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Procedimento Preliminar Prévio n° 244/2018 - CGJ

Tramitagdo n° 426/2018
Consulente : Associacao dos Notarios e Registradores do Estado de Pernambuco — ANOREG/PE

Interessado: Corregedoria Geral da Justica de Pernambuco — CGJ

CONCLUSAO

Aprovo o parecer do MM. Juiz Auxiliar da Corregedoria, por seus fundamentos, os quais adoto.
Publique-se.

Recife, 11 de junho de 2019

Desembargador Fernando Cerqueira Norberto dos Santos

Corregedor Geral da Justica

Consulta n° 328/2018 — CGJ
Tramitagdo n° 510/2018
Consulente : Paulo de Siqueira Campos — 1° Oficio de Notas e Registro de Paulista/PE

Interessado : Corregedoria Geral da Justica de Pernambuco — CGJ

CONSULTA

Trata-se de Consulta formulada por Paulo de Siqueira Campos — 1° Oficio de Notas e Registro de Paulista/PE, na qual
requer orientagao a respeito do art. 26-A, paragrafos 1° e 2°, da Lei n® 9.514/1997, criados pelo artigo 67 da Lei 13.645/2017.

Formula as seguintes perguntas:

A averbagéo da consolidagéo da propriedade fiduciaria em nome do credor tera que ser feita taxativamente 30 (trinta) dias apos a expiragéo
do prazo para purgagéao da mora por parte do devedor, ou seja, no trigésimo primeiro dia, sem exceg¢ao de prorrogagéo desse prazo?

No mesmo sentido da duvida do item 1° o credor, taxativamente, tera que dar entrada no pedido para a averbacdo da consolidagdo no
periodo entre o vencimento do prazo para purgacao da mora por parte do devedor, apés sua intimacao, até 30 dias consecutivos do prazo da
averbacéo da consolidagéo, ndo podendo o pedido ser posterior ao trigésimo dia referido no paragrafo 1°, do art. 26-A, da Lei n® 9.514/97?
No sentido da duvida do item 2° ser positiva, devera o credor providenciar um novo procedimento de consolidagéo, intimando novamente
o devedor para purgagao da divida?

No art. 1.091 do provimento n° 20/2009, dessa Corregedoria Geral de Justiga (Cddigo de Normas dos Servigos Notariais e de Registros
do Estado de Pernambuco), disciplina o procedimento de consolidacédo da propriedade fiduciaria em nome do credor, dando um prazo de
120 dias para o pedido de averbagéo da consolidagéo, caso contrario, tera que fazer novo procedimento, entretanto, o citado artigo é de
27/01/2016, anterior a Lei13.645/2017, que deu nova redagéo a Lei n® 9.514/97. Pergunta: Pela nova redagdo da Lei n° 9.514/97, o prazo
de 120 dias continuara a vigorar?

No caso de haver prorrogacao de prazo para o pedido de averbagédo da consolidagéo da propriedade em nome do credor, apds os 30
dias, o devedor fiduciante também tera seu prazo ampliado para pagar as parcelas da divida vencidas e as despesas até a efetiva data da
consolidagéo da averbagéo da consolidagédo da propriedade fiduciaria, hipdtese em que convalescera o contrato de alienagao fiduciaria?

Vista a ARIPE que apresentou parecer as fls. 8/10.

E o relatério, em sintese.

Cinge-se a consulta a respeito do artigo 26-A da Lei 9514/97, indagando o consulente acerca da melhor interpretagéo
que se deve dar aos paragrafos do referido dispositivo.

Pois bem.

A Lei 9514/97 institui a alienagao fiduciaria de coisa imével, o que se entende como sendo o negdcio juridico pelo qual o
devedor, ou fiduciante , com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario , da propriedade resoluvel de coisa imével
(art. 22).

O artigo 26-A dessa norma € uma inovagao trazida pela Lei 13.645/2017 e se destina as operagdes de financiamento
habitacional — inclusive as opera¢des do Programa Minha Casa, Minha Vida — com recursos advindos da integralizagdo de cotas no Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR).

A legislagao define que constituido em mora, o fiduciante detém 15 (quinze) dias para purga-la, isto é, para satisfazer
a prestagdo vencida e as que se vencerem até a data do pagamento, cumulando juros, penalidades e demais encargos (art. 26, §1° da Lei
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9514/97). Ultrapassado esse lapso, a Lei fixa uma caréncia de 30 (trinta) dias para que se possa averbar a consolidagdo da propriedade em
nome do fiduciario (art. 26-A da Lei 13.645/2017)

De modo sucinto, a pergunta principal — da qual deriva as demais — repousa na duvida acerca da taxatividade do prazo
de 30 (trinta) dias para averbar no registro de imdveis a consolidagéo da propriedade fiduciaria. Em outras palavras, a averbagéo da consolidacédo
ocorre, impreterivelmente, no trigésimo primeiro dia posterior ao prazo para purgagdo da mora?

Apos analise, entendo que nao. Explico.

A norma juridica possui uma estrutura tipica que viabiliza o método sistematico da interpretagdo. Com efeito, deve-se
perquirir o sentido do dispositivo juridico analisando o corpo normativo que trata do assunto, de modo a se coadunarem mutuamente.

Nessa esteira, a Lei 9541/97 e o Codigo de Normas elencam uma série de requisitos indispensaveis a consolidagdo da
propriedade. Sobre o tema, segue excerto do parecer apresentado pela ARIPE (fls. 08/10):

“[...] o dispositivo precisa ser interpretado a luz de todo o regramento da alienagéo fiduciaria e do processo de consolidagdo da propriedade que
exige, antes da sua averbagao na matricula do imével, varios procedimentos, tais como:

A) Certificagdo, pelo registrador de imoveis, do transcurso de prazo sem a purgagdo da mora. Essa certificagao é feita ao credor fiduciario (art. 27,
§7° da Lei 9514/97 e art. 1.091 do CN/PE);

B) Pagamento dos tributos incidentais no ato de consolidagdo da propriedade por parte do Credor fiduciario (art. 27, § 7°, da Lei 9514/97 e art.
1.091 do CN/PE)

C) Requerimento do credor fiduciario para que o Oficial promova a averbagao, juntando os tributos pagos (art. 1.091 do CN/PE, além de ser
imprescindivel em razdo da possibilidade do devedor fiduciante ter procurado diretamente o credor fiduciario para realizar o pagamento da
divida),”

Como se V&, o tempo n&o é o Uinico requisito para a consolidagdo da propriedade. E dizer, de plano, observa-se a exigéncia
de certificagdes, pagamentos de tributos e a provocagéo do interessado. Com efeito, o artigo 1091 do Cdodigo de Normas - vigente e valido —
revela alguns requisitos tais quais, (1) o registrador cientificar o credor fiduciario; (2) o credor fiduciario requerer a averbagao da consolidagéo no
prazo maximo de 120 (cento e vinte) dias, (3) o credor instruir o requerimento com a guia de recolhimento do ITBI e do laudémio.

O que se observa, portanto, é que o prazo de 30 (trinta) dias objetiva assegurar um prazo maior para o fiduciante. Nao
se olvide que o artigo trata de alienacao fiduciaria em programa habitacional, o que visa a garantir o pleno exercicio do direito de moradia. Logico
que o dispositivo n&o veio para abreviar o prazo, mas para assegurar um lapso minimo maior que o prazo de purgar a mora. Logo, o que se nota,
feitos os devidos acréscimos, séo 45 (quarenta e cinco) dias antes que se possa consolidar a propriedade.

Nesse sentido, ha de se destacar que ndo necessariamente o credor devera requerer a averbagao da consolidagéo nesse
periodo de 45 (quarenta e cinco) dias, vez que o prazo estabelecido no art. 1091 do Cdodigo de Normas permanece aplicavel, ndo havendo
contradi¢cao entre as normas, pois uma estabelece uma caréncia minima ao passo que a outra constitui um periodo maximo de tempo. Expirado
o prazo de 120 (cento e vinte) dias, sera necessario um novo procedimento de consolidacdo da propriedade (art. 1.091, §1° do CN/PE).

Por fim, havendo prorrogacao de prazo para o pedido de averbagéo da consolidacdo da propriedade em nome do credor,
o devedor fiduciante também tera seu prazo ampliado para pagar as parcelas da divida vencida. Isto porque o art. 26-A, §2° Lei 9541/97 designa
que até a data da averbacéo da consolidacdo da propriedade fiduciaria € assegurado ao devedor fiduciante pagar o débito e convalescer o
contrato de alienacao fiduciaria. Nessa senda, em ndo havendo a averbagéo da consolidagéo, ainda é possivel o convalescimento.

Impende registrar posicionamento consolidado do Superior Tribunal de Justica no sentido de que mesmo havendo a
consolidacdo da propriedade em nome do credor, o devedor pode purgar a mora até a assinatura do auto de arrematagéo. Tal destacamento
derruba qualquer duvida que se tenha acerca da pergunta de nimero 5, ja que tal fase € bem mais a frente que o periodo de 15 (quinze) dias
purgar a mora] mais 30 (trinta) dias [consolidar a propriedade] alhures referido.

A titulo de ilustracéo, segue precedente do C. STJ:

“EMENTA : AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA.
PURGAGCAO DA MORA APOS A CONSOLIDAGAO DA PROPRIEDADE EM NOME DO CREDOR FIDUCIARIO. POSSIBILIDADE. ACORDAO
RECORRIDO EM CONFORMIDADE COM O ENTENDIMENTO DESTA CORTE SUPERIOR. SUMULA 83/STJ. AGRAVO DESPROVIDO. 1. No
que tange a suposta negativa de prestacéo jurisdicional, verifica-se que o Tribunal estadual resolveu satisfatoriamente as questées deduzidas
no processo, sem incorrer nos vicios de obscuridade, contradigdo ou omissdo com relagéo a ponto controvertido relevante, cujo exame pudesse
levar a um diferente resultado na prestagao de tutela jurisdicional. 2. Esta Corte Superior consolidou o entendimento no sentido de que, nos
contratos de empréstimo com alienacgéao fiduciaria de imdvel, é cabivel a purgagdo da mora mesmo apds a consolidagao da propriedade
do imével em nome do credor fiduciario, ndo havendo, no caso, nenhuma peculiaridade que impeca a aplicagéao do referido entendimento
jurisprudencial. Incidéncia do enunciado n. 83 da Sumula do STJ. 3. Agravo interno desprovido. (Agint no AREsp 1360554/PR, Rel. Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 13/05/2019, DJe 16/05/2019) ”. (Grifos nossos)

“EMENTA: AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. REVISIONAL. FINANCIAMENTO IMOBILIARIO GARANTIDO
POR ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL. MATERIA CONSTITUCIONAL. ART. 1.022 DO CPC/2015. AUSENCIA DE OMISSOES.
IMPENHORABILIDADE DE BEM SOB A ALEGACAO DE TRATAR-SE DE FAMILIA. DESCABIMENTO. CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE
DO IMOVEL EM NOME DO CREDOR FIDUCIARIO. INSUBSISTENCIA SUMULA 283 DO STF. NULIDADE DA INTIMAGCAO EDITALICIA.
SUMULAS 5 E 7 DO STJ. JUROS REMUNERATORIOS. PREVISAO CONTRATUAL. PURGA DA MORA APOS CONSOLIDACAO DA
PROPRIEDADE EM NOME DO CREDOR FIDUCIARIO. POSSIBILIDADE. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO. 1. Nao ha falar em ofensa aos
art. 1.022 do CPC/2015, uma vez que o Tribunal de origem dirimiu, fundamentadamente, as questdes que lhe foram submetidas, apreciando
integralmente a controvérsia posta nos autos, ndo se podendo, ademais, confundir julgamento desfavoravel ao interesse da parte com negativa ou
auséncia de prestacao jurisdicional. 2. E incabivel a apreciagéo de matéria constitucional na via eleita, sob pena de usurpacgéo da competéncia do
STF, nos termos do que dispde o art. 102, lll, da CF/88. 3. Nao cabimento da alegada nulidade da garantia fiduciaria, por ser da Instituicao financeira
a propriedade resoluvel do imoével, credora fiduciaria. A subsisténcia de fundamento inatacado apto a manter a concluséo do aresto impugnado
impde o ndo-conhecimento da pretenséo recursal, a teor do entendimento disposto na Sumula n°® 283/STF. 4. A andlise das razdes recursais e
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a reforma do aresto hostilizado, no tocante a auséncia de intimagéo, bem como alegada impossibilidade de nulidade da garantia fiduciaria por
se tratar de bem de familia, demandaria reexame de todo &mbito da relagdo contratual estabelecida e incontornavel incursédo no conjunto fatico-
probatério dos autos, o que esbarra nas Sumulas n. 5 e 7 desta Corte Superior. 5. A jurisprudéncia do STJ possui entendimento no sentido
de que, no ambito de contrato de alienagao fiduciaria de bem imével (Lei n. 9.514/1997), é possivel a purga da mora até a assinatura
do auto de arrematagao do leildo publico do bem objeto da contratagado, desde que cumpridas todas as exigéncias previstas no art. 34
do Decreto-Lei n. 70/1966, o que na espécie, ndo ocorreu. 6. Tendo o tribunal de origem considerado, com base nos elementos informativos
do processo a taxa de juros remuneratorios, bem como a periodicidade de sua incidéncia, a revisdo do julgado estadual, demandaria analise de
matéria fatico-probatéria, procedimento inviavel em recurso especial, nos termos da Stimula n® 7 do STJ. 7. Agravo interno néo provido. (Agint
no AREsp 1353105/SC, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 30/05/2019, DJe 04/06/2019) ”. (Grifos nossos)

Ante o exposto, concluo que:

O prazo de 30 (trinta) dias consiste num prazo minimo — nédo taxativo — para que se consolide a propriedade;

O prazo de 120 (cento e vinte dias) do artigo 1091 do CN/PE continua vigente e configura um prazo maximo para que o credor
fiduciario requeira a averbacao da consolidagdo em seu nome. Perecido esse prazo, sera necessario novo procedimento de
consolidagdo da propriedade.

Se nao consolidada a averbagao, o devedor fiduciante podera convalescer o contrato.

Salvo melhor Juizo, é o parecer que respeitosamente submeto a apreciacdo do Ex. mo Corregedor-Geral de Justica
do Estado de Pernambuco.

Recife, 6 de junho de 2019

Carlos Dami&o Lessa

Juiz Corregedor Aucxiliar dos Servigos Notariais e de Registro da Capital
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