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REGISTRO DE IMOVEIS - ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA - CONSULTA DA
EG. CORREGEDORIA NACIONAL DE JUSTICA
SOBRE PROJETO DE INTIMACAO DIGITAL EM
ELABORACAO PELA CAIXA ECONOMICA
FEDERAL.

cGJ

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica:

Trata-se de procedimento instaurado em razado
de consulta formulada pela Eg. Corregedoria Nacional de Justica sobre
projeto de intimagdo digital em procedimento, que tem curso perante Oficial
de Registro de Imoéveis, de constitui¢do do devedor fiduciante em mora
visando o pagamento do débito ou a consolidagdo da propriedade em favor do
credor fiduciario.

Opino.

Conforme o oficio de fls. 08, a Caixa Econémica
Federal solicitou da Eg. Corregedoria Nacional de Justica o fornecimento de
dados sobre a identificagdo, a denomina¢do e a Comarca em que instalada
delegacdo de Registro de Imoveis, todos a serem extraidos do sistema Justica
Aberta, visando o desenvolvimento de projeto para a intimacgdo digital, por——,
Oficial de Registro de Imdveis, em procedimento relativo a alienagdo ﬁdx@a

de imovel.
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Existem dois aspectos a serem considerados.

O primeiro diz respeito ao encaminhamento de
solicitagdo por via eletronica, pela Caixa Econdomica Federal ao Oficial de
Registro de Imdveis competente, visando o protocolo requerimento e a abertura
de procedimento para constituicdo do devedor fiduciante em mora para a
consolida¢do da propriedade em favor do credor se ndo houver o pagamento do

débito.

As Normas de Servico da Corregedoria Geral da

Justi¢a do Estado de Sado Paulo dispdem que o procedimento de constituigdo do

devedor em mora pode ser feito sob a forma eletronica, por meio da Central de

Servigos Eletronicos Compartilhados dos Registradores de Imoveis (Central
Registradores de Imodveis), conforme o item 262 do Capitulo XX:

“262. Os procedimentos previstos nesta subseg¢do poderdo ser feitos sob a

Jorma eletronica, por meio da Central de Servigos Eletronicos Compartilhados

dos Registradores de Imoveis (Central Registradores de Imoveis), cumpridos

oS requisilos previstos nestas normas para o acesso de titulos ao Protocolo

Eletrénico de Titulos (e-Protocolo)”.

O segundo aspecto diz respeito a intima¢do de devedor
fiduciante em procedimento que tem curso perante Oficial de Registro de
Imoveis, visando a purgagdo da mora ou a consolidagdo da propriedade em

favor do credor em contrato de alienagdo fiducidria de imovel, que é regulada

nos arts. 26 € 26-A da Lei n° 9.514/97:

“Art. 26. Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e comtitgjdo/eﬂn?i

. . . . . e
mora o fiduciante, consolidar-se-d, nos termos deste artigo, a proy,rledade

imovel em nome do fiducidrio. /
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§ 1° 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 Imoveis, 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 contribuigoes
condominiais imputdveis ao imovel, além das despesas de cobranga e de
intimagdo.

$ 2% O contrato definird o prazo de caréncia apos o qual serd expedida a
intimagdo.

¢ 3% A intimagdo far-se-a pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu representante
legal ou ao procurador regularmente constituido, podendo ser promovida, por
solicitag¢do do oficial do Registro de Imoveis, por oficial de Registro de Titulos
e Documentos da comarca da situa¢do do imovel ou do domicilio de quem

deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de recebimento.

§ 3%A. Quando, por duas vezes, o oficial de registro de iméveis ou de registro
de titulos e documentos ou o serventudrio por eles credenciado houver
procurado o intimando em seu domicilio ou residéncia sem o encontrar,
deverd, havendo suspeita motivada de ocultagdo, intimar qualquer pessoa da
familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de que, no dia util imediato,
retornard ao imovel, a fim de efetuar a intimag¢do, na hora que designar,
aplicando-se subsidiariamente o disposto nos arts. 252, 253 e 254 da Lei

n® 13.105, de 16 de marco de 2015 (Cédigo de Processo Civil).

$ 3%B. Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos imobilidrios
com controle de acesso, a intimagdo de que trata o § 3%A poderd ser feita ao

Junciondrio da portaria responsavel pelo recebimento de correspondéncia.

§ 4% Quando o fiduciante, ou seu cessiondrio, ou seu representante legal ou

)
procurador encontrar-se em local ignorado, incerto ou inacessivel, o fa/() sera /

certzfzcado pelo serventudrio encarregado da dllzgencta e m/ormado ao ofzczc/

S
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edital publicado durante 3 (trés) dias, pelo menos, em um dos jornais de maior
circula¢do local ou noutro de comarca de fdcil acesso, se no local ndo houver
imprensa didria, contado o prazo para purga¢do da mora da data da ultima

publica¢do do edital”.

Desse modo, ndo ha previsdao legal especifica para

intima¢ao do devedor por via digital, ou eletronica.

Diante disso, o Capitulo XX do Tomo Il das Normas
de Servigo da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo, com sua

reda¢do atual, regulamenta a matéria da seguinte forma:
“DA ALIENACAO FIDUCIARIA DE BENS IMOVEIS
(..)
Subsecdo 11
Das Intimagoes e da Consolidag¢do da Propriedade Fiduciaria

242. Do requerimento do credor fiducidrio dirigido ao Oficial do Registro de

Imoveis devem constar as seguintes informagoes:

a) numero do CPF e nome do devedor fiduciante (e de seu conjuge, se for
casado em regime de bens que exija a intima¢do), dispensada a indicagdo de

outros dados qualificativos,

b) enderego residencial atual, e anterior, se houver;

¢) enderego comercial, se houver;

d) declaragdo de que decorreu o prazo de caréncia estipulado no contrato,

e) demonstrativo do débito e proje¢do de valores para pagamento da divida,

ou do valor total a ser pago pelo fiduciante por periodos de vencimento,

P numero do CPF e nome do credor fiducidrio, dispensada a indic¢a¢do a/’/)

outros dados qualificativos;
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g) comprovante de representacdo legal do credor fiduciario pelo signatario do

requerimento, quando for o caso.

242.1. No demonstrativo do débito ou na proje¢do da divida, é vedada a
inclusdo de valores que correspondam ao vencimento antecipado da

obrigagdo.

242.2. Ndo cabe ao Oficial do Registro de Imoveis examinar a regularidade do

cdlculo, salvo a hipotese do subitem anterior.

242.3. O [terceiro que prestou a garantia também serd intimado para

pagamento em caso de mora do fiduciante (art. 26, § 1°, da Lei n®9.514/97).

243. O requerimento poderd ser apresentado em uma unica via, dispensado o
reconhecimento de firma quando se tratar de entidade vinculada ao Sistema

Financeiro da Habitagdo.

244. Prenotado e encontrando-se em ordem, o requerimento deverd ser
autuado com as pegas que o acompanharam, formando um processo para cada

execugdo extrajudicial.

245. Poderd ser exigido, no ato do requerimento, depdsilo prévio dos
emolumentos e demais despesas estabelecidas em lei, importancia que deverda
ser reembolsada ao apresentante, por ocasido da prestagdo de contas, quando

ressarcidas pelo devedor fiduciante.
245.1. As despesas deverdo ser cotadas, de forma discriminada.

246. O requerimento de intimagdo deverd ser langcado no controle geral de
titulos contraditorios, a fim de que, em caso de expedicdo de certiddo da

matricula, seja consignada a existéncia da prenotagdo do requerimento.

246.1. O prazo de vigéncia da prenotagdo ficard prorrogado até a finaliza¢do

do procedimento.

247. Incumbira ao Oficial verificar a regularidade da representgcﬁo e,

B . . ~ /
especialmente, se quem requer a intima¢do tem poderes para tanto/
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248. Deverda o Oficial de Registro de Imoveis expedir intimag¢do a ser
cumprida em cada um dos enderegos fornecidos pelo credor fiducidrio, da

qual constardo:
a) os dados relativos ao imével e ao contrato de alienagdo fiduciaria;

b) o demonstrativo do débito decorrente das prestagdes vencidas e ndo pagas e
das que se vencerem até a data do pagamenio, 0s juros convencionais, as
penalidades e os demais encargos contratuais, os encargos legais, inclusive
tributos e as contribui¢des condominiais imputdveis ao imovel, bem como a

proje¢do da divida, em valores atualizados, para purgag¢do da mora;

¢) a indica¢do dos valores correspondentes as despesas de cobranga e de
intimagdo,

d) a informag¢do de que o pagamento poderd ser efetuado no Cartorio de
Registro de Imodveis, consignando-se o seu enderego, dias e horarios de
funcionamento, ou por boleto bancdrio, que acompanhara a intimagdo ou

poderda ser retirado na serventia,

e) a adverténcia de que o pagamento do débito deverd ser feito no prazo
improrrogavel de 15 (quinze) dias, contado da data do recebimento da
intimagdo;

f) a adverténcia de que o ndo pagamento garante o direito de consolidagdo da

propriedade plena do imével em favor do credor fiducidrio, nos termos do § 7°,

do art. 26, da Lei n®9.514/97.

249. A intimagdo far-se-d pessoalmente ao fiduciante, ao seu representante
legal ou ao seu procurador, e podera ser promovida por Oficial de Registro de
Titulos e Documentos da Comarca da situa¢do do imovel ou do domicilio de
quem deva recebé-la, mediante solicitagdo do Oficial do Registro de Imoveis,
ou ainda, pelo correio, com Aviso de Recebimento (AR), salvo regrg

previamente estabelecida no contrato de financiamento.

/

250. Preferencialmente, a intimagdo deverd ser feita pelo servico extrajudicial.

/
Quando o Oficial de Registro de Imoveis optar pela via postal, deve7£2 utilizar,
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se de Sedex registrado, com aviso de recebimento (AR), e do servigo

denominado “mdo propria” (MP), a afim de que a correspondéncia seja

entregue, exclusivamente, ao destinatdrio.

251. Ocorrendo o comparecimento espontdneo do devedor em cartorio, a
notificagdo serd feita diretamente pelo Oficial do Registro de Imodveis ou seu
preposto, ficando as despesas circunscritas aos emolumentos referentes a
prenotagdo e a notificagdo, vedada a cobranga de despesas postais ou com
diligéncias. Ocorrendo o pronto pagamento, ficardo excluidos, também, os

emolumentos relativos a intimagdo.

252. Cuidando-se de varios devedores, ou cessionarios, inclusive conjuges,

necessdria a promog¢do da intimagdo individual e pessoal de todos eles.

252.1. Na hipotese de falecimento do devedor, a intimagdo serd feita ao
inventariante, devendo ser apresentadas copias auténticas da certiddo de 6bito
e do termo de compromisso de inventariante, ou certiddo passada pelo oficio

Jjudicial ou tabelido de notas.

252.1.1. Ndo tendo havido abertura de inventario, serdo intimados todos os
herdeiros e legatarios do devedor, os quais serdo indicados pelo credor-
fiduciario. Neste caso, serdo apresentadas copias auténticas da certiddo de
obito e do testamento, quando houver, ou declaracdo de inexisténcia de

testamento, emitida pelo Registro Central de Testamentos On-Line — RCTO.

252.2. As intimagoes de pessoas juridicas serdo feitas aos seus representantes

legais, indicados pelo credor-fiducidrio.

252.3. Quando o devedor ndo for encontrado nos enderegos indicados pelo
credor, tentativa de intimagdo deverd ser feita no endere¢o do imével dado em

garantia.

252.4. Considerar-se-d intimado o devedor que, encontrado, se recusar”a )

s

assinar a intimag¢do, caso em que o Oficial certificard o ocorrido. /
. . /
) /

253. Quando o devedor, seu representante legal, ou procurador se,-”encontra/;/"“")‘
i p P -
p

. ~ . .. . . .. ~ f o A ,
em local incerto ou ndo sabido, o Oficial incumbido da intima¢do /certgfzqara 0/

i Vs e
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fato, e o Oficial do Registro de Iméveis promoverd intimagdo por edilal,
publicado por 3 (trés) dias, pelo menos, em um dos jornais de maior
circulagdo local ou noutro de Comarca de facil acesso, se no local ndo houver
imprensa didria.

253.1. Quando, por trés vezes, o devedor, seu representante legal ou seu
procurador ndo for encontrado em seu domicilio, residéncia ou em oulro
endereco indicado pelo credor para ser intimado e houver suspeita razodvel de
ocultacdo, o Oficial intimard qualquer pessoa proxima, parente ou ndo, do
devedor de que no dia imediato voltard a efetuar a intimagdo no hora que

designar.

253.2. Considera-se razodvel a suspeita baseada em atos concrelos ou em
indicios de que o devedor estd se furtando de ser intimado, circunstancias

estas que deverdo ser indicadas e certificadas de forma detalhada pelo Oficial.

253.3. No dia e hora designados, se o devedor ndo estiver presente, o Oficial
procurard se informar das razées da auséncia, dara por feita a intimagdo e
deixard, mediante recibo, contrafé com alguém proximo do devedor. Em caso
de recusa de recebimento da contrafé ou de assinatura do recibo, o Oficial

certificard o ocorrido.

253.4. Efetivada a intima¢do na forma do subitem 253.3., que serd certificada
no procedimento em tramite na Serventia, o Oficial enviard carta ao devedor
no enderego dele constante do registro e no do imovel da alienagdo fiduciaria,

se diverso, dando-lhe ciéncia de tudo.

254. Purgada a mora perante o Registro de Imoveis, o Oficial entregard recibo
ao devedor e, nos 3 (trés) dias seguintes, comunicard esse fato ao credor
fiduciario para recebimento na serventia das importancias recebidas, ou

procederd a transferéncia diretamente ao fiducidrio. )

255. Decorrido o prazo da intimag¢do sem purgagdo da mora, ()~‘()fi6'ial do
Registro de Imoveis lancard CERTIDAO DE TRANSCURSO DE PRAZO SEM
PURGACAO DA MORA e dard ciéncia ao requerente.

()




,, PODER JUDICIARIO Corregedoria
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAQ PAULO | Geral da Justicay
CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Processo n° 2018/00084042 :3" >

<

X

\ ]
/

262. Os procedimentos previstos nesta subsecdo poderdo ser feitos sob a forma

eletronica, por meio da Central de Servigos Eletronicos Compartilhados dos
Registradores de Imoveis (Central Registradores de Imoveis), cumpridos os
requisitos previstos nestas normas para o dacesso de titulos ao Protocolo
Eletrénico de Titulos (e-Protocolo)” (conforme texto contido no site do
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, com acesso pelo link

http://www.tisp.jus.br/Corregedoria/Comunicados/NormasExtrajudicials

realizado em 29 de maio de 2018)..

Ante o exposto, o parecer que submeto a elevada
apreciagdo de Vossa Exceléncia é no sentido de encaminhar copias deste
parecer, ¢ da r. decis@o que eventualmente o aprovar, a Eg. Corregedoria

Nacional de Justi¢a, em atendimento a solicitacdo formulada no PP 0009771-

36.2017.2.00.0000 (fls. 27). m

Sub censﬁm.

Sao Paulo, 29 de m_a/lj%) de 2018.

[~ /

S

osé Marcelo Tossi Silva

Juiz Assessorida Corregedoria

e -
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CONCLUSAO

Em 30 de maio de 2018, fago estes autos conclusos ao
Desembargador GERALDO FRANCISCO PINHEIRO
FRANCO, DD. Correqu;ér Geral da Justiga do Estado de
Sao Paulo. Eu, Lo p (Marilah Shoyama),

Escrevente Técnico Judiciario do GAB 3.1, subscrevi.

Processo n° 2018/00084042

Em atendimento a solicitagdo formulada no PP
0009771-36.2017.2.00.0000 oficie-se a Eg. Corregedoria Nacional de Justiga

remetendo copias do parecer de fls. 29 e seguintes e desta decisdo.
Ap06s, aguarde-se por 90 dias.

Sdo Paulo, 30 de maio de 2018.

]

GERALDO FRANCISCO PINHEIRO FRANCO
Corregedor Geral da Justica



