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IBRADIM QIIBRADIM
Alienacao Fiduciaria
- Importancia do instituto

A Alienacao fiduciaria revolucionou o crédito no Brasil,
trazendo mais seguranca juridica para o credor e acesso
facilitado ao devedor, mas nem por isso isenta de
controversias juridicas.
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Centro-Oeste |}

Alienacio fiduciaria s

Ao realizar um financiamento imobiliario junto a um banco, um grande sonho € finalizar os pagamentos. DE IH':”'FEIE
Cuando a divida € guitada, © nome do banco € retirado do registro de imdvel, o que € chamado de baixa
de alienagdo fiduciaria (Lei n®. 9.514/97). O procedimento € feito no Cartdric de Registro do imdvel e a
transferéncia da propriedade passa para o nome do comprador.
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Centro-Oeste 2025 participagoes Relativas / Alienagao Fiduciaria, Execugoes e Consolidagoes (%)

O financiamento imobiliario por meio da Alienacao Fiduciaria tem se mostrado um instrumento cada vez mais
importante para aquisi¢do de imoveis habitacionais no Estado de S3o Paulo. Ao mesmo tempo, 0 Registro de Imdveis
se mostra cada vez mais eficiente na recuperagao de créditos por meio do processo de execugao extrajudicial,
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Recurso Extraordinario (RE) 860.631 SP
TEMA 982 STF — Constitucionalidade do procedimento
“E constitucional o procedimento da Lei n° 9.514/1997 para a
execucao extrajudicial da clausula de alienacao fiduciaria em
garantia, haja vista sua compatibilidade com as garantias
processuais previstas na Constituicao Federal”.

- Conceito — Lel 9.514/1997

- Natureza juridica
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sk Codigo de Normas Minas Gerais, PA, MA, PB

Art. 38. Os atos e contratos referidos nesta Lei ou resultantes da sua aplicacdo, mesmo
agqueles gue visem a constituicao, transferéncia, modificacdo ou renuncia de direitos reais
sobre imoveis, poderdo ser celebrados por escritura publica ou por_instrumento

particular com efeitos de escritura publica.

Provimento CNJ n. 172/2024 (06/06/2024) restringiu a formalizacao ao SFl, cons
e SFH

Prov. 175 (coop. credito, comp. securitizadoras, agentes fiduciarios e outros)

MS 39.930-DF STF — Min. Gilmar Mendes

Liminar CNJ — Pedido de Providéncias n. 0007122-54.2024.2.00.0000- Min.
Mauro Campbell Marques - Suspendeu os efeitos dos Provimentos 172 e 175

Forma de instrumentalizac&o e de constituicao (art. 1.227 CC)

A
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IBRADIN Lel do Marco das Garantias — 14.711/2023 [BRADIM

Principais alteracoes do instituto
- Garantia de obrigacao propria ou de terceiro

- Alienacao fiduciaria superveniente (art. 22, §3 Lei 9.514/)

§ 3° A alienacao fiduciaria da propriedade superveniente, adquirida pelo fiduciante, é suscetivel
de reqgistro no reqgistro de iméveis desde a data de sua celebracao, tornando-se eficaz a
partir do cancelamento da propriedade fiduciaria anteriormente constituida.

§ 6° O inadimplemento de quaisquer das obrigagcdes garantidas pela propriedade fiduciaria
faculta ao credor declarar vencidas as demais obrigacoes de que for titular garantidas pelo
mesmo imovel, inclusive quando a titularidade decorrer do disposto no art. 31 desta Lei.

§ 8° O instrumento constitutivo da alienacao fiduciaria na forma do § 3° deve conter cla jw #«
com a previsao de que trata o § 6° deste artigo. o
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IBRAPIM | oj do Marco das Garantias BRADIM

Principais alteracdes do instituto

- Extensao da alienacao fiduciaria (art. 167, Il, 37 Lei 6.015/73)
Art. 99-A Fica permitida a extensao da alienacgo fiduciaria de coisa imovel, pela qual a propriedade fiduciaria ja
constituida possa ser utilizada como garantia de operacbes de crédito novas e autbnomas de qualquer

natureza, desde que:
| - sejam contratadas as operagoes com o credor titular da propriedade fiduciaria; e
Il — inexista obrigacdo contratada com credor diverso garantida pelo mesmo imovel, inclusive na forma

previstano § 3°do art. 22 da Lein® 9.514, de 20 de hovembro de 1997.
- PF ou Juridica no ambito do SFH e Empresas simples de crédito

Segundo leilao — quitacao ou nao da divida? Depende
- Financiamento para aquisicao ou construcao de imovel residencial?
- Art. 26-A
- Art. 27.

[]
B Direito de preferéncia na aquisicao do imovel até o Segundo Iellao
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IBRADIM | ej do Marco das Garantias IBRADIM

Principais alteracdes do instituto

- Prazo de 30 dias para emissao termo de quitacao

Art. 25, § 1°-A O nao fornecimento do termo de quitacao acarretara multa ao fiduciario
equivalente a 0,5% (meio por cento) ao més, ou fragcao, sobre o valor do contrato, que
se revertera em favor daquele a quem o termo nao tiver sido disponibilizado no referido
prazo.

Imoéveis em mais de uma circunscricao

Contrato pode estabelecer prazo de caréncia para expedir a intimacao

Prazo de até 60 dias para o leilao apos a consolidagao da \
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IBRADIM | ei do Marco das Garantias IBRADIM

Principais alteracdes do instituto

Art. 30. E assegurada ao fiduciario, ao seu cessionario ou aos seus sucessores, inclusive ao
adquirente do imovel por forca do leildo publico de que tratam os arts. 26-A, 27 e 27-A, a
reintegracao na posse do imoével, gue sera concedida liminarmente, para desocupacao no
prazo _de 60 (sessenta) dias, desde que comprovada a consolidacao da propriedade em seu
nome, na forma prevista no art. 26 desta Lel.

Paragrafo unico. Arrematado o imovel ou consolidada definitivamente a propriedade no
caso de frustracao dos leildes, as acbes judiciais que tenham por objeto controvérsias
sobre as estipulacOes contratuais ou 0s requisitos procedimentais de cobranca e leildo,
excetuada a exigéncia de notificacdo do devedor e, se for o caso, do terceiro fiduciante,
nao obstarao a reintegracao de posse de que trata este artigo e serao resolvidas em
perdas e danos.

- Formalidades para registro da garantia e consolidacao da propriedade
]
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Lel do Marco das Garantias

Principais alteracdes do instituto

Alteracdes no procedimento da hipoteca? Ressurgimento do instituto?

E-notificacao

- https:/lwww.registrodeimoveis.org.br/servicos-
Interno/intimacao-consolidacao '€
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IBRADIM  Alienacao Fiduciaria na Relacao de IBRADIM
Compra e Venda de Imoveis

“Tipologia do empreendimento como fator decisivo na escolha”

Loteamento / Cond. de Lotes / Loteamento com Acesso Controlado

o Autofinanciamento e auséncia de desligamento bancario;

o Prazos alongados;

o Previsibilidade quando das resolucoes contratuais/Blindagem temporaria da Lei 13.876/18;

o Mitigacao de risco quando das edificagao no terreno;

“O sonho dos empreendedores imobiliarios € comercializar seus empreendimentos uma vez so.”
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IBRADIM  Alienacao Fiduciaria na Relacao de IBRADIM
Compra e Venda de Imoveis

“Da utopia a realidade ”

Contrato de natureza hibrida
Compra e Venda Pura — Relacdo de mutuo Financeiro
o Nao precisa se preocupar com pedidos de rescisao imotivada;
o Crédito protegido;
o Execucao célere da garantia;
o Edificacao regular- o mercado sera o termémetro quando do leilao;

o Reintegracao na posse do bem, prevista em Lei;
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IBRADIM  Alienacao Fiduciaria na Relacao de IBRADIM
Compra e Venda de Imoveis
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IBRADIM  Alienacao Fiduciaria na Relacao de IBRADIM
Compra e Venda de Imoveis

Relativizacao do instituto pelo judiciario

o Relacdo de consumo - Sujeita a rescisao imotivada;

o Valor e forma de devolugao ao adquirente na discricionariedade do julgador;
o Suspensdes infundadas do procedimento executorio da garantia;

o Edificacao sem habite-se, sem alvara, qual o problema?;

o Pessoas morando no imadvel, e credor ingressou com reintegracao de posse? INDEFIRO;
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IBRADIM  Alienacao Fiduciaria na Relacao de IBRADIM
Compra e Venda de Imoveis

“Tutela Jurisdicional quem entrega é o Judiciario”

Evolucao do entendimento jurisprudencial - Tema 1095 — STJ:

o Tese firmada: “Em contrato de compra e venda de imodvel com garantia de alienagcao
fiduciaria devidamente registrada em cartorio, a resolucao do pacto, na hipdtese de inadimplemento
do devedor, devidamente constituido em mora, devera observar a forma prevista na Lei n© 9.514/1997,
afastando-se, por conseguinte, a aplicagdo do CDC.”;

Trés requisitos cumulativos fixados:
1.Registro prévio da alienacéao fiduciaria no competente Registro de Imodveis.
2.Inadimplemento do devedor fiduciante.

3.Constituicao valida em mora, na forma do art. 26 da Lei n® 9.514/1997. l!\!}

Ausente qualquer um desses requisitos, aplica-se o Codigo de Defesa do Consumidor, inclusive a Sumula
u 543 do STJ.
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IBRADIM  Alienacao Fiduciaria na Relacao de IBRADIM
Compra e Venda de Imoveis

“Tutela Jurisdicional quem entrega € o Judiciario”

Evolucdo do entendimento jurisprudencial - Embargos de Divergéncia (EREsp n. 1.866.844/SP)#= e S e

Ementa: EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM RECURSO ESPECIAL.DIREITO CIVIL. IMOVEL.
COMPRA E VENDA. ALIENACAOFIDUCIARIA. REGISTRO. AUSENCIA. EFEITOS ENTRE
COSCONTRATANTES. MANUTENCAO. ALIENACAO EXTRAJUDICIAL. REGISTRO.
IMPRESCINDIBILIDADE.

1. A auséncia do registro do contrato de alienacao fiduciaria no competente Registro de
Imoveis nao lhe retira a eficacia, ao menos entre os contratantes, servindo tal providéncia apenas
para que a avenca produza efeitos perante terceiros;...

4. A auséncia de registro do contrato que serve de titulo a propriedade fiduciaria no
competente Registro de Imoveis nao confere ao devedor fiduciante o direito de promover a
rescisao da avenca por meio diverso daquele contratualmente previsto, tampouco 1mpede“
credor fiduciario de, apos a efetivacao do registro, promover a alienacao do bem em leilao para%Q¥
entao entregar eventual saldo remanescente ao adquirente do imoével, descontados os valores d
divida e das demais despesas efetivamente comprovadas /
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IBRADIM  Alienacao Fiduciaria na Relacao de WIiBRADIM
Compra e Venda de Imoveis

“Tutela Jurisdicional quem entrega é o Judiciario”

Evolucdo do entendimento jurisprudencial - Embargos de Divergéncia (EREsp n. 1.866.844/SP):

Ementa: EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM RECURSO ESPECIAL.DIREITO CIVIL. IMOVEL.
COMPRA E VENDA. ALIENACAO FIDUCIARIA. REGISTRO. AUSENCIA. EFEITOS ENTRE

COSCONTRATANTES. MANUTENCAO. ALIENACAO EXTRAJUDICIAL. REGISTRO.
IMPRESCINDIBILIDADE.

o Mudancas:
Afastou a necessidade de registro como condicao para a validade e eficacia do contrato entre as partes.
Mantém o registro como requisito indispensavel apenas para a realizacao da execucao extrajudicial.

« O contrato sem registro € ser valido e eficaz , mas a pratica a execucao extrajudicial somente sera
possivel apos o registro
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IBRADIM  Alienacao Fiduciaria na Relacao de IBRADIM
Compra e Venda de Imoveis

“Tutela Jurisdicional quem entrega é o Judiciario”
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IBRADIM  Alienacao Fiduciaria na Relacao de IBRADIM
Compra e Venda de Imoveis

“Tutela Jurisdicional quem entrega € o Judiciario”

Evolucdo do entendimento jurisprudencial - Terceira Turma no REsp n. 2.135.500/GO (Rel. Min. Nancy Andrighi):

Ementa: CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL. AUSENCIA DE
REGISTRO POR OMISSAO DELIBERADA DA ALIENANTE.VIOLACAO A BOA-FE OBJETIVA.
INCIDENCIA DA SUPRESSIO. PERDA DO DIREITO DE INVOCAR A EXECUCAO EXTRAJUDICIAL
DISCIPLINADA PELA LEI N° 9.514/97. APLICACAO DO CC, DO CDC E DA SUMULA N° 543 DO
STJ. RETENCAO DE VALORES FIXADA EM PARAMETROS ADMITIDOS PELA
JURISPRUDENCIA DO STJ. RECURSO DESPROVIDO.
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IBRADIM  Alienag3o Fiduciaria na Relagdo de WIiBRADIM
Compra e Venda de Imoveis

“Tutela Jurisdicional quem entrega € o Judiciario”

“Evolucdo” do entendimento jurisprudencial - Terceira Turma no REsp n. 2.135.500/GO (Rel. Min. Nancy Andrighi):

o Mudancas:

Introduziu um refinamento casuistico, aplicando expressamente o principio da boa-fé objetiva e o instituto
da supressio.

Considerou que a inércia deliberada do credor em nao registrar o contrato por longo periodo (dois anos) inibe

o exercicio posterior do direito a execucao extrajudicial, especialmente quando o registro s6 ocorre apds a ciéncia
de que o devedor pretende rescindir o contrato.

Assim, afastou a possibilidade de o credor, apds longo siléncio, utilizar o registro como uma espécie de "cartapa¥
manga" para impedir a rescisao ou beneficiar-se do regime mais favoravel da alienacao fiduciaria;
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IBRADIM  Alienacao Fiduciaria na Relacao de
Compra e Venda de Imdveis

“Tutela Jurisdicional quem entrega é o Judiciario”

CENARIO ATUAL -STJ
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Alienacao Fiduciaria na Relacao de

IBRADIM

Compra e Venda de Imoveis

“Tutela Jurisdicional quem entrega é o Judiciario”

V'] Casos com aplicacédo da Lei de Alienacao Fiduciaria

Processo: AREsp 2.680.089/GO (2024/0237305-7)

Data do julgamento: 13/09/2024 - Ministra Nancy Andrighi

Fundamento principal: Mesmo sem registro, o contrato com clausula
fiduciaria tem eficacia entre as partes. A auséncia de registro ndao autoriza
rescisdo por meio diverso ao previsto nos arts. 26 e 27 da Lei n?
9.514/1997. Aplicado o entendimento firmado no EREsp 1.866.844/SP
(Tema 1095/ST)).

Resultado: Afastada a aplicacdo do CDC. Determinado retorno dos autos ao
TJGO para reapreciacdo com base na Lei n? 9.514/1997.

Processo: AREsp 2.863.626/GO (2025/0060596-4)

Data do julgamento: 30/04/2025 - Ministro Antonio Carlos Ferreira
Fundamento principal: A auséncia de registro ndo afasta a aplicacdo da Lei
n? 9.514/1997 entre as partes. A tentativa de aplicar o CDC foi afastada com
base na jurisprudéncia pacifica da Corte, especialmente o Tema 1095/STJ. O
STJ entendeu que o comprador nao pode promover rescisao judicial direta
em descumprimento ao procedimento legal da AF.

Resultado: Aplicacdo da Lei n® 9.514/1997. Pedido inicial julgado
.procedente. Comprador condenado a sucumbéncia.

X Casos com aplicagdo do CDC

Processo: 2023/0314493-7 - REsp 2.135.500/GO

Data do julgamento: 05/11/2024 — Min. Nancy Andrighi

Fundamento principal: Alienacao fiduciaria registrada apenas apds ciéncia da
acao de rescisao contratual ajuizada pelos compradores. O STJ entendeu que
essa conduta viola a boa-fé objetiva, configurando supressio. A auséncia de
registro tempestivo impede a aplicacdo da Lei n2 9.514/1997 e, portanto, ndo
é admissivel a execu¢do extrajudicial. Aplicacdo do CDC e da Sumula 543/STJ.
Resultado: Aplicacao do CDC. Rescisao do contrato com devolucdao das
parcelas pagas (retencao de 10%). Negado provimento ao recurso da
incorporadora e honorarios majorados.

Processo: AREsp 2.464.809/DF (2023/0344777-6)

Data do julgamento: 29/02/2024 — Min. Moura Ribeiro

Fundamento principal: Auséncia de registro da alienagdo fiduciaria impede a
aplicacdo da Lei n2 9.514/1997. Como ndo houve constituicdo da ﬁ ﬁ

fiduciaria nem inadimplemento formal, o STJ aplicou o Tema 1095 e W
543/STJ. A relagdo foi tratada como pessoal, com incidéncia do CDC. /
Resultado: Aplicacao do Cddigo de Defesa do Consumidor. Mantida f(ﬁ
contratual com restituicdao parcial (considerando cldusula penal), af@8

incidéncia da Lei n2 9.514/1997. Majoracdo dos honorarios advocaticios. ==
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IBRADIM  Alienagao Fiduciaria na Relagao de WIIBRADIM
Compra e Venda de Imoveis

“Tutela Jurisdicional quem entrega € o Judiciario”

CENARIO ATUAL -TJGO

* Votos opostos com fundamentos similares;
* Mesmos julgadores, sentidos diferentes;

Dificil prever o desfecho mesmo com decisdes favoraveis
anteriores;

A jurisprudéncia parece sofrer de “transtorn@
interpretativo dissociativo”.
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“Tutela Jurisdicional quem entrega é o Judiciario”

V'] Casos com aplicacéo da Lei de Alienacéao Fiduciaria

22 Camara Civel

Processo: 5198702-85.2022.8.09.0051

Data do julgamento: 20/02/2024

Fundamento principal: Contrato com clausula de AF valida. Registro
nao é condicdo para eficacia entre as partes. Tema 1095 do ST)J
aplicado.

Resultado: Aplicacao da Lei n® 9.514/1997. Indeferida devolugcao
integral.

82 Camara Civel

Processo: 5089986-80.2022.8.09.0100

Data do julgamento: 07/03/2024

Fundamento principal: Pedido de rescisdo voluntaria =
inadimplemento antecipado. Vendedora ndo inadimpliu. Aplicagdo do
rito da Lei n® 9.514/97 mesmo sem registro.

Resultado: Aplicacao da AF. Prevaléncia do rito da consolidacao e
leildo extrajudicial.

X Casos com aplicagdo do CDC

332 Camara Civel

Processo: 5250040-97.2021.8.09.0051

Data do julgamento: 04/09/2023

Fundamento principal: Inaplicabilidade da Lei n® 9.514/1997 por
auséncia de registro da alienacgéo fiduciaria. Aplicacédo do Codigo de
Defesa do Consumidor (art. 53). Sumula 543/ST).

Resultado: Sentenca mantida. Retencao de 10% dos valores pagos
considerada valida. Rejeitado pedido de majoragao da retencao,
exigéncia de registro contratual pela compradora e aplicacao da Lei da
Alienacao Fiduciaria.

52 Camara Civel

Processo: 5192685-79.2021.8.09.0100
Data do julgamento: 12/02/2023 :
Fundamento principal: Inexisténcia de registro da alienagéo fidugi8r
impede a constituicdo da garantia. Aplicacdo do Cédigo de Defesa
Consumidor e da Sumula 543/STJ. Direito a rescisdo contratual con
devolucgao proporcional.
Resultado: Sentenca que aplicou a Lei n® 9.514/1997 foi reform@
para aplicaro CDC. '
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IBRADIM  Alienacao Fiduciaria na Relacao de
Compra e Venda de Imoveis

“Tutela Jurisdicional quem entrega é o Judiciario”

CDC AF

2% Camara Civel
3% Camara Civel
42 Camara Civel
52 Camara Civel
62 Camara Civel
72 Camara Civel
82 Camara Civel
92 Camara Civel
102 Camara Civel

112 Camara Civel

] 0.0 0.5 1.0 15 2.0 25 3.0
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IBRADIM  Aljenacao Fiduciaria na Relacao de WiERADI
Compra e Venda de Imdveis

“Tutela Jurisdicional quem entrega é o Judiciario”
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IBRADIM IBRADI

Centro-Oeste 2025

Imoével alienado fiduciariamente pode ser penhorado

para quitar divida condominial - TEMAS 886 e 1266
Processos: REsp 1.929.926, REsp 2.082.647 e REsp 2.100.103

- ao firmar contrato de alienacéo fiduciaria
de imovel integrante de condominio
edilicio, a instituicao financeira passa a ser
titular da propriedade resoluvel do bem e,
consequentemente, condomina.

- a instituicdo financeira, na qualidade de
proprietaria fiduciaria, tem meios para
exigir do devedor fiduciante o cumprimento
de suas obrigacoes condominiais,
podendo incluir em contrato clausulas que
previnam a inadimpléncia, prevendo a
rescisdo em caso de n&do pagamento.

Legenda da imagem
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IBRADIM IBRADI

Centro-Oeste 2025

E aresponsabilidade pelo IPTU?

Legenda da imagem
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Sumula 308/STJ

Legenda da imagem

“A hipoteca firmada entre a construtora e o
agente financeiro, anterior ou posterior a
celebracao da promessa de compra e
venda, nao tem eficacia perante os
adquirentes do imoével.”

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA -
SEGUNDA SEGAO - J. 30/3/2005, D
25/4/2005, p. 384 G
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IBRADIM IBRADIM
Sumula 308/STJ

Origem
REsp 187.940-SP - DJ 21.6.1999

“Sistema Financeiro da Habitacao. Casa propria. Execucao. Hipoteca em favor do
financiador da construtora. Terceiro promissario comprador. Embargos de terceiro.
— Procedem os embargos de terceiro opostos pelos promissarios compradores de
unidade residencial de edificio financiado, contra a penhora efetivada no processo
de execucao hipotecaria promovida pela instituicdo de crédito imobiliario que
financiou a construtora. — O direito de crédito de quem financiou a construcao das
unidades destinadas a venda pode ser exercido amplamente contra a devedor’asb
mas contra os terceiros adquirentes fica limitado a receber deles o pagamento dé
suas prestagdes, pois os adquirentes da casa propria nao assumem £
BESponsabilidade de pagar duas dividas, a prépria, pelo valor real do imével JN&S £3
Hia construtora do prédfg®=m" 3
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IBRADIM IBRADIM
Sumula 308/STJ

REsp 557.369-GO - DJ 8.11.2004

“I...] IMOVEL. INCORPORACAO. FINANCIAMENTO. SFH. HIPOTECA. TERCEIRO
ADQUIRENTE. BOA-FE. NAO PREVALENCIA DO GRAVAME. [...] O entendimento
pacificado no ambito da Segunda Secao deste STJ € no sentido de que, em
contratos de financiamento para construcao de imodveis pelo SFH, a hipoteca
concedida pela incorporadora em favor do Banco credor, ainda que anterior, nao
prevalece sobre a boa-fé do terceiro que adquire, em momento posterior, a unidade
imobiliaria. [...]" (REsp 557.369-GO, Rel. Ministro FERNANDO GONCALVES,
QUARTA TURMA, julgado em 7/10/2004, DJ 8/11/2004, p. 241) ~

. Legenda da imagem
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Sumula 308/STJ

Fundamentos

1. Ao conceder o financiamento para construcao na incorporacao imobiliaria a instituicao
financeira esta ciente de que as unidades se destinam a venda durante a construcao.

2. Para protecao do crédito e dos adquirentes a Lei 4.864/1965 criou as garantias reais
de caucao e cessao fiduciaria dos créditos oriundos das promessas de venda.

3. No contexto da comercializacao de imdveis integrantes de incorporacao imobiliaria
cuja construcao é financiada os adquirentes sao merecedores de protecao legal

. Legenda da imagem
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REsp 2.130.141-RS - Dje 27.5.2025

Inaplicavel ao SFl e demais operacoes fora do SFH

“CIVIL. ALIENACAO FIDUCIARIA. SUMULA N. 308 DO STJ. INAPLICABILIDADE. .
SIMILARIDADE RATIO DECIDENDI NORMATIVA. HIPOTECA. INEXISTENCIA. VENDA
A NON DOMINO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. CESSAO DE DIREITO.

DEVEDOR FIDUCIANTE. TERCEIRO DE BOA-FE. INEFICACIA. PROPRIETARIO
FIDUCIARIO. RECURSO PROVIDO.

1. Nao deve ser aplicado, por analogia, o entendimento firmado na Siumula n. 308"

. g . . . ';/*‘;
.do STJ aos casos envolvendo garantia real por alienacao fiduciaria. =

. Legenda da imagem
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ifatt Sumula 308/ST) IBRADIM
REsp 2.130.141-RS - Dje 27.5.2025

Aplicacao restritiva aos contratos do SFH

2. A ratio decidendi dos precedentes que deram ensejo a Sumula n. 308 do
STJ esta intrinsecamente ligada ao fato de o imovel, dado como garantia
hipotecaria, ter sido adquirido no ambito do Sistema Financeiro da
Habitacao, o qual estabelece normas mais protetivas para as partes
vulneraveis. Portanto, o entendimento sintetizado nessa nota sumular nao
se aplica aos casos em que a transacao imobiliaria foi realizada pelg.
Sistema Financeiro Imobiliario. f

. Legenda da imagem
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IBRADIM Stmula 308/STJ LIJIBR/\DIM
REsp 2.130.141-RS - Dje 27.5.2025

Aplicacao restritiva aos contratos do SFH

3. Em relacao aos institutos da hipoteca e da alienacao fiduciaria, nao ha
similaridade de tratamento juridico entre o devedor hipotecario e o fiduciante.
Enquanto o devedor hipotecario detém a propriedade, o devedor fiduciante possui
apenas a posse direta do imovel, sendo o negdcio juridico celebrado com terceiro

de boa-fé, por conseguinte, ineficaz em face do proprietario do bem, o credor
fiduciario.

geroprietario, sendo irrelevante a boa-fé do adquirente.

. Legenda da imagem
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IBRADIM Stimula 308/ST) BRADIM
REsp 2.130.141-RS - Dje 27.5.2025

Aplicacao restritiva aos contratos do SFH

4. Nao e possivel estender uma hipotese de excecao normativa para restringir a
aplicacao de regra juridica valida. A Sumula n. 308 do STJ criou uma excecao a
regra geral do direito imobiliario sobre a prioridade registral, ao afirmar que a
hipoteca celebrada entre a incorporadora e a instituicao financeira nao teria

eficacia perante os adquirentes que conseguiram credito por intermédio do
Sistema Financeiro da Habitacao.

. Legenda da imagem
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IBRADIM Stimula 308/ST) BRADIM
REsp 2.130.141-RS - Dje 27.5.2025

Aplicacao restritiva aos contratos do SFH

4.1. O art. 29 da Lei n. 9.514/1997 dispde que apenas com anuéncia expressa do
credor fiduciario o devedor fiduciante pode transmitir os direitos sobre o imovel

objeto da alienacao fiduciaria em garantia, assumindo o adquirente as respectivas
obrigacoes.

5. Recurso especial provido para julgar improcedente acdo declaratéria de

ineficacia de garantia cumulada com desconstituicao de gravame, afastando-se a
: > — : ’ . : = '

determinacao de desconstituicao da consolidacao da propriedade fiduciaria. G |

. Legenda da imagem
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BRI Sumula 308/ST) IBRADIM
REsp 2.130.141-RS - Dje 27.5.2025

Voto condutor cita restricao ao SFH nos precedentes

“E importante ressaltar que a simula respalda-se em 16 (dezesseis) julgados, dos
quais 11 (onze) expressamente informam que o credito foi concedido no ambito do
Sistema Financeiro da Habitacao (SFH). Ainda mais relevante € o fato de que, em
grande parte dessas decisoes, o financiamento imobiliario do SFH foi o principal
fundamento para invalidar a hipoteca, estabelecida entre a incorporadora e o
agente financeiro, perante os compradores do imovel”

. Legenda da imagem
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BRI Sumula 308/ST) IBRADIM
REsp 2.130.141-RS - Dje 27.5.2025

Voto condutor fala de
falta de diligéncia suficiente do comprador

“Destaque-se que os autores nao agiram com suficiente diligéncia ao
realizar o negocio juridico com D&P, considerando que havia escritura
publica devidamente registrada no cartdério imobiliario, na qual
constava a alienacao fiduciaria dos imoveis cujos direitos pretendiam
adquirir.”

. Legenda da imagem
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ifatt Sumula 308/ST) IBRADIM
REsp 2.130.141-RS - Dje 27.5.2025

Voto divergente

“Ademais, ainda que alegue a parte recorrente que a venda de bem alienado
fiduciariamente, sem anuéncia do credor fiduciario, seria ineficaz, € certo que,
sobre essa questao, o magistrado, com inegavel razoabilidade, asseverou a quo
competir a credora fiduciaria - administradora do consorcio e efetiva financiadora
da construcao e desenvolvimento do empreendimento imobiliario - fiscalizar e
tomar ciéncia das negociacbes havidas com as unidades imobiliarias,

notadamente quando o empreendimento € do tipo residencial, sendo posto a

venda perante a coletividade, Unico efetivo propdsito da incorporagdo imobiliaria % =¢

. Legenda da imagem
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REsp 2.130.141-RS - Dje 27.5.2025

Voto divergente

Desta forma, em que pese a relevancia do tema trazido no judicioso voto do e.

relator, com a devida vénia, o recurso especial ndo é cognoscivel ante o evidente
Obice das Sumulas n® 283 e 284/STF.”

- Legenda da imagem
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IBRADIM IBRADIM

Despesas de condominio

REsp 1.929.926-SP
Relator, min. Antonio Carlos. Relator p/ acérdao, min Raul Araujo

Julgamento 12.3.2025, Dje 27.5.2025

Obrigacao
propter rem
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. Legenda da imagem —
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REsp 1.929.926-SP
Relator, min. Antonio Carlos. Relator p/ acérdao, min Taul Araujo

“CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE CONTRIBUICOES
CONDOMINIAIS. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. NATUREZA PROPTER
REM DO CREDITO. ALIENACAO FIDUCIARIA DE COISA IMOVEL. PENHORA
DO IMOVEL. POSSIBILIDADE. RECURSO ESPECIAL IMPROVIDO.

1. Em execucao por divida condominial movida pelo condominio edilicio
em que situado o imovel alienado fiduciariamente, € possivel a penhora
do proprio imovel que da origem ao credito condominial, tendo em vistgga
natureza propter rem da divida, nos termos do art. 1.345 do Cédigo Ciy =
de 2002 ‘i

Legenda da imagem
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IBRADIM IBRADIM
Despesas de condominio
REsp 1.929.926-SP

Relator, min. Antonio Carlos. Relator p/ acérdao, min Taul Araujo

2. A natureza propter rem se vincula diretamente ao direito de propriedade sobre a coisa.
Por isso, sobreleva-se ao direito de qualquer proprietario, inclusive do credor fiduciario,
pois este, na condicao de proprietario sujeito a uma condicao resolutiva, nao pode ser
detentor de mais direitos que um proprietario pleno.

3. Assim, o condominio exequente deve promover também a citacao do credor fiduciario,
além do devedor fiduciante, a fim de vir aquele integrar a execucao para que se possa
encontrar a adequada solucao para o resgate dos créditos condominiais, por ser, afinal,
sempre do proprietario o dever de quitar o débito para com o condominio, sob pena de ter o
imével penhorado e levado a praceamento. Ao optar pela quitacao da divida, o credg‘
fiduciario sub-roga-se nos direitos do exequente e tem regresso contra o condomigqgy,
executado, o devedor fiduciante. 3

. Legenda da imagem
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Tema 1.095/ST)
Relator Ministro Marco Buzzi

REsp 1.891.498-SP

j-26.10.2022
Dje 19.12.2022

. Legenda da imagem




CONGRESSOS LIJ universidade

IBRADIM IBRADIM
Tema 1.095/ST)
Relator Min Marco Buzzi

"Em contrato de compra e venda de imovel com garantia de
alienacao fiduciaria devidamente registrado, a resolucao do pacto,
na hipotese de inadimplemento do devedor, devidamente
constituido em mora, devera observar a forma prevista na Lei n°
9.514/97, por se tratar de legislacao especifica, afastando-se, por
conseguinte, a aplicacdo do Codigo de Defesa do Consumidor.”

. Legenda da imagem
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Tema 1.095/ST)
Relator Min Marco Buzzi

"Recursos Especiais 2.154.187-SP e 2.155.886-SP afetados “com o
intuito de ampliar, de revisar ou de reafirmar o Tema n. 1.095 do
Superior Tribunal de Justica, e com fundamento no art. 256-D do
RISTJ c/c art. 2° da Portaria STJ/GP 59, de 5 de fevereiro de 2 024.”

. Legenda da imagem
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IBRADIM IBRADIM
Tema 1.095/ST)
Relator Min Marco Buzzi

"Em contrato de compra e venda de imovel com garantia de
alienacao fiduciaria devidamente registrado, a resolucdo do pacto,
na hipotese de inadimplemento do devedor, devidamente
constituido em mora, devera observar a forma prevista na Lei n©
9.514/97, por se tratar de legislacao especifica, afastando-se, por
conseguinte, a aplicacao do Codigo de Defesa do Consumidor.”

. Legenda da imagem
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Tema 1.095/ST)
Relator Min Marco Buzzi

Delimitacao da controvérsia (22 Secao STJ, 25.5.2025)

“Definir a legislacdo aplicavel para situacOes de rescisao de
contratos de compra e venda de imoveis garantidos por alienacao
fiduciaria, na eventualidade de desisténcia do adquirente.”

. Legenda da imagem
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IiBRADIM
Na alienacéao fiduciaria, seguranca juridica e eficiéncia
caminham lado a lado — cabe a nés, operadores do
Direito, garantir gue essa ferramenta continue a proteger

crédito, patrimonio e confianca!
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