de |avaliagdo para leildo| e o PRAZO DE CARENCIA para os fins previstos no artigo 26 e
paragrafos, da Lei 9.514/97, é de | prazo de caréncia| dias, contados da data do vencimento do primeiro encargo
mensal vencido e ndo pago, conferindo ao credor o direito de intimar o(s) devedor(es) na forma e para os efeitos
do referido artigo. As demais condicdes constam dos instrumentos arquivados neste Oficio.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero @ATOPROTOCOLO(TRUE), em @ATOPROTOCOLODATA.-
@DATAPOREXTENSO.-

Registrador/Substituto(a)/Escrevente Autorizado(a): -

EMOLUMENTOS - @EMOLNORMAL. Selo de Fiscalizagdo @SELOSSIMPLIFICADO - @INICIAISRESPONSAVELATO

CUIDADO! ATENCAO!
PODERA SER PACTUADO NO CONTRATO ORIGINAL A RENUNCIA A PORTABILIDADE?

Porque os contratos bancdrios sdo considerados contratos de consumo, incide a legislagdo protetiva (Lei n2
8.078/90), a qual, no seu art. 51, I, veda pactuacdo neste sentido.

A opcao pela Portabilidade é direito potestativo do devedor e faculdade do novo credor.
Muito obrigado!
Jodo Pedro Lamana Paiva

www.lamanapaiva.com.br
cartorio@lamanapaiva.com.br




