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HISTORICO

AALIENACAO FIDUCIARIA, COMO

INSTITUTO NO DIREITO BRASILEIRO,
EXISTE DESDE A LEI 4728/65, MAS
APENAS PARA BENS MOVEIS.

A LEI 9514/97 ACRESCENTOU AS
GARANTIAS REAIS INCIDENTES SOBRE
IMOVEIS A DA ALIENACAO FIDUCIARIA




CENARIO ATUAL

A ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEIS E HOJE
UMA DAS GARANTIAS MAIS PRESTIGIADAS NO
MERCADO FINANCEIRO POR SUAS VANTAGENS
PROCEDIMENTAIS.

O TRATAMENTO QUE LHE DEU O LEGISLADOR
ALIADO AO ENTENDIMENTO DO JUDICIARIO SOBRE
AS QUESTOES QUE LHE SAO SUBMETIDAS TEM
GERADO EFEITOS JURIDICOS (RETOMADA RAPIDA,
EFICAZ E MENOS ONEROSA) E PSICOLOGIOS (BAIXA
INADIMPLENCIA E RECUPERACAO DO CREDITO

ANTES DA CONSOLIDACAO).



ALIENACAO FIDUCIARIA REDUZ INADIMPLENCIA
NO FINANCIAMENTO DE IMOVEIS
PORTAL INFOMONEY DE 03 DE AGOSTO DE 2011

SAO PAULO — AO CONTRARIO DO QUE OCORRE EM OUTROS SETORES DA
ECONOMIA, CUJA INADIMPLENCIA VEM SUBINDO, NO FINANCIAMENTO DE
IMOVEIS, O NAO PAGAMENTO DA DiVIDA VEM PERDENDO FOLEGO NOS
ULTIMOS ANOS.

DE ACORDO COM O PRESIDENTE DA ABECIP (ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS
ENTIDADES DE CREDITO IMOBILIARIO E POUPANCA), LUIZ FRANCA, A
EXPLICACAO PARA O FENOMENO ESTA NAALIENACAO FIDUCIARIA.

“TEM UMA PALAVRA MAGICA: MARCO REGULATORIO. COM O MARCO
REGULATORIO, PASSAMOS A TER AALIENACAO FIDUCIARIA, QUE FOI UM
MARCO PARA O SETOR, FAZENDO CAIR A INADIMPLENCIA (...) SE O CLIENTE
NAO PAGAR OU NAO TIVER CAPACIDADE DE RENEGOCIACAO COM A
INSTITUICAO BANCARIA, ELE PERDERA O IMOVEL, QUE SERVIRA PARA QUITAR
O DEBITO. ISSO FAZ COM QUE AS PESSOAS TENHAM AQUELA DiVIDA COMO
PRIORIDADE”, EXPLICOU, EM ENTREVISTA AO PORTAL INFOMONEY.



INADIMPLENCIA - PARA SE TER UMA IDEIA DA
DIFERENCA NOS INDICES DE INADIMPLENCIA, DADOS
DIVULGADOS NESTA QUARTA-FEIRA (3) PELA ASSOCIACAO
MOSTRAM QUE, NOS PRIMEIROS SEIS MESES DESTE ANO, A
INADIMPLENCIA NO FINANCIAMENTO IMOBILIARIO FICOU
EM 1,15%.

JA NO SETOR DE CONSUMO, A INADIMPLENCIA ACUMULOU
ALTA DE 4,25% ATE JUNHO. OS DADOS SAO DA CNDL
(CONFEDERACAO NACIONAL DE DIRIGENTES LOJISTAS).

FINANCIAMENTO - AINDA CONFORME OS DADOS
DIVULGADOS PELA ABECIP, EM 2010, O FINANCIAMENTO
IMOBILIARIO MOVIMENTOU R$ 56,2 BILHOES, ATINGINDO
421 MIL UNIDADES.

PARA ESTE ANO, AASSOCIACAO ESPERA QUE O
FINANCIAMENTO MOVIMENTE R$ 85 BILHOES, 51% ACIMA
DO VERIFICADO NO ANO PASSADO, CHEGANDO A 540 MIL
UNIDADES, 28% A MAIS DO QUE EM 2010.



"~ OBJETIVO

e FORTALECER OS CONTRATOS DE FINANCIAMENTO
IMOBILIARIO, ATRAVES DA RECUPERACAO RAPIDA
DO CREDITO EM CASO DE INADIMPLEMENTO DO
MUTUARIO, POIS AS GARANTIAS ATE ENTAO
EXISTENTES EM ESPECIAL A HIPOTECA, NAO
DAVAM A SEGURAN(;A E AGILIDADE NECESSARIAS.

e AS LEIS 9514/97 E 10931/04 INTRODUZEM
IMPORTANTES ALTERACOES NOS NEGOCIOS
IMOBILIARIOS, VISANDO, ESPECIALMENTE, A
SEGURANC}AJURIDICA EA CRIACAO DE NOVAS
FONTES DE RECURSOS PARA O FINANCIAMENTO DO

SE Ok



 DEFINICAO LEGAL

NEGOCIO JURIDICO PELO QUAL O
DEVEDOR, OU FIDUCIANTE, COM O
ESCOPO DE GARANTIA, CONTRATA
A TRANSFERENCIA AO CREDOR, OU
FIDUCIARIO, DA PROPRIEDADE
RESOLUVEL DE COISA IMOVEL

(LEI 9514, ART. 22).



- ALCANCE DO INSTITUTO

A ALIENACAO FIDUCIARIA DE BENS
IMOVEIS SE PRESTA A GARANTIR
QUALQUER DIVIDA, INDEPENDENTE
DE SUA NATUREZA E PODE SER
INSTITUIDA POR PESSOA FISICA QU
JURIDICA E EM FAVOR DE PESSOA

FISICA OU JURIDICA.
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- CONTRATO

FORMALIZA-SE AALIENACAO FIDUCIARA
COM UM CONTRATO ESCRITO, POR
INSTRUMENTO PUBLICO OU PARTICULAR,
ATRAVES DO QUAL SE CONSTITUI UMA
RELACAO FIDUCIARIA NA QUAL O
TRANSMITENTE E DENOMINADO
FIDUCIANTE E O CREDOR, FIDUCIARIOE O
OBJETO PODE SER UM BEM IMOVEL,
PROPRIEDADE SUPERFICIARIA, IMOVEIS EM
CONSTRUCAO, LOTE DE TERRENO OU COISA
FUTURA.



'DOIS (OU MAIS) CONTRATOS

e CONTRATO BILATERAL, ONEROSO,
COMUTATIVO, ACESSORIO E FORMAL.

e DUAS RELACOES JURIDICAS: UMA
OBRIGACIONAL (FINANCIAMENTE / MUTUO) E A
OUTRA REAL (ALIENACAO FIDUCIARIA)



ELEMENTOS E REQUISITOS
DO CONTRATO

e AGENTE CAPAZ

e OBIETO LICITO

e FORMA PRESCRITA OU NAO DEFESA EM LEI



SUJEITOS DO CONTRATO

e COMPRADOR E VENDEDOR
e FINANCIADOR / CREDOR

e DEVEDOR FIDUCIANTE E CREDOR
FIDUCIARIO

e GARANTE (EVENTUAL)



- CAPACIDADE

e CONTRAIR OBRIGACOES

e | IVRE DISPONIBILIDADE DE SEUS BENS



OBJETO

e BEM IMOVEL

e PROPRIEDADE SUPERFICIARIA
e IMOVEL EM CONSTRUCAO
e LOTE DE TERRENO

e COISAFUTURA



FORMA

e CONTRATACAO POR ESCRITO

e INSTRUMENTO PUBLICO OU PARTICULAR



ENUNCIADO DO CONTRATO

|.  VALOR DO PRINCIPAL DA DIVIDA;

Il. PRAZO E AS CONDI(}OES DE REPOSICAO DO
EMPRESTIMO OU DO CREDITO DO
FIDUCIARIO;

11l. TAXA DE JUROS E ENCARGOS INCIDENTES;

IV. CLAUSULA DE CONSTITUICAO DA
PROPRIEDADE FIDUCIARIA, COM A
DESCRICAO DO IMOVEL OBJETO DA
ALIENACAO FIDUCIARIAE INDICACAO DO
TITULO E DO MODO DE AQUISICAO:
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V. CLAUSULA ASSEGURANDO AO
FIDUCIANTE, ENQUANTO ADIMPLENTE, A
_LIVRE UTILIZAGCAO, POR SUA CONTAE
RISCO, DO IMOVEL OBJETO DA
ALIENACAO FIDUCIARIA:;

VI. INDICACAO, e R R
PUBLICO LEILAO, DO VALOR DO IMOVEL E
DOS CBITERIOS PARA A RESPECTIVA
REVISAO;

VII.CLAUSULA DISPONDO SOBRE OS
PROCEDIMENTOS DE LEILAO DO IMOVEL,
EM CASO DE INADIMPLEMENTO DO
DEVEDOR.




MORA, OS PROCEDIMENTOS DE INTIMACAO PARA
ABERTURA DE OPORTUNIDADE PARA PURGACAO
DA MORA, OS TERMOS EM QUE SE DARA A
CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE NO CREDOR,
OS VALORES A SEREM CONSIDERADOS NOS DOIS
LEILOES, AS CONDICOES EM QUE DEVE SER
RESTITUIDO O IMOVEL, COM AESTIPULACAO DE
TAXA DE OCUPACAO A SER DEVIDAAPARTIR DA
CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE, A
CONTRATACAO DE SEGUROS, ALEM DE OUTROS
ASPECTOS QUE AS CARACTERISTICAS
PECULIARES DE CADA NEGOCIO RECOMENDAREM.



OUTRAS CLAUSULAS - DICAS

. CLAUSULA DE PROCURACAO PARA TODOS 0S
DEVEDORES E GARANTIDORES COM
PODERES PARA RECEBEREM NOTIFICACAO
PELOS OUTROS

- CLAUSULA DE RENUNCIA A EXONERACAO
PREVISTA NO ARTIGO 27, § 5°, DA LEI 9514/97,
CUJA EFICACIA AINDA NAO E CONHECIDA



DIREITOS DO FIDUCIANTE

e OBTER A PROPRIEDADE PLENA APOS
RESGATE DA DIVIDA, SOB PENA DE MULTA
PARA O FIDUCIARIO;

e EXERCER O LIVRE USO E FRUICAO DO
IMOVEL;

e INTENTAR ACOES POSSESSORIAS:;

e PRATICAR ATOS CONSERVATORIOS SOBRE O
BEM,;

e RECEBER O SALDO DO LEILAO.



OBRIGACOES DO FIDUCIANTE

e PAGAR A DIVIDA E ACESSORIOS

* PAGAR O IPTU, CONTRIBUICOES DE
CONDOMINIO E DEMAIS ENCARGOS SOBRE O
IMOVEL

e RESPONDER CIVIL MENTE PERANTE
TERCEIROS



DIREITOS DO FIDUCIARIO

e RECEBER SEU CREDITO

e OBTER A CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE EM
SEU NOME, EM CASO DE INADIMPLEMENTO DO
FIDUCIANTE

e APROPRIAR-SE DO PRODUTO DA VENDA DO BEM
PARA PAGAR-SE, ENTREGANDO O SALDO, SE
HOUVER, AO FIDUCIANTE

e OBTER A REINTEGRACAO DE POSSE DO IMOVEL
(LIMINAR), APOS A CONSOLIDACAO

e INTENTAR ACAO DE REIVINDICACAO E ACOES
POSSESSORIAS



OBRIGACOES DO FIDUCIARIO

e RESPEITAR A POSSE DIRETA DO FIDUCIANTE

e LIBERARA GARANTIAFIDUCIARIAATE 30 DIAS
APOS RECEBER SEU CREDITO, SOB PENA DE
MULTA

e SE INADIMPLENTE O FIDUCIANTE, PROMOVER
SUA NOTIFICACAO E DEMAIS ATOS DE
COBRANCAE LEILAO DE ACORDO COM A LEI

e COLOCAR O IMOVEL A VENDA, DEPOIS DA
CONSOLIDACAO, POR MEIO DE DOIS LEILOES
PUBLICOS

e DEVOLVER AO FIDUCIANTE O SALDO APURADO
NA VENDA DO IMOVEL
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REGISTRO

A PROPRIEDADE FIDUCIARIA
NASCE MEDIANTE REGISTRO DO
CONTRATO DE ALIENACAO
FIDUCIARIANA MATRICULA DO
IMOVEL NO REGISTRO DE IMOVEL
COMPETENTE.



" EFEITOS DO REGISTRO

POR FORCA DO REGISTRO O
FIDUCIANTE DEMITE-SE DA
PROPRIEDADE, AINDA QUE
TEMPORARIAMENTE, E EMBORA
RETENHA A POSSE DIRETA NAO
MAIS DISPOE DAS FACULDADES
INERENTES AO DOMINIO.




DESDOBRAMENTO DA POSSE

CONSTITUIDA A PROPRIEDADE
FIDUCIARIA OCORRE O FENOMENO
DO DESDOBRAMENTO DA POSSE,
FICANCO O DEVEDOR FIDUCIANTE
COM APOSSE DIRETA E O CREDOR
FIDUCIARIO NA POSSE INDIRETA,
OPERANDO-SE O CONSTITUTO
POSSESSORIO.




ADIMPLEMENTO E
INADIMPLEMENTO
DO DEVEDOR



- ADIMPLEMENTO

ADIMPLIDA A OBRIGACAO E PAGA A
DIVIDA, A PROPRIEDADE RETORNA
AUTOMATICAMENTE AO PATRIMONIO
DO DEVEDOR, INDEPENDENTE DE
OUTRO CONTRATO, BASTANDO A
AVERBACAO, NO RGI, DO TERMO DE

(IR o




~ INADIMPLEMENTO

OCORRENDO O INADIMPLEMENTO,
O CREDOR DEVERA DILIGENCIAR A
CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE
NO SEU PATRIMONIO,
OBSERVANDO RIGOROSAMENTE O
PROCEDIMENTO LEGAL PARAA
RETOMADA DO IMOVEL.



PROCEDIMENTOS DE COBRANCA
E LEILAO

e PRAZO DE CARENCIA
e INTIMACAO PARA PURGA DE MORA - OFICIAL DO RGI

e NAO PURGADAA MORA: ITBI E CONSOLIDACAO

e CONSOLIDADO, VENDA DO IMOVEL EM LEILAO
(30 DIAS)



e PRIMEIRO LEILAO: PRECO MINIMO
CONSTANTE DO CONTRATO

e SEGUNDO LEILAO: SALDO DEVEDOR E
ACRESCIDOS

e EXONERACAO DO DEVEDOR PELO SALDO
REMANESCENTE *

e REINTEGRACAO DE POSSE: FIDUCIARIO OU
SUCESSORES

e LIMINAR COM 60 DIAS PARA DESOCUPACAO



EXONERACAO DO DEVEDOR

PELO SALDO
REMANESCENTE
(LEI 9514/97, ART. 27, § 5°)




EXONERACAO DO DEVEDOR

“SE, NO SEGUNDO LEILAO, O MAIOR
LLANCE OFERECIDO NAO FOR IGUAL
OU SUPERIOR AO VALOR REFERIDO
NO § 22, CONSIDERAR-SE-A EXTINTA
A DIVIDA E EXONERADO O CREDOR
DA OBRIGACAO DE QUE TRATA O §

4°” (LEI 9514/97, ART. 27, § 5°)



TRA

DUZINDO:

SE, NO SEGUNDO LEILAO, O MAIOR LANCE
OFERECIDO NAO FOR IGUAL OU SUPERIOR
AO VALOR DA DIVIDA MAIS ENCARGOS,
CONSIDERAR-SE-A EXTINTA A DIVIDA E
EXONERADO O CREDOR DA OBRIGACAO,
NAO PODENDO SER COBRADA QUALQUER

OU’
SAT

"RA IMPORTANCIA AINDA NAO
SFEITA, FICANDO O CREDOR COM O

PRE]

y

UIZO.
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* PROPRIEDADEFIDUCIARIA
X
HIPOTECA

e HIPOTECA: ONUS EM COISA ALHEIA

e PROPRIEDADE FIDUCIARIA: ONUS EM COISA
PROPRIA

e PROPRIETARIO FIDUCIARIO E O TITULAR DO
DOMINIO



FALENCIA DO DEVEDOR

e HIPOTECA: HABILITACAO DO CREDITO E
ARRECADACAO DO BEM A MASSA

e PROPRIEDADE FIDUCIARIA: NAO HA
ARRECADACAO, POIS O BEM NAO ESTA NO
PATRIMONIO DO DEVEDOR.



RECUPERACAO DE EMPRESA

TRATANDO-SE DE CREDOR TITULAR DA POSICAO DE PROPRIETARIO
FIDUCIARIO DE BENS MOVEIS OU IMOVEIS, DE ARRENDADOR
MERCANTIL, DE PROPRIETARIO OU PROMITENTE VENDEDOR DE
IMOVEL CUJOS RESPECTIVOS CONTRATOS CONTENHAM CLAUSULA
DE IRREVOGABILIDADE OU IRRETRATABILIDADE, INCLUSIVE EM
INCORPORACOES IMOBILIARIAS, OU DE PROPRIETARIO EM
CONTRATO DE VENDA COM RESERVA DE DOMINIO, SEU CREDITO
NAO SE SUBMETERA AOS EFEITOS DA RECUPERACAO JUDICIAL E
PREVALECERAO OS DIREITOS DE PROPRIEDADE SOBRE A COISAE AS
CONDICOES CONTRATUAIS, OBSERVADA A  LEGISLACAO
RESPECTIVA, NAO SE PERMITINDO, CONTUDO, DURANTE O PRAZO
DE SUSPENSAO A QUE SE REFERE O § 4° DO ART. 62 DESTA LEI, A
VENDA OU A RETIRADA DO ESTABELECIMENTO DO DEVEDOR DOS
BENS DE CAPITAL ESSENCIAIS A SUA ATIVIDADE EMPRESARIAL.

(ART. 49, § 3°, LEI 11.101/05)
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OS PATRIMONIOS DE AFETACAO, CONSTITUIDOS
PARA CUMPRIMENTO DE DESTINACAO ESPECIFICA,
OBEDECERAO AO DISPOSTO NA LEGISLACAO
RESPECTIVA, PERMANECENDO SEUS BENS,
DIREITOS E OBRIGACOES SEPARADOS DOS DO
FALIDO ATE O ADVENTO DO RESPECTIVO TERMO
OU ATE O CUMPRIMENTO DE SUA FINALIDADE,
OCASIAO EM QUE O ADMINISTRADOR JUDICIAL
ARRECADARA O SALDO A FAVOR DA MASSA
FALIDA OU INSCREVERA NA CLASSE PROPRIA O
CREDITO QUE CONTRA ELA REMANESCER.

(ART. 119, I1X, LEI 11101/05)



PROMESSA COMPRA E VENDA E
ALIENACAO FIDUCIARIA

e AMBAS VISAM CONSTITUIR DIREITO REAL DE
AQUISICAO
e PROMESSA: OBTENCAO DA PROPRIEDADE

DEPENDE DE OUTRO CONTRATO (COMPRAE
VENDA DEFINITIVA)

e PROPRIEDADE FIDUCIARIA: OBTENCAO DA
PROPRIEDADE NAO DEPENDE DE OUTRO
CONTRATO, APENAS RECIBO DE QUITACAO

e PATRIMONIO DE AFETACAO.



ALIENACAO FIDUCIARIA EM
SEGUNDO GRAU ?7??

e DIREITOS AQUISITIVOS DO FIDUCIANTE —
CAUCAO E CESSAO FIDUCIARIA

e PROPRIEDADE SUPERVENIENTE — ALIENACAO
FIDUCIARIA (ARTS. 1361, § 3° E 1420§ 1°, CC)



QUESTOES FINAIS
e BEM DE FAMILIA

e |IMOVEL ESSENCIAL AATIVIDADE
DA EMPRESA

e PROCEDIMENTO EXTRAJUDICIAL
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