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Perda deimovel em alienacéo fiduciaria ndo contraria CF

Apesar deinovador, o instituto da Alienacéo Fiduciaria de Bem Imovel criado pelaLei n® 9.514, de 20
de novembro de 1.997, gera uma grande polémicano seu principal ponto, o procedimento extrajudicial
de venda do imével em caso de inadimplemento. Muito se discute sobre a constitucionalidade desse
procedimento.

Para equacionar essa quest&o, devemos primeiramente entender como funciona o sistema extrgjudicial
para a cobrancga dos valores em atraso:

1. Se o fiduciante estiver em mora estara caracterizado o inadimplemento, quando, ent&o, ele devera ser
intimado a purgar a mora, no prazo de quinze dias. Estaintimagdo devera ser pessoal ou por
correspondéncia com aviso de recebimento. Caso o fiduciante se encontre em lugar incerto e ndo sabido,
o Oficia certificara o fato, cabendo, entéo, ao Oficial competente do Registro de Imdveis promover a
intimacao por edital;

2. Caso o fiduciante purgue a mora, dar-se-a, automaticamente, a prorrogacao do contrato. Entretanto, se
nado for quitada no prazo de 15 (quinze) dias, o Oficial do Registro de Imoveis certificara o fato,
promovendo o registro, na matricula do imével, da consolidacéo da propriedade em nome da fiduciaria,
avista do pagamento, pelafiduciéria, do imposto de transmissdo “inter-vivos’ e, sefor o caso, do
laudémio;

3. Com a propriedade consolidada, o fiduciario devera obrigatoriamente promover publico leildo para
alienacdo do imovel (artigo 27, daLei n°®9.514/97). Em primeira hasta, sO sera arrematado o bem se o
lance for igual ou maior que o valor do imovel que consta no registro do contrato que instituiu a
garantia. Seisto ndo ocorrer, a segunda hasta seré realizada nos quinze dias seguintes e o bem pode ser
arrematado por qualquer preco, devendo ser restituida ao devedor aimportancia que ultrapassar a divida.

4. Por for¢a do leil&o publico realizado é assegurado ao fiduciério, seu cessionario ou SUCESSOres,
inclusive ao adquirente do imovel, o ajuizamento de acdo de reintegracdo de posse, que sera concedida
liminarmente, para desocupacao voluntaria, em sessenta dias, do eventual ocupante.

Analisando o texto legal, verifica-se o conflito com ainterpretacéo dos direitos e garantias fundamentais,
umavez que o artigo 5° da Constituicdo Federal, entre outras coisas, veda a perda da propriedade sem o
devido processo legal. E absolutamente valido o procedimento exposto, pois, seguindo o rito dalei,
cumpre-se o devido processo legal. Devemos entender que em caso de inadimplemento, ndo ha perda da
propriedade. Como define alel e os principios basilares da alienacdo fiduciaria, a propriedade ndo é do
devedor, e ssim do credor, eis que o0 ndo cumprimento implica na ineficacia da obrigatdria cldusula
contratual enumerada, no inciso V, do artigo 24, in verbis:

“V —acléusula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, alivre utilizagdo, por sua conta e risco,
do imovel objeto da alienacdo fiduciaria’.

Ademais, para se obter areintegracdo na posse do imovel deve-se obedecer todos os requisitos
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enumerados no artigo 30, dareferidalei. O ponto principa paraavalidade do procedimento de venda
extrgudicial € o cumprimento do artigo 26, e dos parégrafos 1° e 2 ©, do artigo 27, daLei n° 9.514/97.
Dando-se 0 prazo de sessenta dias para desocupagdo voluntaria, o devedor, tem prazo mais do que
suficiente, para contestar ou recorrer de eventual incorregdo do ato efetuado por parte do credor-
fiduciario.

O que estamos vendo com fregiéncia € o fiduciante discutir outras matérias diversas da central, qual
sgja, aperdado direito a posse do imoével pela mora. Qualquer discussio sobre temas diversos, quais
sejam, revisao de valores, indices de correcdo de valores, devolucéo de valores pagos, taxa de juros,
Tabela Price, etc., devem ser alegadas em outras agOes, eis que a agao de reintegracao de posse trata
apenas de posse.

Apesar de questionada, ndo héa qualquer inconstitucionalidade no procedimento extrgjudicial de venda do
imovel. Mesmo porque a moeda obrigatoriamente deve ser publica, permitindo o acesso de qual quer
interessado na aquisicéo do imovel. A par disso, aampla defesa esta resguardada, eis que o devedor
pode se defender por meios de agdes proprias.

Outro ponto relevante é saber sea L e n®9.514/97 afronta o Codigo de Defesa do Consumidor (CDC),
porquanto o texto do artigo 6°, VII, do CDC estaria, em tese, conflitando com a garantia do consumidor
ter pleno acesso aos 6rgaos judiciarios e administrativos para poder impedir danos que el e possa sofrer,
umavez que a alienacdo se dafora do ambito judicial, poderia se falar em ilegalidade do procedimento
extrgjudicial.

Ora, se ndo forem preenchidos com rigor os tramites do artigo 26, daLei n°® 9.514/97, n&o se consolidara
a propriedade em nome da fiduciaria, neutralizando-se a reintegracéo de posse. A acéo de reintegracéo
de posse tem como escopo limitar a matéria de defesa uma vez que — repita-se — o fulcro da discusséo
€ aposse, por ter o devedor deixado de purgar a mora.

Essa matéria discutida foi dirimida pelas Colendas 6a, 7a e 9a Camara do Egrégio Segundo Tribunal de
Alcada Civil do Estado, ao julgarem os agravos nimeros 760351-00/4, 808.389-0/2 e 804503-00/0, que,
por votacdo unanime, determinaram areintegracéo liminar na posse do imovel, nos termos do artigo 30,
dalLe n°9.514/97, in verbis:

“Preenchidos os requisitos dos artigos 26 e 27 da mencionada lei (9.514/97), de rigor era a concesséo da
medida prevista no art. 30, que dispde ser assegurada ao fiduciério, seu cessionario ou SUCESSOres,
inclusive o adquirente do imovel por forca do publico leil&o de que tratam os paragrafos 1° e 2° do artigo
27, areintegracdo na posse do imovel, que sera concedida liminarmente, para desocupacéo em sessenta
dias desde que comprovada, na forma do disposto no art. 26, a consolidagao da propriedade em seu
nome, situacéo esta demonstrada nos autos’.

Assim sendo, entendemos que o procedimento extrajudicial estainserido no nosso sistemalegal. Tanto
do ponto de vista constitucional como do Codigo de Defesa do Consumidor, é vidvel a sua utilizacdo,
pois nenhum direito ou garantia constitucional ou legal € ferido, desde que sgjam rigorosamente seguidas
asexigénciasdalLe n° 9.514/97.
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