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PARTET FUNDAMENTOS

Conceito e natureza juridica

A alienacao fiduciaria de bem imovel é o negdcio juridico pelo qual o devedor (fiduciante), com o propdsito de
garantir uma obrigagao — propria ou de terceiro — transmite ao credor (fiduciario) a propriedade resoltivel de um
imével. O fiduciante permanece como possuidor direto, podendo usar e fruir o bem enquanto adimplente, e tem o
direito potestativo de readquirir a propriedade plena apds o pagamento integral da divida.

LEl 9.514/1997 — ART. 22, CAPUT (REDAGAO DADA PELA LEI 14.711/2023)

"Art. 22. A alienacgéo fiducidria regulada por esta Lei é o negocio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o
escopo de garantia de obrigag@o propria ou de terceiro, contrata a transferéncia ao credor, ou fiducidrio, da
propriedade resoluvel de coisa imovel."

Caracteristicas essenciais

Caracteristica Explicacao

Propriedade Resoluvel O credor adquire propriedade limitada por condicao resolutiva: extingue-se
automaticamente com o pagamento integral. Nao é propriedade plena nem definitiva — é
um dominio funcional de garantia.

Desdobramento da Posse Com o registro: fiduciante = possuidor DIRETO (usa o imével) | fiduciario = possuidor
INDIRETO (art. 23, paragrafo Unico, Lei 9.514/97).

Patrimonio de Afetacao O bem sai do patriménio pessoal do devedor. Nao pode ser atingido por credores pessoais
do fiduciante e ndo integra a massa falida (art. 49, §3°, Lei 11.101/05).

Execucao Extrajudicial Inadimplemento - procedimento perante o Registrador de Imoveis, sem necessidade de
acao judicial. Mais célere e eficiente que a hipoteca.

Constituicao pelo Registro S6 existe como direito real apos o REGISTRO no Rl competente (art. 23, Lei 9.514/97). Antes
disso: apenas efeitos obrigacionais.

Nao é privativa do SFI Qualquer pessoa fisica ou juridica pode ser fiduciante ou fiduciario (art. 22, §1°, Lei 9.514/97
— desde a Lei 11.481/2007).

DOUTRINA — MELHIM NAMEM CHALHUB (NEGOCIO FIDUCIARIO, 52 ED., FORENSE, CAP. 6)

"A propriedade fiducidria nGo se confunde com a hipoteca, fundamentalmente porque esta é énus real que incide
sobre coisa alheia, enquanto a propriedade fiducidria é direito real em coisa propria, com fun¢do de garantia. Assim,
com o registro do contrato de aliena¢éo fiducidria, o credor torna-se titular do dominio resoluvel sobre a coisa objeto
da garantia, permanecendo sob seu dominio até que o devedor pague a divida. O bem, assim, é excluido do
patriménio do devedor, so retornando a ele apos o cumprimento da obriga¢éo garantida.”
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EXEMPLO PRATICO — DINAMICA BASICA
Carlos compra um apartamento por R$ 350.000,00, financiando R$ 280.000,00 com o Banco Alpha. Para garantir o
financiamento, Carlos aliena fiduciariamente o apartamento ao Banco Alpha. Apos o registro:

¢ Banco Alpha: proprietario resoltuvel (consta na matricula) — possuidor indireto.
e Carlos: possuidor direto — mora e usa normalmente enquanto paga as prestagoes.
¢ Se Carlos quitar tudo: banco fornece Termo de Quitagao — Carlos averba - propriedade plena retorna.

e Se Carlos parar de pagar: banco requer intimacao no Rl — se nao purgar em 15 dias - consolidagcao - leildo
(tudo extrajudicial).

Base legal — diplomas aplicaveis

Diploma Conteudo relevante para a AF de imodveis

Lei 9.514/1997 (Lei do SFI) Lei central da AF imobiliaria. Arts. 22 a 33-F: conceito, partes, objeto, clausulas, forma,
registro, mora, intimacao, consolidacao, leildo, sub-rogagao, cessao, portabilidade,
insolvéncia.

Lei 14.711/2023 (Marco das Reforma profunda: AF sucessivas, prazo do leildo (60 dias), caréncia legal (15 dias), multa

Garantias) no Termo de Quitacdo (0,5% a.m.), saldo remanescente, leildo negativo/SFH, cross default,

recarregamento, multiplos imoveis (art. 27-A).

Cadigo Civil (arts. 1.361- Disciplina geral. Art. 1.368-B, p.un.: credor fiduciario torna-se proprietario pleno apos a
1.368-B) consolidagao. Art. 1.476: hipoteca de mesmo bem por diferentes credores. Art. 1.487-A:
recarregamento da hipoteca.

Lei 10.931/2004 Art. 35: AF em Cédula de Crédito Bancario. Art. 51: AF de imdvel integra o rol dos direitos
reais de garantia do direito positivo.

Lei 13.465/2017 Inseriu: art. 26, §2°-B (direito de preferéncia); paragrafo unico do art. 24 (valor minimo 1°
leildo = ITBI se maior que o contratual).

Lei 13.476/2017 (arts. 9°-A a Recarregamento (extensado) da garantia fiduciaria — restrito ao SFN e Empresas Simples de
9°-D) Credito.

Lei 13.986/2020 Flexibilizou AF de imoveis rurais em favor de estrangeiros. Eliminou exigéncia de
autorizacao especial para a consolidagao em favor de credor estrangeiro.

Lei 11.481/2007 Ampliou o objeto da AF: bens enfitéuticos, direito de uso especial, direito real de uso,
propriedade superficiaria.

Lei 11.101/2005 (LFR) Art. 49, §3° bem em AF nao integra a massa falida. Art. 85: credor pede restituicdo. Art. 119,
IX: bem segregado da massa.

Prov. CGJ/PE n°®11/2023 (CN-  Arts. 1.007 a 1.347: regulamentacao detalhada do procedimento em PE. Diploma central para
TJ-PE) a PRATICA REGISTRAL LOCAL.

Prov. CGJ/PE n°16/2023 Inseriu §3° no art. 1.337 do CN-TJ-PE: definiu quem pode celebrar AF por instrumento
particular (entidades SFI, cooperativas, administradoras de consorcio).

Provimentos CNJ n° 172, 175 Normas do Cédigo Nacional de Normas (CN-CNJ) que restringiram o instrumento particular
e 177/2024 as entidades do SFI/SFH — SUSPENSOS por deciséo liminar do Corregedor Nacional (Proc.
0007122-54.2024.2.00.0000, Min. Mauro Campbell, nov/2024). Ver Secao 05.
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Partes do contrato

Parte Quem pode ser Regras importantes

FIDUCIANTE Qualquer pessoa fisica ou Deve ser proprietario (ou ter direito alienavel) sobre o imovel o

(Devedor) juridica capaz de alienar Permanece possuidor direto enquanto adimplente « Obrigado a pagar
imoéveis. IPTU e encargos condominiais (art. 23, §2°) « Conjuge deve participar

(exceto separacao convencional) « Pode ser terceiro — que garante
divida alheia com imovel proprio

FIDUCIARIO Qualquer pessoa fisica ou Torna-se proprietario resoltvel com o registro « NAO usa nem frui o
(Credor) juridica— NAO & privativo de bem durante a AF ¢ Deve fornecer Termo de Quitacdo em 30 dias (multa
entidades do SFl (art. 22, §1°).  0,5% a.m. sobre o valor do contrato se atrasar) « Promove o leildo (60
dias) apds a consolidacao

TERCEIRO Pessoa alheia a divida que Também deve ser intimado para purgar a mora  Credor deve informar
FIDUCIANTE oferece seu proprio imével em  seus dados ao requerer intimagao « Conjuge do terceiro fiduciante
garantia da divida de outrem. também deve ser intimado (salvo separagao convencional) « Chalhub:

"O terceiro fiduciante se sujeita ao procedimento extrajudicial como se
fosse o proprio devedor"

ATENGCAO — CONJUGE DO FIDUCIANTE — OBRIGATORIEDADE DE INTIMAGAO
Art. 1.341, §7°, CN-TJ-PE: "A intimacdo para purgacdo da mora serd feita também ao coénjuge do devedor
fiduciante, salvo quando este for casado pelo regime da separagéo convencional de bens."

Na pratica: mesmo que o cOnjuge nao tenha assinado o contrato de AF, ele deve ser intimado no procedimento
extrajudicial. O credor deve incluir os dados do conjuge (nome + CPF + enderecos) no requerimento ao Registrador.

EXEMPLO PRATICO — TERCEIRO FIDUCIANTE

Pedro deve R$ 200.000,00 ao Banco Beta. Pedro ndo tem imdvel, mas seu pai José (dono de uma casa) aceita
oferecer o imovel dele como garantia — José é o terceiro fiduciante. José transmite a propriedade resoluvel de seu
imovel ao Banco Beta para garantir a divida DO SEU FILHO.

Se Pedro nao pagar: o banco intima José (e o conjuge de José) para purgar a mora. O imovel de José pode ser
leiloado para pagar a divida de Pedro. José tem acao regressiva contra Pedro (enriquecimento sem causa / sub-
rogagao), mas o banco recebe independentemente disso.
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Objeto da alienacao fiduciaria

LEl 9.514/1997 — ART. 22, §1° (OBJETOS POSSIVEIS)

"A alienacdo fiducidria poderd ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que
operam no SFl, podendo ter como objeto, além da propriedade plena: | — bens enfitéuticos; Il — o direito de uso
especial para fins de moradia; Ill — o direito real de uso, desde que suscetivel de alienagdo; IV — a propriedade
supefficidria; V - os direitos oriundos da imissGo provisoria na posse, quando concedida a Unido, aos Estados, ao
Distrito Federal, aos Municipios ou as suas entidades delegadas, e a respectiva cessdo e promessa de cessdo
(incluido pela Lei 14.711/2023); VI - os bens que, ndo constituindo partes integrantes do imdvel, destinam-se, de
modo duradouro, ao uso ou do servigo deste." (incluido pela Lei 14.711/2023)

e Propriedade plena de bens imdveis em geral (urbanos, rurais, residenciais, comerciais)

e Dominio util de imoveis enfitéuticos — laudémio exigivel na consolidagao (ndo na constituicao)

o Direito de uso especial para fins de moradia (imdveis publicos —art. 22, §1°, 1)

o Direitoreal de uso, desde que alienavel (art. 22, §1°, Ill)

e Propriedade superficiaria — limitada a duragcao da concessao (art. 22, §2°)

o Imissao provisoria na posse concedida ao Poder Publico (art. 22, §1°, V— Lei 14.711/2023)

e Bensduradouros a servico do imovel (ex.: elevadores, geradores) — art. 22, §1°, VI— Lei 14.711/2023
e Fracoesideais de terreno — muito utilizado em incorporacoes imobiliarias

e Unidades autbnomas em construgao —imaével na planta ou em construgao

ATENCAO — LAUDEMIO EM IMOVEL ENFITEUTICO

Chalhub: "Para a CONSTITUICAO da propriedade fiducidria sobre imével enfitéutico, ndo é necessdria a anuéncia
do senhorio, nem é exigivel o laudémio, pois essa transmiss@o é efetivada apenas com escopo de garantia. Serd,
entretanto, devido o laudémio se e quando vier a ser consolidada a propriedade no credor, pois ai se opera a
transmisséo da propriedade plena."

Pratica: na CONSTITUICAO - sem laudémio. Na CONSOLIDACAO - laudémio obrigatério, recolhido pelo credor ao
requerer a consolidacao (art. 1.344, §2°, CN-TJ-PE).
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Forma do contrato — escritura publica x instrumento particular + decisao
liminar CNJ (nov/2024)

Esta é uma das questdes mais controversas e dinamicas do tema. Ha trés camadas normativas em conflito, sendo
que a camada do CNJ esta suspensa por decisao liminar e a questao de fundo ainda aguarda julgamento definitivo.

LEI 9.514/1997 — ART. 38 (TEXTO ATUAL — CAMADA 1)

"Os atos e contratos referidos nesta Lei ou resultantes da sua aplicagdo, mesmo aqueles que visem a constitui¢do,
transferéncia, modificagdo ou renuncia de direitos reais sobre imdveis, poderdo ser celebrados por escritura publica
ou por instrumento particular com efeitos de escritura publica."

Historico das redacdes: Redacdo original (1997): instrumento particular apenas quando o beneficiadrio final for
pessoa fisica. Em 2004: passou a admitir instrumento particular para todos os contratos de AF. Redacéo atual (Lei
11.076/2004): qualquer ato ou contrato referido na lei OU deles resultante pode ser celebrado por instrumento
particular.

Conflito normativo — as 3 camadas

CAMADA 1— LEI 9.514/97, art. 38: Permite instrumento particular para quaisquer atos e contratos referidos na lei ou
resultantes de sua aplicagao, sem distingao de quem é o contratante.

POSIGAO DE CHALHUB (DEFENDE A LEI)

"A express@Go 'atos e contratos resultantes da sua aplicagdo' indica clara generalizagdo, significando que sdo
passiveis de ser formalizados mediante instrumento particular ndo so6 os 'atos referidos nesta lei', mas também os
atos que ndo sdo nela referidos mas que sejam resultantes da sua aplicagéo. Uma compra e venda que se concretiza
com recursos de financiamento concedido nas condi¢cées da Lei 9.514/1997 é, obviamente, um contrato resultante da
aplicagdo da aludida Lei, dai porque tal compra e venda pode ser celebrada por instrumento particular."

CAMADA 2 — PROVIMENTOS CNJ n° 172, 175 e 177/2024 (Co6digo Nacional de Normas — CN-CNJ): Restringiram o
instrumento particular as entidades autorizadas a operar no SFI/SFH, cooperativas de crédito e administradoras de
consorcio. Entidades fora dessas categorias — SOMENTE escritura publica. -~ SUSPENSOS por decisao liminar do
Corregedor Nacional (Min. Mauro Campbell Marques) em nov/2024 no Proc. 0007122-54.2024.2.00.0000, a
requerimento da UNIAO FEDERAL (Ministério da Fazenda).
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CAMADA 3 — CN-TJ-PE, art. 1.337, §3° (Provimento CGJ/PE n° 16/2023): Norma estadual auténoma, editada no
mesmo sentido dos Provimentos 172 e 175/2024 do CNJ, que restringe o instrumento particular as entidades do SFl,
Cooperativas de Crédito e Administradoras de Consoércio.

CONCLUSAO PRATICA PARA PERNAMBUCO — POSICAO ATUAL

O CNJ é o 6rgao de cupula constitucional de controle dos servicos notariais e registrais (CF, art. 103-B, §4°).
A decisao liminar do Corregedor Nacional determinou expressamente a intimagcao das Corregedorias-Gerais
estaduais para "promover a divulgacao e o cumprimento" da decisao. Isso significa que a liminar irradia
efeitos sobre todo o sistema registral nacional, inclusive sobre o CN-TJ-PE, cujo art. 1.337, §3°, que segue a

mesma logica restritiva dos Provimentos suspensos, perde aplicabilidade enquanto a liminar vigorar.
Portanto: o instrumento particular celebrado por qualquer credor — inclusive incorporadoras, loteadoras,
pessoas fisicas e empresas fora do SFI — deve ser aceito. Em caso de duvida ou orientacdo escrita em
contrario da CGJ/PE, consultar o titular antes de qualificar negativamente.
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Decisao liminar do CNJ (hovembro de 2024) — pontos centrais

¢ Requerente: Unido Federal (Ministério da Fazenda), via Advocacia-Geral da Unidao

¢ Argumento central: O Provimento 172/2024 restringe o art. 38 sem respaldo legal expresso, aumenta custos
(entre R$ 2,1e R$ 5,2 bilhdes em operacdes de crédito garantidas por imoveis) e gera desvantagem competitiva

* STJ (citado na decisdo): "revela-se legal a alienacao fiduciaria de imével para financiamento de capital de giro de
empresa, sendo irrelevante que o referido bem nao esteja vinculado ao SFI" (Agint no REsp 1.530.556/MS)

¢ Decisao do Corregedor Nacional: Reconheceu fumus boni juris e periculum in mora. Suspendeu os Provimentos
172, 175 e 177/2024 do CN-CNJ. Aguarda manifestagao do Colégio Notarial do Brasil e julgamento definitivo do
Plenario do CNJ

» Efeito imediato: Instrumento particular por quaisquer partes voltou a ser regularmente aceito nos termos do art. 38
da Lei 9.514/97 — na esfera do CN-CNJ (norma federal). Normas estaduais (como o CN-TJ-PE) continuam vigentes
até serem revistas pelas respectivas CGJs

Quadro operacional — forma aceita por credor

. I Forma aceita (situacao atual — liminar CNJ de nov/2024 em
Credor fiduciario .
vigor)
Banco, CEF, integrante do SFI Escritura publica OU instrumento particular
Cooperativa de Crédito Escritura publica OU instrumento particular
Administradora de Consorcio de Iméveis Escritura publica OU instrumento particular
Pessoa fisica (credor particular) Escritura publica OU instrumento particular — aceitar enquanto

vigorar a liminar CNJ (PP 0007122-54.2024.2.00.0000, nov/2024)

Empresa nao integrante do SFI (ex.: incorporadora, Escritura publica OU instrumento particular — aceitar enquanto
loteadora) vigorar a liminar CNJ (PP 0007122-54.2024.2.00.0000, nov/2024)
Contrato com prazo de pagamento ja expirado SOMENTE escritura publica — considera-se CV a vista (art. 1.337,

§2°, CN-TJ-PE)
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Clausulas essenciais (art. 24, Lei 9.514/97)

LEl 9.514/1997 — ART. 24 E PARAGRAFO UNICO | CN-TJ-PE — ART. 1.339

I - o valor da divida, sua estimacao ou seu valor maximo (redacao Lei 14.711/2023 — admite-se valor maximo para
créditos abertos);

Il- 0 prazo e as condi¢des de reposicao do empréstimo ou do crédito do fiduciario;
Il - a taxa de juros e 0os encargos incidentes;

IV - a clausula de constituicao da propriedade fiduciaria, com a descricao do imoével e a indicagao do titulo e modo
de aquisicao;

V - a clausula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre utilizacao, por sua conta e risco, do imével;
VI-a indicacao, para efeito de venda em publico leilao, do valor do imével e dos critérios para a respectiva revisao;

VII - a clausula sobre os procedimentos dos arts. 26-A, 27 e 27-A (basta remissdo expressa ao art. 27 — art. 1.339, VII,
CN-TJ-PE, dispensada a transcricao integral);

VIIl - o prazo de caréncia a ser observado antes da intimagao (CN-TJ-PE, art. 1.339, VIIl); se omisso: aplica-se
supletivamente 15 dias (art. 26, §2°-A, Lei 14.711/2023).

Paragrafo unico: "Caso o valor do imovel convencionado pelas partes nos termos do inciso VI seja inferior ao
utilizado pelo érgdo competente como base de cdlculo do ITBI, este ultimo serd o valor minimo para efeito de venda
do imovel no primeiro leildo."
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ATENGCAO — CLAUSULA IV — DESCRIGCAO DO IMOVEL

Art. 1.339, §2°, CN-TJ-PE: A descricao do imével na clausula IV é DISPENSADA se o ato da compra e venda ja
contiver a descricao conforme os dados da matricula. Ainda assim, a clausula IV deve indicar o titulo e modo de
aquisicao (ex.: "imével adquirido por compra e venda, conforme escritura lavrada em ..., matriculado sob n° ... no RI
de ...").

EXEMPLO PRATICO — CLAUSULA VI — LANCE MiNIMO DO 1° LEILAO

Contrato de AF: Clausula VI fixa o valor do imovel em R$ 480.000,00, com clausula de reajuste pelo IGPM. Na data da
consolidacédo (3 anos depois), o valor atualizado pelo contrato é R$ 520.000,00. O municipio, para o ITBI da
consolidacéao, avalia o imovel em R$ 560.000,00.

Lance minimo do 1° leildo = R$ 560.000,00 (valor fiscal do ITBI, por ser maior que o contratual atualizado). O
paragrafo unico do art. 24 impede que o bem seja vendido no 1° leildo por menos do que valeu para o ITBI.

Registro — os dois atos obrigatorios e constituicio da propriedade
fiduciaria

LEl 9.514/1997 — ART. 23 | CN-TJ-PE — ART. 1.338, §1°

Art. 23: "Constitui-se a propriedade fiducidria de coisa imovel mediante registro, no competente Registro de Imoveis,
do contrato que lhe serve de titulo."

Paragrafo unico: "Com a constituicGo da propriedade fiducidria, dd-se o desdobramento da posse, tornando-se o
fiduciante possuidor direto e o fiducidrio possuidor indireto da coisa imdvel."

Art. 1.338, §1°, CN-TJ-PE: "O contrato ou escritura de compra e venda com alienagdo fiducidria serd objeto de dois
atos de registro: | - o registro da operacéo de compra e venda, tendo por base o valor de avaliagdo fiscal do imovel; Il
- o registro da alienagéo fiducidria, que tomarad por base o valor financiado da operagdo em garantia."

Ato Tipo Base de calculo Contetudo
(emolumentos)
R-01 REGISTRO (Compra e Valor fiscal (ITBI) Registra a aquisigdo: transmissao da
Venda) propriedade do vendedor ao comprador-

fiduciante. ITBl incide aqui.

R-02 REGISTRO (Alienagéo Valor financiado (da Registra a AF: constituicao da propriedade
Fiduciaria) operagao) fiduciaria em favor do credor. Constam na
matricula: credor, valor, prazo, juros,
encargos, data.
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EXEMPLO PRATICO — DOIS ATOS DE REGISTRO NA PRATICA
Banco Omega financia a compra de um imovel por Fernanda. Valor do imdvel: R$ 400.000,00 (fiscal). Valor
financiado: R$ 300.000,00. O cartdrio praticara:

R-01: Compra e venda entre Jodo (vendedor) e Fernanda. Base: R$ 400.000,00. ITBI pago.
R-02: AF em favor do Banco Omega. Base: R$ 300.000,00.

Na matricula constarao DOIS registros: o da propriedade (em nome de Fernanda, mas como fiduciante) e o da AF (em
nome do Banco Omega como proprietario fiduciario).

ATENGCAO — AF SEM COMPRA E VENDA SIMULTANEA

Quando a AF é constituida para garantir uma divida preexistente (ex.: empréstimo bancario ou divida entre
particulares) sobre imdvel ja registrado em nome do devedor, haverad apenas um ato de registro (o da AF). O art. 1.338,
§1°, CN-TJ-PE fala em "contrato ou escritura de compra e venda COM alienacao fiduciaria" — pressupde operacao
conjunta. Na AF pura (sem CV simultanea), registra-se apenas a AF, com base no valor da divida ou do imével, o que
for maior (art. 1.338, §2°, CN-TJ-PE).

REGRA ESPECIAL — EMOLUMENTOS EM AQUISICOES POR CONSORCIO (CNJ N° 0007014-
25.2024.2.00.0000)

O Corregedor Nacional de Justica (Min. Mauro Campbell Marques) uniformizou a interpretacao do art. 45 da Lei de
Consorcios (Lei n° 11.795/2008), determinando que a regra do "ato Unico" abrange, quando instrumentalizados no
mesmo titulo:

e Registro da compra e venda do imovel;

¢ Registro da garantia real (hipoteca ou alienagao fiduciaria) em favor da administradora/grupo;

e Averbacao protetiva do art. 5°, §7°, da Lei n® 11.795/2008;

¢ Cancelamento da garantia.

Cobranca: considera-se apenas 0 ato de maior valor financeiro — os demais sao realizados sem custo adicional.
Fica proibida a cobranca separada de emolumentos para o registro da AF nas operacdes de consorcio imobiliario.

Situacao em PE: A CGJ-PE tem prazo de 90 dias (a contar da decisao) para adequar o CN-TJ-PE. Até a adequacao
formal, aplica-se diretamente o entendimento do CNJ, que prevalece sobre norma estadual divergente (CF, art. 103-
B, §4°). O cartério deve aplicar a cobranca unificada imediatamente.
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Cartério
Nb Marcio Gonzalez

Efeitos do registro

ALIENAGAO FIDUCIARIA DE BENS IMOVEIS -

Efeito Fundamento

Transmissao da propriedade Art
resoltvel ao credor

Desdobramento da posse Art

Exclusao do patriménio do Art
devedor
Imunidade a penhoras por Art

dividas pessoais

Nao integra a massa falida Art

Taxa de ocupacao pos- Art
consolidagao

Reintegracao de posse liminar Art

.23, Lei 9.514/97

.23, p.un., Lei 9.514/97

.23 + Art. 49, §3°, LFR

.49, §3°, Lei 11.101/05

. 49, §3°, Lei 11.101/05

.37-A, Lei 9.514/97

. 30, Lei 9.514/97

Detalhe pratico

O credor passa a figurar na matricula como proprietario
(com restricao da resolubilidade). O fiduciante perde a
propriedade.

Fiduciante = possuidor direto (usa). Fiduciario =
possuidor indireto. O fiduciante pode defender sua posse
direta contra qualquer um, inclusive o credor.

O bem nao integra mais o patriménio pessoal do
fiduciante. Protecao total contra credores pessoais.

0 bem NAO pode ser penhorado por credores do
fiduciante. S6 o DIREITO AQUISITIVO pode ser penhorado
(art. 835, XIl, CPC) — sub-roga-se no sobejo.

Em faléncia do fiduciante, o credor pede RESTITUICAO do
imovel (art. 85, LFR). Nao precisa concorrer na massa.

Apos a consolidacao, se o ex-fiduciante permanecer no
imovel: paga 1% a.m. sobre o valor do art. 24, VI, até a
imissao do credor na posse.

Apos a consolidagao, o credor tem direito a reintegracao
de posse liminar — com prazo de 60 dias para
desocupacao.

EXEMPLO PRATICO — IMUNIDADE A PENHORA — CASO PRATICO
Maria tem apartamento alienado fiduciariamente ao Banco Epsilon. A empresa Comércio S.A. obteve sentenca
judicial contra Maria e tentou penhorar o apartamento.

Resultado: Penhora IMPOSSIVEL sobre o imével — ele nao pertence a Maria, pertence ao Banco Epsilon como
propriedade resoltvel. A Comércio S.A. pode apenas penhorar o direito aquisitivo de Maria (art. 835, Xll, CPC). Mas
esse direito penhorado ndao impede o banco de consolidar a propriedade se Maria ndo pagar — os credores do
fiduciante sub-rogam-se apenas no eventual SOBEJO do leildo (art. 27, §§11-12, Lei 14.711/2023).
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Cartério
Nb Marcio Gonzalez

PARTE Il REGISTRO E EFEITOS - DIREITOS

ALIENAGAO FIDUCIARIA DE BENS IMOVEIS -

GUIA COMPLETO

DAS PARTES

Direitos e obrigacoes das partes

9.1. Fiduciante (devedor)

Momento

Direitos do fiduciante

Obrigacdes do fiduciante

Enquanto
adimplente

Em caso de
mora

Usar e fruir livremente o imovel (art. 24, V) o
Defender a posse direta contra qualquer pessoa e
Transmitir seus direitos com anuéncia do credor
(art. 29) « Caucionar o direito aquisitivo (art. 17, lll)

Purgar a mora no prazo legal de 15 dias e Direito
de preferéncia apds a consolidagao (até o 2° leildo)
—art. 27, §2°-B » Pagar saldo remanescente
apenas nas hipodteses do art. 27, §5°-A (fora do
SFH)

9.2. Fiduciario (credor)

Momento

Direitos do fiduciario

Pagar as prestacdes no vencimento  Pagar IPTU e
encargos condominiais (art. 23, §2°) « Conservar e
zelar pelo imovel « Informar mudanca de endereco
« Contratar seguro (se previsto)

Suportar custos do procedimento de intimacao e
Continuar pagando IPTU/condominio até imissao
do credor na posse (art. 27, §8°) « Taxa de
ocupacao de 1% a.m. se permanecer no imovel
apos consolidagéo (art. 37-A)

Durante a AF

Em caso de
inadimplemento

Receber o pagamento com todos os encargos e
Ceder o crédito e a propriedade fiduciaria a
terceiros (art. 28) « Cross default (se previsto em
clausula expressa)

Requerer intimagao do devedor « Requerer a
consolidagao apos decurso sem purgagao e
Reintegracao de posse liminar (art. 30) « Promover
leildo extrajudicial

Obrigacodes do fiduciario

NAO usar nem fruir o imével « Fornecer Termo de
Quitagcao em 30 dias (multa: 0,5% a.m. sobre o
VALOR DO CONTRATO — art. 25, §1°-A, Lei
14.711/2023)

Promover leilao em 60 dias da consolidagao e
Comunicar datas/horarios/locais dos leildes ao
devedor « Entregar sobejo ao devedor em 5 dias
(art. 27, 84°) « No SFH: leildo frustrado = divida
extinta (art. 26-A, §4°)
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Pagamento, termo de quitacao e cancelamento

LEI 9.514/1997 — ART. 25, §§1°, 1°-A E 2°

Art. 25: "Com o pagamento da divida e seus encargos, resolve-se, nos termos deste artigo, a propriedade fiducidria
do imovel."

§1°: "No prazo de 30 (trinta) dias, contado da data de liquidagdo da divida, o fiducidrio fornecerd o termo de quitagdo
ao devedor e, se for o caso, ao terceiro fiduciante."

§1°-A (incluido pela Lei 14.711/2023): "O ndo fornecimento do termo de quitagdo no prazo previsto no §1° deste
artigo acarretard multa ao fiducidrio equivalente a 0,5 (meio por cento) ao més, ou fragéo, sobre o valor do contrato,
que se reverterd em favor daquele a quem o termo ndéo tiver sido disponibilizado no referido prazo."

§2°: "A vista do termo de quitacéo, o oficial do competente Registro de Imdveis efetuard o cancelamento do registro
da propriedade fiducidria."

Art. 1.340, §6°, CN-TJ-PE: "O cancelamento da propriedade fiducidria serd promovido como ato de AVERBACAO."

Documentos para cancelamento (averbacao)

Termo de Quitacdo com firma reconhecida do credor (art. 1.340, §1°, CN-TJ-PE)

OU: Termo de Quitagao por documento eletrénico com assinatura digital (art. 1.340, §2°)

Se houver CCl cartular: quitacao langada na prépria via negociavel (art. 1.340, §3°)

Se CCl escritural: autorizacao da instituicao custodiante confirmando titularidade e quitacao (art. 1.340, §5°)

Comprovante de representacao legal, se pessoa juridica

EXEMPLO PRATICO — CALCULO DA MULTA POR ATRASO NA QUITAGCAO
Contrato de AF: valor total de R$ 600.000,00. O fiduciante quita em 1°/03/2024. O banco tem até 1°/04/2024 para
entregar o Termo de Quitacao. Entrega apenas em 20/06/2024 (80 dias de atraso).

Base: valor do contrato = R$ 600.000,00 (ndo o saldo residual — a lei diz "valor do contrato"). Meses: 80 dias = 3
fracdes de més (0,5% por més ou fracdo). Multa = 0,5% x 3 x R$ 600.000,00 = R$ 9.000,00 em favor do ex-
devedor.

Atencao: a base de célculo ser o valor total do contrato (ndo o saldo devedor) é uma novidade importante da Lei
14.711/2023 que aumenta significativamente a sangao por atraso.

DAGAO EMPAGAMENTO (ART. 26, §8°, LEI 9.514/97)
Antes da averbacao da consolidacao, o fiduciante pode, com anuéncia do credor, dar em pagamento seu direito

eventual ao imoével. Neste caso: consolidagcao sem necessidade de leilao; ITBI e laudémio incidem normalmente;
forma: instrumento publico ou particular (regras gerais de forma); encerra o procedimento extrajudicial de mora.
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PARTE III MORA E EXECUGAO EXTRAJUDICIAL

Mora e prazo de caréncia

LEI 9.514/1997 — ART. 26, §§2° E 2°-A
§2°: "O contrato poderad estabelecer o prazo de caréncia, apos o qual serd expedida a intimagdo."

§2°-A (incluido pela Lei 14.711/2023): "Quando ndo for estabelecido o prazo de caréncia no contrato de que trata o
§2° deste artigo, serd observado o prazo de 15 (quinze) dias."

O devedor entra em mora pelo simples vencimento da prestacao (dies interpellat pro homine). Contudo, o credor so

pode iniciar o procedimento extrajudicial de intimagao apds o decurso do prazo de caréncia estipulado no contrato

ou, se omisso, dos 15 dias legais. O credor declara no requerimento ao Rl que a caréncia ja decorreu (art. 1.341, §3°,

"d", CN-TJ-PE).

EXEMPLO PRATICO — PRAZO DE CARENCIA — DOIS CENARIOS
Cenario A — Caréncia contratual de 60 dias: Financiamento entre Banco Alfa e Rodrigo. O contrato prevé caréncia

de 60 dias. Rodrigo ndo paga a parcela de 05/jan/2025. O banco s6 pode requerer a intimagdo a partir de
05/mar/2025.

Cenario B — Contrato omisso quanto a caréncia: Mesma situacado, mas sem clausula de caréncia. Aplica-se o
minimo legal de 15 dias (art. 26, §2°-A). O banco pode requerer intimacao a partir de 20/jan/2025.

Importante: a caréncia nao impede a cobranca de juros de mora desde o vencimento. Ela apenas define quando o
procedimento extrajudicial pode ser acionado.

Intimacao para purgacao da mora — procedimento completo

12.1. Requerimento ao Registrador

CN-TJ-PE — ART. 1.341, §3° (REQUISITOS DO REQUERIMENTO)
O requerimento do credor ao Oficial do Rl deve conter:

a) nome e CPF/CNPJ do devedor fiduciante e, se for o caso, de seu conjuge (exceto separacao convencional); b)
enderecos: residencial atual, anterior (se houver), e comercial (se houver); c) declaracao de que o prazo de caréncia
contratual decorreu; d) demonstrativo do débito e projegcao de valores para purgagao da mora; €) nome e CPF/CNPJ
do credor fiduciario (dados qualificativos dispensados); f) assinatura do representante legal com firma reconhecida
(dispensado no SFH); g) comprovante de representacao legal (se for pessoa juridica).

§4°: "NGo compete ao oficial de registro qualificar ou conferir a planilha com demonstrativo do débito. O contetdo é
de exclusiva responsabilidade do credor."

12.2. Prenotacao e averbacao deinicio
¢ Requerimento - prenotado regularmente (art. 1.341, §9°)
e Prazoda prenotacao fica prorrogado até o fim do procedimento (art. 1.341, §10°)

e Certidoes da matricula devem mencionar a prenotagao em curso

o Apds a prenotacdo: averba-se o INiCIO DO PROCEDIMENTO — averbacgédo sem contetido financeiro (art. 1.347, §3°,

I, "a")
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12.3. Enderecos e destinatarios

CN-TJ-PE — ART. 1.341, §§6°-8°, 15-16 E LEl 9.514/97 — ART. 26, §1°-A
§6°: As intimacodes sao dirigidas a todos os enderecos constantes do registro: do contrato, do préprio imovel e de
qualquer outro que conste dos registros da serventia.

§7°: Intimacao também ao conjuge do devedor, salvo separagao convencional.

§8°: Em caso de falecimento: intima o inventariante (com certidao de 6bito e termo de compromisso). Sem inventario:
intima os herdeiros indicados pelo credor.

§15: Condominio com controle de acesso: valida a intimacao ao porteiro/funcionario responsavel pelas
correspondéncias (anotar n°® do documento de identidade).

§16: Pessoas juridicas: intima os representantes legais indicados pelo credor.

Art. 26, §1°-A (Lei 14.711/2023) — Pluralidade de imdveis: Quando a mesma divida é garantida por iméveis em
diferentes circunscrigées, a intimacao requerida a qualquer um dos Registradores vale para TODOS os imdveis.

12.4. Meios de intimacao

Meio Regras e observacdes

Pessoal pelo Registrador 0 Oficial ou serventudrio credenciado realiza a intimacao. E o meio mais robusto.
Recomendado para casos complexos.

Via RTD (outra comarca) Por solicitacdo do RI, o Registro de Titulos e Documentos do domicilio do intimando realiza
a intimacéo pessoal (art. 26, §1°, Lei 9.514/97 + art. 1.007, CN-TJ-PE).

Via Postal (Correios) Art. 1.341, §2°, CN-TJ-PE: usar SEDEX registrado com AR (Aviso de Recebimento) + servico
MAO PROPRIA (MP). A correspondéncia é entregue exclusivamente ao destinatario. As
tarifas dos Correios sao cobradas da parte.

Hora Certa (arts. 252-254, Apos 2 tentativas frustradas com suspeita motivada de ocultacao: intima pessoa da familia

CPC) ou vizinho, marcando hora certa para retorno no 1° dia util seguinte (art. 1.341, §§13-14, CN-
TJ-PE).

Por Edital (art. 1.342, CN-TJ- Devedor em local incerto, ignorado ou inacessivel: publicagado por 3 dias em veiculo

PE) eletrénico ou jornal local. O prazo de purgacao conta da data da ultima publicacao.

12.5. Conteudo obrigatdrio da intimacao

CN-TJ-PE — ART. 1.341, §11

A intimacao deve conter: a) dados do imovel e do contrato de AF; b) demonstrativo do débito: prestacdes vencidas,
que vencerao até o pagamento, juros, penalidades, encargos legais (tributos), contribuicdes condominiais e projecao
atualizada para purgacao; c) valores das despesas de cobranca e de intimagao; d) informacao de que o pagamento
pode ser feito no Cartorio de Registro de Imdveis (com endereco, horarios e dias de funcionamento); e) adverténcia:
pagamento em prazo improrrogavel de 15 (quinze) dias a contar do recebimento; f) adverténcia: ndo pagamento -
direito de consolidacao da propriedade plena em favor do credor (art. 26, §7°, Lei 9.514/97).
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Purgacao da mora

A purgacao da mora é o pagamento, dentro do prazo de 15 dias, de todas as prestagdes vencidas e encargos, o que
faz o contrato de AF convalescer como se a mora nao tivesse existido. O credor recebe os valores por meio do
Registrador, que os repassa em até 3 dias Uteis.

LElI 9.514/1997 — ART. 26, §§1° E 5° | CN-TJ-PE — ART. 1.343
Art. 26, §1°: o devedor ¢é intimado a satisfazer, no prazo de 15 dias: prestagcdes vencidas, as que se vencerem até o

pagamento, juros convencionais, penalidades, encargos legais (tributos), contribuicdes condominiais e despesas de
cobranca e intimacao.

Art. 26, §5°: "Purgada a mora no Registro de Imdéveis, convalescerd o contrato de alienagdo fiducidria."

Art. 1.343, §2°, CN-TJ-PE: o Oficial, no prazo maximo de 3 dias Uteis, entregara ao credor as importancias
recebidas, deduzidas as despesas de cobranca, emolumentos, TSNR, fundos e ISS.

Regras para o pagamento no cartorio

¢ O pagamento pode ser feito diretamente ao credor (preferencial) OU no cartorio

¢ O Oficial nao pode recusar o pagamento quando feito por cheque administrativo ou visado, nominal ao credor
fiduciario, com clausula "ndo & ordem" (art. 1.341, §5°, CN-TJ-PE)

e O valor recebido é entregue integralmente ao credor em 3 dias Uteis, descontadas as despesas do cartorio

e ApOs a purgagao: o contrato convalescera - averbagao do encerramento do procedimento (sem conteudo
financeiro)

ATENCAO — LIMITE TEMPORAL DA PURGACAO — APOS A CONSOLIDAGCAO NAO E MAIS POSSIVEL
Ap6s a averbacado da consolidacao, a purgacdo da mora NAO é mais admitida.

Excecao no financiamento habitacional (art. 26-A): o devedor pode purgar a mora até a data da averbacéo da
consolidacao, desde que o credor respeite o prazo adicional de 30 dias antes de requeré-la (totalizando minimo de
45 dias desde a intimacao).

O STJ pacificou (REsp 1.649.595-RS, 32 Turma): "A partir da entrada em vigor da Lei 13.465/2017, nas situagées em
que consolidada a propriedade mas néo purgada a mora, € assegurado ao devedor fiduciante tdo somente o
exercicio do direito de preferéncia." — nao mais a purgacao da mora.
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Consolidacao da propriedade — ITBI, laudémio e prazos

LElI 9.514/1997 — ART. 26, §7° | CN-TJ-PE — ART. 1.344

Art. 26, §7°: "Decorrido o prazo de que trata o §1° sem a purgagé@o da mora, o oficial do Registro de Imoveis,
certificando esse fato, promoverd a averbagdo, na matricula do imdvel, da consolidagéo da propriedade em nome do
fiducidrio, a vista da prova do pagamento por este, do imposto de transmisséo inter vivos e, se for o caso, do
laudémio."

Art. 1.344, §1°, CN-TJ-PE: "O procedimento de intimacdo e consolidacdo ndo admite impugna¢cdo na via
extrajudicial, sendo vedado ao registrador interromper ou suspender o procedimento sem determinagéo judicial."

Art. 1.344, §5°, CN-TJ-PE: "Decorridos mais de 120 (cento e vinte) dias da cientificacdo ao credor sem
requerimento de consolidagéo, o procedimento serd arquivado e eventual consolidagdo exigird novo procedimento
extrajudicial.”

Documentos para o requerimento de consolidacao (art. 1.344, §2°, CN-TJ-PE)

Declaracao do credor de que nao recebeu diretamente do devedor os valores para purgagao
Guia de recolhimento do ITBI (transmissao plena para o credor fiduciario)
Guia de recolhimento do laudémio, se imovel enfitéutico

Pagamento dos emolumentos, TSNR, fundos e ISS

Tipo de AF Prazo minimo para consolidacao

AF em geral (hao habitacional) 15 dias da intimacao (prazo de purgacgao). Apds decurso sem purgagao, credor
pode requerer imediatamente. Tem até 120 dias para fazé-lo.

(o)

Financiamento habitacional (art. 26-A, Minimo de 15 dias + 30 dias adicionais = 45 dias no minimo desde a intimacéao.

§1°) Durante os 30 dias adicionais, o devedor ainda pode purgar a mora
diretamente ao credor. S6 apds os 45 dias totais o credor pode averbar a
consolidacao.

EXEMPLO PRATICO — CONSTRIGCOES SOBRE O DIREITO AQUISITIVO — SUB-ROGAGAO

Pedro tem imével com AF em favor do Banco Kappa. Pedro tem também divida com a Fazenda Nacional, que obteve
penhora sobre o direito aquisitivo de Pedro (nao sobre o imdével em si). Pedro ndo paga o financiamento. O Banco
Kappa inicia o procedimento - consolida - leiloa.

Art. 27, §11, Lei 14.711/2023: A penhora sobre o direito aquisitivo NAO obsta a consolidacdo nem o leildo. A Fazenda
Nacional sub-roga-se no direito de Pedro a percepcao do sobejo (saldo remanescente do leildo apos deduzida a
divida garantida). Se nao houver sobejo, a Fazenda nao recebe nada — é o risco de quem penhora direito aquisitivo
de bem em AF.
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Direito de preferéncia e constricoes sobre o direito aquisitivo

LEl 9.514/1997 — ART. 27, §2°-B (INCLUIDO PELA LEI 13.465/2017)

"Apos a averbagdo da consolidagéo da propriedade fiducidaria no patriménio do credor fiducidrio e até a data da
realizagdo do segundo leildo, é assegurado ao fiduciante o direito de preferéncia para adquirir o imdvel por pre¢o
correspondente ao valor da divida, somado as despesas, aos prémios de seguro, aos encargos legais, inclusive
tributos, as contribuic6es condominiais e as despesas previstas no §2° do presente artigo."

Momento O que acontece

Antes da consolidagao Devedor pode PURGAR A MORA (pagar tudo) — contrato convalescera

Apos a consolidacao e antes do 2° leilao Devedor tem DIREITO DE PREFERENCIA para readquirir pagando divida +
encargos + despesas de consolidacdo + despesas de leildo

Apos o 2° leilao Nenhum direito remanescente sobre o imovel (salvo sobejo, se houver)

EXEMPLO PRATICO — DIREITO DE PREFERENCIA NA PRATICA
Gustavo tinha financiamento de R$ 200.000,00. Nao pagou, o imdvel foi consolidado pelo banco. Divida atualizada:
R$ 220.000,00 + despesas de consolidagcao R$ 5.000,00 + despesas de leilao R$ 4.000,00.

Antes do 2° leildo, Gustavo tem direito de preferéncia para readquirir o imovel pagando R$ 229.000,00 (R$ 220k +
R$ 5k + R$ 4k). Ele ndo precisa participar do leildo — basta manifestar o interesse e pagar esse valor ao credor. Se
ele ndo exercer esse direito, o imével vai a leilao e Gustavo perde definitivamente o bem (salvo sobejo).
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Leilao extrajudicial — regime geral e regime do SFH: diferencas
fundamentais

Esta € uma das distingdes mais importantes: as regras do leildo variam conforme o imovel esteja ou nao vinculado ao
Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) ou ao financiamento imobilidrio habitacional. O resultado do 2° leildao
frustrado é radicalmente diferente nos dois regimes.

LEl 9.514/1997 — ART. 27, CAPUT E §§1°-5°-A (REGIME GERAL) | ART. 26-A, §§1°-4° (REGIME
HABITACIONAL)

Art. 27, caput: "Consolidada a propriedade em seu home, o fiducidrio promovera leilGo publico para a alienagéo do
imovel, no prazo de 60 (sessenta) dias, contado da data do registro da consolidagdo." (prazo ampliado de 30 para 60
dias pela Lei 14.711/2023)

§1°: "Se no primeiro leildo publico o maior lance for inferior ao valor do imdvel (art. 24, VI), serd realizado o segundo
leildo nos 15 dias seguintes."

§2° (REGIME GERAL): "No segundo leildo, serd aceito o maior lance oferecido, desde que seja igual ou superior ao
valor integral da divida garantida pela alienagdo fiducidria mais antiga vigente sobre o bem, das despesas, inclusive
emolumentos, prémios de seguro, encargos legais e contribuicées condominiais." Se nao houver lance nesse piso:
credor pode aceitar lance = 50% do valor de avaliacao.

§5°-A (REGIME GERAL — novidade Lei 14.711/2023): "Se o produto do leildo ndo for suficiente para pagamento
integral, o devedor continuard obrigado pelo saldo remanescente, que poderd ser cobrado por execugdo."

Art. 26-A, §3° (FINANCIAMENTO HABITACIONAL): No 2° leildo, o lance minimo também ¢é a divida + despesas,
mas §4°: "Se no segundo leildo ndo houver lance que atenda ao referencial minimo, a divida serd considerada
extinta, com reciproca quitagdo, hipétese em que o credor ficard investido da livre disponibilidade do imével." — NAO
HA saldo remanescente.
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Quadro comparativo — leilao no regime geral x financiamento habitacional

Regime geral (qualquer AF sem carater Financiamento habitacional (art. 26-A, Lei

habitacional) 9.514/97)

Lance minimo 1° leilao Maior entre: valor contratual (art. 24, VI, Mesmo critério do regime geral
atualizado) e valor fiscal do ITBI (p.un. art. 24)

Lance minimo 2° leilao Valor integral da divida + despesas + encargos. Valor integral da divida + despesas. Nao ha o
Se ndo atingido: credor pode aceitar lance > "piso subsidiario" de 50%
50% do valor de avaliagao

2° |eildao FRUSTRADO Saldo remanescente pode ser cobrado por DiVIDA EXTINTA com reciproca quitacao (art.

(sem lance minimo) execucao (art. 27, §5°-A). Credor fica com o 26-A, §4°). Credor fica com imovel livre.
imovel livre. Devedor NAO deve o saldo residual.

Prazo consolidacao até 60 dias da averbacao da consolidacao Mesmo prazo de 60 dias

o leilao

Prazo minimo antes da 15 dias (prazo purgagao da mora) 15 dias + 30 dias adicionais = minimo 45 dias

consolidagao (art. 26-A, §1°)

Purgacao até a Apenas nos 15 dias da intimagao Pode purgar diretamente ao credor nos 30

consolidacao dias adicionais, antes da averbacao da

consolidacao

Ato registral apds 2° Averbacao sem conteudo financeiro — bem fica ~ Averbagao sem conteudo financeiro (art.
leildao frustrado livre com o credor 1.344, §15, CN-TJ-PE) — mesmo efeito, mas
sem saldo a cobrar

EXEMPLO PRATICO — LEILAO NO REGIME HABITACIONAL — 2° LEILAO FRUSTRADO
Banco Delta concede financiamento habitacional (SFH) de R$ 180.000,00 para Luciana comprar casa. Luciana nao
paga. O banco consolida (apds 45 dias) e realiza o leilao.

1° leildo: lance minimo = R$ 200.000,00 (valor fiscal). Nenhum lance atingiu o minimo. 2° leildo: lance minimo = R$
190.000,00 (divida + encargos). Sé apareceu um lance de R$ 130.000,00.

Resultado (regime habitacional, art. 26-A, §4°): divida EXTINTA com reciproca quitagdo. O banco fica com a casa
livre e desonerado de pagar qualquer diferenga a Luciana. Luciana, por sua vez, ndo deve mais nada ao banco —
nem o saldo remanescente de R$ 60.000,00.

Comparacao (regime geral, art. 27, §5°-A): Se fosse um empréstimo pessoal garantido por AF (ndo habitacional),
Luciana ainda deveria R$ 60.000,00 ao banco, cobraveis por execugao.

Regras complementares do leilao

Art. 27, 8§2°-A: o credor comunica datas/horarios/locais dos leildes ao devedor e ao terceiro fiduciante por
correspondéncia (inclusive e-mail) — é responsabilidade do CREDOR, ndo do Rl (art. 1.344, §14, CN-TJ-PE)

Art. 37-C, Lei 9.514/97: editais podem ser publicados de forma eletronica (website da instituicao, dispensada
publicacdo em jornal — art. 1.344, §13, CN-TJ-PE)

Art. 27, §10: leildes podem ser realizados por meio eletrénico
Art. 27, §4°: sobejo entregue ao devedor em 5 dias apos a venda — "reciproca quitagao"

Art. 29, p.un.: arrematado o imdével ou frustrados os leildes, acdes judiciais sobre controvérsias contratuais nao
desfazem a alienagao — apenas geram perdas e danos

Material produzido por Marcio Gonzalez Leite — Tabelido e Registrador de Iméveis de Sirinhaém-PE 22



Cartério
Nb Marcio Gonzalez

ALIENAGAO FIDUCIARIA DE BENS IMOVEIS -

GUIA COMPLETO

Alienacao fiduciaria x hipoteca: quadro comparativo

Natureza juridica

Titularidade durante a
garantia

Execucao em caso de
inadimplemento

Integra a massa falida?
Penhoravel por dividas
pessoais do devedor?

Graus sucessivos

Utilizacao pratica atual

Material produzido por Marcio Gonzalez Leite — Tabelido e Registrador de Iméveis de Sirinhaém-PE

Alienacao fiduciaria (Lei 9.514/97)

Direito real EM COISA PROPRIA (propriedade
resollvel do credor)

Credor = PROPRIETARIO (resoltvel). Devedor =
possuidor direto.

EXTRAJUDICIAL — procedimento no Registro
de Imoveis (arts. 26-27). Muito mais célere.

NAO — credor pede RESTITUICAO (art. 49, §3°,
LFR). Bem segregado.

NAO — o bem n&o pertence ao devedor. Apenas
o direito aquisitivo pode ser penhorado.

Lei 14.711/2023: AF sucessivas via propriedade
superveniente. Mecanismo especifico.

Amplamente preferida pelo mercado. Garante
mais seguranca ao credor e mais acesso ao
credito.

DOUTRINA — CHALHUB — SOBRE A DISTINGAO FUNDAMENTAL
"A distincdo entre a propriedade fiducidria e a hipoteca é assinalada por Moreira Alves, que acentua constituir a
hipoteca 'um énus real sobre coisa alheia', enquanto a alienagdo fiducidria implica a 'transferéncia da propriedade'.
Com efeito, enquanto na hipoteca o devedor permanece proprietdrio do bem hipotecado, na alienagéo fiducidria o
credor torna-se proprietdrio — dominio resoltivel — do bem alienado fiduciariamente."

Hipoteca (arts. 1.473-1.505, CC)

Onus real EM COISA ALHEIA (o devedor
permanece proprietario)

Devedor = PROPRIETARIO. Credor tem apenas
0 Onus real.

JUDICIAL — execucao por titulo extrajudicial.
Mais morosa e custosa.

SIM — credor é credor com garantia real,
concorre com outros credores.

SIM — o bem pertence ao devedor e pode ser
penhorado por seus credores.

Sub-hipotecas: 0 mesmo bem pode ser
hipotecado em 1°, 2°, 3° grau (art. 1.476 CC).

Em declinio para iméveis. Ainda usada para
outros bens e por alguns credores
especificos.
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PARTE IV MARCO DAS GARANTIAS — LEI 14.711/2023

Marco das Garantias — Lei 14.711/2023: panorama geral

A Lei 14.711/2023 (Marco das Garantias), publicada em 30/10/2023, promoveu a mais profunda reforma na Lei
9.514/97 desde sua edicao. Seus principais objetivos foram: ampliar o acesso ao crédito, fortalecer as garantias dos
credores e modernizar os instrumentos de garantia imobiliaria.

Inovacao Dispositivo Descricao
AF Sucessivas /[ Propriedade  Art. 22, §§3°-4° O mesmo imodvel pode ser dado em AF para diferentes credores,
Superveniente em graus. O 2° credor recebe a "propriedade superveniente" —

eficacia apds cancelamento da AF anterior.

Prazo do Leildo (60 dias) Art. 27, caput Ampliado de 30 para 60 dias — mais tempo para o credor
organizar o leildao adequadamente.

Caréncia Legal (15 dias) Art. 26, §2°-A Se o contrato for omisso quanto a caréncia, aplica-se
supletivamente 15 dias antes da intimacao.

Multa na Quitacao (0,5% Art. 25, §1°-A Credor que atrasa o Termo de Quitagao paga 0,5% a.m. sobre o

a.m.) VALOR DO CONTRATO. Base: contrato, ndo saldo devedor.

Saldo Remanescente (regime  Art. 27, §5°-A Leildo insuficiente - devedor deve o saldo. Cobravel por

geral) execucao. Nao se aplica ao financiamento habitacional (art. 26-
A, §4°).

Leildo Negativo (regime Art. 26-A, §4° 20 |eildo sem lance minimo - divida extinta com reciproca

habitacional) quitacao. Credor fica com imovel livre.

Cross Default Art. 22, §§6°-9° Inadimplemento de uma obrigagao — vencimento antecipado
das demais garantidas pelo mesmo imével. EXIGE clausula
expressa.

Recarregamento da Garantia  Arts. 9°-A a 9°-D, Lei Mesma AF serve de garantia para novas obrigacdes. Restrito ao

Fiduciaria 13.476/17 SFN e Empresas Simples de Crédito.

Pluralidade de Imdveis (art. Art. 27-A Iméveis em diferentes circunscrigées garantindo a mesma

27-A) divida: excussao simultanea ou sucessiva.

Constricoes sobre o direito Art. 27, §11 Penhoras sobre o direito aquisitivo ndo obstam a consolidagao.

aquisitivo Sub-rogam-se no sobejo.

Intimacao em multiplos Art. 26, §1°-A Intimagcao em qualquer Rl vale para todos os imoéveis do mesmo

imoveis contrato.

Faléncia e propriedade Art. 22, §10 Recuperacéao judicial/faléncia beneficia todos credores

superveniente fiduciarios, inclusive da propriedade superveniente.
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Alienacoes fiduciarias sucessivas e propriedade superveniente

LEI 9.514/1997 — ART. 22, §§3° E 4° (INCLUIDOS PELA LEI 14.711/2023)

§3°: "A dlienacdo fiducidria da propriedade superveniente, adquirida pelo fiduciante, é suscetivel de registro no
registro de imoveis desde a data de sua celebragdo, tornando-se eficaz a partir do cancelamento da alienagéo
fiducidria anterior."

§4°: "Havendo alienagées fiducidrias sucessivas da propriedade superveniente, as anteriores terdo prioridade em
relacéo as posteriores na excussé@o da garantia, observado que, no caso de excusséo do imovel por um dos credores
fiducidrios, o saldo eventualmente remanescente apos a satisfacdo do crédito do excutente serd destinado,
sucessivamente, a satisfacdo dos créditos dos demais credores fiduciarios, pela ordem de prioridade, e o
remanescente final, ao devedor."

Como funciona a propriedade superveniente

e A propriedade superveniente é o direito futuro que o fiduciante tem de readquirir o imével quando quitar a AF
anterior

¢ Esse direito futuro pode ser dado em AF para um segundo credor — constitui-se a AF de 2° grau
* Ela éregistravel desde a data da celebracao, mas so6 se torna eficaz (real) apés o cancelamento da AF de 1° grau
e 0O 2°credor tem prioridade sobre 0 3°, que tem prioridade sobre 0 49, etc.

e Seo01°credor excute e o leildao gera sobejo, o sobejo é destinado ao 2° credor fiduciario (ndo ao devedor)

EXEMPLO PRATICO — AF DE 1°, 2° E 3° GRAU — DISTRIBUICAO DO SOBEJO
Imovel avaliado em R$ 1.000.000,00. AF de 1° grau: Banco A — divida de R$ 100.000,00. AF de 2° grau: Banco B —
divida de R$ 250.000,00. AF de 3° grau: Banco C — divida de R$ 300.000,00.

Devedor ndo paga nenhum. O Banco A consolida e leiloa o imdvel por R$ 950.000,00.

Distribuicdao: Banco A recebe R$ 100.000,00 (sua divida). Sobejo: R$ 850.000,00. Banco B recebe R$ 250.000,00
(sua divida). Sobejo: R$ 600.000,00. Banco C recebe R$ 300.000,00 (sua divida). Sobejo: R$ 300.000,00. Devedor
recebe os R$ 300.000,00 restantes.

Se o imovel tivesse sido leiloado por apenas R$ 300.000,00: Banco A recebe R$ 100.000,00; Banco B recebe R$
200.000,00 (parcial); Banco C e devedor nao recebem nada. B e C podem cobrar o saldo remanescente por
execugao (regime geral — art. 27, §5°-A).
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Recarregamento (extensio) da garantia fiduciaria

O recarregamento (ou extensao) da garantia fiducidria € o mecanismo pelo qual a mesma AF ja constituida serve de
garantia para novas obrigagdes com o mesmo credor — sem a necessidade de constituir uma nova AF, reduzindo
custos e burocracia.

LEI 13.476/2017 — ARTS. 9°-A A 9°-D (COM REDAGCAO DA LEI 14.711/2023)
Art. 9°-A: "O mesmo imdvel podera ser dado em alienagdo fiducidria em garantia de mais de uma obrigacdo,
hipotecado ou dado em penhor, desde que seja em favor do mesmo credor."

§1° (RESTRICAO IMPORTANTE): "A faculdade do caput é restrita ds operacées realizadas pelas instituicées
integrantes do Sistema Financeiro Nacional (SFN) e pelas Empresas Simples de Crédito." — pessoas fisicas e demais
empresas NAO podem usar o recarregamento.

Art. 9°-B: o instrumento de extensao da garantia deve conter os mesmos requisitos do art. 24 (clausulas essenciais
da AF), e ndo pode exceder o prazo nem o valor da garantia original.

Unicidade do credor: as operagdes com recarregamento sé podem ser transferidas conjuntamente.

Hipoteca com recarregamento (art. 1.487-

AF com recarregamento

A, CC — Lei 14.711/2023)

Quem pode usar Apenas SFN e Empresas Simples de Qualquer pessoa fisica ou juridica
Crédito

Unicidade do credor Exigida — todas operagdes transferidas em  Nao exigida — cada crédito é independente
bloco

Forma do ato de extensao Publico ou particular (dispensado Escritura publica OU instrumento particular
reconhecimento de firma) (regras gerais)

Ato registral AVERBACAO (n&o registro) — mais barato ~ AVERBACAO

Diversidade de credores por NAO permitida (unicidade mesmo em PERMITIDA — cada crédito pode ser cedido

fato superveniente cessao) individualmente

EXEMPLO PRATICO — RECARREGAMENTO NA PRATICA

Empresa Alfa tem financiamento imobiliario de R$ 300.000,00 com o Banco Gama, com AF do imdvel A. Empresa Alfa
precisa de mais R$ 100.000,00 de crédito para capital de giro. Em vez de constituir nova AF, o Banco Gama faz o
recarregamento da mesma garantia: averba novo titulo de extensdo no Rl - o imoével A agora garante AMBAS as
obrigacdes (R$ 300k + R$ 100k) para o Banco Gama.

Se a Empresa Alfa nao pagar o capital de giro: o Banco Gama pode declarar o vencimento antecipado do
financiamento também (cross default, se previsto) e iniciar o procedimento extrajudicial para AMBAS as dividas.
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Clausula cross default

LElI 9.514/1997 — ART. 22, §§6° A 9° (INCLUIDOS PELA LEI 14.711/2023)

§6°: "O inadimplemento de quaisquer das obriga¢cées garantidas pela propriedade fiducidria faculta ao credor
declarar vencidas as demais obriga¢des de que for titular garantidas pelo mesmo imovel, inclusive as decorrentes de
alienacgdo fiducidria da propriedade superveniente, desde que haja previsdo expressa no instrumento constitutivo."

§7°: Na hipotese de exercer o cross default, o credor deve informar o devedor na intimagcao de que trata o art. 26, §1°
(intimacao de mora).

§8°: Ausente a clausula cross default, o inadimplemento de uma obrigagdo NAO implica vencimento antecipado das
demais.

§9°: O cross default pressupde inadimplemento + decurso do prazo de purgagao sem pagamento.

Requisitos para o cross default ser valido e operativo

Clausula expressa no contrato: sem ela, presumem-se independentes as obrigagoes

Mesmo credor: o cross default sé permite ao credor fiduciario declarar vencidas as demais obrigacdes das quais
ele proprio é titular
Mesmo imoével como garantia de todas as obrigagdes declaradas vencidas

Comunicacgao expressa na intimacao de mora: o credor deve informar na intimagao que esta exercendo o cross
default

Inadimplemento qualificado: ndo basta o inadimplemento — é preciso que o prazo de purgacao transcorra sem
pagamento (§9°)

EXEMPLO PRATICO — CROSS DEFAULT OPERANDO

Banco Omega tem dois contratos com a empresa Beta S.A.: Contrato 1: financiamento imobilidrio de R$ 500.000,00,
garantido por AF do imovel X. Contrato 2: empréstimo capital de giro de R$ 200.000,00, garantido por AF do mesmo
imovel X (recarregamento). Ambos os contratos tém clausula cross default.

Beta S.A. ndo paga o capital de giro (Contrato 2) - Banco Omega intima Beta para purgar a mora, declarando
expressamente na intimacao o cross default. Beta ndo purga no prazo de 15 dias.

Resultado: o Banco Omega pode iniciar a consolidacao pelo valor total das duas dividas (R$ 700.000,00), mesmo
que o financiamento imobiliario estivesse sendo pago normalmente. O bem garante ambas as dividas e o nao
pagamento de uma acelerou a outra.
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Faléncia, recuperacao judicial e insolvéncia

Situacao AF de imovel
Faléncia do devedor Bem NAO integra a massa falida (art. 49, §3°, LFR).
fiduciante Credor pede RESTITUICAO (art. 85, LFR). Nao

precisa habilitar crédito nem concorrer.

Recuperacao judicial do Crédito NAO se sujeita & recuperacao (art. 49, §3°,
devedor LFR). O procedimento extrajudicial de mora pode
prosseguir normalmente.

Insolvéncia do fiduciante Art. 32, Lei 9.514/97: assegurada ao fiduciario a
(civil) RESTITUICAO do imdvel alienado fiduciariamente.

Propriedade Art. 22, §10, Lei 9.514/97: o regime protetor
superveniente em faléncia beneficia todos os credores fiduciarios, inclusive
os da propriedade superveniente.

EXEMPLO PRATICO — AF x FALENCIA

em faléncia. O sindico quer arrecadar o imével para a massa.
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Hipoteca

Bem INTEGRA a massa. Credor é credor
com garantia real — concorre com
credores trabalhistas e fiscais.

Crédito SE SUJEITA a recuperacao
judicial. Sujeito ao plano de
recuperacgao.

Credor hipotecério concorre na
execugao coletiva.

N/A

Construtora XYZ Ltda. tem financiamento imobilidrio com AF de imével em favor do Banco Alfa. A construtora entra

Resultado: O Banco Alfa nao precisa habilitar crédito na faléncia. Ele pede ao juizo falimentar a restituicao do imovel
(art. 85, LFR). O imovel sai da massa. O banco procede ao leildo extrajudicial normalmente.

Se houvesse apenas hipoteca: o banco seria credor com garantia real — habilitaria crédito, concorreria com créditos
trabalhistas (até 150 salarios), e s6 depois de quitados esses receberia da massa. Muito mais inseguro para o credor.

(o)
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Portabilidade de financiamento — arts. 33-A a 33-F

A portabilidade de financiamento imobilidrio permite ao devedor transferir seu crédito de uma instituicao financeira
para outra que ofereca condi¢cOes mais vantajosas, sem perder a garantia fiduciaria ja constituida. O credor original é
obrigado a cooperar.

LElI 9.514/1997 — ARTS. 33-A A 33-F

Art. 33-A: "A transferéncia de divida de financiamento imobilidrio com garantia real, de um credor para outro,
inclusive sob a forma de sub-rogagdo, obriga o credor original a emitir documento que ateste, para todos os fins de
direito, inclusive para efeito de averbacéo, a validade da transferéncia."

Art. 33-B: a nova instituicao credora informa ao credor original as condigdes oferecidas. O credor original tem 5 dias
Uteis para solicitar os recursos para efetivar a transferéncia. O mutuario pode desistir a qualquer tempo antes do
envio dos recursos.

Art. 33-C: credor original obrigado a fornecer informag6es necessarias ao mutuario. Nao pode obstruir.

Art. 33-D: credor original pode exigir ressarcimento pelo custo de originacao, proporcional ao saldo devedor e
decrescente com o prazo decorrido — limitado pelo CMN.

Art. 33-E: Banco Central e CMN expedirdo as instrucdes necessarias.

EXEMPLO PRATICO — PORTABILIDADE NA PRATICA

Jodo tem financiamento habitacional de R$ 400.000,00 com o Banco Alfa, a juros de 12% a.a. O Banco Beta oferece
10% a.a. Joao solicita a portabilidade.

O Banco Beta informa ao Banco Alfa as condicoes. Alfa tem 5 dias para solicitar os recursos. Joao pode desistir antes
do envio. Se confirmado: o Banco Beta envia os recursos ao Banco Alfa, que quita o financiamento e emite o
documento de transferéncia.

No Registro de Iméveis: o Banco Alfa fornece o Termo de Quitacao ou a autorizacao de transferéncia. Averba-se o
cancelamento da AF em favor do Alfa e registra-se a nova AF em favor do Beta — tudo na mesma matricula, sem
necessidade de nova escritura de compra e venda.
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Pluralidade de imoveis — art. 27-A (Lei 14.711/2023)

LEl 9.514/1997 — ART. 27-A (INCLUIDO PELA LEI 14.711/2023)

"Nas operagées de crédito garantidas por alienagéo fiducidria de 2 (dois) ou mais imdveis, na hipdtese de ndo ser
convencionada a vinculagdo de cada imdvel a 1 (uma) parcela da divida, o credor poderd promover a excusséo em
ato simultGneo, por meio de consolidagcéo da propriedade e leilGo de todos os imdveis, ou em atos sucessivos."

Na hipdtese de excussao em atos sucessivos: o credor indica quais iméveis serdo excutidos em sequéncia (exceto
se o contrato dispuser ao contrario). A consolidacao dos demais fica suspensa durante o processo de um a um.

A cada leildao: o credor averba o demonstrativo do resultado nas matriculas dos demais imoveis e encaminha ao
devedor.

Satisfeito o crédito antes de esgotar todos os imodveis: credor entrega o Termo de Quitagcao e autorizagcao de
cancelamento da AF dos imdveis ndo excutidos.

EXEMPLO PRATICO — PLURALIDADE DE IMOVEIS — EXCUSSAO SUCESSIVA
Empresa Beta S.A. deu em AF ao Banco Gama 3 imoveis (A, B e C), garantindo divida de R$ 600.000,00. Empresa nao
paga. Banco Gama opta pela excussao sucessiva, comegando pelo imovel A.

Leildao imével A: vendido por R$ 250.000,00 - saldo devedor cai para R$ 350.000,00. O banco averba o resultado
nas matriculas de B e C.

Leildo imével B: vendido por R$ 200.000,00 - saldo cai para R$ 150.000,00. Averba nas matriculas.

Leildo imével C: vendido por R$ 200.000,00 - saldo devedor quitado (R$ 150.000,00). Sobejo: R$ 50.000,00 —
entregue a Empresa Beta S.A. em 5 dias. Se restassem imoveis nao excutidos, o Banco Gama entregaria o Termo de
Quitacao e a autorizagao de cancelamento das respectivas AFs.
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ALIENAGAO FIDUCIARIA DE BENS IMOVEIS -

PARTEV OPERACIONAL

GUIA COMPLETO

Quadro-resumo de prazos

Prazo

15 dias (purgacao da mora)

15 dias (caréncia legal)

30 dias (prazo adicional SFH)

3 dias uteis (repasse ao
credor)

120 dias (requerimento
consolidacao)

30 dias (averbacao
consolidacao)

60 dias (realizacao do leilao)

15 dias (2° leildo apds o 1°)

5 dias (entrega do sobejo)

30 dias (Termo de Quitag&o)

60 dias (desocupacao pos-
AF)

90 dias (denuncia de
locacao)

Referéncia

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

26, §1°, Lei 9.514/97

26, §2°-A, Lei 14.711/2023

26-A, §1°, Lei 9.514/97

1.343, §2°, CN-TJ-PE

1.344, §5°, CN-TJ-PE

1.344, §3°, CN-TJ-PE

27, caput, Lei 9.514/97

27, §1°, Lei 9.514/97

27, §4°, Lei 9.514/97

25, §1°, Lei 9.514/97

30, Lei 9.514/97

27, 87°, Lei 9.514/97

Detalhe

Prazo improrrogavel contado do recebimento da intimagao
para o devedor purgar a mora.

Caréncia minima legal se o contrato for omisso. Aplica-se
supletivamente.

Apos os 15 dias de purgagao, o credor deve aguardar mais
30 dias antes de averbar a consolidacao (total minimo: 45
dias).

Prazo para o Registrador repassar ao credor os valores
recebidos a titulo de purgacao da mora.

Apos a certificacdo do ndo pagamento, o credor tem 120
dias para requerer a consolidagao ou o procedimento é
arquivado.

O Registrador deve averbar a consolidacdo em até 30 dias
do requerimento do credor.

Prazo para o credor realizar o 1° leildo apds a averbacao da
consolidacado. (Lei 14.711/2023 ampliou de 30 para 60
dias)

Se no 1° leildao ndo houver lance suficiente, o 2° é realizado
nos 15 dias seguintes.

O credor entrega ao devedor o saldo sobejante em 5 dias
apos a venda no leilao.

Prazo para o credor fornecer o Termo de Quitacao apoés o
pagamento integral. Multa: 0,5% a.m. sobre o valor do
contrato.

Prazo para o imodvel ser desocupado apds a consolidacao,
na hipdtese de reintegracao de posse liminar.

Prazo para o credor denunciar locacao nao aquiescida,
contado da data da consolidacao.
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Atos minimos do procedimento — art. 1.347, CN-TJ-PE

atos:"

ALIENAGAO FIDUCIARIA DE BENS IMOVEIS -

lll-1 (uma) certidao eletrénica expedida ao credor.

Fluxo completo do procedimento — atos registrais

Etapa

1. Requerimento do
credor

2. Apds prenotacao

3. Realizacao das
intimacoes

4A. Purgacao da mora

4B. Nao purgacao

5. Requerimento de
consolidacao (credor)

6. Consolidacao
averbada

7. Leilao e venda

Ato registral

Prenotacao

Averbacao de INiCIO do procedimento

Nao ha ato registral (ato
procedimental)

Averbacao de ENCERRAMENTO

Certidao eletrénica ao credor (art.
1.347, 1ll) + Averbacdo de NAO
PURGACAO

Averbacdo com conteudo financeiro
(base: R$ 1,00 — art. 1.347, 1)

Averbacdo da CONSOLIDACAOQ —
plena

Registro do ato de transmissao
(contrato particular ou arrematacéo)

CN-TJ-PE — ART. 1.347 (ATOS MiINIMOS NO PROCEDIMENTO DE CONSOLIDAGAO)
"O procedimento de intimagcdo e consolidagdo da propriedade fiducidria compreenderd, no minimo, os seguintes

Tipo

Sem conteudo financeiro
(art.1.347,11, "a")

Sem conteudo financeiro
(art. 1.347, 11, "b")

Sem conteudo financeiro

Com conteudo financeiro
(emolumentos)

Registro (R-)
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-1 (uma) averbacdo com conteulido financeiro, para fins de calculo dos emolumentos, tendo por base o valor de R$
1,00 provisionalmente, até a consolidacao ser efetivada;

Il - 2 (duas) averbacbes sem conteudo financeiro: a) averbacao do inicio do procedimento; b) averbacao da nao
purgacao da mora OU averbacao do encerramento do procedimento;

Obs.

Prazos prorrogados até o
fim do procedimento

Nota na matricula que o
procedimento esta em
curso

Prazo de 15 dias da
intimacao

Contrato convalescera

Credor tem 120 dias para
requerer a consolidacao

Com ITBI e laudémio
pagos

Credor torna-se
proprietario pleno

Base: preco da
arrematacao
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Checklist do registrador — qualificacao e procedimento

27.1. Qualificacao do titulo (AF pura ou CV + AF)
FORMA
O Escritura publica: aceita para qualquer parte

O Instrumento particular: verificar se credor ¢ entidade SFl/cooperativa/consorcio (art. 1.337, §3°, CN-TJ-PE — aplicagao
suspensa pela liminar CNJ enquanto vigorar)

O CONSORCIO: se C/V + AF constam no mesmo titulo — cobrar apenas o ato de maior valor (regra do ato tnico — CNJ n°
0007014-25.2024.2.00.0000, art. 45, Lei 11.795/2008)

O Contrato com prazo de pagamento ja expirado - exigir escritura publica (art. 1.337, §2°)

PARTES

O Fiduciante: capacidade para alienar, verificar estado civil

O Se casado: cénjuge deve participar (exceto separacao convencional)

O Terceiro fiduciante: qualificagdo completa, cénjuge se aplicavel

O Fiduciario: qualificacdo completa, representacéo legal se PJ

OBJETO

O Imovel descrito conforme a matricula (ou remissao a matricula)

O Verificar se é imovel enfitéutico (laudémio sé na consolidacao)

O Verificar se é propriedade superficiaria (AF limitada ao prazo da concesséo)

O Verificar titularidade do fiduciante sobre o objeto

CLAUSULAS ESSENCIAIS (ART. 24)
O | — Valor da divida, estimac¢do ou valor maximo

O Il— Prazo e condicdes de reposicdo

O 1ll— Taxa de juros e encargos

O IV — Constituicao da propriedade fiduciaria + descricao + titulo de aquisicao
O V — Livre utilizagao pelo fiduciante

O VI— Valor do imovel para leildo + critérios de revisao

O VII— Clausula sobre procedimento do art. 27 (pode ser por remissao)

O

VIl — Prazo de caréncia (ou presume-se 15 dias legais)

TRIBUTOS
O ITBI pago sobre a compra e venda (R-01)
O Verificar se ha isengao (SFH, Minha Casa Minha Vida etc.)
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27.2. Fluxo do procedimento extrajudicial — pontos de atencao

Ponto de atencao O que verificar

Caréncia Verificar prazo no contrato. Se omisso: 15 dias legais. Exigir declaracéo do credor de
que a caréncia decorreu.

Requerimento Contém todos os requisitos do art. 1.341, §3°? CPF/nome do devedor e conjuge,
enderecos, planilha de débito, representagao legal?

Enderecos Todos os enderecos constantes do registro foram contemplados? Cénjuge foi
incluido?
Meio de intimacao Se via postal: Sedex registrado com AR + Mao Propria. Se pessoal: seguir

procedimento do art. 1.341, §§12-14 para ocultagao/hora certa.

Prazo de 15 dias O prazo é improrrogavel, contado do RECEBIMENTO da intimacéo (data do AR).
Prorrogavel apenas em caso de 6bice judicial.

Purgacao no cartério Cheque administrativo ou visado, nominal ao credor, "nao a ordem". Nao recusar.

Requerimento de consolidagao Declaracdo de nao recebimento direto + ITBI + laudémio (se enfitéutico) +
emolumentos.

Prazo de 120 dias Monitorar: se credor ndo requerer consolidagao em 120 dias, arquivar o procedimento.

SFH Verificar se é financiamento habitacional. Se sim: prazo minimo de 45 dias antes da
consolidacao.

Financiamento habitacional e 2° Averbacédo sem conteudo financeiro (art. 1.344, §15). Divida extinta com reciproca
leilao frustrado quitacao.
AF sucessivas Se houver AF anterior vigente: credor de 2° grau deve aguardar cancelamento da AF

anterior para sua propriedade se tornar eficaz.
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imobiliarias, letras de crédito imobiliario, cédula de crédito imobiliario, cédula de crédito bancario.

BRASIL. Lei n°® 13.465, de 11 de julho de 2017. Regularizagao fundiaria rural e urbana. Inseriu arts. 26, §2°-B e
p.un. do art. 24 na Lei 9.514/97.

BRASIL. Lei n°® 13.476, de 28 de agosto de 2017. Institui o recarregamento da garantia fiduciaria (arts. 9°-A a 9°-
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BRASIL. Cadigo Civil (Lei n°® 10.406/2002). Arts. 1.361 a 1.368-B (propriedade fiduciaria) e arts. 1.473 a 1.505
(hipoteca).

Normas regulatorias

PERNAMBUCO. Provimento CGJ/PE n° 11/2023. Cdédigo de Normas da Corregedoria Geral de Justi¢ca do Estado de
Pernambuco para os Servigos Notariais e de Registro (CN-TJ-PE). Arts. 1.007 a 1.347 (AF de imoveis).

PERNAMBUCO. Provimento CGJ/PE n° 16/2023. Inseriu 0 §3° no art. 1.337 do CN-TJ-PE, regulamentando a forma
do contrato de AF.

CNJ. Provimento n° 149/2023 (Codigo Nacional de Normas — Foro Extrajudicial).

CNJ. Provimentos n° 172/2024, 175/2024 e 177/2024. Incluiram o art. 440-A0O no CN-CNJ restringindo o
instrumento particular as entidades do SFI/SFH. Suspensos por decisdo liminar do Corregedor Nacional (Min. Mauro
Campbell Marques) no Processo 0007122-54.2024.2.00.0000, novembro de 2024.

Doutrina

CHALHUB, Melhim Namem. Negocio Fiduciario. 52 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2023. (Obra de referéncia
fundamental sobre a AF de imdveis e a natureza juridica da propriedade fiduciaria.)

OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Analise da Lei 14.711/2023 (Marco das Garantias). Publicacdo do Nucleo de
Estudos e Pesquisas da Consultoria Legislativa (Senado Federal), 2023.

Jurisprudéncia citada (seminventar — apenas as efetivamente referenciadas)

STJ. REsp 1.649.595-RS. 32 Turma, DJe 16.10.2020. Purgagao da mora apods a consolidagcao (apos Lei
13.465/2017): apenas direito de preferéncia, ndo mais a purgacao.

STJ. Agint no REsp 1.530.556/MS. 42 Turma, DJe 18.10.2021. "Revela-se legal a alienacao fiduciaria de imével
para financiamento de capital de giro de empresa, sendo irrelevante que o referido bem nao esteja vinculado ao
SFI." (Citado na decisao liminar do CNJ, nov/2024.)

CNJ. Decisdo liminar — Proc. 0007122-54.2024.2.00.0000. Corregedor Nacional Min. Mauro Campbell
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ENCERRAMENTO

Este material é orientativo, de estudo e referéncia, elaborado pela Serventia Registral e Notarial de Sirinhaém/PE.
Suas conclusées ndo substituem a andlise individualizada de cada titulo, prerrogativa do Tabelido e do Oficial
Registrador no exercicio da qualificagdo.
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