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LEGISLACAO DA ALIENACAO FIDUCIARIA EM

GARANTIA DE BENS IMOVEIS

Talqualmente ocorre na legislacdo a respeito da alienacdo fiducidria em garantia de bens mdéveis, a
alienagao fiduciaria em garantia de bens imdveis ndao constitui uma garantia real. A alienagao fiduciaria
trata-se de uma forma peculiar de transmissdo de propriedade, resollvel.

ESCLARECENDO! Porém, o objetivo do devedor fiduciante ndo é verdadeiramente transmitir a

“ propriedade ao credor fiducidrio, mas sim a ter para si. A transferéncia serve,

¢ portanto, a um escopo de garantia. Dai se falar em alienagdo fiduciaria “em

garantia” de bens. Assim, a propriedade fiduciaria ndo é um direito real de

garantia tipico, mas um direito real de gozo com fun¢ao de garantia, ou, a
depender da sua preferéncia, um direito real de garantia atipico.

Veja que eu vou utilizar, exaustivamente, os termos “devedor fiduciante” e “credor fiduciario”.
Repetidas e repetidas vezes vou usar a expressao dupla, e ndo “devedor” e “credor” ou “fiduciante” e
“fiduciario”. Isso porque, é facil confundir os dois, e algumas provas apostam nisso!

Se eu falo em “depositdrio”, vocé automaticamente pensa no fiducidrio, ndo é mesmo? Curiosamente o
“devedor fiduciante depositario” se opde ao “credor fiduciario depositante”, tecnicamente falando. Facil
se enrolar, ndo!?

1. NOCOES GERAIS

Em que pese o tratamento legal central da LAFI seja dado ao Sistema Financeiro Imobilidrio — SFl, sua
regulacdo trata da alienacdo fiducidria em garantia de bem imdvel. No entanto, o art. 12 da Lei prevé que
o SFl tem por finalidade promover o financiamento imobiliario em geral.

Para cumprir esse objetivo, podem operar no SFl as caixas econdmicas, os bancos comerciais, os bancos
de investimento, os bancos com carteira de crédito imobilidrio, as sociedades de crédito imobiliario, as
associacOes de poupancga e empréstimo, as companhias hipotecarias e, a critério do Conselho Monetario
Nacional — CMN, outras entidades. Veja que podem operar no SFl instituicbes financeiras e nao
financeiras.

Isso fica mais claro ainda no art. 32, que abre as companhias securitizadoras de créditos imobiliarios —
instituicdes ndo financeiras constituidas sob a forma de sociedade por acGes — a possibilidade adquirir e

securitizar créditos e emitir e colocar no mercado financeiro Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI.

As operagdes de financiamento imobiliario sdo livremente efetuadas pelas entidades autorizadas a
operar no SFl e livremente pactuadas pelas partes, observadas as seguintes condi¢des essenciais:

80



tnascimento
Realce

tnascimento
Realce


Reposicdo integral do valor emprestado e respectivo reajuste (correcao)

) \

Remuneracdo do capital emprestado as taxas convencionadas no contrato

Capitalizacdo dos juros

{

Contratacdo de seguro por morte e invalidez pelos tomadores

4

Os critérios de correcdo/reajuste sdo livremente pactuados entre as partes. Evidentemente, limitados
esses critérios pelas regras gerais contratuais, sob pena de chancela do abuso de direito e de violacdo da
boa-fé objetiva.

Nos casos de alienagdo de unidades em edificagdo sob o regime da Lei 4.591/1964, a Lei de Condominios
Edilicios e Incorporagdes Imobilidrias — LCEI, hd uma peculiaridade. Nesses casos, prevé o §39, a critério
do adquirente e mediante informagao obrigatdria do incorporador, podera ser contratado seguro que
garanta o ressarcimento ao adquirente das quantias por ele pagas na hipdtese de inadimplemento do
incorporador ou construtor quanto a entrega da obra.

2. CERTIFICAGCAO E SECURITIZACAO

O art. 62 da LAFI prevé que o Certificado de Recebiveis Imobilidrios — CRI é titulo de crédito .,
nominativo, de livre negociacao, lastreado em créditos imobilidrios e constitui promessa de
pagamento em dinheiro. Cuidado, pois o art. 35 da LAFI prevé que na securitizacdo de créditos 99
imobiliarios a notificacdao do devedor fiduciante é dispensavel. Essa regra contraria a percep¢ao "
comum que vocé pode ter a respeito da necessidade de notificacdo do devedor fiduciante,

oriunda do CC/2002 (art. 290, a respeito da cessdo de crédito).

Com a edicdo da Lei 14.430/2022, as demais normas a respeito do CRI foram revogadas, em razdo da
emissdo de Letra de Risco de Seguro (LRS), prevista na novel legislacdo, bem como da flexibilizacdo de
requisitos relativos as operagdes de escrituracdo e custddia.

3. GARANTIAS

De volta ao regime imobilidrio, o art. 17 da LAFI estabelece que as operacoes de financiamento imobiliario
em geral podem ter diversas garantias. Quais sao as garantias possiveis nesse regime legal?
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Hipoteca

Cessao fiduciaria de direitos creditérios decorrentes de contratos de alienag¢do de iméveis

Caucgdo de direitos creditérios decorrentes de contratos de venda ou promessa de venda de
imoveis

Alienacao fiduciaria de bem imével

Veja que, curiosamente, como eu disse no inicio da aula, a alienagao fiduciaria nao é em si uma garantia
imobiliaria, mas um direito real com fung¢ao atipica de garantia. O §12 do art. 17 deixa isso claro ao
estabelecer que apenas a hipoteca é garantia real, ao passo que as demais “garantias” constituem direito
real sobre os respectivos objetos.

As operacdes do SFI que envolvam a locacdo podem ser também garantidas suplementarmente por
anticrese.

No caso de cessdo fiducidria em garantia, opera-se a transferéncia ao credor fiduciario da titularidade dos
créditos cedidos, até a liquidacdo da divida garantida. Assim, como na cessao de crédito tradicional, tem-
se o devedor fiduciante cedido (que tem um débito com o credor fiducidrio), o credor fiduciario origindrio,
agora credor fiducidrio cedente (que cede o crédito que tem perante o devedor fiduciante) e o novo
credor fiducidrio, agora credor fiduciario cessiondrio (que adquire o crédito do originario).

Simples, ndo!? Em resumo, é a mesma coisa que a cessao de crédito comum, um credor cedendo seu
crédito a outro, ficando o devedor vinculado ao novo credor, apenas. Atente, porém, pois o art. 35

dispensa a notificacdo do cedido nessa espécie de cessao.

Esse contrato deve conter, minimamente:

\
O total da divida ou sua estimativa
)
O local, a data e a forma de pagamento
|
A taxa de juros
|
A identificacdo dos direitos creditérios objetos da cessao fiducidria
U 4

Quais sdo os direitos do credor fiduciario? O art. 19 elenca-os em detalhes. Ao credor fiduciario
competem quatro direitos:
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Conservar e recuperar a posse dos titulos representativos dos créditos cedidos, contra qualquer
detentor, inclusive o préprio cedente

Promover a intimacdo dos devedores que ndo paguem ao cedente, enquanto durar a cessdo
fiducidria

Usar das ac0es, recursos e execucgdes, judiciais e extrajudiciais, para receber os créditos cedidos
e exercer os demais direitos conferidos ao cedente no contrato de aliena¢do do imével

Receber diretamente dos devedores os créditos cedidos fiduciariamente

Importa salientar dois pontos quanto ao recebimento de valores, pelo credor fiduciario, do devedor
fiduciante. As importancias recebidas pelo credor fiducidrio, depois de deduzidas as despesas de
cobranga e de administragao, serdao creditadas ao devedor fiduciante na operacao objeto da cessdo
fiducidria, até final liquidacao da divida e encargos, responsabilizando-se o credor fiducidrio perante o
devedor fiduciante, como depositario, pelo que receber além do que este |he devia.

Aqgui cabe uma nota fora do rodapé. No inicio da aula eu disse que um era o “devedor fiduciante
depositario” e o outro o “credor fiducidrio depositante”. Isso em rela¢do a coisa. No caso de cessdo
fiduciaria, enquanto o credor fica com o dinheiro do devedor, para devolver a este ao final da liquidacao
da divida, ele passa a ser o depositario. Assim, um é o “devedor fiduciante depositante” e o outro o
“credor fiducidrio depositario”. Isso em relacao ao dinheiro.

Ou seja, invertem-se os polos. Veja que se o examinador quiser confundir geral, é muito facill Mas é
facil ndo ser confundido também. Basta lembrar quem deposita a fé no outro (o devedor fiduciante,
sempre) e quem recebe a fé (o credor fiducidrio, sempre), relativamente a “devolucdo” do bem. Se o
devedor (fiduciante) estd com o bem que nao é dele, ele é depositario (do bem), por isso, devedor
fiduciante depositdrio. Inversamente, se ele pagou e espera receber algum valor ao final da liquidacao,

é um devedor fiduciante depositante, porque “depositou o dinheiro”.

E muito, muito confuso, eu sei. Uma dose de conhecimento, duas doses de paciéncia e trés doses de
l6gica, porém, impedem uma baita dor de cabega...

e Segundo, se os valores recebidos nao bastarem para o pagamento integral da divida e seus
encargos, incluindo despesas de cobranca e de administragao dos créditos, o devedor
L fiduciante continuara obrigado a resgatar o saldo remanescente nas condigdes

convencionadas no contrato.

Na hipdtese de faléncia do devedor fiduciante e se ndo tiver havido a tradicdo dos titulos
representativos dos créditos cedidos fiduciariamente, ficard assegurada ao credor cessionario fiduciario
a restituicdo na forma da legislacdo pertinente. Se for efetivada a restituicdo, o credor cessiondrio
fiduciario pode prosseguir no exercicio de seus direitos.
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Os direitos de aquisicao sobre um bem imdvel, ainda que em construcdo, sdao suscetiveis de caugao,
desde que transmissiveis. Se a caucdo tratar de direitos aquisitivos de promessa de compra e venda cujo
preco ainda ndo tenha sido integralizado, poderd o credor cauciondrio, sobrevindo a mora do promissario
comprador, promover a execucdo do seu crédito ou efetivar, sob protesto, o pagamento do saldo da
promessa.

Passo, agora, a garantia que interessa com mais profundidade, a alienagao fiduciaria imobiliaria!

4. ALIENACAO FIDUCIARIA IMOBILIARIA

O art. 22 conceitua a alienagdo fiducidria imobilidria como “o negécio 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”. Visualizam-se ai os dois polos da 0.
relacdo juridica contratual; de um lado, o fiduciante, devedor, e de outro, o fiducidrio, credor. ‘_‘

h

A. Sujeitos

Fiduciante, porque o devedor fiduciante tem “fé” (fiducia, confianca) que o outro, recebendo a coisa, a
restituira, quando do implemento da condicdo resolutiva que da fundamento ao contrato.

Fiduciario porque o credor é depositario da confianga, da fé do devedor fiduciante de DIFiCIL!

que restituird a coisa que lhe foi confiada, transferida, por conta do contrato. Lembre

que eu tratei, mais de uma vez, a respeito do cuidado que vocé tem de ter para nao ‘0‘0‘
confundir um com o outro!

E quem pode ser devedor fiduciante e credor fiduciario? Quanto ao devedor fiduciante,

nao ha grande questionamento ou problema. Quanto ao credor fiduciario, em que pese seja a alienagao
fiduciaria normalmente feita por um “banco”, o §12 do art. 22 deixa claro que esse contrato pode ser
celebrado por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFlI.

B. Objeto

Igualmente, em regra, a alienagao fiducidria tratara do direito real pleno, o direito de
propriedade, ja que a maior parte das relagdes juridicas reais dele trata. No entanto, esse

mesmo §12 do art. 22 ndo limita a alienagdao fiducidaria apenas ao direito de l@@‘,

PROVA!

propriedade. Pode ela ter, como objeto, além da propriedade plena:

| - bens enfitéuticos, hipétese em que serd exigivel o pagamento do laudémio, se
houver a consolidacdo do dominio util no fiducidrio;

Il - o direito de uso especial para fins de moradia;
Il - o direito real de uso, desde que suscetivel de alienacdo;

IV - a propriedade superficiaria.
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Obviamente, em se tratando de direito real de uso e de propriedade superficiaria, os direitos de garantia
ficam limitados a dura¢dao da concessao ou direito de superficie, caso tenham sido transferidos por
periodo determinado. Do contrério, haveria clara violagdo a regra estampada no art. 1.420 do CC/2002
(“S6 aquele que pode alienar poderd empenhar, hipotecar ou dar em anticrese; sé os bens que se podem
alienar poderdo ser dados em penhor, anticrese ou hipoteca”), em interpretacdo extensiva.

Nos casos permitidos na LAFI, portanto, pode-se constituir a aliena¢do fiducidria. No
entanto, a propriedade fiduciaria de coisa imével sé se constitui mediante registro do
contrato que lhe embasa no Registro de Imdveis. Assim, o registro é elemento
constitutivo da propriedade fiduciaria, e ndao mero elemento eficacial especial, que
transforma a eficdcia geral inter partes do contrato em eficdcia erga omnes.

Efetivado o registro da propriedade fiducidria, da-se o desdobramento da posse,
tornando-se o devedor fiduciante mero possuidor direto e o credor fiducidrio possuidor indireto da
coisa imovel. O credor fiduciario torna-se também proprietario da coisa, ainda que sua propriedade seja
resoluvel.

Essa situacdo é bastante relevante, em especial para o regime possessorio, visto que devedor fiduciante
e credor fiducidrio podem exercer os atos de protecao da posse contra terceiros e mesmo um contra o
outro nas situagdes cabiveis. A LAFI exige, no art. 24, que o contrato que serve de titulo ao negdcio
fiduciario contenha uma série de requisitos obrigatodrios:

1. Valor do principal da divida

2. Prazo e condicdes de reposicao do empréstimo ou do crédito do fiduciario

3. Taxa de juros e encargos incidentes

4. Clausula de constituicdo da propriedade fiduciaria, com descricdo do imdvel e indicacdo do titulo e
modo de aquisicdo

5. Clausula assegurando ao fiduciante adimplente a livre utiliza¢ao, por sua conta e risco, do imdvel

6. Indicacao, para venda em leilao publico, do valor do imével e dos critérios para a respectiva revisao.
Se esse valor for inferior ao apontado pelo érgao publico competente para calculo do ITBI, vale este em
detrimento daquele

7. Clausula dispondo sobre os procedimentos de consolidagao da propriedade nas maos do fiduciario
em caso de inadimplemento

Desses requisitos, vocé deve atentar para alguns:
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/\

5. A utiliza¢do do imovel depende do adimplemento pelo fiduciario. Ou seja, devedor
inadimplente tem posse injusta, que o sujeita as agées possessérias competentes, notadamente
a reintegracao de posse pelo esbulho

/ \
5. Os riscos do imovel ficam com o fiduciante, ainda que a propriedade ndo seja sua, mas apenas
a posse direta, pelo que eventuais prejuizos Ihe sdo imputados e, eventualmente, descontados

do saldo remanescente
ri N\

6. A alienacdo fiducidria de bem imdvel SEMPRE sujeitard o bem a excussao publica, ou seja, ndo
se permite de maneira alguma a hasta privada do bem alienado fiduciariamente

/

7. A consolidagdo da propriedade nas maos do fiduciario ndo é automatica, mas depende de
procedimento préprio, previsto na LAFI

Pois bem. O empréstimo foi feito, o contrato também; foi registrado e a propriedade fiduciaria se criou,
com o desdobramento da posse. Precisamos ver, agora, o que ocorre nas situacdes de (in)Jadimplemento
do contrato que da base a alienagao fiduciaria.

C. Adimplemento

Segundo o art. 25, com o pagamento da divida e seus encargos, resolve- se a propriedade fiduciaria do
imdvel nas maos do fiduciante, outrora devedor. No entanto, obviamente que essa resolu¢do ndo gera,
automaticamente, o cancelamento do registro da propriedade fiducidria junto ao Registro de Imdveis,
visto que o Registrador ndo tem controle sobre o contrato.

Por isso, no prazo de 30 dias, a contar da data de liquidagdo da divida, o credor fiduciario
fornecera o respectivo termo de quita¢dao ao devedor fiduciante. Se nao o fizer, fica sujeito
D a multa, equivalente a 0,5% ao més, ou fragdo, sobre o valor do contrato. E um valor
“, substancial (imagine um imdvel de R$500mil, teremos uma multa mensal de RS2,5mil por
' més, praticamente uma locagdo).

00 MASS
FUNDO!

Somente com o termo supramencionado, o Oficial do competente Registro de Iméveis podera efetuar
o cancelamento do registro da propriedade fiduciaria. Feito isso, a propriedade consolida-se nas maos
do devedor fiduciante, que a havia transferido ao credor fiducidrio, resoluvelmente. A posse ndao mais se
desdobra e a propriedade dele é plena.
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D. Inadimplemento

Contrariamente, prevé o art. 26, vencida e nao paga, no todo ou em parte, a divida,
consolida-se a propriedade do imoével nas maos do credor fiducidrio. No entanto,
necessaria é a constituicdo em mora do devedor fiduciante, para que a propriedade se
consolide. O contrato pode definir prazo de caréncia apds o qual serd expedida a intimacgao.

A DI

PRATICAR!

“0
A 4

(FCC / PGE-RN - 2014) A alienagao fiduciaria em garantia de bem imével

A) é negdcio juridico que equivale a clausula de retrovenda, atribuindo ao adquirente a propriedade
plena do bem até a extincdo integral da obrigacdo garantida.

B) ndo é negdcio privativo de instituicdes financeiras e atribui ao credor fiducidrio a propriedade
resolivel do bem, até a extingdo integral da obrigacdo garantida.

C) é garantia real divisivel que se reduz, a medida que a divida garantida for amortizada.

D) é negdcio privativo de instituicdes financeiras e atribui ao credor fiducidrio a propriedade
resolivel do bem, até a extin¢do integral da obrigacao garantida.

E) ndo é negdcio privativo de instituicdes financeiras e atribui ao credor fiducidrio a propriedade
plena do bem, até a extingdo integral da obrigagdo garantida, que sera devolvida ao fiduciante por
retrovenda.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, ja que a alienac¢do fiduciaria e a retrovenda, ainda que se possam
reconhecer pontos de contato, sdo institutos que nao se confundem.

A alternativa B estda correta, na forma do art. 22, caput (“A alienacao fiduciaria regulada por esta
Lei é 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 imovel”) e §12 (visto
abaixo).

A alternativa C estd incorreta, como se vera adiante, por forca do art. 26: “Vencida e ndo paga, no
todo ou em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante, consolidar-se-a, nos termos deste
artigo, a propriedade do imével em nome do fiduciario”.

A alternativa D estd incorreta, de acordo com o art. 22, §12: “A alienacdo fiduciaria podera ser
contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFI,
podendo ter como objeto, além da propriedade plena”.
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A alternativa E esta incorreta, nos termos do art. 22, §19, supracitado.

Para tanto, o devedor fiduciante sera intimado, pessoalmente, a requerimento do credor fiduciario,
pelo oficial do competente Registro de Imoveis, a satisfazer, no prazo de 15 dias, a prestagao vencida e
as que se vencerem até a data do pagamento. Esse valor ainda inclui os juros convencionais, as
penalidades, os demais encargos contratuais, os encargos legais, os tributos, as contribui¢des
condominiais, as despesas de cobranca e as despesas de intimacgao.

HOIA DF

PRATICAR!

(CESPE / DPE-PE - 2015) Determinada sociedade empresdria resolveu recorrer ao instituto da
alienagao fiduciaria em garantia, para aquisicdo de alguns bens mdveis e imdveis.

Com referéncia a essa situacdo hipotética, julgue o item que se segue.

A vista do inadimplemento, quando se tratar de contrato de alienagdo fiducidria de bem imével, a
reversdo do bem devera ser processada pelo oficial do cartério de registro de imdveis,
independendo, portanto, de a¢ao judicial para a satisfacao desse direito do credor.

Comentarios

O item esta correto, na forma do art. 26, §19: “Para os fins do disposto neste artigo, o fiduciante,
ou seu representante legal ou procurador regularmente constituido, serd intimado, a requerimento
do fiducidrio, pelo oficial do competente Registro de Iméveis, a satisfazer, no prazo de quinze dias,
a prestacdo vencida e as que se vencerem até a data do pagamento, os juros convencionais, as
penalidades e os demais encargos contratuais, os encargos legais, inclusive tributos, as
contribuicdes condominiais imputaveis ao imdvel, além das despesas de cobranca e de intimac¢ao”.

Essa intimagao pode ser feita na pessoa do representante legal ou do procurador do devedor fiduciante,
como prevé o §29. Por outro lado, pode ser feita pelo correio, com aviso de recebimento, ou pelo oficial
de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situagdo do imével ou do domicilio de quem deva
recebé-la, se solicitada pelo oficial do Registro de Imdveis, traz o §39.

Quando, por duas vezes, o Oficial ou o serventuario houver procurado a pessoa em seu domicilio ou
residéncia sem a encontrar, deverd, havendo suspeita motivada de ocultacdo, intimar qualquer pessoa
da familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de que, no dia util imediato, retornara ao imodvel, a fim de
efetuar aintimacdo, na hora que designar. Aplica-se, segundo o §32-A, subsidiariamente, as regras do CPC
(arts. 252, 253 e 254). Em se tratando de condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos
imobiliarios com controle de acesso, essa intimag¢do pode ser feita ao funcionario da portaria
responsavel pelo recebimento de correspondéncia (§32-B).

Quando o devedor fiduciante se encontrar em local ignorado, incerto ou inacessivel, o fato sera
certificado pelo serventudrio encarregado da diligéncia e informado ao Oficial de Registro de Iméveis. O
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Oficial, entdo, deve promover a intimagao por Edital publicado durante 3 dias, pelo menos, em um dos
jornais de maior circulacao local ou noutro de comarca de facil acesso, se no local ndo houver imprensa
diaria, contado o prazo para purgacado da mora da data da ultima publicacdo do edital.

Em quaisquer dos casos, perfectibilizada a intimagdo do devedor fiduciante, seja ela feita a seu
representante legal ou procurador, seja por Edital, abrem-se duas possibilidades: a purgacdao da mora,
com paralisagao dos atos notariais, ou a continuidade dos atos notariais, sem purgacao da mora.

A purgacao da mora deve ser feita no prazo de 15 dias da intimagdao do inadimplemento.

Com a purgacdo no Registro de Imodveis, estabelece o §52, convalesce o contrato de

99 alienacao fiduciaria, retornando-se tudo a normalidade. Trés dias depois da purgacao, o

" Oficial do Registro entregara ao fiduciario as importancias recebidas, deduzidas as despesas
de cobranga e de intimagado.

NOTA!

Ao contrario, sem que o fiduciante tenha purgado a mora do prazo de 15 dias, estipula o §72 que o
Oficial do Registro deve certificar o fato, promovendo a averba¢ao, na matricula do imovel, da
consolidacdo da propriedade em nome do credor fiducidrio. Antes disso, contudo, deve ele verificar o
comprovante de pagamento feito pelo credor fiduciario do devido ITBI e, se for o caso, do laudémio.

Essa norma, porém, é inconstitucional, por forca do art. 156, inc. Il, da CF/1988, que ..

- ~ - - s . — DECORE!
expressamente exclui da competéncia tributaria municipal a cobrang¢a de ITBI nas
operacoes imobiliarias de garantia, por dois elementos. Primeiro, porque as garantias [. X
imobilidrias ndo “transmitem bens inter vivos”; segundo, no caso da LAFI, porque a
propriedade resoluvel ja era do credor fiduciario, pelo que ndo faz sentido que ele pague um

tributo numa ndo-transmissdo que faz para si mesmo.

Consolidada a propriedade em suas maos, o credor fiducidario deve promover leildo publico para a
alienagao do imovel, no prazo de 30 dias, contados da data do registro. Atente, pois, apesar de ser o
proprietario do bem, com a consolidagao da propriedade, o fiducidrio nao pode simplesmente tomar
a coisa para si, dada a resolubilidade da propriedade; deve levar o bem a excussao. Ademais, a hasta
deve ser publica, vedando-se leildao privado, como deixa claro o art. 27.

PRATICAR!

(FCC / TJ-RR - 2015) Comparando-se as garantias decorrentes da alienagdo fiduciaria de bem
imdvel e da hipoteca, pode-se afirmar que, na alienagao fiduciaria,

A) o fiducidrio transfere a propriedade resoltvel ao fiduciante, enquanto na hipoteca a propriedade
ndo é transferida ao credor, mas apenas sujeita o imovel por vinculo real ao cumprimento da
obrigacdo, atribuindo ao credor titulo de preferéncia e direito de sequela.
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B) o credor pode, uma vez consolidada a propriedade em seu nome, manté-la em seu patriménio,
para quitacdo da divida, sem necessidade de promover-lhe a aliena¢do, enquanto na hipoteca é
vedado o pacto comissério.

C) o fiduciante transfere a propriedade resoltvel ao fiducidrio, enquanto na hipoteca a propriedade
nao é transferida ao credor, mas apenas sujeita o imével por vinculo real ao cumprimento da
obrigacao, atribuindo ao credor titulo de preferéncia e direito de sequela.

D) o credor ndo pode, depois de consolidada a propriedade em seu nome, manté-la em seu
patrimonio para quitar a divida, devendo promover-lhe o publico leildo, enquanto na hipoteca, salvo
disposicdo em contrdrio no contrato, o credor pode ficar com o objeto da garantia, se a divida ndo
for paga no vencimento.

E) ndo pode ser credora, titular dessa garantia, pessoa fisica, porque ela sé é atribuivel as entidades
que operam no SFI, enquanto na hipoteca o credor pode ser qualquer pessoa fisica capaz ou pessoa
juridica.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, porque é o devedor fiduciante, em regra consumidor, quem transfere
a propriedade resolivel do imdvel ao credor fiducidrio, em regra, também, uma instituicdo
financeira.

A alternativa B esta incorreta, segundo o art. 27: “Uma vez consolidada a propriedade em seu nome,
o fiduciario, no prazo de trinta dias, contados da data do registro de que trata o §72 do artigo
anterior, promovera publico leildo para a aliena¢ao do imdvel”.

A alternativa C esta correta, como dito na alternativa A, bem como, acresca-se, que na hipoteca
ndo se transfere propriedade, mas apenas vinculo real de garantia.

A alternativa D esta incorreta, porque mesmo na hipoteca nao tem o credor tal direito, pela
disposicdo do art. 1.422 do CC/2002: “O credor hipotecdrio e o pignoraticio tém o direito de excutir
a coisa hipotecada ou empenhada, e preferir, no pagamento, a outros credores, observada, quanto
a hipoteca, a prioridade no registro”.

A alternativa E estd incorreta, na diccdo do art. 22, §12: “A alienacdo fiduciaria podera ser
contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFI,
podendo ter como objeto”.

DIF(CIL Levado o bem a leildo, se o maior lance oferecido for inferior ao valor previsto em
contrato, corrigido (art. 24, inc. VI, e paragrafo tinico), o primeiro leildo é cancelado
0'0‘ e deve ser realizado um segundo leildo, nos 15 dias seguintes. No segundo leildo, sera
‘ : aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor da divida, das
despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das
contribuicdes condominiais, independentemente do percentual do valor do imdvel,

desde que nao vil.
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Datas, horarios e locais dos leildes devem ser comunicados ao devedor fiduciante mediante
correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do contrato, inclusive ao endereco eletrénico. Apds a
averbacdo da consolidacdo da propriedade fiducidria no patrimonio do credor fiducidrio e até a data da
realizacdo do segundo leildo, é assegurado ao devedor fiduciante o direito de preferéncia para adquirir o
imével por preco correspondente ao valor da divida, somado a todos os encargos e despesas (§22-B).

Curiosamente, o art. 27, §32 da LAFI estabelece conceitos especificos de divida e de despesas para fins de
aplicagdo desse artigo. Bem pontual:

e A

Divida }

¢ O saldo devedor da operagao de alienagao fiducidria, na data do leilao, nele incluidos os
juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais

e A

Despesas }

e A soma das importancias de encargos e custas de intimacdo e as necessdrias a
realizagdo do publico leildo (andncios e comissao do leiloeiro)

Alienado o bem em hasta publica, em até 5 dias o fiduciario entregard ao fiduciante os valores
remanescentes, considerando-se ai o valor da indenizacdo de benfeitorias, depois de deduzidos os valores
da divida e das despesas e encargos supramencionados. A devolucdo dos valores que sobrarem da
alienacdo importam em reciproca quitacao.

CUIDADO!!! Pois o art. 27, §42 da LAFI excepciona a aplicagao da parte final do art. 516 do Cédigo Civil.
Se vocé procurar pelo art. 516 do CC/2002, porém, chegara ao tema da preferéncia na compra e venda.
Como a LAFI é de 1997, o Cédigo Civil ao qual ela se refere é o CC/1916, cujo art. 516 tem redagao
muitissimo semelhante ao art. 1.219 do CC/2002:

Art. 1.219. O possuidor de boa-fé tem direito a indenizagao das benfeitorias necessarias e
Uteis, bem como, quanto as voluptudrias, se ndo lhe forem pagas, a levantda-las, quando o
puder sem detrimento da coisa, e podera exercer o direito de retencdo pelo valor das
benfeitorias necessarias e Uteis.

Ou seja, mesmo que o credor fiducidario ndo indenize adequadamente o devedor fiduciante pelas
benfeitorias necessarias e Uteis, ndo pode ele reter o bem até o pagamento, uma vez que ele, se o
fizesse, frustraria os direitos do adquirente que comprou o bem em hasta publica. Como o CC/2002
pretende valorizar os bens levados a leildo, dando mais garantias ao adquirente, ndo parece razoavel que
a LAFI fizesse diferente. Podera obter indenizacdo, mas posteriormente, e sem retencdo da coisa imédvel.
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Ao contrdrio, se no segundo leilao o maior lance oferecido nao for igual ou superior ao valor das dividas
e despesas, considera-se extinta a divida, e, consequentemente, exonera-se o credor fiducidrio de
devolver ao devedor fiduciante qualquer valor. Nesse caso, o credor fiduciario deve entregar ao
devedor fiduciante termo de quita¢ao da divida, no prazo de 5 dias a contar da data do segundo leilao.

NOTA!
0.9

bt

Consolida a
propriedade nas
maos do credor

Fiduciario constitui

Inadimplemento em mora o devedor

.. fiduciante
fiduciario

Correios, com AR,

Purgac¢do da mora ou Titulos e Prazo: 15 dias
Documentos
Hasta pubica: se Leido 2: se inferior
o lance inferior ao ao valor da divida
Sem purgagao .
valor contratual, total, extingue a
cancela o leildo divida

Em qualquer caso, os emolumentos devidos aos Oficios de Registros de Imdveis para
cancelamento do regime fiducidrio e das garantias reais existentes serdao cobrados
|0.0‘ como ato unico, segundo previsdo expressa do art. 16, §39.

DIFICIL!

Caso o imével esteja locado, em qualquer dessas situagdes, prevé o §72 que a locagao

podera ser denunciada. A denuncia deve ser realizada no prazo de 90 dias a contar

da data da consolidacao da propriedade nas maos do fiducidrio, devendo essa
condicdo constar expressamente em cldusula contratual especifica, destacando-se das demais.

Qual o prazo para desocupagdo? Ele é de 30 dias, contados da denuincia, como em qualquer contrato de
locacdo, salvo prazo outro estipulado com a concordancia expressa por escrito do credor fiduciario.

Em que pese a propriedade (ou o outro direito real passivel de contrato fiducidrio) ser do credor fiduciario,
é o devedor fiduciante quem responde pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuicoes
condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre o imével, cuja posse
tenha sido transferida para o devedor fiduciante, até a data em que o credor fiducidrio vier a ser imitido
na posse.
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Todos esses procedimentos, porém, sdo dispensados em caso de dagdo em pagamento. Aqui, em
realidade, ndo se permitiria, pela aplicacdo direta das regras dos arts. 356 a 359 do CC/2002, dar em
pagamento o imdvel que estd na posse do devedor fiduciante. Isso porque, tecnicamente falando, ele ndo
detém a coisa, pelo que nao poderia da-la em pagamento; a terd apenas quando realizar o pagamento da
ultima parcela do financiamento, resolvendo-se a coisa em suas maos.

No entanto, a toda evidéncia, isso seria completamente inutil, ja que ele s6 poderia dar a coisa em
pagamento pela divida a que é obrigado em decorréncia do contrato de alienac¢do fiducidria exatamente
quando pagasse a divida. A dagdo em pagamento, entdo, ndo seria capaz de Ihe evitar maiores prejuizos.

Para evitar a impossibilidade pratica de utilizacdo desse instituto, o art. 26, §82, dispde de maneira clara
qgue o devedor fiduciante pode dar seu direito eventual ao imdvel em pagamento da divida, desde que
com a anuéncia do credor fiducidrio. Com isso, dispensam-se os procedimentos previstos no art. 27 da
LAFI e evita-se o aumento desmesurado da divida, em decorréncia dos encargos moratdrios e das
despesas com o préprio procedimento.

E. Alteragao subjetiva do contrato

A LAFI traz algumas possibilidades de alteracdo subjetiva do contrato de alienacdo fiducidria: cessdo de
crédito para o credor fiducidrio, cessdo de posicdao contratual para o devedor fiduciante, pagamento com
sub-rogacdo para terceiros e portabilidade de divida financeira. Vejamos cada uma delas.

Pode o credor fiduciario ceder o crédito objeto da alienagao fiducidria. Segundo o art. 28, essa cessao
implica a transferéncia, ao cessiondrio, de todos os direitos e obriga¢des inerentes a propriedade
fiducidria em garantia. O art. 35 prevé que essa cessao de crédito pode ocorrer sem a notificagao do
devedor fiduciante.

Ja o devedor fiduciante pode, por seu turno, ceder sua posicdo contratual de alienagdo fiduciaria.
Segundo o art. 29, essa cessao necessita da anuéncia expressa do credor fiducidrio. O devedor fiduciante,
entdo, pode transmitir os direitos de que seja titular sobre o imdvel objeto da alienacdo fiduciaria em
garantia, assumindo o adquirente cessionario as respectivas obrigacdes.

Ademais, o art. 31 da LAFI traz mais uma situac¢ao prevista na legislacdao extravagante de pagamento com
sub-rogacdo, para além das hipdteses previstas no CC/2002. O fiador ou terceiro interessado que pagar
a divida ficara sub-rogado, de pleno direito, no crédito e na propriedade fiduciaria.

Por fim, com a Lei 12.810/2013, passou-se a permitir a “portabilidade” de dividas bancarias, incluindo as
oriundas de contratos de alienacdo fiduciaria imobiliaria, segundo o paragrafo Unico do art. 31. Nos casos
de transferéncia de financiamento para outra institui¢do financeira, o pagamento da divida a instituicdo
credora fiducidria original podera ser feito, a favor do mutuario, pela nova instituicdo credora fiduciaria.

Por esse dispositivo se demonstra que, a despeito de o art. 22, §12, ndo limitar a alienacdo fiduciaria de
bens imdveis a instituicdes financeiras integrantes do SFl, mas permitindo sua contratacdo por qualquer
pessoa fisica ou juridica, sua utilizagdo majoritaria é, certamente, pelas instituicdes financeiras. Friso,
porém, mais uma vez, que os contratos de alienacdo fiduciaria ndo sao privativos de instituicoes
financeiras ou de institui¢des integrantes do SFI.
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F. Reintegracao de posse

Assegura-se ao credor fiducidrio, ao cessionario fiduciario, aos sucessores e ao adquirente do BEE??EE!
imével em hasta publica, a reintegracdao na posse do imével. A reintegra¢ao de posse sera 00
concedida liminarmente, para desocupacao em 60 dias, desde que comprovada a "‘
consolidacdo da propriedade em nome do interessado, na forma do procedimento que eu
mostrei a vocé anteriormente, previsto no art. 26 da Lei.

Se o devedor fiduciante estiver insolvente, estabelece o art. 32 que o credor fiduciario tem direito a
restituicao do imdvel alienado fiduciariamente, na forma da legislagao pertinente. O imodvel, portanto,
ndo se sujeitard a excussdo por outros credores, porque o devedor fiduciante ndo é, a rigor, proprietario,
mas apenas tem direito eventual decorrente do implemento de condicdo resolutiva, o pagamento.

Assim, a alienacdo fiduciaria da ao credor fiducidrio uma garantia bastante elevada de satisfacdo de seu
crédito. Some-se a isso a utilizacdo subsididria do contrato de depdsito necessario (arts. 647 e 648 do
Cdodigo Civil), prevista no art. 33, e entende-se porque as instituicdes financeiras aumentaram
dramaticamente o uso dessa modalidade no financiamento imobiliario.

5. DISPOSICOES GERAIS E FINAIS

Nas disposicdes finais e gerais da LAFI verifica-se como o contrato de alienagao fiduciaria é, em realidade,
um contrato complexo, composto por elementos de variados outros contratos. J& mostrei a vocé, logo
acima, que normas sobre o contrato de depdsito se aplicam a ela. Igualmente, de maneira bastante dbvia,
a alienacdo fiduciaria tem numerosos elementos do contrato de mutuo.

Mas ndo sé. A alienagao fiducidria ainda tem caracteristicas tipicas do contrato de locagao, do contrato
de comodato e do contrato de fianca. E uma amarra¢do de contratos em torno do instituto da
propriedade, condicionado a cldusula resolutiva.

O objetivo disso é, segundo as instituicdes financeiras, tornar mais célere a retomada do bem imével pelo
credor fiducidrio. Isso teria o conddo de reduzir as taxas de juros praticadas pelo mercado, tornando mais
atrativa e eficiente a aquisicdo de imdveis pelos consumidores.

Uma tentativa de clara de “agilizacdo” de procedimentos trazida pela Lei vem no art. 34. Segundo esse
dispositivo, os contratos relativos ao financiamento imobilidario em geral poderdao estipular que litigios
ou controvérsias entre as partes sejam dirimidos mediante arbitragem, nos termos da Lei da Arbitragem,
Lei 9.307/1996.

O arrendamento mercantil, ou leasing imobilidrio, guarda caracteristicas evidentes de locagdo e de
compra e venda, ja que ele se origina, historicamente, do contrato atipico hibrido da soma de locacao
com opc¢ao de compra ao final do contrato (locacdo mais compra e venda).

Tal qual num comodato ou locacdo, prevé o art. 37-A que o devedor fiduciante pagara ao fiduciario taxa
de ocupagdo do imdvel desde a data da consolidagdao da propriedade fiducidria no patrimonio do credor
fiduciario até a data em que este, ou seus sucessores, vier/vierem a ser imitido(s) na posse do imével.

17
80


tnascimento
Realce

tnascimento
Realce


Essa taxa de ocupacdo sera cobrada por més ou fragdo, no valor correspondente a 1% do valor do imével,
previsto no contrato, na forma do art. 24, inc. VI, e paragrafo uUnico.

O art. 37-B ainda limita a posse direta do devedor fiduciante que, apesar de parecer, ndo é o proprietario.
Pode o devedor fiduciante, que ndo é proprietdrio, locar o imdvel objeto da fiducia? Sim, pode.
Livremente? Ndo. A locagdo, em seu prazo original ou prorrogado, sera considerada ineficaz perante o
credor fiducidrio se realizada por prazo superior a um ano sem sua concordancia por escrito.

Por isso, se feita locacdo por prazo superior a 12 meses, que autorizaria o locatario a exigir do locador
denuncia cheia, na forma da Lei de Locag¢des, o credor fiducidrio ndo sera obrigado a obedecer a tal
disposicdo contratual. Veja-se que a fruicdo, figura parcelar do direito de propriedade, ndo permanece
completamente nem com o devedor fiduciante nem com o credor fiducidrio.

Ademais, o art. 37 deixa claro que as operag¢oes de arrendamento mercantil de imdveis nao se aplica a
legislacdo pertinente a locagdao de imoveis residenciais, ndo residenciais ou comerciais. O objetivo é
afastar por completo a aplicabilidade da Lei 8.245/1991, a Lei de LocagGes.

DECORE!

|

WGA DF

PRATICAR!

A

(IESES / TJ-PA - 2016) Sobre a alienacgdo fiduciaria de bens imdveis:

A) A alienacao fiducidria de bens imdveis constitui-se mediante registro do contrato na matricula do
imovel que a tem por objeto, por se tratar de direito real.

B) O contrato que o estabelece deve adotar sempre a forma publica para ter ingresso no félio
registral.

C) O fiduciario poderd ceder o crédito objeto da alienacdo fiduciaria, o que implicara a cessdo da
propriedade fiduciaria, independentemente do registro no Cartério de Registro de Imdveis.

D) O registro de contrato de locacdo de imdvel alienado fiduciariamente independe, em qualquer
gue seja o prazo fixado, da anuéncia do credor fiducidrio.

Comentarios
A alternativa A estd correta, na literalidade do art. 23: “Constitui-se a propriedade fiducidria de

coisa imdvel mediante registro, no competente Registro de Iméveis, do contrato que lhe serve de
titulo”.

Além disso, os atos e contratos referidos nessa Lei ou resultantes da sua aplicagdo, mesmo
. aqueles que visem a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou renuncia de direitos reais
(.x.] sobre imdveis, poderdo ser celebrados por escritura publica ou por instrumento particular

‘_‘ com efeitos de escritura publica, prevé o art. 38 da Lei Especial.
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A alternativa B esta incorreta, conforme o art. 38: “Os atos e contratos referidos nesta Lei ou
resultantes da sua aplicacdo, mesmo aqueles que visem a constituicdo, transferéncia, modificacdo
ou renuncia de direitos reais sobre iméveis, poderdo ser celebrados por escritura publica ou por
instrumento particular com efeitos de escritura publica”.

A alternativa C estd incorreta, pois as operag¢des envolvendo imdveis, no regime da LAFI, exigem,
todas, registro.

A alternativa D esta incorreta, segundo o art. 37-B: “Serd considerada ineficaz, e sem qualquer
efeito perante o fiducidrio ou seus sucessores, a contratacdo ou a prorrogacao de locacdo de imovel
alienado fiduciariamente por prazo superior a um ano sem concordancia por escrito do fiduciario”.

Por fim, o art. 39 deixa claro que as operagdes de financiamento imobiliario compreendidas no sistema
de financiamento imobilidrio a que se refere a LAFI ndo se aplicam as disposi¢ées da Lei 4.380/1964 ou
das demais normas do SFH. No entanto, aplicam-se as disposi¢cdes do Decreto-Lei 70/1966 (Associagdes
de poupanca e empréstimo), exclusivamente aos procedimentos de execugao de créditos garantidos por
hipoteca.

LEGISLACAO PERTINENTE

Apesar de a LAFI prever no art. 26, §72, a necessidade de pagamento de ITBI, o art. 156, inc. Il da CF/1988
exclui da algada municipal a cobranca do tributo no caso de garantia imobiliaria. Até porque,
tecnicamente falando, sequer ha transmissdao da propriedade, no caso de inadimplemento do devedor
fiduciante, mas apenas a consolidacdo da propriedade resoluvel nas mdos do proprietdrio credor
fiduciario:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre

Il - transmissdo "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imdveis, por natureza
ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imdveis, exceto os de garantia, bem como cessao
de direitos a sua aquisi¢ao.

A LAFI regula o regime fiducidrio instituido pelas companhias securitizadoras:

Art. 92 A companhia securitizadora poderd instituir regime fiduciario sobre créditos
imobiliarios, a fim de lastrear a emissdao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios, sendo
agente fiducidrio uma instituicdo financeira ou companhia autorizada para esse fim pelo
BACEN e beneficidrios os adquirentes dos titulos lastreados nos recebiveis objeto desse
regime.

Art. 10. O regime fiducidrio serd instituido mediante declaracdo unilateral da companhia
securitizadora no contexto do Termo de Securitizacdo de Créditos, que, além de conter os
elementos de que trata o art. 80, submeter-se-a as seguintes condicdes:

| - a constituicdo do regime fiducidrio sobre os créditos que lastreiem a emissao;

Il - a constituicdo de patrimonio separado, integrado pela totalidade dos créditos submetidos
ao regime fiduciario que lastreiem a emissao;
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Il - a afetagao dos créditos como lastro da emissdo da respectiva série de titulos;

IV - a nomeacdo do agente fiduciario, com a definicdo de seus deveres, responsabilidades e
remuneracao, bem como as hipéteses, condicGes e forma de sua destituicdo ou substituicdo
e as demais condicdes de sua atuacao;

V - a forma de liquidacdo do patrimoénio separado.

Pardgrafo Unico. O Termo de Securitizacdo de Créditos, em que seja instituido o regime
fiduciario, sera averbado nos Registros de Imdveis em que estejam matriculados os
respectivos imdveis.

Art. 11. Os créditos objeto do regime fiduciario:
| - constituem patrimonio separado, que nao se confunde com o da companbhia securitizadora;

Il - manter-se-do apartados do patrimonio da companhia securitizadora até que se complete
o resgate de todos os titulos da série a que estejam afetados;

[l - destinam-se exclusivamente a liquidagdo dos titulos a que estiverem afetados, bem como
ao pagamento dos respectivos custos de administragao e de obrigagdes fiscais;

IV - estdo isentos de qualquer a¢cdo ou execuc¢ao pelos credores da companhia securitizadora;

V - ndo sdo passiveis de constituicdo de garantias ou de excussdo por quaisquer dos credores
da companhia securitizadora, por mais privilegiados que sejam;

VI - sé responderdo pelas obrigacdes inerentes aos titulos a ele afetados.

§ 1o No Termo de Securitizagdo de Créditos, podera ser conferido aos beneficiarios e demais
credores do patrimoénio separado, se este se tornar insuficiente, o direito de haverem seus
créditos contra o patriménio da companhia securitizadora.

§22 Uma vez assegurado o direito de que trata o pardgrafo anterior, a companhia
securitizadora, sempre que se verificar insuficiéncia do patrimoénio separado, promovera a
respectiva recomposi¢cao, mediante aditivo ao Termo de Securitizacdo de Créditos, nele
incluindo outros créditos imobilidrios, com observancia dos requisitos previstos nesta secao.

§32 A realizacdo dos direitos dos beneficidrios limitar-se-4 aos créditos imobilidrios
integrantes do patrimdnio separado, salvo se tiverem sido constituidas garantias adicionais
por terceiros.

Art. 12. Instituido o regime fiduciario, incumbird a companhia securitizadora administrar cada
patrimonio separado, manter registros contdbeis independentes em relacdo a cada um deles
e elaborar e publicar as respectivas demonstracoes financeiras.

Paragrafo Unico. A totalidade do patrim6énio da companhia securitizadora responderd pelos
prejuizos que esta causar por descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, por
negligéncia ou administracdo temerdria ou, ainda, por desvio da finalidade do patriménio
separado.

Art. 13. Ao agente fiducidrio sdo conferidos poderes gerais de representacdo da comunhao
dos beneficiarios, inclusive os de receber e dar quitacdo, incumbindo-lhe:

| - zelar pela protecdo dos direitos e interesses dos beneficiarios, acompanhando a atuacdo da
companhia securitizadora na administracao do patrimonio separado;
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Il - adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
beneficiarios, bem como a realizacdo dos créditos afetados ao patriménio separado, caso a
companhia securitizadora ndo o faca;

lll - exercer, na hipdtese de insolvéncia da companhia securitizadora, a administracdo do
patrimonio separado;

IV - promover, na forma em que dispuser o Termo de Securitizacdo de Créditos, a liquidacao
do patrimonio separado;

V- executar os demais encargos que lhe forem atribuidos no Termo de Securitizacdo de
Créditos.

§12 O agente fiduciario respondera pelos prejuizos que causar por descumprimento de
disposicdo legal ou regulamentar, por negligéncia ou administracdo temeraria.

§29 Aplicam-se ao agente fiduciario os mesmos requisitos e incompatibilidades impostos pelo
art. 66 da Lei no 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

Art. 14. A insuficiéncia dos bens do patrimonio separado ndo dara causa a declaragdo de sua
quebra, cabendo, nessa hipdtese, ao agente fiducidrio convocar assembleia geral dos
beneficidrios para deliberar sobre as normas de administracao ou liquidacdo do patriménio
separado.

§12 Na hipdtese de que trata este artigo, a assembleia geral estard legitimada a adotar
qualguer medida pertinente a administracao ou liquidagdo do patrimonio separado, inclusive
a transferéncia dos bens e direitos dele integrantes para outra entidade que opere no SFl, a
forma de liquidagdo do patriménio e a nomeacao do liquidante.

§22 A assembleia geral, convocada mediante edital publicado por trés vezes, com
antecedéncia de vinte dias, em jornal de grande circulagdo na pra¢a em que tiver sido feita a
emissao dos titulos, instalar-se-a, em primeira convocag¢ao, com a presenga de beneficiarios
gue representem, pelo menos, dois tercos do valor global dos titulos e, em segunda
convocacao, com qualquer nimero, sendo vélidas as deliberacGes tomadas pela maioria
absoluta desse capital.

Art. 15. No caso de insolvéncia da companhia securitizadora, o agente fiducidrio assumira
imediatamente a custddia e administracdo dos créditos imobilidrios integrantes do
patrimonio separado e convocara a assembleia geral dos beneficiarios para deliberar sobre a
forma de administracdo, observados os requisitos estabelecidos no § 2o do art. 14.

Pardgrafo unico. A insolvéncia da companhia securitizadora ndo afetard os patriménios
separados que tenha constituido.

Art. 16. Extinguir-se-a o regime fiducidrio de que trata esta secdo pelo implemento das
condicBes a que esteja submetido, na conformidade do Termo de Securitizacdo de Créditos
gue o tenha instituido.

§12 Uma vez satisfeitos os créditos dos beneficiarios e extinto o regime fiduciario, o Agente
Fiduciario fornecerd, no prazo de trés dias Uteis, a companhia securitizadora, termo de
quitacdo, que servird para baixa, nos competentes Registros de Imdveis, da averbacao que
tenha instituido o regime fiduciario.

§292 A baixa de que trata o paragrafo anterior importara na reintegra¢do ao patriménio comum
da companhia securitizadora dos recebiveis imobilidrios que sobejarem.
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§32 Os emolumentos devidos aos Cartdrios de Registros de Imdveis para cancelamento do
regime fiducidrio e das garantias reais existentes serdo cobrados como ato Unico.

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

Paragrafo Unico. A emissdao do documento serd feita no prazo maximo de 2 (dois) dias uteis
apos a quitacdo da divida original.

Art. 33-B. Para fins de efetivacao do disposto no art. 33-A, a nova instituicdo credora deverd
informar a instituicdo credora original, por documento escrito ou, quando solicitado,
eletronico, as condi¢des de financiamento oferecidas ao mutuario, inclusive as seguintes:

| - a taxa de juros do financiamento; Il - o custo efetivo total; Il - o prazo da operagao; IV-o
sistema de pagamento utilizado; e V - o valor das prestagdes.

§12 A instituicdo credora original terd prazo maximo de 5 (cinco) dias uteis, contados do
recebimento das informacdes de que trata o caput, para solicitar a instituicdo proponente da
transferéncia o envio dos recursos necessdrios para efetivar a transferéncia.

§292 O mutudrio da instituicdo credora original poderd, a qualquer tempo, enquanto nao
encaminhada a solicitagdo de envio dos recursos necessdrios para efetivar a transferéncia de
que trata o §19, decidir pela ndo efetivacdao da transferéncia, sendo vedada a cobranca de
qgualquer tipo de 6nus ou custa por parte das instituicdes envolvidas.

§32 A eventual desisténcia do mutudrio devera ser informada a instituicdao credora original,
que tera até 2 (dois) dias Uteis para transmiti-la a instituicdo proponente da transferéncia.

Art. 33-C. O credor original devera fornecer a terceiros, sempre que formalmente solicitado
pelo mutudrio, as informacdes sobre o crédito que se fizerem necessdrias para viabilizar a
transferéncia referida no art. 33-A.

Paragrafo unico. O credor original ndo podera realizar acdes que impecam, limitem ou
dificultem o fornecimento das informacdes requeridas na forma do caput.

Art. 33-D. A instituicdo credora original podera exigir ressarcimento financeiro pelo custo de
originacdo da operacdo de crédito, o qual ndo podera ser repassado ao mutudrio.

§12 O ressarcimento disposto no caput devera ser proporcional ao valor do saldo devedor
apurado a época da transferéncia e decrescente com o decurso de prazo desde a assinatura
do contrato, cabendo sua liquidacdo a instituicdo proponente da transferéncia.

§22 O Conselho Monetario Nacional disciplinard o disposto neste artigo, podendo inclusive
limitar o ressarcimento considerando o tipo de operacdo de crédito ou o prazo decorrido
desde a assinatura do contrato de crédito com a instituicdo credora original até o momento
da transferéncia.

Art. 33-E. O Conselho Monetario Nacional e o Conselho Curador do Fundo de Garantia do
Tempo de Servico, no ambito de suas respectivas competéncias, expedirdo as instrucdes que

A LAFI ainda trata, com a alteragdo da Lei 12.810/2013, do refinanciamento da divida garantida pela
alienagao fiduciaria com transferéncia de credor fiducidrio:
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se fizerem necessdrias a execucao do disposto no pardgrafo Unico do art. 31 e nos arts. 33-A
a 33-D desta Lei.

Art. 33-F. O disposto nos arts. 33-A a 33-E desta Lei ndo se aplica as operagdes de transferéncia
de divida decorrentes de cessdo de crédito entre entidades que compdem o Sistema
Financeiro da Habitacdo, desde que a citada transferéncia independa de manifestacdo do
mutudrio.

A Lei 6.015/1973, Lei de Registros Publicos exige o registro na matricula do imdvel do contrato de
alienagao fiducidria em garantia de bem imével:

Art. 167 - No Registro de Imdveis, além da matricula, serao feitos.

| - o registro:

35) da alienagdo fiduciaria em garantia de coisa imével.

A Lei 4.728/1965, que regula o mercado de capitais, traz algumas regras importantes sobre o contrato de
alienagao fiduciaria:

Art. 66-B. O contrato de alienagao fiducidria celebrado no ambito do mercado financeiro e de
capitais, bem como em garantia de créditos fiscais e previdencidrios, deverda conter, além dos
requisitos definidos na Lei no 10.406, de 10 de janeiro de 2002 - Cédigo Civil, a taxa de juros,
a clausula penal, o indice de atualizacdo monetaria, se houver, e as demais comissdes e
encargos.

§12 Se a coisa objeto de propriedade fiducidria ndo se identifica por nUmeros, marcas e sinais
no contrato de alienacdo fiducidria, cabe ao proprietéario fiduciario o 6nus da prova, contra
terceiros, da identificacdo dos bens do seu dominio que se encontram em poder do devedor.

§22 O devedor que alienar, ou der em garantia a terceiros, coisa que ja alienara
fiduciariamente em garantia, ficara sujeito a pena prevista no art. 171, § 20, |, do Cédigo Penal.

§3° E admitida a alienacdo fiduciaria de coisa fungivel e a cessdo fiduciaria de direitos sobre
coisas moveis, bem como de titulos de crédito, hipéteses em que, salvo disposicdo em
contrdrio, a posse direta e indireta do bem objeto da propriedade fiducidria ou do titulo
representativo do direito ou do crédito é atribuida ao credor, que, em caso de
inadimplemento ou mora da obrigacdo garantida, podera vender a terceiros o bem objeto da
propriedade fiduciaria independente de leildo, hasta publica ou qualquer outra medida
judicial ou extrajudicial, devendo aplicar o pre¢o da venda no pagamento do seu crédito e das
despesas decorrentes da realizacdo da garantia, entregando ao devedor o saldo, se houver,
acompanhado do demonstrativo da operacgao realizada.

8§42 No tocante a cessao fiducidria de direitos sobre coisas mdveis ou sobre titulos de crédito
aplica-se, também, o disposto nos arts. 18 a 20 da Lei no 9.514, de 20 de novembro de 1997.

§5] Aplicam-se a alienacgao fiducidria e a cessao fiducidria de que trata esta Lei os arts. 1.421,
1.425,1.426, 1.435 e 1.436 da Lei no 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

§62 N3o se aplica a alienacdo fiduciaria e a cessao fiduciaria de que trata esta Lei o disposto
no art. 644 da Lei no 10.406, de 10 de janeiro de 2002.
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Art. 22 No caso de inadimplemento ou mora nas obriga¢des contratuais garantidas mediante
alienacdo fiducidria, o proprietario fiducidrio ou credor podera vender a coisa a terceiros,
independentemente de leildo, hasta publica, avaliagdo prévia ou qualquer outra medida
judicial ou extrajudicial, salvo disposi¢ao expressa em contrdrio prevista no contrato, devendo
aplicar o prec¢o da venda no pagamento de seu crédito e das despesas decorrentes e entregar
ao devedor o saldo apurado, se houver, com a devida prestagao de contas.

§12 O crédito a que se refere o presente artigo abrange o principal, juros e comissdes, além
das taxas, cldusula penal e correcdo monetdria, quando expressamente convencionados pelas
partes.

22 A mora decorrerda do simples vencimento do prazo para pagamento e podera ser
comprovada por carta registrada com aviso de recebimento, ndo se exigindo que a assinatura
constante do referido aviso seja a do préprio destinatario.

§32 A mora e o inadimplemento de obrigacdes contratuais garantidas por alienacao fiducidria,
ou a ocorréncia legal ou convencional de algum dos casos de antecipacdo de vencimento da
divida facultardo ao credor considerar, de pleno direito, vencidas tédas as obrigacoes
contratuais, independentemente de aviso ou notificacdo judicial ou extrajudicial.

§42 Os procedimentos previstos no caput e no seu § 20 aplicam-se as operagdes de
arrendamento mercantil previstas na forma da Lei no 6.099, de 12 de setembro de 1974.

Art. 32 O proprietdrio fiducidrio ou credor poderd, desde que comprovada a mora, na forma
estabelecida pelo §22 do art. 29, ou o inadimplemento, requerer contra o devedor ou terceiro
a busca e apreensdo do bem alienado fiduciariamente, a qual sera concedida liminarmente,
podendo ser apreciada em plantdo judiciario.

§12 Cinco dias apds executada a liminar mencionada no caput, consolidar-se-ao a propriedade
e a posse plena e exclusiva do bem no patriménio do credor fiducidrio, cabendo as reparticdes
competentes, quando for o caso, expedir novo certificado de registro de propriedade em
nome do credor, ou de terceiro por ele indicado, livre do 6nus da propriedade fiduciaria.

§22 No prazo do §19, o devedor fiduciante podera pagar a integralidade da divida pendente,
segundo os valores apresentados pelo credor fiduciario na inicial, hipdtese na qual o bem Ihe
sera restituido livre do 6nus.§32 O devedor fiduciante apresentara resposta no prazo de
quinze dias da execuc¢do da liminar.

§42 A resposta poderd ser apresentada ainda que o devedor tenha se utilizado da faculdade
do §29, caso entenda ter havido pagamento a maior e desejar restituicao.

§5

§62 Na sentenca que decretar a improcedéncia da acdo de busca e apreensdo, o juiz
condenard o credor fiducidrio ao pagamento de multa, em favor do devedor fiduciante,
equivalente a cinquenta por cento do valor originalmente financiado, devidamente
atualizado, caso o bem ja tenha sido alienado.

10

Da sentenca cabe apelacao apenas no efeito devolutivo.

10

§72 A multa mencionada no §62 ndo exclui a responsabilidade do credor fiduciario por perdas
e danos.

O Decreto-Lei 911/1969, modificado profusamente por leis posteriores, estabelece algumas regras
processuais aplicaveis também a LAFI:
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§82 A busca e apreensdo prevista no presente artigo constitui processo autonomo e
independente de qualquer procedimento posterior.

§92 Ao decretar a busca e apreensdo de veiculo, o juiz, caso tenha acesso a base de dados do
Registro Nacional de Veiculos Automotores - RENAVAM, inserird diretamente a restricdo
judicial na base de dados do Renavam, bem como retirara tal restrigdo apds a apreensao.

§10. Caso o juiz ndo tenha acesso a base de dados prevista no §99, deverd oficiar ao
departamento de transito competente para que:

| - registre o gravame referente a decretacdo da busca e apreensdo do veiculo; e Il - retire o
gravame apos a apreensao do veiculo.

§11. O juiz também determinard a insercdo do mandado a que se refere o §92 em banco
proprio de mandados.

§12. A parte interessada podera requerer diretamente ao juizo da comarca onde foi localizado
o veiculo com vistas a sua apreensao, sempre que o bem estiver em comarca distinta daquela
da tramitacdo da ac¢do, bastando que em tal requerimento conste a cdpia da peticao inicial da
acao e, quando for o caso, a cépia do despacho que concedeu a busca e apreensdo do veiculo.

§13. A apreensao do veiculo serd imediatamente comunicada ao juizo, que intimara a
instituicdo financeira para retirar o veiculo do local depositado no prazo maximo de 48
(quarenta e oito) horas.

§14. O devedor, por ocasido do cumprimento do mandado de busca e apreensdo, devera
entregar o bem e seus respectivos documentos.

§15. As disposicGes deste artigo aplicam-se no caso de reintegracdo de posse de veiculos
referente as operacdes de arrendamento mercantil previstas na Lei no 6.099, de 12 de
setembro de 1974.

Art. 42 Se o bem alienado fiduciariamente nao for encontrado ou ndo se achar na posse do
devedor, fica facultado ao credor requerer, nos mesmos autos, a conversdo do pedido de
busca e apreensdo em acdo executiva, na forma prevista no Capitulo Il do Livro Il da Lei no
5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Cédigo de Processo Civil.

Art. 52 Se o credor preferir recorrer a acao executiva, direta ou a convertida na forma do art.
49, ou, se for o caso ao executivo fiscal, serdo penhorados, a critério do autor da acdo, bens
do devedor quantos bastem para assegurar a execucao.

Pardgrafo Unico. Nao se aplica a alienacgdo fiducidria o disposto nos incisos VI e VIl do Art. 649
do Cédigo de Processo Civil.

Art. 62 O avalista, fiador ou terceiro interessado que pagar a divida do alienante ou devedor,
se sub-rogard, de pleno direito no crédito e na garantia constituida pela alienac¢ao fiduciaria.

Art. 62-A. O pedido de recuperacao judicial ou extrajudicial pelo devedor nos termos da Lei no
11.101, de 9 de fevereiro de 2005, ndo impede a distribuicdo e a busca e apreensdo do bem.

Art. 72 Na faléncia do devedor alienante, fica assegurado ao credor ou proprietario fiduciario
o direito de pedir, na forma prevista na lei, a restituicdo do bem alienado fiduciariamente.

Pardgrafo Unico. Efetivada a restituicdo o proprietdrio fiduciario agira na forma prevista neste
Decreto-lei.
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Art. 79-A. N3o sera aceito bloqueio judicial de bens constituidos por alienacao fiducidria nos
termos deste Decreto-Lei, sendo que, qualquer discussdao sobre concursos de preferéncias
deverad ser resolvida pelo valor da venda do bem, nos termos do art. 29.

JURISPRUDENCIA CORRELATA

O STF ja editou Simula Vinculante proibindo a prisdao do devedor fiduciante em caso de inadimplemento
ou descumprimento do pacto, o que engloba, evidentemente, a alienacao fiduciaria em garantia de bem
imével prevista na LAFI:

STF — Simula Vinculante 25
E ilicita a prisdo civil de depositério infiel, qualquer que seja a modalidade de depésito.

Desde 2001 o STJ ja tem entendimento de que a Teoria do Adimplemento Substancial se aplica aos casos
de alienagdo fiduciaria em sentido amplo. O leading case relacionava-se com a alienagao fiducidria de
bem moével, eis que a LAFI ainda era bastante recente:

ALIENACAO FIDUCIARIA. Busca e apreensdo. Falta da ultima prestacdo. Adimplemento
substancial. O cumprimento do contrato de financiamento, com a falta apenas da ultima
prestacdo, ndo autoriza o credor a lancar mdo da acdo de busca e apreensdo, em lugar da
cobranca da parcela faltante. O adimplemento substancial do contrato pelo devedor nao
autoriza ao credor a propositura de acdo para a extin¢do do contrato, salvo se demonstrada a
perda do interesse na continuidade da execucdo, que ndo é o caso. Na espécie, ainda houve
a consignacao judicial do valor da ultima parcela. Nao atende a exigéncia da boa-fé objetiva a
atitude do credor que desconhece esses fatos e promove a busca e apreensao, com pedido
liminar de reintegracdo de posse. Recurso ndo conhecido. (REsp 272.739/MG, Rel. Ministro
RUY ROSADO DE AGUIAR, QUARTA TURMA, julgado em 01/03/2001, DJ 02/04/2001, p. 299).

Por outro lado, o mesmo STJ tem o entendimento consolidado de que no caso de inadimplemento, para
evitar a perda do bem, o devedor fiduciante deve depositar o valor relativo a integralidade do débito, e
ndo apenas os valores relativos as parcelas vencidas:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE BUSCA E APREENSAO. ALIENACAO FIDUCIARIA
EM GARANTIA. DECRETO-LEI N. 911/1969. ALTERACAO INTRODUZIDA PELA LEI N.
10.931/2004. PURGACAO DA MORA E PROSSEGUIMENTO DO CONTRATO. IMPOSSIBILIDADE.
NECESSIDADE DE PAGAMENTO DO TOTAL DA DiVIDA (PARCELAS VENCIDAS E VINCENDAS). 1)
A atual redacdo do art. 30 do Decreto-Lei n. 911/1969 n3o faculta ao devedor a purgacdo da
mora nas acdes de busca e apreensdao de bem alienado fiduciariamente. 2) Somente se o
devedor fiduciante pagar a integralidade da divida, no prazo de 5 (cinco) dias apds a execucao
da liminar, ser-lhe-a restituido o bem, livre do 6nus da propriedade fiduciaria. 3) A entrega do
bem livre do 6nus da propriedade fiducidria pressupde pagamento integral do débito,
incluindo as parcelas vencidas, vincendas e encargos. 4) Inexisténcia de violacdo do Cddigo de
Defesa do Consumidor. Precedentes. 5) Recurso especial provido. (REsp 1287402/PR, Rel.
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Ministro MARCO BUZZI, Rel. p/ Acérddo Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, QUARTA
TURMA, julgado em 03/05/2012, DJe 18/06/2013).

O julgado desse REsp representa um complemento e, em alguma medida, mitigagdo do entendimento
consolidado pelo STJ. Numa primeira olhadela, pode parecer que a Corte disse que nao cabe a Teoria do
Adimplemento Substancial nos contratos regidos pelo Decreto-Lei 911/1969, mas ndo é bem assim.

O STJ afirmou que a aplicagdo dessa Teoria é insuficiente para impedir a andlise pelo Poder Judicidrio
da acdo, ou seja, ndo pode o juiz simplesmente extinguir a busca e apreensao, sem analise do mérito,
sob a alegac¢do de caréncia de a¢do. Ndo que o magistrado ndo possa indeferir a busca e apreensao, ou
suspendé-la, se julgar presentes os principios contratuais que autorizem a aplicacdo da Teoria.

Mas ele ndo pode, sequer sem analisar o mérito, simplesmente descartar a acdo, ou mandar o credor
fiducidrio transforma-la em ac¢do de cobranca ordinaria. Deve ele analisar o fundo do direito para verificar
se, de fato, é de se aplicar a medida ou nao.

No entanto, o entendimento que vem se fixando na Corte é de que é incabivel a aplicacdo da Teoria do
Adimplemento Substancial nos casos de busca e apreensdo regida pelo Decreto 911/1969, por
incompatibilidade:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE BUSCA E APREENSAO. CONTRATO DE FINANCIAMENTO DE
VEICULO, COM ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA REGIDO PELO DECRETO-LEI 911/69.
INCONTROVERSO INADIMPLEMENTO DAS QUATRO ULTIMAS PARCELAS (DE UM TOTAL DE
48). EXTINCAO DA ACAO DE BUSCA E APREENSAO (OU DETERMINACAO PARA ADITAMENTO
DA INICIAL, PARA TRANSMUDA-LA EM AC/NXO EXECUTIVA OU DE COBRANCA), A PRETEXTO DA
APLICACAO DA TEORIA DO ADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL. DESCABIMENTO. 1. ABSOLUTA
INCOMPATIBILIDADE DA CITADA TEORIA COM OS TERMOS DA LEI ESPECIAL DE REGENCIA.
RECONHECIMENTO. 2. REMANCIPACAO DO BEM AO DEVEDOR CONDICIONADA AO
PAGAMENTO DA INTEGRALIDADE DA DIIVIDA, ASSIM COMPREENDIDA COMO OS DEBITOS
VENCIDOS, VINCENDOS E ENCARGOS APRESENTADOS PELO CREDOR, CONFORME
ENTENDIMENTO CONSOLIDADO DA SEGUNDA SECAO, SOB O RITO DOS RECURSOS ESPECIAIS
REPETITIVOS (REsp n. 1.418.593/MS). 3. INTERESSE DE AGIR EVIDENCIADO, COM A
UTILIZACAO DA VIA JUDICIAL ELEITA PELA LEI DE REGENCIA COMO SENDO A MAIS IDONEA E
EFICAZ PARA O PROPOSITO DE COMPELIR O DEVEDOR A CUMPRIR COM A SUA OBRIGACAO
(AGORA, POR ELE REPUTADA fNFIMA), SOB PENA DE CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE NAS
MAOS DO CREDOR FIDUCIARIO. 4. DESVIRTUAMENTO DA TEORIA DO ADIMPLEMENTO
SUBSTANCIAL, CONSIDERADA A SUA FINALIDADE E A BOA-FE DOS CONTRATANTES, A ENSEJAR
O ENFRAQUECIMENTO DO INSTITUTO DA GARANTIA FIDUCIARIA. VERIFICACAO. 5. RECURSO
ESPECIAL PROVIDO (REsp 1622555/MG, Rel. Ministro MARCO BUZZI, Rel. p/ Acérddo Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, SEGUNDA SECAO, julgado em 22/02/2017, DJe 16/03/2017).

No caso da alienacdo fiduciaria de imdveis, mostrei a vocé que o devedor fiduciante que permanece no
bem imédvel depois da reintegracdo de posse deve pagar a taxa de ocupacdo de 1% do valor do imdvel.
Isso serve para evitar o enriquecimento sem causa do devedor fiduciante, ja que do contrario ele passaria
a fruir da coisa alheia sem qualquer retribuicdo.
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Em outro caso, o Min. Buzzi, disse que “ a mens legis, ao determinar e disciplinar a fixacdo da taxa de
ocupacao, tem por objetivo compensar o novo proprietdrio em razdo do tempo em que se vé privado da
posse do bem adquirido, cabendo ao antigo devedor fiduciante, sob pena de evidente enriquecimento
sem causa, desembolsar o valor correspondente ao periodo no qual, mesmo sem titulo legitimo, ainda
usufrui do imdvel”

A LAFI tenta ser bem rigida, colocando uma taxa de ocupacdo de valor elevado (num imdével de RS500mil,
é um “aluguel” de RS5mil; poucos lugares terdo valor locaticio t3o alto, comparado com o valor venal do
imével). Mas, a quem é devida essa taxa de ocupag¢do?

Ajuizada a agdao de cobranga em momento anterior a arrematagao do bem, é o credor fiducidrio o
legitimado para a cobranca da taxa referida. Por outro lado, proposta em momento em que ja havida a
arrematacao, é do arrematante a legitimidade ativa da acdo de cobranca da taxa de ocupacao.

Assim, o STJ entendeu que a referida taxa deve ser cobrada pelo adquirente do imdvel, e nao pelo
credor fiduciario, que proprietario (pleno ou resoluvel) nao é, depois da arrematagao:

RECURSO ESPECIAL. VIOLACAO AO ART. 535, Il, DO CPC/1973. ALIENACAO FIDUCIARIA DE
IMOVEL. ART. 37-A DA LEI N° 9.514/97. ACAO DE COBRANCA DE TAXA DE OCUPACAO. BEM
ARREMATADO EM LEILAO EXTRAJUDICIAL. ILEGITIMIDADE ATIVA AD CAUSAM DO CREDOR
FIDUCIARIO APOS A ARREMATACAO. LEGITIMIDADE DO ARREMATANTE. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO.  DISSIDIO  JURISPRUDENCIAL.  SIMILITUDE  FATICA NAO
COMPROVADA. 1. N3o ha violagdo ao artigo 535, Il, do CPC/1973, quando embora rejeitados
os embargos de declaracdo, a matéria em exame foi devidamente enfrentada pelo Tribunal
de origem, que emitiu pronunciamento de forma fundamentada, ainda que em sentido
contrario a pretensdo da recorrente. 2. Dispde o art. 37-A da Lei n. 9.514/1997 que "o
fiduciante pagara ao fiduciario, ou a quem vier a sucedé-lo, a titulo de taxa de ocupacao do
imovel, por més ou fragado, valor correspondente a um por cento do valor a que se refere o
inciso VI do art. 24, computado e exigivel desde a data da alienagdo em leildo até a data em
que o fiducidrio, ou seus sucessores, vier a ser imitido na posse do imével". 3. "A mens legis,
ao determinar e disciplinar a fixagcdo da taxa de ocupacao, tem por objetivo compensar o novo
proprietario em razao do tempo em que se vé privado da posse do bem adquirido, cabendo
ao antigo devedor fiduciante, sob pena de evidente enriquecimento sem causa, desembolsar
o valor correspondente ao periodo no qual, mesmo sem titulo legitimo, ainda usufrui do
imoével" (REsp 1328656/GO, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, DJe 18/09/2012).
4. A legitimidade ativa para a acdo de cobranca da taxa de ocupacao &, nos termos do art. 37-
A da Lei n. 9.514/1997, do credor fiduciario ou do arrematante do bem dado em garantia
fiduciaria, a depender do momento em que proposta a demanda e o periodo de sua
abrangéncia. 5. Ajuizada a acdo de cobranga em momento anterior a arrematacao do bem, é
o credor fiduciario o legitimado para a cobranca da taxa referida. Por outro lado, proposta em
momento em que ja havida a arrematacdo, é do arrematante a legitimidade ativa da acdo de
cobranca da taxa de ocupacdo. 6. E entendimento assente do Superior Tribunal de Justica a
exigéncia do prequestionamento dos dispositivos tidos por violados, ainda que a
contrariedade tenha surgido no julgamento do proéprio acérddo recorrido. Incidem por
analogia, na espécie, as Sumulas 282 e 356 do Supremo Tribunal Federal. 7. Ndo se conhece
de recurso especial com base na alinea "c" do permissivo constitucional, quando o julgado for
fundado em fatos e provas, como ora se apresenta, por ser invidvel a demonstracdo de
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similitude fatica. Precedentes. 8. Recursos especiais ndo providos. (REsp 1622102/SP, Rel.
Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 15/09/2016, DJe 11/10/2016)

Criou-se, pelo Decreto-Lei 70/1966, uma possibilidade de o credor hipotecario executar o devedor
fiduciante inadimplente na forma do CPC ou na forma especial do préprio Decreto.

Resumidamente, pode o credor hipotecario formalizar um agente fiduciario para executar a divida. Esse
agente notifica o devedor fiduciante para purgar a mora em 20 dias por intermédio do Cartério de Titulos
e Documentos. Se o devedor fiduciante ndo paga, o agente publica editais e, entdo, prossegue ao primeiro
leildo publico do bem.

Se alguém oferecer valor igual ou superior ao do débito, arremata o bem (se houver mais valores, leva
guem oferecer o maior lance, claro); se ndo, no segundo leildo, pode haver arrematacao ainda que o valor
seja inferior ao da divida com seus consectarios, continuando o credor fiducidrio a execugao pela via
comum. N3o ha direito de indenizacdo por qualquer benfeitoria ou retencdo ao devedor fiduciante
inadimplente.

Reconhecida a constitucionalidade do Decreto-Lei 70/1966 (RE 223.075/DF) pelo STF, o STJ decidiu que é
desnecessario que exista um acordo entre o credor fiduciario e o devedor fiduciante quanto a escolha
do agente fiducidrio quando o financiamento estiver vinculado ao Sistema Financeiro de Habitacdao -
SFH, gerido pela CEF. Essa decisdo veio a reboque da previsdo do art. 30, §22 do Decreto-Lei 70/1966, que
assim dispOe: “As pessoas juridicas mencionadas no inciso Il, a fim de poderem exercer as funcées de
agente fiducidrio deste decreto-lei, deverdo ter sido escolhidas para tanto, de comum acordo entre o
credor e o devedor, no contrato origindrio de hipoteca ou em aditamento ao mesmo, salvo se estiverem
agindo em nome do Banco Nacional da Habitacdo ou nas hipéteses do artigo 41”.

Ou seja, o STJ, a rigor, em nada inovou, mas apenas reforcou a literalidade do art. 30, §22 do Decreto e
“atualizou” sua leitura, dada a extingdo do BNH e sua incorporac¢do pela CEF no prosseguimento dos
objetivos da politica habitacional estabelecida nos anos 1960 com a criagdao do SFH.

Ao final, portanto, nos casos que deram base a Simula 586 (REsp 485.253/RS e Ag no AREsp 533.790/PR,
0 mais antigo e o mais novo, respectivamente), o devedor acabou ndo tendo sua pretensdo reconhecida,
mantendo-se o procedimento especial do Decreto e entendendo-se que é desnecessario acordo quando
o contrato é regido pelas normas do SFH:

STJ — Sumula 586
A exigéncia de acordo entre o credor e o devedor na escolha do agente fiduciario aplica-se,
exclusivamente, aos contratos ndo vinculados ao Sistema Financeiro da Habitacdo — SFH.

Mais recentemente, o STF, novamente, fixou a constitucionalidade do procedimento da norma
imobilidria. A Corte fixou a tese de que é constitucional, pois foi devidamente recepcionado pela
Constituicao Federal de 1988, o procedimento de execugdo extrajudicial, previsto no Decreto-lei
70/1966:

Direito Processual Civil e Constitucional. Sistema Financeiro da Habitac3o. Decreto-lei n°
70/66. Execucdo extrajudicial. Normas recepcionadas pela Constituicdo Federal de 1988.
Precedentes. Recurso extraordinario provido. 1. O procedimento de execucao extrajudicial
previsto pelo Decreto-Lei n® 70/66 ndo é realizado de forma aleatéria, uma vez que se
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submete a efetivo controle judicial em ao menos uma de suas fases, pois o devedor é intimado
a acompanha-lo e pode lancar mdo de recursos judiciais, se irregularidades vierem a ocorrer
durante seu tramite. 2. Bem por isso, ha muito a jurisprudéncia da Suprema Corte tem
apontado que as normas constantes do Decreto-lei n® 70/66, a disciplinar a execuc3o
extrajudicial, foram devidamente recepcionadas pela Constituicdo Federal de 1988. 3. Recurso
extraordinario provido.

(RE 556520, Relator(a): MARCO AURELIO, Relator(a) p/ Acérd3do: DIAS TOFFOLI, Tribunal
Pleno, julgado em 08/04/2021, PROCESSO ELETRONICO DJe-113 DIVULG 11-06-2021 PUBLIC
14-06-2021).

JORNADAS DE DIREITO CIVIL

O Enunciado 506 da V Jornada de Direito Civil traz compreensdo curiosa, equiparando a alienacao
fiduciaria a hipoteca, em certa medida. Estando em curso contrato de alienacao fiducidria, é possivel a
constituicdo concomitante de nova garantia fiducidria sobre o mesmo bem imével.

Talgualmente na hipoteca, porém, a nova garantia incidira sobre a respectiva propriedade superveniente
que o fiduciante vier a readquirir, quando do implemento da condi¢do a que estiver subordinada a
primeira garantia fiducidria. Para tanto, a nova garantia podera ser registrada na data em que
convencionada e sera eficaz desde a data do registro, produzindo efeito ex tunc:

Enunciado 506

Estando em curso contrato de alienacdo fiducidria, é possivel a constituicdo concomitante de
nova garantia fiduciaria sobre o mesmo bem imdvel, que, entretanto, incidird sobre a
respectiva propriedade superveniente que o fiduciante vier a readquirir, quando do
implemento da condi¢cdo a que estiver subordinada a primeira garantia fiduciaria; a nova
garantia podera ser registrada na data em que convencionada e sera eficaz desde a data do
registro, produzindo efeito ex tunc.

O Enunciado 511 da V Jornada de Direito Civil determina que tanto em caso de leildo positivo quanto no
caso de leildo negativo, deve ser lavrada ata que, subscrita pelo leiloeiro, pode ser averbada no registro
de imdveis competente. Em caso de leildo positivo, a transmissdo da propriedade do imdvel levado a
leildo deve ser formalizada mediante contrato de compra e venda:

V Jornada de Direito Civil - Enunciado 511

Do leildo, mesmo que negativo, a que se refere o art. 27 da Lei n. 9.514/1997, serd lavrada ata
gue, subscrita pelo leiloeiro, poderd ser averbada no registro de imdveis competente, sendo
a transmissao da propriedade do imével levado a leildo formalizada mediante contrato de
compra e venda.

O Enunciado 567 da VI Jornada de Direito Civil traz disposi¢cao controvertida, visto que a cobranca do ITBI
pelo Municipio, na consolidacdo da propriedade nas maos do credor fiducidrio atenta contra a norma do
art. 156, inc. Il da CF/1988.
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Considerando que, em regra, os financiamentos imobilidrios sdo de longo prazo, pode ocorrer defasagem
entre o valor indicado no contrato e o valor de mercado, no primeiro leildo a que se refere o art. 27, §1¢
da LAFI. Com isso, o imdével pode vir a ser ofertado e arrematado por valor muito inferior ao de mercado.

Assim, como o leildo deve ser realizado nos 30 dias que se seguirem a consolida¢ao da propriedade no
patrimonio do credor fiducidrio e como a transmissao constitui fato gerador do ITBI, o valor cobrado pelo
Municipio para a transagao pode mostrar-se o mais proximo da realidade do mercado por ocasido do
leildo. Desse modo, caso esse valor seja superior ao valor estipulado contratualmente, podera ser
utilizado para a fixacdo do preco do imdvel para fins do primeiro leildo previsto na Lei 9.514/1997:

VI Jornada de Direito Civil - Enunciado 567

A avaliagdo do imdvel para efeito do leildo previsto no §12 do art. 27 da Lei n. 9.514/1997
deve contemplar o maior valor entre a avaliacdo efetuada pelo municipio para célculo do
imposto de transmissao inter vivos (ITBI) devido para a consolidacdo da propriedade no
patrimonio do credor fiducidrio e o critério fixado contratualmente.

A interpretacdo sistematica da Lei 9.514/1997 permite concluir que, com a consolidacdo da propriedade
em nome do credor fiducidrio, extingue-se toda e qualquer intermediacdo possessoria e a relagdo juridica
gue originou o escalonamento da posse em direta e indireta. Dessa forma, a consolidacdo da propriedade
gera o término do desdobramento da posse e o credor fiduciario, proprietario e antigo possuidor indireto
da coisa, passa a condicdo de possuidor pleno do imodvel, desaparecendo a propriedade fiduciaria
resoluvel.

A permanéncia do devedor fiduciante no imdvel, inadimplente com suas obrigacdoes e, apods
devidamente constituido em mora, caracteriza ato de esbulho e enseja a propositura de agdo de
reintegracao de posse para a retomada do bem pelo credor. Nao haveria, assim, necessidade de que a
acdo de reintegracdo de posse ocorresse apenas apos a realizacdo dos leilées, como a primeira vista
pareceria supor da leitura da Lei 9.517/1997.

VIl Jornada de Direito Civil - Enunciado 591

A acdo de reintegracdo de posse nos contratos de alienacdo fiducidria em garantia de coisa
imovel pode ser proposta a partir da consolidacdo da propriedade do imével em poder do
credor fiduciario e ndo apenas apds os leildes extrajudiciais previstos no art. 27 da Lei
9.514/1997.

As operagdes de financiamento imobilidrio sdo livremente pactuadas pelas partes, observadas as
seguintes condi¢Ges essenciais:
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) Reposicdo integral do valor emprestado e respectivo reajuste (correcdo)

> Remuneracdo do capital emprestado as taxas convencionadas no contrato

) Capitalizagdo dos juros

> Contratacao de seguro por morte e invalidez pelos tomadores

O CRI, titulo de crédito nominativo, de livre negociacdo, lastreado em créditos imobilidrios e que
constitui promessa de pagamento em dinheiro, emitido somente pelas companhias securitizadoras, tem
11 requisitos:

Nome da companhia emitente

Numero de ordem, local, data de emissdo

Denominacdo “certificado de recebiveis imobilidrios”

Forma escritural

Nome do titular

Valor nominal

Data de pagamento

Taxa de juros

Clausula de reajuste, observada a legislacao pertinente

Lugar de pagamento

Identificacdo do termo de securitizacao que Ihe tenha dado origem
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O que o Termo de Securitizacdo de Crédito — TSC deve conter? Obrigatoriamente, os seguintes elementos:

Identificacdo do devedor

Valor nominal de cada crédito que lastreie a emissao

Individuagdo do imével vinculado ao TSC, com indicacdo do Registro de Imédveis

Identificacdo dos titulos emitidos

Constituicdo de outras garantias de resgate dos titulos da série emitida

Quais sao as garantias possiveis no financiamento imobilidrio?

Hipoteca

Cessao fiducidria de direitos creditérios decorrentes de contratos de alienacdo de imdveis

Caucdo de direitos creditérios decorrentes de contratos de venda ou promessa de venda de
imodveis

Alienacao fiduciaria de bem imével

A notificagao do cedido na cessao fiducidria em garantia é dispensada, diferentemente da cessao de

crédito tradicional. O que deve conter o contrato? Vejamos:
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O total da divida ou sua estimativa

|

O local, a data e a forma de pagamento

A taxa de juros

|

A identificagdo dos direitos creditérios objetos da cessao fiduciaria

’

Quais sao os direitos do credor fiduciario?

Conservar e recuperar a posse dos titulos representativos dos créditos cedidos, contra qualquer
detentor, inclusive o préprio cedente

Promover a intimacdo dos devedores que ndao paguem ao cedente, enquanto durar a cessao
fiduciaria

Usar das agoes, recursos e execucdes, judiciais e extrajudiciais, para receber os créditos cedidos
e exercer os demais direitos conferidos ao cedente no contrato de aliena¢do do imodvel

Receber diretamente dos devedores os créditos cedidos fiduciariamente

Além da propriedade plena, que outros direitos reais podem ser objeto da alienagao fiduciaria?

Bens enfitéuticos

Direito de uso especial para fins de moradia

Direito real de uso, desde que suscetivel de alienagao
Propriedade superficiaria

Quais sao os requisitos obrigatérios do contrato que serve de titulo ao negécio fiducidrio?

1. Valor do principal da divida

2. Prazo e condi¢cdes de reposicao do empréstimo ou do crédito do fiducidrio

3. Taxa de juros e encargos incidentes

4. Clausula de constituicdo da propriedade fiduciaria, com descricdo do imével e indicacdo do titulo e
modo de aquisicdo

5. Clausula assegurando ao fiduciante adimplente a livre utiliza¢do, por sua conta e risco, do imdvel

6. Indicacdo, para venda em leildo publico, do valor do imével e dos critérios para a respectiva revisao.
Se esse valor for inferior ao apontado pelo érgao publico competente para célculo do ITBI, vale este em
detrimento daquele
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em caso de inadimplemento

7. Clausula dispondo sobre os procedimentos de consolidacdo da propriedade nas maos do fiduciario

Desses requisitos, vocé deve atentar para alguns:

/\

5. A utiliza¢do do imével depende do adimplemento pelo fiduciadrio. Ou seja, devedor
inadimplente tem posse injusta, que o sujeita as agdes possessdrias competentes,
notadamente a reintegragdo de posse pelo esbulho

/

5. Os riscos do imével ficam com o fiduciante, ainda que a propriedade ndo seja sua, mas
apenas a posse direta, pelo que eventuais prejuizos |he sdo imputados e, eventualmente,
descontados do saldo remanescente

Vi \
6. A alienacdo fiduciaria de bem imdvel SEMPRE sujeitara o bem a excussao publica, ou seja,
ndo se permite de maneira alguma a hasta privada do bem alienado fiduciariamente
/ N\
7. A consolidagdo da propriedade nas maos do fiducidrio ndo é automatica, mas depende de
procedimento préprio, previsto na LAFI

/ \

A LAFI é conceitual ao tratar das nog¢des financeiras do contrato de alienac¢ao fiduciaria:

&

[ Divida J

* O saldo devedor da operac¢do de alienagao fiduciaria, na data do leildo, nele incluidos os
juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais

-

L Despesas J

* A soma das importancias de encargos e custas de intimacdo e as necessdrias a realizacao
do publico leildo (anuncios e comissao do leiloeiro)

Como funciona o procedimento da LAFI para o caso de inadimplemento do fiduciante? Lembre-se que a

hasta tem que ser sempre publica:
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Inadimplemento

Purgacdo da mora

Sem purgacgdo

Consolida a
propriedade nas
maos do credor

fiduciario

Correios, com AR, ou
Titulos e Documentos

Hasta pubica: se
lance inferior ao valor
contratual, cancela o

leildo

Fiduciario constitui
em mora o devedor
fiduciante

Prazo: 15 dias

Leido 2: se inferior ao
valor da divida total,
extingue a divida
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QUESTOES COMENTADAS

1. (TJ-AC /2019) Assinale a alternativa correta sobre os defeitos e validade dos negécios juridicos.

a) Anulado o negdcio juridico realizado em fraude contra credores, a vantagem resultante sera revertida em
favor do autor da ac¢do pauliana.

b) E anulavel o negécio juridico quando o seu motivo determinante, comum a ambas as partes, for ilicito.

c) E absolutamente nula a obrigac3o, excessivamente onerosa, assumida por alguém que necessita salvar-se
de grave dano conhecido da outra parte.

d) E valido o negdcio juridico de compra e venda de bem imdvel (de valor superior a trinta vezes o maior
salario-minimo vigente no pais), com pacto de alienacdo fiducidria em garantia, realizado por meio de
instrumento particular.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, art. 165: "Anulados os negécios fraudulentos, a vantagem resultante revertera
em proveito do acervo sobre que se tenha de efetuar o concurso de credores'.

A alternativa B estd incorreta, art. 166, inc. Ill: "E nulo o negécio juridico quando: Ill - o motivo determinante,
comum a ambas as partes, for ilicito".

A alternativa C estd incorreta, art. 156: "Configura-se o estado de perigo quando alguém, premido da
necessidade de salvar-se, ou a pessoa de sua familia, de grave dano conhecido pela outra parte, assume
obrigacdo excessivamente onerosa". Art. 171, inc. Il: "Além dos casos expressamente declarados na lei, é
anulavel o negdcio juridico: Il - por vicio resultante de erro, dolo, coacao, estado de perigo, lesao ou fraude
contra credores".

A alternativa D estd correta, conforme a Lei 9.514/97, art. 38: "Os atos e contratos referidos nesta Lei ou
resultantes da sua aplicacdo, mesmo aqueles que visem a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou
renuncia de direitos reais sobre imdveis, poderdo ser celebrados por escritura publica ou por instrumento
particular com efeitos de escritura publica".

2. (TJ-AC /2019) Agata adquiriu um imével por meio de venda e compra, pactuando alienagdo
fiduciaria em garantia em beneficio de uma renomada instituicido financeira. Deixando de pagar
determinadas parcelas do financiamento imobiliario, a fiduciante foi intimada pelos correios, com Aviso
de Recebimento (AR), para purgar a mora no prazo legal. A carta foi recebida pessoalmente por Agata.
N3o ocorrendo a purgacao da mora, foi consolidada a propriedade em nome da instituicao financeira,
sendo designados os publicos leildes apds as formalidades legais. A instituicdo financeira enviou
notificacdo para o Unico endereco (fisico) constante no instrumento contratual, informando a fiduciante
as datas, horarios e locais dos leildes. A correspondéncia fisica foi recebida pelo porteiro do edificio. Os
leiloes seriam realizados nos dias 11 de fevereiro de 2019 e 18 de fevereiro do mesmo ano, em primeira e
segunda hasta, respectivamente. Nesse cenadrio, assinale a alternativa correta, de acordo com as
disposi¢des da Lei n° 9.514/97.

a) Os leildes realizados nos dias 11 e 18 de fevereiro de 2019 deverao ser anulados e redesignados, na medida
em que Agata deveria ter recebido pessoalmente a notificacdo informando sobre as datas, horarios e locais
dos leildes.
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b) E nula a intimag3o de Agata para purgar a mora, na medida em que a intimagdo deve ser pessoal, n3o se
admitindo a intimagao pelos correios.

c) Em segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor da divida, das
despesas, dos encargos legais, dos tributos e das contribuicdes condominiais, mas nunca em valor inferior
ao utilizado pelo 6rgao competente como base de cdlculo para apuracdo do imposto sobre transmissdo inter
vivos (ITBI).

d) Agata tera até o dia 18 de fevereiro para exercer seu direito de preferéncia para adquirir novamente o
imével, por preco correspondente ao valor da divida, somado as despesas, aos prémios de seguro, aos
encargos legais, tributos e contribui¢des condominiais, tributos incidentes para a consolidagao da
propriedade, além de outras despesas inerentes ao procedimento de cobranca, leildo e nova aquisi¢ao.

Comentarios

A alternativa A esta incorreta, conforme o art. 27, §22-A: "Uma vez consolidada a propriedade em seu nome,
o fiducidrio, no prazo de trinta dias, contados da data do registro de que trata o § 72 do artigo anterior,
promovera publico leildo para a alienacdo do imdvel. § 22-A. Para os fins do disposto nos §§ 1o e 20 deste
artigo, as datas, horarios e locais dos leildes serdo comunicados ao devedor mediante correspondéncia
dirigida aos enderecos constantes do contrato, inclusive ao endereco eletrénico".

A alternativa B estd incorreta, nos termos do art. 26, §32: "Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida
e constituido em mora o fiduciante, consolidar-se-a, nos termos deste artigo, a propriedade do imével em
nome do fiducidrio. § 32 A intimacdo far-se-a pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu representante legal ou
ao procurador regularmente constituido, podendo ser promovida, por solicitacdo do oficial do Registro de
Iméveis, por oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situagdo do imdvel ou do domicilio
de quem deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de recebimento".

A alternativa C estd incorreta, conforme art. 27, § 22: "No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido,
desde que igual ou superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais,
inclusive tributos, e das contribuicdes condominiais". A Lei ndo menciona a exigéncia do ITBI.

A alternativa D esta correta, dado o que dispde o art. 27, § 22-B: "Apds a averbacdo da consolida¢do da
propriedade fiducidria no patriménio do credor fiduciario e até a data da realizacao do segundo leildo, é
assegurado ao devedor fiduciante o direito de preferéncia para adquirir o imével por preco correspondente
ao valor da divida, somado aos encargos e despesas de que trata o § 20 deste artigo, aos valores
correspondentes ao imposto sobre transmissao inter vivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de
consolidacao da propriedade fiduciaria no patrimoénio do credor fiduciario, e as despesas inerentes ao
procedimento de cobranca e leildo, incumbindo, também, ao devedor fiduciante o pagamento dos encargos
tributarios e despesas exigiveis para a nova aquisicao do imdvel, de que trata este paragrafo, inclusive custas
e emolumentos".

3. (VUNESP - TJ/AC - Juiz Substituto — 2019) Assinale a alternativa correta sobre os defeitos e validade
dos negdcios juridicos.

A) Anulado o negdcio juridico realizado em fraude contra credores, a vantagem resultante serd revertida em
favor do autor da ag¢do pauliana.
B) E anulavel o negécio juridico quando o seu motivo determinante, comum a ambas as partes, for ilicito.

C) E absolutamente nula a obrigacdo, excessivamente onerosa, assumida por alguém que necessita salvar-
se de grave dano conhecido da outra parte.
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D) E valido o negécio juridico de compra e venda de bem imével (de valor superior a trinta vezes o maior
salario-minimo vigente no pais), com pacto de alienacdo fiducidria em garantia, realizado por meio de
instrumento particular.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, segundo art. 165: “Anulados os negécios fraudulentos, a vantagem resultante
revertera em proveito do acervo sobre que se tenha de efetuar o concurso de credores”.

A alternativa B estd incorreta, como preconiza o art. 166, inc. Ill: “E nulo o negdcio juridico quando: o motivo
determinante, comum a ambas as partes, for ilicito”.

A alternativa C esta incorreta, pois, nos termos do art. 171, inc. Il, a obrigacdo é anuldvel, na medida em que
se trata de hipdtese caracterizada pelo estado de perigo. Conforme prevé o art. 156: “Configura-se o estado
de perigo quando alguém, premido da necessidade de salvar-se, ou a pessoa de sua familia, de grave dano
conhecido pela outra parte, assume obrigacdo excessivamente onerosa”.

A alternativa D estd correta, consoante regra disposta no art. 38 da Lei 9.514/1997: “Os atos e contratos
referidos nesta Lei ou resultantes da sua aplicacdo, mesmo aqueles que visem a constituicdo, transferéncia,
modificacdo ou renuncia de direitos reais sobre imdveis, poderdo ser celebrados por escritura publica ou por
instrumento particular com efeitos de escritura publica”.

4. (NC-UFPR /TJ/PR - 2019) Sobre a propriedade fiduciaria e os créditos objeto do regime, identifique
como verdadeiras (V) ou falsas (F) as seguintes afirmativas:

() Os créditos objeto do regime fiducidrio constituem patriménio separado, que nao se confunde com o da
companhia securitizadora.

() Os créditos objeto do regime fiducidario manter-se-do apartados do patriménio da companhia
securitizadora até que se complete o resgate de todos os titulos da série a que estejam afetados.

() Os créditos objeto do regime fiducidrio destinam-se exclusivamente a liquidacdo dos titulos a que
estiverem afetados, bem como ao pagamento dos respectivos custos de administracdo e de obrigacdes
fiscais.

() Os créditos objeto do regime fiducidrio estdo isentos de qualquer acdo ou execucdo pelos credores da
companhia securitizadora.

Assinale a alternativa que apresenta a sequéncia correta, de cima para baixo.
a) V-F-V-F.
b) F-V-F-V.
c) F-F=V-V.
d V-V-V-V.
e) V-F—-F-F.

Comentarios

O item | estd correta, de acordo com o inc. |, do art. 11, da Lei 9.514/1997: “Os créditos objeto do regime
fiduciario: constituem patrimonio separado, que ndo se confunde com o da companhia securitizadora”.
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O item Il estd correto, de acordo com o inc. Il, do art. 11, da Lei 9.514/1997: “Os créditos objeto do regime
fiduciario: manter-se-ao apartados do patriménio da companhia securitizadora até que se complete o
resgate de todos os titulos da série a que estejam afetados”.

O item Ill esta correto, de acordo com o inc. lll, do art. 11, da Lei 9.514/1997: “Os créditos objeto do regime
fiducidrio: destinam-se exclusivamente a liquidagao dos titulos a que estiverem afetados, bem como ao
pagamento dos respectivos custos de administracao e de obrigagdes fiscais”.

O item IV esta correto, de acordo com o inc. IV, do art. 11, da Lei 9.514/1997: “Os créditos objeto do regime
fiduciario: estdo isentos de qualquer acdo ou execucado pelos credores da companhia securitizadora”.

5. (CESPE / TJ/DFT — 2019) A luz da jurisprudéncia do STJ, assinale a opg¢do correta, a respeito da
alienacgao fiduciaria.

a) O devedor podera purgar somente a mora e requerer a continuidade do contrato de financiamento de
veiculo com alienacdo fiducidria em garantia mesmo ap6és o prazo legal de execucdo, a fim de obter a
restituicdo do bem.

b) A protegdo da impenhorabilidade de bem de familia legal ndo constituira direito do devedor fiduciante
sobre imdvel que seja objeto de contrato de alienacdo fiducidria.

c) No ambito do contrato de alienagao fiduciaria, a lei ndo confere ao devedor o interesse de agir para ajuizar
acdo de prestacado de contas quanto aos valores auferidos em leildo extrajudicial do seu veiculo apreendido
em busca e apreensao.

d) E viavel a aplicagdo da teoria do adimplemento substancial em contratos de financiamento de veiculo
com alienagao fiduciaria em garantia.

e) A responsabilidade do fiduciario pelo adimplemento das despesas condominiais é cabivel a partir da data
em que o fiduciario vier a ser imitido na posse direta do bem imdvel.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, de acordo com o entendimento do STJ: “Acdo de busca e apreensdo. Contrato
de financiamento de veiculo com alienacdo fiducidaria em garantia regido pelo Decreto-Lei 911/69.
Incontroverso inadimplemento das quatro ultimas parcelas (de um total de 48). Aplicacdo da teoria do
adimplemento substancial. Descabimento. Ndo se aplica a teoria do adimplemento substancial aos contratos
de alienacgdo fiduciaria em garantia regidos pelo Decreto-Lei 911/69”.

A alternativa B estd incorreta, de acordo com o entendimento do STJ: “Bem imédvel. Alienacao fiducidria em
garantia. Direitos do devedor fiduciante. Penhora. Impossibilidade. Bem de familia legal. Lei n. 8.009/1990.
Os direitos do devedor fiduciante sobre imdvel objeto de contrato de alienacdo fiduciaria em garantia
possuem a prote¢do da impenhorabilidade do bem de familia legal”.

A alternativa C estd incorreta, de acordo com o entendimento do STJ: “A¢cdo de prestacdo de contas.
Interesse processual. Alienacdo fiducidria. Busca e apreensdo. Leildo extrajudicial. Veiculo automotor.
Administracdo de interesse de terceiro. Cabimento. Mesmo antes do advento da Lei n. 13.043/2014, que
deu nova redagdo ao art. 22 do Decreto-Lei n. 911/69, ja era cabivel o ajuizamento de acdo de prestacdo de
contas relativas aos valores auferidos com o leildo extrajudicial de veiculo apreendido em busca e
apreensao”.
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A alternativa D estd incorreta, de acordo com o entendimento do STJ: “Acdo de busca e apreensao. Contrato
de financiamento de veiculo com alienagdo fiduciaria em garantia regido pelo Decreto-Lei 911/69.
Incontroverso inadimplemento das quatro ultimas parcelas (de um total de 48). Aplicacdo da teoria do
adimplemento substancial. Descabimento. Ndo se aplica a teoria do adimplemento substancial aos contratos
de alienacdo fiduciaria em garantia regidos pelo Decreto-Lei 911/69”.

A alternativa E esta correta e, é o gabarito da questdo, de acordo com o entendimento do STJ: “Despesas
condominiais. Imével objeto de alienagao fiducidria. Responsabilidade do credor fiduciario. Consolidagdo de
sua propriedade plena. Necessidade. A responsabilidade do credor fiducidrio pelo pagamento das despesas
condominiais da-se quando da consolidagao de sua propriedade plena quanto ao bem dado em garantia, ou
seja, quando de sua imissdao na posse do imével”.

6. (CONSULPLAN /TJ/MG - 2018) Segundo a Lei Federal n2 9.514/97, que dispde sobre o Sistema de
Financiamento Imobiliario, institui a alienagao fiduciaria de coisa imével e da outras providéncias, vencida
e nao paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante, consolidar-se-a, nos termos
da lei, a propriedade do imovel em nome do fiduciario quando intimado pessoalmente o fiduciante ou seu
representante legal ou procurador regularmente constituido, pelo Oficial do Registro de Titulos e
Documentos,

a) nado satisfizer, no prazo de 30 (trinta) dias, a prestacdo vencida e as que se vencerem até a data do
pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, os encargos legais,
inclusive tributos, as contribuicdes condominiais imputaveis ao imével.

b) nao satisfizer, no prazo de 20 (vinte) dias, a prestacdo vencida e as que se vencerem até a data do
pagamento, os juros convencionais, os encargos legais, inclusive tributos, as contribui¢cdes condominiais
imputdveis ao imdvel, além das despesas de cobranca e de intimacao.

c) ndo satisfizer, no prazo de 10 (dez) dias, a prestacdao vencida e as que se vencerem até a data do
pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, os encargos legais,
inclusive tributos, as contribuicdes condominiais imputaveis ao imdvel, além das despesas de cobranca e de
intimacao.

d) ndo satisfizer, no prazo de 15 (quinze) dias, a prestacdo vencida e as que se vencerem até a data do
pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, os encargos legais,
inclusive tributos, as contribuicdes condominiais imputaveis ao imdvel, além das despesas de cobranca e de
intimacao.

Comentarios

A alternativa D estd correta, de acordo com o §19, do art. 26, da Lei 9.514/1964: “Vencida e n3do paga, no
todo ou em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante, consolidar-se-3, nos termos deste artigo, a
propriedade do imdével em nome do fiducidrio. Para os fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu
representante legal ou procurador regularmente constituido, serd intimado, a requerimento do fiducidrio,
pelo oficial do competente Registro de Imdveis, a satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestacao vencida e
as que se vencerem até a data do pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos
contratuais, os encargos legais, inclusive tributos, as contribuicdes condominiais imputaveis ao imdvel, além
das despesas de cobranca e de intimac¢do”.

7. (IESES / TJ/CE — 2018) As operagoes de financiamento imobiliario em geral, no ambito do sistema
financeiro imobilidrio, serao livremente pactuadas pelas partes, observadas as seguintes condigGes
essenciais:
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|. Contratagao, pelos prestadores de financiamento, de seguros contra os riscos de morte e invalidez
permanente.

Il. Reposigdo integral do valor emprestado e respectivo reajuste.

lll. Capitalizacdo dos juros.

IV. Remuneracado do capital emprestado as taxas convencionadas no contrato.
A sequéncia correta é:

a) Apenas as assertivas Il e lll estdo corretas.

b) As assertivas |, Il, Il e IV estdo corretas.

c) Apenas as assertivas ll, lll e IV estdo corretas.

d) Apenas a assertiva lll esta incorreta.

Comentarios

O item | esta incorreto, de acordo com inc. IV, do art. 52, da Lei 9.514/1997: “As operacdes de financiamento
imobilidrio em geral, no ambito do SFI, serdo livremente pactuadas pelas partes, observadas as seguintes
condicOes essenciais: contratacao, pelos tomadores de financiamento, de seguros contra os riscos de morte
e invalidez permanente”

O item Il esta correto, de acordo com o inc. |, do art. 52 da Lei 9.514/1997: “As operacdes de financiamento
imobiliario em geral, no ambito do SFI, serdo livremente pactuadas pelas partes, observadas as seguintes
condicBes essenciais: reposicdo integral do valor emprestado e respectivo reajuste”.

O item Il esta correto, de acordo com oinc. lll, do art. 52, da Lei 9.514/1997: “As operacgdes de financiamento
imobiliario em geral, no ambito do SFI, serdo livremente pactuadas pelas partes, observadas as seguintes
condi¢Oes essenciais: capitalizagdo dos juros”.

O item IV esta correto, de acordo com o inc. Il, do art. 52, da Lei 9.514/1997: “As operacdes de financiamento
imobilidrio em geral, no ambito do SFI, serdo livremente pactuadas pelas partes, observadas as seguintes
condicGes essenciais: remuneracao do capital emprestado as taxas convencionadas no contrato”.

Assim, a alternativa C esta correta.

8. (VUNESP /TJ/SP — 2018) Em relagdo a cobranga das prestacdes vencidas do contrato de alienagdo
fiduciaria de imdvel, é correto afirmar que

a) quando o fiduciante for domiciliado em comarca diversa a da situacdo do imdvel, a intimacdo devera ser
sempre feita pelo oficial de registro de titulos e documentos da comarca do domicilio de quem deva recebé-
la.

b) nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos imobilidrios com controle de acesso, a
intimacao poderad ser feita ao funciondrio da portaria responsavel pelo recebimento da correspondéncia.

c) a intimacgdo serd feita pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu representante legal ou procurador
regularmente constituido, exceto nos casos de suspeita motivada de ocultacdo ou quando se encontrar em
lugar ignorado, incerto ou inacessivel, hipdteses em que a intimacao sera, respectivamente, feita por hora
certa ou por edital.

d) ndo cabe ao oficial de registro de imdveis fazer a intimacdo por hora certa, caso em que o credor fiduciario
deverd requeré-la por via judicial.
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Comentarios

A alternativa C esta correta, de acordo com o art. 26, §32 e §32-A, da Lei 9.514/1997: “A intimacdo far-se-3a
pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu representante legal ou ao procurador regularmente constituido,
podendo ser promovida, por solicitacdo do oficial do Registro de Iméveis, por oficial de Registro de Titulos e
Documentos da comarca da situagao do imével ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou pelo correio,
com aviso de recebimento” e “Quando, por duas vezes, o oficial de registro de imdveis ou de registro de
titulos e documentos ou o serventuario por eles credenciado houver procurado o intimando em seu domicilio
ou residéncia sem o encontrar, deverd, havendo suspeita motivada de ocultacdo, intimar qualquer pessoa
da familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de que, no dia util imediato, retornard ao imével, a fim de
efetuar a intimagdo, na hora que designar, aplicando-se subsidiariamente o disposto nos arts. 252, 253 e 254
da Lei no 13.105, de 16 de margo de 2015 (Cddigo de Processo Civil)”.

Consequentemente as alternativas A, B e D estdo incorretas.
9. (VUNESP /TJ/SP — 2018) Em relagdo a alienagéo fiduciaria de imével, é correto afirmar que

a) podera ser contratada por qualquer pessoa, independentemente de estar esta autorizada a operar no
Sistema Financeiro Imobilidrio ou ser Institui¢ao Financeira.

b) somente podera ter como objeto a propriedade ou o dominio util.
¢) nado podera ter como objeto imdével submetido ao Registro Torrens.
d) somente poderd ser contratada no momento da aquisicdo do imovel.

Comentarios

A alternativa A esta correta, de acordo com o §19, do art. 22, da Lei 9.514/1997: “A alienacdo fiduciaria
podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFl,
podendo ter como objeto, além da propriedade plena”.

A alternativa B esta incorreta, pois 0 §12, do art. 22, da Lei 9.514/1997 traz outras hipdteses as quais podem
ser objeto da alienacdo fiducidria.

A alternativa C estd incorreta, uma vez que a alienacao fiduciaria pode ter como objeto o direito real de uso
e a propriedade superficiari (art. 22, §19, incs. ll e IV), é possivel aque tenha como objeto o imdvel submetido
ao Registro Torrens.

A alternativa D estd incorreta, de acordo com o art. 22 da Lei 9.514/1997: “A alienacao fiduciaria regulada
por esta Lei é o negécio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a
transferéncia ao credor, ou fiducidrio, da propriedade resoltvel de coisa imével”.

10. (IESES / TJ/AM — 2018) Segundo a Lei n. 9.514/97, as operagdes de financiamento imobiliario em
geral poderao ser garantidas por:

a) | — hipoteca; Il — caucao fidejussodria; Il — caucdo de direitos creditdrios ou aquisitivos decorrentes de
contratos de venda ou promessa de venda de iméveis; IV — alienacao fiduciaria de coisa imdvel.

b) Nenhuma das alternativas.

c) |- hipoteca; Il — cessdo fiducidria de direitos creditdrios decorrentes de contratos de alienacdo de iméveis;
Ill — caugdo de direitos creditérios ou aquisitivos decorrentes de contratos de venda ou promessa de venda
de imoveis; IV — alienacao fiduciaria de coisa imdvel.
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d) I-hipoteca; Il — cessao fiduciaria de direitos creditérios decorrentes de contratos de alienacdo de iméveis;
[l — penhor; IV —alienagao fiducidria de coisa imdvel.

Comentarios

Assim, a alternativa C estd correta e, é o gabarito da questdo, de acordo com o art. 17 e incs. da Lei 9.514/97:
“As operacdes de financiamento imobiliario em geral poderdo ser garantidas por: hipoteca; cessao fiduciaria
de direitos creditérios decorrentes de contratos de alienacdo de imdveis; caucdo de direitos creditdrios ou
aquisitivos decorrentes de contratos de venda ou promessa de venda de imdveis; alienagdo fiduciadria de
coisa imovel”.

Consequentemente as alternativas A, B e D estdo incorretas.
11. (VUNESP / TJ-SP - 2018) Na incorporagao imobiliaria, é

a) obrigatéria a submissdo ao regime da afetacdo e permitida a securitizacdo de créditos oriundos da
alienacdo de unidades em edificio, operacao pela qual tais créditos sdo expressamente vinculados a emissdo
de uma série de titulos de crédito, mediante Termo de Securitizag@o de Créditos, lavrado por companhia
securitizadora, instituicdo financeira, a quem compete, também e com exclusividade, emitir o Certificado de
Recebiveis Imobiliarios — CRI, que constitui promessa de pagamento em dinheiro.

b) facultativa a submissdo ao regime da afetacdo e permitida a securitizacdo de créditos oriundos da
alienacdo de unidades em edificio, operacgdo pela qual tais créditos sdo expressamente vinculados a emissdo
de uma série de titulos de crédito, mediante Termo de Securitizacdo de Créditos, lavrado por companhia
securitizadora, instituicdo ndo financeira, a quem compete, também e com exclusividade, emitir o
Certificado de Recebiveis Imobilidrios — CRI, que constitui promessa de pagamento em dinheiro.

c) facultativa a submissdo ao regime de afetacdo, pelo qual o terreno e as acessées, objeto da incorporacao
imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados manter-se-do apartados do patrimonio do
incorporador e constituirdo patrimonio separado, destinado a consecugdo da incorporagdo correspondente
e a entrega das unidades aos respectivos adquirentes, sendo, porém, obrigatdria a securitizacdo de créditos
oriundos da alienac@o de unidades do edificio.

d) obrigatéria a submissdo ao regime de afetacd@o, pelo qual o terreno e as acessoes, objeto da incorporacao
imobilidria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados manter-se-ao apartados do patrimoénio do
incorporador e constituirdo patrimdnio separado, destinado a consecugdo da incorporagdo correspondente
e a entrega das unidades aos respectivos adquirentes, e ndo é permitida a securitizacdo de créditos oriundos
da alienacdo de unidades do edificio.

Comentarios

A alternativa A esta incorreta, porque a ado¢do do regime de afetacdao patrimonial é facultativa ao
incorporador, acordo com o art. 31-A da Lei 4.591/1964: “A critério do incorporador, a incorporagdo podera
ser submetida ao regime da afetacdo, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporacdo imobiliaria,
bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-do apartados do patrimbénio do
incorporador e constituirdo patrimonio de afetacdo, destinado a consecu¢do da incorporacao
correspondente e a entrega das unidades imobilidrias aos respectivos adquirentes”.

A alternativa B esta correta, primeiro, a afetacdo é facultativa. Além disso, a emissdao dos CRIs é facultada
pela Lei 9.514/1997. A assertiva menciona o disposto nos arts. 62, caput e paragrafo Unico, e 89, caput e

paragrafo Unico.

A alternativa C estd incorreta, ja que a emissao dos CRIs é facultativa, ndo obrigatéria, como dito.
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A alternativa D esta incorreta, novamente, porque a adog¢do do regime de afetacdo patrimonial é facultativa
ao incorporador.

12. (ENAMAT - TST — Juiz do Trabalho Substituto — 2017) Gervasio firmou contrato de empréstimo de
dinheiro com o Banco “B”, tendo transferido a institui¢cdao financeira credora, com escopo de garantia, a
propriedade resoltivel do veiculo automotor “V”. O mesmo Gervasio, precisando ainda de mais dinheiro,
firmou também contrato de mutuo feneraticio com seu colega de trabalho Raimundo. Neste negocio,
como garantia do pagamento, Raimundo recebeu a propriedade fiduciaria do imdvel “I”. Na hipotese de
Gervasio vir a descumprir o pagamento das prestagdes devidas tanto ao Banco “B” quanto ao colega
Raimundo, fazendo com que os respectivos bens sejam levados a leildo, e caso os produtos das respectivas
regulares arrematag¢des ndo sejam suficientes para o pagamento das respectivas dividas e despesas de
cobrancga, Gervasio

(A) ndo sera mais considerado devedor, uma vez que tanto a divida com o Banco “B” quanto a com o seu
colega Raimundo serdo consideradas extintas.

(B) continuara responsavel pelo pagamento do restante devido de apenas uma das duas obrigacdes,
podendo exercer o direito de escolha acerca da prestacdo que devera ser considerada extinta.

(C) continuard responsavel pelo pagamento do restante devido ao Banco “B”, mas a divida com Raimundo
sera considerada extinta.

(D) continuard responsdvel tanto pelo pagamento do restante devido ao Banco “B” quanto do devido ao seu
colega Raimundo.

(E) continuara responsavel pelo pagamento do restante devido ao seu colega Raimundo, mas a divida com o
Banco “B” serd considerada extinta

Comentarios

Eu cd tenho minhas ressalvas com o gabarito desta questdo, ja que ndo se menciona que no caso da alienacao
fiduciaria em garantia de bem imdvel houve um segundo leildo, como exige a lei. De toda sorte, a banca
manteve o gabarito.

A alternativa A esta incorreta, pois apenas a divida com o seu colega Raimundo sera extinta, permanecendo
a divida com o Banco, que podera ser cobrada através de acdo monitdria.

A alternativa B estd incorreta, dado que a divida em relacdo a instituicdo financeira ndo é extinta, ndo tendo
o devedor direito de escolha.

A alternativa C esta correta, a divida contraida perante o Banco permanece, de acordo com o art. 12, §59,
do Decreto-Lei 911/1969: “Se o preco da venda da coisa ndo bastar para pagar o crédito do proprietario
fiduciario e despesas, na forma do paragrafo anterior, o devedor continuard pessoalmente obrigado a pagar
o saldo devedor apurado”. Assim, o remanescente pode ser cobrado através de acdo monitdria, conforme
entendimento da Sumula 384 do STJ: “Cabe acdo monitdria para haver saldo remanescente oriundo
de venda extrajudicial de bem alienado fiduciariamente em garantia”. Quanto a divida com seu colega
Raimundo, esta sera extinta, diante do que disp&e o art. 27, §592, da Lei 9.514/1997: “Se, no segundo leildo,
o maior lance oferecido nao for igual ou superior ao valor referido no § 29, considerar-se-a extinta a divida e
exonerado o credor da obrigacdo de que trata o § 49”.

A alternativa D estd incorreta, ja que a divida perante Raimundo é extinta.

A alternativa E estd incorreta, conforme alternativas anteriores.
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13. (CONSULPLAN / TJ-MG - 2016) Em se tratando de direito real e direito real de garantia, de acordo
com o disposto no Codigo Civil Brasileiro, avalie os conceitos que seguem:

I. Contrato em que o devedor entrega um imdvel ao credor, transferindo-lhe o direito de auferir os frutos e
rendimentos desse mesmo imével para compensar a divida; consignagao de rendimento.

Il. E o direito real limitado, imobilidrio, impessoal, acessério, indivisivel, permanente, impresumivel, que
impde a um imdvel um 6nus em proveito de outro prédio, contiguo ou ndo, de donos diferentes.

lIl. E Direito Real de Garantia sobre bem imdvel e méveis infungiveis, que dispensando a tradi¢do, mantém
o devedor na posse do bem, exigindo-se tao somente a solenidade do registro, e ndo a tradigao.

IV. O credor pignoraticio tem o direito de guardar a coisa, mas ele ndo pode ficar com a coisa para si, em
virtude de vedar a legislagdao patria o instituto da cldusula comisséria.

V. Consiste na transferéncia feita por um devedor ao credor de propriedade resollvel e da posse indireta de
um bem moével infungivel ou de um bem imdvel.

Assinale a alternativa cuja correspondéncia entre os institutos de direito real e seu conceito esteja correta:
a) Anticrese, servidao, hipoteca, penhor, alienacdo fiduciaria.
b) Usufruto, servidao, penhor, alienacao fiduciaria, hipoteca.
c) Anticrese, usufruto, penhor, alienacao fiduciaria, hipoteca.

d) Enfiteuse, anticrese, hipoteca, penhor, alienacado fiduciaria.
Comentarios

O item | corresponde a anticrese, contida no art. 1.506 do CC/2002: “Pode o devedor ou outrem por ele, com
a entrega do imdvel ao credor, ceder-lhe o direito de perceber, em compensacao da divida, os frutos e
réndimentos”.

O item Il corresponde a serviddo, contida no art. 1.378 do CC/2002: “A serviddo proporciona utilidade para
o prédio dominante, e grava o prédio serviente, que pertence a diverso dono, e constitui-se mediante
declaracdo expressa dos proprietarios, ou por testamento, e subsequente registro no Cartdrio de Registro
de Imbveis”.

O item |l corresponde a hipoteca, contida, em linhas gerais, no art. 1.492 do CC/2002: “As hipotecas serdo
registradas no cartdrio do lugar do imdvel, ou no de cada um deles, se o titulo se referir a mais de um.”.

O item IV corresponde ao penhor, contido no art. 1.422 do CC/2002: “O credor hipotecario e o pignoraticio
tém o direito de excutir a coisa hipotecada ou empenhada, e preferir, no pagamento, a outros credores,
observada, quanto a hipoteca, a prioridade no registro”.

O item V corresponde a alienacao fiducidria, contida no art. 22: “A alienacao fiduciaria regulada por esta Lei
€ 0 negocio 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”.

A alternativa A estd correta, portanto.

14. (IESES / TJ-PA - 2016) Sobre a alienagdo fiduciaria de bens imdveis:

a) A alienacdo fiducidria de bens imdveis constitui-se mediante registro do contrato na matricula do imével
gue a tem por objeto, por se tratar de direito real.
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b) O contrato que o estabelece deve adotar sempre a forma publica para ter ingresso no félio registral.

c) O fiducidrio podera ceder o crédito objeto da alienacao fiducidria, o que implicard a cessdo da propriedade
fiducidria, independentemente do registro no Cartério de Registro de Imdveis.

d) O registro de contrato de locacdo de imdvel alienado fiduciariamente independe, em qualquer que seja o
prazo fixado, da anuéncia do credor fiduciario.

Comentarios

A alternativa A esta correta, na literalidade do art. 23: “Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imdvel
mediante registro, no competente Registro de Imdveis, do contrato que Ihe serve de titulo”.

A alternativa B estd incorreta, conforme o art. 38: “Os atos e contratos referidos nesta Lei ou resultantes da
sua aplicagdao, mesmo aqueles que visem a constituicdo, transferéncia, modificagdo ou renuncia de direitos
reais sobre imdveis, poderdo ser celebrados por escritura publica ou por instrumento particular com efeitos
de escritura publica”.

A alternativa C estd incorreta, pois as operacdes envolvendo imdveis, no regime da LAFI, exigem, todas,
registro.

A alternativa D esta incorreta, segundo o art. 37-B: “Serd considerada ineficaz, e sem qualquer efeito perante
o fiducidrio ou seus sucessores, a contratacdo ou a prorrogacdo de locacdo de imodvel alienado
fiduciariamente por prazo superior a um ano sem concordancia por escrito do fiduciario”.

15. (TJ/MG REMOGCAO E PROVIMENTO - 2016) Nos termos da Lei n2 9.514/97, a alienagdo fiduciaria
podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no
Sistema Financeiro Imobiliario — SFl, podendo ter como objeto, além da propriedade plena, outros direitos
reais sobre bens imdveis. Assinale a alternativa que nao permite gravar isoladamente com alienacao
fiduciaria.

a) Bens enfitéuticos.
b) O direito de uso especial para fins de moradia.

c) O direito real de uso, desde que suscetivel de alienacao.

d) O usufruto, a posse ou fruicdo assegurada por esse direito.
Comentarios

A alternativa A esta incorreta, de acordo com o inc. |, do §19, do art. 22, da Lei 9.514/1997: “A alienagdo
fiduciaria podera 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, hipdtese em que serd
exigivel o pagamento do laudémio, se houver a consolidacdo do dominio util no fiducidrio”.

A alternativa B esta incorreta, de acordo com o inc. Il, do §19, do art. 22, da Lei 9.514/1997: “A alienagdo
fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam
no SFl, podendo ter como objeto, além da propriedade plena: o direito de uso especial para fins de moradia”.

A alternativa C estd incorreta, de acordo com o inc. lll, do §19, do art. 22, da Lei 9.514/1997: “A alienagdo
fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam
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no SFl, podendo ter como objeto, além da propriedade plena: o direito real de uso, desde que suscetivel de
alienagao”.

A alternativa D estd correta, ja que o usufruto, a posse e a fruicdo ndo podem ser gravados isoladamente
com a alienacgdo fiduciaria.

16. (TJ/MG REMOGCAO E PROVIMENTO - 2016) Nos financiamentos pelo Sistema Financeiro Imobiliario
—SFl, alei obriga a contrata¢ao do seguro quanto aos riscos de morte ou invalidez permanente do devedor.
Em caso de morte, o beneficiario sera

a) na ordem seguinte: os descendentes; os ascendentes; o cOnjuge sobrevivente; os colaterais; os
Municipios, o Distrito Federal ou a Unido.

b) na ordem seguinte: os ascendentes, em concorréncia com o conjuge; o conjuge sobrevivente; os colaterais
até quarto grau.

c) a instituicdo financeira ou o titular do crédito, que recebera o valor da indeniza¢do correspondente ao
saldo devedor.

d) o codevedor.

Comentarios

A alternativa C esta correta e, é o gabarito da questdo, de acordo com o art. 59, inc. IV, da Lei 9.514/1997:
“As operacgbes de financiamento imobiliario em geral, no ambito do SFI, serdo livremente pactuadas pelas
partes, observadas as seguintes condi¢Ges essenciais: contratacdo, pelos tomadores de financiamento, de
seguros contra os riscos de morte e invalidez permanente”.

Consequentemente as alternativas A, B e D estdo incorretas.

17. (TJ/MG REMOCAO E PROVIMENTO - 2016) Determinada construtora resolve incorporar,
permitindo-lhe, assim, vender imdveis na planta, ou seja, alienar futura unidade auténoma. Contudo, ndo
possuindo a totalidade dos recursos financeiros para tocar as obras, buscou linha de crédito junto a certa
instituicdo financeira. No entanto, para liberacao do empréstimo, a instituicao financeira exigiu do
incorporador algumas garantias para concessdo do crédito. Quanto as possiveis garantias exigidas pela
instituicdo financeira, uma nao satisfaz o incorporador, haja vista que inviabilizaria por total as vendas de
fragao ideal vinculada a futura unidade auténoma até a liquidagao total da divida.

A garantia que ndo permite ao construtor alienar os imdveis antes da liquidacdo da divida é

a) fianca dos sécios.

b) alienacdo fiduciaria em garantia do terreno e das benfeitorias realizadas.

c) hipoteca do terreno e das benfeitorias realizadas.

d) penhor dos recebiveis de créditos futuros.

Comentarios
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A alternativa A estd incorreta, diante do fato de que a fianca é um contrato acessério pelo qual o fiador
garante a satisfagdo de uma obrigacdao assumida pelo devedor, em caso de descumprimento. A fianga dos
socios ndo impede, portanto, que o construtor aliene os imdveis antes da liquidacao da divida.

A alternativa B esta correta e, é o gabarito da questdo, de acordo com o art. 1.368-B do CC/2002: “A
alienacao fiduciaria em garantia de bem modvel ou imével confere direito real de aquisi¢ao ao fiduciante, seu
cessionario ou sucessor”, e art. 22 da Lei 9.514/1997: “A alienacdo fiduciaria regulada por esta Lei é o
negocio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante (incorporadora), com o escopo de garantia, contrata a
transferéncia ao credor, ou fiduciario (instituicdo financeira), da propriedade resoluvel de coisa imdvel.

A alternativa C estd incorreta, pois a hipoteca é um direito real de garantia que recai sobre bem imdvel,
assim, ndo ha a transmissdo da posse da coisa entre as partes. Diante disto, a hipoteca ndo impede que o
construtor aliene os imdveis antes da liquidagdo da divida.

A alternativa D estd incorreta, vez que o penhor dos recebiveis de créditos futuros ndo impede a alienagao
dos imdveis pelo construtor, antes da liquidacdo da divida.

18. (IESES /TJ/PA — 2016) Analise as assertivas abaixo e, de acordo com o que dispde a legislagdo
vigente sobre alienacao fiduciaria de bem imdvel, assinale a alternativa correta:

I. No prazo de 30 (trinta) dias, a contar da liquidagdo da divida, o oficial de Registro de Imdveis efetuarad o
cancelamento do registro da propriedade imobilidria, independentemente de termo especifico emitido pelo
fiduciario.

Il. O oficial de Registro de Imdveis competente efetuard o cancelamento do registro da propriedade
imobiliaria a vista de termo de quitac¢do do fiduciario.

[ll. O contrato é que definird o prazo de caréncia entre o vencimento e ndo pagamento da divida e a intimacgao
do fiduciante para fins de constituicdo em mora.

IV. Constituido em mora, o devedor fiduciante pode, com anuéncia do fiduciario, dar seu direito eventual
sobre o imdvel em pagamento da divida.

a) Apenas a assertiva Il estd incorreta.

b) Apenas a assertiva | estd incorreta.

c) Apenas as assertivas Il e lll estdo incorretas.
d) Todas as assertivas estdo incorretas.

Comentarios:
ATENCAO, esta questdo foi anulada pela banca.

O item | estd incorreta, de acordo com o art. 25, §19, da Lei 9.514/1997: “Com o pagamento da divida e seus
encargos, resolve-se, nos termos deste artigo, a propriedade fiducidria do imével. No prazo de trinta dias, a
contar da data de liquidacdo da divida, o fiduciario fornecerd o respectivo termo de quitacao ao fiduciante,
sob pena de multa em favor deste, equivalente a meio por cento ao més, ou fragdo, sobre o valor do
contrato”.

O item Il esta correto, de acordo com o art. 25, §22, da Lei 9.514/1997: “A vista do termo de quitacdo de que
trata o paragrafo anterior, o oficial do competente Registro de Imdveis efetuara o cancelamento do registro
da propriedade fiduciaria”.
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O item lll esta correto, de acordo com o art. 26, §22, da Lei 9.514/1997: “O contrato definira o prazo
de caréncia apds o qual sera expedida a intimagao”.

O item IV esta correto, de acordo com o §89, do art. 26, da Lei 9.514/1997: “O fiduciante pode, com a
anuéncia do fiducidrio, dar seu direito eventual ao imdvel em pagamento da divida, dispensados os
procedimentos previstos no art. 27”.

19. (IESES /TJ/MA - 2016) Analise as assertivas abaixo e assinale a alternativa correta de acordo com
a legislagao vigente:

I. Enquanto ndao cumpridas pelo devedor as obrigacdes do contrato de arrendamento mercantil, o devedor
permanece na posse e na propriedade do bem ofertado em garantia.

Il. A alienagdo fiducidria em garantia sé se prova mediante instrumento escrito, publico ou particular.
[1l. Na alienagdo fiducidria e garantia a mora decorre do simples vencimento do prazo para pagamento.

IV. Os créditos dos titulares das posicdes de proprietdrios fiducidrios e de arrendadores mercantis, cujos
contratos foram regularmente registrados, nao se submeterdo aos efeitos da recuperacgao judicial.

a) Apenas a assertivas lll e IV estdo incorretas.
b) Todas as assertivas estdo corretas.
c) Apenas as assertivas | e lll estdo incorretas.
d) Apenas a assertiva | esta incorreta.

Comentarios

O item | estd incorreto, de acordo com o art. 19, inc. | da Lei 11.649/2008: “Nos contratos de arrendamento
mercantil de veiculos automotivos, apds a quitacdo de todas as parcelas vencidas e vincendas, das obrigacdes
pecuniarias previstas em contrato, e do envio ao arrendador de comprovante de pagamento dos IPVAs e dos
DPVATs, bem como das multas pagas nas esferas Federal, Estaduais e Municipais, documentos esses
acompanhados de carta na qual a arrendatdria manifesta formalmente sua op¢ao pela compra do bem,
exigida pela Lei no 6.099, de 12 de setembro de 1974, a sociedade de arrendamento mercantil, na qualidade
de arrendadora, devera, no prazo de até trinta dias Uteis, apds recebimento destes documentos, remeter ao
arrendatario: o documento Unico de transferéncia (DUT) do veiculo devidamente assinado pela arrendadora,
a fim de possibilitar que o arrendatario providencie a respectiva transferéncia de propriedade do veiculo
junto ao departamento de transito do Estado”.

O item Il estd correto, de acordo com o art. 38 da Lei 9.514/1997: “Os atos e contratos referidos nesta Lei
ou resultantes da sua aplicacdo, mesmo aqueles que visem a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou
renuncia de direitos reais sobre imdveis, poderdo ser celebrados por escritura publica ou por instrumento
particular com efeitos de escritura publica”.

O item Il esta correto, de acordo com o art. 26 da Lei 9.514/1997: “Vencida e n3do paga, no todo ou em
parte, a divida e constituido em mora o fiduciante, consolidar-se-3a, nos termos deste artigo, a propriedade
do imével em nome do fiducidrio”.

Oitem IV estd correto, de acordo com o art. 49, §32 da Lei 11.101/2005: “Estdo sujeitos a recuperacao judicial
todos os créditos existentes na data do pedido, ainda que ndo vencidos. § 32 Tratando-se de credor titular
da posicdo de proprietdrio fiduciario de bens mdveis ou imdveis, de arrendador mercantil, de proprietario
ou promitente vendedor de imdvel cujos respectivos contratos contenham clausula de irrevogabilidade ou
irretratabilidade, inclusive em incorporac¢des imobilidrias, ou de proprietario em contrato de venda com
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reserva de dominio, seu crédito ndo se submeterd aos efeitos da recuperacdo judicial e prevalecerdo os
direitos de propriedade sobre a coisa e as condi¢cdes contratuais, observada a legislacdo respectiva, nao se
permitindo, contudo, durante o prazo de suspensdo a que se refere o § 42 do art. 62 desta Lei, a venda ou a
retirada do estabelecimento do devedor dos bens de capital essenciais a sua atividade empresarial.”

Assim, a alternativa D esta correta.

20. (FCC/ TJ-RR - 2015) Comparando-se as garantias decorrentes da alienagdo fiduciaria de bem imével
e da hipoteca, pode-se afirmar que, na alienagao fiduciaria,

a) o fiducidrio transfere a propriedade resoltvel ao fiduciante, enquanto na hipoteca a propriedade ndo é
transferida ao credor, mas apenas sujeita o imével por vinculo real ao cumprimento da obrigacao, atribuindo
ao credor titulo de preferéncia e direito de sequela.

b) o credor pode, uma vez consolidada a propriedade em seu nome, manté-la em seu patrimonio, para
quitacdo da divida, sem necessidade de promover-lhe a alienagao, enquanto na hipoteca é vedado o pacto
comissorio.

c) o fiduciante transfere a propriedade resoluvel ao fiducidrio, enquanto na hipoteca a propriedade nao é
transferida ao credor, mas apenas sujeita o imével por vinculo real ao cumprimento da obrigacao, atribuindo
ao credor titulo de preferéncia e direito de sequela.

d) o credor ndo pode, depois de consolidada a propriedade em seu nome, manté-la em seu patriménio para
quitar a divida, devendo promover-lhe o publico leildo, enquanto na hipoteca, salvo disposicdo em contrario
no contrato, o credor pode ficar com o objeto da garantia, se a divida ndo for paga no vencimento.

e) ndo pode ser credora, titular dessa garantia, pessoa fisica, porque ela sé é atribuivel as entidades que
operam no SFI, enquanto na hipoteca o credor pode ser qualquer pessoa fisica capaz ou pessoa juridica.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, porque é o devedor fiduciante, em regra consumidor, quem transfere a
propriedade resoluvel do imdvel ao credor fiducidrio, em regra, também, uma institui¢cdo financeira.

A alternativa B esta incorreta, segundo o art. 27: “Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o
fiduciario, no prazo de trinta dias, contados da data do registro de que trata o §72 do artigo anterior,
promovera publico leildo para a alienacdo do imével”.

A alternativa C esta correta, como dito na alternativa A, bem como, acresc¢a-se, que na hipoteca nao se
transfere propriedade, mas apenas vinculo real de garantia.

A alternativa D estd incorreta, porque mesmo na hipoteca ndo tem o credor tal direito, pela disposicao do
art. 1.422 do CC/2002: “O credor hipotecario e o pignoraticio tém o direito de excutir a coisa hipotecada ou
empenhada, e preferir, no pagamento, a outros credores, observada, quanto a hipoteca, a prioridade no
registro”.

A alternativa E esta incorreta, na diccdo do art. 22, §19: “A alienacdo fiduciaria podera ser contratada por
pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFl, podendo ter como objeto”.

21. (FCC / TCM-RJ - 2015) Certo municipio, para ver aumentada sua arrecadagdo através do Imposto
sobre a Transmissao Inter Vivos por ato oneroso de bens imdveis - ITBI, amplia a incidéncia do imposto
sobre a alienagao fiduciaria de bem imdvel. Esta medida é
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a) perfeitamente valida, ja que na alienacdo fiduciaria a propriedade fiducidria ja é transferida para o credor
fiduciario.

b) ilegal, pois ndo ha transmissdo onerosa de bem imdvel na alienacao fiduciaria, posto que a transmissdo é
gratuita.

c) inconstitucional, pois a Constituicdo Federal exclui da regra matriz de incidéncia do ITBI os direitos reais
de garantia.

d) ilegal, enquanto direito real de garantia, pois s6 pode haver a incidéncia do ITBI com o registro da garantia
do cartdrio de registro de imdveis.

e) constitucional, pois a alienagdo fiducidria de bem imdvel é uma cessao de direito real de aquisicao, passivel
de tributagdo por ITBI se o negécio for oneroso.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, porque a propriedade resoluvel ja é do credor fiduciario, pelo que a
consolidacdo em suas mdos ndo altera a relacdo de titularidade do bem.

A alternativa B estd incorreta, ja que o negdcio juridico basal que sustenta a alienac¢ado fiducidria imobiliaria
é oneroso.

A alternativa C estd correta, em vista da aplicagdo do art. 156, inc. Il da CF/1988. “Compete aos Municipios
instituir impostos sobre transmissdo "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imédveis, por
natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imdveis, exceto os de garantia, bem como cessdo de
direitos a sua aquisi¢ao”.

A alternativa D esta incorreta, pois o registro, de per si, ndo atrai aplicacdo do dispositivo, afastado pelo
diploma constitucional.

A alternativa E esta incorreta, pela aplicacdo do artigo constitucional supracitado.

22. (CESPE / DPE-RN - 2015) No que se refere as disposi¢cdes acerca de condominio, aos direitos sobre
coisa alheia e a propriedade fiduciaria, julgue o item a seguir. O contrato celebrado pelas partes que tenha
por objeto a constituicdo da propriedade fiduciaria podera conter cldusula que autorize o proprietario
fiduciario a ficar com a coisa alienada em garantia, caso a divida nao seja paga no vencimento.

Comentarios

O item estd incorreto, na forma do art. 27: “Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario,
no prazo de trinta dias, contados da data do registro de que trata o §72 do artigo anterior, promovera publico
leildo para a alienacdo do imdvel”.

23. (CESPE / DPE-PE - 2015) Determinada sociedade empresaria resolveu recorrer ao instituto da
alienagao fiduciaria em garantia, para aquisicao de alguns bens méveis e iméveis. Com referéncia a essa
situacdo hipotética, julgue o item que se segue. A vista do inadimplemento, quando se tratar de contrato
de alienacao fiducidria de bem imdvel, a reversao do bem devera ser processada pelo oficial do cartério
de registro de imdveis, independendo, portanto, de acao judicial para a satisfagcao desse direito do credor.

Comentarios
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O item esta correto, na forma do art. 26, §12: “Para os fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu
representante legal ou procurador regularmente constituido, sera intimado, a requerimento do fiduciario,
pelo oficial do competente Registro de Imdveis, a satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestacao vencida e
as que se vencerem até a data do pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos
contratuais, os encargos legais, inclusive tributos, as contribuicdes condominiais imputdveis ao imével, além
das despesas de cobranca e de intimacdo”.

24. (FCC / SEFAZ-PE - 2015) Em relagdo ao contrato mercantil de alienagao fiduciaria, é correto afirmar:

a) Trata-se de contrato acessorio, pois assegura o cumprimento de outro contrato, de financiamento de bens
moveis ou imodveis, pelo qual o credor fiducidrio disponibilizou recursos a serem utilizados na aquisicao
desses bens.

b) E o contrato em garantia pelo qual o devedor, a fim de garantir o pagamento de uma divida, transfere a
propriedade de um bem mdvel durdvel ou imdvel, sob condicdo suspensiva da integral quitacdo do débito.

c) O credor fiduciario assume a posse direta do bem dado em garantia, o que serd mantido enquanto o
devedor fiduciante estiver em dia com o pagamento.

d) O devedor fiduciante assume a condicdo de fiel depositdrio do bem, tanto que poderd ser preso,
civilmente, se referido bem desaparecer por sua culpa.

e) Trata-se de avenca solene, a ser realizada necessariamente por meio de instrumento publico e registrada
no Cartério de Titulos e Documentos.

Comentarios

A alternativa A esta correta, ja que o contrato principal é de financiamento, como se extrai do art. 52, §29:
“As operacoes de comercializacdo de imdveis, com pagamento parcelado, de arrendamento mercantil de
imoveis e de financiamento imobilidrio em geral poderdo ser pactuadas nas mesmas condicGes permitidas
para as entidades autorizadas a operar no SFI”

A alternativa B esta incorreta, pois a condicdao é resolutiva, ndo suspensiva, como prevé o art. 22: “A
alienacao fiduciaria regulada por esta Lei é 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
imovel”.

A alternativa C estd incorreta, na forma do art. 23, paragrafo Unico: “Com a constituicdo da propriedade
fiduciaria, da-se o desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiduciario
possuidor indireto da coisa imdvel”.

A alternativa D estd incorreta, de acordo com o enunciado da Simula Vinculante 25 do STF: “E ilicita a prisdo
civil de depositdrio infiel, qualquer que seja a modalidade de depdsito”.

A alternativa E estd incorreta, consoante regra do art. 38: "Os atos e contratos referidos nesta Lei ou
resultantes da sua aplicacdo, mesmo aqueles que visem a constituicao, transferéncia, modificacdo ou
renuncia de direitos reais sobre imdveis, poderdo ser celebrados por escritura publica ou por instrumento
particular com efeitos de escritura publica”.

25. (CONSULPLAN / TJ-MG - 2015) Nos termos da Lei no 9514/97, quanto a Alienagdo Fiduciaria de
Coisa Imdvel, é correto afirmar:
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a) A alienacao fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, sendo privativa das entidades
que operam no Sistema Financeiro Imobilidrio — SFI e companhia autorizada para esse fim pelo BACEN.

b) Os emolumentos devidos aos Cartérios de Registros de Imdveis para cancelamento do regime fiducidrio e
das garantias reais existentes serdo cobrados como ato Unico.

c) As operagbes de financiamento imobilidario, no ambito do Sistema Financeiro Imobilidrio — SFI, serdo
reguladas pelo governo federal, fixando prazo e taxas de juros maximos para financiamento.

d) Os atos e contratos de Alienagdo Fiduciaria de Bens imdveis, no ambito do Sistema Financeiro Imobilidrio
— SFI, serdo celebrados por escritura publica, facultando instrumento particular somente quando inferior a
30 (trinta) salarios-minimos.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, nos termos do art. 22, §19: “A alienac¢ao fiducidria poderd ser contratada por
pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFI”.

A alternativa B esta correta, pela literalidade do art. 16, §32: “Os emolumentos devidos aos Cartdrios de
Registros de Imdveis para cancelamento do regime fiduciario e das garantias reais existentes serdao cobrados
como ato Unico”.

A alternativa C esta incorreta, segundo o art. 592, inc. II: “As operac¢des de financiamento imobilidrio em geral,
no ambito do SFI, serdo livremente pactuadas pelas partes, observadas as seguintes condi¢des essenciais
remuneracado do capital emprestado as taxas convencionadas no contrato”.

A alternativa D esta incorreta, de acordo com o art. 38: “Os atos e contratos referidos nesta Lei ou
resultantes da sua aplicagdo, mesmo aqueles que visem a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou
renuncia de direitos reais sobre imdveis, poderdo ser celebrados por escritura publica ou por instrumento
particular com efeitos de escritura publica”.

26. (CONSULPLAN / TJ-MG - 2015) Nos termos da Lei no 9514/97, com o pagamento da divida e seus
encargos, resolve-se a propriedade fiducidria do imével. A contar da data de liquidagdao da divida, o
fiduciario fornecerd o respectivo termo de quitacdao ao fiduciante, sob pena de multa em favor deste.
Quanto ao prazo para entrega do termo de quita¢do, sem aplicacdo das sangbes previstas, é correto
afirmar que este deve ocorrer no prazo de

a) 90 (noventa) dias, a contar da liquidacdo da divida.

b) 60 (sessenta) dias, a contar da liquidacao da divida.

c) 30 (trinta) dias, a contar da liquidacdo da divida.

d) 45 (quarenta e cinco) dias, a contar da liquidacao da divida.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, segundo o art. 25, §12 citado mais abaixo.

A alternativa B estd incorreta, igualmente, de acordo com o citado dispositivo.

A alternativa C esta correta, conforme o art. 25, §12: “No prazo de trinta dias, a contar da data de liquidacao

da divida, o fiduciario fornecerd o respectivo termo de quitacdo ao fiduciante, sob pena de multa em favor
deste, equivalente a meio por cento ao més, ou fracdo, sobre o valor do contrato”.
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A alternativa D estd incorreta, portanto, dado o art. 25 supramencionado.
A alternativa E esta incorreta, pelas mesmas razGes expostas nas demais alternativas.

27. (FAURGS / TJ-RS - 2015) Assinale a alternativa que apresenta afirmagdo correta a respeito da
disciplina sobre a alienagao fiduciaria na Lei no 9.514/97.

a) Com a constituicdo da propriedade fiduciaria, da-se o desdobramento da posse, tornando-se o fiduciario
possuidor direto e o fiduciante possuidor indireto da coisa imédvel.

b) A alienagdo fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, sendo privativa das entidades
que operam no Sistema de Financiamento Imobilidrio.

c) Vencida e ndo paga a divida, no todo ou em parte, e constituido em mora o fiduciante, consolida-se a
propriedade do imével em nome do fiduciario.

d) Purgada a mora no Registro de Imdveis, resolve-se o contrato de alienagao fiduciaria.
Comentarios

A alternativa A esta incorreta, conforme o art. 23, paragrafo Unico: “Com a constituicdo da propriedade
fiduciaria, da-se o desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiduciario
possuidor indireto da coisa imdvel”.

A alternativa B estd incorreta, nos termos do art. 22, §12: “A alienacdo fiduciaria poderd ser contratada por
pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFI”.

A alternativa C esta correta, de acordo com o art. 26: “Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e
constituido em mora o fiduciante, consolidar-se-a, nos termos deste artigo, a propriedade do imdével em
nome do fiduciario”.

A alternativa D esta incorreta, segundo o art. 26, §52: “Purgada a mora no Registro de Imdveis, convalescera
o contrato de alienacao fiduciaria”.

28. (FCC / TJ-AP - 2014) Na alienagao fiduciaria em garantia,
a) o fiduciante transfere ao fiducidrio a nua propriedade e conserva o direito real de uso do bem oferecido

em garantia da divida.

b) o fiducidrio automaticamente adquire a propriedade plena do bem oferecido em garantia, se a divida ndo
for paga no vencimento.

c) o fiducidrio transfere ao fiduciante a propriedade resoltuvel do bem oferecido em garantia.
d) o fiduciante transfere ao fiducidrio a propriedade perpétua do bem oferecido em garantia.

e) o fiduciante transfere ao fiduciario a propriedade resoltuvel do bem oferecido em garantia.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, porque essa figura trata do usufruto.

A alternativa B estd incorreta, nos termos do art. 26: “Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e

constituido em mora o fiduciante, consolidar-se-a, nos termos deste artigo, a propriedade do imdvel em
nome do fiduciario”.
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A alternativa C estd incorreta, quase correta, invertendo-se apenas as figuras, como se detalhard na
alternativa E.

A alternativa D esta incorreta, dado que essa figura trata da enfiteuse.

A alternativa E esta correta, na forma do art. 22: “A alienacao fiduciaria regulada por esta Lei é 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 imdvel”.

29. (FCC / PGE-RN - 2014) A alienagao fiduciaria em garantia de bem imével

a) é negécio juridico que equivale a cldusula de retrovenda, atribuindo ao adquirente a propriedade plena
do bem até a extingdo integral da obrigacdo garantida.

b) ndo é negdcio privativo de instituicdes financeiras e atribui ao credor fiduciario a propriedade resoluvel
do bem, até a extingdo integral da obrigacdo garantida.

c) é garantia real divisivel que se reduz, a medida que a divida garantida for amortizada.

d) é negdcio privativo de instituicdes financeiras e atribui ao credor fiducidrio a propriedade resoluvel do
bem, até a extin¢do integral da obrigacdo garantida.

e) ndo é negdcio privativo de instituicdes financeiras e atribui ao credor fiducidrio a propriedade plena do
bem, até a extin¢do integral da obrigacdo garantida, que serd devolvida ao fiduciante por retrovenda.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, ja que a alienagao fiduciaria e a retrovenda, ainda que se possam reconhecer
pontos de contato, sdo institutos que ndo se confundem.

A alternativa B estd correta, na forma do art. 22, caput (“A alienacdo fiduciaria regulada por esta Lei é o
negocio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao
credor, ou fiducidrio, da propriedade resoltvel de coisa imdvel”) e §12 (visto abaixo).

A alternativa C esta incorreta, como se vera adiante, por forca do art. 26: “Vencida e n3ao paga, no todo ou
em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante, consolidar-se-3, nos termos deste artigo, a
propriedade do imdével em nome do fiduciario”.

A alternativa D esta incorreta, de acordo com o art. 22, §12: “A alienacao fiduciaria podera ser contratada
por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFI, podendo ter como objeto,
além da propriedade plena”.

A alternativa E esta incorreta, nos termos do art. 22, §19, supracitado.

30. (VUNESP / PGM-Sdo Paulo-SP - 2014) Com relagdo a propriedade fiduciaria, e de acordo com o
sistema juridico vigente, bem como o entendimento jurisprudencial sobre a matéria, assinale a alternativa
correta.

a) Em regra, a constituicdo da propriedade fiducidria independe de registro.

b) Na alienacdo fiduciaria é permitida a clausula que autoriza o credor fiduciario a ficar com a coisa alienada
em garantia, em caso de inadimplemento.
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c) Em caso de alienagdo do bem pelo credor, o produto da venda deve ser utilizado para saldar o crédito,
sendo vedada a utilizagdo para cobrir despesas de cobranga.

d) A alienacdo fiducidria ndo pode ter por objeto bem imdvel, limitando-se aos bens moveis e infungiveis.

e) A teoria do adimplemento substancial alcanca os casos de alienacdo fiduciaria.
Comentarios

A alternativa A esta incorreta, na forma do art. 23: “Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imdvel
mediante registro, no competente Registro de Imdveis, do contrato que Ihe serve de titulo”.

A alternativa B esta incorreta, de acordo com o art. 27: “Uma vez consolidada a propriedade em seu nome,
o fiduciario, no prazo de trinta dias, contados da data do registro de que trata o § 7o do artigo anterior,
promovera publico leildo para a alienag¢dao do imdvel”.

A alternativa C estd incorreta, conforme regra do art. 27, §22: “No segundo leildo, serd aceito o maior lance
oferecido, desde que igual ou superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos
legais, inclusive tributos, e das contribuicGes condominiais”.

A alternativa D estd incorreta, pela literalidade da parte final do art. 22: “A alienagao fiducidria regulada por
esta Lei é o negdcio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a
transferéncia ao credor, ou fiducidrio, da propriedade resoltvel de coisa imével”.

A alternativa E esta correta, conforme julgados do STJ: “ALIENACAO FIDUCIARIA. Busca e apreens3o. Falta
da ultima prestacdao. Adimplemento substancial. O cumprimento do contrato de financiamento, com a falta
apenas da ultima prestacao, ndo autoriza o credor a langar mao da agdo de busca e apreensao, em lugar da
cobranca da parcela faltante. O adimplemento substancial do contrato pelo devedor ndo autoriza ao credor
a propositura de acdo para a extingdo do contrato, salvo se demonstrada a perda do interesse na
continuidade da execucdo, que ndo é o caso. Na espécie, ainda houve a consignacdo judicial do valor da
ultima parcela. Ndo atende a exigéncia da boa-fé objetiva a atitude do credor que desconhece esses fatos e
promove a busca e apreensao, com pedido liminar de reintegracdo de posse. Recurso ndo conhecido. (REsp
272.739/MG, Rel. Ministro RUY ROSADO DE AGUIAR, QUARTA TURMA, julgado em 01/03/2001, DJ
02/04/2001, p. 299)".

31. (VUNESP / PGM-S3o José do Rio Preto-SP - 2014) Assinale a alternativa correta acerca do instituto
da propriedade fiduciaria
a) A constituicdo da propriedade fiduciaria independe de registro do contrato no 6rgao competente

b) Em caso de inadimplemento pelo devedor, poderd o credor, em regra, optar pela adjudicacdo da coisa,
caso nao prefira aliena-la

c) O regime da alienacdo fiduciaria é aplicavel aos moveis, sendo vedada sua utilizacdo para bens imdveis.

d) Com a constituicdo da propriedade fiduciaria, ocorre o desdobramento da posse, atribuindo-se ao devedor
a posse direta e ao credor a posse indireta.

e) Em caso de alienacdo do bem por inadimplemento do devedor, quando o produto da venda ndo for
suficiente para quitacao da divida, o devedor ficara exonerado do excedente.

Comentarios
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A alternativa A esta incorreta, na literalidade do art. 23: “Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa
imével mediante registro, no competente Registro de Imdveis, do contrato que lhe serve de titulo”.

A alternativa B esta incorreta, segundo o art. 27: “Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o
fiducidrio, no prazo de trinta dias, contados da data do registro de que trata o §72 do artigo anterior,
promovera publico leildo para a alienagdo do imoével”.

A alternativa C estd incorreta, dado o adjetivo contido no ultimo termo do art. 22: “A alienagao fiduciaria
regulada por esta Lei é o negdcio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia,
contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade resoltuvel de coisa imével”.

A alternativa D esta correta, conforme o art. 23, paragrafo Unico: “Com a constituicdo da propriedade
fiducidria, da-se o desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiducidrio
possuidor indireto da coisa imével”.

A alternativa E esta incorreta, dado que essa disposicao sé se aplica ao segundo leildo, e ndo quando da
alienacdo, de acordo com o art. 27, §59: “Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido nao for igual ou
superior ao valor referido no §29, considerar-se-a extinta a divida e exonerado o credor da obrigacdo de que
trata o §49”.

32. (VUNESP / DESENVOLVESP - 2014) Assinale a alternativa correta a respeito do instituto da alienagdo
fiducidria de coisa imovel e de suas peculiaridades.

a) Em razdo do contexto de seu surgimento, a alienagao fiducidria pode ser contratada somente por pessoa
fisica, ndo sendo privativa das entidades que operam o Sistema de Financiamento Imobilidrio (SFl).

b) Constituindo-se a propriedade fiducidria, a posse direta e indireta é mantida pelo fiduciante,
resguardando-se ao fiduciario direito real sobre o imdvel.

c) Com a integral liquidacdo da divida, o fiduciario deverd fornecer o termo de quitacdo ao fiduciante, no
prazo estabelecido legalmente, sob pena de multa.

d) Vencida a divida, ou parte dela, serd consolidada a propriedade do imével em nome do fiducidrio,
independentemente de prévia notificacdo, promovendo-se leildo publico para alienagcdo do bem.

e) Em caso de leildo publico, serd procedido em unica hasta, ndo se admitindo arrematacdao em percentual
inferior a 60% (sessenta por cento) do valor de mercado, sob pena de anulacdo, em razdo da venda a preco
vil.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, nos termos do art. 22, §19: “A alienagao fiducidria podera ser contratada por
pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFI”.

A alternativa B estd incorreta, conforme o art. 23, paragrafo Unico: “Com a constituicdo da propriedade
fiduciaria, da-se o desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiduciario
possuidor indireto da coisa imovel”.

A alternativa C esta correta, consoante o art. 25, §192: “No prazo de trinta dias, a contar da data de liquidagao
da divida, o fiduciario fornecerd o respectivo termo de quitacdo ao fiduciante, sob pena de multa em favor
deste, equivalente a meio por cento ao més, ou fracdo, sobre o valor do contrato”.
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A alternativa D esta incorreta, de acordo com o art. 26, §19: Para os fins do disposto neste artigo, o
fiduciante, ou seu representante legal ou procurador regularmente constituido, sera intimado, a
requerimento do fiducidrio, pelo oficial do competente Registro de Imdveis, a satisfazer, no prazo de quinze
dias, a prestacdo vencida e as que se vencerem até a data do pagamento, 0s juros convencionais, as
penalidades e os demais encargos contratuais, os encargos legais, inclusive tributos, as contribuicdes
condominiais imputaveis ao imdvel, além das despesas de cobranca e de intimacdo”.

A alternativa E estd incorreta, segundo o art. 27, §52: “Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido nado for
igual ou superior ao valor referido no §29, considerar-se-a extinta a divida e exonerado o credor da obrigacao
de que trata o § 42”.

33. (CESGRANRIO / Banco da Amazdnia - 2014) A luz das normas que regulam a alienagdo fiduciaria
imobiliaria, considera-se objeto desse negdcio a

a) posse individual imobiliaria

b) propriedade superficiaria

c) servidao de passagem

d) expectativa de vista panordamica

e) composse coletiva.
Comentarios

A alternativa A estd incorreta, ja que a posse individual imobilidria ndo esta incluida no rol do art. 22, §19,
incisos.

A alternativa B esta correta, conforme o art. 22, §19, inc. IV: “A alienacdo fiduciadria podera ser contratada
por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFl, podendo ter como objeto,
além da propriedade plena, a propriedade superficiaria“.

A alternativa C estd incorreta, pois a servidao de passagem nao estd incluida no rol do art. 22, §19, incisos.

A alternativa D estd incorreta, porque a expectativa de vista panoramica ndo esta incluida no rol do art. 22,
§19, incisos.

A alternativa E estd incorreta, dado que a composse coletiva ndo esta incluida no rol do art. 22, §19, incisos.

34. (CESGRANRIO / Banco do Brasil - 2012) Devido a grande exposi¢do ao risco de crédito, os bancos
precisam utilizar meios para garantir suas operagoes e salvaguardar seus ativos.

Qual o tipo de operacdo que garante o cumprimento de uma obrigacdo na compra de um bem a crédito, em
gue ha a transferéncia desse bem, movel ou imével, do devedor ao credor?

a) Hipoteca

b) Fianca bancdria

c) Alienacao fiduciaria

d) Penhor

e) Aval bancdrio.
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Comentarios

A alternativa A esta incorreta, porque, salvo as aeronaves e embarcagoes, prevé o art. 1.473 do CC/2002
que podem ser objeto de hipoteca somente bens imdveis.

A alternativa B estd incorreta, pois a fianca é modalidade de garantia fidejusséria, ndo de garantia real.

A alternativa C estd correta, segundo as leis especiais relativas a alienac¢do fiducidria em garantia de bens
moveis e imoveis.

A alternativa D esta incorreta, ja que o penhor se volta a bens mdveis, tdo somente.
A alternativa E esta incorreta, dado que o aval é igualmente garantia fidejusséria, e ndo garantia real.

35. (FCC/ TJ-PE - 2011) Consideram-se: I. valido; Il. ineficaz; lll. anulavel; IV. nulo, os seguintes negécios
juridicos, respectivamente:

a) |. a alienacdo fiduciaria de imdvel no Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI) por instrumento publico; Il. o
pacto antenupcial celebrado por instrumento particular se o casamento se lhe seguir; lll. o contrato que
tenha por objeto heranca de pessoa viva; IV. o negdcio juridico celebrado em estado de perigo.

b) I. pacto antenupcial celebrado por instrumento particular se os nubentes ndo possuirem imdveis antes do
casamento; Il. o contrato que tenha por objeto heranca de pessoa viva; lll. o negécio juridico realizado em
estado de perigo; IV. a alienacdo fiduciaria de imével no Sistema de Financiamento Imobilidrio (SFI) por
instrumento particular.

c) I. o contrato que tenha por objeto heranca de pessoa viva, se esta consentir; Il. o pacto antenupcial
celebrado por instrumento publico, se ndo lhe seguir o casamento; lll. o negdcio juridico realizado em estado
de perigo; IV. a alienagao fiduciaria de imdvel no Sistema de Financiamento Imobiliario (SFl), por instrumento
particular.

d) I. a alienacdo fiducidria de imdvel no Sistema de Financiamento Imobilidrio (SFI) por instrumento
particular; Il. o pacto antenupcial celebrado por instrumento publico, se ndo |he seguir o casamento; lll. o
negdcio juridico realizado em estado de perigo; IV. o contrato que tenha por objeto heranca de pessoa viva.

e) |. a alienacdo fiducidria de imdvel no Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI) por instrumento publico;
Il. o pacto antenupcial celebrado por instrumento particular se o casamento se lhe seguir; lll. o contrato que
tenha por objeto heranca de pessoa viva; IV. o negdcio juridico celebrado em estado de perigo.

Comentarios
A alternativa D estd correta, ja que:

A alienacdo fiduciaria de imével no Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI) por instrumento publico é vélida,
segundo o art. 38: “Os atos e contratos referidos nesta Lei ou resultantes da sua aplicacdo, mesmo aqueles
gue visem a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou rendncia de direitos reais sobre iméveis, poderao
ser celebrados por escritura publica ou por instrumento particular com efeitos de escritura publica”.

O pacto antenupcial celebrado por instrumento publico, se ndo lhe seguir o casamento é ineficaz, conforme
o art. 1.653 do CC/2002: “E nulo o pacto antenupcial se ndo for feito por escritura publica, e ineficaz se ndo
Ihe seguir o casamento”.
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O negdcio juridico realizado em estado de perigo é anulavel, consoante regra do art. 171, inc. Il: “Além dos
casos expressamente declarados na lei, é anuldvel o negécio juridico por vicio resultante de erro, dolo,
coacdo, estado de perigo, lesdo ou fraude contra credores”.

O contrato que tenha por objeto heranga de pessoa viva é nulo, de acordo com o art. 426 (“Nao pode ser
objeto de contrato a heranga de pessoa viva”) que remete a nulidade virtual.

Assim, as alternativas A, B, C e E estdo incorretas.

36. (PGE / PGE-RO - 2011) A prisdo civil do inadimplente em se tratando de alienagdo fiduciaria em
garantia

a) nunca foi admitida pelo Supremo Tribunal Federal, porquanto sempre se reconheceu a
inconstitucionalidade superveniente do Decreto-Lei no 911/69.

b) é possivel, haja vista que a Constituicdo Federal de forma expressa equipara o alienante fiduciario a figura
do depositario infiel, conforme sedimentado pela Simula Vinculante no 25.

c) nao é mais admissivel em razao de entendimento sumulado de forma vinculante pelo Supremo Tribunal
Federal.

d) é admitida pelo Supremo Tribunal Federal, haja vista que o Decreto-Lei no 911/69 n3o pode ser oposto
ao texto expresso da Constituicao Federal que admite a responsabilidade corporal do depositario infiel.

e) é possivel, haja vista a recepcdo do disposto no Decreto-Lei no 911/69, o qual equipara o devedor a figura
do depositario infiel, conforme entendimento sumulado pelo Supremo Tribunal Federal.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, porque se admitia a prisdo do depositario infiel antes de o Brasil se tornar
signatario do Pacto de S3o José da Costa Rica e antes da edi¢do da Simula Vinculante 25 pelo STF.

A alternativa B estd incorreta, segundo o entendimento sumulado exatamente ao inverso, visto adiante.

A alternativa C esta correta, conforme o entendimento fixado na Simula Vinculante 25 do STF: “E ilicita a
prisao civil de depositario infiel, qualquer que seja a modalidade de depdsito”.

A alternativa D estd incorreta, de acordo com a Simula Vinculante 25 do STF, supramencionada.

A alternativa E esta incorreta, porque, a despeito da recepg¢do do Decreto-Lei 911/1969, ele é norma
infraconstitucional.

37. (CESPE / Correios - 2011) Somente os bens mdveis infungiveis e alienaveis podem ser objeto de
alienagao fiduciaria em garantia.

Comentarios

A alternativa estd incorreta, segundo a literalidade da parte final do art. 22: “A alienacao fiduciaria regulada
por esta Lei é o negdcio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a
transferéncia ao credor, ou fiducidrio, da propriedade resolivel de coisa imével”.

38. (VUNESP / TJ-SP - 2011) Na qualificagdo da alienagdo fiduciaria de bens imédveis, o Oficial de
Registro de Imdveis deve saber que
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a) ela pode ser contratada por pessoa fisica ou juridica, sendo, no entanto, privativa das entidades que
operam no Sistema de Financiamento Imobilidrio — SFI instituido pela Lei n2 9.514/97.

b) ela pode ter como objeto o direito real de uso, desde que suscetivel de alienacdo.

c) se constitui a propriedade fiduciaria de coisa imével no momento da assinatura por todas as partes
envolvidas no contrato, que servira de titulo para o registro imobiliario.

d) o fiduciante, mesmo com anuéncia expressa do fiducidrio, fica proibido de transmitir os direitos de que
seja titular sobre o imdvel objeto da alienagdo fiduciaria.

Comentarios

A alternativa A esta incorreta, conforme o art. 22, §19, inc. |: “A alienacgao fiduciaria podera 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, hipdtese em que sera exigivel o pagamento do laudémio, se
houver a consolida¢do do dominio atil no fiduciario “.

A alternativa B estd correta, pela literalidade do art. 22, §19, inc. Ill: “A alienagdo fiduciaria podera ser
contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFl, podendo ter
como objeto, além da propriedade plena o direito real de uso, desde que suscetivel de alienagao”.

A alternativa C esta incorreta, segundo o art. 23: “Constitui-se a propriedade fiducidria de coisa imédvel
mediante registro, no competente Registro de Imdveis, do contrato que Ihe serve de titulo”.

A alternativa D esta incorreta, de acordo com o art. 26, §82: “O fiduciante pode, com a anuéncia do fiducidrio,
dar seu direito eventual ao imdvel em pagamento da divida, dispensados os procedimentos previstos no art.
27",

39. (CESPE / CAIXA - 2010) A respeito da Lei 9.514/1997, que disp6e sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario (SFl) e institui a alienagao fiduciaria de coisa imdvel, julgue o item a seguir. Ante a falta de
amparo legal, o fiduciante, mesmo com anuéncia expressa do fiduciario, ndao podera transmitir os direitos
de que seja titular sobre o imével objeto da alienagdo fiducidria em garantia, razdo pela qual os contratos
firmados com tal fim (contratos de gaveta) sao desprovidos de eficacia juridica.

Comentarios

A alternativa estd incorreta, de acordo com o art. 26, §82: “O fiduciante pode, com a anuéncia do fiduciario,
dar seu direito eventual ao imdvel em pagamento da divida, dispensados os procedimentos previstos no art.
27",

40. (CESPE / CAIXA - 2010) A respeito da Lei n? 9.514/1997, que dispée sobre o Sistema de
Financiamento Imobiliario (SFl) e institui a alienagdo fiduciaria de coisa imdvel, julgue o item a seguir. A
alienacao fiducidria de coisa imével podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndao sendo
privativa das entidades que operam no SFl, podendo ter como objeto, além da propriedade plena, o direito
real de uso, desde que suscetivel de alienagao.

Comentarios
A alternativa esta correta, conforme o art. 22, §19, inc. lll: “A alienacao fiducidria podera ser contratada por

pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFI, podendo ter como objeto,
além da propriedade plena, o direito real de uso, desde que suscetivel de alienacdo”.
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41. (CESPE / TRF-22 R - 2009) Assinale a opgdo correta quanto ao contrato de alienagao fiduciaria em
garantia.

a) Somente bem movel pode ser objeto do contrato.
b) A mora do fiduciante autoriza a agao de reintegragdo de posse.

c) Requerida a busca e apreensdao do bem modvel alienado fiduciariamente, o fiduciante pode emendar a
mora.

d) No caso de veiculos, a propriedade fiducidria s6 se constitui apds o registro do contrato na reparticao
competente para o licenciamento, procedendo-se a anotagao no certificado de registro.

e) O referido contrato também é conhecido pelo termo leasing.
Comentarios

A alternativa A estd incorreta, segundo a literalidade da parte final do art. 22: “A alienagao fiduciaria
regulada por esta Lei é o negdcio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia,
contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade resolluvel de coisa imével”.

A alternativa B estd incorreta, conforme o art. 27: “Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o
fiduciario, no prazo de trinta dias, contados da data do registro de que trata o §72 do artigo anterior,
promovera publico leildo para a alienacdo do imével”.

A alternativa C estd incorreta, na forma do art. 32, §22 do Decreto-Lei 911/1969: “No prazo do § 1o, o
devedor fiduciante podera pagar a integralidade da divida pendente, segundo os valores apresentados pelo
credor fiducidrio na inicial, hipétese na qual o bem lhe sera restituido livre do 6nus”.

A alternativa D estd correta, consoante regra do art. 1.361, §12, do CC/2002: “Constitui-se a propriedade
fiduciaria com o registro do contrato, celebrado por instrumento publico ou particular, que lhe serve de
titulo, no Registro de Titulos e Documentos do domicilio do devedor, ou, em se tratando de veiculos, na
reparticdo competente para o licenciamento, fazendo-se a anotacdo no certificado de registro”.

A alternativa E estd incorreta, porque sindnimo de leasing é arrendamento mercantil, e ndo alienacao
fiducidria.

42, (CESPE / Banco do Brasil - 2007) A alienagao fiduciaria em garantia ndo tem por finalidade precipua
a transmissao da propriedade, embora esta seja sua natureza.

Comentarios

A assertiva esta correta, como se extrai do art. 22: “A alienacao fiduciaria regulada por esta Lei é o negdcio
juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou
fiduciario, da propriedade resolluvel de coisa imdvel”.

43, (CESPE / Banco do Brasil - 2007) A fianga, o aval e a alienagdo fiduciaria sdo garantias fidejussorias.
Comentarios

A alternativa estd incorreta, porque a alienacdo fiducidria é modalidade de garantia real, ndo de garantia
fidejussoria.
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44, (FCC / Banco do Brasil - 2006) Em relacdo a alienagao fiduciaria, é correto afirmar que

a) o devedor ndo pode utilizar o bem dado em garantia as suas expensas e risco, sendo, ainda, obrigado a
zelar por sua conservagao.

b) a propriedade do bem dado em garantia é transferida ao devedor, preservando-se a posse com o credor.

c) o contrato contera a descricdo da coisa objeto da transferéncia, com os elementos indispensaveis a sua
identificacdo.

d) a divida sera considerada quitada, mesmo que o produto da venda do bem dado em garantia seja inferior
ao valor emprestado.

e) deve ser celebrada por instrumento publico ou particular a ser registrado no Cartério de Titulos e
Documentos do domicilio do credor.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, segundo o art. 1.363, inc. |, do CC/2002: “Antes de vencida a divida, o devedor,
a suas expensas e risco, pode usar a coisa segundo sua destinacdo, sendo obrigado, como depositario a
empregar na guarda da coisa a diligéncia exigida por sua natureza”.

A alternativa B estad incorreta, porque a posse direta se mantém com o devedor fiduciante, mas a
propriedade é transferida para o credor fiduciario.

A alternativa C esta correta, de acordo com o art. 1.362, inc. IV, do CC/2002: “O contrato, que serve de titulo
a propriedade fiducidria, conterd a descricdo da coisa objeto da transferéncia, com os elementos
indispensaveis a sua identificacdo”.

A alternativa D estd incorreta, seguindo a linha geral estabelecida pelo art. 1.366 do CC/2002: “Quando,
vendida a coisa, o produto nao bastar para o pagamento da divida e das despesas de cobranga, continuara
o devedor obrigado pelo restante”.

A alternativa E estd incorreta, conforme o art. 1.361, §12, do CC/2002: “Constitui-se a propriedade fiduciaria
com o registro do contrato, celebrado por instrumento publico ou particular, que lhe serve de titulo, no
Registro de Titulos e Documentos do domicilio do devedor, ou, em se tratando de veiculos, na reparticao
competente para o licenciamento, fazendo-se a anotacao no certificado de registro”.
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LISTA DE QUESTOES

1. (TJ-AC /2019) Assinale a alternativa correta sobre os defeitos e validade dos negécios juridicos.

a) Anulado o negdcio juridico realizado em fraude contra credores, a vantagem resultante sera revertida em
favor do autor da ag¢do pauliana.

b) E anuldvel o negécio juridico quando o seu motivo determinante, comum a ambas as partes, for ilicito.

c) E absolutamente nula a obrigacdo, excessivamente onerosa, assumida por alguém que necessita salvar-se
de grave dano conhecido da outra parte.

d) E valido o negdcio juridico de compra e venda de bem imével (de valor superior a trinta vezes o maior
salario-minimo vigente no pais), com pacto de aliena¢do fiducidria em garantia, realizado por meio de
instrumento particular.

2. (TJ)-AC /2019) Agata adquiriu um imével por meio de venda e compra, pactuando alienagdo
fiducidria em garantia em beneficio de uma renomada instituicdo financeira. Deixando de pagar
determinadas parcelas do financiamento imobilidrio, a fiduciante foi intimada pelos correios, com Aviso
de Recebimento (AR), para purgar a mora no prazo legal. A carta foi recebida pessoalmente por Agata.
N3o ocorrendo a purgacao da mora, foi consolidada a propriedade em nome da instituicdo financeira,
sendo designados os publicos leildes apds as formalidades legais. A instituicdo financeira enviou
notificacdo para o Unico endereco (fisico) constante no instrumento contratual, informando a fiduciante
as datas, horarios e locais dos leildes. A correspondéncia fisica foi recebida pelo porteiro do edificio. Os
leiloes seriam realizados nos dias 11 de fevereiro de 2019 e 18 de fevereiro do mesmo ano, em primeira e
segunda hasta, respectivamente. Nesse cendrio, assinale a alternativa correta, de acordo com as
disposi¢oes da Lei n° 9.514/97.

a) Os leildes realizados nos dias 11 e 18 de fevereiro de 2019 deverao ser anulados e redesignados, na medida
em que Agata deveria ter recebido pessoalmente a notificagdo informando sobre as datas, horarios e locais
dos leilGes.

b) E nula a intimacdo de Agata para purgar a mora, na medida em que a intimacgdo deve ser pessoal, ndo se
admitindo a intimacdo pelos correios.

c) Em segundo leildo, serd aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor da divida, das
despesas, dos encargos legais, dos tributos e das contribuicdes condominiais, mas nunca em valor inferior
ao utilizado pelo érgdao competente como base de cédlculo para apuracdo do imposto sobre transmissdo inter
vivos (ITBI).

d) Agata terd até o dia 18 de fevereiro para exercer seu direito de preferéncia para adquirir novamente o
imovel, por preco correspondente ao valor da divida, somado as despesas, aos prémios de seguro, aos
encargos legais, tributos e contribuicGes condominiais, tributos incidentes para a consolidacdo da
propriedade, além de outras despesas inerentes ao procedimento de cobranca, leildo e nova aquisicdo.

3. (VUNESP - TJ/AC - Juiz Substituto — 2019) Assinale a alternativa correta sobre os defeitos e validade
dos negdcios juridicos.
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A) Anulado o negdcio juridico realizado em fraude contra credores, a vantagem resultante serd revertida em
favor do autor da a¢do pauliana.

B) E anuldvel o negdcio juridico quando o seu motivo determinante, comum a ambas as partes, for ilicito.

C) E absolutamente nula a obrigacdo, excessivamente onerosa, assumida por alguém que necessita salvar-
se de grave dano conhecido da outra parte.

D) E valido o negécio juridico de compra e venda de bem imével (de valor superior a trinta vezes o maior
salario-minimo vigente no pais), com pacto de alienac¢do fiduciaria em garantia, realizado por meio de
instrumento particular.

4. (NC-UFPR /TJ/PR - 2019) Sobre a propriedade fiduciaria e os créditos objeto do regime, identifique
como verdadeiras (V) ou falsas (F) as seguintes afirmativas:

() Os créditos objeto do regime fiduciario constituem patrimonio separado, que nao se confunde com o da
companhia securitizadora.

() Os créditos objeto do regime fiducidario manter-se-do apartados do patriménio da companhia
securitizadora até que se complete o resgate de todos os titulos da série a que estejam afetados.

() Os créditos objeto do regime fiducidrio destinam-se exclusivamente a liquidacdo dos titulos a que
estiverem afetados, bem como ao pagamento dos respectivos custos de administracdo e de obrigacdes
fiscais.

() Os créditos objeto do regime fiduciario estdo isentos de qualquer acdo ou execucdo pelos credores da
companhia securitizadora.

Assinale a alternativa que apresenta a sequéncia correta, de cima para baixo.

a) V-F-V-F.

b) F-V—-F-V.

c) F-F-V-V.

d V=-V-V-V.

e) V-F-F—F.

5. (CESPE / TJ/DFT — 2019) A luz da jurisprudéncia do STJ, assinale a opg¢do correta, a respeito da

alienagao fiduciaria.

a) O devedor podera purgar somente a mora e requerer a continuidade do contrato de financiamento de
veiculo com alienacdo fiducidria em garantia mesmo ap6s o prazo legal de execucdo, a fim de obter a
restituicdo do bem.

b) A protecdo da impenhorabilidade de bem de familia legal ndo constituira direito do devedor fiduciante
sobre imdvel que seja objeto de contrato de alienacdo fiduciaria.

c) No ambito do contrato de alienacao fiduciaria, a lei ndo confere ao devedor o interesse de agir para ajuizar
acdo de prestacdo de contas quanto aos valores auferidos em leildo extrajudicial do seu veiculo apreendido
em busca e apreensao.
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d) E viavel a aplicagdo da teoria do adimplemento substancial em contratos de financiamento de veiculo
com alienagado fiduciaria em garantia.

e) A responsabilidade do fiduciario pelo adimplemento das despesas condominiais é cabivel a partir da data
em que o fiducidrio vier a ser imitido na posse direta do bem imdvel.

6. (CONSULPLAN /TJ/MG - 2018) Segundo a Lei Federal n2 9.514/97, que dispde sobre o Sistema de
Financiamento Imobiliario, institui a alienagao fiduciaria de coisa imével e da outras providéncias, vencida
e nao paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante, consolidar-se-a, nos termos
da lei, a propriedade do imovel em nome do fiduciario quando intimado pessoalmente o fiduciante ou seu
representante legal ou procurador regularmente constituido, pelo Oficial do Registro de Titulos e
Documentos,

a) nado satisfizer, no prazo de 30 (trinta) dias, a prestacdo vencida e as que se vencerem até a data do
pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, os encargos legais,
inclusive tributos, as contribuicdes condominiais imputaveis ao imével.

b) nao satisfizer, no prazo de 20 (vinte) dias, a prestacdo vencida e as que se vencerem até a data do
pagamento, os juros convencionais, os encargos legais, inclusive tributos, as contribuicdes condominiais
imputdveis ao imdvel, além das despesas de cobranca e de intimacao.

c) ndo satisfizer, no prazo de 10 (dez) dias, a prestacdao vencida e as que se vencerem até a data do
pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, os encargos legais,
inclusive tributos, as contribuicdes condominiais imputaveis ao imdvel, além das despesas de cobranca e de
intimacao.

d) ndo satisfizer, no prazo de 15 (quinze) dias, a prestacdo vencida e as que se vencerem até a data do
pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, os encargos legais,
inclusive tributos, as contribuicdes condominiais imputaveis ao imdvel, além das despesas de cobranca e de
intimacao.

7. (IESES / TJ/CE — 2018) As operagdes de financiamento imobiliario em geral, no ambito do sistema
financeiro imobilidrio, serao livremente pactuadas pelas partes, observadas as seguintes condicoes
essenciais:

I. Contratacdo, pelos prestadores de financiamento, de seguros contra os riscos de morte e invalidez
permanente.

Il. Reposicdo integral do valor emprestado e respectivo reajuste.

. Capitalizagdo dos juros.

IV. Remuneracdo do capital emprestado as taxas convencionadas no contrato.
A sequéncia correta é:

a) Apenas as assertivas Il e lll estdo corretas.

b) As assertivas |, Il, Il e IV estdo corretas.

c) Apenas as assertivas ll, Il e IV estdo corretas.

d) Apenas a assertiva lll estd incorreta.
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8. (VUNESP /TJ/SP — 2018) Em relagdo a cobranga das presta¢des vencidas do contrato de alienagdo
fiduciaria de imdvel, é correto afirmar que

a) quando o fiduciante for domiciliado em comarca diversa a da situacdo do imével, a intimacdo devera ser
sempre feita pelo oficial de registro de titulos e documentos da comarca do domicilio de quem deva recebé-
la.

b) nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos imobilidrios com controle de acesso, a
intimacao poderad ser feita ao funciondrio da portaria responsavel pelo recebimento da correspondéncia.

c) a intimacdo serd feita pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu representante legal ou procurador
regularmente constituido, exceto nos casos de suspeita motivada de ocultacdo ou quando se encontrar em
lugar ignorado, incerto ou inacessivel, hipdteses em que a intimagdo sera, respectivamente, feita por hora
certa ou por edital.

d) ndo cabe ao oficial de registro de imdveis fazer a intimagdo por hora certa, caso em que o credor fiduciario
devera requeré-la por via judicial.

9. (VUNESP /TJ/SP — 2018) Em relagdo a alienagdo fiduciaria de imdvel, é correto afirmar que

a) podera ser contratada por qualquer pessoa, independentemente de estar esta autorizada a operar no
Sistema Financeiro Imobilidrio ou ser Institui¢ao Financeira.

b) somente podera ter como objeto a propriedade ou o dominio util.
¢) nado podera ter como objeto imével submetido ao Registro Torrens.

d) somente poderd ser contratada no momento da aquisicdo do imovel.

10. (IESES / TJ/AM - 2018) Segundo a Lei n. 9.514/97, as operagdes de financiamento imobiliario em
geral poderao ser garantidas por:

a) | — hipoteca; Il — caugao fidejussodria; Ill — caugdo de direitos creditdrios ou aquisitivos decorrentes de
contratos de venda ou promessa de venda de imdveis; IV — alienacdo fiduciaria de coisa imovel.

b) Nenhuma das alternativas.

c) I—hipoteca; Il — cessdo fiducidria de direitos creditdrios decorrentes de contratos de alienagdo de imdveis;
IIl — caucdo de direitos creditérios ou aquisitivos decorrentes de contratos de venda ou promessa de venda
de imoveis; IV — alienacao fiduciaria de coisa imovel.

d) I—hipoteca; Il —cessdo fiducidria de direitos creditérios decorrentes de contratos de alienacdo de imdveis;
Il — penhor; IV — alienacao fiducidria de coisa imdvel.

11. (VUNESP / TJ-SP - 2018) Na incorporagao imobiliaria, é

a) obrigatdria a submissdo ao regime da afetacdo e permitida a securitizacdo de créditos oriundos da
alienacdo de unidades em edificio, operacdo pela qual tais créditos sdo expressamente vinculados a emissdo
de uma série de titulos de crédito, mediante Termo de Securitizacdo de Créditos, lavrado por companhia
securitizadora, instituicdo financeira, a quem compete, também e com exclusividade, emitir o Certificado de
Recebiveis Imobiliarios — CRI, que constitui promessa de pagamento em dinheiro.
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b) facultativa a submissdo ao regime da afetacdo e permitida a securitizacdo de créditos oriundos da
alienacdo de unidades em edificio, operagdo pela qual tais créditos sdo expressamente vinculados a emissdo
de uma série de titulos de crédito, mediante Termo de Securitizagdo de Créditos, lavrado por companhia
securitizadora, instituicdo ndo financeira, a quem compete, também e com exclusividade, emitir o
Certificado de Recebiveis Imobilidrios — CRI, que constitui promessa de pagamento em dinheiro.

c) facultativa a submissao ao regime de afetacao, pelo qual o terreno e as acessdes, objeto da incorporacao
imobilidria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados manter-se-do apartados do patrimonio do
incorporador e constituirdo patrimonio separado, destinado a consecuc¢ao da incorporacdo correspondente
e a entrega das unidades aos respectivos adquirentes, sendo, porém, obrigatodria a securitizacdo de créditos
oriundos da alienacao de unidades do edificio.

d) obrigatdria a submissdo ao regime de afetacdo, pelo qual o terreno e as acessoes, objeto da incorporacdo
imobilidria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados manter-se-3o apartados do patrimonio do
incorporador e constituirdo patrimonio separado, destinado a consecuc¢ao da incorporacdo correspondente
e a entrega das unidades aos respectivos adquirentes, e ndo é permitida a securitizacdo de créditos oriundos
da alienacdo de unidades do edificio.

12. (ENAMAT — TST - Juiz do Trabalho Substituto — 2017) Gervasio firmou contrato de empréstimo de
dinheiro com o Banco “B”, tendo transferido a institui¢cao financeira credora, com escopo de garantia, a
propriedade resoltvel do veiculo automotor “V”. O mesmo Gervasio, precisando ainda de mais dinheiro,
firmou também contrato de mutuo feneraticio com seu colega de trabalho Raimundo. Neste negdcio,
como garantia do pagamento, Raimundo recebeu a propriedade fiduciaria do imével “1”. Na hipotese de
Gervasio vir a descumprir o pagamento das prestagées devidas tanto ao Banco “B” quanto ao colega
Raimundo, fazendo com que os respectivos bens sejam levados a leildo, e caso os produtos das respectivas
regulares arrematag¢des nao sejam suficientes para o pagamento das respectivas dividas e despesas de
cobranga, Gervasio

(A) ndo sera mais considerado devedor, uma vez que tanto a divida com o Banco “B” quanto a com o seu
colega Raimundo serao consideradas extintas.

(B) continuara responsavel pelo pagamento do restante devido de apenas uma das duas obrigacdes,
podendo exercer o direito de escolha acerca da prestacdo que deverd ser considerada extinta.

(C) continuara responsavel pelo pagamento do restante devido ao Banco “B”, mas a divida com Raimundo
sera considerada extinta.

(D) continuard responsdvel tanto pelo pagamento do restante devido ao Banco “B” quanto do devido ao seu
colega Raimundo.

(E) continuara responsavel pelo pagamento do restante devido ao seu colega Raimundo, mas a divida com o
Banco “B” sera considerada extinta

13. (CONSULPLAN / TJ-MG - 2016) Em se tratando de direito real e direito real de garantia, de acordo
com o disposto no Codigo Civil Brasileiro, avalie os conceitos que seguem:

I. Contrato em que o devedor entrega um imodvel ao credor, transferindo-lhe o direito de auferir os frutos e
rendimentos desse mesmo imdvel para compensar a divida; consignacdo de rendimento.
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Il. E o direito real limitado, imobilidrio, impessoal, acessério, indivisivel, permanente, impresumivel, que
impde a um imdvel um 6nus em proveito de outro prédio, contiguo ou ndo, de donos diferentes.

lIl. E Direito Real de Garantia sobre bem imdvel e méveis infungiveis, que dispensando a tradigdo, mantém
o devedor na posse do bem, exigindo-se tao somente a solenidade do registro, e ndo a tradigao.

IV. O credor pignoraticio tem o direito de guardar a coisa, mas ele ndo pode ficar com a coisa para si, em
virtude de vedar a legislacdo patria o instituto da clausula comisséria.

V. Consiste na transferéncia feita por um devedor ao credor de propriedade resollvel e da posse indireta de
um bem moével infungivel ou de um bem imdvel.

Assinale a alternativa cuja correspondéncia entre os institutos de direito real e seu conceito esteja correta:
a) Anticrese, servidao, hipoteca, penhor, alienacao fiduciaria.
b) Usufruto, servidao, penhor, alienacao fiduciaria, hipoteca.
c) Anticrese, usufruto, penhor, alienacao fiduciaria, hipoteca.

d) Enfiteuse, anticrese, hipoteca, penhor, alienacado fiduciaria.
14. (IESES / TJ-PA - 2016) Sobre a alienacgdo fiduciaria de bens imdveis:

a) A alienacdo fiducidria de bens imdveis constitui-se mediante registro do contrato na matricula do imdvel
gue a tem por objeto, por se tratar de direito real.

b) O contrato que o estabelece deve adotar sempre a forma publica para ter ingresso no fdlio registral.

c) O fiducidrio podera ceder o crédito objeto da alienacdo fiduciaria, o que implicara a cessdo da propriedade
fiduciaria, independentemente do registro no Cartoério de Registro de Imoveis.

d) O registro de contrato de locacdo de imdvel alienado fiduciariamente independe, em qualquer que seja o
prazo fixado, da anuéncia do credor fiduciario.

15. (TJ/MG REMOCAO E PROVIMENTO - 2016) Nos termos da Lei n2 9.514/97, a alienag3o fiduciaria
podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no
Sistema Financeiro Imobiliario — SFl, podendo ter como objeto, além da propriedade plena, outros direitos
reais sobre bens imdveis. Assinale a alternativa que nao permite gravar isoladamente com alienagao
fiduciaria.

a) Bens enfitéuticos.
b) O direito de uso especial para fins de moradia.

c) O direito real de uso, desde que suscetivel de alienacao.
d) O usufruto, a posse ou fruicdo assegurada por esse direito.
16. (TJ/MG REMOCAO E PROVIMENTO - 2016) Nos financiamentos pelo Sistema Financeiro Imobiliario

—SFl, alei obriga a contrata¢ao do seguro quanto aos riscos de morte ou invalidez permanente do devedor.
Em caso de morte, o beneficiario sera

a) na ordem seguinte: os descendentes; os ascendentes; o cOnjuge sobrevivente; os colaterais; os
Municipios, o Distrito Federal ou a Unido.
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b) na ordem seguinte: os ascendentes, em concorréncia com o conjuge; o conjuge sobrevivente; os colaterais
até quarto grau.

c) a instituicdo financeira ou o titular do crédito, que recebera o valor da indenizagdo correspondente ao
saldo devedor.

d) o codevedor.

17. (T)/MG REMOGCAO E PROVIMENTO - 2016) Determinada construtora resolve incorporar,
permitindo-lhe, assim, vender imdveis na planta, ou seja, alienar futura unidade auténoma. Contudo, nao
possuindo a totalidade dos recursos financeiros para tocar as obras, buscou linha de crédito junto a certa
instituicdo financeira. No entanto, para liberacdao do empréstimo, a instituicao financeira exigiu do
incorporador algumas garantias para concessao do crédito. Quanto as possiveis garantias exigidas pela
instituicdao financeira, uma nao satisfaz o incorporador, haja vista que inviabilizaria por total as vendas de
fracdo ideal vinculada a futura unidade auténoma até a liquidagao total da divida.

A garantia que ndo permite ao construtor alienar os iméveis antes da liquidacao da divida é
a) fianca dos sécios.

b) alienagdo fiducidria em garantia do terreno e das benfeitorias realizadas.

c) hipoteca do terreno e das benfeitorias realizadas.

d) penhor dos recebiveis de créditos futuros.

18. (IESES /TJ/PA — 2016) Analise as assertivas abaixo e, de acordo com o que dispde a legislagdo
vigente sobre alienagao fiduciaria de bem imdvel, assinale a alternativa correta:

I. No prazo de 30 (trinta) dias, a contar da liquidagdo da divida, o oficial de Registro de Imdveis efetuara o
cancelamento do registro da propriedade imobiliaria, independentemente de termo especifico emitido pelo
fiducidrio.

II. O oficial de Registro de Imdveis competente efetuard o cancelamento do registro da propriedade
imobilidria a vista de termo de quitacdo do fiduciario.

Ill. O contrato é que definira o prazo de caréncia entre o vencimento e ndo pagamento da divida e a intimacgao
do fiduciante para fins de constituicdo em mora.

IV. Constituido em mora, o devedor fiduciante pode, com anuéncia do fiducidrio, dar seu direito eventual
sobre o imdvel em pagamento da divida.

a) Apenas a assertiva Il esta incorreta.

b) Apenas a assertiva | estd incorreta.

c) Apenas as assertivas Il e Il estdo incorretas.

d) Todas as assertivas estdo incorretas.

19. (IESES /TJ/MA — 2016) Analise as assertivas abaixo e assinale a alternativa correta de acordo com

a legislagdo vigente:
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I. Enquanto ndao cumpridas pelo devedor as obriga¢des do contrato de arrendamento mercantil, o devedor
permanece na posse e na propriedade do bem ofertado em garantia.

Il. A alienagdo fiducidria em garantia sé se prova mediante instrumento escrito, publico ou particular.
[ll. Na alienagdo fiducidria e garantia a mora decorre do simples vencimento do prazo para pagamento.

IV. Os créditos dos titulares das posi¢cdes de proprietarios fiducidrios e de arrendadores mercantis, cujos
contratos foram regularmente registrados, ndo se submeterdo aos efeitos da recuperacao judicial.

a) Apenas a assertivas lll e IV estdo incorretas.
b) Todas as assertivas estdo corretas.
c) Apenas as assertivas | e lll estdo incorretas.

d) Apenas a assertiva | esta incorreta.

20. (FCC/ TJ-RR - 2015) Comparando-se as garantias decorrentes da alienagao fiduciaria de bem imével
e da hipoteca, pode-se afirmar que, na alienagao fiduciaria,

a) o fiducidrio transfere a propriedade resoluvel ao fiduciante, enquanto na hipoteca a propriedade nao é
transferida ao credor, mas apenas sujeita o imével por vinculo real ao cumprimento da obrigacao, atribuindo
ao credor titulo de preferéncia e direito de sequela.

b) o credor pode, uma vez consolidada a propriedade em seu nome, manté-la em seu patrimonio, para
quitacdo da divida, sem necessidade de promover-lhe a alienacdo, enquanto na hipoteca é vedado o pacto
comissorio.

c) o fiduciante transfere a propriedade resoluvel ao fiduciario, enquanto na hipoteca a propriedade ndo é
transferida ao credor, mas apenas sujeita o imével por vinculo real ao cumprimento da obrigacao, atribuindo
ao credor titulo de preferéncia e direito de sequela.

d) o credor ndo pode, depois de consolidada a propriedade em seu nome, manté-la em seu patrimonio para
quitar a divida, devendo promover-lhe o publico leildo, enquanto na hipoteca, salvo disposicdo em contrario
no contrato, o credor pode ficar com o objeto da garantia, se a divida ndo for paga no vencimento.

e) ndo pode ser credora, titular dessa garantia, pessoa fisica, porque ela s6 é atribuivel as entidades que
operam no SFI, enquanto na hipoteca o credor pode ser qualquer pessoa fisica capaz ou pessoa juridica.

21. (FCC / TCM-RJ - 2015) Certo municipio, para ver aumentada sua arrecadagdo através do Imposto
sobre a Transmissao Inter Vivos por ato oneroso de bens iméveis - ITBI, amplia a incidéncia do imposto
sobre a alienagao fiduciaria de bem imével. Esta medida é

a) perfeitamente valida, ja que na alienagdo fiduciaria a propriedade fiducidria ja é transferida para o credor
fiducidrio.

b) ilegal, pois ndo ha transmissao onerosa de bem imovel na alienacgao fiducidria, posto que a transmissao é
gratuita.

c) inconstitucional, pois a Constituicdo Federal exclui da regra matriz de incidéncia do ITBI os direitos reais
de garantia.

d) ilegal, enquanto direito real de garantia, pois sé pode haver a incidéncia do ITBI com o registro da garantia
do cartdrio de registro de imoveis.
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e) constitucional, pois a alienagdo fiducidria de bem imdvel é uma cessao de direito real de aquisi¢ao, passivel
de tributagdo por ITBI se o negécio for oneroso.

22. (CESPE / DPE-RN - 2015) No que se refere as disposi¢des acerca de condominio, aos direitos sobre
coisa alheia e a propriedade fiduciaria, julgue o item a seguir. O contrato celebrado pelas partes que tenha
por objeto a constituicdo da propriedade fiduciaria podera conter clausula que autorize o proprietario
fiducidrio a ficar com a coisa alienada em garantia, caso a divida ndo seja paga no vencimento.

23. (CESPE / DPE-PE - 2015) Determinada sociedade empresdria resolveu recorrer ao instituto da
alienagao fiduciaria em garantia, para aquisicdao de alguns bens mdveis e imoéveis. Com referéncia a essa
situagdo hipotética, julgue o item que se segue. A vista do inadimplemento, quando se tratar de contrato
de alienacao fiduciaria de bem imdvel, a reversdao do bem devera ser processada pelo oficial do cartério
de registro de imoveis, independendo, portanto, de agdo judicial para a satisfagao desse direito do credor.
24, (FCC / SEFAZ-PE - 2015) Em relagdo ao contrato mercantil de alienagao fiduciaria, é correto afirmar:

a) Trata-se de contrato acessorio, pois assegura o cumprimento de outro contrato, de financiamento de bens
moveis ou imdveis, pelo qual o credor fiducidrio disponibilizou recursos a serem utilizados na aquisicdo
desses bens.

b) E o contrato em garantia pelo qual o devedor, a fim de garantir o pagamento de uma divida, transfere a
propriedade de um bem modvel durdvel ou imével, sob condi¢do suspensiva da integral quitacdo do débito.

c) O credor fiducidrio assume a posse direta do bem dado em garantia, o que sera mantido enquanto o
devedor fiduciante estiver em dia com o pagamento.

d) O devedor fiduciante assume a condicdo de fiel depositdrio do bem, tanto que podera ser preso,
civilmente, se referido bem desaparecer por sua culpa.

e) Trata-se de avenca solene, a ser realizada necessariamente por meio de instrumento publico e registrada
no Cartodrio de Titulos e Documentos.

25. (CONSULPLAN / TJ-MG - 2015) Nos termos da Lei no 9514/97, quanto a Alienagdo Fiducidria de
Coisa Imovel, é correto afirmar:

a) A alienacdo fiducidria poderd ser contratada por pessoa fisica ou juridica, sendo privativa das entidades
gue operam no Sistema Financeiro Imobilidrio — SFl e companhia autorizada para esse fim pelo BACEN.

b) Os emolumentos devidos aos Cartérios de Registros de Imdveis para cancelamento do regime fiduciario e
das garantias reais existentes serdo cobrados como ato Unico.

c) As operacoes de financiamento imobiliario, no dambito do Sistema Financeiro Imobilidrio — SFl, serdo
reguladas pelo governo federal, fixando prazo e taxas de juros maximos para financiamento.

d) Os atos e contratos de Alienagdo Fiduciaria de Bens imdveis, no ambito do Sistema Financeiro Imobiliadrio
— SFl, serdo celebrados por escritura publica, facultando instrumento particular somente quando inferior a
30 (trinta) salarios-minimos.

26. (CONSULPLAN / TJ-MG - 2015) Nos termos da Lei no 9514/97, com o pagamento da divida e seus
encargos, resolve-se a propriedade fiduciaria do imovel. A contar da data de liquidagdao da divida, o
fiduciario fornecerda o respectivo termo de quitacdao ao fiduciante, sob pena de multa em favor deste.
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Quanto ao prazo para entrega do termo de quita¢do, sem aplicacdo das sang¢des previstas, é correto
afirmar que este deve ocorrer no prazo de

a) 90 (noventa) dias, a contar da liquidacdo da divida.
b) 60 (sessenta) dias, a contar da liquidacdo da divida.
c) 30 (trinta) dias, a contar da liquidagdo da divida.

d) 45 (quarenta e cinco) dias, a contar da liquidagao da divida.

27. (FAURGS / TJ-RS - 2015) Assinale a alternativa que apresenta afirmagdo correta a respeito da
disciplina sobre a alienagao fiduciaria na Lei no 9.514/97.

a) Com a constituicdo da propriedade fiducidria, da-se o desdobramento da posse, tornando-se o fiduciario
possuidor direto e o fiduciante possuidor indireto da coisa imével.

b) A alienacdo fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, sendo privativa das entidades
que operam no Sistema de Financiamento Imobiliario.

c) Vencida e ndo paga a divida, no todo ou em parte, e constituido em mora o fiduciante, consolida-se a
propriedade do imdével em nome do fiduciario.

d) Purgada a mora no Registro de Imdveis, resolve-se o contrato de alienagao fiduciaria.

28. (FCC / TJ-AP - 2014) Na alienagao fiduciaria em garantia,

a) o fiduciante transfere ao fiduciario a nua propriedade e conserva o direito real de uso do bem oferecido
em garantia da divida.

b) o fiducidrio automaticamente adquire a propriedade plena do bem oferecido em garantia, se a divida ndo
for paga no vencimento.

c) o fiducidrio transfere ao fiduciante a propriedade resoltuvel do bem oferecido em garantia.
d) o fiduciante transfere ao fiduciario a propriedade perpétua do bem oferecido em garantia.

e) o fiduciante transfere ao fiduciario a propriedade resoltuvel do bem oferecido em garantia.
29. (FCC / PGE-RN - 2014) A alienagao fiduciaria em garantia de bem imével

a) é negodcio juridico que equivale a clausula de retrovenda, atribuindo ao adquirente a propriedade plena
do bem até a extin¢do integral da obrigacdo garantida.

b) ndo é negdcio privativo de instituicdes financeiras e atribui ao credor fiduciario a propriedade resoluvel
do bem, até a extincdo integral da obrigacao garantida.

c) é garantia real divisivel que se reduz, a medida que a divida garantida for amortizada.

d) é negdcio privativo de instituicdes financeiras e atribui ao credor fiduciario a propriedade resoluvel do
bem, até a extin¢do integral da obrigacdo garantida.

e) ndo é negdcio privativo de instituicGes financeiras e atribui ao credor fiduciario a propriedade plena do
bem, até a extingdo integral da obrigacao garantida, que serd devolvida ao fiduciante por retrovenda.
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30. (VUNESP / PGM-S3o0 Paulo-SP - 2014) Com relagdo a propriedade fiduciaria, e de acordo com o
sistema juridico vigente, bem como o entendimento jurisprudencial sobre a matéria, assinale a alternativa
correta.

a) Em regra, a constituicdo da propriedade fiduciaria independe de registro.

b) Na alienagdo fiducidria é permitida a cldusula que autoriza o credor fiduciario a ficar com a coisa alienada
em garantia, em caso de inadimplemento.

c) Em caso de alienacdo do bem pelo credor, o produto da venda deve ser utilizado para saldar o crédito,
sendo vedada a utilizacdo para cobrir despesas de cobranca.

d) A alienacdo fiducidria ndo pode ter por objeto bem imdvel, limitando-se aos bens mdveis e infungiveis.

e) A teoria do adimplemento substancial alcancga os casos de alienacdo fiduciaria.

31. (VUNESP / PGM-S30 José do Rio Preto-SP - 2014) Assinale a alternativa correta acerca do instituto
da propriedade fiducidria
a) A constituicdo da propriedade fiduciaria independe de registro do contrato no 6rgdo competente

b) Em caso de inadimplemento pelo devedor, poderd o credor, em regra, optar pela adjudicacdo da coisa,
caso ndo prefira aliend-la

c) O regime da alienacdo fiduciaria é aplicavel aos moveis, sendo vedada sua utilizacdo para bens iméveis.

d) Com a constituicdo da propriedade fiduciaria, ocorre o desdobramento da posse, atribuindo-se ao devedor
a posse direta e ao credor a posse indireta.

e) Em caso de alienacdo do bem por inadimplemento do devedor, quando o produto da venda nao for
suficiente para quitacao da divida, o devedor ficara exonerado do excedente.

32. (VUNESP / DESENVOLVESP - 2014) Assinale a alternativa correta a respeito do instituto da
alienacgao fiduciaria de coisa imovel e de suas peculiaridades.

a) Em razdo do contexto de seu surgimento, a alienacdo fiducidria pode ser contratada somente por pessoa
fisica, ndo sendo privativa das entidades que operam o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI).

b) Constituindo-se a propriedade fiducidria, a posse direta e indireta é mantida pelo fiduciante,
resguardando-se ao fiducidrio direito real sobre o imdvel.

c) Com a integral liquidacdo da divida, o fiduciario deverd fornecer o termo de quitacdo ao fiduciante, no
prazo estabelecido legalmente, sob pena de multa.

d) Vencida a divida, ou parte dela, serd consolidada a propriedade do imdvel em nome do fiduciario,
independentemente de prévia notificacdo, promovendo-se leildo publico para aliena¢cdao do bem.

e) Em caso de leildo publico, serd procedido em Unica hasta, ndo se admitindo arrematacdo em percentual
inferior a 60% (sessenta por cento) do valor de mercado, sob pena de anulagdo, em razdo da venda a prego
vil.

33. (CESGRANRIO / Banco da Amazdnia - 2014) A luz das normas que regulam a alienagao fiduciaria
imobiliaria, considera-se objeto desse negdcio a
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a) posse individual imobiliaria

b) propriedade superficiaria

c) servidao de passagem

d) expectativa de vista panoramica

e) composse coletiva.

34. (CESGRANRIO / Banco do Brasil - 2012) Devido a grande exposi¢do ao risco de crédito, os bancos
precisam utilizar meios para garantir suas operagoes e salvaguardar seus ativos.

Qual o tipo de operacdo que garante o cumprimento de uma obrigacdo na compra de um bem a crédito, em
gue ha a transferéncia desse bem, movel ou imével, do devedor ao credor?

a) Hipoteca

b) Fianca bancdria

c) Alienacao fiduciaria
d) Penhor

e) Aval bancirio.

35. (FCC / TJ-PE - 2011) Consideram-se: I. valido; Il. ineficaz; lll. anulavel; IV. nulo, os seguintes negdcios
juridicos, respectivamente:

a) |. a alienacdo fiduciaria de imével no Sistema Financeiro Imobilidrio (SFl) por instrumento publico; Il. o
pacto antenupcial celebrado por instrumento particular se o casamento se lhe seguir; Ill. o contrato que
tenha por objeto heranca de pessoa viva; IV. o negdcio juridico celebrado em estado de perigo.

b) I. pacto antenupcial celebrado por instrumento particular se os nubentes ndo possuirem imdveis antes do
casamento; Il. o contrato que tenha por objeto heranca de pessoa viva; lll. 0 negécio juridico realizado em
estado de perigo; IV. a alienacdo fiducidria de imével no Sistema de Financiamento Imobiliario (SFl) por
instrumento particular.

c) I. o contrato que tenha por objeto heranca de pessoa viva, se esta consentir; Il. o pacto antenupcial
celebrado por instrumento publico, se ndo lhe seguir o casamento; lll. o negdcio juridico realizado em estado
de perigo; IV. a alienacdo fiduciaria de imdvel no Sistema de Financiamento Imobiliario (SFl), por instrumento
particular.

d) I. a alienacdo fiduciaria de imdvel no Sistema de Financiamento Imobilidrio (SFI) por instrumento
particular; Il. o pacto antenupcial celebrado por instrumento publico, se ndo Ihe seguir o casamento; lll. o
negdcio juridico realizado em estado de perigo; IV. o contrato que tenha por objeto heranca de pessoa viva.

e) . a alienacdo fiduciaria de imdvel no Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI) por instrumento publico;
Il. o pacto antenupcial celebrado por instrumento particular se o casamento se lhe seguir; lll. o contrato que
tenha por objeto heranca de pessoa viva; IV. o negdcio juridico celebrado em estado de perigo.

36. (PGE / PGE-RO - 2011) A prisdo civil do inadimplente em se tratando de alienagdo fiduciaria em
garantia
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a) nunca foi admitida pelo Supremo Tribunal Federal, porquanto sempre se reconheceu a
inconstitucionalidade superveniente do Decreto-Lei no 911/69.

b) é possivel, haja vista que a Constituicdo Federal de forma expressa equipara o alienante fiduciario a figura
do depositario infiel, conforme sedimentado pela Sumula Vinculante no 25.

c) ndo é mais admissivel em razao de entendimento sumulado de forma vinculante pelo Supremo Tribunal
Federal.

d) é admitida pelo Supremo Tribunal Federal, haja vista que o Decreto-Lei no 911/69 n3o pode ser oposto
ao texto expresso da Constituicdo Federal que admite a responsabilidade corporal do depositdrio infiel.

e) é possivel, haja vista a recepcdo do disposto no Decreto-Lei no 911/69, o qual equipara o devedor a figura
do depositario infiel, conforme entendimento sumulado pelo Supremo Tribunal Federal.

37. (CESPE / Correios - 2011) Somente os bens méveis infungiveis e alienaveis podem ser objeto de
alienagao fiduciaria em garantia.

38. (VUNESP / TJ-SP - 2011) Na qualificagdo da alienagdo fiduciaria de bens iméveis, o Oficial de
Registro de Imdveis deve saber que

a) ela pode ser contratada por pessoa fisica ou juridica, sendo, no entanto, privativa das entidades que
operam no Sistema de Financiamento Imobilidrio — SFI instituido pela Lei n? 9.514/97.

b) ela pode ter como objeto o direito real de uso, desde que suscetivel de alienacao.

c) se constitui a propriedade fiducidria de coisa imével no momento da assinatura por todas as partes
envolvidas no contrato, que servira de titulo para o registro imobilidrio.

d) o fiduciante, mesmo com anuéncia expressa do fiducidrio, fica proibido de transmitir os direitos de que
seja titular sobre o imével objeto da alienacdo fiduciaria.

39. (CESPE / CAIXA - 2010) A respeito da Lei 9.514/1997, que dispGe sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario (SFl) e institui a alienagao fiduciaria de coisa imovel, julgue o item a seguir. Ante a falta de
amparo legal, o fiduciante, mesmo com anuéncia expressa do fiducidrio, ndo podera transmitir os direitos
de que seja titular sobre o imovel objeto da alienagao fiducidria em garantia, razao pela qual os contratos
firmados com tal fim (contratos de gaveta) siao desprovidos de eficacia juridica.

40. (CESPE / CAIXA - 2010) A respeito da Lei n? 9.514/1997, que dispée sobre o Sistema de
Financiamento Imobilidrio (SFl) e institui a alienagdo fiduciaria de coisa imdvel, julgue o item a seguir. A
alienagao fiducidria de coisa imovel podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, nao sendo
privativa das entidades que operam no SFl, podendo ter como objeto, além da propriedade plena, o direito
real de uso, desde que suscetivel de alienagao.

41. (CESPE / TRF-22 R - 2009) Assinale a opg¢ao correta quanto ao contrato de alienagdo fiduciaria em
garantia.

a) Somente bem modvel pode ser objeto do contrato.
b) A mora do fiduciante autoriza a acdo de reintegracdo de posse.

c) Requerida a busca e apreensdo do bem mavel alienado fiduciariamente, o fiduciante pode emendar a
mora.
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d) No caso de veiculos, a propriedade fiducidria s6 se constitui apds o registro do contrato na reparticao
competente para o licenciamento, procedendo-se a anotagao no certificado de registro.

e) O referido contrato também é conhecido pelo termo leasing.

42, (CESPE / Banco do Brasil - 2007) A alienagao fiduciaria em garantia ndo tem por finalidade precipua
a transmissao da propriedade, embora esta seja sua natureza.

43, (CESPE / Banco do Brasil - 2007) A fianga, o aval e a alienagdo fiduciaria sdo garantias fidejussorias.
44, (FCC / Banco do Brasil - 2006) Em relacdo a alienagao fiduciaria, é correto afirmar que

a) o devedor nao pode utilizar o bem dado em garantia as suas expensas e risco, sendo, ainda, obrigado a
zelar por sua conservagao.

b) a propriedade do bem dado em garantia é transferida ao devedor, preservando-se a posse com o credor.

c) o contrato conterd a descricdo da coisa objeto da transferéncia, com os elementos indispensdveis a sua
identificacdo.

d) a divida sera considerada quitada, mesmo que o produto da venda do bem dado em garantia seja inferior
ao valor emprestado.

e) deve ser celebrada por instrumento publico ou particular a ser registrado no Cartério de Titulos e
Documentos do domicilio do credor.

GABARITO

1. TIJ-AC D 12. TST C
2. TIJ-AC D 13. TI-MG A
3. TIJ/AC D 14. TIJ-PA A
4. TJ/PR D 15. TJ/MG D
5. TJ/DFT E 16. TIJ/MG C
6. TI/MG A 17. TI/MG B
7. TJ/CE C 18. TJ/PA
8. TJ/SP C NENHUMA
9. TJ/SP A 19. TIJ/MA D
10. TIJ/AM C 20. TIJ-RR C
11. TJ-SP B 21. TCM-RJ C
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22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

DPE-RN E
DPE-PE C

SEFAZ-PE A

TJ-MG B

T)-MG C

TJ-RS C

TJ-AP E
PGE-RN B
PGM-Sao Paulo-SP E
PGM-S3o José do Rio Preto-SP D
DESENVOLVESP C
Banco da Amazénia B

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42,

43.

44.

Banco do Brasil

TJ-PE

PGE-RO

Correios

TJ-SP

CAIXA

CAIXA

TRF-22 R

Banco do Brasil

Banco do Brasil

Banco do Brasil

15
15
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