Disponibilizagdo: sexta-feira, 03 de outubro de 2025 Diario Eletronico da Justica do Estado de S&o Paulo Séo Paulo, Ano XVIII - Edigao 4300 14

Dicoge 5.1

COMUNICADO CG N° 803/2025
PROCESSO CG N° 2024/168768 — SAO PAULO — CORREGEDORIA GERAL DA JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO
A CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA divulga a r. decisao proferida pelo Exmo. Sr. Ministro Corregedor Nacional de Justiga
nos autos do Pedido de Providéncias n°® 0002125-91.2025.2.00.0000 — E. CNJ, para ciéncia e cumprimento imediato pelos
Oficiais de Registro de Imoveis deste Estado de Sdo Paulo do quanto decidido pela E. Corregedoria Nacional de Justiga.
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Conselho Nacional de Justica

Autos: PEDIDO DE PROVIDENCIAS - 0002125-91.2025.2.00.0000

Requerente: ASSOCIACAO BRASILEIRA DE DEFESA DOS CLIENTES E CONSUMIDORES DE
OPERACOES FINANCEIRAS E BANCARIAS

Requerido: CORREGEDORIA NACIONAL DE JUSTICA

EMENTA
EXTRAJUDICIAL. INTIMAGAO DO DEVEDOR FIDUCIANTE. PURGA DA
MORA EM CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL
RESIDENCIAL. PROCEDENCIA EM PARTE.

DECISAO

Trata-se de pedido formulado pela Associagdo Brasileira de Defesa dos
Clientes e Consumidores de Operacdes Financeiras e Bancarias (ABRADEB) dirigido a
esta Corregedoria Nacional de Justi¢ca, com o objetivo de que seja promovida a inclusao,
no Cédigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica - Foro Extrajudicial,
de dispositivo que estabeleca a obrigatoriedade de intimagado do devedor fiduciante, em
contratos de alienacao fiduciaria de bens iméveis para fins habitacionais, acerca da
possibilidade de purgagdo da mora em até 45 (quarenta e cinco) dias da intimagéao feita
pelo oficial de registro de imével para a satisfacdo da divida vencida e ndo paga.

Segundo alega a requerente, a Lei n. 13.465/2017 introduziu alteragcao na
Lei n° 9.514/1997, ao incluir o art. 26-A e seus paragrafos, prevendo que, nos
financiamentos para aquisi¢cdo de imével residencial, o devedor fiduciante pode purgar a
mora ndo apenas no prazo de 15 (quinze) dias, conforme o art. 26, mas também até o
momento anterior a averbacdo da consolidagdo da propriedade em nome do credor, o
que, na pratica, ampliaria o prazo para até 45 (quarenta e cinco) dias.

A ABRADEB sustenta que os cartorios de registro de imoveis, em sua
maioria, continuam a expedir intimacoes limitadas ao prazo de 15 (quinze) dias para
purgacao da mora, o gue comprometeria o direito dos mutuarios habitacionais e
configuraria nulidade do procedimento de consolidagao da propriedade fiduciaria.

Diante desse contexto, requer a edi¢do de normativo para orientar a pratica
extrajudicial em todo o territério nacional.
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Foi juntado aos autos o Oficio 13Sec/I/E/n°® 80/2025, da Primeira Secretaria
da Camara dos Deputados (Id. 6009580), oriundo do Processo SEI/CNJ n. 06184/2025,
por meio do qual o Deputado Federal Carlos Veras encaminha cépia da indicagdo n°
284/2025, de autoria do Senhor Deputado Evair Vieira de Melo que “Sugere ao Conselho
Nacional de Justica que adote providéncias para garantir a implementagéo da alteracéo

legislativa promovida pela Lei n® 13.465/2017 nas praticas dos cartorios estaduais.”

A sugestdo da Camara dos Deputados vai na mesma direcdo da pretensao
da requerente, no sentido de que o devedor ou terceiro fiduciario de alienacéo fiduciaria
dispde de um total de 45 dias para para regularizar o débito, isto €, 15 dias, previsto no
artigo 26, 81°, e a ampliacdo do prazo disponivel para a regularizagdo de débitos em
mora em mais 30 dias, fixado no artigo 26-A, 881° e 2° da Lei n. 9.514/97.

Informa que diversos cartérios ainda ndo implementaram essa mudanca, 0

gue tem gerado inseguranca juridica e prejuizos aos mutuarios.

Afirma que a seguranca juridica e a padronizacdo dos servigos
extrajudiciais sdo essenciais para garantir a confianca dos cidaddos no sistema cartorario
brasileiro, fazendo-se necesséario que o CNJ atue de maneira enérgica para assegurar a
observancia dessa implementac¢éo, uma vez que a falta de adaptacao dos cartdrios além
de ferir principios basilares do direito administrativo e do servi¢o publico, pode resultar em
danos aos usuarios desses servicos, comprometendo a confianga e a transparéncia que

sao0 essenciais para a atuagao dos cartérios em todo o territério nacional.
E o relatério. Decido.

Com efeito, o art. 26, 81°, da Lei n® 9.514/1997, estabelece que o devedor
fiduciante devera ser intimado a purgar a mora (satisfazer a prestacao vencida e aquelas
gue venceram até a data do pagamento, 0s juros convencionais, as penalidades e os
demais encargos contratuais, legais, tributos, contribuicdes condominiais e despesas de
cobranca e intimacgédo) no prazo de 15 (quinze) dias, contados da data do recebimento da
intimacao. Findo esse prazo sem a regularizacdo da divida, o credor podera requerer a

consolidacéao da propriedade fiduciaria em seu nome.
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Por sua vez, 0 § 2° do art. 26-A da Lei n°® 9.514/1997, introduzido pela Lei n°
13.465/2017, e alterado pela Lei n. 14.711/2023, disciplina que, nos casos de

financiamentos para aquisicdo ou construcdo de imovel residencial (exceto as operacdes

do sistema de consorcio de que trata a Lei n. 11.795/2008), “até a data da averbacdo da

consolidacdo da propriedade fiduciaria, € assegurado ao devedor e, se for o caso, ao

terceiro fiduciante pagar as parcelas da divida vencidas e as despesas de que trata o

inciso 1l do § 3° do

alienacao fiduciaria”.

art. 27 desta Lei, hipdétese em que convalescerd o contrato de

Confira-se a redagao dos referidos dispositivos legais:

Art. 26. Vencida e ndao paga a divida, no todo ou em parte, e
constituidos em mora o devedor e, se for o caso, o terceiro
fiduciante, sera consolidada, nos termos deste artigo, a propriedade

do imével em nome do fiduciario. (Redacdo dada pela Lein® 14.711, de
2023)

§ 1° Para fins do disposto neste artigo, o devedor e, se for o caso, o
terceiro fiduciante serao intimados, a requerimento do fiduciario,
pelo oficial do registro de iméveis competente, a satisfazer, no prazo
de 15 (quinze) dias, a prestacdo vencida e aquelas que vencerem até
a data do pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os
demais encargos contratuais, os encargos legais, inclusive os
tributos, as contribuicdes condominiais imputaveis ao imével e as
despesas de cobranca e de intimacdo. (Redacdo dada pela L.ei n°

14.711, de 2023)
[.]

Art. 26-A. Os procedimentos de cobranca, purgacdo de mora,
consolidacao da propriedade fiduciaria e leilao decorrentes de
financiamentos para aquisicdo ou construcao de imével residencial
do devedor, exceto as operacdes do sistema de consércio de que
trata a Lei n° 11.795, de 8 de outubro de 2008, estdo sujeitos as normas

especiais estabelecidas neste artigo. (Redacdo dada pela Lei n°
14.711, de 2023)

§ 12 A consolidacdo da propriedade em nome do credor fiduciario
sera averbada no registro de imoéveis trinta dias apds a expiracdao do
prazo para purgagdo da mora de que trata o § 12do art. 26 desta
Lei. (Incluido pela Lein°®13.465, de 2017)

§ 2° Até a data da averbacdo da consolidacao da propriedade
fiduciaria, é assegurado ao devedor e, se for o caso, ao terceiro
fiduciante pagar as parcelas da divida vencidas e as despesas de que
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trata o inciso Il do § 3° do art. 27 desta Lei, hipdtese em que
convalescera o contrato de alienacao fiduciaria. (Redacdo dada pela
Lein®14.711, de 2023)

§ 3° No segundo leildo, serd aceito o maior lance oferecido desde que
seja igual ou superior ao valor integral da divida garantida pela alienacéo
fiduciaria mais antiga vigente sobre o bem, das despesas, inclusive
emolumentos cartorarios, dos prémios de seguro, dos encargos legais,
inclusive tributos, e das contribuigdes condominiais.  (Incluido pela Lei

n° 14.711, de 2023)

§ 4° Se no segundo leildo ndo houver lance que atenda ao referencial
minimo para arrematacao estabelecido no § 3° deste artigo, a divida sera
considerada extinta, com reciproca quitagéo, hipétese em que o credor

ficara investido da livre disponibilidade.  (Incluido pela Lei n°® 14.711, de
2023)

§ 5° A extingdo da divida no excedente ao referencial minimo para
arrematacédo configura condi¢do resolutiva inerente a divida e, por isso,
estende-se as hipéteses em que o credor tenha preferido o uso da via
judicial para executar a divida. (Incluido pela Lei n® 14.711, de 2023)
(Grifei)

O caput do art. 26-A delimita quatro procedimentos decorrentes de
financiamento para aquisicdo ou construgdo de imovel residencial, quais sejam: a
cobranga, a purgacdo da mora, a consolidacdo da propriedade fiduciaria e o leildo,

estabelecendo regras especificas para cada um dos procedimentos.

Assim, a extensado, ao devedor, ou terceiro fiduciante, da oportunidade de
pagar as parcelas da divida vencidas e as despesas de que trata o inciso Il do § 3° do art.
27 da Lei até a data da averbacdo da consolidacdo da propriedade fiduciaria (que
somente pode ocorrer apés 30 dias apds a expiracdao do prazo de 15 dias para a
purgacdo da mora), convalescendo o contrato de alienacao fiduciaria, ndo se confunde
com a alteracao do prazo legal de purgacdo da mora, apesar de, na pratica, produzir os
mesmos efeitos em relacao aos contratos de financiamento para aquisicao ou construcao

de imoével residencial.

Conforme se verifica dos documentos anexados pela requerente em sua
peticdo inicial, as notificagdes enviadas por diversos cartdrios de Estados como Alagoas,
Amazonas, Bahia, Ceard, Distrito Federal, Espirito Santo, Goias, Maranhdo, Mato Grosso

do Sul, Mato Grosso, Minas Gerais, e outros, estabelecem o prazo de 15 dias para a
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e
Conselho Nacional de Justica
purgacado da mora sem mencionar a previsdo que ja existe desde a Lei n. 13.465/2017,
gue assegurou, até a data da averbacgdo da consolidagdo da propriedade fiduciaria, o
direito de pagar as parcelas da divida vencidas e as despesas previstas no inciso Il do §
3°do art. 27 da Lei n® 9.514/1997, hipbétese em que o contrato de alienacao fiduciaria sera

convalidado.

Concluo, portanto, que, para melhor esclarecimento e preservagdo do
interesse da sociedade, bem como o respeito aos principios da publicidade, eficiéncia e
legalidade, os oficiais de registro de imdveis devem incluir a mengéo expressa a redagéo
do § 2° do art. 26-A da Lei n. 9.514/1997 nas notificacdes expedidas para purgacdo da

mora em financiamentos para aquisicado ou construcdo de imével residencial

A vista do exposto, julgo parcialmente procedente o pedido para
determinar as Corregedorias Gerais de Justica dos Estados e do Distrito Federal e
Territérios, bem como as Corregedorias Gerais do Foro Extrajudicial dos Estados de
Maranhé&o e Goias, que comuniquem aos cartérios de registro de imdveis a obrigagao de
lancar, nas notificagdo para purga da mora no prazo de 15 dias, realizadas com base no §
1° do art. 26 da Lei n. 9.514/1997, mencdo expressa e clara da redacdo prevista no § 2°
do art. 26-A da referida lei, com redagado dada pela Lei n. 14.711/2023, no sentido de que,
nos casos de financiamentos para aquisicao ou construcdo de imével residencial (exceto
as operactes do sistema de consércio de que trata a Lei n. 11.795/2008), até a data da
averbacdo da consolidacdo da propriedade fiduciaria (trinta dias apds a expiracdo do
prazo para a purga da mora), € assegurado ao devedor e, se for o caso, ao terceiro
fiduciante pagar as parcelas da divida vencidas e as despesas de que trata o inciso Il do §

3° do art. 27 da Lei, hip6tese em que convalescera o contrato de alienacéo fiduciaria.
Publique-se. Intime-se. Arquive-se.
A Secretaria Processual, para as providéncias cabiveis.

Ministro MAURO CAMPBELL MARQUES
Corregedor Nacional de Justica

A16/S32
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