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RESUMO

O presente trabalho visa a analise do acesso a Justica sob uma nova perspectiva: as serventias
extrajudiciais, ressaltando-se a acdo preventiva e gestora de conflitos de registradores
imobiliarios. Tem por objetivo o estudo da alienagéo fiduciaria de bem imovel, introduzida pela
Lei n® 9.514/97. Justifica-se a pesquisa a partir de casos praticos de pessoas que estdo
endividadas e ndo conseguem quitar suas dividas decorrentes de financiamento de casas
préprias. Trata-se de uma pesquisa que busca explorar uma realidade vivenciada no Registro
de Imoveis, por meio dos métodos indutivo e dedutivo. Elege-se, como metodos de trabalho, o
levantamento de estudo doutrinario e jurisprudencial do Superior Tribunal de Justica e
administrativo paulista acerca do tema; e a analise dos dados estatisticos de janeiro de 2012 a
setembro de 2021 de transagdes relacionadas a alienacdo fiduciaria dos Registros de Imoveis
paulistas, através do Portal Estatistico Registral do Registro de Imdveis do Brasil. Pretende-se
corroborar a possibilidade de uma renegociacao de divida com credores, precisamente com
instituicbes bancérias, que, em geral, é a parte dominante da relacdo, que poderd ser
intermediada por registradores de imoveis, que sdo o elo em comum entre devedores e credores
na alienacdo fiduciaria de imoveis. A tentativa de conciliacdo, a partir da notificacdo
extrajudicial ja prevista na Lei n® 9.514/97, pode, hipoteticamente, ter resultados frutiferos,
evitando-se a perda da propriedade pelo devedor, com a consolidacao da propriedade em nome
do credor. Como resultados esperados, tem-se a comprovacéo da utilidade da conciliagdo como
instrumento de prevencdo de conflitos nas questdes de divida garantida por alienacédo fiduciaria
imobiliaria. Conclui-se com uma proposta para aplicacdo da conciliacdo no procedimento de
execucdo extrajudicial.

Palavras-chave: Consolidacdo. Alienacdo fiduciaria. Registro de imdveis. Procedimento
extrajudicial. Conciliacéo.



ABSTRACT

The present work aims to analyze the access to Justice from a new perspective: the extrajudicial
services, emphasizing the preventive action and conflict management of real estate registrars.
Its objective is to study the fiduciary alienation of immovable property, introduced by Law n°
9.514/97. The research is justified based on practical cases of people who are indebted and
cannot pay off their debts arising from the financing of their own homes. This is a research that
seeks to explore a reality experienced in the Real Estate Registry, through inductive and
deductive methods. As working methods, the survey of doctrinal and jurisprudential study of
the Sao Paulo’s Superior Court of Justice and administrative on the subject is chosen; and the
analysis of statistical data from January 2012 to September 2021 of transactions related to the
fiduciary alienation of the Sdo Paulo Real Estate Registry, through the Estatistico Registral
Portal of the Brazilian Real Estate Registry. It is intended to corroborate the possibility of a
debt renegotiation with creditors, precisely with banking institutions, which, in general, is the
dominant part of the relationship, which may be intermediated by real estate registrars, who are
the common link between debtors and creditors in the fiduciary alienation of real estate. The
conciliation attempt, based on the extrajudicial notification already foreseen in Law n°
9.514/97, can, hypothetically, have fruitful results, avoiding the loss of the property by the
debtor, with the consolidation of the property in the name of the creditor. As expected, there is
proof of the usefulness of conciliation as an instrument for preventing conflicts in matters of
debt secured by real estate fiduciary alienation. It concludes with a proposal for the application
of conciliation in the extrajudicial execution procedure.

Keywords: Consolidation. Fiduciary alienation. Property registration. Out-of-court procedure.
Conciliation.
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INTRODUCAO

O presente trabalho tem por objeto a analise do acesso a Justica sob a perspectiva das
serventias extrajudiciais. O estudo se justifica no atual contexto brasileiro, com maior
possibilidade de acdo preventiva de registradores e notarios. Assim, a analise e discussdo do
acesso a Justica exclusivamente pelo Poder Judiciario séo consideradas ultrapassadas. Cada vez
mais assimilado a inimeros processos, 0 combate juridico na esfera jurisdicional pode ser
evitado ou minimizado com o auxilio de outros entes. Nesse contexto, o titular de um cartério
extrajudicial pode contribuir, orientando os interessados em rever ou rediscutir clausulas e
temas em momento anterior ao conflito. Como profissionais do direito imparciais, registradores
e notarios podem auxiliar na resolucéo de conflitos através do dialégo.

Observa-se que inexisténcia de demandas judiciais decorrentes da desjudicializacdo
possibilitada pela legislacdo ndo significa o estabelecimento de uma justica. Ha injustica
guando o devedor ndo tem a possibilidade de dialogar com o credor e tentar chegar a um
consenso. A pesquisa parte da premissa de que a justica ndo se exaure no Judiciario, podendo
ser realizada em outros entes, tais como as serventias extrajudiciais, especificamente, no
Registro de Imdveis, no caso do procedimento de execucao de alienacao fiduciaria. A justica
efetivamente entregue aos participes da sociedade diminui as demandas jurisdicionais,
satisfazendo aos anseios das pessoas. E o que pretende propor a presente pesquisa.

Na lida diaria, percebe-se que, em certos casos, 0s cartérios extrajudiciais servem de
local a busca de informacdes altamente especializadas, como € a area notarial e de registros. A
evolucdo das novas formas de acesso a Justica garante uma analise rapida e eficaz dos
problemas legais com a prevencao para resolver questdes conflitantes.

Nesse aspecto, a funcdo preventiva exercida pelos registradores de imdveis contribui
para minimizar eventuais futuros conflitos. Essa tendéncia tem mostrado resultados positivos e
deve ser preservada e estimulada, como forma de garantir uma ordem juridica justa, aliada a
celeridade, permitindo maior seguranca juridica as partes interessadas.

De forma mais especifica, procura-se estudar a alienacdo fiduciaria de bem imovel,
introduzida pela Lei n® 9.514/97 (BRASIL, 1997). Busca-se, em linhas gerais, analisar a
legislagdo atinente a garantias imobiliérias, especificamente sobre a relevancia da garantia
ofertada através da alienagdo fiduciaria, em que h& o desdobramento da propriedade entre

credor e devedor.



12

Ainda, ndo havendo o pagamento da divida, o procedimento extrajudicial tem
seguimento, visando ao efetivo pagamento, a partir da notificacdo extrajudicial conduzida pelo
Registrador de Imdveis. Contudo, ap6s a notificacdo, persistindo o ndo pagamento, procede-se
a consolidacdo da propriedade em nome do credor, que devera ofertar a venda do imdvel em
leilBes extrajudiciais.

O procedimento é eficaz e célere, se comparado a execucdo judicial. Entretanto,
percebe-se que, muitas vezes, o pagamento da divida seria a melhor op¢éo tanto ao devedor -
que poderia permanecer com o imovel, configurando, majoritariamente, o direito de moradia
constitucionalmente previsto - quanto ao credor, que ao ter a propriedade consolidada, tem que
arcar com os custos de uma nova venda, dos leildes extrajudiciais, dos impostos respectivos
etc.

Assim, propbe-se uma tentativa de conciliacdo, cujo facilitador sera o Registrador de
Imoveis competente, visando minimizar as situacdes de encerramento da alienacédo fiduciaria
com a perda da propriedade pelo devedor. No que tange ao marco tedrico, a obra “Acesso a
Justica” de Bryant Garth e Mauro Cappelletti (1988) auxiliara na abordagem do estudo
pertinente a conciliagdo. Dessa forma, o objetivo geral da pesquisa € estudar o instituto juridico
da alienacéo fiduciaria e o procedimento de execucdo extrajudicial da garantia imobiliaria como
forma de desjudicializacéo.

Como método de trabalho, podem ser alinhados os seguintes: a) levantamento de estudo
doutrinario acerca do tema; b) levantamento da jurisprudéncia correlata do Superior Tribunal
de Justica; c) analise da jurisprudéncia administrativa do Conselho Superior da Magistratura e
da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo; d) analise dos dados estatisticos de
transacdes relacionadas a alienacdo fiduciaria de imdveis em garantia dos Registros de Imodveis
paulistas.

Trata-se de uma pesquisa exploratoria de doutrina e jurisprudéncia, em que se utilizam
fontes documentais, como legislacdo, provimentos e normas de servico. A partir dessa
abordagem, a pesquisa documental consistird na anélise da legislacdo brasileira para se verificar
a necessidade de complementa-la ou apenas de reinterpreta-la. Além de qualitativa, seguindo a
analise dos doutrinadores que buscaram aprofundar o estudo do tema, ou seja, revisdo da

literatura.
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Também utilizar-se-a os métodos indutivo e dedutivo, para, a partir dos dados
levantados nas serventias paulistas, chegar a um ponto comum para todos os procedimentos de
execucgdo extrajudicial decorrentes da alienacéo fiduciaria em garantia de bem imdvel e vice-
versa. Ademais, a abordagem da pesquisa ird mensurar os dados estatisticos coletados dos
procedimentos de execuc¢do da propriedade fiduciaria. Analisar-se-8o os casos praticos oriundos
dos levantamentos do acervo dos Registros de Imoveis do Estado de Séo Paulo, garantindo-se,
contudo, o sigilo dos dados, em consonancia a Lei Geral de Protecdo de Dados, Lei n°
13.709/2018 (BRASIL, 2018).

Portanto, o objetivo especifico da pesquisa é propor o aprimoramento do sistema
legislativo de execucdo extrajudicial de alienacéo fiduciaria, a fim de que haja um didlogo entre
credor e devedor, a ser facilitado pelo Registrador de Imoéveis competente, profissional do
direito dotado de fé publica (artigo 3° da Lei n° 8.935/94) (BRASIL, 1994), para que possa
haver uma tentativa de conciliacdo para renegociacdo do pagamento da divida. Sem prejuizo
do projeto de lei a ser sugerido, cujo tramite pode ensejar maiores obstaculos, pretende-se
verificar a possibilidade de proposta de enunciado e de provimento administrativo, a fim de
cumprir esse proposito. Visa, portanto, prestigiar o instituto da justica multiportas e favorecer
a desjudicializacao.

Trata-se de uma discussao tedrica e empirica. Teorica, pois evidenciara o estudo da
alienacdo fiduciaria no pais; empirica, pois buscara uma solucdo conciliatéria, a partir de dados
de alienacGes fiduciarias registradas no Registro de Imdveis em que o devedor ndo quita suas
prestacdes, culminando com o procedimento de execucdo extrajudicial da divida.

Assim, o objetivo a ser perseguido com a pesquisa é o de buscar identificar a melhor
forma de fomentar o dialogo entre devedor e credor, para que, ao final, seja a divida quitada,
satisfazendo, assim, a pretensdo do credor e preservando o direito de moradia do devedor.
Busca-se, portanto, uma solucdo para uma realidade que se depara o Registrador de Imdveis

guando atua nos procedimentos de execucdo de alienacao fiduciaria em garantia.



14

Como justificativa para esta pesquisa, apontam-se casos praticos de pessoas que estao
endividadas e ndo conseguem quitar suas dividas decorrentes do financiamento de casas
préprias. Observa-se que a possibilidade de uma renegociacdo de divida com credores, mais
precisamente com instituicdes bancérias, que, em geral, é a parte dominante da relacdo
contratual, pois detém mais informacGes e conhecimentos sobre o negocio juridico fiduciario,
pode ser intermediada por registradores de imoveis, que sdo o elo em comum de devedores e
credores na alienacdo fiduciaria de bens imdveis. Além do mais, a capilaridade das serventias
extrajudiciais justifica, mais uma vez, a realizagdo desta pesquisa. Como instrumento
elucidativo, indica-se que existem no pais 3297 Registros de Imdveis.

Justifica-se ainda a pesquisa pela constatacdo de que ha dificuldade de o devedor
dialogar com as instituicbes bancarias, seja por falta de esclarecimento, seja por questdes de
dificuldades culturais, tais como a humildade do brasileiro em geral, como homem médio. Em
suma, esta dissertacdo se propGe a contribuir para que o devedor que ndo tenha condicdes de
arcar com a divida pré-contratada, estando diante de uma possivel situacdo de despejo,
considerando que, em geral, os contratos de financiamento garantidos por alienagéo fiduciaria
servem para a aquisicdo da casa propria, possa dialogar com o credor de forma a juntos
renegociarem as parcelas em atraso. A preservacdo do direito constitucional de moradia
também serve como fundamento a presente pesquisa. Portanto, a principal pergunta a ser
respondida ao final da pesquisa é saber se é possivel tentar se evitar a consolidacdo da
propriedade em nome do credor fiduciario.

Para tanto, esta tese serd organizada em quatro se¢des que se completam e promovem
um encadeamento lIdgico. Primeiramente, serdo apresentadas a origem e o conceito de alienacao
fiduciaria, além da analise da Lei de regéncia, a n° 9.514/97 (BRASIL, 1997) e a distin¢do de
outras garantias, especialmente, a hipoteca, que € outra forma de garantia comumente utilizada
para financiamentos.

Na segunda secdo, tem-se o estudo do Registro de Imdveis, instituicdo responsavel pelo
registro da alienagdo fiduciaria em garantia de bens imdveis, quando ha a transferéncia da
propriedade resoltuvel ao credor fiduciario com o escopo de garantia. Em seguida, a terceira
secdo tratara do procedimento de execuc¢éo extrajudicial detalhadamente, estabelecendo quando

e qual momento seria adequada a tentativa de estabelecimento de dialogo entre as partes.
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Para completar, na quarta sec¢do, sugerir-se-4 uma proposta de alteracdo da Lei n°
9.514/97 (BRASIL, 1997) para incluir a possibilidade de conciliagdo (excluindo-se o uso de
demais métodos de solugdo e de gestdo de conflitos, de modo a delimitar a presente pesquisa)
pelo Registrador de Imoveis, e, em paralelo, sem prejuizo, a proposta de um enunciado e de um
provimento administrativo com o mesmo proposito, visando minimizar as situacdes de
encerramento da alienagéo fiduciaria com a perda da propriedade pelo devedor. Por fim, na
ultima secdo sdo abordadas as conclusfes da pesquisa.

Como resultado esperado no desenvolvimento do projeto esta a elaboracdo de proposta
de aplicacdo da conciliagdo conduzida pelo Registrador de Imdveis nos procedimentos de
alienacdo fiduciaria em garantia de imovel. Para tanto, procurar-se-a distinguir a conciliacdo
feita com as formalidades e curso de formacéao exigidos pelo Conselho Nacional de Justica da
conciliagdo feita pelo Registrador de Imdveis no percurso do procedimento de execugdo de
alienacdo fiduciaria em garantia de bem imovel, sem as formalidades previstas para o
conciliador judicial, porém com requisitos minimos de uniformizacdo e uso de técnicas
adequadas.

Ainda, buscar-se-a apresentar uma proposta que permita a intimacao extrajudicial, para
ensejar a tentativa conciliatéria promovida pelo Registrador de Imoveis, aproveitando-se da ja
prevista no artigo 26 da Lei n® 9.514/97 (BRASIL, 1997). E examinar-se-a4 de que forma a
tecnologia poderia contribuir para facilitar o dialogo entre credor e devedor nos contratos
relacionados a alienacdo fiduciaria de bem imovel, especialmente devido ao periodo
pandémico, que evidenciou a indispensabilidade do distanciamento social e o uso adequado das

tecnologias para essa finalidade.
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1 ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL

A alienacdo fiduciaria em garantia imobiliaria € um instituto previsto, atualmente, no
Brasil, pela Lei n® 9.514/97 (BRASIL, 1997). Trata-se de importante instrumento que fomenta
a economia, servindo de garantia para financiamentos, especialmente os destinados a aquisi¢cdo
dos proprios imdveis ofertados em garantia, mas ndo somente, conforme veremos.

Na lida diéria do Registro de Imoveis, observa-se a preferéncia da alienacéao fiduciaria
como forma de garantia, especialmente para aquisicdo da casa prépria, mas ndo somente. Ha
situacGes em que o bem ja é de propriedade do devedor que o oferece como forma de garantia
para garantir determinado financiamento, cujo objeto ndo é a aquisicdo da casa propria.
Contudo, em geral, a aquisicdo da moradia € o fundamento de tais financiamentos,
especialmente em contratos com instituicdes bancarias.

Passaremos a analise de sua origem historica, esbogando-se um conceito do que pode
servir de objeto a esse negdcio juridico fiduciario, a diferenciacdo de outros institutos, bem

como a andlise da propria lei de regéncia.

1.1. Origem da alienacao fiduciaria

De acordo com Diez-Picazo (1987), a alienacdo fiduciaria tem origem no direito
romano. Na plebe romana, o homem fazia empréstimos, por uma espécie de contrato fiduciario,
no qual estipulava conservar sua categoria de homem livre até o dia do vencimento e que nesse
dia retomaria posse de si mesmo pagando a divida. Fustel de Coulanges (2006) explica que, se
a divida ndo fosse paga, o plebeu perdia o beneficio do contrato, tornando-se escravo do credor.
Mais tarde, quando se suprimiu a serviddo corporal, foi necessario encontrar um meio para se
ter direitos sobre os bens do devedor.

No antigo Direito Romano, o devedor podia se utilizar de garantia pessoal ou real; entre
as ultimas, vinculadas a uma coisa, estavam a fiducia cum creditore, o pignus e a hypotheca.
Os contratos conhecidos em direito romano sob os nomes de mancipacdo com fiducia e de
pignus eram meios indiretos de assegurar ao credor o pagamento da divida (FUSTEL DE
COULANGES, 2006).

Assim, na fiducia, antiga forma de garantia, o devedor, ou um terceiro proprietario de
determinado bem, transferia-o ao credor mediante mancipatio, que, por sua vez se obrigava,
pelo pactum fiduciae, a devolvé-la com a divida paga (TREVELIM, 2020). O devedor

permanecia na posse da coisa, ndo havendo a transferéncia da posse ao credor.
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A fiducia cum creditore era utilizada para prestar uma garantia ao pagamento de uma
divida, na qual o devedor transferia a propriedade da coisa ao credor. Esse, por seu turno,
comprometia-se a devolvé-la com o fim do pagamento. J& na fiducia cum amico ocorria a
entrega de determinada coisa a um amigo de sua confianga, transferindo sua propriedade, para
utilizad-la até que solicitada a sua restituicdo. Nesta, havia apenas um negécio fiduciario,
realmente baseado na confianca, ja que ndo existia o intuito de garantia. Tanto nesta quanto na
fiducia cum creditore havia uma disposic¢ao patrimonial em confianca a outrem (TREVELIM,
2020).

Diferentemente do que temos atualmente no Brasil, em que o devedor aliena em garantia
determinado bem, porém volta a ter a propriedade plena ao quitar a divida, no direito romano,
o fiduciario detinha poder juridico pleno da coisa, limitando-se pela obrigacdo resultante do
pactum fiduciae; o fiduciante garantia-se com uma acdo de indenizacao contra o credor, porém
ndo era possivel pleitear a restituicdo da coisa (TREVELIM, 2020, p. 633).

Como se denota, a alienacdo fiduciaria teve sua origem no direito romano. Contudo,
pode-se dizer que a alienagdo fiduciaria também se relaciona com o trust, do direito anglo-
saxdo, o qual segrega alguns bens, que constituem patrimonio afetado a determinadas
finalidades (COLET]I; LIMA, 2018). Neste, o revendedor recebe um valor referente a parte do
custo das mercadorias que Ihe sdo entregues em confianca, tendo a obrigacdo de resgatar a
divida quando comercializar os bens. O financiador tem como garantia o registro do trust
receipt (recibo de confianca, de garantia). Assim, o negécio baseia-se na confianca que o
financiador deposita no financiado, uma vez que este podera alienar a mercadoria sem pagar a
divida (VENOSA, 2011).

H4&, ainda, correlacdo com o chattel mortgage, no qual transferia-se a propriedade
imobiliaria adstrita a uma condicdo resolutiva, consistente no pagamento da divida (CHAVES,
2016). O atual art. 474 do Cddigo Civil (BRASIL, 2002) traz semelhante possibilidade de
inclusdo de condicdo resolutiva, o que ndo se confunde com a alienacgdo fiduciaria, ja que a

propriedade plena é transferida, podendo restar resolvida em caso de inadimplemento.
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Ivan Jacopetti do Lago (2020) nos ensina que um “registro de propriedade” foi criado
no periodo de 27 a.C. - 284 d.C., através do registro de lotes de terras, direitos sobre lotes e
escravos, na Bibliotheke Enkteseon, onde eram registradas alienagdes, constituigcdes e extingoes
de direitos, garantindo-se um controle dos atos juridicos praticados sobre os imdveis, por meio
de um folio pessoal. Em que pese a forma publica ndo ser necessaria a validade do ato, o registro
pressupunha a apresentacdo de um documento publico, elaborado por notarios egipcios. Dessa
forma, os empréstimos passaram a contar com garantias sélidas e um mercado de crédito pode
se estabelecer?.

No Brasil, a Lei Orcamentaria n°® 317, de 1843, regulamentada pelo Decreto n°
482/1846, tratou da hipoteca, que se tornou a principal garantia real naquele momento. Justifica-
se, assim, o papel central do Registro de Imdveis, com a disposicdo sobre a inscricdo das
hipotecas legais e convencionais, do Decreto-lei n® 4.857/39 (artigo 178, Ill). Contudo, a
recuperacdo do credito demorada acabou por desestimular a circulacdo de capitais. O
desestimulo decorria dos altos custos na tentativa de recomposicdo do capital emprestado, ja
que o processo de execucdo durava anos, tornando inécua a garantia, pelo dispéndio com a
retomada e por sua deprecia¢do. Ademais, a edi¢cdo da Siumula n® 308, do Superior Tribunal de
Justica, que dispde que a hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro, seja ela
antes ou apds celebracdo da promessa de compra e venda, ndo tem eficicia perante 0s
adquirentes do imovel, fulminando ainda mais o interesse pelos credores na hipoteca
(SANJUAN; BARBOSA, 2020).

Assim, com a dificultosa recuperacdo do crédito oriundo das dividas garantidas por
hipotecas, a alienacdo fiduciaria de bens moveis, prevista na Lei n°® 4.728/65 e no Decreto n®
911/66, foi aproveitada também para bens imoveis, culminando na Lei n® 9.514/97 (COLETI,
LIMA, 2018).

1 O autor esclarece acerca da capilaridade dos registros desde aquela época: “A criacdo desse registro, ou, em
traducdo literal, desta “biblioteca de aquestos” como institui¢do, acontece aproximadamente entre 0s anos 68 e 72
d.C. Ndo se trata da criacdo de uma Unica biblioteca para todo o pais, mas sim da criagdo de uma instituicdo que
deveria ter um oficio em cada nomo, palavra grega que significava uma circunscri¢ao administrativa do territorio
egipcio...” (p. 76). Portanto, a capilaridade dos registros de imdveis brasileiros, que temos atualmente, ja
consagrada desde o Antigo Egito.
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Com a alienacdo fiduciaria imobiliaria, modificou-se o cenario de morosidade para
recuperacdo de crédito, sendo considerada, atualmente, um instrumento de sucesso para
financiamento de bens, com aumento do volume de crédito no mercado, visto que “antes da
alienacdo fiduciaria, ocorreram 35 mil financiamentos de habita¢des, no ano de 1997, ao passo
que, em 2011, foram registrados mais de 1 milhdo de financiamentos” (SARMENTO FILHO,
2018, p. 415). A Exposicdo de Motivos do Projeto de Lei 4.188/2021 (BRASIL, 2021) informa
que a alienacéo fiduciaria é, atualmente, utilizada em mais de 90% das operacGes de crédito
imobiliério, ao passo que a hipoteca é utilizada em apenas 6% dessas operagoes.

A alienacdo fiduciaria imobiliaria se coaduna com a Constituicdo Federal de 1988
(BRASIL, 1988), que, em seus artigos 182 e 183, estabeleceu diretrizes de politica e
desenvolvimento urbano e atribui¢cdes do poder publico municipal para a efetivacdo de politicas
de desenvolvimento urbano, buscando incrementar as fungdes sociais na sociedade e garantir o
bem-estar dos habitantes.

Dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica demonstram um crescimento
exponencial da populagdo rural até a década de 1970, quando passou a haver um crescimento
urbano em contrapartida ao éxodo rural. A necessidade de moradia na zona urbana levou
mutuarios em busca do Banco Nacional de Habitagdo, como inquilinos, moradores de
habitacdes clandestinas e irregulares, favelados e retirantes (PATAH; RIBEIRO, 2020). Assim,
a busca pela moradia na zona urbana tem sido, de certa forma, auxiliada por investimentos e

financiamentos, cuja garantia fiduciaria tem-se mostrado relevante.

1.2. A propriedade privada e sua fungéo social

O conceito de propriedade difere no tempo e no proprio direito de cada Estado. Assim,
como ensina René David (2014), num regime socialista, 0 mais importante nao era saber quem
era o proprietario, mas sim por quem e como seriam explorados os bens. Por outro lado, para o
autor, nos paises capitalistas, o proprietario era, em principio, soberano e a maneira como ele
exploraria sua propriedade ndo seria uma questao juridica. Passamos, entretanto, de uma certa
soberania no direito de propriedade a fungéo social, em que a questdo social se torna juridica,
eis que a funcéo exercida pela propriedade passa a interessar a sociedade, em geral.

Desta feita, os deveres e obrigagdes decorrentes das demandas sociais fazem parte do
conteudo do direito de propriedade privada, ndo no sentido de que eles integram uma relagéo
com a Administragdo, mas sim como um vinculo intersubjetivo que se estabelece em relacéo a

coisa, entre o proprietario e as outras pessoas, pois a propriedade ndo pode mais ser vista como
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um poder subjetivo livremente disponivel, no qual ndo h& espaco para limites ou restricGes
(GAREA, 1995).

Melo (2016) explica que a funcéo social da propriedade, ou propriedade-funcéo social,
surge nos séculos XIX e XX. Apesar de o conceito de propriedade, com atributos inerentes a
ele, aparentemente ndo ter mudado, o legislador brasileiro estabeleceu que a propriedade deve
desempenhar outro papel no direito, exercendo uma funcdo social e ndo apenas uma funcéo
centrada no individuo.

Inicialmente, o direito de propriedade era compreendido como a relagdo entre uma
pessoa e uma coisa, que se considerava de carater absoluto, natural e imprescritivel. A seguir,
a propriedade passou a ser concebida como a relacdo entre um sujeito ativo (proprietario) e um
sujeito passivo, que seria universal, constituido por todas as demais pessoas. Na CF, a
propriedade esta garantida no art. 5°, XXII, que, entretanto, deve ser lido em consonancia com
os artigos art. 5°, XXIII (funcdo social da propriedade) e art. 6° da CF (direito a moradia).
Assim, ndo ha mais como considerar a propriedade como direito puramente privado, ou mesmo
individual. A CF passou a exigir uma racionalizagdo do uso do solo urbano, impondo a funcéo
social da propriedade urbana, permitindo, inclusive a fiscalizagdo do uso (TAVARES, 2013).

Ainda, observa-se que o constituinte inseriu o direito de propriedade no rol dos direitos
e garantias fundamentais, tal qual o direito a vida, a liberdade, a igualdade e a seguranca
(CHAVES, 2016), previstos no art. 5°, caput, CF (BRASIL, 1988). A protecdo da dignidade
humana esta atrelada ao direito & moradia. Com esse entendimento, a Lei n° 14.216/2021
(BRASIL, 2021) evitou despejos de que trata a Lei n° 8.245/91 (BRASIL, 1991), no periodo
pandémico. A moradia, por sua vez, é elemento correlacionado a propriedade, que é, no mais
das vezes, obtida por financiamentos bancarios garantidos por direitos reais, em especial por
alienacdo fiduciéria.

Nesse aspecto, a propriedade também serve para circular o crédito, ensejado por
garantias solidas, fomentando a economia. A alienacdo fiduciaria, portanto, é uma forma de
auxiliar na funcéo social da propriedade imobiliaria. Conclui-se que a propriedade moderna se
caracteriza por um aspecto multifuncional (MELO, 2016), protegido pelo Estado?.

O Estado brasileiro passou a tutelar a protecdo da propriedade imobiliaria por leis, a

exemplo do Decreto-Lei n® 58/37, que, ao disciplinar os loteamentos e as vendas de lotes,

2 Segundo Marcelo Melo, “o direito de propriedade estd sofrendo influéncias jamais observadas em nosso direito,
refletindo movimentos do mundo fenoménico. E referidos reflexos ndo se restringem ao aspecto social, mas
também ao econdmico, estando, nesse aspecto, no nosso entendimento, ou conceito ou carater pds-moderno da
propriedade imobiliaria, ou seja, a propriedade moderna se caracteristica por um aspecto multifuncional” (MELO,
2016, p. 59).
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urbanos e rurais, em prestacdes, teve por intuito a protecdo dos adquirentes frente aos abusos
da liberdade contratual (AMADEI, p. 6/7). Seguiram-se o Decreto-Lei n® 70/66 (BRASIL,
1966), a Lei n°6.766/79 (BRASIL, 1979) e a Lei n® 9.514/97 (BRASIL, 1997), objeto de nosso

estudo.
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1.3. Conceito de alienagao fiduciaria

A propriedade fiduciaria, como a conhecemos atualmente, tem origem no direito
romano, conforme apresentado no item 1.1. E aquela pela qual um sujeito (proprietario
fiduciario) detém a coisa, objeto do direito, em beneficio de outro sujeito chamado
“proprietario-beneficiario” (MESSINEO, 1971). Conforme Diez-Picazo (1987), o negocio
fiduciério existe quando h& a transmissdo da propriedade de uma coisa ou a transferéncia da
titularidade de um direito para se alcancar uma finalidade, qual seja a garantia para
cumprimento do pagamento, no caso de alienacéo fiduciaria.

Negdcios fiduciarios sdo aqueles relacionados a transferéncia de uma coisa sob condi¢édo
resolutiva. E denominado fiduciario porque envolve relagio de confianca, na qual o transferente
deposita sua fidlcia em quem recebe a coisa, na expectativa de que esse a restituira, sendo
implementada a condicao resolutiva (OLIVEIRA; COSTA-NETO, 2022).

Em geral, a garantia fiduciaria esta relacionada a prépria aquisicdo de determinado bem,
através de recursos captados junto a determinada instituicdo financeira. Nesses casos, ha dois
contratos: a compra e venda entre duas pessoas (comprador e vendedor), e o contrato de
financiamento ou mdtuo, entre o comprador e a institui¢do financeira, no qual o devedor, com
0 escopo de garantir o pagamento da divida, junto ao credor, transfere-lhe a propriedade desse
bem adquirido. Com isso, 0 vendedor ja recebe a totalidade do pre¢o da compra e venda e 0
comprador (devedor fiduciante) permanece com a posse direta do bem adquirido; por sua vez,
a instituicdo financeira (credor fiduciario) detém a posse indireta do bem (LEONEL, 2010).

Em consequéncia, hd no negécio fiduciario uma condicdo resolutiva, pois, com a
quitacdo da divida do devedor fiduciante (adquirente do bem), finda-se a propriedade resoluvel
do credor fiduciario (que servia como garantia para 0 pagamento da divida), operando-se a
consolidacdo da propriedade do devedor (LEONEL, 2010). Desta feita, a propriedade fiduciaria
subordina-se a uma condicdo resolutiva, que cessa, uma vez verificado seu implemento, ndo
exigindo nova declaracdo de vontade do adquirente ou do alienante nem a realizagdo de
qualquer novo ato (GONCALVES, 2011). Conforme Silvio de Salvo Venosa (2011), o
adquirente fiduciario posiciona-se como depositario do bem enquanto ndo paga integralmente
a divida (art. 1363, CC).
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Portanto, tem carater resoltvel, na exata vinculagcdo que guarda ao pagamento da divida,
ou seja, uma vez verificado adimplemento contratual, opera-se a extin¢do da propriedade do
credor, que enseja a reversdo da propriedade plena ao devedor fiduciante. No caso de ndo
pagamento pelo devedor, seguir-se-a o procedimento de execucdo com eventual consolidacdo
da propriedade plena no patriménio do credor fiduciario. Verifica-se, dessa forma, que a
propriedade fiduciaria tem carater transitério, enquanto pender a divida (RIBEIRO, 2020).

Assim, a propriedade fiduciaria imobiliaria pode ser entendida como um negécio
juridico que tem por finalidade alcancar determinado objetivo que lhe transcende, servindo o
negocio fiduciario como meio (CLAPIS, 2021).

Diez-Picazo (1987) disserta sobre a teoria do duplo efeito do negdcio fiduciario, pois
esse origina no plano real uma transmissao da propriedade enquanto no plano obrigacional gera
a pura obrigacdo de restituir, quando a condi¢do de que dependia a fidlcia tenha sido cumprida,
ou a obrigacao de satisfazer o equivalente em dinheiro e indenizar os danos e prejuizos quando
o fiduciario ndo tiver cumprido sua obrigacéo.

Nos termos da lei de regéncia da alienacdo fiduciaria de bem imdvel, a Lei n® 9.514/97
(BRASIL, 1997), a alienacdo fiduciaria é o negocio juridico pelo qual o devedor, também
chamado de fiduciante, contrata a transferéncia da propriedade resoltvel de coisa imével, ao
credor, denominado fiduciario, com o escopo de garantia (art. 22 da Lei n® 9.514/97) (BRASIL,
1997).

Quando a relacdo negocial na qual o devedor (fiduciante), ao adquirir um imovel, tenha
necessidade de levantar recursos para complementar o valor do preco do bem adquirido, seréo
realizados na matricula do imovel dois atos: registro da compra e venda e da alienacao fiduciaria
(BELMONTE, 2018), j& que o escopo da garantia fiduciaria sera a compra e venda.

Importante ressaltar que ndo necessariamente o contrato de compra e venda coexistira
ao de alienacdo fiduciaria. E perfeitamente possivel que o proprietario de um bem imével o
aliene fiduciariamente em garantia para determinado financiamento ndo relacionado a esse
imével especificamente, mas a empréstimo relativo a outro imoével, ou a um bem movel, a
divida oriunda de outro contrato, e, inclusive, que a garantia sirva para contrato de terceiro que
nédo o proprio proprietario do imovel alienado fiduciariamente. Por isso, € o negécio fiduciario
em que uma pessoa transmite para outra a propriedade de uma coisa ou de um direito com

finalidade de garantia, para um fim especifico estabelecido pelas partes (CLAPIS, 2021).
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Né&o se confunde com a venda a reserva de dominio, na qual a propriedade permanece
com o vendedor até a liquidacao integral do preco financiado ou devido (VENOSA, 2011), ou
seja, 0 comprador somente terd a propriedade do bem com a quitacdo da divida. Ademais, a
recuperacdo do crédito no caso do inadimplemento ndo € tdo eficiente quanto na alienagédo

fiduciaria que tem procedimento extrajudicial proprio, conforme veremos adiante, na secéo 3.

1.4. Caracteristicas da alienacéo fiduciaria

Na alienacdo fiduciaria, constitui-se uma afetacdo imobiliaria, segregando-a do
patrimdnio pessoal do devedor, podendo o credor, na inexecucdo do ora devedor, consolidar a
propriedade desse bem, para satisfacdo de seu crédito, alienando-o, posteriormente, em hasta
publica (KIKUNAGA, 2018). Nao h& a propriedade plena do devedor até que haja o
adimplemento integral da divida; por isso, os bens gravados fiduciariamente ndo integram o
patriménio do devedor para fins de heranca ou responsabilidade por obrigacdes diversas,
porquanto ha apenas a expectativa de direitos sobre o imével (ZAULI, 2021).

Portanto, visa a contratacdo da transferéncia de um bem ou direito com as seguintes
caracteristicas: temporariedade da transferéncia para cumprimento de determinado encargo,
com previsdo de retorno da coisa ao patriménio do seu alienante (RUBINIAK; DIAS; JORDAN,
2020).

A doutrina trabalha com trés teses sobre a propriedade fiduciaria: a) o fiduciario € um
proprietério, sendo a propriedade plena transmitida ao fiduciario; b) a propriedade do fiduciario
é uma propriedade “minada” e especial, ou seja, ndo seria uma propriedade eficaz entre as
partes, mas somente perante terceiros de boa-fé; c) e, por fim, ha uma propriedade formal e uma
propriedade real, em virtude do negdcio fiduciario (DIEZ-PICAZO, 1987).

Na alienacdo fiduciaria de bem movel, o dominio e a posse indireta passam ao credor,
em garantia. Nao ocorre a tradi¢do real, mas sim a ficta, por meio do constituto possessério
(GONGALVES, 2011).

Nos termos do artigo 23 da Lei n® 9.514/97, a constituicdo da propriedade fiduciaria de
coisa imdvel ocorre mediante registro, no Registro de Imoveis competente, que é o da
circunscrigdo de onde fica situado o imdvel ofertado em garantia. A partir de entdo, ocorre 0
desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante o possuidor direto e o credor fiduciario, o
possuidor indireto da coisa imovel (paragrafo Unico do art. 23 da Lei n°® 9.514/97). Sem o
registro, o negdcio juridico produz efeitos apenas entre as partes. O registro é necessario,

portanto, para producgéo de efeitos perante terceiros (BELMONTE, 2018).
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Para o registro, deve ser apresentado o titulo, documento que instrumentaliza o direito
real, levado ao Registro de Imoveis, podendo ser publico, particular, judicial, extrajudicial,
nacional e estrangeiro (art. 221, LRP) (BRASIL, 1973). Quando se trata de alienacao fiduciéria,
segundo Gustavo Tepedino (2012), o artigo 38, da Lei n® 9.514/97 deve ser interpretado em
consonancia com o artigo 108 do Cdédigo Civil, tratando-se de excecdo na qual se admitem
contratos redigidos em instrumentos particulares desde que haja a participacdo de entidade
autorizada a operar no Sistema Financeiro Imobiliario (art. 2°, Lei 9.514/97).

Portanto, para o autor, a eficacia de escritura publica atribuida pela lei ao instrumento
particular estaria condicionada aos critérios: objetivo, sendo aplicavel aos contratos de
alienacdo fiduciaria previstos na propria lei e os negécios dela decorrentes; e subjetiva, tendo
como credora uma entidade autorizada a operar no Sistema Financeiro Imobiliario, ou seja, a
participacdo de entidades rigidamente controladas pelo Poder Publico. Para as demais situagdes,
a presenca do tabelido seria indispensavel, pois este é o “destinatario da funcédo de controle da
legalidade e de viabilidade juridica do negocio” (TEPEDINO, 2012, p. 19).

Nesse sentido, Carlos Fernando Brasil Chaves (2016, p. 217) compreende que “normas
de determinada natureza (ordem publica) ndo podem ser afastadas pela autonomia da vontade,
como verdadeiro motor para a garantia das liberdades individuais e de coesdo social”, devendo
ser observada a regra do artigo 108 do Cédigo Civil. Entretanto, essa tese parece superada.

Assim, embora o artigo 108 do Codigo Civil estabeleca que os contratos constitutivos
ou translativos de direitos reais sobre bens imoveis de valor superior a trinta sal&rios-minimos
devam respeitar a forma de escritura publica, o artigo 38, da Lei n°® 9.514/97 permite que tais
contratos sejam lavrados por instrumento publico ou particular, com forca de escritura publica
(SANJUAN; BARBOSA, 2020). Trata-se de lei especial que prevalece sobre a regra geral,
conforme regras de interpretagéo.

Em que pese a Lei n°® 9.514/97 dispor que o0 negdcio juridico relacionado a alienagédo
fiduciaria pode ocorrer por instrumento particular, salienta-se que o tabelido de notas tem a
virtude de assessorar corretamente as partes, interpretando e qualificando juridicamente a
situacdo concreta de forma imparcial, aproximando as intencGes reais das partes as suas
vontades declaradas, equilibrando as suas pretensdes e, em consequéncia, prevenindo litigios
(TEPEDINO, 2012). Portanto, recomendavel que se procure o tabelido de notas para se lavrar

0 ato.
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Outra discusséo superada é a de que a alienacdo fiduciaria seria privativa das entidades
atuantes no Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), pois a Lei n® 9.514/97 também regulamentou
esse sistema, preponderando o entendimento de que a alienacdo fiduciaria é um instituto
autdbnomo, podendo ser contratada por pessoas fisicas ou juridicas (SERRA, Marcio; SERRA,
Monete, 2013), ndo exclusiva do SFI.

Conclui-se que a alienacédo fiduciaria podera ser contratada por quaisquer pessoas,
sejam fisicas ou juridicas, integrantes ou ndo do Sistema Financeiro Imobiliario, e referido
contrato poderd seguir a forma puablica ou por instrumento particular com eficécia de escritura

publica.

1.5. Objeto da alienacéo fiduciaria

Podera ser objeto da alienacdo fiduciaria imobiliaria a propriedade plena, os bens
enfitéuticos, o direito de uso especial para fins de moradia, o direito real de uso, desde que
suscetivel de alienacdo e a propriedade superficiaria (art. 22 da Lei n°® 9.514/97) (BRASIL,
1997). O direito real de uso e a propriedade superficiaria limitam-se a duracdo da concessdo ou
direito de superficie, caso tenham sido transferidos por periodo determinado.

Salienta-se que, na alienacdo fiduciaria que tenha por objeto imovel enfitéutico,
dispensa-se a anuéncia do senhorio e do pagamento do laudémio, uma vez que a transmissao se
faz em carater apenas fiduciario, com escopo de garantia (GENTIL; MONTEIRO, [s.d.]). No
entanto, sera devido o pagamento do laudémio se houver a consolidacdo do dominio dtil ao
fiduciario, assim como o recolhimento do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis - ITBI.

Ressalte-se que as coisas que, destinadas ao uso comum de todos os homens, ndo sdo
suscetiveis de posse exclusiva, ndo podem, por isso mesmo, ser objeto do direito de
propriedade. Ademais, nem todas as coisas passiveis de propriedade tém, por isso mesmo, um
dono. Essa observacdo aplica-se, em particular, as coisas conhecidas no direito romano sob as
denominacdes de res nullius e res derelictae (AUBRY, 1869). Portanto, ndo poder&o ser objeto
de propriedade, tampouco de alienacdo e de objeto de contratacédo de alienacao fiduciaria. Para
ser alienado fiduciariamente, o devedor fiduciante devera ser um titular de um direito alienavel,

de forma que, ndo o sendo, ndo servira como garantia.
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Assim, um imovel gravado com clausula de inalienabilidade (art. 1.911 e 1.848 do CC),
ou cuja matricula consta averbacéo indisponibilidade, ndo podera ser oferecido em garantia
para tal finalidade. Contata-se que apenas o imdvel gravado com clausula de inalienabilidade
ndo poderd ser dado em alienagdo fiduciaria e desde que essa esteja averbada na matricula do
imovel. Ja as clausulas de incomunicabilidade ou de impenhorabilidade ndo séo restritivas a
alienacdo fiduciaria (RIBEIRO, 2020).

Ademais, apds o registro da alienacdo fiduciaria, referido imdvel ndo podera ser
oferecido em hipoteca, porquanto o Cadigo Civil dispde que s6 quem pode alienar podera
empenhar, hipotecar ou dar em anticrese, e somente 0s bens que se podem alienar poderédo ser
dados em penhor, anticrese ou hipoteca (art. 1.420, CC). Ora, o devedor fiduciante ndo mais
podera alienar o bem, pois ja ndo detera a propriedade plena. Como consequéncia, em eventual
contrato de locacdo, o fiduciante ndo podera estabelecer clausula de vigéncia, salvo se o credor
fiduciario a aceitar (SARMENTO FILHO, 2018).

O contrario ndo prevalece, ou seja, o imovel hipotecado podera ser ofertado como
garantia fiduciria, pois a hipoteca implica uma restri¢cdo sobre o valor da coisa onerada e ndo
sobre o seu proveito econémico. Até que seja quitada a divida, o direito do credor hipotecério
permanece suspenso, pois o devedor continuara com os poderes de usar, gozar e dispor do bem
sem restricdes, desde que ndo degrade a garantia ofertada. Assim, nada impede que um imdvel
ja hipotecado seja objeto de alienacgdo fiduciaria em garantia. Nesse caso, contudo, a hipoteca
prevalecerd em caso de inadimplemento, pois, segundo a sequela hipotecéria, o direito real
acompanha o bem ainda que haja alteracdo na sua titularidade (RIBEIRO, 2020).

No que tange a penhora, se existir uma inscrita no Registro de Imoveis, ndo haveria
impossibilidade para a contratacdo de alienacdo fiduciaria em garantia, ja que a penhora em
execucao civil ndo torna indisponivel o imovel. J& a penhora em favor da Fazenda Nacional
implica em indisponibilidade e, consequentemente, referido imdvel ndo poderia ser objeto de
alienacdo fiduciaria em garantia. O mesmo se da com as ordens de indisponibilidades em geral,
recebidas através da Central Nacional de Indisponibilidade de Bens (CNIB) (RIBEIRO, 2020).



29

O objeto podera ser qualquer bem imdvel do devedor e ndo especificamente aquele
objeto de financiamento para sua aquisicao, conforme ja salientado. Também pode ser utilizado
para quaisquer tipos de dividas, em que pese incidir mais comumente em financiamento
imobiliario (SARMENTO FILHO, 2018). Nesse sentido, cabivel a alienacdo fiduciaria de
imovel que ja integre o patriménio do devedor (GONCALVES, 2011), conforme, inclusive, a
Stmula n° 28 do Superior Tribunal de Justica (STJ) dispde: “o contrato de alienacéo fiduciaria
em garantia pode ter por objeto bem que ja integrava o patriménio do devedor” (BRASIL,
2005).

Ainda, a doutrina admite a nua propriedade como objeto de alienacéo fiduciaria, desde
que respeitado o direito real de usufruto. Nessa situacdo, a posse direta, assim como o direito
de usar e fruir do imével restara concentrado nas maos do usufrutuério, permanecendo o credor
com a posse indireta e a propriedade resolvel do bem (RIBEIRO, 2020).

Inserem-se, ainda, no rol dos objetos de alienagdo fiducidria em garantia o direito real
de uso especial para fins de moradia (art. 22, 81°, Il, da Lei 9.514/97). Referido direito esta
previsto na Lei 13.465/2017 (BRASIL, 2017), segundo a qual aquele que, até 22 de dezembro
de 2016, possuir como seu, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, até duzentos e
cinguenta metros quadrados de imdvel publico situado em area com caracteristicas e finalidade
urbanas e que o utilize para sua moradia ou de sua familia, tem o direito a concessdo de uso
especial para fins de moradia em relacdo ao bem objeto da posse, desde que ndo seja proprietario
ou concessionario, a qualquer titulo, de outro imoével urbano ou rural.

Quanto ao objeto, questdo interessante é saber se é possivel a alienacdo fiduciaria de
segundo grau, tal qual ocorre com os graus de hipotecas diversas. Entendemos nédo ser possivel
que seja registrada uma segunda alienacdo fiduciaria, pois, como vimos, 0 objeto da alienacdo
fiduciaria é o imovel, e, quando ha um registro de alienagdo fiduciaria na matricula imobiliaria,
ha a propriedade compartilhada, de modo que o devedor passa a ter a expectativa de propriedade
plena e o credor tem a propriedade resollvel daquele bem. Assim, ndo seria mais possivel ao
devedor alienar o que ja ndo tem propriedade. Entretanto, o Projeto de Lei 4.188 (BRASIL,
2021), no art. 33-H, permite que haja mais de um grau de credores, sendo a distribuicdo dos
recursos obtidos a partir da excussdo da garantia feita aos credores, conforme prioridade dos
graus.

De outro modo, € possivel se pensar a contratacdo de alienacdo fiduciéria sobre a
propriedade superveniente, nos termos do artigo 1.361, 83° do Cdédigo Civil (SARMENTO
FILHO, 2018). Nesse sentido, é o teor do Enunciado 506 da V Jornada de Direito Civil do

Conselho da Justica Federal:



30

Estando em curso contrato de alienacdo fiduciaria, é possivel a constituicdo
concomitante de nova garantia fiduciaria sobre o mesmo bem imével, que, entretanto,
incidird 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 na data em que
convencionada e sera eficaz desde a data do registro, produzindo efeito ex tunc®.

Situacdo também possivel é a que um mesmo devedor constitua, conjuntamente, duas
alienacdes fiduciarias sobre fracdes ideais distintas sobre 0 mesmo bem (SARMENTO FILHO,
2018). Outrossim, elas serdo concomitantes e ndo sucessivas, ou seja, coexistirdo, poréem em
fracdes diferentes atinentes ao mesmo imdével, sendo, portanto, objeto de dois ou mais registros
independentes.

Quanto a descri¢cdo do objeto, importante ressaltar que deve ser respeitado o principio
da especialidade objetiva, de modo que a garantia esteja perfeitamente especializada e em
consonancia com a matricula imobiliaria e, esta, por seu turno, de acordo com a realidade féatica.
Assim, se no imovel alienado fiduciariamente constar edificacdo, a construcdo devera ser
averbada na matricula previamente, de modo que haja a regularizacdo descritiva (art. 167, I,
n° 4, da Lei 6.015/1973) (RIBEIRO, 2020). Ndo havendo correspondéncia entre a descricdo do
imdvel constante do titulo fiduciario e a matricula imobiliaria, se fara necessaria a corre¢do do
titulo ou a retificacdo do teor da matricula imobiliaria, conforme arts. 212 e 213 da LRP
(BRASIL, 1973).

1.6. Disting&o de outras garantias reais

Entre os direitos reais de garantia, ou seja, penhor, hipoteca, anticrese e alienagédo
fiduciaria, é a alienacéo fiduciaria que tem desenvolvido papel de destaque para contratos de
bens imoveis. Vejamos o que a distingue das demais formas de garantia previstas no
ordenamento juridico brasileiro.

A alienacdo fiduciaria € um negdcio juridico contratual, que visa a garantia fiduciaria,
essa sim direito real (VENOSA, 2011). Trata-se de um contrato bilateral ou sinalagmatico,
oneroso, comutativo, acessorio, formal, devendo ser formalizado por instrumento pablico ou
particular (KIKUNAGA, 2018).

3 Enunciado 506 da V Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica Federal. Disponivel em:
<https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/575>. Acesso em: 04 de abril de 2022.
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Distingue-se do penhor, que exige, na maioria das vezes, a tradicdo da coisa apenhada.
Distingue-se também da anticrese, na qual, o devedor ou outra pessoa por ele, entrega o imovel
ao credor, cedendo-lhe o direito de perceber os frutos e rendimentos deste imovel, em
compensacao da divida (art. 1.506 do Codigo Civil). Trata-se de direito real pouco utilizado em
razdo das dificuldades para a instituicdo, tendo caido em desuso entre nés (GONCALVES,
2011).

J& a hipoteca, como vimos, ndo tem a mesma efetividade encontrada na alienacéo
fiduciaria, ja que na hipoteca o devedor mantém o bem para si, ficando gravado como garantia
de uma obrigacdo, ao passo que, na alienacdo fiduciaria, o bem é transmitido ao credor
(COLETI; LIMA, 2018). A hipoteca, que também é um direito real de garantia, grava a coisa
imovel pertencente ao devedor ou a terceiro, conferindo ao credor o direito de promover a sua
venda judicial, pagando-o, preferencialmente, se inadimplente o devedor (SERRA, Marcio;
SERRA, Monete, 2013).

O bem imovel podera ser objeto de hipoteca mais de uma vez, em favor do mesmo
credor ou credor diverso, independentemente da vontade do credor anterior (art. 1.476 do CC).
Para tanto, o bem gravado devera ter um valor maior que o da obrigacdo antecedente garantida.
A faculdade de incidir nova hipoteca sobre o bem é ato de disposi¢do do proprietario, sendo
considerada nula qualquer clausula proibitiva; porém, cabe a informacao e aceitacdo pelo novo
credor, tendo em vista que a hipoteca de grau anterior garante preferéncia no pagamento da sua
divida em relacdo as de grau posterior (SERRA, Marcio; SERRA, Monete, 2013).

Na hipoteca, o imovel permanece como propriedade do devedor, sendo um 6nus real
sobre coisa alheia, podendo ser vendido, sofrer penhoras, indisponibilidades ou hipotecas de
outros graus. Ao contrario, na alienacdo fiduciaria, o credor dispGe de garantia afetada ao
pagamento da divida contratada (MACEDO, 2018). H4, portanto, um patriménio de afetacao,
no qual o devedor fiduciante ndo podera transmitir o bem sem que tenha a anuéncia do
fiduciario (art. 29 da Lei n° 9.514/97). Contudo, na alienacdo fiduciaria, a transferéncia nao
implica aumento patrimonial do fiduciario, diferente do que ocorre nas alienagbes comuns, nas
quais ha o acimulo de riquezas. Na propriedade fiduciaria, o Unico escopo é o de garantia
(CLAPIS, 2021). Podera haver apenas no caso de inadimplemento, culminando com a

consolidacéo da propriedade em nome do credor, que estudaremos no item 3.5.
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A alienacdo fiduciaria difere do compromisso de compra e venda, pois neste Gltimo
inexiste a transferéncia do dominio quando da celebracdo do contrato, pois a transmissédo do
dominio depende do pagamento integral do preco ajustado; porém, a posse da coisa €
transmitida ao adquirente. J& na alienacdo fiduciaria o devedor transmite integralmente o
dominio ao fiduciario, ainda que em carater resoltvel, mantendo-se na posse direta do bem e
podendo dele usar e fruir (RIBEIRO, 2020).

Ademais, em caso de inadimplemento contratual, o credor fiduciario dispde de
procedimento extrajudicial célere e eficaz para satisfacdo de seu crédito (art. 26 e seguintes da
Lei 9.514/97) (BRASIL, 1997). Caso haja a fase de leildo, o credor restituird ao devedor
eventual saldo que sobejar o valor da divida e despesas com o procedimento. Por sua vez, se
houver inadimplemento no compromisso de venda e compra, 0 promitente vendedor sera
restituido na propriedade do bem imével e devolvera as parcelas pagas ao comprador, deduzidas
as despesas e encargos. Recentemente, inclusive, a Lei n® 14.382/2022 (BRASIL, 2022) incluiu
o art. 251-A na Lei n° 6.015/73 (BRASIL 1973), permitindo, mediante procedimento
extrajudicial, o cancelamento do registro do compromisso de compra e venda de imovel, em

caso de falta de pagamento.

1.7. Analise das disposic¢Oes da Lei n° 9.514/97 concernentes a alienacéo fiduciaria

O Cadigo Civil (BRASIL, 2002) dispde sobre a alienacao fiduciaria de bem movel, ao
passo que a Lei 9.514 (BRASIL, 1997) trata da alienacdo fiduciaria dos bens imoveis. No que
tange aos bens imoveis, segundo a Lei n® 9.514/97, o devedor fiduciante tem direito de alienar
fiduciariamente direitos reais suscetiveis de disposicdo (art. 22, §1°); e, com isso, tem direito a
posse direta dos mesmos bens (art. 23, paragrafo Unico).

Durante o contrato e enquanto adimplente, o fiduciante tem direito de utilizar
livremente o bem (art. 24, inciso V) e de conhecer antecipadamente o procedimento de
execucdo (art. 24, inciso VII); e, ainda, o direito de ser executado somente ap0s o prazo de
caréncia a ser definido pelos contratantes de comum acordo (art. 26, §2°); tem o direito de
reaquisicdo do bem (art. 25), bem como direito ao termo de quitacdo (art. 25, 81°); também,
tem direito de ser constituido em mora (art. 26 e 26-A) e direito de purga-la (art. 26, 8§5°); faz
jus a dacdo em pagamento (art. 26, 88°); e tem o direito de ser comunicado dos leildes (art. 27,
820-A); tem o direito de preferéncia ou adjudicacéo (art. 27, 82°-A); e o direito de transferéncia
de direitos e obrigacdes, desde que com a anuéncia do credor (art. 29); e também tem o direito
de portabilidade (art. 33-A) (KIKUNAGA, 2018).
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Em contrapartida, o devedor fiduciante tem as seguintes obrigac6es: pagar divida (art.
26, 82° da Lei 9.514/97), os encargos (art. 27, §8° da Lei 9.514/97) e a taxa de ocupagéo (art.
37-A da Lei 9.514/97); conservar o bem (art. 24, V, Lei 9.514/97) e restitui-lo em caso de
inadimpléncia; infomar a locagéo (art. 27, 87° e 37-B da Lei 9.514/97); e registrar o contrato
(art. 23 da Lei 9.514/97 e 1.227, Cdédigo Civil) (KIKUNAGA, 2018).

Ja o fiduciério, nos termos da Lei n® 9.514/97, tem direito a garantia pela afetacdo do
bem; a posse indireta (art. 23, paragrafo Unico); a consolidacdo a propriedade; direito de
reinvindicacao (art. 22); a restituicdo do imdvel (art. 32); direito a reintegracdo da posse; direito
de ceder o crédito (art. 28); de cobrar taxa de ocupacdo desde a data da consolidacdo da
propriedade fiduciaria até a data de imissdo na posse do imdvel; direito de despejo por denincia
vazia (art. 27, 87°) (KIKUNAGA, 2018).

O credor fiduciéario, por outro lado, ndo pode interferir na posse; deve dar quitacdo no
prazo de 30 dias, se houver pagamento integral (art. 25, §1° da Lei 9.514/97); tem que alienar
0 bem em hasta pablica (art. 27 da Lei 9.514/97); deve devolver os valores que sobejarem apds
a arrematacdo (art. 27, 84° da Lei 9.514/97); compete dar quitacdo no prazo de 5 (cinco) dias,
se ndo houver arrematacdo na segunda hasta publica (art. 27, 86° da Lei 9.514/97)
(KIKUNAGA, 2018).

Ainda quanto a analise da Lei n°® 9.514/97, a tranferéncia da propriedade ao credor
resulta que, em caso de faléncia do devedor, o bem ndo sera atingido, pois ocorre uma afetacao
patrimonial. E essa afetacdo patrimonial exonera o fiduciario do concurso de credores, ja que
ha a garantia real (art. 1.422, paragrafo Gnico do Cadigo Civil). Se a faléncia for do credor, o
imével ndo integrara a massa falida, devendo o devedor continuar a depositar as parcelas do
financiamento (SARMENTO FILHO, 2018).

Outra questdo relevante ocorre quando o devedor fiduciante falece antes da quitacéo
do saldo devedor do imovel. A regularizacdo do registro imobiliério recairé sobre o direito dos
herdeiros sobre o imovel alienado fiduciariamente; portanto, deverdo ser inventariados os

direitos decorrentes da propriedade fiduciaria, e ndo propriamente o imével (RIBEIRO, 2020).
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A Lei n° 13.476/2017 (BRASIL, 2017) previu o que ficou conhecido como garantia
“guarda-chuva” contratual, ou contrato com “abertura de teto”, ao dispor que “as garantias
constituidas no instrumento de abertura do limite de crédito servirdo para assegurar todas as
operagdes financeiras derivadas, independentemente de qualquer novo registro e/ou averbacao
adicional” (art. 6° da Lei n° 13.476/2017) (BRASIL, 2017), devendo serem efetuados os
registros pertinentes a cada garantia, real ou pessoal (art. 7° da Lei n® 13.476/2017) (BRASIL,
2017). Por essa disposi¢do, o legislador buscou atribuir um registro a toda uma série de
financiamentos.

Dessa forma, a liberagdo da garantia constituida ao inicio do contrato (abertura do
limite de crédito) ocorrera quando de sua rescisdo, ou ap6és seu vencimento e desde que as
operagOes financeiras derivadas tenham sido devidamente quitadas (art. 8° da Lei n°
13.476/2017) (BRASIL, 2017). No entanto, em caso de ndo pagamento, se apds a excussdo da
garantia o produto resultante ndo bastar para quitacdo da divida decorrente das operacdes
financeiras derivadas, acrescida das despesas de cobranca, judicial e extrajudicial, o devedor ou
quem garanta a divida continuaré obrigado pelo saldo devedor remanescente, nao se aplicando,
quando se tratar de alienacdo fiduciaria de imével, o disposto nos 88 5° e 6° do art. 27 da Lei n°
9.514/1997 (art. 9° da Lei n° 13.476/2017) (BRASIL, 2017).

Como se percebe, a Lei n®13.476/2017 permite que haja um crédito pré-aprovado para
utilizacdo ou ndo do contratante e cuja garantia da-se através da alienacdo fiduciaria, gerando
créditos para investimentos no agronegacio especialmente. A Lei n® 9.514/97 ndo tratava dessas
operaces de crédito (SILVA, 2020) e a alteragdo permitiu a abrangéncia de diversas operacdes
de crédito em um mesmo contrato, desde que registrado na matricula imobiliaria do Registro

de Imoveis competente, serventia extrajudicial essa que passaremos a analise.
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2 O REGISTRO DE IMOVEIS

Importante esclarecer que, ao contrario do que algumas vezes se divulga, o Registro de
Imoveis ndo € entidade presente apenas no Brasil, fazendo parte de todos os sistemas juridicos
civilizados. O sistema registral imobiliario visa tornar cognosciveis a terceiros as situacdes
juridicas cuja eficacia seja ndo apenas entre as partes, garantindo o principio da publicidade ao
lado da seguranca juridica.

O Registro de Imoveis de nosso pais consagra os registros de direitos, inspirados no
Registro germanico, os quais qualificam e garantem o direito inscrito, ao contrario do francés,
por exemplo (BRANDELLI, 2021). A constituicdo, transmissao, modificacdo e extin¢do dos
direitos reais sobre imoveis pode ocorrer pelo registro, como nos sistemas do modo e do titulo
e modo, nos quais a publicidade registral desempenha uma funcéo constitutiva, ao contrério dos
sistemas do titulo, nos quais a publicidade registral desempenha uma funcéo apenas declaratoria
(TORRES, 2021).

O objeto do Registro de Imdveis é a propriedade imobiliéria e o controle dos direitos a
ela inerentes. A publicidade e a protecdo de direitos oriunda do sistema registral, que é
imparcial, € salutar a economia, pois o0 Registro de Imdveis ndo se sujeita a questdes politicas
(ENGELBERG, 2021) e tira sua validade do direito constitucional, garantindo o exercicio da
funcdo social da propriedade, sendo 0s aspectos econdmicos, sociais € outros apenas
secundéarios (ALVIM NETTO, 1970).

Segundo Leonardo Brandelli (2021), a propriedade e o contrato sdo a base da economia
de mercado, porquanto o desenvolvimento econdmico de qualquer pais esta bastante vinculado
a forma como os direitos de propriedade sdo definidos e aplicados. Portanto, uma instituicao
que assegure o direito de propriedade privada esta intimamente relacionado a economia de
mercado. Uma instituicdo estavel e segura facilita os investimentos, poupancas e crescimento
econémico, 0 que se da, em grande parte, pela seguranca juridica das garantias imobiliarias
registradas.

Por isso, os direitos reais devem ser cognosciveis por todos. No direito registral
imobiliario, o principio da publicidade dos direitos reais consiste no conhecimento pelo publico
em geral da existéncia desses direitos, oferecendo o conhecimento publico das circunstancias
ou acontecimentos que tenham alguma relevancia juridica com relagdo aos bens imoveis
(TORRES, 2021).
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A relevancia do principio da publicidade foi enfatizada pela Lei n°® 13.097/2015, nos
artigos 54 e 55, que tornou conhecido o Principio da Concentracao, segundo o qual a averbacgéo
de atos, 6nus e gravames na matricula imobiliaria reflete a presuncdo de oponibilidade erga
omnes, protegendo o terceiro de boa-fé, pois contra ele ndo poderdo ser opostas situacdes
juridicas ndo inscritas na matricula (ALMEIDA, 2021).

Os registros publicos sdo garantidores da seguranca juridica. Especificamente, no
Registro de Imodveis, a seguranca juridica, na esfera do direito subjetivo, significa a garantia de
mantenca da titularidade do direito e um de seus poderes, que € o direito de dispor. Por sua vez,
a seguranca estatica significa que o titular do direito subjetivo ndo sera dele privado, por fato
de terceiro, sem que haja sua manifestacdo de vontade, ou por determinacdo judicial, com
direito ao contraditério. Portanto, segundo a seguranca juridica dinamica, quem adquire 0
imdvel, estando de boa-fé, ndo podera perder o direito adquirido. O fundamento, para tanto,
estd na confianca legitima nas informacdes de que dispunha (BRANDELLI, 2021).

Essa confianca nas informacGes € a base para a desjudicializacdo ou a
extrajudicializagdo. Conforme veremos, a desjudicializacdo tem sido uma escolha do legislador,
que tem oportunizado aos usuarios a esfera do extrajudicial para resolucdo e prevencdo de
litigios. Nesse sentido, diversos mecanismos podem ser utilizados em prol da pacificacdo
juridica e social, auxiliando a solu¢do de conflitos de forma consensual (ENGELBERG, 2021),
especialmente a prevencao de conflitos.

Assim, institutos em prol da desjudicializacdo estdo sendo destinados as serventias
extrajudiciais, como inventario e partilha, divércio e separacao por escrituras publicas (Lei n°
11.441/2007) (BRASIL, 2007), nos Tabelionatos de Notas, que permitiu que mais de 4,5
milhGes de atos de inventarios, partilhas, separacdes e divorcios fossem realizados de forma
extrajudicial desde 2007, refletindo uma economia de 10,6 bilhdes de reais ao erario brasileiro®.
E o reconhecimento de filiacdo, a alteragdo de nome e sexo administrativamente etc., no

Registro Civil das Pessoas Naturais, apostilamento de documentos etc.

*ANOREG/BR. Cartério em nameros. 3. ed. 2021, p. 44, Disponivel em:
<https://www.anoregsp.org.br/__Documentos/Uploads/cartorios%20em%20numeros%202021.pdf>. Acesso
em: 12 de abril de 2022.
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O Registro de Imdveis também tem sido um importante ente colaborador com a
pacificacdo juridica e social, com os procedimentos de usucapido extrajudicial (art. 216-A da
Lei n® 6.015/73) (BRASIL, 1973), de retificacdo administrativa (arts. 212 e 213 da Lei n°
6.015/73) (BRASIL, 1973) e o procedimento de execucdo extrajudicial da alienacdo fiduciaria
em garantia, com notificacdo do devedor para quitacdo do quantum devido, dispensando-se a
execucdo judicial (Lei n°® 9.514/97) (BRASIL, 1997), como ja ocorria com o0s procedimentos
de execucdo extrajudicial previstos no Decreto-Lei n® 70/66 (BRASIL, 1966), e, mais
recentemente, a adjudicacdo compulsoria de imével objeto de promessa de venda ou de cessdo
(art. 216-B da Lei n° 6.015/73 (BRASIL, 1973), incluido pela Lei n° 13.482/2022) (BRASIL,
2022). Por isso, 0 objetivo deste trabalho é acrescentar o papel de conciliador ao Registrador
de Imoveis, na alienacgdo fiduciaria em garantia antes da consolidacéo da propriedade fiduciaria.

Passaremos a estudar as func¢des que o Registrador de Imdveis exerce e o papel do titular

da serventia extrajudicial imobiliaria na alienacdo fiduciaria em garantia de bem imovel.

2.1 As funcdes do Registrador de Imoveis

O Registrador de Imoveis € o titular da delegacdo recebida pelo Estado, apds a
aprovacdo em concurso publico de provas e titulos (art. 236, CF) (BRASIL, 1988). E
profissional do direito, dotado de fé publica (art. 3° Lei n° 8.935/94) (BRASIL, 1994),
encarregado da andlise dos titulos e documentos protocolados na serventia extrajudicial.

Assim, exerce funcdo publica, porém com gestdo privada, conferindo a CF (BRASIL,
1988) autonomia ao oficial de registro na execu¢do do servico. Ademais, a remuneracdo € feita
pelo usuario do servico, com base em tabelas oriundas das disposicdes de leis estaduais, a partir
da Lei Federal n® 10.169/2000 (BRASIL, 2000), caracteristica tipica do notariado latino, que
também garante a independéncia do registrador. Por outro lado, essa autonomia é vinculada a
fiscalizacdo do Poder Judiciario (FERNANDES, 2017), conforme preceitua o art. 236, 81° da
CF (BRASIL, 1988), j& que a funcdo permanece como publica.
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Portanto, os atos praticados pelo Registrador de Imdveis, segundo Santos (2000, p.
1160/1161), sdo atos do Estado, que permanece com o monopolio dos servi¢os notariais e de
registro. Dessa forma, sdo condizentes com a funcdo os principios do direito administrativo,
previstos no art. 37 da CF (BRASIL, 1988), especialmente o da legalidade. De onde extrai-se
que o registrador imobiliario esta adstrito a CF, as leis federais, estaduais, municipais e as
normas administrativas etc. na qualificacdo dos documentos que ingressam no Protocolo, Livro
n° 1 do Registro de Imdveis (art. 173, I, Lei n® 6.015/73) (BRASIL, 1973).

O inicio de todos os atos a serem praticados na serventia imobiliaria é o protocolo, pelo
qual ocorre a provocacdo do registrador para a andlise do titulo (art. 221, Lei n® 6.015/73)
(BRASIL, 1973), cumprindo, assim, o principio do rogatério. Em regra, o registrador € inerte,
agindo de oficio apenas nas excecdes legais. Portanto, ao ser instado a se manifestar, comecara
a exercer suas funcgoes.

A andlise técnico-juridica dos titulos e documentos pelo Registrador de Imoveis ou
preposto seu denomina-se qualificagdo, que “€ um poder-dever que o registrador tem de analisar
o titulo apresentado, seja judicial ou extrajudicial, verificando com cautela os requisitos legais
e juridicos, além dos principios” (PATAH, 2019, p. 218).

Além das leis, o registrador ira examinar o titulo apresentado, conforme principios,
normas juridicas e técnicas do juiz corregedor (SARMENTO FILHO, 2018). Ao final da
analise, concluird pela pratica do ato (registro ou averbacdo) ou sua denegacao,
fundamentadamente, expedindo-se uma Nota de Devolucédo, contendo os motivos pelos quais
o titulo ndo pode ser inscrito ou o ato praticado (art. 198 da LRP) (BRASIL, 1973).

A qualificacdo é a tipica atividade de um profissional do direito, que a exerce com
independéncia®, independéncia esta que é juridica, por isso, a necessidade de sempre ser
justificada juridicamente. A qualificacdo é feita pelo registrador ou sob a sua responsabilidade
e ndo ha necessidade de se consultar qualquer pessoa nem o Poder Judiciario. Nao héa forca de
coisa julgada, por isso ndo se impede que 0s interessados ingressem com processos perante 0s
Tribunais, havendo negativa na esfera extrajudicial, ou que o mesmo titulo seja apresentado
novamente ao registro (ALBALADEJO, 1997).

5> O artigo 28, da Lei n° 8.935/94 (BRASIL, 1994), dispde que “os notarios e oficiais de registro gozam de
independéncia no exercicio de suas atribui¢bes, tém direito a percepcdo dos emolumentos integrais pelos atos
praticados na serventia e s6 perderdo a delegacdo nas hipoteses previstas em lei”.
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Apls o rogatorio, protocolo, qualificacdo, sendo deferida a lavratura do ato, os
emolumentos serdo recolhidos e o titulo sera registrado ou averbado. Ivan Jacopetti do Lago
(2020, p. 77) recorda-nos que essa pratica ja ocorria desde o Egito Antigo. Segundo o autor,

Entabulado o neg6cio em conformidade com a autorizacdo, apresentava-se ao registro
nova rogacéo (...) realizava-se a registracdo propriamente dita (paradesis), em uma
folha aberta em nome do titular. Com base nas diferentes declaracdes que iam sendo
levadas a registro, o registrador elaborava fichas relativas as propriedades de cada
individuo. Assim, passaria a ser impossivel a um devedor dar em garantia uma gleba
de terras que nao lhe pertencia mais, ou entdo que ja fora outorgada a outro credor.

Tal fato produziu uma revolugdo no crédito privado egipcio, generalizando o recurso
a garantias imobiliarias.

E segue: “Isso elevou o valor médio dos empréstimos em 3,3 vezes (de 107 para 360
dracmas), tornou mais frequentes os empréstimos de valores relevantes (superiores a 1.000
dracmas), e até mesmo ampliou o acesso das mulheres ao mercado de crédito” (LAGO, 2020,
p. 77/78). Dessa forma, constata-se que, hd milhares de anos, o registro ja tinha a forca
garantidora que faz girar a economia, ndo sendo exclusividade contemporanea. Valoriza-se,
pelo registro, a propriedade imobiliaria.

Ademais, a publicidade imobiliaria € eficaz a fim de combater a assimetria informativa
existente entre as partes, ja que caso seja dificil o acesso as informacdes imobiliarias, ou
altamente custoso, haveria uma barreira intransponivel as transacGes. Por isso, o registrador,
como terceiro imparcial, tem relevante funcdo de viabilizar os negécios. Visando a que esse
intermediario fornega informacdes oficiais, o registrador faz as vezes do Estado, exercendo o
servigo com a fé publica delegada por este (BRANDELLI, 2021).

Cabe ressaltar que a fé publica registral resulta em uma presuncdo do contetdo do
registro, a favor do terceiro de boa-fé, que confiou na informacdo oriunda do félio real para
aquisicdo do seu direito fundamental de propriedade, inclusive no caso de evic¢cdo (ALMEIDA,
2021).

Ainda, na qualificacdo, o registrador verifica o principio da continuidade, também
chamado de trato sucessivo. E a validade do ato juridico, cujas partes devem ser legitimas, o
que significa que devem poder alienar o imovel, estando esse disponivel. Por exemplo, a venda
a non domino é causa de nulidade, conforme ja decidiu o STJ (Agint na AR 5465; Ministro
RAUL ARAUJO; DJe 18/12/2018; Decis&o: 12/12/2018; eAgint no AREsp 1342222; Ministro
ANTONIO CARLOS FERREIRA; DJe 26/11/2021; Decisdo: 09/11/2021). Portanto, o

disponente deve coincidir com o titular do direito segundo o registro (ALMEIDA, 2022).


https://scon.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/doc.jsp?livre=VENDA+A+NON+DOMINO&b=ACOR&p=false&l=10&i=9&operador=E&tipo_visualizacao=RESUMO
https://scon.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/doc.jsp?livre=VENDA+A+NON+DOMINO&b=ACOR&p=false&l=10&i=1&operador=E&tipo_visualizacao=RESUMO

40

Dessa forma, cabe ao Registrador de Imoveis a analise juridica dos titulos e
requerimentos que Ihe sdo submetidos, protocolando-os e fundamentando sua qualificacdo nas
leis, na jurisprudéncia, nos principios gerais do direito e nos principios registrais e na doutrina,
enfim, no direito, devendo, para tanto, estar constantemente atualizado. E, apés, praticar ou ndo
0 ato, consistente em registros e averbacdes (art. 167 da Lei n°6.015/73) (BRASIL, 1973); além
disso, é responsavel pela emissédo de certiddes (art. 16 da Lei n° 6.015/73) (BRASIL, 1973) e
abertura de matriculas (art. 167, caput, Lei n® 6.015/73) (BRASIL, 1973).

Ademais, ele preside procedimentos administrativos, tais qual a retificagéo
administrativa (art. 213 da Lei n° 6.015/73) (BRASIL, 1973) e a execucdo extrajudicial na
alienacdo fiduciaria em garantia de bem imdvel (Lei n® 9.514/94) (BRASIL, 1994), objeto do
presente estudo. E é responsavel pela formacao de titulos para registro, nas recentes atribuicdes
recebidas legalmente: na usucapido extrajudicial, conforme disposic¢ao das Leis n° 13.105/2015
(BRASIL, 2015) e n° 13.465/2017 (BRASIL, 2017) e na adjudicacdo compulsoria, prevista na
Lei n® 14.382/2022 (BRASIL, 2022), que inseriu o0 art. 216-B na Lei n° 6.015/73 (BRASIL,
1973).

E funcdo, ainda, do Registrador de Imdveis, a gestdo da serventia, consistente na
administracdo, contratacdo de prepostos, lancamentos contabeis etc. E o fornecimento de

informacdes a diversos 6rgaos estatais, como: Incra, CGJSP, COAF, Receita Federal, DOI etc.

2.2  Principais caracteristicas dos Registros de Imdveis

As caracteristicas do Registro de Imdveis brasileiro, tal qual conhecemos atualmente,
assemelham-se ao do Egito antigo. Desde aquela época, havia um cuidado com 0 acesso aos
tabelides. Assim, segundo Lago (2020, p. 76) “desde ao menos o século VII a.C., mesmo uma
cidade de aproximadamente 700 habitantes, contava com um notario”, e deveria haver um
oficio em cada nomo, palavra grega que significava uma circunscricdo administrativa do
territdrio egipcio. Ja na V Dinastia, destaca-se a similitude com o Registro de Imoveis, segundo
a constatacdo da existéncia de um documento em que se atesta que uma casa foi vendida, tendo
sido a venda apresentada, na presenca de testemunhas a Casa dos Atos Selados, sendo

registrada, passando a contar com a protecdo do rei, que passa a garanti-la (LAGO, 2020).
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Atualmente, o Brasil conta com mais de 13 mil serventias extrajudiciais®, espalhadas
por distritos e municipios, que auxiliam na gestdo e na prevencdo de conflitos. Em cada uma
das unidades, hd um titular aprovado em um concurso de provas e titulos, conforme disposto
no art. 236 da CF (BRASIL, 1988) e regulamentado nas Resolucdes n° 80 e 81 de 2009 do CNJ
(BRASIL, 2009), que tratam dos concursos para provimento e remogao das vagas das serventias
extrajudiciais, para serem seguidos por todos os Estados, de forma uniforme, garantindo melhor
selecdo a esses profissionais do direito dotados de fé publica (art. 3° da Lei n° 8.935/94)
(BRASIL, 1994). Assim, a descentralizacdo e a capilaridade permitem o Estado se fazer
presente nos mais distantes municipios, por notarios e registradores (ENGELBERG, 2021).
Quanto aos registros de imdveis, havera um, ao menos, em cada comarca.

Além da capilaridade, outra caracteristica do Registro de Imoveis brasileiro, conforme
dito no subtdpico anterior, é a qualificacdo, relacionada diretamente a legalidade do ato, fato
ou negocio a ser registrado. Assemelha-se a atividade jurisdicional feita pelo juiz ao prolatar
uma sentenca. No entanto, a decisao registral ndo é um comando, porque é dirigida ao proprio
Orgdo registrador e ndo a outra pessoa. Tem por fundamento a atribuicdo de direito real e,
consequentemente dos efeitos juridicos a ele relacionados (FERNANDES, 2017).

Havendo qualificacdo positiva, ou seja, estando o titulo de acordo com as leis,
principios, normas de servico, decisdes de carater normativo etc., o ato sera praticado, sendo o
préprio registro (ou averbagdo) o fundamento da pratica do ato, ja que o Registrador de Imoveis
ndo proferird uma decisdo. Por outro lado, se a qualificacdo for negativa, a decisdo do
Registrador de Imoveis restard documentada na nota de devolucéo (art. 198 da LRP) (BRASIL,
1973).

No Brasil, o sistema de transmissdo da propriedade é o de registro de direitos, segundo
o0 qual ndo apenas se arquiva ou se transcrevem titulos, cuidando-se também para a producgéo
de efeitos juridicos aos negdcios juridicos sedimentados nos respectivos titulos, garantindo-se
os efeitos determinados em lei. Faz-se necessario, portanto, o titulo e 0 modo. O titulo podera
ser um instrumento particular, pablico ou judicial, conforme disposto no art. 221 da Lei n°
6.015/73 (BRASIL, 1973).

® Segundo o relatorio “Cartérios em niimeros, 3* edigdo, 20217, sio 13.440 distribuidos pelos 5570 municipios.
(ANOREG/BR.  Cartério em  numeros. 3. ed. 2021, p. 6). Disponivel em:
https://www.anoregsp.org.br/__Documentos/Uploads/cartorios%20em%20numeros%202021.pdf. Acesso em:
12 de abril de 2022.
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Uma vez inserido no registro, o negdcio juridico passa a contar com a fé-publica
registral, que consiste em se atribuir determinado grau de eficacia e higidez ao registro frente a
pessoas que ndo possuam titulos registrados; e com a legitimacao, ou seja, a presuncao relativa
de que o proprietéario possui os direitos publicizados no registro. Portanto, a publicidade gera
efeitos na seguridade do trafego juridico econdmico, irradiando efeitos no sistema financeiro,
na tutela do crédito e na seguranca das transacdes imobiliarias (MELO, 2016).

Pela publicidade registral, ha uma protecdo ao proprietario, além de se criar o direito
real, nos casos em que o registro é constitutivo de direito. De outra banda, o que ndo esta inscrito
no Registro de ImAveis estara irregular. Nesse aspecto, Marcelo Melo (2020, p. 121) esclarece:

O clandestino, ou seja, as hipdteses em que ndo ha o cumprimento do rito para se
chegar ao sagrado, pode ser comparado ao profano, ndo estando sob a protecéo gerada
pelo sistema juridico, configurando a mesma espécie de separagao ou distanciamento.

Da mesma forma que sagrado e profano ndo se misturam, publicidade registral e
clandestinidade sdo incompativeis em um primeiro momento.

Dessa forma, a publicidade enseja o conhecimento de quem séo os titulares de direitos,
seja a partir de conhecimento ficto (cognoscibilidade), ou por conta de a informacéo estar a
disposicao de todos, possibilitando a cognoscibilidade de certas situacGes por terceiros que dela
ndo participaram, sendo oponivel erga omnes (BRANDELLI, 2016). Assim, afirma Brandelli
(2016, p. 116) que “na publicidade ha uma concordéancia entre o publicizado e a publicizacio,
isto €, o fato ou a situacdo juridica sdo publicizados exatamente como existentes no mundo
juridico, sem nenhuma distor¢ao”.

O registro nao se confunde com o cadastro, que publiciza relacdes de fato, pois o registro
imobiliario € juridico, e, destarte, publiciza relacGes de direito, sejam essas de direitos reais ou
obrigacionais com eficacia real (BRADELLI, 2016). A publicidade imobiliaria, em certas
situacBes, € constitutiva, requisito de eficacia do fato publicado; noutras, é declaratdria,
requisito de eficacia em relacdo a terceiros (oponibilidade) (ALMEIDA, 2022), como € 0 caso
do registro de um inventario e partilha, pois no direito brasileiro, vigora o principio da saisine
(art. 1.784 do CC) (BRASIL, 2002), que consiste na transferéncia patrimonial aos herdeiros
imediatamente ao Obito do de cujus. Sendo juridica a atuagdo do Registrador de Imoveis, é

lastreada por principios, conforme passaremos a analisar.
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2.3. Principios do Registro de Imdveis relacionados a alienacéo fiduciaria

O Registrador de Iméveis € o profissional do direito que atua na serventia extrajudicial
imobiliaria, exercendo servico publico e administrando a serventia de modo privado. Para o
exercicio de suas funcdes, submete-se a alguns principios que fazem parte do sistema registral
imobiliario brasileiro.

Entre tais principios, destacam-se, conforme classificacdo de Ricardo Dip (2017), os
supranormativos, que orientam a instituicdo dos registros, como o da seguranca juridica,
independéncia da qualificacdo registraria, o da inscri¢do e da publicidade; e os endonormativos,
gue consistem em deducdes da norma posta, tais como o principio do fdlio real e o da
concentracdo. Para o presente estudo, importam o0s principios registrais imobiliarios

relacionados a alienacdo fiduciaria em garantia, que serdo analisados a seguir.

2.3.1. Legalidade e Seguranca juridica

A seguranca juridica é a finalidade maior dos registros publicos, decorrente da
delegacdo recebida do Estado (art. 236 da CF) (BRASIL, 1988) e da fé publica que detém o
registrador e, em consequéncia, dos atos que sdo por ele praticados.

Para o registro da alienacdo fiduciaria em garantia, o Registrador de Imdveis, ao
proceder a qualificacdo registréria, que consiste na analise juridica da validade do titulo ou
documento submetido a registro ou a averbacdo, e do atendimento aos aspectos legais e
normativos, além dos principios (ALMEIDA, 1983).

A submissdo do Registrador de Imdveis a legalidade é concernente ao exercicio de
delegacdo do Estado, e, portanto, do servigo publico. Decorre dessa submissdo a seguranca
juridica na pratica dos atos de registro. Assim, o principal subsidio da qualificacdo registraria
de um titulo ¢ o principio da legalidade, de modo que “todos os fatos e bens relevantes a vida
social devem estar sujeitos aos ditames da lei” (NASCIMENTO, 1977, p. 2). Ao tratar do
principio da legalidade, a qualificacdo se respalda na legalidade lato sensu, ou seja, abrange
ndo somente as leis federais, estaduais e municipais, mas tambem resolugdes, portarias, normas

de servicgo dos tribunais, além da CF.
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A qualificacdo registraria visa a seguranca juridica estatica e a dinamica. A seguranca
juridica estatica visa que o conteldo e a titularidade dos direitos subjetivos sejam certos, e que
o titular de um direito subjetivo ndo possa ser dele privado sem sua participacdo. Confere,
portanto, tranquilidade a quem figura no registro como proprietario, devido a presuncédo juris
tantum do registro. A seguranga juridica dindmica, por sua vez, consiste na defesa do trafego
de transacdes destinadas a transferéncia de bens, tendo como foco a aparéncia juridica,
respaldada na boa-fé, e da-se por meio da publicidade (MENDES, 2003). Esta Gltima institui,
assim, uma protecdo ao terceiro que de boa-fé adquire um direito registrado, confiando na

informacao registral, protegendo-se, em consequéncia, o trafico juridico (BRANDELLI, 2011).

2.3.2. Rogacdo e Prioridade

Em regra, o Registrador de Imdveis € inerte. Somente age de oficio quando
expressamente autorizado por lei. Para que a alienacdo fiduciaria ingresse no registro, o
apresentante do titulo o apresentara ao protocolo do Registro de Imoveis da circunscricdo do
imovel objeto da alienacdo fiduciéaria, levando ao conhecimento do Registrador a existéncia
daqguele negadcio juridico.

Apbs protocolado o titulo no Livro n°® 1 — Protocolo do Registro de Imoveis (art. 173 da
Lei n° 6.015/73) (BRASIL, 1973), ele receberd um numero de ordem, que determinara a
prioridade do titulo e a preferéncia dos direitos reais (art. 186 da Lei n® 6.015/73) (BRASIL,
1973). Dessa forma, a prioridade é resultado da numeracéo recebida quando do protocolo do
titulo. Significa que o titulo serd qualificado antes dos titulos contraditérios que foram
protocolados posteriormente.

Os titulos sdo considerados contraditorios quando envolvem o mesmo imdvel e geram
direitos concorrentes (KONNO, 2007), e, em geral, excludentes, ou seja, registrando-se um
titulo, o outro ndo podera ser registrado. Exemplificativamente, o registro de uma escritura de
compra e venda, em que comparega 0 proprietdrio tabular vendendo o imovel a terceiro, ele
transferird a propriedade ao outro. Se, na sequéncia, ainda que no mesmo dia, for protocolado
um contrato de alienacdo fiduciaria em que o vendedor, que até entdo era o proprietario do bem,
figure como fiduciante, ndo sera permitido o registro desse contrato, ja que referido fiduciante

ja ndo mais é o proprietario do objeto do contrato.
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2.3.3. Especialidade

O Registrador de Imoveis verificara se o objeto do contrato estd corretamente descrito,
bem como se as partes estdo suficientemente qualificadas, em consonancia com os principios
da especialidade objetiva e da especialidade subjetiva, respectivamente, e em atendimento ao
artigo 176 da Lei n° 6.015/73 (BRASIL, 1973).

Quanto a descricdo do imovel, o contrato de alienacdo fiduciaria trara a indicacdo
precisa das medidas, caracteristicas e confrontagdes, de modo que seja descrito, nos dizeres de
Afréanio de Carvalho (1997), como um corpo certo, com individualidade autbnoma, que o torna
inconfundivel, e, portanto, heterogéneo em relacdo aos demais.

Quando se trata de imdvel rural, a identificacdo compreendera os dados do Certificado
de Cadastro de Imovel Rural (CCIR) e o Numero de Imdvel Rural na Receita Federal (NIRF),
da denominacdo, das caracteristicas, confrontacBes, localizacdo e area. Ja se 0 objeto da
alienacdo fiduciaria for imovel urbano, devera identifica-lo com caracteristicas, confrontacdes,
localizacdo, area, logradouro, nimero de lote, quadra, numero do logradouro; se houver
construcdo, a indicacao da distancia da esquina mais proxima, lado par ou impar do logradouro
e cadastro municipal.

Saliente-se que ha previsdo legal de dispensa de descricado e caracterizacdo dos imaveis,
desde que tais elementos constem na certiddo do Registro de Imdveis, conforme art. 2° da Lei
n®7.433/85 (BRASIL, 1985), ocasido em que o contrato trard 0 nimero do registro ou matricula
no Registro de Imoveis, sua completa localizagdo, logradouro, nimero, bairro, cidade e Estado
(art. 225 da Lei n° 6.015/73) (BRASIL, 1973). Contudo, quando se trata de imével rural ndo
georreferenciado e os imoveis que ainda estejam transcritos (Decreto n® 4.857/39) (BRASIL,
1939), a descricdo completa e pormenorizada se faz necessaria, com referéncia precisa,
inclusive, aos seus caracteristicos e confrontagdes (item 60, al do Capitulo XVI das NSCGJSP)
(BRASIL, 2022).
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No que diz respeito a identificacdo das pessoas, para cumprir o principio da
especialidade subjetiva, do contrato de alienacdo fiduciaria constara o nome (prenome e
sobrenome), domicilio, nacionalidade do devedor e do credor, bem como: a) tratando-se de
pessoa fisica, o estado civil, a profissdo, o numero de inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas
ou do Registro Geral da Cédula de Identidade, ou a falta deste, sua filiacdo; b) tratando-se de
pessoa juridica, a sede social e 0 numero de inscricdo no Cadastro Geral de Contribuintes do
Ministério da Fazenda, atualmente Cadastro Nacional da Pessoa Juridica — CNPJ (art. 176, §1°,
11, 2 da Lei n° 6.015/73) (BRASIL, 1973).

A Lei n° 14.382/2022 (BRASIL, 2022), ao incluir o 815 no art. 176 da Lei n° 6.015/73
(BRASIL, 1973), ressaltou a dispensa da exigéncia de todos os itens de especializacao objetiva
e subjetiva, desde que haja seguranca quanto a localizagdo e a identificacdo do imdvel, a critério
do oficial, e que constem os dados do registro anterior.

2.3.4. Disponibilidade e Continuidade

A disponibilidade e a continuidade sdo principios que se relacionam entre si e, por sua
vez, dizem respeito a alienacdo fiduciaria, na medida em que somente podera ofertar em
garantia o imovel agquele que for seu proprietario, ou seja, quem figura na matricula imobiliaria
como proprietario é quem tem o poder de aliena-lo. A disponibilidade pode ser quanto a area
do imoével, de forma que somente sera objeto de alienacao a parte ideal de que o devedor seja
proprietéario. O imoével também devera estar livre para tal finalidade; assim, se houver averbacéo
de indisponibilidade ou clausula gravando-o de inalienabilidade, ou, ainda, se a matricula
estiver blogueada, ndo sera aceitavel o registro do titulo, uma vez que a alienacdo nao se faz
possivel. Ademais, ninguém podera transferir mais direitos do que “os constituidos pelo
registro” (ERPEN, 2004, p. 177).
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Nesse aspecto, a continuidade € o principio que conferira a disponibilidade quando o
imovel estiver registrado em nome do fiduciante. De outra banda, se ndo estiver, este tera que
levar ao registro o titulo que transfira a propriedade para seu nome. Diante disso, 0s titulos
apresentados e levados a registro devem ter um encadeamento logico, de forma que
sucessivamente quem figura como alienante no contrato seja aquele que figura como
proprietario na matricula. Por isso, esse principio também é conhecido como trato sucessivo.
Se o liame for interrompido, somente sera permitido novo registro, desde que o trato sucessivo
seja reatado (FERNANDES, 2010).

Portanto, caso seja apresentado ao Registrador de Imoveis titulo no qual o fiduciante
ndo seja 0 proprietario, sera emitida nota de devolucdo para que seja apresentado o titulo
anterior, no qual o devedor tenha se tornado o proprietario, configurando a sequéncia de atos
sucessivos. Se referido titulo intermediario ndo existir, ndo se permitira o registro da alienacéao
fiduciaria, posto que ndo pode alienar aquele que ndo seja proprietario do imovel, ja que esta

ausente a disponibilidade sobre referido bem.

2.3.5. Publicidade

Uma vez registrada a alienacao fiduciaria, ninguém poderéa alegar seu desconhecimento
(ORLANDI, 2004). Pelo principio da publicidade, ha a oponibilidade erga omnes do direito do
credor, ou seja, cognoscibilidade geral (JARDIM, 2015), tendo em vista que no direito
brasileiro € o registro que transfere a propriedade (art. 1.245, CC) (BRASIL, 2002). Pelo
sistema obrigatdrio de publicidade imobiliaria defluente do registro, qualquer transformacéo
(objetiva e subjetiva) da propriedade do imovel torna-se cognoscivel por todos (GONCALVES,
2011).

Assim, na alienacéo fiduciaria, o registro, além de constituir o direito real, também tem
por finalidade anuncid-lo a terceiros, com presuncdo (juris tantum) da verdade do que é

publicizado e consequente oponibilidade, tornando-se mais eficaz (GUERREIRO, 2010).
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2.4. Competéncia

O Registrador de Imdveis tem sua competéncia circunscrita na comarca que recebeu a
delegagdo. Assim, praticard atos relacionados aos imdveis nos limites geogréficos daquela
comarca, ou havendo mais de um Registro de Imoveis na comarca, na circunscricado em que
esta adstrito. Entre os atos praticados, o Registrador abrird matricula, expedira certidfes de seus
atos e lavrara registros e averbacdes na matricula imobiliaria. A matricula é o documento que
traz a descrigdo do imdvel, informa quem é seu proprietario, anuncia o historico de transagdes
relativas ao imdvel, os direitos reais e dnus a ele relativos, a designacéo no caso do imdvel rural,
0 cadastro no Incra ou na Municipalidade etc. (art. 176, §1°, 11, 3, a da LRP) (BRASIL, 1973).

Os atos de registro e averbacdes sdo previstos no art. 167 da Lei n® 6.015/73 (BRASIL,
1973). Os atos de registro sao considerados tipicos, porém o rol dos elencados pelo artigo 167,
I (BRASIL, 1973), ndo seriam taxativos. Portanto, ha outros previstos em leis esparsas. Quanto
as averbac0es, entende-se que os atos elencados no art. 167, Il da LRP (BRASIL, 1973) sdo
exemplificativos, especialmente diante do teor do art. 246 da LRP (BRASIL, 1973), que
permite que sejam averbadas as sub-rogacOes e outras ocorréncias que, por qualquer modo,
alterem o registro ou repercutam nos direitos relativos ao imovel.

Séo considerados atos de registro aqueles translativos ou declaratorios da propriedade
imdvel e os constitutivos de direitos reais. Assim, sdo objeto de registro: a instituicdo de bem
de familia; as hipotecas legais, judiciais e convencionais; os contratos de locacdo de prédios,
nos quais tenha sido consignada clausula de vigéncia no caso de alienagdo da coisa locada; o
penhor de maquinas e de aparelhos utilizados na industria, instalados e em funcionamento, com
0s respectivos pertences ou sem eles; as penhoras, arrestos e sequestros de imdveis; as serviddes
em geral; o usufruto e do uso sobre imoveis e da habitacdo, quando ndo resultarem do direito
de familia; as rendas constituidas sobre imdveis ou a eles vinculadas por disposi¢do de ultima
vontade; os contratos de compromisso de compra e venda, de cessdo destes e de promessa de
cessdo, com ou sem clausula de arrependimento, que tenham por objeto imdveis ndo loteados
e cujo preco tenha sido pago no ato de sua celebragéo, ou deva sé-lo a prazo, de uma sé vez ou

em prestagdes; a enfiteuse; e a anticrese.
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Também sdo objeto de registro: as convencdes antenupciais; as cédulas de crédito
industrial; os contratos de penhor rural; os empréstimos por obrigacdes ao portador ou
debéntures, inclusive as conversiveis em a¢des; as incorporacdes, instituicdes e convencdes de
condominio; os contratos de promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo de unidades
auténomas condominiais e de promessa de permuta, a que se refere a Lei n°®4.591/64 (BRASIL,
1964), quando a incorporacao ou a instituicdo de condominio se formalizar na vigéncia da LRP
(BRASIL, 1973); os loteamentos urbanos e rurais; 0os contratos de promessa de compra e venda
de terrenos loteados em conformidade com o Decreto-Lei n® 58/37 (BRASIL, 1937), e
respectiva cessdo e promessa de cessao, quando o loteamento se formalizar na vigéncia da LRP
(BRASIL, 1973); as citacdes de acOes reais ou pessoais reipersecutorias, relativas a imdveis; 0s
julgados e atos juridicos entre vivos que dividirem imoveis ou os demarcarem inclusive nos
casos de incorporacao que resultarem em constituicdo de condominio e atribuirem uma ou mais
unidades aos incorporadores; as sentencas que nos inventarios, arrolamentos e partilhas,
adjudicarem bens de raiz em pagamento das dividas da heranca; os atos de entrega de legados
de imoveis, dos formais de partilha e das sentencas de adjudicagdo em inventario ou
arrolamento quando ndo houver partilha; a arrematacédo e a adjudicagdo em hasta publica.

Ainda, serdo registrados: o dote; as sentencas declaratdrias de usucapido; a compra e
venda pura e a condicional; a permuta e a promessa de permuta; a dacdo em pagamento; a
transferéncia de imovel a sociedade, quando integrar quota social; a doacdo entre vivos; a
desapropriacdo amigavel e as sentencas que, em processo de desapropriacao, fixarem o valor
da indenizacgdo; a alienacdo fiduciaria em garantia de coisa imovel; a imissao provisoria na
posse, quando concedida a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal, aos Municipios ou as suas
entidades delegadas, e respectiva cessdo e promessa de cessdo; os termos administrativos ou as
sentencas declaratdrias da concessdo de uso especial para fins de moradia; a constituicdo do
direito de superficie de imével urbano; o contrato de concesséo de direito real de uso de imdvel
publico; a legitimacdo de posse; a conversdo da legitimacao de posse em propriedade, prevista
no art. 60 da Lei n®11.977/2009 (BRASIL, 2009); a Certiddo de Regularizagdo Fundiaria
(CRF); a legitimacéo fundidria; o contrato de pagamento por servi¢cos ambientais, quando ele
estipular obrigacdes de natureza propter rem; o ato de tombamento definitivo, sem conteido

financeiro; o patrimonio rural em afetacdo em garantia.
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A alienacdo fiduciaria em garantia é ato de registro, conforme previsto no art. 167, I, 35
da Lei n° 6.015/73 (BRASIL, 1973). E, como vimos, apenas serd registrada se, apos a
qualificacdo registraria, resultar em uma qualificacdo positiva. Os atos de averbacdo sdo
destinados as alterages e extingdes de registro, e as ocorréncias que venham alterar o registro
e a propria matricula. Estao previstos no art. 167, 1l da LRP (BRASIL, 1973), porém nédo de
forma exaustiva.

Assim, uma vez registrada a alienacao fiduciaria, os atos de averbacéo a ela relacionadas
estdo previstos no art. 167, 1l (BRASIL, 1973): a extingdo dos Onus e direitos reais, por
cancelamento (alinea 2); a caucdo e da cessao fiduciaria de direitos reais relativos a imoveis
(alinea 8); a cessdo do credito com garantia real sobre imovel, ressalvado o disposto no item 35
deste inciso (alinea 21); a sub-rogacdao de divida, da respectiva garantia fiduciaria ou hipotecaria
e da alteracdo das condigdes contratuais, em nome do credor que venha a assumir essa condicdo
nos termos do art. 31 da Lei n® 9.514/97 (BRASIL, 1997), ou do art. 347 do CC (BRASIL,
2002), realizada em ato Unico, a requerimento do interessado, instruido com documento
comprobatério firmado pelo credor original e pelo mutuério, ressalvado o disposto no item 35
deste inciso (alinea 30); a cessdo de crédito ou da sub-rogacdo de divida decorrentes de
transferéncia do financiamento com garantia real sobre imével, nos termos do Capitulo I1-A da
Lei n®9.514/97 (BRASIL, 1997) (alinea 35).

No Brasil, a transferéncia de propriedade entre vivos é feita pelo registro (art. 1.245,
CC) (BRASIL, 2002), de forma que, enquanto ndo se registrar o titulo, o alienante continua
sendo dono do imdvel (art. 1.245, 81° CC) (BRASIL, 2002). O contrato ou escritura publica
ainda que assinado pelas partes, ndo registrado, ndo é suficiente para se transferir a propriedade,
ja que se adota o sistema de titulo e modo em nosso pais. Por isso, é necessario que o titulo seja
protocolado no Livro 1 — Protocolo do Registro de Imodveis.

Portanto, a alienacdo fiduciaria de bem imdvel somente sera eficaz ao registra-la na
matricula (Livro 2 — Registro Geral) do Registro de Imdveis competente, contribuindo para
seguranga juridica. Mas uma vez registrado, o registro é eficaz desde o protocolo, ou seja,
produz efeitos desde o dia em que foi protocolado na serventia imobiliaria (art. 1.246, CC)
(BRASIL, 2002). A partir do registro, hd uma presuncdo de veracidade do registro, mas ndo do

contetdo do negdcio juridico:


http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/L9514.htm#capituloiia
http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/L9514.htm#capituloiia
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E certo que uma inscrigio num Registo publico apenas tem, em principio, o sentido
de registar as declaracdes de vontade de particulares, sem pressupor a veracidade do
que ai se declara, mas o legislador tem a faculdade de aumentar a eficécia juridica da
forma que lhe aprouver. , ele pode, por exemplo, determinar que o registro supde uma
presuncao de veracidade do fato registrado, ou talvez também - caso certas limitacdes
do direito ndo tenham sido expressamente declaradas -, uma presuncdo adicional de
que o contetido do o direito esta isento de tais limitagdes E certo que, em nenhum
destes casos, o titular esta dispensado da prova, mas basta-lhe, no entanto, apresentar
um extracto (certificado identificagdo) do Registo (ENGELBERG, 2021, p. 25/26).

A partir do registro ou da averbag&o, a informagéo torna-se publica, portanto, oponivel
erga omnes. Apds registrada a alienagdo fiduciaria e assim publicizada, o registro subsistira até
que haja o pagamento total da divida e, a partir da respectiva quitacdo, opere-se seu
cancelamento (art. 25, §2° da Lei n°® 9.514/97) (BRASIL, 1997). Porém, no caso de
inadimplemento, a recuperacao do crédito podera ocorrer mediante procedimento extrajudicial,

conduzido pelo Registrador de Imoveis, conforme veremos na proxima secao.
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3. O PROCEDIMENTO DE EXECUCAO EXTRAJUDICIAL DE ALIENACAO
FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL

A Lei n° 9.514/97 (BRASIL, 1997), que instituiu a alienacdo fiduciaria em garantia,
tornou por agregar seguranca ao mercado de crédito, servindo de instrumento de “aquecimento”
do mercado de venda e aquisi¢do de bens (LEONEL, 2010, p. 157), principalmente em prestigio
ao direito a moradia. Ademais, minimizou a morosidade na execucdo (ENGELBERG, 2021).
Leonardo Brandelli (2021) ressalta que h& crescimento econdémico quando cresce a riqueza de
um pais, pouco importando se houve distribuicdo da riqueza agregada, ou se houve melhora
nos indices de analfabetismo. Se ndo ha crescimento econdémico, ndo é possivel pensar em como
melhor utilizar as riquezas para melhorar a qualidade de vida das pessoas.

Esse crescimento econdmico se autoalimenta em ciclos “virtuosos ou viciosos”, como
ensina Ricardo Leonel (2010), havendo garantias reais que fornecam subsidios ao recebimento
por parte das instituicdes financeiras, havera maior oferta de capital a menor custo, com maior
aquecimento da economia, mais venda e tudo o que dai decorre, ou seja, empregos, demanda
por producdo etc. Dai a importancia de estudo do tema. A alienacdo fiduciaria proporciona
garantia atrelada a seguranca juridica dos registros pablicos aos agentes financeiros, e, em
consequéncia, maior possibilidade de empréstimos e menores juros.

Para recuperar o valor do empréstimo e o dispendido para sua recuperacao, o credor
fiduciario pode optar por qualquer uma das vias disponiveis para a execucao da divida garantida
por alienacdo fiuciaria em garantia de imdvel, seja ela extrajudicial, nos termos do inciso 111 do
art. 19 da Lei n°® 9.514/97 (OLIVEIRA; COSTA-NETO, 2022) ou judicial, conforme o art. 5°,
XXXV da CF (BRASIL, 1988), que lhe garante o acesso ao Poder Judiciario.

A faculdade pela via jurisdicional ou extrajudicial foi reafirmada pelo STJ, no REsp n°
1.965.973-SP, de relatoria do Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, que esclareceu o direito do
credor em optar por executar seu crédito oriundo da alienacéo fiduciaria em garantia pela via
extrajudicial prevista na Lei n°® 9.514/97 (BRASIL, 1997) ou judicialmente, desde que o titulo
que da lastro a execucao tenha todos os atributos necessarios, quais sejam liquidez, certeza e
exigibilidade.

Caso se opte pela via jurisdicional, seguir-se-4& a execugdo de titulo executivo
extrajudicial, porquanto o contrato garantido por alienacdo fiduciaria em garantia deve ser
enquadrado como titulo executivo extrajudicial, conforme dispée o art. 784, V do CPC
(BRASIL, 2015) ao tratar do contrato garantido por outro direito real de garantia.
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Para Carlos Elias e Jodo Costa-Neto (2022), para satisfazer seu crédito, o credor
fiduciario podera pedir a consolidacdo da propriedade fiduciaria, ou a penhora e a adjudicacao
do direito real de aquisi¢do do devedor fiduciante, caso em que havera automatica consolidacao
da propriedade.

Na alienacéo fiduciaria, o Registrador de Imoveis, além de registrar o contrato garantido
pela alienacdo fiduciaria na matricula imobiliaria, conforme exposto no Capitulo anterior,
também podera ser provocado para dar inicio ao procedimento de execucdo extrajudicial. A
partir do protocolo de requerimento fimado pelo credor, em observancia ao principio do
rogatorio, dar-se-a4 seguimento a qualificacdo dos documentos e verificacdo do cumprimento
dos requisitos da Lei n® 9.514/97 (BRASIL, 1997) para se proceder a intimacao.

O Registrador de Imoveis atua em determinadas situacBes previstas pelo legislador
como regente de procedimentos, em prol a desjudicializagdo. Assim ocorre com o procedimento
de usucapido extrajudicial (art. 216-A da LRP) e com o de adjudica¢do compulsoria (art. 216-
B da LRP) (BRASIL, 1973). No entanto, nesses dois casos, 0 procedimento visa formar um
titulo para registro. J& o procedimento de execucao extrajudicial visa a recuperacgdo de crédito,
para somente ao final, quitada a divida e resolvida a condig&o, o devedor ter o imovel em seu
nome, ou, ainda, cumprir os requisitos legais para demonstrar o inadimplemento do devedor e
o credor consolidar a propriedade em seu home.

Tendo em vista os resultados positivos na execucdo extrajudicial prevista para 0s
contratos da alienacdo fiduciaria em garantia de bens iméveis, tramita no Congresso Nacional
0 Projeto de Lei n° 4.188/2021 (BRASIL, 2021), que acrescenta a Lei n°® 9.514/97 (BRASIL,
1997) a execucdo extrajudicial dos créditos garantidos por hipoteca, de forma similar a existente
atualmente para a alienacdo fiduciaria. A proposta ja foi aprovada com alteracdes no Plenario
da Cémara dos Deputados, em 01 de junho de 2022, tendo recebido a nomenclatura PL 4.188-
AJ2021, e encaminhada ao Senado Federal em 08 de junho de 2022, pelo Of. n® 380/2022/SGM-
P.

Passaremos a estudar as etapas do procedimento de execucdo extrajudicial de alienagao

fiduciaria.
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3.1. Inicio do procedimento: o Protocolo do requerimento

Protocolo é um dos livros do Registro de Imoveis: o Livro n° 1 (art. 173, | da LRP).
Nesse livro serdo feitos os apontamentos de todos os titulos apresentados diariamente, com
excecao dos destinados a Exame e Calculo (art. 174, LRP). Assim, todos os titulos receberédo
um numero de ordem, conforme a rigorosa ordem de apresentacéo (art. 182, LRP) (BRASIL,
1973).

O protocolo é o primeiro ato praticado pelo Registrador de Imoveis, assim que o titulo
ou requerimento ingressa na serventia. Estd intrinsecamente relacionado ao principio do
rogatorio. Isso porque o registrador € inerte e somente age de oficio nas situacdes
expressamente previstas em lei, em atendimento ao principio da legalidade.

Cada titulo recebera o numero de ordem e a data da sua prenotacéo (art. 183, LRP). Da
prenotacdo feita no Livro Protocolo decorre a prioridade de qualificacdo e a preferéncia da
qualificacdo em titulos contraditérios, e, consequentemente, do ato a ser praticado e a
preferéncia dos direitos reais (art. 186, LRP). Ademais, os efeitos do registro retroagem a data
do protocolo (BRASIL, 1973).

Nesse aspecto, o credor fiduciario interessado em dar seguimento ao procedimento de
execucdo extrajudicial de alienacdo fiduciaria protocolard um requerimento (art. 26, 81° da Lei
n®9.514/97) (BRASIL, 1997), que sera assinado por ele ou seu representante, comprovando-se
sua representacao, seja por procuragdo, Estatuto, contrato social etc. O requerimento trara o
reconhecimento de firma da assinatura, sendo dispensada quando se trata de entidade vinculada
ao Sistema Financeiro da Habitacdo (item 237, Cap. XX, NSCGJSP) (BRASIL, 2022).

O requerimento apresentado pelo credor fiduciario, apos o protocolo, sera autuado com
as pecgas que o acompanharam, formando um processo para cada execucdo extrajudicial (item
238, Cap. XX, NSCGJSP). O requerimento de intimacdo serd lancado no controle geral de
titulos contraditorios, a fim de que, em caso de expedicdo de certiddo da matricula, seja
consignada a existéncia da prenotacdo do requerimento (item 240, Cap. XX, NSCGJSP)
(BRASIL, 2022).
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O requerimento contera o numero do CPF e nome do devedor fiduciante (e de seu
conjuge, se for casado em regime de bens que exija a intimagéo); o endereco residencial atual,
e anterior, se houver; o endereco comercial, se houver; a declaragdo de que decorreu o prazo de
caréncia estipulado no contrato; o demonstrativo do débito e projecdo de valores para
pagamento da divida, ou do valor total a ser pago pelo fiduciante por periodos de vencimento;
0 numero do CPF e nome do credor fiduciario, dispensada a indicacdo de outros dados
qualificativos; o comprovante de representacdo legal do credor fiduciario pelo signatario do
requerimento, quando for o caso (item 236, Cap. XX, NSCGJSP) (BRASIL, 2022).

Em seguida, sera feita a qualificacdo do requerimento e dos documentos a ele
anexados. Em regra, ndo cabe ao Registrador de Imoveis examinar a regularidade do calculo,
salvo se o demonstrativo do débito ou a proje¢do da divida incluirem valores que correspondam
ao vencimento antecipado da obrigagdo (itens 236.1 e 236.2, Cap. XX, NSCGJSP). O
Registrador de Imoveis também verificara a legitimidade daquele que firmou o requerimento,
a partir da analise dos documentos de representacdo do credor; se houver emissdo de Cédula de
Crédito Imobiliario — CCI com lastro na alienacdo fiduciaria, sera apresentada a declaracdo da
entidade custodiante a fim de verificar o atual detentor da CCI, que sera o verdadeiro
proprietario fiduciario; se o prazo de caréncia contratual, previsto no art. 26, 82° da Lei n°
9.514/97, foi respeitado (MACEDO, 2018).

O prazo de vigéncia da prenotacdo é de 20 (vinte) dias Uteis, segundo o art. 205 da LRP
(BRASIL, 1973). Entretanto, os procedimentos costumam se estender mais do que esse tempo
e tém o prazo de vigéncia prorrogado. Assim, até que o procedimento de execucao extrajudicial
finalize, o prazo de vigéncia da prenotacéo ficara prorrogado (item 240.1, Cap. XX, NSCGJSP)
(BRASIL, 2022).

3.2 Prazo de caréncia e a mora

Apos a qualificagdo do requerimento e dos documentos protocolados. O Registrador de
Imoveis dara seguimento a intimacéo do devedor fiduciante a fim de que satisfaca, no prazo de
quinze dias, a prestacdo vencida e as que se vencerem até a data do pagamento, alem dos juros
convencionais, das penalidades, dos demais encargos contratuais, dos encargos legais, inclusive
tributos, das contribui¢fes condominiais imputaveis ao imovel e as despesas de cobranca e de
intimacéo (art. 26, 81° da Lei n° 9.514/97) (BRASIL, 1997).
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Para tanto, o prazo de caréncia para pagamento da parcela atrasada definido
contratualmente e obrigatorio por forca de lei devera ter sido respeitado (art. 26, 82° da Lei n°
9.514/97) (BRASIL, 1997). O procedimento de intimacdo e consolidacdo da propriedade
fiduciaria pressupde mora do devedor no pagamento das prestacdes. Assim, 0 requerimento
firmado pelo credor contera a declaracdo de decurso do prazo de caréncia (MACEDO, 2018).
Essa é, inclusive, a previsao do item 236, Cap. XX das NSCGJSP (BRASIL, 2022).

Em que pese o sucesso da alienagdo fiduciaria imobiliaria, que ensejou um aumento
significativo na oferta do crédito imobilidrio, movimentando o mercado e possibilitando a
realizacdo do sonho de aquisicdo da casa propria, a mora enseja incremento estrondoso na
divida do devedor, com os encargos, impostos, custos do procedimento de consolidacdo e de
alienacdo do bem em leildo (MACEDO, 2018), dificultando a quitacdo da divida, cujo prazo

serd iniciado a partir da intimacao extrajudicial.

3.3 Intimacéo extrajudicial

Nota-se que a Lei n°® 9.514/97 (BRASIL, 1997) e as NSCGJSP (BRASIL, 2022) ora
utilizam o termo intimacdo, ora o termo notificagdo. Nos termos do art. 269 do CPC (BRASIL,
2015), “intimagao ¢ o ato pelo qual se da ciéncia a alguém dos atos e dos termos do processo”.
Ao passo que o CPC (BRASIL, 2015) utiliza o termo notificagdo no art. 726: “Quem tiver
interesse em manifestar formalmente sua vontade a outrem sobre assunto juridicamente
relevante podera notificar pessoas participantes da mesma relacdo juridica para dar-lhes ciéncia
de seu proposito”. Assim, o CPC ndo prevé a notificagdo como forma de comunicagdo de ato
processual, limitando-se a prevé-la como procedimento especial para manifestacdo de vontade
(NEVES, 2017), de forma que nos parece que o termo correto seria intimagdo, posto que esta
se cientificando o devedor do inadimplemento e inicio da execugdo extrajudicial.

Destarte, passado o0 prazo de caréncia e vencida e ndo paga a divida, proceder-se-a a
intimagdo do fiduciante, ou ao seu representante legal ou ao procurador regularmente
constituido. Podera ser promovida pelo proprio Registrador de Imdveis, por oficial de Registro
de Titulos e Documentos da comarca da situagdo do imével ou do domicilio de quem deva
recebé-la por requerimento do Registrador de Imdveis responsavel pelo procedimento, ou,
ainda, pelo correio, com aviso de recebimento (art. 26, da Lei n°® 9.514/97) (BRASIL, 1997). O
83° do art. 26 da Lei n® 9.514/97 (BRASIL, 1997) menciona que a intimacdo sera feita
pessoalmente. O terceiro garantidor também sera intimado para pagamento em caso de mora
do fiduciante (item 236.3, Cap. XX das NSCGJSP) (BRASIL, 2022).
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A intimacdo individual e pessoal sera observada a todos os que figurem como
fiduciantes: todos os devedores, ou cessionarios, inclusive conjuges. Ocorrendo o falecimento
do devedor, a intimacdo serd feita ao inventariante, mediante a apresentacdo de coOpias
auténticas da certiddo de 6bito e do termo de compromisso de inventariante. No entanto, se
ainda ndo houve a abertura de inventario, serdo intimados todos os herdeiros e legatarios do
devedor, os quais serdo indicados pelo credor-fiduciario e serdo apresentadas cOpias auténticas
da certiddo de oObito e do testamento, quando houver, ou declaracdo de inexisténcia de
testamento, emitida pelo Registro Central de Testamentos On-Line — RCTO, sitio da internet
vinculado ao Colégio Notarial do Brasil. Quando se trata de fiduciante pessoa juridica, as
intimacgdes serdo feitas aos seus representantes legais, competindo essa indicacdo ao credor-
fiduciario (item 246, Cap. XX das NSCGJSP) (BRASIL, 2022), bem como a comprovacgéo de
referida representacao.

A intimacdo sera cumprida em cada um dos enderecos fornecidos pelo credor fiduciario,
e nela constardo: os dados relativos ao imdvel e ao contrato de alienacdo fiduciaria; o
demonstrativo do débito decorrente das prestacdes vencidas e ndo pagas e das que se vencerem
até a data do pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos
contratuais, os encargos legais, inclusive tributos e as contribui¢cdes condominiais imputaveis
ao imovel, bem como a projecdo da divida, em valores atualizados, para purgacdo da mora; a
indicacdo dos valores correspondentes as despesas de cobranca e de intimacdo; a informacéo
de que o pagamento podera ser efetuado no Cartdrio de Registro de Imdveis, consignando-se o
seu endereco, dias e horarios de funcionamento, ou por boleto bancério, que acompanhara a
intimacdo ou podera ser retirado na serventia; a adverténcia de que o pagamento do débito
devera ser feito no prazo improrrogavel de 15 (quinze) dias, contado da data do recebimento da
intimagdo; a adverténcia de que o ndo pagamento garante o direito de consolidagdo da
propriedade plena do imoével em favor do credor fiduciario, nos termos do § 7°, do art. 26, da
Lei n® 9.514/97 (BRASIL, 1997) (item 242, Cap. XX das NSCGJSP) (BRASIL, 2022). O
devedor que, encontrado, recusar-se a assinar a intimacao, serd considerado intimado e o Oficial
certificara o ocorrido (item 247.3, Cap. XX das NSCGJSP) (BRASIL, 2022).
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O 83°-A do art. 26 da Lei 9.514/1997 (BRASIL, 1997), incluido pela Lei 13.465/2017
(BRASIL, 2017), dispde sobre a intimacdo por hora certa. Assim, se, por duas vezes, o oficial
de Registro de Imdveis ou de registro de titulos e documentos ou seus prepostos houverem
procurado o intimando em seu domicilio ou residéncia sem o encontrar, e quando houver
suspeita motivada de ocultacao, intimara qualquer pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer
vizinho de que, no dia Gtil imediato, retornara ao imdvel, a fim de efetuar a intimacéo, na hora
que designar, aplicando-se os dispositivos que tratam do tema no CPC (BRASIL, 2015), de
forma subsidiaria, garantindo paridade do procedimento com a norma processual civil vigente.
A previsdo explicita coibe alegac6es infundadas para discussdes judiciais (COLETI; LIMA,
2018). Desse modo, a opc¢do legislativa por incluir a forma de intimacdo por hora certa é
adequada, posto que o procedimento deve ser apto a producéo de efeitos.

Ressalta-se que a certiddo de ocultacdo é requisito essencial par a intimagdo por hora
certa, ndo podendo decorrer apenas pelo fato de ndo estar o destinatario em seu domicilio,
conforme restou decidido no Processo n° 1000664-18.2022.8.26.0495 da 12 Vara de Registros
Publicos de Sao Paulo/SP, pela juiza Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad.

Destarte, no dia e hora designados, ndo estando o devedor presente, o Oficial procurara
se informar das raz6es da auséncia e dara por feita a intimacao deixando a contrafé com alguém
préximo do devedor, mediante recibo. Se houver recusa de recebimento da contrafé ou de
assinatura do recibo, o Oficial certificara o ocorrido (item 247.3, Cap. XX das NSCGJSP)
(BRASIL, 2022).

E considerada razoavel a suspeita baseada em atos concretos ou em indicios de que o
devedor esta se furtando de ser intimado, circunstancias estas que deverdo ser indicadas e
certificadas de forma detalhada pelo Oficial (item 247.2, Cap. XX das NSCGJSP) (BRASIL,
2022). A certiddo, dotada de fé publica, é relevante para comprovar a pratica do ato pelo
Registrador de Imdveis ou pelo Registro de Titulos e Documentos, devendo detalhar o ocorrido.
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No parecer 510/2020-E (CGJSP; Processo CG n° 1099832-19.2019.8.26.0100), de lavra
do Juiz Assessor da Corregedoria, Josué Modesto Passos, restou decidido que a intimacao por
hora certa ndo seria causa de nulidade da consolidacdo da propriedade ao credor, desde que
feita regularmente, com toda a cautela e segundo todas as formalidades que a lei exige, ou seja,
tenham sido cumpridos o 8§ 3°-A da Lei n® 9.514/97 (BRASIL, 1997), e o item 246 do Capitulo
XX das NSCGJSP (BRASIL, 2022). No caso em tela, o notificador do Oficio de Registro de
Titulos e Documentos esteve no domicilio do interessado por duas vezes, sem 0 encontrar,
deixando aviso de que o procurara, 0 que seria suficiente para caracterizar-se a fundada suspeita
de ocultacdo; e na terceira oportunidade, a notificacdo realizou-se na pessoa da mulher do
recorrente, no primeiro dia Util imediato e em hora marcada.

Por sua vez, o §3°-B do art. 26 da Lei 9.514/97 (BRASIL, 1997), também incluido pela
Lei 13.465/2017 (BRASIL, 2017), admite que nos condominios edilicios ou outras espécies de
conjuntos imobiliarios com controle de acesso, a intimacao por hora certa podera ser feita ao
funcionario da portaria responsavel pelo recebimento de correspondéncia.

A intimacdo pessoal é tema da Proposta de Afetacdo do ProAfR no Recurso Especial n°
1.951.888 - RS (2021/0238499-7)7, nos termos do art. 1.036 do CPC (BRASIL, 2015), tendo
como Relator o Ministro Marco Buzzi, para se estabelecer se a notificacdo extrajudicial
entregue no endereco do devedor necessita ou ndo que o recebimento da notificacao seja pessoal
pelo devedor, ou se é suficiente o envio ao endereco do devedor indicado no instrumento

contratual, dispensando-se sua assinatura no aviso de recebimento.

7 “Destacou, outrossim, a relevancia da matéria veiculada no presente apelo recursal tendo delimitado a
controvérsia da seguinte maneira: a prova do recebimento da notificacdo pelo devedor ndo é necessaria para a
constituicdo em mora, bastando a comprovacdo do envio ao endereco declinado no contrato de alienagdo
fiduciaria em garantia. A fim de corroborar a caracteristica multitudinaria da questdo juridica, sua Exceléncia
destacou, em consulta a pesquisa de jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, a existéncia de 229 (duzentos
e vinte e nove) acorddos e 5.225 (cinco mil e duzentos e vinte cinco) decisdes monocraticas proferidas por
Ministros componentes das Terceira e Quarta Turmas, enfrentando a tematica subjacente aos presentes autos”
(BRASIL, 2021).
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Nota-se que a Lei 9.514/97 (BRASIL, 1997) ndo flexibilizou a necessidade de intimacéo
pessoal, diferentemente do que ocorre na alienacdo fiduciaria de bem movel, conforme disposto
no Decreto-Lei n® 911/69, alterado pela Lei n° 13.043/2014, que autoriza a comprovacao da
mora “por carta registrada com aviso de recebimento, ndo se exigindo que a assinatura constante
do referido aviso seja do proprio destinatario” (art. 2°, §2°) (COLETI; LIMA, 2018, p. 215).
Assim, é o teor da Jurisprudéncia em Teses — Edigdo n° 14, item 9: “E valida, para
caracterizagdo da mora, a notificacdo extrajudicial expedida por intermédio do Cartorio de
Titulos e Documentos e entregue no domicilio do devedor, dispensada sua notificagdo pessoal”
(STJ, 2022).

No entanto, ndo ha disposicdo semelhante na alienacdo fiduciaria imobiliaria. Nesse
sentido, o item 244 do Cap. XX das NSCGJSP (BRASIL, 2022) explica que, caso o Registrador
de Imoveis opte pela via postal, devera utilizar-se de Sedex registrado, com aviso de
recebimento (A.R.), e do servi¢co denominado “mao propria” (MP), para que a correspondéncia
seja entregue, exclusivamente, ao destinatario.

Situacdo diversa é a que o fiduciante, ou seu cessionario, ou seu representante legal, ou
procurador, esteja em local ignorado, incerto ou inacessivel. Nesse caso, o fato ser certificado
pelo encarregado da diligéncia e informado ao oficial de Registro de Imdveis, que promovera
a intimacao por edital publicado durante 3 (trés) dias, pelo menos, em um dos jornais de maior
circulacdo local ou noutro de comarca de facil acesso, se no local ndo houver imprensa didria,
contado o prazo para purgacdo da mora da data da Gltima publicacdo do edital (84° do art. 26
da Lei 9.514/97) (BRASIL, 1997).

E considerado ignorado o local em que se encontra o notificando quando nio for
localizado nos enderecos conhecidos e que, no momento da notifica¢do, ndo exista qualquer
outra informac&o sobre seu domicilio ou residéncia atual (item 247.5, Cap. XX das NSCGJSP)
(BRASIL, 2022).

Ressalta-se que para emissdo de referida certiddo de ndo localizacdo do devedor é
preciso cautela, a fim de que ndo haja futura alegagéo de nulidade do procedimento. Por isso, é
recomendavel a prévia tentativa de intimacéo, inclusive por hora certa, no endereco fornecido
pelo credor, no imével objeto da garantia® e, ainda, em outro, se for localizado apés as buscas

efetuadas nos indicadores do Registro de Imoveis, tendo o devedor como proprietario.

8 Nesse sentido, é o teor do item 246.3, Cap. XX das NSCGJSP (BRASIL, 2022): “Quando o devedor ndo for
encontrado nos enderecos indicados pelo credor, tentativa de intimacéo devera ser feita no enderego do imével
dado em garantia™.
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Contudo, havendo fundadas suspeitas de ocultacdo, mediante a certiddo lavrada pelo
Registrador de Imoveis, que goza de fé pablica, o seguimento da intimacao se darad por hora
certa e a consolidacao da propriedade ocorrera de forma valida, ndo cabendo alegacao de que a
execucao extrajudicial prevista na Lei n® 9.514/97 (BRASIL, 1997) se reveste de ilegalidade ou
de inconstitucionalidade. Esse foi o entendimento do Acordao proferido na Apelacdo Civel n°
5002980-52.2019.4.03.6108 da 12 Turma do Tribunal Regional Federal da 32 Regido, tendo
como relator o Desembargador Federal Wilson Zauhy.

Corroborando esse entendimento, o Plenario do STF, em abril de 2022, reconheceu, por
meio de fixacdo de tese de repercussdo geral, a constitucionalidade do processo de execugédo
extrajudicial hipotecaria cedular prevista no Decreto-Lei n° 70/66 (BRASIL, 1966), com base
nos Recursos Extraordinarios 627106 e 556550. A tese de repercussdo geral fixada tem o
seguinte teor: “E constitucional, pois foi devidamente recepcionado pela Constituicio Federal
de 1988, o procedimento de execuc¢do extrajudicial, previsto no Decreto-Lei n° 70/66”.

Foi reconhecida a constitucionalidade da execucdo extrajudicial do Decreto-Lei n°
70/66, afirmando-se a importancia da desjudicializacdo, sem prejuizo do controle judicial.
Salienta-se que o procedimento contribui para diminuir o prazo de recuperacdo do imével e a
possibilidade de que a qualidade de demandas judiciais possa ser aprimorada, com a diminui¢do
de demandas (Revista Debate Imobiliario, 2021).

No Recurso Extraordinario 860.631/SP, o STF reconheceu, no dia 02 de fevereiro de
2018, a repercussdo geral da questdo constitucional suscitada quanto a constitucionalidade do
procedimento de execucdo extrajudicial dos créditos garantidos pela alienacdo fiduciaria de
imoveis, conforme a Lei n°® 9.514/97 (BRASIL, 1997), distinguindo da analise da
constitucionalidade feita quando do julgamento que reconheceu a constitucionalidade da
execucao extrajudicial do Decreto-Lei n° 70/66, pois 0 objeto desse julgamento é a
constitucionalidade da Lei n® 9.514/97, que prevé a possibilidade de execugéo extrajudicial nos

contratos de matuo pelo Sistema Financeiro Imobiliario, com alienacgéo fiduciaria de imovel.
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3.4 Pagamento

O devedor podera comparecer espontaneamente no Registro de Iméveis, ocasido em que
sera notificado, sendo devidos apenas os emolumentos referentes a prenotacao e a notificagéo,
vedada a cobranca de despesas postais ou com diligéncias. Se ja houver o pagamento do
montante em atraso pelo devedor, ficardo excluidos, também, os emolumentos relativos a
intimagéo (item 245, Cap. XX, NSCGJSP) (BRASIL, 2022).

Sendo a mora purgada no Registro de Imdveis, convalescera o contrato de alienagéo
fiduciaria (art. 26, 85° Lei n°® 9.514/97) (BRASIL, 1997), ocasido em que o Oficial entregara
recibo ao devedor e, nos 3 (trés) dias seguintes, comunicara esse fato ao credor fiduciario para
recebimento das importancias recebidas na serventia extrajudicial, ou procedera a transferéncia
diretamente ao fiduciario (item 245, Cap. XX, NSCGJSP) (BRASIL, 2022), deduzidas as
despesas de cobranca e de intimagdo (art. 26, 86°, Lei n° 9.514/97) (BRASIL, 1997). Nada
impede que o devedor faca o pagamento diretamente ao credor. Nesse caso, cabe ao credor
comunicar o Registro de Imoveis para que encerre 0 procedimento, com seu consequente
arquivamento, restabelecendo-se o contrato e cancelando-se a prenotacéo.

Por outro lado, se decorrer 0 prazo sem purgacdo da mora, o Registrador de Imdveis
lancara certiddo do transcurso do prazo sem purgacdo da mora e dara ciéncia ao requerente
(item 249, Cap. XX, NSCGIJSP) (BRASIL, 2022), para, querendo, prosseguir com 0
procedimento de execucao extrajudicial.

Importante ressaltar que ndo se admite impugnacédo na via extrajudicial, sendo vedado
ao registrador, em tal caso, interromper ou suspender o procedimento sem determinacéo judicial
(item 249.1, Cap. XX, NSCGJSP) (BRASIL, 2022). Eventual inconformismo com o decorrer
do procedimento tramitara na via judicial, demonstrando-se a probabilidade do direito, com o
deposito da quantia correspondente a divida (Apelacdo Civel n°® 5017359-36.2018.4.04.7100,
TRF 42 Regido; Localidade: Rio Grande do Sul; Data de Julgamento: 29/07/2020; Data DJ:
02/08/2020; Relatora: Vivian Josete Pantaledo Caminha).

Com o pagamento da divida, o contrato de alienagdo fiduciaria convalesce e a
propriedade fiduciaria se restabelecera, revitalizando os direitos e obrigagGes de credor e
devedor. O procedimento seré entdo encerrado, com a baixa da prenotacdo, de forma que, em
caso de novo inadimplemento, novo procedimento sera inaugurado, ndo podendo aquele mesmo
procedimento ser reutilizado para nova intimacao do devedor, mesmo que se refira ao mesmo
contrato (RIBEIRO, 2020).
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Com o pagamento integral da divida, resolve-se a propriedade fiduciaria. O art. 25 da
Lei n® 9.514/97 confere o prazo de 30 dias para que o fiduciario fornega o termo de quitacéo,
sob pena de multa em favor do fiduciante. O termo de quitacdo seré apresentado ao Oficial para
que proceda ao cancelamento do registro da propriedade fiduciaria. Além do termo de quitag&o,
podem também ser apresentados para esse fim, a quitacao constante de escritura publica, ou de
instrumento particular com forca de escritura publica, ou por sentenca judicial transitada em
julgado (GENTIL; MONTEIRO, [s.d.]).

Caso o fiduciario ndo cumpra a obrigacéo de fornecer o termo de quitacédo, o fiduciante
podera manejar acdo de obrigacédo de fazer de preceito cominatorio em face do fiduciario, nos
termos do art. 814 e seguintes do Codigo de Processo Civil (RIBEIRO, 2020).

3.5 Consolidacéo da propriedade em caso de inadimplemento

A intencdo das partes por ocasido da celebracdo da alienacdo fiduciaria é garantir o
pagamento de divida e ndo transferir dominio (RUBINIAK; DIAS; JORDAN, 2020). Contudo,
se, apos a intimacdo, a divida ndo for paga, serd constituido em mora o fiduciante,
consolidando-se a propriedade em nome do fiduciario (art. 26 da Lei n® 9.514/97) (BRASIL,
1997). Portanto, consolidacdo da propriedade € o ato pelo qual o credor extingue o contrato de
alienacdo fiduciaria, com a obtencédo da propriedade plena do imdvel, apds a correta intimacéo
do devedor para purgar a mora (FREITAS, 2019).

A consolidagdo da propriedade em nome do fiduciério serd averbada na matricula do
imével, mediante a apresentacdo da prova do imposto de transmissao inter vivos e do laudémio,
quando o caso (art. 26, 87° da Lei n® 9.514/97) (BRASIL, 1997), sendo considerado, para tanto,
0 preco ou valor econémico declarado pelas partes ou o valor tributario do imdvel,
independentemente do valor remanescente da divida (GENTIL; MONTEIRO, [s.d.]). Inclusive,
o0 STJ decidiu que incide ITBI na consolidacdo da propriedade do credor fiduciario no
julgamento dos Recursos Especiais 1.844.279/DF e 1.837.704/DF (RUBINIAK; DIAS;
JORDAN, 2020).
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Ha&, contudo, entendimento de que seria inconstitucional a exigéncia de ITBI na
consolidacao da propriedade, sob o argumento de que 0 que ocorre é a transferéncia da posse
direta do imdvel ao credor, ndo sendo essa considerada direito real nos termos do art. 1.225 do
CC, de forma que hé ofensa ao art. 110 do CTN, “pois consubstancia altera¢do da definicao,
conteudo e alcance do instituto da alienacédo fiduciaria e dos conceitos de propriedade e posse
utilizados pela CF (art. 156, 1) para definir a competéncia tributaria para institui¢ao do ITBI”
(FREITAS, 2019, p. 272).

Importante ressaltar que o imovel enfitéutico pode ser objeto de alienacdo fiduciaria,
sem necessidade de anuéncia do senhorio e do pagamento do laudémio, uma vez que a
transmissdo se faz em carater apenas fiduciario, com escopo de garantia (item 227, Cap. XX
das NSCGJSP) (BRASIL, 2022). Contudo, quando houver a consolidacdo do dominio util em
favor do credor fiduciério, o pagamento do laudémio seré exigivel (item 228, Cap. XX das
NSCGJSP) (BRASIL, 2022).

Em seguida, proceder-se-a aos leildes extrajudiciais, uma vez que o fiduciario ndo
podera ficar com o imovel para si. Porém, é possivel que o fiduciante dé seu direito eventual ao
imovel em pagamento da divida, com anuéncia do fiduciario, dispensando-se, nessa hipotese,
os leildes (art. 26, 88° da Lei n® 9.514/97) (BRASIL, 1997). A dagdo em pagamento podera
ocorrer por forma publica ou particular e enseja o recolhimento do imposto de transmissao de
bens imdveis, calculado sobre o valor do saldo devedor e demais encargos, ou sobre o valor
venal do imdvel, prevalecendo o maior (item 252, Cap. XX das NSCGJSP) (BRASIL, 2022),
com novo requerimento acompanhado dos documentos pertinentes e novo protocolo.

Decorrido o prazo de 120 (centro e vinte) dias sem que o credor providencie o
requerimento para consolidacdo da propriedade, os autos serdo arquivados, com cancelamento
do protocolo. Apos esse prazo, a consolidacdo da propriedade fiduciaria exigird novo
procedimento de execuc¢do extrajudicial (item 250.2, Cap. XX das NSCGJSP) (BRASIL, 2022),
a fim de que ndo haja qualquer prejuizo aos interessados.

Segundo as NSCGJSP, na contagem dos prazos do contrato de alienacdo fiduciaria,
exclui-se o dia do comeco e inclui-se o dia do vencimento. Caso 0 prazo regulamentar se encerre
em sabado, domingo ou feriado, prorrogar-se-a para o primeiro dia Util subsequente (item 250.2,
Cap. XX das NSCGJSP) (BRASIL, 2022).
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No art. 9°, 83° da Lei n° 6.015/73 (BRASIL, 1973), com a redacdo dada pela Lei n°
14.382/22 (BRASIL, 2022), os prazos passam a ser contados segundo a lei processual,
aplicando-se o art. 219 do CPC (Lei n°® 13.105/15) (BRASIL, 2015), computando-se a contagem
somente em dias Uteis. Entretanto, tendo em vista que a lei de regéncia da alienacéo fiduciaria
ndo € a Lei n° 6.015/73 (BRASIL, 1973), entendemos que os dias deverdo continuar sendo
corridos, ja que o legislador da Lei n® 14.382/22 (BRASIL, 2022) poderia ter optado por incluir
também a Lei n® 9.514/97 (BRASIL, 1997) e ndo o fez. Ainda, a alteracdo dos prazos para dias
Uteis é aplicavel aos atos atinentes aos registros publicos. Assim, salvo se houver alguma
recomendacéo futura, acredita-se que a contagem deva permanecer em dias corridos.

A partir da consolidacdo, a posse do devedor exercida sobre o imdvel torna-se precaria
e surge o direito de ingresso da competente acdo possessoria (ZAULI, 2021). Portanto, nova
negociacao entre credor e devedor com o objetivo de trazer de volta o neg6cio juridico anterior,
com o recolhimento do imposto de transmissdo e novo registro, conforme decidido no Recurso
Especial n° 1.462.210-RS, de relatoria do Ministro Ricardo Villas Boas Cueva. Isso porque a
consolidagdo da propriedade é constitutiva de direito (Processo 1043214-93.2015.8.26.0100 e
Pedido de Providéncias1007296-57.2017.8.26.0100, ambos da 12 VRPSP) e o credor tera se
tornado proprietario daquele imdvel, ndo sendo mais possivel ao devedor da-lo em garantia.

Esse também foi 0 entendimento da Egrégia Corregedoria Geral de Justica no Recurso
Administrativo n® 1113134-57.2015.8.26.0100, de relatoria do Desembargador Pereira Calcas,
que decidiu que, uma vez consolidada a propriedade, a alegacdo de que os valores em atraso
foram pagos diretamente a credora fiduciaria ndo séo suficientes para se deferir o pedido de
cancelamento da averbacdo que consolidou a propriedade, tendo sido negado provimento ao
recurso.

Ha casos, todavia, que o juiz determina o cancelamento da averbacdo de consolidagéo,
nos termos do art. 215, | da LRP (BRASIL, 1973), e ha o retorno ao status quo ante, como no
Agravo de Instrumento n°® 2218430-21.2019.8.26.0000 do TJSP, de Relatoria do
Desembargador Gomes Varjdo, situagdo com a qual ndo concordamos, posto que enseja
desrespeito a Lei n® 9.514/97 (BRASIL, 1997), salvo se comprovada falha no procedimento ou
na intimacdo. Entretanto, havendo ordem judicial, essa devera ser cumprida, conforme ja se
decidiu Recurso Administrativo 1045301-51.2017.8.26.0100 da Corregedoria Geral da Justica
de S&o Paulo.

Com a consolidagdo, o credor dara inicio a fase dos leildes extrajudiciais, melhor
exposto no item 3.6. Insta observar que o que se pretende no presente trabalho € evitar a fase

de consolidacédo por intermédio da conciliacao.
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3.6 LeilGes extrajudiciais

Nos termos do art. 24 da Lei n® 9.514/97 (BRASIL, 1997), contrato tendo como garantia
alienacdo fiduciaria de bem imovel contera o valor do principal da divida; o prazo e as
condicdes de reposicdo do empréstimo ou do crédito do fiduciario; a taxa de juros e 0s encargos
incidentes; a clausula de constituicdo da propriedade fiduciaria, com a descricdo do imdvel
objeto da alienacdo fiduciaria e a indicagdo do titulo e modo de aquisi¢do; a clausula
assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre utilizacdo, por sua conta e risco, do
imovel objeto da alienacdo fiduciaria; a indicacao, para efeito de venda em puablico leildo, do
valor do imével e dos critérios para a respectiva revisdo; a clausula dispondo sobre os
procedimentos dos leildes extrajudiciais, previstos no art. 27 da mesma lei.

A partir da consolidacdo da propriedade em seu nome, o fiduciario, no prazo de trinta
dias, contados da data da consolidacdo, promovera publico leildo para a aliena¢do do imdvel,
ndo cabendo ao Oficial do Registro de Imdveis o controle desse prazo (item 253, Cap. XX das
NSCGJSP). O lance minimo determinante ao primeiro leildo somente sera aquele langcado no
contrato firmado entre as partes se maior que o valor utilizado como base de calculo para o
imposto (COLETI; LIMA, 2018).

Cabe ao credor promover dois leildes, se no primeiro leildo publico o maior lance
oferecido for inferior ao valor do imdvel. Nesse caso, 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 contribui¢cdes condominiais (art. 27 da Lei
n®9.514/97). Essa medida consiste em uma tentativa do legislador em viabilizar a quitacdo dos
valores em aberto referentes ao contrato anteriormente entabulado (ZAULI, 2021).

O devedor tem direito de preferéncia na arrematacdo, por isso se faz necessaria a
intimacdo dele acerca das datas e horarios dos leildes (COLETI; LIMA, 2018), mediante
correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do contrato, inclusive ao endereco eletrdnico
(art. 26-A, 82° A da Lei n° 9.514/97 (BRASIL, 1997), incluido pela Lei n® 13.465/2017
(BRASIL, 2017). Como se denota, o legislador, atento as atualizagdes tecnologicas, permite a
utilizacdo de correio eletronico para referida intimacdo. Por isso, a inclusdo do endereco

eletrbnico no contrato se mostra adequada.
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Dessa forma, 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, somados aos encargos e despesas 0s valores correspondentes ao imposto sobre
transmisséo inter vivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolidagéo da
propriedade fiduciaria no patriménio do credor fiduciario e as despesas inerentes ao
procedimento de cobranca e leildo, o pagamento dos encargos tributarios e despesas exigiveis
para a nova aquisi¢do do imovel, inclusive custas e emolumentos (art. 27, §2°-B da Lei n°
9.514/97 (BRASIL, 1997), incluido pela Lei n° 13.465/2017 (BRASIL, 2017)).

Nos termos da Lei n° 9.514/97 (BRASIL, 1997), a divida é composta pelo saldo devedor
da operacdo de alienacao fiduciaria, na data do leildo, juros convencionais, penalidades e os
demais encargos contratuais. E as despesas sdo a soma dos encargos e custos de intimacao e as
necessarias a realizacdo do publico leildo, nestas compreendidas as relativas aos anincios e a
comissao do leiloeiro (art. 27, 83° da Lei n°® 9.514/97 (BRASIL, 1997), incluido pela Lei n°
13.465/2017 (BRASIL, 2017)).

Havendo lance vencedor, a transmissdo do imével ao licitante seré feita por meio de
registro de contrato de compra e venda, que se dara por instrumento publico ou particular,
figurando como vendedor o antigo credor fiduciario e, como comprador, o licitante vencedor
(item 253, Cap. XX das NSCGJSP) (BRASIL, 2022).

Entretanto, se realizado o segundo leildo e o valor oferecido ndo atingir o suficiente para
0 pagamento da divida, o resultado do leildo sera negativo e haverd automatica extin¢do da
divida, com quitacdo reciproca (Processo n° 1095881-46.2021.8.26.0100 da 1* Vara de
Registros Publicos de Sdo Paulo; juiza: Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad; DJe de
23.06.2022). E o credor ficara dispensado de qualquer indenizacdo do devedor, por ter se
desincumbido do 6nus de realizacdo dos leildes, podendo alienar o imdvel nas condi¢cdes que
Ihe aprouver (RIBEIRO, 2020). Ressalta-se que o credor ndo podera alienar o imdvel antes da
realizacdo dos dois leildes, conforme entendimento da Corregedoria Geral da Justica de Sao
Paulo na Apelacdo n° 1007166-05.2020.8.26.0604, da Comarca de Sumaré (Relator: Fernando
Antonio Torres Garcia; CJe de 10.10.2022).
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Antes da alienacdo a terceiro, devera averbar a ocorréncia dos dois leildes negativos na
matricula do imdvel. Em que pese ndo existir previsdo legal a respeito, predomina o
entendimento de que, para que o credor fiducirio possa alienar o imovel livremente ap6s a
realizacdo dos leilGes publicos, deverd, antes, promover a averbacdo na matricula do imével do
resultado negativo dos leildes. Trata-se de averbacdo-noticia consoante o art. 246 da Lei
6.015/1973 (RIBEIRO, 2020). O principio da publicidade é o mote para essa averbacao.

O Enunciado 511 do Conselho da Justica Federal ja previa a possibilidade de referida
averbacdo: “Do leildo, mesmo que negativo, a que se refere o art. 27 da Lei n. 9.514/1997, sera
lavrada ata que, subscrita pelo leiloeiro, podera ser averbada no Registro de Imdveis
competente, sendo a transmissdo da propriedade do imével levado a leildo formalizada
mediante contrato de compra e venda™”®.

O teor do Enunciado 15 da I Jornada de Direito Notarial e Registral, promovida pelo
Conselho da Justica Federal (CJF) consolidou o entendimento, dessa vez por sua
obrigatoriedade: “No procedimento de execucdo extrajudicial de bens alienados
fiduciariamente, ocorrendo dois leildes negativos, deve-se averbar esse fato na matricula do
imével0,

Para tal averbacdo, o credor fiducidrio apresentara requerimento instruido com
documentacdo iddnea a comprovar a negatividade dos leil6es e copia do termo de quitacdo dada
ao fiduciante devedor, conforme o art. 27, 86° da Lei 9.514/97 (BRASIL, 1997). Esse € 0
disposto no item 254, Cap. XX das NSCGJSP (BRASIL, 2022): “A averbacdo dos leildes
negativos seréa feita a requerimento do credor fiduciario ou de pessoa interessada, instruido com
coOpias auténticas das publicacdes dos leildes e dos autos negativos, assinados por leiloeiro
oficial”. Ademais, o Registrador de Imdveis deve exigir a comprovagdo de que o devedor
fiduciante foi formalmente comunicado das datas, horarios e locais dos leildes (RIBEIRO,
2020), a fim de se prevenir litigios e eventual anulacéo de todo o procedimento extrajudicial.

°Enunciado 511 do Conselho da Justica Federal. Disponivel em:
<https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/580#:~:text=D0%20l1eil%C3%A30%2C%20mesmo0%20que%20
negativo,contrato%20de%20compra%20e%20venda>. Acesso em: 13 de setembro de 2022.

©Enunciado 15 da | Jornada de Direito  Notarial e  Registral.  Disponivel em:
https://www.cjf.jus.br/cjf/corregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-judiciarios-1/publicacoes-
1/cjflcorregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-judiciarios-
1/Direito%20Notarial%20e%20Registral/?_authenticator=aadb1f118b9d3fa58d21fdfa2848108562d09b14.
Acesso em: 22 de dezembro de 2022.


https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/580#:~:text=Do%20leil%C3%A3o%2C%20mesmo%20que%20negativo,contrato%20de%20compra%20e%20venda
https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/580#:~:text=Do%20leil%C3%A3o%2C%20mesmo%20que%20negativo,contrato%20de%20compra%20e%20venda
https://www.cjf.jus.br/cjf/corregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-judiciarios-1/publicacoes-1/cjf/corregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-judiciarios-1/Direito%20Notarial%20e%20Registral/?_authenticator=aadb1f118b9d3fa58d21fdfa2848108562d09b14
https://www.cjf.jus.br/cjf/corregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-judiciarios-1/publicacoes-1/cjf/corregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-judiciarios-1/Direito%20Notarial%20e%20Registral/?_authenticator=aadb1f118b9d3fa58d21fdfa2848108562d09b14
https://www.cjf.jus.br/cjf/corregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-judiciarios-1/publicacoes-1/cjf/corregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-judiciarios-1/Direito%20Notarial%20e%20Registral/?_authenticator=aadb1f118b9d3fa58d21fdfa2848108562d09b14
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Sendo infrutiferos os leildes, impde-se a quitacdo reciproca entre credor e devedor
fiduciante, com a propriedade passando ao credor (86° do art. 27 da Lei n® 9.514/97) (BRASIL,
1997). Cabera, nesse caso, ao devedor fiduciante a responsabilidade pelo pagamento das
despesas condominiais até a data em que desalojado da posse. Havendo, por outro lado, a
arrematacédo, a satisfacdo das dividas condominiais estara assegurada conforme artigos 27, 88,
da Lei 9.514/97 e 1.368-B, do Cddigo Civil (AFFONSO; AQUINO, 2020), uma vez que se
sub-roga no prec¢o da arrematacao.

Havendo a arrematagdo em leildo, um terceiro adquire o imdvel, portanto, restard
caracterizada a transferéncia imobiliaria, e, portanto, cabivel a incidéncia do ITBI (RUBINIAK;
DIAS; JORDAN, 2020).

3.7 Venda do imovel

A venda do imovel ofertado em garantia podera ocorrer ap6s a averbacdo dos leildes
negativos. O direito real de garantia originariamente constituido em favor do fiduciario se
desfez, representando o fim da relacdo de garantia que se mantém com o fiduciante. Nessa
ocasido e na dacdo em pagamento, o direito real transferido ao fiduciario que inicialmente
estava “comprimido” se expandira, a fim de alcancar os atributos da propriedade plena
(CLAPIS, 2021, p. 49).

No caso da arrematacdo em leildo, o credor entregard ao devedor, no prazo de cinco
dias, o valor que sobejar, composto pela indenizacdo de benfeitorias, depois de deduzidos os
valores da divida e das despesas e encargos, importando em reciproca quitagdo (art. 27, §4° da
Lei n° 9.514/97) (BRASIL, 1997).

A alienacdo do imdvel a terceiro enseja novo negdcio juridico, com a lavratura de novo
instrumento e de recolhimento do ITBI, pois com a averbacdo da consolidacdo da propriedade,
formaliza-se a transferéncia integral da propriedade do imével para o credor, “de modo que é
impossivel a situacdo anterior por mero cancelamento: autorizd-lo implicaria violagdo ao
principio da legalidade, além de burla ao pagamento de tributo”, conforme ja decidiu a 1 Vara
de Registros Publicos de Séo Paulo, no Processo Digital n® 1062136-41.2022.8.26.0100 (juiza:
Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad; DJe de 23.06.2022) . A seguir, referido titulo sera
protocolado no Registro de Imoveis para que se possa proceder a novo registro com a efetiva
transmissdo da propriedade (art. 1.245 do CC) (BRASIL, 2022).
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Havendo locacdo no imovel arrematado ou vendido, a locacdo podera ser denunciada
com o prazo de trinta dias para desocupacdo, salvo se constar clausula contratual prevendo,
expressamente a anuéncia por escrito do fiduciario, caso em que a dendncia sera realizada no
prazo de noventa dias a contar da data da consolidacdo da propriedade ao fiduciario (art. 27,
§7° da Lei n®9.514/97) (BRASIL, 1997).

Situacdo distinta da venda € a transmissdo que ocorre quando em curso a alienacao
fiducidria em garantia. Trata-se da cessdo. A Lei n°® 9.514/97 (BRASIL, 1997) dispbe que a
cessao do crédito objeto da alienacdo fiduciaria implicara a transferéncia, ao cessionario, de
todos os direitos e obrigacdes inerentes a propriedade fiduciaria em garantia (art. 28),
dispensando-se a anuéncia do devedor fiduciante.

Por outro lado, o fiduciante somente podera transmitir os direitos de que seja titular
sobre 0 imovel objeto da alienacdo fiduciaria em garantia, com anuéncia expressa do fiduciario,
ocasido em que o adquirente assume as respectivas obrigacdes (art. 29 da Lei n° 9.514/97)
(BRASIL, 1997). Situacdo recorrente é a transferéncia do financiamento garantido pela
alienacdo fiduciaria a outra instituicdo financeira, muitas vezes pela melhor oferta de crédito,
com reducdo de juros. A nova instituicdo credora, a requerimento do mutuario, pode quitar a
divida com a instituicdo credora original (art. 31, paragrafo Unico, da Lei n°® 9.514/97)
(BRASIL, 1997). Ainda, o crédito podera ser subrrogado, assim como a propriedade fiduciéria,
ao fiador ou terceiro interessado que pagar a divida (art. 31 da Lei n® 9.514/97) (BRASIL,
1997). Todas essas situacBes devem ser inscritas na matricula imobiliaria, a fim de gerarem
efeitos perante terceiros.

3.8 Indicadores de dados do Estado de S&do Paulo

O estudo de dados pode ser significativo para compreender a existéncia de um aumento
ou diminuicdo de consolidacBes de propriedade na alienacdo fiduciaria. Acredita-se que a
consolidacdo é uma situacdo ndo desejada por credores ou por devedores. Trata-se de uma
situagdo extrema, que se seguird com a execuc¢do da garantia, judicial ou extrajudicial, conforme
visto. Entretanto, a solucdo desejada por ambos os participes do contrato € a finalizacdo do
pagamento, com a quitacao e o levantamento da garantia. Assim, a analise de tais dados faz-se
adequada ao propdsito desta dissertacdo, a fim de buscar uma compreensdo da quantidade de
casos que poderiam néo ter culminado com a perda da propriedade, caso tivesse havido uma

tentativa de conciliacdo intermediada pelo Registrador de Imdveis.
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A analise dos Indicadores dos Registros Imobiliarios do Estado de S&o Paulo,
documento elaborado em 2019 pela Fundacéo Instituto de Pesquisas Econdmicas (FIPE), por
solicitacdo da ARISP (Associacdo dos Registradores de Imoveis do Estado de Sao Paulo), traz
importantes informages sobre a propriedade fiduciaria imobiliaria no Estado de S&o Paulo nos
ultimos anos. A partir de 2019, os dados passaram a ser divulgados no sitio eletrénico dos
Registradores de Iméveis do Brasil*'.

Na apresentacdo do documento, consta que “a disponibilizagido de informagdes como a
quantidade de transacGes imobilidrias esta entre as melhores préaticas institucionais de
transparéncia, sendo por isso incluida entre as métricas dos indicadores Doing Business do
Banco Mundial no quesito qualidade de administracdo fundiaria (“quality of land
administration”)” (FIPE, 2019).

Todavia, o programa Doing Business que tinha por finalidade “medir objetivamente as
regulamentagdes econdmicas e sua aplicagdo em 190 paises” (FIPE, 2019) foi encerrado,
conforme anuncio do Banco Mundial no dia 16/09/2021. Segundo Benito Arrufiada (2021), o
programa tinha falhas no plano metodoldgico e no organizativo, e a gestdo baseada em nimeros
incompletos e tendenciosos tornou-se alvo de criticas.

Em que pese o fim do programa, o Registro de Imoveis do Brasil segue com
levantamento de dados, que servem de indicadores ao mercado e a estudos para melhoria dos
servicos imobiliarios. A analise de dados estatisticos pode ainda implicar em desenvolvimento
de novas tecnologias e de legislacdo compativel com a real necessidade de registradores e
usuarios, inclusive das institui¢des financeiras.

No gréafico da evolucdo mensal dos registros de alienacdo fiduciaria no Estado de Sédo
Paulo, destaca-se um aumento em meados de 2015, com queda no final do mesmo ano, seguida
por novo crescimento em 2016, mantendo-se a quantidade até 2019. Entretanto, além da queda
nos registros ocorridos no inicio de 2016, também ocorreu um aumento das execucdes nesse

mesmo periodo.

11 Disponivel em: <https://www.registrodeimoveis.org.br/portal-estatistico-registral>. Acesso em: 15 de setembro
de 2022.


https://www.registrodeimoveis.org.br/portal-estatistico-registral
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Da andlise, nota-se que, em junho de 2015, foram registrados 270.483 atos de alienagéo
registros caiu para 205.425, e 0 nimero de execugbes subiu para expressivos 133.698,
indicando aumento de inadimplementos. Em setembro de 2018, foram efetuados 212.776
registros. E o0 nimero de execugdes extrajudiciais voltou a crescer para 166.462, em outubro de
2018. Em junho de 2019, o numero de registros foi 222.821, e o numero de execucdes foi
116.548, com expressiva queda.

Quanto as consolidacBes, os dados trazem a informacdo que, em dezembro de 2012,
foram praticadas 1.360 consolidacGes decorrentes dos procedimentos de execucdes
extrajudiciais de alienacdo fiduciaria, chegando a 3.270 em marco de 2015, subindo ainda para
7.969 em agosto de 2016 e chegando a 9.425 em janeiro de 2017. Em junho de 2019, houve
reducdo para 6.312.

Em julho de 2015, 45,6% das compras e vendas registradas tiveram por garantia a
alienacdo fiduciaria, o que tem sido mantido desde entdo. Ganha relevo o0 més de setembro de
2018, em relacdo ao nimero de execucgdes extrajudiciais iniciadas e o total de registros de
alienacdo fiduciaria, que foi 77,6%, ou seja, quase 80% de todas as alienacBes fiduciarias
registradas terminaram em execucao extrajudicial, nimero que caiu para 52,3% em junho de
2019, ainda assim, considerado alto.

Quanto as consolidacdes, em junho de 2019, 5,4% das execugBes extrajudiciais
terminaram em consolidacdo da propriedade em nome do credor, nimero menor do que em
janeiro de 2013, que foi de 7,6% das execucgOes extrajudiciais.

Assim, a titulo de exemplo, em junho de 2019, de todos os contratos com alienagédo
fiduciaria imobiliaria como garantia que foram registrados, 10,32% terminaram em
consolidagcdo. Em 2018, de 222.763 registros, 159.496 resultaram em procedimentos de
execucgdo extrajudicial, com 7.871 consolida¢fes. NUmeros esses que demonstram resultados
muito piores que em 2012, quando foram efetuados 224.557 registros (nimeros semelhantes
aos de 2018), porém com somente 17.410 procedimentos de execucdo extrajudicial e apenas
1.360 consolidac0es.

Esses ndmeros podem ser fruto de pouco conhecimento dos procedimentos
extrajudiciais, ou ainda, de melhor didlogo entre credores e devedores, ou mesmo de melhor

andamento da economia, entre outros.
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A andlise dos dados mais recentes, procurando especialmente se compreender a relacédo
com a pandemia da COVID-19, apontam um aumento consideravel no nimero de registros de
alienacOes fiduciarias de imdveis. Em margo de 2018, foram registradas 12.778 alienacGes
fiduciérias, com 8.117 execucOes extrajudiciais iniciadas e 489 consolida¢des. Em maio de
2018, foram 11.630 execucdes iniciadas, 15.435 registros e 434 consolidagcdes. Em marco de
2020, 14.467 alienac0es fiduciarias foram registradas e apenas 942 execugdes extrajudiciais se
iniciaram, caindo para apenas 280 no més seguinte, maio de 2020, demonstrando-se,
aparentemente, bons pagadores. Em marco de 2021, foram 21.521 registros de alienagoes
fiduciarias, com 4.009 execucdes extrajudiciais iniciadas, quase metade do mesmo més em
2018, porém com quase o dobro dos registros: apenas 112 consolida¢gdes. Em julho de 2021, o
namero de registros alcanca o numero de 23.346, com 2.116 execucOes extrajudiciais e apenas
109 consolidag6es, demonstrando queda no inadimplemento.

Importante ressaltar que o numero de execucles extrajudiciais e 0 numero de
consolidacdes ndo pode ser considerado como propor¢do do nimero de registros do mesmo
periodo. Isso porque, conforme vimos, o procedimento tem uma sequéncia que se inicia logo
apos o requerimento, o que pode se dar tanto se a falta de pagamento ocorrer logo na primeira
parcela, ou anos ap6s, no decorrer do contrato. E uma vez iniciado o procedimento, a
consolidacao ndo ocorre de imediato, podendo demorar dias ou meses.

De todos os dados analisados e aqui apontados, cré-se que o instituto da alienacédo
fiduciaria tem sido uma excelente forma de garantia, especialmente nos financiamentos
habitacionais, seja para aquisicdo ou para constru¢do. O nimero de registros € indicativo de
aumento dessa preferéncia. O numero de execucBes serve de pardmetro para comprovar 0
pagamento ou o inadimplemento, que, por sua vez, sdo indicadores para as instituicoes
bancarias calcularem seus riscos, o que reflete na economia, e, em consequéncia, na taxa de

juros.
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4 A IMPORTANCIA DA CONCILIACAO EXTRAJUDICIAL NA EXECUCAO
EXTRAJUDICIAL DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA

O predmbulo da Constitui¢do Federal (BRASIL, 1988) afirma que o ideal de sociedade
brasileira é pautado na harmonia social, ou seja, tanto o poder publico quanto a sociedade civil
devem se pautar pela busca da paz social efetiva. E inegavel que o monopolio de jurisdicdo do
Estado € uma conquista historica. No entanto, os métodos adversariais ndo devem ser vistos
como a Unica forma importante de resolver disputas (TOFFOLI; PERES, 2021), visando que
outros métodos adequados possam contribuir para a resolucao de conflitos gerados na sociedade
atual.

A complexidade da sociedade moderna tem gerado, segundo Kazuo Watanabe (2019,
p. 6/7), algumas consequéncias importantes, como:

a) incremento assustador de conflitos de interesses, muitos dos quais de configuracéo
coletiva pela afetacdo, a um s6 tempo, da esfera de interesses de um grande nimero
de pessoas;

b) impossibilidade de conhecimento da existéncia de um direito, mormente por parte
da camada mais humilde da populacéo;

c) impossibilidade de avaliacdo critica do sistema juridico do Pais, somente factivel
através de pesquisa permanente feita por especialistas de varias areas e orientada a
afericdo da adequacdo entre a ordem juridica e a realidade socioecondmica a que se
destina.

Para solucionar esse incremento de conflitos, com a Emenda Constitucional 45, de 2004,
iniciou-se um proposito de desjudicializacdo, tendo como premissa a utilizacdo de meios ndo
judiciais para solucéo de casos concretos, que antes eram destinados ao Poder Judiciario apenas
(DIP, 2016).

A partir da Resolucéo n° 125/2010, que dispGe sobre a Politica Judiciaria Nacional de
tratamento adequado dos conflitos de interesses no ambito do Poder Judiciario, os diversos
métodos de solucdo de conflitos ganharam destaque, reafirmando a ideia de um sistema de
justica multiportas, com a indicacdo do método ou da técnica mais adequada para a solucéo
daquele determinado conflito (CABRAL; CUNHA, 2018).

Muitas pessoas ainda acreditam que o método de resolugédo de conflitos por consenso é
um mecanismo menos nobre, uma caracteristica tipica de uma nacdo culturalmente
subdesenvolvida, sendo 0 método mais nobre o da solu¢do por meio do julgamento de um juiz
num processo contencioso (WATANABE, 2018).
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O ponto de partida para mudar a mentalidade dos profissionais do direito (juizes,
promotores, advogados, defensores publicos etc.) e transformar a atual “cultura de julgamento”
consiste em fornecer treinamento adequado para futuros profissionais do direito, para que
possam ser preparados para a diversidade de solucdes judiciais e extrajudiciais e para a
prevencdo de litigios. Nao sé para a resolucéo de conflitos de interesses, mas também para a
resolucéo de litigios através da negociacdo e resolucdo amigavel, utilizando o chamado método
de negociacdo (negociacdo, mediacdo e mediacdo). Além disso, é fundamental aprimorar os
métodos de ensino dos cursos de graduagdo em direito, em especial da disciplina de processo
civil, ndo somente para estudar os conceitos, categorias e procedimentos aplicaveis a resolucédo
de conflitos, mas também para realizar pesquisas aprofundadas nos temas de gestdo, solucéo e
prevencdo de conflitos. Conflitos de interesse e métodos apropriados para prevenir e resolver
esses conflitos (WATANABE, 2018).

Além do processo, ha outras formas para solucionar, e, principalmente, prevenir um
conflito. No processo, incumbe a um terceiro oficial e neutro, que é o Estado-juiz, a
incumbéncia de solucionar conflitos. Entretanto, esse modelo foi considerado como Unico, o
que resultou no congestionamento dos tribunais e na consequéncia de um dificil cumprimento
da duracdo razoavel do processo, prevista no art. 5°, LXXVIII da CF (BRASIL, 1988). O
processo deve ser um instrumento de realizacdo do bem material e ndo um fim em si mesmo
(NALINI, 2018). Assim, o processo judicial deve ser o meio de se alcancar um fim e nem
sempre sera 0 modelo mais recomendado para todos o0s casos. Por isso, as diversas formas de
resolucdo de litigios, e, especialmente, de prevencdo de litigios sdo Uteis.

Entre elas, destacam-se a mediacdo e a conciliacdo. E, sendo essas infrutiferas, nada
impedira que o mediador ou o conciliador recomende outro tipo de procedimento. Aqui, insere-
se 0 papel de destaque do advogado bem preparado e atualizado, que é esclarecer o cliente sobre
0s custos, celeridade e privacidade (SANDER, 1993) de cada uma das formas de solugéo de
litigios.

A formacéo do profissional do direito, nesse contexto, deve estar atrelada ao disposto
na Resolugdo n° 5, de 17 de dezembro de 2018 do MEC (BRASIL, 2018), que institui as
diretrizes curriculares nacionais do curso de graduagdo em direito e da outras providéncias,
dispondo, no art. 4°, VI que “o curso de graduagdo em direito devera possibilitar a formacao do
profissional que revele, pelo menos, as competéncias cognitivas, instrumentais e interpessoais
que capacitem o graduando a desenvolver a cultura do didlogo e o uso de meios consensuais de

solucao de conflitos”.
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Mauro Cappelletti (2018) narra que, para a evolucdo para uma fase mais racional e
madura, na qual a igualdade de direitos esta gradualmente sendo realizada em planos
extrajudiciais, a principal via serd a negociacdo, na qual varios valores opostos serdo
mutuamente aceitaveis. Especialmente nas disputas sociais, coletivas e difusas, a justica
contenciosa representara a cura final, a intervencao do cirurgido, mas, antes de se chegar a essa
intervencdo, entes, grupos e comunidades deverdo discutir em conjunto, ou seja, negociar, 0
que ele chama de “justiga coexistencial” (CAPPELLETTI, 2018, p. 782/783). Nesse aspecto,
Paula Costa e Silva (2018) expde, inclusive, um regime processual experimental destinado a
punir a falta de cooperacédo extracontratual entre as partes.

Cumpre observar que o livro “Acesso a justica”, de Cappelletti e Garth (1988), serve de
referencial tedrico para a presente dissertacdo. A obra ganhou projecéo nacional com a traducéo
da ex-ministra do STF, Ellen Gracie Northfleet. No Projeto Florenca, objeto de estudo do livro
em referéncia, foram analisados relatorios sobre o tema do acesso a justica, entre os anos 1971
a 1978, abrangendo os seguintes paises: Australia, Austria, Bulgéaria, Canada, Chile, China,
Coldmbia, Gra-Bretanha, Franca, Alemanha, Holanda, Hungria, Indonésia, Israel, Italia, Japdo,
Meéxico, Poldnia, Unido Soviética, Espanha, Suécia, Estados Unidos e Uruguai.

Os autores afirmam que o estudo do tema acesso a justica teve inicio em 1965, com trés
solucdes sequenciais ou ondas do novo movimento. Por isso, o relatdrio final relaciona as
solucdes adotadas nos problemas enfrentados pelos paises investigados, utilizando a metafora
das trés ondas de justica: a primeira onda foi a assisténcia judiciaria; a segunda onda buscou
proporcionar representacdo juridica para os interesses difusos, especialmente nas areas da
protecao ambiental e do consumidor; e a terceira, chamada pelos autores de “enfoque de acesso
a justica” (CAPPELLETTI; GARTH, 1988), é uma tentativa de atacar as barreiras ao acesso de
modo mais articulado e compreensivo.

No Brasil, temos observado a coexisténcia das trés ondas de acesso a justica, ja se
possivel, inclusive enxergar outras ondas, de forma que 0 acesso a justica transborde a justica
exclusiva do Poder Judiciario. Nesse sentido, a desjudicializacdo é uma forma de se acessar a
justica, democratizando-se os meios de solugéo e prevencéo de litigios e de acesso a informacéao

juridica altamente especializada, tal qual € das serventias registrais imobiliarias.
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4.1. Atuacao do Registrador de Imoéveis em prol da desjudicializacdo

Nos termos da Resolugdo A/RES/72/279.0P32, de 2018, da Assembleia Geral da ONU,
0 Brasil se comprometeu, juntamente com lideres de 193 paises, com a Agenda 2030 de Direitos
Humanos. Entre os 17 Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS) e 169 metas a serem
atingidas no periodo de 2016 a 2030, relacionadas a efetivagdo dos direitos humanos e
promocao do desenvolvimento, o de nimero 16 tem por tema “Paz, Justica e Institui¢des
Eficazes: Promover sociedades pacificas e inclusivas para o desenvolvimento sustentavel,
proporcionar 0 acesso a justica para todos e constituir instituicdes eficazes, responsaveis e
inclusivas a todos os niveis”. Assim, a pacificagdo social ¢ um dos objetivos brasileiros.

Por esses motivos, temos que a desjudicializacdo € o melhor caminho a seguir, ndo em
todas as situacdes, mas em diversas delas podera haver a colaboracdo de um terceiro ndo
interessado no caso concreto, a fim de solucionar ou prevenir litigios. Desta feita, a
desjudicializagdo pode ser definida como “a transferéncia de atividades que tradicionalmente
cabem aos juizes para outros 0rgdos ou agentes, obtendo, na pratica alivio da sobrecarga
judicidria e a maior brevidade e simplicidade na efetivacdo do direito” (NOBRE, 2018, p.
47/48).

A celeridade e o denominado “desafogamento” do Poder Judiciario ndo sdo 0s Unicos
objetivos da desjudicializacio ou da extrajudicializacdo®?. Isso porque, para cada situacéo
concreta, ha um meio de resolucdo que seja mais adequado. Por isso, o legislador tem atribuido

novas funcgdes a notarios e registradores.

12 Temos utilizado o termo “extrajudicializagdo” para casos que ndo deixam de também ser objeto de agdo judicial,
de forma facultativa, ao passo que o termo desjudicializacdo seria exclusivo dos atos retirados da esfera de
atuacdo do Poder Judiciario, como ocorre na arbitragem.
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Entre elas, salienta Francisco Nobre (2018): a) Decreto-Lei n°® 70/1966, que instituiu a
execucdo extrajudicial de hipoteca, por meio do Banco Nacional de Habitagcdo — BNH, ou por
meio de agente fiduciario; b) Lei n°® 5972/1973, que instituiu o reconhecimento administrativo
da usucapido em favor da Unido; ¢) Lei n®8.951/1994, que modificou o0 CPC/73 para introduzir
a consignacdo em pagamento bancéria; d) Lei n° 9.514/1997, que instituiu a execucao
extrajudicial de alienacdo fiduciaria em garantia; e) Lei n°® 10.931/2004, que viabilizou o
prosseguimento da obra em caso de faléncia da incorporadora, bem como instituiu a retificacéo
administrativa no Registro de Imdveis; f) Lei n® 11.101/2005 (Lei de Faléncias), que instituiu a
recuperacdo extrajudicial; g) Lei n® 11.441/2007, que possibilitou a realiza¢do de inventério,
partilha, separacdo e divorcio por escritura publica; h) Lei n°® 11.977/2009, que institui a
usucapido administrativa em regularizacdo fundiaria; i) Lei n® 12.133/2009, que permitiu a
habilitacdo para casamento sem intervencao judicial; j) Lei n® 13.105/2015 (Novo CPC), que
inseriu o art. 216-A na Lei dos Registros Publicos, instituindo a usucapido extrajudicial em
carater geral.

E, com o advento da Lei n° 14.382/2022 (BRASIL, 2022), a adjudicacdo compulsoria
extrajudicial (art. 216-B) deve se consolidar como forma de extrajudicializagdo de grande
utilidade, que permite a transferéncia do imdvel por procedimento extrajudicial pelo Registro
de Imdveis, a partir de rogacdo, por requerimento tanto do credor como do devedor de
compromisso de venda e compra, desde que sejam apresentados com o pedido: instrumento de
promessa de compra e venda, ou de cessdo ou de sucessdo, quando for o caso; prova do
inadimplemento, caracterizado pela ndo celebracdo do titulo de transmissdo da propriedade
plena no prazo de 15 (quinze) dias, contado da entrega de notificacdo extrajudicial pelo oficial
do Registro de Imoveis da situacdo do imovel, que podera delegar a diligéncia ao oficial do
registro de titulos e documentos; certiddes dos distribuidores forenses da comarca da situacdo
do imdvel e do domicilio do requerente que demonstrem a inexisténcia de litigio envolvendo o
contrato de promessa de compra e venda do imovel objeto da adjudicacdo; comprovante de
pagamento do respectivo ITBI; procuragdo com poderes especificos. Assim, o Registrador de
Imoveis competente, ou seja, o da circunscricdo onde se situa o imdvel, procedera ao registro
do dominio em nome do promitente comprador, servindo de titulo a respectiva promessa de

compra e venda, ou de cessdo, ou 0 instrumento que comprove a Sucessao.
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A Lei n®9.514/97 (BRASIL, 1997) inseriu a alienacdo fiduciaria em garantia de bem
imovel no sistema legal brasileiro, e, além disso, proporcionou a execugao extrajudicial no caso
de inadimplemento, de forma célere e eficaz, sendo, portanto, de grande valia a
extrajudicializacéo brasileira.

Conforme veremos a seguir, a agilidade na recuperacdo do crédito inadimplido se
mostra necessaria para a manutencdo de todo o sistema de financiamento imobiliario
(AFFONSO; AQUINO, 2020). Dessa forma, referida execucdo €, ainda, aliada dos
financiadores, j& que a seguranca juridica proporcionada pela conducdo dela por Registradores
de Imdveis, e a rapida consolidacéo da propriedade, resulta numa maior oferta do crédito. No
entanto, melhor do que executar a garantia, ainda que de forma extrajudicial célere, € o

recebimento do valor da divida, o que podera ser facilitado pela conciliacdo extrajudicial.

4.2. A conciliacdo extrajudicial

A conciliacdo faz parte dos atributos de um Registrador de Imdveis, ja que o Registro
de Imdveis pode ser considerado 6rgao pacificador de conflitos, pois € instituto destinado a
garantia da seguranca juridica do trafego imobiliario, de modo a estabilizar os negdcios e atos
juridicos que envolvam imoveis (MELO, 2016).

A compreensdo da utilidade da conciliagcdo extrajudicial, especificamente, para a
presente dissertacdo, efetivada (ou que podera vir a ser efetivada) nos Registros de Imoveis do
Brasil para fins de renegociacdo da divida em casos de alienacdo fiduciaria de bem imdvel,
podera resultar numa atuacdo mais ampla perante as serventais extrajudiciais, com resultados
positivos, como tem ocorrido com demais institutos que foram desjudicializados. A opgéo por
um método de solucdo e gestdo de conflitos, além dos judiciais, configura uma das formas de
se efetivar 0 acesso a justica, sem necessidade de se socorrer do Poder Judiciario, em prestigio
ao sistema multiportas de justica, a partir do novo enfoque de acesso a justica, conforme

preconizaram Cappelletti e Garth (1988), quando do estudo da terceira onda de acesso a justica.
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4.2.1. Conceito de concilia¢éo

A conciliagdo é o ato que tem por finalidade resolver conflitos entre duas pessoas que
ndo tém uma relagdo a longo prazo nem vinculo significativo, pela intermediacdo de um terceiro
imparcial. Nao se confunde com a mediacéo, pois nesta Ultima os conflitantes tém uma relacéo
ja estabelecida, como ocorre, por exemplo, nas questdes relacionadas ao direito de familia. A
conciliacdo, bem como a mediagdo, tem como caracteristica principal o dialogo, podendo gerar
uma soluc&o consensual que contribui para a paz social (LOPEZ, 2015).

A relacdo entre os interessados, na conciliacdo, € apenas em determinada situacéo, que,
uma vez resolvida, ndo demandaréa a continuidade de uma relacao entre os envolvidos. Por essa
razdo, entende-se que a conciliacdo seria 0 método adequado de solucionar um conflito ou
renegociar uma divida decorrente de alienagdo fiduciaria em garantia relacionada a imovel.

A mediacdo, segundo o art. 2° da Lei n° 13.140/2015 (BRASIL, 2015), tem os seguintes
principios: imparcialidade do mediador, igualdade entre as partes, oralidade, informalidade,
autonomia da vontade das partes, busca de consenso, confidencialidade e boa-fé. O mesmo se
aplica a conciliagao.

Na alienacdo fiduciaria, a relacdo entre credor e devedor tem por vinculo apenas
determinado negécio juridico, e, no mais das vezes, o credor € uma instituicdo financeira.
Assim, o que se busca tanto pelo fiduciante quanto pelo fiduciario é encerrar a fase de execucéo
(SAMPAIO; BRAGA NETO, 2007). O conciliador figura, dessa forma, como um terceiro
imparcial ou neutro e independente, que facilita o didlogo, podendo, ainda, estruturar uma
proposta de renegociacdo (GOLDBERG; GREEN; SANDER, 1989).

Com a vigéncia da Lei n° 13.140/2015 (BRASIL, 2015), a conciliagdo, que ja era
utilizada no Brasil, foi regulamentada. O Cddigo de Processo Civil (Lei n° 13.105/2015)
(BRASIL, 2015) ressalta também a utilizacdo dos métodos de solugdo de conflitos com
estimulo por juizes, advogados, defensores publicos e membros do Ministério Publico (8 3° do
art. 3°). O CPC (BRASIL, 2015) néo incluiu os titulares das serventias extrajudiciais, visto que
esses nao participam, em regra, do processo civil.

Kazuo Watanabe (2005) indica que uma das causas do pouco éxito das atividades
conciliatorias atualmente é a atribuicdo do trabalho de mediacdo ao magistrado que ird julgar a
causa, pois, além da carga de trabalho, implica no risco de prejulgamento e as partes receiam

que suas manifestacfes possam ser utilizadas no convencimento posterior do magistrado.
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Entretanto, o que se propde € uma tentativa de conciliacdo extrajudicial, sob a
intermediacdo do Registrador de Imoveis competente, ou seja, 0 que atua na circunscricdo do
imdvel objeto da alienacdo fiduciaria que se estd cobrando a divida; portanto, profissional do
direito dotado de fé publica (art. 3° Lei n° 8.935/94) (BRASIL, 1994) que n&o ird julgar

eventual demanda futura.

4.2.2. Uso da conciliacéo extrajudicial

A Lei n° 13.140/2015 (BRASIL, 2015) disp6e no art. 42 que se aplica a mediacdo em
servicos extrajudiciais, desde que no seu ambito de competéncia. Em ato posterior, 0 CNJ
emitiu o Provimento n°® 67/2018 (BRASIL, 2018), que dispde sobre os procedimentos de
mediagéo e conciliacdo em servigos notariais e de registro no Brasil, que serdo facultativos (art.
2° do Provimento n° 67/2018 do CNJ).

As serventias extrajudiciais podem optar por instituir audiéncias de tentativa de
mediacdo e de conciliacdo, de forma atipica, pois ndo se trata de competéncia prevista na Lei
n® 8.935/94 (BRASIL, 1994), ou na Lei n°® 6.015/73 (BRASIL, 1973). Para tanto, o titular ou
seu preposto devera concluir o curso de formacéo, conforme Resolugdo n° 125/2010 do CNJ
(BRASIL, 2010).
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Por outro lado, nos procedimentos extrajudiciais de usucapido (art. 14, paragrafo Unico
e art. 18, ambos do Provimento n° 65/2017, CNJ) (BRASIL, 2017), bem como na demarcacao
urbanistica (art. 21, Lei 13.465/2017) (BRASIL, 2017), o Registrador é dado a atuar como
conciliador!3, ndo sendo exigida formacé&o especifica e ndo sendo essa atividade remunerada ou
regulamentada, nos termos do Provimento 65/2017 do CNJ (BRASIL, 2017).

Ressalte-se que o curso de formagdo mencionado € dirigido a mediacdo e a conciliacéo
judiciais e ndo as extrajudiciais, conforme dispde o Anexo |, que trata das Diretrizes
Curriculares, da Resolugdo n° 125/2010 (BRASIL, 2010), com a redagao dada pela Emenda n°
2, de 8.3.2016. Dessa forma, é cabivel uma reformulacdo para que haja formacédo especifica
para atuacdo das serventias extrajudiciais, ja que essas tém legislacao e principios préprios.

A legislagédo espanhola dispde no art. 103-Bis da Ley Hipotecaria a competéncia dos
Registradores de Imoveis para atuacdo na conciliacdo sobre qualquer controveérsia imobiliaria,
urbanistica ou mercantil que verse sobre atos inscritiveis no Registro. E assim sendo celebrada
a conciliacdo, o Registrador certificard o acordo entre os interessados ou que se tentou o acordo,

sem, contudo, obté-lo4.

13 «Art. 14, Paragrafo Unico, Prov. 65/2017, CNJ. A impugnac&o do titular do direito previsto no caput podera ser
objeto de conciliagdo ou mediacdo pelo registrador. N&do sendo frutifera, a impugnacdo impedira o
reconhecimento da usucapido pela via extrajudicial.

Aurt. 18, Prov. 65/2017, CNJ. Em caso de impugnacédo do pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapido
apresentada por qualquer dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula
do im6vel usucapiendo ou na matricula dos iméveis confinantes, por ente publico ou por terceiro interessado, o
oficial de registro de imoéveis tentara promover a conciliagdo ou a mediacao entre as partes interessadas.

8§ 1° Sendo infrutifera a conciliacdo ou a mediagdo mencionada no caput deste artigo, persistindo a impugnacao,
o oficial de registro de imoveis lavrara relatério circunstanciado de todo o processamento da usucapiao.

Art. 21, Lei n° 13.465/2017. Na hipotese de apresentacdo de impugnacdo, podera ser adotado procedimento
extrajudicial de composi¢éo de conflitos.

8§ 1° Caso exista demanda judicial de que o impugnante seja parte e que verse sobre direitos reais ou possessorios
relativos ao imdvel abrangido pela demarcac&o urbanistica, devera informa-la ao poder publico, que comunicara
ao juizo a existéncia do procedimento de que trata o caput deste artigo.

§ 2° Para subsidiar o procedimento de que trata o caput deste artigo, serd feito um levantamento de eventuais
passivos tributarios, ambientais e administrativos associados aos imdveis objeto de impugnacdo, assim como
das posses existentes, com vistas a identificacdo de casos de prescri¢do aquisitiva da propriedade.

§ 3° A mediagdo observard o disposto na Lei n® 13.140, de 26 de junho de 2015 , facultando-se ao poder publico
promover a alteracdo do auto de demarcacdo urbanistica ou adotar qualquer outra medida que possa afastar a
oposicao do proprietario ou dos confrontantes a regularizacdo da area ocupada.

§ 42 Caso ndo se obtenha acordo na etapa de mediagdo, fica facultado o emprego da arbitragem”.

14«Art. 103-Bis. 1. Los Registradores seran competentes para conocer de los actos de conciliacion sobre cualquier
controversia inmobiliaria, urbanistica y mercantil o que verse sobre hechos o actos inscribibles en el Registro de
la Propiedad, Mercantil u otro registro pablico que sean de su competencia, siempre que no recaiga sobre materia
indisponible, con la finalidad de alcanzar un acuerdo extrajudicial. La conciliacidn por estas controversias puede
también celebrarse, a eleccion de los interesados, ante Notario o Secretario judicial.

Las cuestiones previstas en la Ley Concursal no podran conciliarse siguiendo este tramite.
2. Celebrado el acto de conciliacion, el Registrador certificara la avenencia entre los interesados o, en su caso,
que se intent6 sin efecto o avenencia”.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/Lei/L13140.htm
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A exemplo da Espanha, acredita-se que a conciliacdo pode ser ainda mais presente no
incremento do servico prestado pelos Registradores de Imdveis, sobretudo nas questdes
concernentes a alienacdo fiducidria. Ressalta-se que ha necessidade de contraprestacdo
emolumentar por esse servigo, que se defende seja prestado pelo Registrador de Imdveis, em
sintonia com o que afirma Celso Antonio Bandeira de Mello (2011, p. 7-8):

os delegados de funcéo publica sdo os notarios e registradores, que, tanto quanto os
concessionarios, também sdo particulares que exercem atividades de interesse publico
[...]- Uma ou outra coisa pode ser gratuita, mas € preciso que a tarifa compense, que
equilibre isso. Até porque nem os notarios e registradores nem 0s concessionarios
exercem suas fungfes como benemeréncia, mas como atividade profissional.

Né&o se olvida que o servico de conciliacdo nesses casos também seja prestado aqueles
que nédo tém condigdes de arcar com os emolumentos, desde que haja um fundo que recomponha
esses gastos, afinal, conforme bem mencionado acima, néo se trata de funcéo de benemeréncia,
cabendo a “adequada e suficiente remuneragao”, nos termos do art. 5° da Lei n® 11.331/2002
(BRASIL, 2022); ademais, ha despesas para a manutencdo do servico extrajudicial, tais como
os salérios dos prepostos, contas de &gua, luz etc. Ressalta-se, ainda, que o STF, na ADI 1378-
5-ES (BRASIL, 1995), ja decidiu que os emolumentos tém natureza juridica de taxa, portanto,
tributaria, ndo cabendo a concessdo de gratuidades, salvo previsdes expressas de lei ou decisdo
judicial especifica.

Em nosso sentir, a tentativa de conciliagdo nos procedimentos extrajudiciais de
alienacdo fiduciaria deve ser regulamentada, esclarecendo-se sobre a necessidade ou ndo de
concluséo de curso de formacéo e previsdo do formato, que devera incluir o meio eletrénico e
forma de remuneracdo dos emolumentos.

Importa salientar, quanto a remuneracédo, que o Provimento 67/2018 do CNJ (BRASIL,
2018) dispde que as sessdes de conciliagdo extrajudicial, enquanto ndo editadas, normas
especificas relativas aos emolumentos, no ambito dos Estados e do Distrito Federal, observadas
as diretrizes previstas pela Lei n® 10.169/2000 (BRASIL, 2000), sera aplicada a tabela referente
ao menor valor cobrado na lavratura de escritura publica sem valor econdmico para uma sessao
de até 60 (sessenta) minutos, incluindo-se uma via do termo de conciliacdo e de mediagéo para
cada uma das partes.

Essa disposicdo, em que pese ser especifica para as serventias extrajudiciais que
oferecem os servicos de mediacdo e conciliacdo, pode ser aproveitada para a cobranca de
emolumentos da sessdo de tentativa de conciliacdo entre fiduciario e fiduciante, ainda para os

Registros de Imoveis que ndo optaram por oferecer esse servico.
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4.2.3. Intimag&o extrajudicial por meios eletrénicos

Com as novas tecnologias inseridas na vida cotidiana, torna-se essencial a modernizagao
das vias de intimacdo extrajudicial. A pandemia da COVID-19 enfatizou essa necessidade.
Ressalta-se, ainda, a economia de tempo e financeira com deslocamentos, impressao de papel,
combustivel etc.

O art. 46 da Lei n® 13.140/2015 (BRASIL, 2015) dispbe que a mediacao poderé ser feita
pela internet ou por outro meio de comunicagdo que permita a transacdo a distancia, desde que
as partes estejam de acordo, facultando-se a parte domiciliada no exterior a submeter-se a
mediacdo segundo as regras estabelecidas nessa lei (paragrafo unico do art. 46 da Lei n°
13.140/2015) (BRASIL, 2015).

A Lein®14.216/2021 (BRASIL, 2021) disp0ds, no art. 6°, sobre a faculdade de realizagéo
por meio de correspondéncia eletrdnica ou aplicativos de mensagens, das tentativas de acordo
para desconto, suspensao ou adiamento de pagamento de aluguel, ou que estabelecam condicgdes
para garantir o reequilibrio contratual dos contratos de locacdo de imoveis durante a Espin,
decorrente da infecgdo humana pelo coronavirus SARS-CoV-2, com efeito de titulo executivo
extrajudicial, ou como prova da ndo celebracéo do acordo.

Segundo o art. 270 do CPC (BRASIL, 2015), as intimacdes serdo realizadas sempre que
possivel, por meio eletrdnico, na forma da lei. E fato que a Lei n° 9.514/97 (BRASIL, 1997)
ndo expde a forma eletrénica para a intimagdo no procedimento de execucdo extrajudicial.
Entretanto, “ndo resta divida de que o meio eletrénico de intimacdo é a forma mais simples,
rapida e barata de comunicag¢do dos atos e termos do processo” (NEVES, 2017, p. 449),
podendo a Lei n°9.514/97 (BRASIL, 1997) ser atualizada em consonancia com os meios atuais
de comunicacéo eletronica.

As NSCGJSP (BRASIL, 2022) indicam a possibilidade, no item 256 do Cap. XX, ao
mencionar que 0s procedimentos previstos na subse¢@o “Das Intimagdes e da Consolidagdo da
Propriedade Fiduciaria” poderdao ser feitos sob a forma eletronica, por meio da Central de
Servicos Eletrénicos Compartilhados dos Registradores de Imoveis (Central Registradores de
Imoveis), cumpridos os requisitos previstos para o acesso de titulos ao Protocolo Eletronico de

Titulos (eProtocolo).
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Em decorréncia, acredita-se que ndo somente o protocolo do requerimento e demais
documentos possam ocorrer na via eletrénica, mas também a intimacéo extrajudicial e a propria
tentativa de renegociacdo e a conciliacdo, pelo principio da economicidade. Essa é a
interpretacéo que, atualmente, melhor se coaduna com a necessidade de celeridade e aos novos

tempos de tecnologia e informatizacéo.

4.3. Solucdo de controvérsia por conciliagdo na execugdo extrajudicial de alienacao

fiduciaria de bem imével

A introducdo da tentativa de conciliacdo a intimagcdo do devedor, ou seja, entre o
ingresso, no Registro de Imoveis, do requerimento do credor para dar inicio ao procedimento
de execucdo extrajudicial e os leilbes extrajudiciais € de suma importancia, a fim de recuperar
0 crédito do credor e manter a propriedade com o devedor. Mas, ainda, serve como
demonstracdo da boa-fé objetiva de ambos os lados, que os contratantes ajam com lealdade
reciproca.

Nesse sentido, o art. 113 do CC (BRASIL, 2002) indica que “os negocios juridicos
devem ser interpretados conforme a boa-fé ¢ os usos do lugar de sua celebragdo”. E, a partir da
Lei da Liberdade Econdmica, Lei n®13.874/2019 (BRASIL, 2019), que incluiu o 81°, o sentido
de referida interpretacdo devera se basear no comportamento das partes posterior a celebracao
do negdcio; ser correspondente aos usos, costumes e praticas do mercado relativas ao tipo de
negocio e a boa-fé; prevalecera aquele que for mais benéfico a parte que ndo redigiu o
dispositivo, se identificavel; e correspondera a qual seria a razoavel negociacdo das partes sobre
a questdo discutida, inferida das demais disposi¢fes do negdcio e da racionalidade econémica
das partes, consideradas as informacdes disponiveis no momento de sua celebracdo. Portanto,
a boa-fé devera preponderar sobre todo o tempo do negocio juridico cuja garantia seja a
alienacdo fiduciéria.

Assim, o alcance ndo se restringe a0 momento posterior da conclusdo do negécio, como
consta no inciso | do 81° do art. 113, do CC, mas tambem devera ocorrer em momento anterior
e concomitante do negécio, aplicando-se em todos eles as figuras como a supressio, surrectio,
venire contra factum proprium, tu quoque, exceptio doli, inciviliter agere etc. (RAMOS;
CATALAN, 2021).
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Nesse aspecto, a tentativa de renegociacdo da divida ou de quitacdo se insere na
perspectiva da boa-fé do credor, seja do devedor. A proposta de conciliagdo pode resultar num
compromisso de se reparcelar o pagamento da divida, na prorrogacéo do prazo de caréncia, no
abatimento de juros etc., configurando um acordo que seré assinado pelo credor e pelo devedor,
via aditamento contratual.

O comprometimento com a boa-fé no desempenho de credores e devedores € essencial,
seja nos contratos consumeristas ou ndo consumeristas, a fim de se evitar conflitos e danos. A
boa-fé deve ser prestigiada, em que pese o contrato de alienagdo fiduciaria ndo estar submetido
a legislacdo do consumidor, conforme decisdes recentes do STJ, em que se decidiu pela nao
aplicacdo do Codigo de Defesa do Consumidor, no caso de inadimplemento do devedor em
contrato de alienacdo fiduciaria em garantia de bens imoveis, aplicando-se a quitacdo da divida
0s arts. 26 e 27 da Lei n° 9.514/97 (BRASIL, 1997), posto que se trata de norma posterior e
mais especifica e ndo o art. 53 do CDC (BRASIL, 1990)'° (REsp 1976082/DF; Relatora:
Ministra Nancy Andrighi; 3* Turma do STJ; Data do julgamento 09/08/2022; data da
publicacdo/fonte DJE 12/08/2022).

Em prestigio a boa-fé contratual e a fim de se prevenir conflitos ou resolvé-los de forma
extrajudicial e simplificada, sugerimos, a seguir, uma proposta de enunciado e de provimento
e a alteracdo da Lei n® 9.514/97 (BRASIL, 1997), incluindo-se a tentativa de conciliacdo entre
fiduciante e fiduciario, a fim de ser quitada a divida oriunda do contrato de alienacdo fiduciaria

imobiliaria e ndo se iniciar a fase de consolidacdo da propriedade.

15«Art. 53. Nos contratos de compra e venda de mdveis ou iméveis mediante pagamento em prestacGes, bem como
nas alienagdes fiduciarias em garantia, consideram-se nulas de pleno direito as clausulas que estabelecam a perda
total das prestacBes pagas em beneficio do credor que, em razdo do inadimplemento, pleitear a resolucdo do
contrato e a retomada do produto alienado.

§ 1° (Vetado).

§ 2° Nos contratos do sistema de consércio de produtos durdveis, a compensagdo ou a restituicdo das parcelas
quitadas, na forma deste artigo, terd descontada, além da vantagem econdmica auferida com a fruigdo, os
prejuizos que o desistente ou inadimplente causar ao grupo.

8§ 3° Os contratos de que trata o caput deste artigo serdo expressos em moeda corrente nacional”.
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4.3.1. Proposta de enunciado e de provimento

Prop6e-se, como subsidio a dar efetividade a presente dissertacdo, um enunciado com a
possibilidade de conciliacdo intermediada pelo Registrador de Imoveis da circunscri¢cdo do
imdvel objeto do contrato de alienacdo fiduciaria para resolver conflitos entre credor e devedor
no processo extrajudicial de cobranca disposto no art. 26 da Lei n® 9.514/97 (BRASIL, 1997).
Assim, referido enunciado tera o seguinte teor: A conciliacdo podera ser utilizada pelo
Registrador de Imoveis, mediante contraprestacdo (emolumentos), para resolver conflito entre
credor e devedor no processo extrajudicial de cobranca previsto no art. 26 da Lei n® 9.514/97
(BRASIL, 1997).

A justificativa para a presente sugestdo de enunciado é a seguinte: a proposta busca
fomentar a politica publica de desjudicializacdo. A atuacdo do Registrador contribuiria para
muitos impasses que resultam em acgdes judiciais (p.ex.: falta de consenso para reparcelamento
de divida ou reducéo de juros). A mediacao/conciliacdo pelo Registrador j& conta com previsao
(p.ex.: Na demarcacdo urbanistica - art. 21, Lei 13.465/2017 (BRASIL, 2017); na usucapiao
extrajudicial - p.ex.: art. 14, paragrafo Unico e art. 18, ambos do Provimento 65/2017, CNJ
(BRASIL, 2017) e item 420, Cap. XX, NSCGJSP (BRASIL, 2022). Vale dizer, a proposi¢ao
nédo se confunde com a regulamentacéo do Prov. 67/2018-CNJ (BRASIL, 2018), que trata de
um servico institucionalizado de mediacdo/conciliacdo por agentes privados para atender as
demandas aleatdrias e eventuais. Ainda, a necessidade de contraprestacdo ao Registrador que
exerce atividade profissional estd em sintonia com o pensamento de Celso Antonio Bandeira
de Mello (2011), conforme expusemos.

Compativel com o enunciado € a proposta de Provimento a ser editado pelo CNJ com a
finalidade de dispor sobre as medidas de incentivo a quitacdo ou renegociacao de dividas nos
procedimentos de execucdo extrajudicial de alienacdo fiduciaria imobiliaria. A sessdo de
conciliacdo ocorreria, de forma facultativa, presencial ou virtual (por meio eletrénico ou por
intermédio da Central Eletrénica dos Registradores de Imdveis), por intermédio do Registrador
de Imoveis, nos procedimentos de execucdo extrajudicial de sua competéncia, de forma
semelhante ao disposto no Provimento 72/2018 (BRASIL, 2018), que dispde sobre medidas de
incentivo a quitacdo ou a renegociacao de dividas protestadas nos tabelionatos de protesto do
Brasil. O modelo de minuta de provimento esta no item 2 do Apéndice, para melhor

compreensdo da proposta.
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4.3.2. Proposta de alteracédo da Lei n®9.514/97

Sem prejuizo do enunciado, que tem carater doutrinario-cientifico® e da sugestdo de
Provimento a ser editado pelo CNJ, com carater administrativo, seria adequada a edicao de lei
federal a fim de alterar e complementar a Lei n°® 9.514/97 (BRASIL, 1997), para ndo restar
possibilidade de divergéncia doutrinaria e jurisprudencial acerca da validade e eficacia das
sessOes de conciliacdo intermediadas pelo Registrador de Imdveis quando do surgimento de
divida ndo paga e respectivo procedimento de execucdo extrajudicial nas alienagdes fiduciarias
tendo por objeto bem imovel. Dessa forma, a redacéo a ser incluida nos arts. 24 e 26, ambos da
Lei n®9.514/97 (BRASIL, 1997) seria seguinte:

Art. 24, o,

VIl - cldusula dispondo sobre a tentativa de conciliacdo, conduzida pelo
registrador de imdveis competente, para renegociacdo da divida em caso de
inadimplemento, que podera ocorrer por meios eletronicos.

Art. 26. Vencida e ndo paga a divida, no todo ou em parte, e, ndo havendo
conciliagdo, constituidos em mora o devedor e, se for o caso, o terceiro fiduciante,
sera consolidada, nos termos deste artigo, a propriedade do imével em nome do
fiduciério.

()

8§ 3° A intimacdo sera feita pessoalmente ao devedor e, se for o caso, ao terceiro
fiduciante, que por esse ato serdo cientificados de que, se a mora nao for purgada no
prazo legal, nem houver conciliagéo, a propriedade serd consolidada no patriménio
do credor e o imovel serd levado a leildo nos termos dos arts. 26-A, 27 e 27-A desta
Lei, conforme o caso, hipétese em que a intimagdo poderd ser promovida por
solicitagdo do oficial do registro de imoveis, por oficial de registro de titulos e
documentos da comarca da situa¢do do imovel ou do domicilio de quem deva recebé-
la, ou pelo correio, com aviso de recebimento, situagdo em que se aplica, no que
couber, o disposto no art. 160 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei dos
Registros Publicos).

Dessa forma, a conciliacdo podera ser praticada pelos Registradores de Imoveis quando
houver procedimento de execucgédo extrajudicial em curso, desde que antes da consolidacdo da
propriedade em nome do credor, ou até antes de iniciado o procedimento executério, a fim de
que a lei atue na composicao dos conflitos urbanisticos, com respeito ao crivo da racionalidade,
em vista do bem comum, para que, dessa forma, venha a ser considerada justa (AMADEI,
2006).

18 Art. 26, da PORTARIA DA CORREGEDORIA-GERAL N° CJF-PCG-2018/00011 de 21 de maio de 2018. Os
enunciados aprovados na Jornada séo de carater meramente doutrinario cientifico, ndo se confundindo com a
posicdo do Conselho da Justica Federal e de seu Centro de Estudos Judiciarios, bem como de seus membros
quando do exercicio da funcao publica. Disponivel em:
https://www.cjf.jus.br/cjf/noticias/2018/maio/llJornadaDPC_Regimento.pdf. Acesso em: 22 de dezembro de
2022.


https://www.cjf.jus.br/cjf/noticias/2018/maio/IIJornadaDPC_Regimento.pdf
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CONCLUSAO

Inicialmente, como resultado esperado no desenvolvimento do projeto, que tinha como
objetivo comprovar o uso da conciliagdo extrajudicial como método adequado de prevencgéo de
eventual futuro conflito juidical e de gestao de conflito extrajudicial, estava encontrar uma saida
para se evitar a consolidacdo da propriedade em nome do credor fiduciario, diante do nédo
pagamento da divida pelo devedor.

A questdo que diariamente desponta nos Registros de Imdveis de todo o pais, a exemplo
dos dados estatisticos do Estado de S&o Paulo, levantados na presente pesquisa, surgiu como
anseio de localizar um remédio que fosse eficaz ao adoecimento de tais contratos. Isso porque
tanto o credor quanto o devedor ndo visam que o contrato - que nasceu para chegar ao resultado
final, qual seja a quitacdo da divida, com a aquisicao da casa propria pelo fiduciante, em grande
namero de negocios juridicos, e o recebimento do valor pelo credor - no meio do caminho,
deixasse de satisfazer os anseios de ambos os contratantes.

Assim, ao analisar a Lei n® 9.514/97 e a Lei n° 13.140/2015 observou-se que poderia
haver um “dialogo” de tais fontes a fim de encontrar um respaldo legal para a construcdo de
uma solucédo juridica. Dessa forma, sobreveio a idealizacdo de uma proposta de alteracdo
legislativa que permitiria que a conciliagdo fosse feita pelo Registrador de Imoveis nos
procedimentos de execucdo de alienagdo fiduciaria em garantia de imovel, sendo este o produto
da presente pesquisa. A alteracdo da lei seria 0 melhor caminho para uniformizacéo e incentivo
a conciliacdo. Essa era a ideia inicial da dissertacdo. No entanto, ao longo da pesquisa, notou-
se ser possivel sustentar esse caminho, porém sem alteracdo legislativa, ja& que o tramite
legislativo seria mais moroso. No entanto, também mais seguro, ja que a producéo legislativa
tem rito rigoroso (arts. 59 e seguintes da Constitui¢do Federal).

No decorrer da investigacdo, procurou-se distinguir a conciliacdo feita com as
formalidades e curso de formacéo exigidos pelo CNJ da conciliacdo feita pelo Registrador de
Imoveis no curso do procedimento de execucdo de alienacdo fiduciaria em garantia de bem
imével, sem as formalidades previstas para o conciliador judicial, porém com requisitos
minimos de uniformizacdo e uso de técnicas adequadas, ja que a proposta ora apresentada se
refere a conciliagdo extrajudicial.

Ausente, contudo, qualquer regulamentacdo de funcionamento da conciliagdo
extrajudicial, o que demanda uma normatizacédo, ainda que na via administrativa, pelo CNJ, que

abranja as situacdes nas quais 0 Registrador de Imdveis seja demandado a atuar como
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conciliador, como nas ja previstas para usucapido extrajudicial (arts. 14 e 18 do Provimento n°
65/2017) e para a demarcacdo urbanistica (art. 21 da Lei n® 13.465/2017).

Assim, ganha relevo a necessidade de suprimento dessa deficiéncia, dispondo-se sobre
a formagéo do conciliador extrajudicial em procedimentos que tramitam nas serventias
extrajudiciais, especificamente nos Registros de Imoveis, a forma de célculo e cobranca de
emolumentos, 0s prazos etc. Essa disposi¢do poderia ser empregada também na conciliagdo
para o procedimento da execucéo extrajudicial das alienacGes fiduciarias, tal qual se propde. A
proposicéo nédo se confunde com a regulamentagéo do Provimento 67/2018 do CNJ, que trata
de um servico institucionalizado de mediacéo/conciliacdo por agentes privados para atender as
demandas aleatérias e eventuais, porém com formacéo especifica judicial.

A fim de complementar a proposta de prevencdo de litigios judiciais e de gestdo de
conflitos extrajudiciais, apresenta-se uma sugestdo de enunciado e de provimento que permita
a conciliacdo extrajudicial antes de o procedimento de execuc¢do extrajudicial ter inicio ou no
decorrer dele. Referida concepcdo busca fomentar a politica publica de desjudicializacdo. A
atuacdo do Registrador de Imdveis contribuiria para evitar muitos impasses que resultam em
ac0Oes judiciais, por exemplo, a falta de consenso para reparcelamento de divida ou reducdo de
juros. O convite seria efetuado a requerimento do credor ou do devedor, com a expedicdo de
intimacdo pelo Registrador de Imoveis. Havendo procedimento executorio em curso, o convite
poderia ser incluido na propria intimacdo destinada ao devedor que ja esta prevista no art. 26
da Lei n®9.514/97, conforme o item 1 do Apéndice.

Atentamente, deve-se prestigiar as formas eletrénicas de solucdo de litigios e de
intimacdo. Assim, ganha relevo a intimacdo extrajudicial promovida pelo Registrador de
Imoveis pelas vias eletrénicas e a prdpria sessdo conciliatéria, que podera ser promovida de
forma presencial ou virtual, especialmente considerando o cenario pds pandémico, que acelerou
0 uso de ferramentas eletrénicas.

Assim, conclui-se que a regulamentacdo da tentativa de renegociacdo, conforme o
Apéndice 2, ou do convite a tentativa de conciliagdo conduzida pelo Registrador de Imoveis,
por provimento, conforme modelo ilustrativo do Apéndice 1, é possivel, ainda que ausente
expressa disposi¢do na Lei n® 9.514/97. No entanto, a alteracdo legislativa seria recomendavel,
posto que ensejard maior seguranga juridica as transacdes imobiliarias.

Seja por provimento ou por alteracdo da lei de regéncia das alienac¢Bes fiduciarias
imobiliarias, a finalidade préxima € a desjudicializacdo, e a remota é atender ao direito a
moradia e a preservacdo da propriedade, direitos estes constitucionais. Outrossim, ao credor,

diminuird custos com publicacdo de editais e com leiloeiro e impostos de transmissdo na
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consolidacao, também trara menos prejuizo as entidades financeiras que ficam com imoveis
parados, arcando com gastos de IPTU etc.

Conclui-se que a tentativa de conciliagdo no procedimento de execugdo extrajudicial
decorrente de alienacéo fiduciaria de bem imdvel trard beneficios a credores e a devedores, ¢,
por sua vez, ao mercado em geral, fomentando a economia, com maior giro do crédito. Dessa
forma, a conciliagdo nos procedimentos de execucdo extrajudicial € medida que demonstra a
boa-fé do fiduciario e do fiduciante, estabilizando as relagdes, e atende aos preceitos de justica
social, sendo forma salutar de gestdo e prevencdo de conflitos, corroborando para o sistema

multiportas, cumprindo, dessa forma, o acesso a justica.
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APENDICES

1.MODELO DE NOTIFICACAO COM CONVITE A CONCILIACAO

Local, data.
lustrissimo(a) Senhor(a)
NOME COMPLETO
Enderego para intimagéo:
Rua ..., n°..., bairro....
Cidade-Estado.

PROTOCOLO DA INTIMACAO N°....

Prezado(a) Senhor(a):

(Nome), Oficial de Registro de Imdveis, Titulos e Documentos e Civil das
Pessoas Juridicas da Comarca de ..., com fundamento no artigo 26, 81° da Lei Federal
9.514/97, por meio da presente, INTIMA Vossa Senhoria para pagamento das quantias
adiante mencionadas no item ..., considerando-se todas as condicdes, informacgdes e
adverténcia abaixo referidas.

I. Origem da divida: Contrato de Alienacdo Fiduciaria n° ..., registrado sob n°s
..., Na matricula n°® ..., do Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil das Pessoas
Juridicas da Comarca de ....

Il. Dados relativos ao imovel alienado fiduciariamente (imdvel oferecido
em garantia): Rua ..., n°..., na cidade de ....

I11. Valor para pagamento: R$... (quantia por extenso), observando-se que
esse valor sera atualizado até a data do efetivo pagamento, conforme demonstrado na planilha
de débito anexa.

IV. Valores para pagamento:
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IV.l1: Demonstrativo do Débito: Prestacdo n°.. — Data ... — Valor R$ ...,
Prestacdo n°... — Data ... — Valor R$....

IV.11: Valores referentes as despesas de cobranca: R$ ... (intimacéo) e R$ ...
(diligéncia)

V. Prazo para pagamento: O pagamento do valor referido nesta intimacéao
(item I11) devera ser feito no prazo IMPRORROGAVEL de 15 (quinze) DIAS, contados da
data do recebimento da intimac&o.

VI. Local, dias e horéarios para pagamento: O pagamento devera ser realizado
no cartdrio de registro de imoveis, na Rua ..., em ..., de segunda-feira a sexta-feira, das 9 as 16
horas.

Os valores a serem pagos correspondem as prestacGes vencidas e ndo pagas e as
gue se vencerem até a data de pagamento, juros convencionais, penalidades e demais encargos
contratuais, encargos legais, inclusive tributos e contribuicBes condominiais imputaveis ao
imovel (se for o caso), e ainda despesas de cobranca.

Fica Vossa Senhoria ADVERTIDO(A), ainda, de que o ndo pagamento das
quantias acima referidas no prazo improrrogavel de 15 (quinze) dias, contados da data do
recebimento da intimacdo, garante o direito de consolidacdo da propriedade plena do
imovel em favor do(a) credor(a) fiduciario(a) ..., inscrito(a) no CNPJ sob n° ..., com sede em
..., Nos termos do paragrafo 7° do artigo 26 da Lei Federal 9514/97.

Ressalta-se que o §7°, art. 26, Lei Federal 9514/97, estabelece: “Decorrido o
prazo de que trata o § 1° sem a purgacéo da mora, o oficial do competente Registro de Imdveis,
certificando esse fato, promovera a averbacdo, na matricula do imovel, da consolidacédo 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”.

VIIl. DA TENTATIVA DE CONCILIACAO

Atendendo ao pedido do(a) credor(a), informa que a presente divida podera ser
objeto de audiéncia de tentativa de conciliacéo, de forma virtual ou presencial, ocasido em que
podera ser renegociada a forma de pagamento do valor atual da divida. Para tanto, fica V.
Senhoria convidada para a sessdo de conciliagdo no dia..., as... horas. Havendo interesse na
participacdo, solicita-se a confirmacao por telefone..., no horario de atendimento desta serventia
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A sessdo de conciliagdo terd duracdo de até 60 (sessenta minutos), podendo ser
presencial, na sede do registro de imoveis, ou virtual, ocasido em que sera fornecido o link de
acesso. O valor da sessdo de até 60 (sessenta minutos) sera de R$..., que corresponde a uma
escritura publica sem valor declarado, conforme a tabela de emolumentos vigente e serd paga
metade pelo fiduciante e a outra metade pelo fiduciario ou conforme acordem os interessados,
incluindo-se, nesse valor, uma via do termo de conciliacdo e de mediagédo para cada uma das
partes.

Informa-se, por fim, que se tiver sido convencionada no referido contrato de
alienacdo fiduciaria clausula contratual de constituicao reciproca de procuradores entre
devedores/fiduciantes, a intimacao para constituicdo em mora, nas hipoteses do artigo 26, 8§3°,
da Lei Federal n® 9.514/97, sera entregue a qualquer dos devedores fiduciantes, que a receberd,
também, em nome do(s) outro(s) devedor(es), conforme decidido pela E. Corregedoria Geral
da Justica do Estado (Processo CG 2014/136042 — Parecer 296/2014-E). Em tal caso, assim,
sera dispensada a intimacao de todos os devedores/fiduciantes para eventual consolidacéo
de propriedade em nome do credor.

Oficial
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2. SUGESTAO DE MINUTA DE PROVIMENTOY

O CORREGEDOR NACIONAL DA JUSTICA, usando de suas atribui¢des constitucionais,
legais e regimentais e

CONSIDERANDO o poder de fiscalizacdo e de normatizacdo do Poder Judiciario dos atos
praticados por seus orgaos (art. 103-B, § 4°, I, Il e I11, da Constituicdo Federal de 1988);

CONSIDERANDO a competéncia do Poder Judiciario de fiscalizar os servicos extrajudiciais
(arts. 103-B, § 4°, 1 e 11, e 236, § 1°, da Constituicdo Federal);

CONSIDERANDO a competéncia da Corregedoria Nacional de Justica de expedir
provimentos e outros atos normativos destinados ao aperfeicoamento das atividades dos
servicos extrajudiciais (art. 8°, X, do Regimento Interno do Conselho Nacional de Justica);

CONSIDERANDO a obrigagdo dos servicos extrajudiciais de cumprir as normas técnicas
estabelecidas pelo Poder Judiciario (arts. 37 e 38 da Lei n. 8.935, de 18 de novembro de 1994);

CONSIDERANDO aincumbéncia do Conselho Nacional de Justica de consolidar uma politica
publica permanente de incentivo e aperfeicoamento dos mecanismos consensuais de solucéo de
litigios (Resolucdo CNJ n. 10125, de 29 de novembro de 2010);

CONSIDERANDO a necessidade de organizacdo e uniformizacdo de procedimentos
consensuais de solucdo de conflitos, a serem realizados, de forma facultativa, pelos servicos
extrajudiciais;

CONSIDERANDO as disposi¢des do Codigo de Processo Civil, da Lei n. 13.140, de 26 de
junho de 2015, e as sugestfes e aquiescéncia da Comissdo de Acesso a Justica e Cidadania
(CAJC), do Conselho Nacional de Justica,

RESOLVE:

Art. 1° Dispor sobre medidas de incentivo a quitacdo ou renegociacdo de dividas nos
procedimentos de execuc¢do extrajudicial fruto de alienacao fiduciaria de bem imével em tramite
nos Registros de Iméveis do Brasil.

Art. 2° As medidas de incentivo a quitacdo ou a renegociacao de dividas de procedimentos de
execucgdo extrajudicial em alienaco fiduciaria de bem imdvel nos registros de imdveis seréo
facultativas nos procedimentos de conciliagcdo e deverdo observar 0s requisitos previstos neste
provimento.

Art. 3° As corregedorias-gerais de justica dos Estados e do Distrito Federal e dos Territdrios
manterdo em seu site listagem publica dos registradores de imoveis autorizados a realizar as
medidas de incentivo a quitacdo ou a renegociacao de dividas oriundas de alienacao fiduciaria
imobiliaria e os procedimentos de conciliacdo e mediagdo, indicando os nomes dos
conciliadores e mediadores, de livre escolha das partes.

1° O processo de autorizacdo dos registros de imoveis devera ser submetido ao Nucleo
Permanente de Métodos Consensuais de Solugéo de Conflitos (NUPEMEC) dos tribunais e as
corregedorias-gerais de justica dos Estados e do Distrito Federal e dos Territorios.

17 Inspirado no Provimento 72/2018 do CNJ.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/124
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l8935.htm
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/156
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/l13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/l13140.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/l13140.htm
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2° O processo de autoriza¢do mencionado no paragrafo anterior devera ser instruido com
0s seguintes documentos:

| — plano de trabalho, indicando a estrutura existente para a prestacao de servico de conciliagdo
e mediacéo;

Il — proposta de fluxograma do procedimento para a quitacdo ou a renegociacgdo de dividas de
alienacdo fiduciaria em garantia,

Il — copia dos certificados de capacitacdo dos conciliadores e mediadores, nos termos
da Resolucdo CNJ n. 125/2010.

Art. 4° As medidas de incentivo a quitacdo ou a renegociacdo de dividas nos registros de
iméveis oriundas de alienacdo fiduciaria imobilidria serdo consideradas fase antecedente a
possivel instauragdo de procedimento de conciliagdo ou de mediacao.

Paragrafo Unico. As mencionadas medidas serdo adotadas pelos delegatarios ou por seus
escreventes autorizados, e as sessoes de conciliacdo e de mediacdo deverdo observar as regras
dispostas no Provimento CN-CNJ n. 67, de 26 de marco de 2018.

Art. 5° O procedimento de incentivo a quitacdo ou a renegociacdo de dividas oriundas de
alienacdo fiduciaria imobiliaria tera inicio mediante requerimento do credor ou do devedor,
pessoalmente no registro de imdveis competente; por meio eletrénico; ou por intermédio da
central eletrdnica dos registradores de imdveis.

Paragrafo Unico. O procedimento ndo podera ser adotado se ja houver consolidacdo da
propriedade.

Art. 6° S8o requisitos minimos para requerer medidas de incentivo a quitacdo ou a renegociacao
de dividas oriundas de alienacdo fiduciaria imobiliaria e procedimentos de conciliacdo e de
mediac&o:

| — qualificacdo do requerente, em especial, 0 nome ou denominacéo social, endereco, telefone
e e-mail de contato, nimero da carteira de identidade e do cadastro de pessoas fisicas (CPF) ou
do cadastro nacional de pessoa juridica (CNPJ) na Secretaria da Receita Federal, conforme o
caso;

Il — dados suficientes da outra parte para que seja possivel sua identificagdo e convite;
Il —a indicacdo de meio idoneo de notificacdo da outra parte;

IV —a proposta de renegociacao;

V — outras informacdes relevantes, a critério do requerente.

Art. 7° Apo6s o recebimento e protocolo do requerimento, se, em exame formal, for considerado
ndo preenchido algum dos requisitos previstos no artigo anterior, o requerente sera notificado,
preferencialmente por meio eletronico, para sanar o vicio no prazo de 10 (dez) dias.

1° Se persistir o0 ndo cumprimento de qualquer dos requisitos, o pedido sera rejeitado.

2° A inércia do requerente acarretara o arquivamento do pedido por auséncia de
interesse.

Art. 8° A qualquer tempo, o devedor podera formular proposta de pagamento ao credor, caso
em que sera expedido aviso ao credor acerca das condi¢Ges da proposta, arcando o interessado
com a eventual despesa respectiva.

Art. 9° O credor ou o devedor poderédo requerer a designacdo de sesséo de conciliagéo ou de
mediacéo, aplicando-se as disposi¢des previstas no Provimento CN-CNJ n. 67/2018.


https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/156
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2532
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2532
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Art. 10. Enquanto ndo editadas, no &mbito dos Estados e do Distrito Federal, normas especificas
relativas aos emolumentos, observadas as diretrizes previstas pela Lei n. 10.169, de 29 de
dezembro de 2000, aplicar-se-4 as medidas de incentivo & quitacdo ou a renegociacao de dividas
oriundas de alienacdo fiduciaria imobiliaria a tabela referente ao menor valor de uma certiddo
individual de protesto; as concilia¢fes e as mediagdes extrajudiciais, a tabela referente ao menor
valor cobrado na lavratura de escritura publica sem valor econdmico, incidindo as disposi¢des
previstas na Secdo VII do Provimento CN-CNJ n. 67/2018.

§ 1° O pagamento dos emolumentos pelas medidas de incentivo a quitacdo ou a
renegociacdo de dividas e pelas conciliagdes e mediaces extrajudiciais ndo dispensara o
pagamento de emolumentos devidos pelo procedimento de execucdo extrajudicial ao
registrador de imdveis.

§ 2° Sera vedado aos registradores de imoveis receber das partes qualquer vantagem
referente as medidas de incentivo a quitacdo ou a renegociacdo de dividas protestadas e as
sessOes de conciliacdo e de mediacdo, exceto os valores previstos no art. 8° Il, deste
provimento, os emolumentos previstos no caput deste artigo e as despesas de notificacao.

Art. 11. Sera vedado aos registradores de imoveis estabelecer, em documentos por eles
expedidos, clausula compromisséria de conciliagcdo ou de mediacao extrajudicial.

Art. 12. Aplica-se o disposto no art. 132, caput e § 1°, do Codigo Civil brasileiro a contagem
dos prazos, bem como as disposicdes do Provimento CN-CNJ n. 67/2018.

Art. 13. Este provimento entra em vigor na data de sua publicacdo, permanecendo validos os
provimentos editados pelas corregedorias de justica no que forem compativeis.

MINISTRO
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