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1. Contextualizacao do negocio de alienacao fiduciaria de bem
imovel (Lei n® 9.514/97)

Os procedimentos relacionados ao negdcio de alienacao fiduciaria de
bem imoével no ambito do Registro de Imdveis, exigem, antes de tudo, uma
melhor compreensao do que é o negdcio de alienacao fiduciaria da Lei n°
9.514/97, o qual possui caracteristicas distintas dos negdcios de alienacdo
fiduciaria que o antecederam, sobretudo do negécio de alienagao fiduciaria
regulado pelo Decreto-Lei n® 911/69.

No Direito Romano, a alienacdao fiducidria era constituida pela
inclusao, em um contrato de transferéncia de propriedade (sobretudo imével),
de clausula explicitando a razao da transferéncia e os termos da devolugao da
propriedade ao fiduciante.

Esse tipo de transferéncia ocorrida, em regra, em duas situagdes: para
garantir o pagamento de uma divida, e nesse caso era denominada fiducia cum
creditore; e para preservar os bens de uma pessoa em caso de guerra ou huma
viagem de longa distancia, visando que os bens lhe fossem devolvidos quando
do seu retorno, ou devolvidos a alguém indicado pelo fiduciante, e, nesse caso,
era denominada fiducia cum amico, porque em regra havia uma relacdo de
amizade entre o transmitente e o adquirente.



Contudo, em ambos os casos os efeitos do negdcio eram os mesmos.
A propriedade era efetivamente transmitida ao adquirente (credor ou amigo) e
se fazia necessario um novo contrato para que o transmitente (fiduciante)
voltasse a ser proprietario.

Sendo proprietario, o fiduciario podia dispor livremente do bem e nao
havia possibilidade de o fiduciante anular o negdcio, pois a clausula fiduciaria
nao tinha natureza de direito ou de obrigagao real, nem mesmo de obrigagao
geral, consistindo em simples obrigagao natural, uma vez que ndo havia agao
que assegurasse ao fiduciante a execugao da obrigacao assumida pelo fiduciario.
Somente mais tarde, diante dos muitos casos de fraude nesse tipo de contrato,
foi criada a actio fiduciae, possibilitando ao fiduciante a execugao da obrigagao
de devolver o bem. Mesmo assim, nos casos em que o fiduciario ja havia
transmitido o bem para terceiro, a acao nao possibilitava anular o negdcio de
transferéncia.

Com essas fragilidades o negdcio de alienagdao fiduciaria foi
descontinuado no Direito Romano, ressurgindo, depois de muito tempo, no
Direito anglo-saxdo, através do trust, e também no Direito dos paises latinos,
através do fideicomisso, em suas diferentes modalidades.

No Brasil, o negdcio fiducidrio surgiu através do Decreto-Lei n©
911/69, que alterou o art. 66 da Lei n© 4.728/65, visando equipar o mercado de
capitais de uma garantia eficaz em vista da necessidade de impulsionar o
mercado de consumo de bens duraveis.

A alienacao fiduciaria do Decreto-lei 911/69 tem caracteristicas
semelhantes a da fiducia do direito romano, no sentido de que a contratacao da
alienacao fiducidria constitui efetiva transferéncia da propriedade do bem ao
fiduciario, com a diferenca de que a propriedade transmitida tem carater de
garantia real, e de que o fiducidrio somente podera transferir a propriedade do
bem apds a consolidacdo da propriedade plena em seu nome, o que somente
ocorre na hipdtese de inadimplemento do devedor. Ou seja: o direito de
propriedade do fiduciario, enquanto resollvel, esta limitado pela lei, visando
atender a finalidade contratada.

Em 20 de novembro de 2007, com a edicao da Lei n® 9.514, que
regulou o Sistema Financeiro Imobilidrio, foi instituida a alienacgao fiduciaria de
coisa imdvel, com regramento distinto de todas as formas de alienacao fiduciaria
anterior, nao obstante possuir a mesma denominagao.

Alids, hd quem critique a denominagao “alienacao fiduciaria”, tendo
em vista ser a fiducia um elemento de confianga entre as partes. Porém, na
forma como esta disciplinada na lei essa confianca subjetiva é inteiramente
desnecessaria, pois o proprio instituto é a garantia do cumprimento das
obrigacdes pactuadas, seja de pagamento da divida e execucao do crédito, seja
de retomada do imével em razdo do adimplemento do contrato.



Porém, a denominagao “alienacdo fiduciaria” justifica-se na medida
em que o fator confianga, consciente ou ndo, ainda existe. Apenas deixou de ter
como base um elemento subjetivo e passou a ter como sustentagao um
elemento objetivo, a saber, a lei, ou o préprio instituto juridico.

E nas garantias legais conferidas ao instituto que reside a confianca
das partes. Seja credor, seja devedor.

2. Visao geral do negoécio de alienacao fiduciaria da Lei n°
9.514/97

O negocio de alienacdo fiduciaria de bem imodvel contempla,
simultaneamente, dois institutos juridicos. A propriedade fiduciaria e a
propriedade resoltuvel sobre o bem.

A propriedade fiduciaria constitui direito real de garantia (art. 17,
IV e § 19, Lei n® 9.514/97) e confere a posse indireta sobre o bem em favor do
fiduciario (art. 23, § Unico). Por ser direito real, a propriedade fiducidria somente
de constitui por ato de registro no Registro de Imdveis (art. 23), estando a Lei
9.514/97 nesse passo, em sintonia com o disposto no art. 1.227 do Cédigo Civil.

A propriedade resolivel, cuja transmissao € contratada nos termos
do art. 22 da Lei n° 9.514/97, somente é transmitida com a consolidacao, e
constitui o dominio resolivel do imoével em favor do fiduciario.

O dominio resolivel consolidado tem finalidade distinta da
propriedade fiduciaria. Esta visa garantir o cumprimento regular do contrato e
proteger os direitos e interesses do fiducidrio. Aquela visa a execugao do
contrato, solvendo a divida através da venda do bem em leildo, em conseqiiéncia
do inadimplemento do fiduciante.

O dominio resollvel do bem é direito real de propriedade, e a sua
transmissdo, pela consolidacao, é fato gerador do imposto de transmissdo, nos
termos do art. 156, II, da Constituicdo Federal de 1988. Tratando-se de
transmissdo onerosa, a competéncia de fixacdo e recolhimento do tributo é do
Municipio de localizagdo do bem, sem prejuizo do pagamento do laudémio,
quando for o caso (art. 22, § 19, I, Lei n© 9.514/97).

A transmissdao do dominio resolivel do bem confere ao fiduciario a
disponibilidade do mesmo, poder esse nao conferido pela constituicao da
propriedade fiducidria, periodo no qual a disponibilidade do imodvel fica
concentrada na pessoa do fiduciante.

Isto nos leva a discernir duas distingdes entre as alienacdes fiduciarias
do Decreto-Lei n® 911/69 e da Lei n© 9.514/97.



Na primeira, o registro do contrato de alienacao fiduciaria em Titulos
e Documentos constitui em favor do fiducidrio a propriedade resollvel do bem,
razao porque o fiduciante ndo podera alienar o bem a terceiros, sob pena de
praticar o ilicito penal previsto no art. 171, § 2°, I, do Cddigo Penal, ou seja:
“vender coisa alheia como prépria”.

Por ser proprietario resolivel, ou seja, por ja possuir o poder de
disponibilidade do bem, em caso de inadimplemento ou mora do fiduciante o
fiduciario podera alienar o objeto da garantia independentemente de
consolidacao da propriedade. Por sua vez, a consolidagcao da propriedade
implicard na concentracao da propriedade plena e exclusiva no fiduciario (ou ex-
fiduciario) e no cancelamento da propriedade fiduciaria, podendo o fiduciario, a
partir dai, vender ou ndo o bem, como lhe aprouver, por representar evidente
solucdo do negécio fiduciario.

Na segunda, € a prépria Lei n® 9.514/97 (art. 29) quem autoriza o
fiduciante a transmitir os direitos que possui sobre o imdvel, os quais, a toda
evidéncia, ndo sao direitos de crédito, mas de propriedade (usar, gozar, usufruir,
dispor), ficando evidente que o legislador foi timido ao ndo especificar os direitos
do fiduciante, ou, simplesmente, por nao dizer que o fiduciante pode transmitir
o imdvel, gravado da propriedade fiduciaria, ja que essa transmissao, em todo
caso, necessita da anuéncia do fiduciario.

Por ser apenas titular de um direito real de garantia, desprovido do
poder de disponibilidade, o fiduciario terd primeiro que consolidar a propriedade
resolUvel contratada (art. 22) para depois viabilizar a venda do bem em leildo.

Logo vemos que a consolidacdo da propriedade confere ao fiduciario
o dominio resoluvel do bem, o qual, por ser direito real de propriedade (razédo
de ser da exigéncia do recolhimento do ITBI e laudémio), deveria ocorrer no
Registro de Imdveis por ato de registro, e ndo por ato de averbagao, conforme
dispOe atualmente o § 7° do art. 26 da Lei n® 9.514/97, com a redagao da Lei
n% 10.931/04. A previsao da averbagdao, nesse caso, constitui antinomia com o
art. 1.227 do Cddigo Civil e viola a sistematica dos atos registrais do art. 167 da
Lei n® 6.015/73, que somente admite a constituicdo de direitos reais por ato de
averbacdo para as hipdteses previstas antes da Lei de Registros Publicos.

No que se refere aos sujeitos do contrato, o paragrafo uUnico do
artigo 22 da Lei n® 9.514/97, autoriza a contratacao por pessoa fisica ou juridica,
integrante ou nao do Sistema Financeiro Imobiliario, uma vez que uma das
finalidades da lei € ampliar os meios de financiamento da casa propria e, ainda,
reduzir o custo do capital pela livre concorréncia do mercado, objetivos que
ainda nao foram atingidos, tendo em vista que os financiamentos continuam a
ser realizados quase que exclusivamente pelas instituigcdes financeiras.

Porém, nada impede que a alienacdo fiduciaria seja contratada na
comercializacdo de imdveis em loteamento e nas incorporagdes imobiliarias,
tendo os préprios empreendedores como financiadores da aquisicao,



capitalizando juros; como nada impede que o adquirente utilize crédito aprovado
junto a qualquer outra pessoa, fisica ou juridica, integrante ou nao do SFI, e
adquira um imodvel em um ou mais desses empreendimentos mediante a
contratagao de negocio fiduciario. Essas seriam formas de ampliar os meios de
financiamento imobiliario.

Em relagao ao objeto da garantia, dispde o § 1° do art. 22 da lei em
comento, que podera ser dada em garantia a propriedade plena ou enfitéutica,
o direito de uso especial de moradia, o direito real de uso e a propriedade
superficiaria, evidentemente ficando o negdcio fiducidrio sujeito as restricbes
temporais nos casos do direito real de uso ou de propriedade superficiaria, se
qualquer desses negdcios tiver sido contratado por tempo limitado.

E de se esclarecer, ainda, que o imdvel dado em garantia poderd ser
um lote de terreno, um prédio construido ou em construgdao, uma vez que a
propriedade fiducidria ndo é regime de financiamento da casa prépria, mas
modalidade de garantia para as operagdes de financiamento imobilidario em
geral.

O negdcio de alienagao fiduciaria exige contrato escrito, podendo ser
instrumentado por instrumento publico ou particular, na forma do art. 38 da Lei
n°® 9.514/97.

Contudo, tendo em vista os fins do negdcio imobiliario de viabilizar
operacoes de crédito mediante a constituicdo da propriedade fiduciaria pelo
registro do contrato no Registro de Imdveis, o permissivo legal para a
contratacao por instrumento particular € temeraria, ndo somente na contratagao
direta do negdcio, como em razao dos multiplos negdcios indiretos que podem
nascer do negodcio fiduciario, tendo como sujeitos pessoas fisicas ou juridicas,
integrantes ou nao do SFI.

Nao obstante as instituicdes financeiras contarem com um corpo
juridico para elaboracdo de instrumentos particulares, o fato é que, um dos
efeitos da escritura publica é a “prova plena” da existéncia e validade do ato,
inclusive contra terceiros, em decorréncia da fé publica do tabelido (art. 215,
CC), ao passo que o instrumento particular somente surte efeitos contra
terceiros apds o seu registro no competente registro publico (art. 221, CQC),
sendo, portanto, falacia atribuir ao instrumento particular efeitos de escritura
publica, uma vez que esta decorre do exercicio de funcdo delegada nos termos
da Lei n° 8.935/94.

3. Atos do negocio de alienacao fiduciaria de bem imovel

O negdcio de alienacdo fiduciaria comporta atos diretos e indiretos. Os
atos diretos podem ser divididos em principais e derivados.



Os atos diretos principais sao a constituicdo e a extingdo da
propriedade fiducidria mediante um registro e uma averbacao,
respectivamente, no Registro de Imdveis (artigos 23 e 25, Lei 9.514/97, c/c art.
167, I, 35, e art. 248, Lei 6.015/73).

Dessa sorte, em todo negoécio de alienacdo fiducidria havers3,
necessariamente, ao menos um registro e uma averbagao, no Registro de
Imodveis. Esses atos dizem respeito a constituicdo e execucdo regular do negédcio
de alienacdo fiduciaria de imédvel.

Os atos diretos derivados sao: (i) a intimacdao do fiduciante para
purgar a mora; (ii) a purgacao da mora ou, a ndao purgacao da mora; (iii) a
consolidacao da propriedade; (iv) a resolucao da propriedade em favor do
fiduciante, na fase do leildao; (v) a arrematacao em leildao; (vi) o cancelamento
da divida e (vii) a extincdo da divida, ndo havendo arrematacdo do bem em
leildao.

Os atos indiretos sao a transmissao dos direitos do fiduciante sobre o
imovel, por titulo singular ou universal, na hipotese do fiduciante ser pessoa
fisica, e os atos de transmissdo do crédito do fiduciario, por titulo singular ou
universal, na hipdtese também deste ser pessoa fisica.

A transmissdo dos direitos do fiduciante sobre o imével deve ocorrer
por contrato de natureza definitiva, como a compra e venda, a permuta, a
doacdo, a dacao, a cisdo, a incorporacdo e a fusao (estes ultimos na hipotese do
fiduciante ser pessoa juridica), e nao por contrato de cessao de direitos.

Nao obstante a cessao de direitos tenha o sentido lato de transmissao
de um crédito ou de direitos, em sentido estrito ela ndo figura em nosso sistema
juridico como contrato para transmissdao definitiva de direitos reais sobre
imoveis, mas apenas em carater preliminar, como a cessdo dos direitos
aquisitivos de imdvel, exigindo, sempre, a outorga do titulo definitivo respectivo.

Contudo, havendo a transmissao dos direitos do fiduciante a um
terceiro por contrato de cessdao de direitos, e promovendo o terceiro o
pagamento da divida junto ao fiduciario, este somente podera conferir aquele a
quitacao da divida para averbacdo e resolucao da propriedade fiduciaria (direito
real de garantia), mas ndo podera conferir-lhe titulo definitivo de propriedade,
uma vez que, sem a consolidacdo, ndo é proprietario. Tampouco podera o antigo
fiduciante conferir esse titulo, uma vez que ja transmitiu seus direitos.

Este fato terda como resultado a aquisicdo da propriedade imobiliaria
definitiva por um titulo inusitado em nosso direito; ou seja, por cessdo de
direitos, e havera, por conseqliéncia, a quebra regular na cadeia sucessoéria dos
titulos definitivos, fazendo surgir no sistema juridico brasileiro hipétese em que
alguém, havendo adquirido por cessdo de direitos, contrato de natureza
preliminar, transmitird este seu direito (apds a extincdo da propriedade
fiduciaria) por compra e venda ou outro contrato definitivo.



Todo esse imbroglio juridico é produto da equivocada conclusdo de
gue o fiduciante ndo é proprietario do bem, ou que sobre o bem tem mero direito
expectativo, tal como uma propriedade suspensiva, muito embora nao haja
regra juridica que determine que o direito suspensivo, ainda que fosse o caso,
tenha que ser transmitido por cessao de direitos.

Ora, o titulo havera de ser, em todo caso, definitivo, sem prejuizo da
condicdo suspensiva, sobretudo na alienagao fiduciaria, que se faz necessaria
anuéncia do fiduciario.

Para desclassificar o contrato de cessao de direitos para transmissao
dos direitos do fiduciante, basta que pensemos o fiduciante como pessoa juridica
€ gque ocorra uma cisao (divisao em outras), incorporagao (por outra) ou fusao
(formacao de outra).

Em qualquer desses casos a transmissdo sera por contrato de
natureza definitiva, equivalente a uma compra e venda, dagao ou permuta,
embora em decorréncia de um negdcio préprio do Direito Empresarial, e operara
a transmissao dos direitos reais do fiduciante sobre o imdvel, ndo sendo possivel
pensar em mera cessao de direitos em sentido estrito, pois a transmissao é
definitiva e decorre do préprio contrato de alteracdo social, inclusive por
escritura publica.

Havendo a transmissdo dos direitos do fiduciante sobre o imédvel, o
ato a ser praticado no Registro de Imdveis é o registro do contrato, por ser
hipétese de transmissao de direitos reais de propriedade, exigindo-se, por
conseqiiéncia, a prova do recolhimento do imposto de transmissao e, se for o
caso, do laudémio.

A transmissdo do crédito do fiduciario, por outro lado, sempre ocorrera
por cessao em sentido estrito, ainda que essa transmissdo decorra de titulo
universal (exemplo: formal de partilha ou carta de adjudicacdao, na hipotese de
sucessao do fiducidrio pessoa fisica) ou por algum contrato do Direito
Empresarial (fiduciario pessoa juridica), pois a cessao € o contrato tipico para
transmissdao das obrigagdes, conforme estabelecem os artigos 286 a 298 do
Caodigo Civil.

Em todo caso de transmissdo do crédito do fiduciario, o ato a ser
praticado no Registro de Imdveis é de averbacao, ndao se exigindo, em
nenhuma hipétese, o recolhimento do imposto de transmissdo ou do laudémio,
por ndo ser hipétese de transmissdao de direitos reais de propriedade. Essa
exigéncia somente se verificara se a transmissao for da propriedade do imdvel,
na fase do leildo, apds a consolidacao da propriedade resoltvel.



4. Efeito da constituicao da propriedade fiduciaria

A constituicdo da propriedade fiduciaria, direito real de garantia (art.
17, IV e § 19), tem como efeito imediato o desdobramento da posse do imdvel
em direta e indireta, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiduciario
possuidor indireto, nos termos do art. 23 da Lei n© 9.514/97.

5. Desdobramentos do negédcio de alienacao fiduciaria de
imovel, e respectivos atos no registro de imoveis

Se ndo ocorrer a execugao regular do contrato de financiamento,
mediante o pagamento pontual das prestagoes, o negdcio de alienacdo fiduciaria
de imovel podera ter varios desdobramentos, o qual tera inicio com a intimagao
do devedor (fiduciante) para purgar a mora.

5.1. Efeitos e requisitos da intimacao do fiduciante (art. 26)

A intimagao do fiduciante tem por efeito imediato a sua constituicao
em mora, a partir da qual devera efetuar o pagamento do valor cobrado, sob
pena de desencadear a consolidacdo da propriedade e a execucao imediata do
contrato.

O pagamento do valor cobrado na intimagao corresponde a purgagao
da mora e tem por efeito a convalidagcdo do contrato, o que significa o
restabelecimento das condigdes regulares de execugao das obrigacoes
contratadas.

O procedimento de intimagao do fiduciante, porém, deve obedecer ao
rito minudenciado no art. 26 da Lei n® 9.514/97, tendo inicio com o requerimento
do fiduciario dirigido ao oficial do registro de imdveis para intimar o fiduciante,
devendo conter (ou vir acompanhado das) as informagdes constantes, na sua
maioria, no paragrafo 8§19, a saber: a) o valor das prestagdes vencidas,
acrescido dos juros convencionais, e o das que vencerem até a data do
pagamento; b) a data das prestagdes vencidas e nao pagas; c) a declaragao de
haver escoado o prazo de caréncia ajustado para intimacdo (8§ 2°); d) o valor
das penalidades e demais encargos contratuais; e) o valor dos encargos legais,
inclusive tributos; f) o valor das contribuicdes condominiais, se devidas; g) o
valor das despesas de cobrancga e intimagao; e) o prazo de 15 dias para purgagao
da mora.

Todo o procedimento de intimacdo do fiduciante, desde o
requerimento para intimagao, a eventual circunstancia da intimacgao por edital,
a purgacao ou a hao purgacao da mora e o encerramento do procedimento de
intimacao deverdo ser lancados no protocolo, para fixacao dos prazos legais
envolvidos no procedimento, que devem ser observados, sob pena de
comprometer eventual consolidacdao e execucdo do contrato, por inobservancia
de formalidade legal.



5.2. Meios de intimacao do fiduciante

Estabelece o § 3° do art. 26 da Lei n® 9.514/97, que a intimagao
deverd ser feita pessoalmente ao devedor, seu representante legal ou
procurador regularmente constituido (§ 39) da seguinte forma: a) pelo oficial do
proprio Registro de Imodveis; b) por oficial de Registro de Titulos e Documentos
da comarca da situacdo do imdvel ou do domicilio de quem deva receber a
intimacdo, a critério do oficial do Registro de Imdveis; c) pelo correio, com AR,
a critério do oficial do Registro de Iméveis.

A exigéncia da intimacao pessoal da-se em razao da natureza da mora
do devedor, que, nesse caso, € ex persona, ou seja, exige o recebimento pessoal
do devedor para que se caracterize, diferente da mora ex re, que decorre do
simples atraso no pagamento, conforme estabelecido na lei.

Disso resulta que o oficial do registro de imdveis deverd, através dos
meios que a lei Ihe confere, diligenciar, no pleno sentido da palavra, todo esforco
possivel para intimar pessoalmente qualquer dos legitimados a receber a
intimacgao, a fim de que nao se alegue alguma falha no procedimento, uma vez
gue ndo sendo possivel a intimacao pessoal sera deflagrado o procedimento de
intimacao por edital, constituindo-se a mora do devedor, nesse caso, por
presuncao legal do conhecimento da intimacao.

A circunstancia que autoriza a intimacdo por edital é a constatacao de
gue o devedor encontra-se em local incerto e ndo sabido, o que nem sempre
serd possivel ao oficial declarar, porque varias sao as hipdéteses de nao
localizacdo do devedor (horario anormal ou prolongado de trabalho, varios
empregos, trabalho itinerante, viagem a negdcio ou a passeio, desencontros
casuais, enfim) sem que isso indique estar o mesmo em local incerto e nao
sabido, uma vez que a sua residéncia fixa € aquela do endereco da diligéncia,
estando |& todos os pertences do devedor, e para onde sdo enviadas suas
correspondéncias.

E certo que o oficial do registro de iméveis, em regra, ndo dispde de
intimador para tal diligéncia, sobretudo nessas circunsténcias, tendo em vista
que a intimacao foge a rotina e/ou vocacao natural dos Servicos de Registro de
Imdveis, o que leva a crer que essa intimacdo sera procedida
predominantemente pelo oficial do Registro de Titulos e Documentos, o que é
aconselhavel, inclusive em preferéncia a intimagao pelo correio.

Isso é aconselhavel, inclusive, porque, ndo obstante auséncia de
autorizacdo legal expressa, parece possivel ao oficial de Registro de Titulos e
Documentos proceder a intimagao por hora certa, por forca do principio da
eficiéncia contemplado no art. 37 da Constituicao Federal de 1988, que rege os
servicos publicos, e também no art. 38 da Lei n°® 8.935/94, que regula os
servicos cartorarios, a qual, uma vez frustrada, daria maior sustentacdo a
hipétese da intimagao por edital.



A intimacdo por edital, contudo, sera feita exclusivamente pelo oficial
do Registro de Imédveis, apds certificar no protocolo que, das circunstancias
verificadas nas diligéncias evidencia-se ndo ser possivel localizar o devedor, tal
como na hipdtese de estar o mesmo em local incerto e ndao sabido, devendo o
credor (fiduciadrio) aquiescer, expressamente, com a intimacdo por edital, com
vista a prevenir eventual responsabilidade do oficial.

O edital sera publicado por trés dias, pelo menos, em um dos jornais
de maior circulagao local ou noutro de comarca de facil acesso, se no local ndo
houver imprensa, ou, em ultimo caso, na imprensa oficial, desde que o credor
concorde em pagar o alto custo da publicagao oficial.

5.3. Questdoes sobre o edital e a contagem do prazo para
purgacao da mora

A intimagdao por edital pode suscitar algumas questdes ao oficial do
Registro de Imdveis, como, por exemplo, se é possivel haver intervalo entre as
trés (03) publicacdes do edital.

A resposta se revela negativa, a medida que o art. 26, § 49, parte
final, da Lei n® 9.514/97, exige que a publicagcao seja feita em jornal de
publicacao diaria, o que seria dispensavel caso pudesse haver intervalo entre
uma publicacao e outra.

Outra questdo diz respeito ao marco inicial para contagem do prazo
de 15 dias para o fiduciante purgar a mora.

Nao obstante o siléncio da lei especial, uma interpretacao sistematica
para procedimento andlogo, como aquele previsto no art. 49, § 29, da Lei
6.766/79, leva a conclusdo que o prazo comega a correr apos a Ultima publicacao
do edital, devendo, a partir dai, obedecer-se ao regramento estabelecido nos
artigos 184 e 240 do Cddigo de Processo Civil, referente a realizacdo da
intimacao e os critérios para contagem dos prazos, e o disposto no art. 241 do
mesmo CPC, quanto ao marco deflagrador da contagem dos prazos.

O art. 184 do CPC estabelece: “Salvo disposicao em contrario,
computar-se-ao os prazos, excluindo o dia do comego e incluindo o do
vencimento”, esclarecendo o § 2° do referido artigo, que “Os prazos somente
comecam a correr do primeiro dia util apds a intimacdo (art. 240 e paragrafo
unico).”

Por sua vez, o paragrafo unico do art. 240 esclarece: “As intimacoes
consideram-se realizadas no primeiro dia util seguinte, se tiverem ocorrido em
dia em que nao tenha havido expediente forense” (grifos acrescentados), no
caso, do Cartério, ja que a diligéncia deverd ser realizada pelo registro de
imdveis e a purgacao da mora devera ocorrer no registro de iméveis.



Em resumo, somente se comega a contar o prazo para a purgacao da
mora no primeiro dia Util seguinte ao da intimacdo, considerando-se dia Util
aquele em que tenha havido expediente normal, ou seja, por inteiro. Do mesmo
modo, 0s prazos somente terminam em dia util.

Contudo, essas regras devem ser combinadas com o disposto no art.
241 do CPC, segundo o qual o marco inicial para contagem dos prazos é a data
da juntada da realizacao da intimacao, o que reforga a relevancia do lancamento
desse fato no Livro 1 — Protocolo, no Registro de Imdveis, lembrando-se que, se
a entrega da diligéncia cumprida ocorrer em dia em que ndao haja expediente
normal, o prazo comega a contar do préximo dia util.

5.4. Purgacao da mora. Meios e procedimentos.

A purgacdo da mora deve ocorrer no registro de imoveis da forma
mais segura possivel, evitando-se, de todo modo, eventual frustracdao quanto a
efetiva realizacao do pagamento.

Dessa sorte, o0 pagamento nao podera ser realizado através de cheque
de emissao do devedor ou de terceiro, sendao na modalidade de cheque
administrativo ou em dinheiro, moeda nacional, ndo sendo possivel a purgacao
da mora em moeda estrangeira.

A realizacdo do pagamento, contudo, exige a emissao da respectiva
prova ao devedor, tudo de forma a garantir a convalidagdao do contrato, que
devera prosseguir o seu rito regular de execucao.

Com isso em mira, ao receber o valor devido o oficial do registro de
imoveis devera emitir recibo contendo a discriminacdao do valor pago e a
declaragcdo da purgacao da mora, com referéncia ao nimero da matricula e ao
registro da propriedade fiduciaria.

No maximo em 03 (trés) dias apds a purgacao da mora, o oficial deve
intimar o fiducidrio para levantar o valor pago, sem prejuizo do desconto de
eventuais despesas de cobranga e intimagao ainda nao satisfeitas pelo fiduciario,
o qual também devera firmar recibo do levantamento do valor pago, contendo
declaracao da regularidade do pagamento e da convalidagdo do contrato.

5.5. Questoes sobre formas atipicas de purgacao da mora

A purgacdo da mora devera ocorrer no Registro de Imodveis, conforme
considerado no item anterior.

Porém, algumas situacbes atipicas podem ocorrer, como a de o
fiduciante purgar a mora diretamente ao fiduciario, apds ser intimado pelo
registro de imdveis.



As questdes sdo: a purgacdo sera valida? Como fica o procedimento
de intimagao no RI?

Pode-se dizer que ndao ha impedimento legal para que o fiduciante
purgue a mora diretamente ao fiduciario, ndo obstante tratar-se de forma atipica
de purgagao da mora, com quebra do procedimento tragado na lei.

Todavia, nesse caso, fica evidente que caberd ao fiduciario a
responsabilidade de informar ao oficial do registro de imdveis o pagamento
integral do valor cobrado, encaminhando a quitagdo e o pedido de cancelamento
da intimacdo do fiduciante, sem prejuizo do imediato pagamento de eventual
diferenca das despesas de intimagao e cobranga que forem devidas.

Uma outra situacdo que se afigura possivel é o fiduciante ter realizado
0s pagamentos em atraso antes de ser intimado pelo oficial do registro de
imoveis, e, apds receber a intimagao, comparecer no registro de imdveis
apresentado os respectivos comprovantes.

Nesse caso, como devera proceder o oficial do RI?

O oficial do RI poderd encaminhar ao fiducidrio os pagamentos
apresentados pelo fiduciante e intima-lo a manifestar-se sobre a regularidade
dos pagamentos, cuja resposta sera arquivada no RI.

Se o fiduciario confirmar os pagamentos, o oficial certificara o fato e
a sustacdo da intimacdo do fiduciante. Se o fiducidrio ndao confirmar os
pagamentos, a intimacdo do fiduciante tera sido regular e o prazo para purgacao
da mora correrd normalmente desde a data da devolugao da intimagao cumprida
ao RI.

Alids, situacdo analoga pode ser encontrada parte final do art. 33 da
Lei n® 6.766/79.

Em ambos os casos de purgacao atipica da mora, havendo a
confirmacao do pagamento pelo credor, esse fato devera constar do protocolo
para justificar o encerramento antecipado do procedimento de intimagao, tendo
em vista que ndo mais sera possivel ao fiduciario consolidar a propriedade por
meio daquele procedimento de intimacdo especifico, apds dar quitacdo da
purgagao da mora.

5.6. Efeitos da nao purgacao da mora no prazo legal

O primeiro efeito da ndo purgacdo da mora no prazo legal é a
impossibilidade do pagamento ocorrer no registro de imdveis apds esse prazo.



O efeito conseqliente é possibilidade da consolidacdo da propriedade
resoliuvel do bem em nome do fiduciario, mediante novo requerimento,
acompanhado da prova do recolhimento do imposto de transmissao e, se for o
caso, do laudémio, para promover a execucdo e satisfacdo de toda a divida,
mediante a venda do bem em publico leildo extrajudicial, ou seja, através de
leiloeiro comercial.

A consolidacdo da propriedade deve corresponder a novo langamento
no Livro 1 - protocolo, do requerimento da consolidacao da propriedade, cujo
requerimento podera ser instruido com certiddo do oficial do registro de iméveis
da ndo purgacdo da mora nos termos da lei, sem prejuizo dos emolumentos
devidos pela expedicao da certiddao, que nao integra o procedimento da
intimacgao.

Apds isso, o oficial averbard a consolidacdo da propriedade, a
requerimento do fiduciario, certificando a ndao purgacdo da mora e a
apresentacao do recolhimento do imposto de transmissao e, se for o caso, do
laudémio.

5.7. A consolidacao da propriedade permite a venda direta do
bem?

Tendo em vista o entendimento de que a consolidacao da propriedade
confere ao fiducidrio a propriedade plena do imovel, é possivel concluir que apés
consolidacdo da propriedade o fiducidrio possa realizar a venda do bem,
independente de leildao.

Contudo, conforme demonstrado no item 2 acima, a propriedade
consolidada nao é plena, ou, ao menos, nao confere ao fiduciario poderes plenos
e irrestritos de acao, como, por exemplo, o de ficar com o bem em pagamento
da divida, estando o fiduciario obrigado a realizar a venda do bem em publico
leildo para satisfacdo do seu crédito, e, ainda, a entregar ao fiduciante o valor
gque ultrapassar o seu crédito, se a venda ocorrer em primeiro leildo.

Essas restricbes ndao se harmonizam com o conceito tradicional de
propriedade plena. Ao contrario.

Demonstram que a consolidacao da propriedade visa atender a um
fim especifico, a satisfacdo do crédito, indicando, ainda, que se trata de
propriedade resoluvel, a qual, nas precisas e notérias palavras de Caio Mario, é
aquela “que nasce contaminada com o germe da sua extingao”.

Esse germe é a obrigatoriedade da venda em leildao, que, por si so,
demonstra a impossibilidade do fiduciario promover a venda do bem a parte do
publico leildo.



Alids, o art. 27, caput, e o art. 30 da Lei n® 9.514/97, sao categoricos
guanto a forma em que o fiduciario devera realizar a venda do bem.

Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario,
no prazo de trinta dias, contados da data do registro de que trata o § 7° do
artigo anterior, promovera publico leildo para a alienagao do imoével.

Art. 30. E assegurada ao fiduciario, seu cessionario ou sucessores,
inclusive o adquirente do imdvel por forca do publico leildo de que tratam os
§81° e 2° do art. 27, a reintegracao na posse do imével, que sera concedida
liminarmente, para desocupagdao em sessenta dias, desde que comprovada, na
forma do disposto no art. 26, a consolidagao da propriedade em seu nome.

O toépico seguinte apontara, ainda, outra razao.

5.8. Hipotese de resolucao da propriedade do fiduciario em
favor do fiduciante

O art. 39, II, da Lei n°® 9.514/97, estabelece que “As operagdes de
financiamento imobiliario em geral a que se refere esta Lei: [...] II - aplicam-
se as disposicoes dos arts. 29 a 41 do Decreto-lei n® 70, de 21 de novembro
de 1966".

~ Dentre aqueles artigos do Decreto-lei n® 70, o de numero 34 assegura
gue “E licito ao devedor, a qualguer momento, até a assinatura do auto de
arrematacao, purgar o débito [...]".

Nao obstante a impropriedade do termo “purgar o débito” na fase do
leildo, tendo em vista que a purgacdo do débito corresponde a convalidacao do
contrato, o que nos parece improvavel nessa fase, de qualquer modo a aplicacao
do art. 34 do Decreto-Lei n® 70/66 ao negdcio de alienacgao fiduciaria, nos termos
do comando do inciso II, art. 39 da Lei n°® 9.514/97, nos leva a concluir que
ainda remanesce ao fiduciante o direito de reaver o imdvel, resolvendo a
propriedade do fiducidrio, caso consiga pagar o débito antes a assinatura do auto
de arrematacao.

Também é possivel entender que, mesmo havendo lanco superior ao
minimo estabelecido na lei para venda do bem em primeiro ou segundo leildo,
bastara ao fiduciante pagar o valor minimo cobrado, uma vez que qualquer
diferenga apurada em leildo, superior a esse minimo, devera ser entregue ao
fiduciante, ndo sendo razodavel exigir que este deposite valor que lhe sera
restituido, por simples apego a um formalismo vazio de sentido.

Assim, realizando o fiduciante o pagamento da divida, serdo
praticados dois atos no registro de imdveis. Uma averbacao da quitacdo da
divida, que produzira os efeitos da resolucdao da propriedade fiduciaria nos
termos do art. 25 da Lei n° 9.514/97, e um registro da resolucao da



propriedade do fiduciario em favor do fiduciante, por forca do pagamento de
toda a divida, devendo o fiduciante apresentar o comprovante do recolhimento
do ITBI e, se for o caso, do laudémio, por ser a resolucao hipdtese de
transmissao de direito real de propriedade, tal qual ocorre na reversao da
propriedade em favor do doador.

O termo de quitacdo da divida devera fazer mencao a resolucao da
propriedade do fiduciario em favor do fiduciante, por forca do disposto no art.
39, II, da Lei n® 9.514/97, e, subsidiariamente, do art. 33 da mesma lei, que
manda aplicar o disposto nos artigos 647 e 648 (atualmente 1.359 e 1.360) do
Codigo Civil, acerca da resolubilidade da propriedade.

N3o fosse o disposto no art. 38 da Lei n® 9.514/97, a hipotese seria
de outorga de escritura publica, na forma do art. 108 do Cdédigo Civil.

5.9. Atos decorrentes do leilao (art. 27)

N3o ocorrendo a hipdétese do item anterior, poderd haver ou ndo
arrematagao em primeiro ou segundo leildo.

Havendo arrematacdao em primeiro ou segundo leildo, serao
praticados dois atos no registro de imdveis. Uma averbagcao do termo de
quitacao (§ 4°) e um registro do titulo de arrematacdo, devidamente
acompanhado do comprovante do recolhimento do ITBI e, se for o caso, do
laudémio.

O termo de quitacdao deverd fazer expressa mencao a realizacao do
leildo, inclusive quanto a sua classificacdo, se primeiro ou segundo, e se
primeiro, o valor restituido ao fiduciante.

Sendo hipétese de leildao negativo, ocorrerd a extingdo da divida,
consolidando-se a propriedade plena na pessoa do fiduciario.

Nessa hipdtese, deve-se averbar a extincdo da divida, a qual devera
ser procedida mediante requerimento circunstanciado do fiduciario,
esclarecendo a realizacao dos leildes e a nao arrematacao do bem, cujas
circunstancias deverao constar expressamente da averbacdo da extingdo da
divida, inclusive para atender o disposto no art. 248 da Lei n°® 6.015/73.

Esclareca-se que o fiducidrio ndo podera dispor do bem antes de
requerer a averbacao da extingdo da divida, nos termos do § 6° da Lei n©
9.514/97 e do art. 248 da LRP, tendo em vista o principio da continuidade, nos
termos dos artigos 195 e 237 da LRP.



5.10. Titulo a ser expedido na arrematacao em leildao

Nao obstante ter a Lei n© 9.514/97 minudenciado os procedimentos
da realizacdo do leildo, o legislador ndo fez mencdo ao titulo que devera
instrumentar a venda do bem em leildo, o que tem, sem sentido amplo,
suscitado duvidas e questionamentos quanto ao titulo que poderd ser
apresentado.

Alguns somente admitem a escritura publica de venda; outros
admitem tanto a escritura publica quanto o escrito particular de venda, mas nao
admitem a carta de arrematagdao, muito embora nao apresentem os
fundamentos juridicos da sua conclusao.

Evidente que a escritura publica sera possivel em qualquer hipdtese,
inclusive para instrumentar carta de arrematacao.

A carta de arrematacao em leildo extrajudicial, nao sendo
instrumentada por escritura publica, terd, necessariamente, natureza juridica de
instrumento particular, pois serd firmada por pessoas sem o atributo da fé
publica.

O art. 38, da Lei n© 9.514/97, porém, admite o instrumento particular
para todos os contratos resultantes da aplicacao da referida lei, atribuindo, com
a impropriedade ja esclarecida, efeito de escritura publica a esses escritos
particulares, inclusive, naturalmente, para a eventual carta de arrematagao, que
serd, nesse caso, um instrumento particular com forca de escritura publica.

Nao bastasse o disposto no artigo 38, o ja referido inciso II do art. 39,
da Lei n® 9.514/97, ao dizer que “aplicamse as disposicdes dos arts. 29 a 41
do Decreto-lei n® 70, de 21 de novembro de 1966”, autoriza a expedigao da
carta de arrematacgao para esses leildes, pois o artigo 37 do referido Decreto-lei
diz: “Uma vez efetivada a alienacao do imével, de acordo com o artigo 32, sera
emitida a respectiva carta de arrematacao, assinada pelo leiloeiro, pelo
credor, pelo agente fiduciario, e por cinco pessoas fisicas idOneas,
absolutamente capazes, como testemunhas, documento que servira como
titulo para a transcricao no Registro Geral de Imodveis.

Por sua vez, o § 1° do referido artigo, orienta: “O devedor, se estiver
presente ao publico leildo, deverd assinar a carta de arrematacao que, em caso
contrario, contera necessariamente a constatacdo de sua auséncia ou de sua
recusa em subscrevé-la.”

Logo, o titulo podera ser carta de arrematacao, instrumentada por
escritura publica ou escrito particular.



6. Outras questoes pertinentes.

Tendo em vista a possibilidade dos direitos do fiduciante, pessoa
fisica, transmitir-se a titulo universal, sem a correspondente quitacao da divida
por auséncia de seguro, sobretudo quando o fiduciario também for pessoa fisica,
ou juridica ndo integrante do SFI ou SFH, é possivel indagar sobre a necessidade
da anuéncia do fiduciario para a transmissdo desse direito.

A hipdétese ndo enseja grande polémica, tendo em vista que a
transmissao da herancga, nesse caso, ocorre por forca de lei, no chamado
principio da saisina ou saisine. Nao havendo possibilidade do fiduciario impedir
tal transferéncia, desnecessaria se faz sua anuéncia.

Porém, sendo o fiduciante pessoa juridica e ocorrendo a transmissao
dos seus direitos sobre o imével por cisdo, fusao ou incorporagdo, necessaria se
faz a anuéncia do fiduciario, tendo em vista que tal transmissao decorrera de
ato voluntario do fiduciante, com expressa manifestacao de vontade, devendo,
portanto, constar desses titulos anuéncia do fiduciario.

Quanto a locagao, o fiduciante podera locar o bem sem necessidade
da anuéncia do fiduciario, desde que a locacdo, ou a prorrogacao da locagao,
nao ultrapasse um ano.

Se houver contratacao da locacao por prazo superior a um ano, esse
prazo sera considerado ineficaz em relacao ao fiducidrio ou seus sucessores (art.
37-B, Lei n© 9.514/97).

Logo, havendo a anuéncia do fiducidrio é possivel, inclusive, firmar
locacdo com clausula de vigéncia, podendo o contrato ser registrado no registro
de imédveis, na forma do art. 167, I, 3, da Lei n°® 6.015/73.

Por fim, cabe esclarecer como serdao expedidas as certidoes sobre o
imovel no periodo da intimagao do devedor para purgar a mora.

Se o pedido referir-se a certiddo da matricula do imdvel, o oficial nao
podera indicar a existéncia do procedimento de intimacao (art. 16, caput, item
19, Lei 6.015/73), uma vez que a simples intimacao nao acarreta alteragcao de
nenhum ato da matricula, mediante averbacao, salvo se a certidao for expedida
apos a consolidacdo da propriedade, nos termos do art. 21 da LRP.

Art. 21. Sempre que houver qualquer alteracao posterior ao ato cuja
certidao é pedida, deve o Oficial menciona-la, obrigatoriamente, ndo obstante
as especificagdes do pedido, sob pena de responsabilidade civil e penal [...].

Tratando-se de pedido especifico sobre o estado de execucdo do
contrato, o oficial podera certificar a existéncia do pedido de intimacdo do
devedor e sobre se o devedor foi ou ndo constituido em mora (artigos 16 e 19
da Lei 6.015/73).



7. Conclusao

A realizacdo dos atos pertinentes ao negdcio de alienagao fiduciaria
no Registro de Imdveis exige do oficial, profissional do direito dotado de fé
publica, uma atuacdao que garanta a realizacdo do objetivo da legislacdo, qual
seja, a plena eficacia do instituto pela preservacao da seguranca juridica dos
direitos de todos os sujeitos do contrato, fiduciante e fiduciario, sem quebra,
inadvertida, do equilibrio contratual estabelecido pelas regras modernas do
direito, presentes na Lei n© 9.514/97.

Para esse fim, ndo podera ter uma atuacao timida nesse processo,
seja em defender a correta aplicacao da lei, seja em exercer seu papel de forma
corajosa, sobretudo na fase de intimacao do devedor, evitando, de todo modo,
declinar da sua competéncia por desconhecimento ou temor de
responsabilidade, orientando as partes, por exemplo, a socorrer-se do Judiciario.

Evidente que as partes poderdao sempre recorrer ao Judicidrio pelo
principio constitucional da inafastabilidade do Poder Judicidrio. Mas que isso
nunca ocorra por inaptidao de qualquer integrante dos Servigos de Registros de
Imoveis.



