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EVOLUCAO HISTORICA

Lei 4.728/65, art. 66b Lei do Mercado de Capitais
Decreto- Lei 911/69

Lei 9.514/97 — A.F bens Imdveis

Codigo Civil — arts. 1361 a 1368b




ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL

Lei 9.514/97:

Art. 22. A alienacao fiduciaria regulada por esta Lei € o negdcio juridico pelo qual o devedor,
ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da
propriedade resoluvel de coisa imével. 8 1° A alienacao fiduciaria podera ser contratada por pessoa
fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFl, podendo ter como objeto, além
da propriedade plena..

Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imével mediante registro, no

competente Registro de Imdéveis, do contrato que lhe serve de titulo.



Alienacao Fiduciaria




O que precisa constar no contrato de A.F

Art. 24. O contrato que serve de titulo ao negadcio fiduciario contera:

| - 0 valor do principal da divida;
Il - 0 prazo e as condicdes de reposicao do empréstimo ou do crédito do fiduciario;
lll - a taxa de juros e 0s encargos incidentes;

IV - a clausula de constituicdo da propriedade fiduciaria, com a descricdo do imovel objeto da
alienacao fiduciaria e a indicacéo do titulo e modo de aquisicao;

V - a clausula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre utilizacdo, por sua
conta e risco, do imével objeto da alienacéao fiduciaria;

VI - a indicacao, para efeito de venda em publico leildo, do valor do imével e dos
critérios para a respectiva revisao;

VIl - a clausula dispondo sobre os procedimentos de que trata o art. 27.



INSTRUMENTO PUBLICO OU PARTICULAR ?

Art. 38. Os atos e contratos referidos nesta Lei ou resultantes da sua aplicacdo, mesmo aqueles que
visem a constituicao, transferéncia, modificacdo ou renuncia de direitos reais sobre imoveis, poderao ser
celebrados por escritura publica ou por instrumento particular com efeitos de escritura

publica. Excecado: TJ MG — PCA em andamento junto ao CNJ

Conselho Nacional de Justica
Processo Judicial Eletréonico

Detalhe do Processo

Numero do Processo: 0000145-56.2018.2.00.0000
Classe Judicial: PROCEDIMENTO DE CONTROLE ADMINISTRATIVO (11891)
Qrgéo Julgador: Gab. Cons. Candice Lavocat Galvido Jobim
Orgéo Julgador Colegiado: Plenario
Rata d:.- distribuigdo: 16 de Fevereiro de 2018
ssunto:
DIREITO ADMINISTRATIVO E OUTRAS MATERIAS DE DIREITO PUBLICO (9985) - Atos
Administrativos (9997) - Providéncia




ALIENACAO FIDQQI.ﬁ.RIA EM ﬁARANTIA E QQTRAE AVENCAS

LOTEAMENTO COMVIVA BAURU, COMERCIALMENTE IDENTIFICADO COM Ottt sty
[ ——————

QUADRA: E LOTE: 31

- QUADRO RESUMO -

I. DAS PARTES:

I.1. VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA e doravante assim denominada: Sl

EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS E PARTICIPACOES LTDA ., sociedade empresaria limitada, com
sede na cidade de Silllng P, na "ESahisteeteeGaenaine. NS, ToENEENY r, Sttt

Centro, CEP ikl scrita no CNPJ/MF sob o n2 4 msessy- 1, com seu contrato social
registrado na Junta Comercial do Estado de S3o Paulo - JUCESP sob o n2 mrisiinktiatebtaids Neste ato
por seus representantes legais abaixo assinados;

1.2. COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE, e doravante assim denominado iiualquer que seja
quantidade ou género de comparecentes): , brasileiro,
casado(a), maior, pintor(a), portador(a) da cédula de identidade RG n? 4pniniil - SSp/SP,

inscrito(a) no CPF/MF sob 0o n? ¥ rSeewEms - :,do(a) sob o regime da COMUNHAQO PARCIAL DE
BENS, com m brasileira, operador de telemarketing, portador(a) da

cédula de identidade RG b SSP/SP/SP, inscrito(a) no CPF/MF sob o n? 3Ny
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CAI A
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE VINCULADA A

EMPREENDIMENTO E MUTUO COM OBRIGAGOES E ALIENAGAO FIDUCIARIA EM

GARANTIA - RECURSOS SBPE COM UTILIZACAO DOS RECURSOS DA CONTA
: VINCULADA DO FGTS DO(S) DEVEDOR(ES)

Por este Instrumento Particular, com carater de escritura publica, NA FORMA DO
ARTIGO 61 E SEUS PARAGRAFQOS, DA LEI 4.380, DE 21.08.1964, ALTERADA PELA
LEI 5.049, DE 29.06.1966, as partes adiante mencionadas e qualificadas tém, entre si,
justa e contratada a presente operagdo de aquisi¢do de unidade concluida, mituo com

alienagao fiduciaria em garantia, NO SFH - SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO,
mediante clausulas, termos e condigdes seguintes:



* Natorantim, 05  de outubro de

2017. Giacomo Bovolin Ramos - Escrevente

R-7. Protocolo n°® 37.814, Em 27 de setembro de 2017. 'H’EHDi E COMPRA.
Por escritura publica de 23 de agosto de 2017, livio n pagina n?
., lavrada no 6° Tabelionato de MNotas de Sa&o Paulo, Capital, a
propretarna. ja qualificada, atualmente com sede na cidade de Sao Paulo-SP,
, VENDEU o IMOVEL, objeto
desta matricula, a , brasileiro, solteiro, maior,
empresario, RG n° SP/SP, CPF n* ., residente e

domiciliado em Sorocaba-SP, r&
. pelo pre:;a e R$ 297.980,00 (duzentos e noventa

e sete mil e noucantoa e oitenta reais), composto pela integralizagdo dos
seguintes valores: R$ 14.500,00 (quatorze mil e quinhentos reais) pagos por
recursos proprios e R$ 28348000 (duzentos e oitenta e trés mil e
quatrocentos e ocitenta reais) por meio de parcelamento concedido pela
transmitente. Encontra-se arquivada nesta Serventia a certiddo negativa de

débitos relati aos Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido, com cadigo
de controle: expedida em 02M10/2017, valida ate
31/03/2018. 05 de outubro de
2017, {Giacomo Bovolin Ramos - Escrevente)

R8. Protocolo” n® 37.814, em 27 de setembro de 2017. ALIENAGAO

FIDUCIARIA. Pela mesma escritura publica que trata o r&gisim anterior, o
proprietario, ja gualificado, ALl 9.514/1997) o
IMOVEL. objeto desta matricula, a
IMOBILIARIOS LTDA, ja qualificada, para garantr a divida de
(duzentos e oitenta e trés mil quatrocentos e oitenta reais), correspondente
ao saldo devedor do prego da compra e venda de que frata o R.7 desta
matricula,®a qual devera ser amortizada da seguinte forma: a) RS 7.480,00
(sete mil e quatrocentos e oitenta reais) por meio de 01 (uma) parcela com
vencimento no dia 21/09/2017; e b) RS 276.000,00 (duzentos e setenta e seis
mil reais) por meio de 23 (vinte e trés) parcelas mensais e sucessivas no valor
de R$ 12.000,00 (doze mil reais) cada uma, com vencimento da primeira no dia
21102017 e da doma no dia 21/09/2019. Juros, atualizagdo monetaria e
demais condigoes co m da escritura. Para efeito de venda em publico leilao
foi indicado para o im o valor de R$ 297.980,00 (duzentos e noventa e sete
mil e novecentos pitenta reais). Votorantim, 05 de outubro de
2017, {Giacomo Bowelin Ramos - Escrevente)
AV-9. Protocolo n° 41.251, em 17 de maio de 2018. CESSAO DE CREDITO.
Por instrumento particular de cessao de créditos imobilidrios e outras avencgas
datado de 16 de margo de 2018, a credora fiduciaria, j& qualificada, cedeu e
transmitiu, nos termos do artigo 28 da Lei n® 9.514/1997, todos os direitos
creditonos decomentes da 3 - ada sob o R.B8 desta
matricula a

B naformadalein®8 Eﬁsﬂ 993 pelo valor de RI
1?2 884,11 (cento e setenta a dois mil oitocentos e oitenta e quatro reais e
onze centavos). Votofantim, 25 de maio de
2018. iones Souza - Escrevente)

AV-10. Protocolo n® 41.251, em 17 de maio de 2ﬂ1ﬁ AVEREACﬂD Nos

b de ™ . ™R & AR d_ 0 _f _A A ~ArRdaAanune o




PROCEDIMENTO EXECUCAO DA ALIENACAO FIDUCIARIA
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PROCEDIMENTO EXECUCAO ALIENACAO FIDUCIARIA




| - INTIMACAO DO DEVEDOR

| - PESSOAL
far-se-a pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu representante legal ou ao procurador regularmente constituido

- POR HORA CERTA

havendo suspeita motivada de ocultacéo, intimar qualquer pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de

que, no dia atil imediato, retornara ao imovel, a fim de efetuar a intimacéo, na hora que designar

p.s condominio edilicio - a intimacdo podera ser feita ao funcionario da portaria responsavel pelo recebimento de

correspondéncia.



| - INTIMACAO DO DEVEDOR

POR EDITAL

local ignorado, incerto ou inacessivel, promovera a intimacao por edital publicado durante 3 (trés) dias

p.s. O edital pode ser eletronico — custo R$ 50,00 por imovel

.‘ Qeogistro ® ONR | 8 INTRANET  0igite o que vocs procur Q,

de Imoveis do Brasil Institucional Servigos Noticias Orientacées Fale Conosco

EDITAIS ONLINE DO DIARIO DO E-PROTOCOLO INTIMAGAO E CONSOLIDAGCAO
REGISTRO DE IMOVEIS DA PROPRIEDADE
ELETR6N|CO Protocolo Eletrénico de Titulos no
Registro de Imaéveis. Processo Eletrénico de Recuperagio de
Publicacdes de Editais relacionados ao Crédito.

Registro de Iméveis.



Qual limite de tentativas para localizar o devedor e RGI aceitar o edital?

No caso dos autos, conforme Processo Administrativo da CEF, verifica-se que
"diante_das seis tentativas inexitosas de intimacao pessoal, o cartorio procedeu
regularmente a intimacao por edital, publicado durante trés dias em um dos jornais
de maior circulacao local (evento 64 - NOT2 e evento 82 - PROCADM1], p. 25-29), o
gue ndo é, em absoluto, ilegal, pois € exatamente como determina a legislacao de
regéncia (....) - “TRF 42 REGIAO APELACAO CIVEL N° 5004655-
04.2017.4.04.7204/SC




Il - CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE

Recolhe o ITBI e consolida a propriedade em nome do credor fiduciario:

§ 7° Decorrido o prazo de que trata 0 § 12 sem a purgacdo da mora, o oficial do competente Registro de
Iméveis, certificando esse fato, promovera a averbacdo, na matricula do imovel, da consolidacdo 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.



Il - CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE

AN-13. F

{2 o

SO . 918, erm 16 de abril e 2020 CONSOLIDACACO DA
PROPREEDADE. Conforme reguerinmmento datado de 25 de movermbro de 2020,
aScormpanitsEado O COTMP Trovanrmese de pagarnmernto O inmmmgrosto de Traanaaams sSo e
Berers irmedewsis - TBIl. procedo a preserdte averbacado
terrmos Jdo § T do artigo 26 da Lei m® 95141997, a

desta rmatriscasia. foi ocormnrsoldada = fawvor

adrreresstrado peil

Paras CoOrstmr guUe nos

S/A. mna gueaidade de proprne Sduciaria., @ guaificados,. e rrndo &rm wvi St g uese
Transcorrndo O praso egal mSo howuee a puasgacao da mora. Votorarmirm, 29 e
Serermibro e 20 CoOdigo do Selo Digitall 14188 733100509 18 7COQOBWWIZID200RA

(Ferrsarsdio L as— s e CTarvaihos Soarcecs
Emr‘u)

BN -T2 Protocolo m™ ST 972, ermm 20 de julho ode 2021 UM TACACO DA DivID.Aa
COoOMfOrmTTES TMeqQIseEerinmermto € TermTTo ge gustacSo e jualiih»o e 20279,
ap resaertados

pelo Sistecsrsa E e ordes oo pro&:n:o.o Procecdo 2B
farns dos paragrafos S & 6 o arsgo Z27. da
TRBIMMTOSOT . WVOrLOraarsSirT

Sa dfvida pars

- Lei ™
T8 e Sedermbro dSe 2027 go Selo Dhigital
{(Ferrsareio
Las s arvaiho Soares - Escrevernms) S
BN -1, Protococolo m™ ST 972, e 20 de juulbho e 20270

LEILOES NEGATIVOS




Até quanto pode haver o pagamento da divida, depois de consolidada a propriedade?

“1. A jurisprudéncia desta Corte vem se firmando no sentido de que, na alienacdo fiduciaria de bem

imovel, o devedor pode purgar a mora somente até a lavratura do auto de arrematacdo, mediante o

pagamento integral do débito. Precedentes. 2. Agravo interno a que se nega provimento”. (Agint no
AREsp 1571289 / SP AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL 2019/0252691-4 Relator(a)
Ministro RAUL ARAUJO (1143) Orgéo Julgador T4 - QUARTA TURMA Data do Julgamento 20/09/2021
Data da Publicagdo/Fonte DJe 15/10/2021)



Até quanto pode haver o pagamento da divida, depois de consolidada a propriedade?

“Desse modo: i) antes da entrada em vigor da Lei n. 13.465/2017, nas situacdes em gue |a

consolidada a propriedade e purgada a mora nos termos do art. 34 do Decreto-Lei n.

70/1966 (ato juridico perfeito), impde-se o desfazimento do ato de consolidacdo, com a

consequente retomada do contrato de financiamento imobiliario; ii) a partir da entrada em

vigor da lei nova, nas situacdées em que consolidada a propriedade, mas nao purgada a

mora, € assequrado ao devedor fiduciante tdo somente o0 exercicio do direito de
preferéncia previsto no § 2°-B do art. 27 da Lei n. 9.514/1997." REsp 1818156 / PR
RECURSO ESPECIAL 2019/0158159-2 Relator(a) Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO
(1144) Orgao Julgador T3 - TERCEIRA TURMA Data do Julgamento 15/06/2021




Il = LEILAO EXTRAJUDICIAL

VALOR DO PRIMEIRO LEILAO - 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 da Lei, sera realizado o segundo

leildo nos quinze dias seguintes.

VALOR DO SEGUNDO LEILAO - No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou
superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e

das contribuicbes condominiais.

INTIMACAO DO LEILAO - correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do contrato, inclusive ao

endereco eletronico. (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

DIREITO DE PREFERENCIA - até a data da realizacdo do segundo leildo, é assegurado ao devedor
fiduciante o direito de preferéncia para adquirir o imével por preco correspondente ao valor da divida (art.27,
§ 2 da lei)



PROCEDIMENTO ELETRONICO DE EXECUCAO DE A.F.

.. ONr

SaecC

Servico de Atendimento
Eletronico Compartilhado

Servicos Online Sobre Nos Cartorios

Intimacdes/Consolidacao
- SEIC

Servigo Eletronico de Intimacoes e Consolidacao da Propriedade
Fiduciaria - SEIC

Permite a remessa de arquivos eletronicos aos Cartdrios de
Registros de Imoveis referentes a intimacao e consolidacao para fins
do procedimento de execucao extrajudicial, em contratos de
alienacao fiduciaria de bem imaovel.

Servico disponibilizado apenas para conveniados.

ENTRAR COM
CERTIFICADO DIGITAL




CAUSAS DE NULIDADE DO PROCEDIMENTO

1 - Intimacao devedores — data dos leiloes

‘No caso em julgamento, a auséncia de intimacao pessoal da devedora acerca das datas dos
leildes extrajudiciais, determina o reconhecimento da invalidade do respectivo procedimento
extrajudicial determinando seu refazimento. A jurisprudéncia do C. STJ sufraga o entendimento de que,
nesse caso, para eficacia plena do leildo, € indispensavel tal formalidade, porque o contrato ainda pode ser
preservado até a assinatura da carta de arrematacgo”.(TJ-SP - APL: 10135929420178260068 SP 1013592-
94.2017.8.26.0068, Relator: Adilson de Araujo, Data de Julgamento: 08/11/2018, 312 Camara de Direito
Privado, Data de Publicacdo: 08/11/2018) (gn)

p.s. lembrando que se os devedores forem casados temos que enviar notificacdo para ambos



CAUSAS DE NULIDADE DO PROCEDIMENTO

1 - Intimacé&o devedores — data dos leilGes

“(....)Segundo a jurisprudéncia consolidada, no ambito dos contratos regidos pela Lei
9.514/97, é necessaria a intimacao pessoal do devedor acerca da data do leildo
extrajudicial, sob pena de nulidade do ato. Sentenca mantida”. (TJ-MS
08392175320138120001 MS 0839217-53.2013.8.12.0001, Relator: Des. Marcelo Camara
Rasslan, Data de Julgamento: 31/10/2017, 12 Camara Civel)

“DEVEDORES FIDUCIARIOS QUE OBTIVERAM CIENCIA DA DATA DOS LEILOES
EXTRAJUDICIAIS DE FORMA ACIDENTAL, POR MEIO DE TERCEIRO — PRINCIPIO DA
INSTRUMENTALIDADE DAS FORMAS — AUSENCIA DE PREJUIZO QUE GERE
NULIDADE DOS LEILOES - REQUISITOS DA TUTELA DE URGENCIA NAO
PREENCHIDOS - DECISAO MANTIDA.AGRAVO DE INSTRUMENTO DESPROVIDO”.
(TJPR - 18 C. CIVEL - 0053395-85.2020.8.16.0000 - CURITIBA - REL.:
DESEMBARGADOR JOSE AUGUSTO GOMES ANICETO - J. 16.08.2021)




CAUSAS DE NULIDADE DO PROCEDIMENTO

2 - Intimacéo por edital

“....). 2. A intimacao do fiduciante, nos termos do art. 26 da Lei n°® 9.514/97, far-se-a pessoalmente, sendo
gue, quando este se encontrar em local ignorado, incerto ou inacessivel, o fato sera certificado pelo
serventuario encarregado da diligéncia e informado ao oficial de Registro de Iméveis, que, a vista da
certiddo, promovera a intimacao por edital. 3. Apesar de a apelante nao ter sido encontrada em seu
endereco residencial, ndo h& provas de que foi realizada a intimagédo por edital”. (TRF-1 - AC:
10026273620174013900, Relator: DESEMBARGADOR FEDERAL CARLOS AUGUSTO PIRES BRANDAO,
Data de Julgamento: 09/06/2021, QUINTA TURMA, Data de Publicacao: PJe 09/06/2021 PAG PJe
09/06/2021 PAG).”



CAUSAS DE NULIDADE DO PROCEDIMENTO

3 - Intimacéo por hora certa

“NECESSIDADE DE INTIMACAO PESSOAL DO DEVEDOR FIDUCIANTE. NOTIFICACAO QUE FOI REALIZADA POR
HORA CERTA, NA FORMA DO ART. 26, § 3°A, DA LEI N° 9.514/97, MAS SEM OBSERVAR O ENDERECO DE
DOMICILIO DO AUTOR/AGRAVADO INFORMADO NO CONTRATO E NOS AUTOS DA ACAO PRINCIPAL. NULIDADE
CONFIGURADA. INTRANSFERIBILIDADE DO IMOVEL E SUSPENSAO DOS ATOS EXPROPRIATORIOS QUE SE
IMPOEM’”. RECURSO DE AGRAVO DE INSTRUMENTO PARCIALMENTE CONHECIDO E DESPROVIDO. AGRAVO
INTERNO PREJUDICADO. DECISAO INTERLOCUTORIA MANTIDA. TJ-CE - Agravo de Instrumento Al
06294855620208060000 CE 0629485-56.2020.8.06.0000 (TJ-CE) - DATA DE PUBLICACAOQ: 28/07/2021-



Recurso Extraordinario 860.631 - discute a constitucionalidade da lei 9.514/7

RECURSO EXTRAORDINARIO 860.631 SAO PAULO

RELATOR : MIN. Luiz Fux

RECTE.(S) :JOSE CARLOS SANTANA FILHO
ADV.(A/S) :MARCIO BERNARDES

RECDO.(A/S) : CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF
ADV.(A/S) : MILENE NETINHO JUSTO E OUTRO(A/S)



TEMA 1.095 STJ

A Segunda Secao do Superior Tribunal de Justica (STJ) vai julgar, sob o rito dos recursos especiais

repetitivos (Tema 1.095), a aplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor (CDC) na hipo6tese de

resolucdo de contrato de compra e venda de imoével com clausula de alienacédo fiduciaria em

garantia.

‘Art. 53 do Codigo de Defesa do Consumidor. Nos contratos de compra e venda de moveis ou imoéveis

mediante pagamento em prestacdes, bem como nas alienac¢des fiduciarias em garantia, consideram-se

nulas de pleno direito as clausulas que estabelecam a perda total das prestacdes pagas em beneficio do

credor que, em razdo do inadimplemento, pleitear a resolucdo do contrato e a retomada do produto

alienado”’.


http://www.stj.jus.br/repetitivos/temas_repetitivos/pesquisa.jsp?novaConsulta=true&tipo_pesquisa=T&cod_tema_inicial=1095&cod_tema_final=1095
http://www.stj.jus.br/repetitivos/temas_repetitivos/pesquisa.jsp?novaConsulta=true&tipo_pesquisa=T&cod_tema_inicial=1095&cod_tema_final=1095

Lel 6.766 - Compromisso de Venda e Compra

Art 26 A - Quadro Resumo do CVC.:

Pontos de atencao:

corretagem;
as consequéncias do desfazimento do contrato,
do direito de arrependimento,

termo final para a execugéao do projeto e a data do protocolo do pedido de
emissao do termo de vistoria de obras.



PROCEDIMENTO LEIl 6766/79 - CONTRATO DE COMPRA E
VENDA

Nofificacdo
positiva
Aplicacéo Elaboragdo e
legal de envio de _ :
contrato notificacGo Notificag&o
compra e via cartério pelo cartério
venda de regisiro de
iméveis

Publicag&o
via edital
(jornal)

3 dias
consecutivos

Notificacéo
Negativa




PROCEDIMENTO LEI 6766/79 - CONTRATO DE COMPRA E
VENDA

O oficial do registro de iméveis mencionard este fato
Pagamento de no ato do cancelamento. Deve haver inicio do

mais de 1/3 do pagamento da devolugdo das parcelas para antigo
credor pode prego qgjustado comprador
i pedir o
gg?o%ﬁgsgf d% ‘ cancelamento
- : 4 do registro do
edital publicado cve por

inadimplemento

Pagamento
inferior a 1/3 do
preco qgjustado

Nao é necessario efetuar qualquer depdsito de valor
pago (mas existem cartérios que exigem).




IMPORTANTE

Agora soO averba novo compromisso de venda e compra na matricula do imdvel se

provar o inicio da devolucao dos valores ao antigo compromissario

Polémica: obrigacéo de levar lote a leilao se tiver benfeitoria




OBRIGADA!

Kelly@durazzomedeiros.adv.br
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