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RESUMO

O trabalho objetiva realizar uma analise da (in) constitucionalidade dos
dispositivos da lei de alienacao fiduciaria n° 9.514 de 20 de novembro de 1997
que autorizam a retomada de imdveis pelo credor fiduciario nas hipoteses de
inadimplemento e descumprimento contratual. A abordagem proposta detém
pertinéncia diante do surgimento de programas com a finalidade de estimular a
aquisicdo da propriedade privada que consequentemente culminou na
formalizacdo de diversos contratos com alienacdo do bem imdvel, direito
fundamental previsto no artigo 5°, inciso XXII da Constituicdo Federal. Diante
da possibilidade legislativa de retomada do bem pelo credor fiduciario nos
casos de inadimplementos e descumprimento contratual e, sabendo tratar-se a
propriedade de um direito fundamental, a discussdo do assunto merece
destaque no mundo juridico. O trabalho sera desenvolvido mediante analise da
legislacdo vigente em nosso o ordenamento juridico brasileiro e o estudo do
posicionamento da doutrina. De forma correlata, sera citado exemplo desta
pratica ocorrida no municipio de Chapec6 — Santa Catarina, aliada a analise
comparativa ao contrato de compra e venda de imovel com alienacéo fiduciaria
em garantia no sistema financeiro de habitacdo padréo, utilizado para aquisicdo

de um imével na regido.

Palavras-chave: Direitos Fundamentais; Propriedade; Alienacdo Fiduciaria,;
Constitucionalidade.



ABSTRACT

The paper aims to perform an analysis of the (in) constitutionality of the
provisions of fiduciary alienation law nr. 9,514 of November 20, 1997 that
authorize the repossession of real estate by the fiduciary creditor in the
hypotheses of default and contractual noncompliance. The proposed approach
IS pertinent to the emergence of programs with the purpose of stimulating the
acquisition of private property that consequently culminated in the formalization
of several contracts with the disposal of the property, fundamental right set forth
in article 5, paragraph XXII of the Federal Constitution. Faced with the
legislative possibility of recovery of good by the fiduciary creditor in cases of
default and contractual noncompliance, and knowing that it is the property of a
fundamental right, the discussion of the matter deserves prominence in the
legal world. The work will be developed through analysis of the legislation in
force in our Brazilian legal system and the study of the positioning of doctrine.
Correspondingly, an example of this practice occurred in the municipality of
Chapecé - Santa Catarina, together with the comparative analysis of the
contract for the purchase and sale of fiduciary real estate under guarantee in

the standard housing financial system, used to acquire a property in the region.

Keywords: Fundamental rights; Property; Fiduciary Alienation; Constitutionality.
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1 INTRODUCAO

O trabalho contempla a analise da (in) constitucionalidade dos
dispositivos da lei de alienacao fiduciaria n° 9.514 de 20 de novembro de 1997
que autorizam a retomada de imdveis pelo credor fiduciario nas hipéteses de
inadimplemento e descumprimento contratual.

Optou-se por esta abordagem uma vez que a lei de alienacgéao fiduciaria
foi incorporada pela legislacdo com o objetivo de facilitar a aquisicdo de
imoveis pelos consumidores e ao mesmo tempo ser uma garantia eficaz ao
recebimento do crédito cedido pelo agente financeiro.

Aliada a lei, surgiram programas com a finalidade de estimular a
aguisicao da propriedade privada, a exemplo do programa de habitacdo Minha
Casa, Minha Vida, que € obra do Governo Federal, regulamentado pela Lei n°
11.977 de 07 de julho de 2009, que certamente impulsiona o direito
fundamental a propriedade esculpido no artigo 5°, inciso XXIl da Constituicéo
Federal.

Em razéo deste incentivo, grande parte dos contratos para aquisicao da
casa propria possui alienacdo fiduciaria, pois a contrapartida a liberacdo de
grande financiamento e contratacdo de juros menores decorre da garantia de
pagamento pela alienacédo do bem.

Com a formalizacdo deste negécio juridico, qual seja, incentivo a
aquisicdo da propriedade fiduciaria por meio da alienacao do bem, e, diante da
possibilidade legislativa de retomada do bem pelo credor fiduciario nos casos
de inadimplementos e descumprimento contratual, € que os apontamentos pela
doutrina e as irresignacdes por parte dos adquirentes ganham maior discussao
no mundo juridico, porquanto o fato de a moradia ser um direito fundamental,
resguardada pela Constituicdo Federal, a retirada deste direito gera forte
impacto ao mundo dos negadcios juridicos.

O direito fundamental a propriedade esta previsto no artigo 5°, inciso
XXII da Constituicdo Federal, sendo que ao longo da historia foi aperfeicoado
de acordo com o enfrentamento das revolucdes culturais, politicas e religiosas,

podendo-se concluir, que ainda esta em constante evolugao.



Trata-se de um direito previsto como clausula pétrea, ou seja, o
operador juridico preocupou-se em impedir que tal direito fosse abolido,
reduzido, alienado ou menorizado, atribuindo-o caracteristicas como
historicidade, universalidade, irrenunciabilidade, inalienabilidade,
imprescritibilidade e indisponibilidade.

Assim, o trabalho serd desenvolvido mediante analise da legislacdo
vigente em nosso o ordenamento juridico brasileiro e o estudo do
posicionamento da doutrina. De forma correlata, sera citado exemplo desta
pratica ocorrida no municipio de Chapecé — Santa Catarina, aliada a analise
comparativa ao contrato de compra e venda de imovel com alienacéo fiduciaria
em garantia no sistema financeiro de habitacdo padréo, utilizado para aquisicdo
de um imovel na regido, disponivel no anexo 1 deste trabalho.

Deste modo, justifica-se a relevancia da pesquisa em comento no intuito
de verificar as consequéncias e desdobramentos deste negdécio juridico em

face do direito fundamental a propriedade.
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2 DOS DIREITOS FUNDAMENTAIS ESCULPIDOS NA CONSTITUICAO

FEDERAL DE 1988

Neste capitulo, sera demonstrado o conceito e definicAo dos direitos
fundamentais através do resgate da sua evolucdo histérica contado pelas
legislacdes e a doutrina. Também, verificar que os direitos fundamentais estédo
divididos em dimensdes, percebendo seus efeitos juridicos para a sociedade
em cada divisdo destes grupos.

Demonstrar que os direitos fundamentais ganham espaco nho
ordenamento juridico, servindo de modelo para outros com base na sua
historicidade e caracteristicas.

Na sequéncia, estudar o direito fundamental a propriedade ao longo das
cartas magnas vigentes no nosso ordenamento juridico, assim como, entender

a sua funcéo social.

2.1 Definigcdo e Conceito de Direitos Fundamentais

Os direitos fundamentais podem ser entendidos como aqueles direitos
positivados na Constituicdo Federal, inerentes a todos os seres humanos, sem
qualquer discriminacéo, a todos aqueles que estejam vinculados ao Estado
(PINHEIRO, 2001, pag. 22-23).

O escritor Ingo W. Sarlet (2012, pag. 35-36) adota 0 mesmo conceito ao
escrever que os direitos fundamentais se referem aqueles direitos do ser
humano que s&o reconhecidos e positivados na esfera do direito
constitucional positivo e que sdo inerentes a todo ser humano.

Esses direitos encontram-se positivados a partir do artigo 5° da
Constituicdo Federal de 1988, sendo que ao longo da historia foram se
aperfeicoando de acordo com as mudancas da sociedade, seja na cultura, na
politica ou nas crencas religiosas, podendo-se concluir, que ainda estdo em
constante evolucgao.

Como exemplo, podemos citar o direito a vida, a liberdade, a igualdade,
a seguranca, a educacdo, a saude, a moradia, ao trabalho, ao lazer, a

assisténcia aos desamparados, ao transporte, ao voto, entre outras.
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Como tratam-se de direitos basicos e fundamentais, para garantir a sua
efetividade, a Constituicdo Federal elenca alguns mecanismos juridicos que
podem ser utilizados pelas pessoas a fim de protegé-los, como o habeas
corpus, o mandado de seguranca, o0 mandado de injuncdo, o habeas data e a
acao popular.

Ainda como destaque, percebe-se que a doutrina majoritaria prefere
distinguir esses direitos fundamentais dos chamados direitos humanos. Os
direitos humanos sédo entendidos como aqueles direitos inerentes a propria
condicdo humana, construidos através de um processo histérico e em sentido
amplo, reconhecido nos ordenamentos nacionais e internacionais.

Segundo Canotilho, os direitos do homem séo direitos validos para todos
0S povos e em todos os tempos; enquanto os direitos fundamentais sdo os
direitos do homem juridico e institucionalmente garantidos limitados no espaco
temporal (CANOTILHO, 1998, pag. 259).

Assim, os direitos humanos envolvem a prépria natureza humana,
estando em destaque o seu carater de inviolabilidade, intertemporalidade e
universalidade.

O escritor Ingo Wolfgang Sarlet igualmente conceitua os direitos
fundamentais e ainda os diferem do conceito de direitos humanos, nos

seguintes termos:

Em que pese sejam ambos os termos (“direitos humanos e
“direitos fundamentais”) comumente utilizados como sindnimos,
a explicacdo corriqueira e, diga-se de passagem, procedente
para a distingao é de que o termo “direitos fundamentais” se
aplica para aqueles direitos do ser humano reconhecidos e
positivados na esfera do direito constitucional positivo de
determinado Estado, ao passo que a expressdo “direitos
humanos” guardaria relagdo com os documentos de direitos
internacional, por referir-se aquelas posi¢bes juridicas que se
reconhecem ao ser humano como tal, independentemente de
sua vinculacdo com determinada ordem constitucional, e que,
portanto, aspiram a validade universal, para todos os povos e
tempo, de tal sorte que revelam um inequivoco carater
supranacional (internacional). (SARLET, 2012, pag.29).

Deste modo, a diferenciacdo pode ser identificada no momento que
sabemos que os direitos fundamentais sdo aqueles que estdo positivados em

nosso ordenamento e que s&o anteriores a propria constituicdo federal, pois



12

decorrem da propria natureza humana, independente do seu reconhecimento
pelo Estado.

E a respeito disso, o escritor Norberto Bobbio expde que os direitos
fundamentais sao fruto de uma construcéo historica, variando de época para

época e de lugar para lugar:

[...] os direitos do homem, por mais fundamentais que sejam,
sdo direitos histéricos, ou seja, nascidos em certas
circunstancias, caracterizadas por lutas em defesa de novas
liberdades contra velhos poderes, e nascidos de modo gradual,
nao todos de uma vez e nem de uma vez por todas. [...] o que
parece fundamental numa época histérica e numa determinada
civilizacdo nédo é fundamental em outras épocas e em outras
cultuas (BOBBIO, 1992, pag. 5-19).

Deste modo, podemos concluir que os direitos humanos séo os direitos
inerentes ao homem, mas que ainda nao foram positivados nos ordenamentos
juridicos, e os direitos fundamentais séo o resultado da positivacdo dos direitos
humanos.

Para corroborar a presente conceituacdo, vejamos a seguir marcos
importantes para o processo histérico mundial dos direitos fundamentais, e

também no Brasil, e a sua positivacdo na Constituicdo Federal de 1988.

2.2 Breve Histérico e Evolucdo dos Direitos Fundamentais

Diversas sao as fontes que buscam esclarecer qual seria a verdadeira
origem dos direitos fundamentais, a exemplo dos escritos que dizem ser
inerentes a prépria pessoa humana, ou seja, sempre existiram, ou que se
originam da lei.

Falaremos da corrente predominante, ja utilizada anteriormente, que
defende que os direitos fundamentais ndo possuem uma origem concreta e
estatica, mas sim, que sao fruto de um logo e constante processo histérico que
sempre estard em evolucéo.

Sobre esta caracteristica historica, o escritorio Norberto Bobbio

acrescenta:
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Os direitos do homem, por mais fundamentais que sejam, sédo
direitos historicos, ou seja, nascidos em certas circunstancias,
caracterizadas por lutas em defesa de novas liberdades contra
velhos poderes, e nascidos de modo gradual, ndo todos de
uma vez e nem de uma vez por todas. (...) 0 que parece
fundamental numa época histérica e numa determinada
civilizacdo ndo é fundamental em outras épocas e em outras
culturas (BOBBIO, 1992, pag. 07).

Assim, € possivel concluir que os direitos fundamentais ndo foram
criados de uma sO vez, conforme elucida a caracteristica de historicidade
acima, corroborada a opinido do escritor Fabio Konder:

Assim, temos que o reconhecimento de direitos humanos,
assim como a positivagcdo dos direitos fundamentais apenas foi
possivel através da evolugao histérica, ou seja, tais direitos nao
surgiram todos de uma vez, mas foram sendo descobertos,
declarados conforme as proprias transformacdes da civilizagédo
humana, sendo a luta pela limitacdo do poder politico um dos

principais fatores para o0 acolhimento destes direitos
(COMPARATO, 2003, péag. 40).

Deste modo, ao longo da historia ocorreram muitas mudancas sociais,
gue exigiam limites ao poder Estatal e deixavam em evidencia a necessidades
de tornar certos direitos dos cidaddos como garantias inquebraveis.

Assim, antes de adentrar na positivacdo dos direitos fundamentais no
Brasil, € importante compreender alguns processos histéricos que certamente
fazem parte da construcéo do texto que atualmente vigora.

O primeiro codigo de leis que foi escrito e se tem registros é o codigo de
Hamurabi, descoberto por volta do século XVIII antes de Cristo (a.C) que em
sua época buscava defender os direitos a vida, familia, dignidade, honra, o
direito de propriedade. Hoje, este escrito encontra-se no museu de Louvre em
Paris.

No periodo do Cristianismo, tem-se como fator relevante, o acolhimento
da ideia de direitos fundamentais que consagrou a dignidade ao homem e uma
protecdo especial no momento que Ihe atribuiu semelhanca a Deus (BRANCO;
MENDES, 2015, pag. 100).

Outro fenbmeno constitucional importante foi o surgimento da Magna
Carta, assinada pelo rei Jodo Sem-Terra na Inglaterra em 1215 (século XIl),
que devido a pressbes exercidas pelos barbes decorrentes do aumento de
exacoes fiscais para financiar campanhas bélicas e pressdes da igreja para o
Rei submeter-se a autoridade papal (COMPARATO 2003, pag. 71-72).
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Este documento reconheceu varios direitos, tais como a liberdade
eclesial, a ndo existéncia de impostos, sem anuéncias dos contribuintes, a
propriedade privada, a liberdade de ir e vir e a desvinculacdo da lei e da
jurisdicdo da pessoa do monarca (COMPARATO, 2003, pag. 79-80).

Ja na ldade Moderna, os avancos existidos ndo tiveram tanta forca para
limitar atuag@o do poder politico, ndo se podendo falar em direitos universais,
comuns a toda e qualquer pessoa apenas por pertencer a raca humana.
Entretanto, logo apds, apresentou grande importancia as revolugdes inglesa,
americana e francesa para o reconhecimento dos direitos fundamentais.

Sobre a revolucéo inglesa, o escritor Fabio Konder Comparato descreve
que em que pese as grandes vitérias alcancadas no campo civil, houve para
aguelas pessoas a imposicdo religiosa, situacdo que retraiu fortemente os

direitos dos cidadaos da época.

A Revolucdo Inglesa apresenta, assim, um carater contraditorio
no tocante as liberdades publicas. Se, de um lado, foi
estabelecida pela primeira vez no Estado moderno a separagéo
de poderes como garantia das liberdades civis, por outro lado
essa formula de organizacdo estatal, no Bill of Rights,
constituiu o instrumento politico de imposicdo, a todos os
suditos do rei da Inglaterra, de wuma religido oficial
(COMPARATO, 2003, pag. 92).

Com relacéo a revolugdo americana, merece destaque a Declaracéo dos
Estados Americanos elaborada em 1776, onde os direitos fundamentais foram
positivados e organizados, ressaltando a igualdade de todos os homens, a
previsdo de direitos inalienaveis acima de qualquer poder politico, a exemplo
da vida, da liberdade e a busca pela felicidade.

Igualmente importante foi a revolucédo francesa de 1789, momento que
houve a Declaracdo dos Direitos do Homem e do Cidaddo, que entdo teve
forca de iniciar a trajetéria dos direitos fundamentais, registrando de maneira
clara e precisa, direitos como liberdade, a igualdade, a propriedade e as
garantias individuais (ANDRADE, 1998, pag. 27-28).

Em seguida, apresenta relevancia para a construcdo dos direitos
fundamentais a Revolugdo Industrial instaurada na Inglaterra no século XIX,

que implementou a utilizacdo das maquinas em substituicio a mao de obra
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humana, fomentando o sistema capitalista e exigindo respostas aos problemas
sociais que se manifestavam (ROSSATO, 2006, pag.152).
O escritor Rossato opina sobre o assunto:

O homem estavel torna-se um migrante alojado nas novas
periferias urbanas a busca de novos empregos. A cidade nao é
mais o lugar da convivéncia, mas o lugar da producédo, o homo
sapiens serve seu lugar ao homo faber praticamente
reduzindo-o a um homo economicus (...) este novo contexto
desestruturante implicou pois na busca por novas respostas
aos problemas que se manifestam nos mais diversos setores e
praticamente atingindo a toda estrutura da sociedade
(ROSSATO, 2006, p. 44).

No século seguinte, na data de 10 de dezembro de 1948, a Declaracéo
Universal dos Direitos do Homem foi aprovada pela Assembleia Geral das
Nagbes Unidas em Paris, marcando a internacionalizagdo dos direitos
humanos, dando possibilidade para fixacdo dos direitos fundamentais nos
ordenamentos juridico interno.

Como visto até aqui, a busca pela efetivacdo e reconhecimento dos
direitos fundamentais de forma mundial, foi construida e consolidada atravées
do tempo, perdendo forca e se fortalecendo a cada processo historico, a cada
nova cultura, a cada ordenamento diferente, situacdo que evidencia o conceito
citado anteriormente.

Assim, o escritor José Afonso Silva melhor conceitua os direitos

fundamentais apos este resgate histérico mundial, da seguinte forma:

No qualitativo fundamentais acha-se a indicacdo de que se
trata de situagfes juridicas sem as quais a pessoa humana nao
se realiza ndo convive, e as vezes, nem mesmo sobrevive;
fundamentais do homem no sentido de que a todos, por igual,
devem ser, ndo apenas formalmente reconhecidos, mas
concreta e materialmente efetivados. Do homem, ndo como
macho da espécie, mas no sentido de pessoa humana. Direitos
Fundamentais do homem significa direitos fundamentais da
pessoa humana ou Direitos Fundamentais (SILVA, 2009, pag.
78).

Por ora, é possivel reafirmar o conceito anterior de que os direitos
fundamentais além de garantirem uma vida de dignidade para as pessoas,
buscam igualmente coibir aqueles comportamentos que impliqguem nos direitos
fundamentais dos individuos, seja cometido pela sociedade ou por suas

autoridades.
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O escritor Bobbio comenta a positivacdo dos direitos fundamentais no

ordenamento juridico:

A norma constitucional enquanto por um lado atribui aos
Orgdos constitucionais poder de fixar normas validas, imp&e a
todos aqueles aos quais se referem as normas constitucionais
o dever de obedece-las. E uma norma ao mesmo tempo
atributiva e imperativa, segundo se considere do ponto de vista
ao poder ao qual da origem ou da obrigacdo que dele nasce.
Pode ser formulada da seguinte maneira: “O poder constituinte
esta autorizado a estabelecer normas obrigatérias para toda a
coletividade” ou: “A coletividade é obrigada a obedecer as
normas estabelecidas pelo poder constituinte” (BOBBIO, 1999,
p. 59).

Durante um longo periodo viveu-se sob o esquecimento dos direitos da
pessoa humana, em razdo da estrutura de governo existente, viu-se nascer a
consagracéao dos direitos fundamentais com a promulgacao da Constituicdo da
Republica Federativa do Brasil no ano de 1988.

E como dito, ndo ha davidas que este processo historico foi importante
para permitir a construcdo de um titulo especifico dentro da nossa Constituicao
Federal que trata dos direitos fundamentais.

Grande influenciador, foi a Declaragcdo Universal dos Direitos Humanos
que garantiu aos cidaddos a responsabilidade de participar e vigiar os seus
Direitos Humanos, ndo delegando poder apenas ao Estado, em relacdo a
busca da protecéo e aplicacdo desses direitos.

Sobre isso, o0 escritor José Luiz Bolzon Morais afirma que:

Desde o advento da Carta Constitucional de 1988, nos
deparamos no Brasil com um debate académico e
jurisprudencial o qual tem evidenciado uma dualidade de
compreensdo acerca do contetdo a ser atribuido a Carta de
Direitos Fundamentais expressa nho texto constitucional e,
particularmente, do sentido da norma contida no art. 5° e seus
paragrafos (MORAIS, 2005, pag. 43).

Quanto a estrutura, a carta constitucional abarcou os direitos e garantias
fundamentais do capitulo 5° ao capitulo 17° do seu texto, subdividindo-os em
cinco capitulos. O primeiro trata dos direitos e deveres individuais e coletivos; o
segundo dos direitos sociais; o terceiro da nacionalidade; o quarto dos direitos

politicos e o quinto dos partidos politicos.
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E justamente por todas as caracteristicas mencionadas é que a CF pode
ser vista como modelo para outros ordenamentos juridicos. Sobre este

reconhecimento, José Afonso da Silva assinala:

E a primeira vez que uma Constituicdo assinala
especificamente, objetivos do Estado brasileiro, ndo todos, que
seria despropositado, mas os fundamentais, e entre eles, uns
gue valem como base das prestacdes positivas que venham a
concretizar a democracia econémica, social e cultural a fim de
efetivar a dignidade da pessoa humana (SILVA, 2009, pag. 93).

O escritor Alexandre de Moraes também comenta acerca da divisao
estabelecida pela Constituicdo Federal de 1988, fazendo uma breve andlise:

Direitos individuais e coletivos correspondem aos direitos
diretamente ligados ao conceito de pessoa humana e de sua
prépria personalidade, como, por exemplo: vida, dignidade,
honra, liberdade. Basicamente, a Constituicdo de 1988 os
prevé no art. 5° [...]; Direitos sociais- caracterizam-se como
verdadeiras liberdades positivas, de observancia obrigatdria em
um Estado Social de Direito, tendo por finalidade a melhoria
das condicbes de vida aos hipossuficientes, visando a
concretizacdo da igualdade social, que configura um dos
fundamentos de nosso Estado Democratico, conforme
preleciona o art. 1° IV. A constituicdo Federal consagra os
direitos sociais a partir do art. 6°; Direitos da nacionalidade-
nacionalidade é o vinculo juridico politico que liga um individuo
a um certo e determinado Estado, fazendo deste individuo um
componente do povo, da dimensdo pessoal deste Estado,
capacitando-os a exigir sua protegdo e sujeitando-o ao
cumprimento de deveres impostos; direitos politicos- conjunto
de regras que disciplina as formas de atuacdo da soberania
popular. S&o direitos publicos que investem o individuo no
status activa e civitatis, permitindo-lhe o exercicio concreto da
liberdade de participagdo nos negdécios do Estado, de maneira
a conferir os atributos da cidadania. Tais normas constituem
um desdobramento do principio democrético inscrito do art. 1°,
paragrafo Unico, da Constituicdo Federal [...]. A constituicao
regulamenta os direitos politicos no art. 14; direitos
relacionados a existéncia, organizacdo e participacdo em
partidos politicos — a constituicdo federal regulamentou os
partidos politicos como instrumentos necessarios e importantes
para preservacdo do Estado Democratico de Direito,
assegurando-lhes autonomia e plena liberdade de atuagéo,
para concretizar o sistema representativo (MORAES, 2016,
pag. 22).

Deste modo, encontra-se na CF o0s seguintes grupos de direitos
positivados:
Os direitos individuais e coletivos, estao previstos no artigo 5° da CF

€ seus incisos, e séo os direitos basicos a existéncia da vida humana, ligados
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ao conceito de pessoa humana e a sua personalidade, a exemplo da vida, a
igualdade, a dignidade, a segurancga, a honra, a liberdade e a propriedade.
O rol de incisos de artigo contempla inimeros direitos, em destaque ao

caput:

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de
qualguer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a
vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade [...]
(PLANALTO, 1998, on-line).

Os direitos sociais, positivados no artigo 6° ao 11 da CF, visam acima
de tudo o direito a igualdade, buscando melhores condi¢cdes de vida aos
cidadados por meio do direito a educacgéo, a saude, ao trabalho, a previdéncia
social, ao lazer, seguranca, protecdo a maternidade e a infancia e assisténcia
aos desamparados;

Os direitos de nacionalidade estdo previstos no capitulo Ill da CF, a
partir do artigo 12, chamados de vinculo juridico politico, que liga um individuo
a um certo e determinado Estado, fazendo com que este adquira direitos e
contraia deveres;

Previstos no artigo 14 da CF, os direitos politicos tratam do exercicio
da cidadania e da participacdo deste individuo na politica do Estado. Este
artigo vem enunciado da seguinte forma: “Art. 14. A soberania popular sera
exercida pelo sufragio universal e pelo voto direto e secreto, com valor igual
para todos, e, nos termos da lei [...]” (PLANALTO, 1998, on-line).

Por fim, os direitos relacionados a existéncia, organizacdo e
participacdo em partidos politicos, abarcada pelo artigo 17 da CF, que
garante a autonomia e a liberdade destes partidos.

O caput do artigo descreve:

Art. 17. E livre a criacdo, fusdo, incorporacdo e extingdo de
partidos politicos, resguardados a soberania nacional, o regime
democrético, o pluripartidarismo, os direitos fundamentais da
pessoa humana e observados os seguintes preceitos [...]
(PLANALTO, 1998, on-line).

Ressalvada a importancia destes direitos, o operador juridico preocupou-
se em impedir que tais direitos fossem abolidos, reduzidos, alienados ou

memorizados, chamando seus artigos de clausulas pétreas.
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As clausulas pétreas previstas pela CF 88 significam que os artigos que
tratam dos direitos fundamentais ndo podem ser objeto de emenda
constitucional, ou seja, ndo suportam modificagbes quanto ao conteudo
protegido por elas. Esta previsdo esta positivada no artigo 60 da prépria CF

gue destaca:

Art. 60. A Constituicdo poder4d ser emendada mediante
proposta: 8§ 4° Ndo sera objeto de deliberagdo a proposta de
emenda tendente a abolir: | - a forma federativa de Estado; Il -
o voto direto, secreto, universal e periodico; Ill - a separacao
dos Poderes; IV - os direitos e garantias individuais
(PLANALTO, 1998, on-line).

Assim, conforme serd explorado a seguir, os direitos fundamentais
possuem caracteristicas como historicidade, universalidade, irrenunciabilidade,
inalienabilidade, imprescritibilidade e s&o indisponiveis, tudo decorrente da sua
protecdo constitucional.

Enfim, estes sdo os direitos que atualmente estdo positivados no
ordenamento juridico brasileiro, contudo, trata-se de um exemplificativo,
considerando a sua carateristica de historicidade, que com o passar do tempo,
podera requerer outras protecdes aos individuos.

2.3 Das Caracteristicas dos Direitos Fundamentais

Os direitos fundamentais disciplinados pelos artigos 5° a 17 da
Constituicdo Federal sdo dotados de caracteristicas, que além de definirem a
qual dimenséo pertencera cada direito tem como principal importancia definir a
aplicabilidade e efetividade deste direito a um caso concreto.

O escritor Antbnio Pacheco menciona em sua obra que os direitos
fundamentais podem ser caraterizados como historicos, universais, limitados,
concorrentes, irrenunciaveis, inalienaveis, imprescritiveis e indisponiveis
(PACHECO, 2013).

Assim, vejamos melhor a conceituacao de cada um.

A caracteristica da historicidade € notéria pelo o que foi exposto no
topico anterior e pela percepgdo de que os direitos fundamentais sédo fruto de

um processo historico, influenciado por ideais politicos, culturais e religiosos.
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Sobre tal caracteristica complementa Bobbio:

Os direitos do homem, por mais fundamentais que sejam, sédo
direitos historicos, ou seja, nascidos em certas circunstancias,
caracterizadas por lutas em defesa de novas liberdades contra
velhos poderes, e nascidos de modo gradual, ndo todos de
uma vez e nem de uma vez por todas (BOBBIO, 1992, péag.
07).

Além destes direitos passarem por uma lenta evolucdo ao longo dos
anos, pode-se afirmar que continuam em constante mudanca e
aperfeicoamento, moldando-se a cada nova necessidade individual ou social.

Para alguns escritores, as conquistas positivadas por meio dos direitos
fundamentais equiparam-se aos principios do retrocesso social, significando
que ndo poderd ocorrer a reducdo daquilo que ja foi conquistado. Este
entendimento coaduna no momento que os direitos fundamentais s&o
considerados clausulas pétreas, destacando o interesse em protegé-los.

A caracteristica da universalidade significa que os direitos
fundamentais sdo destinados a todos os individuos de forma universal, ndo
havendo distingdo a grupos ou momentos historicos, tratando-se de direitos
inerentes a propria existéncia humana.

A caracteristica da concorréncia é vista quando um individuo esta a
frente de mais de direito fundamental a seu favor, podendo cumula-los de
acordo com a sua necessidade. Em regra, os direitos fundamentais podem ser
exercicios conjuntamente, ou seja, eles coexistem, bastando que haja
proporcionalidade no momento da sua aplicacdo, visando a maxima
efetividade.

Esta ideia também pode ser aplicada para evitar conflitos entre direitos
fundamentais, uma vez que um direito ndo vale mais que outro, utilizando-se
da razoabilidade no momento da sua aplicacdo e novamente prezando pela
maxima efetividade de um direito, sem sacrificar qualquer outro.

A caracteristica da irrenunciabilidade é definida pelo escritor Canotilho:

Embora se admitam limitagbes voluntarias de direitos
especificos em certas condi¢cdes, ndo é possivel renunciar a
todos os direitos fundamentais. Além de estar sujeita a
revogacao a qualquer tempo, a renlincia deve guardar razoavel
relacio com a finalidade pretendida com a mesma
(CANOTILHO, 1998, pag. 422-423).
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O termo limitacdo utilizado pelo escritor traduz que existe a possiblidade
de um direito fundamental ndo ser aplicado, contudo, jamais havera a sua
rentncia em razao do carater de irrenunciabilidade que detém.

Ha também as caracteristicas da inalienabilidade e da
imprescritibilidade. A primeiro significa que um direito fundamental ndo pode
ser alienado, justamente por ndo deter carater econémico ou patrimonial. J& o
segundo, denota que um direito fundamental pode ser exercido a qualquer
momento da vida de um individuo pois em razdo da sua carateristica de
imprescritibilidade, ndo perdera sua aplicabilidade (LENZA, 2011).

Por fim, para o escritor Antbnio Pacheco, a caracteristica da
indisponibilidade encontra correspondéncia com a dignidade da pessoa
humana, fortemente abarcada pela Constituicdo Federal. Trata-se de uma
caracteristica que ndo permite que um direito fundamental seja substituido por
outro, sendo inerente a natureza do individuo, permitindo-se a sua aplicacédo
proporcional frente a outro direito conflito, entretanto, ndo permitindo o seu
afastamento ou renuncia.

Pelo exposto, ficard mais facil compreender a definicdo dos direitos
fundamentais com base na sua caracterizacdo dentro de cada dimensao que

serd explorada a seguir.

2.4 Das Dimensodes dos Direitos Fundamentais

O grupo de direitos fundamentais abrangidos pelos artigos 5° a 7° da
Constituicdo Federal de 1988 séo divididos em geracdes ou como prefere a
doutrina atual, dimensdes. Essa divisdo decorre da ordem cronolégica dos
processos histéricos que reconheceram tais direitos como fundamentais.

A preocupacao da doutrina quanto ao emprego do termo correto €
quanto a possibilidade de criar uma compreensao equivocada sobre o
processo historico de construcdo dos direitos fundamentais, deixando
transparecer que cada geracdo se refere a determinado periodo. Cita-se o

posicionamento do escritor Ingo Sarlet:
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Em que pese o dissidio na esfera terminoldgica, verifica-se
crescente convergéncia de opinides no que concerne a ideia
gue norteia a concepcdo das trés (ou quatro se assim
preferirmos) dimensdes dos direitos fundamentais, no sentido
de que estes, tendo tido sua trajetdria existencial inaugurada
com o reconhecimento nas primeiras ConstituigcBes escritas dos
classicos direitos de matriz liberal-burguesa, se encontram em
constante processo de transformacdo, culminando com a
recepgao, nos catalogos constitucionais e na seara do direito
Internacional, de mdltiplas e diferenciadas posicées juridicas,
cujo conteddo é tdo variavel quanto as transformacdes
ocorridas na realidade social, politica, cultural e econémica ao
longo dos tempos. Assim sendo, a teoria dimensional dos
direitos fundamentais ndo aponta, tdo somente, para o carater
cumulativo do processo evolutivo e para a natureza
complementar de todos os direitos fundamentais, mas afirma
para além disso, sua unidade e indivisibilidade no contexto do
direito constitucional interno e, de modo especial, na esfera do
moderno direito internacional dos Direitos Humanos (SARLET,
2012, pag.55).

Para o presente trabalho, entretanto, ndo serd abordada a discusséo
existente quanto a terminologia discutida pela doutrina, mas sim, limitar-se a
identificar o reconhecimento dos direitos fundamentais durante o passar do
tempo.

Os direitos fundamentais de primeira dimens&o remontam ao estudo do
processo histérico visto no topico anterior, no momento que surgiram as
primeiras manifestacdes de apoio ao seu reconhecimento. Portanto, estes
direitos sdo representativos da ordem individual da pessoa humana,
personalissimos, que visam limitar o poder do Estado frente ao cidadao,
constituindo-se como direitos de defesa.

De outra forma, afirma-se com certeza que o titular desses direitos é o
individuo, tendo por isso, como traco mais caracteristico, a subjetividade. Sao
direitos oponiveis ao Estado, ou seja, constituem direitos de resisténcia e
Oposicao aos seus eventuais desmandos.

De fato, essa percussdo historica € evidenciada com a Revolucédo
Francesa que em sua época contribuiu para a protecdo de direitos, os quais
sao reconhecidos como liberdade, igualdade e fraternidade.

Sobre isso, Bonavides comenta:
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Em rigor, o lema revolucionario do século XVIII, esculpido pelo
politico francés, exprimiu em trés principios cardeais todo o
conteldo possivel dos direitos fundamentais, profetizando até
mesmo a sequéncia  histérica de sua gradativa
institucionalizacdo: liberdade, igualdade e fraternidade
(BONAVIDES, 2013, pag. 581).

Assim, como exemplo dos direitos fundamentais de primeira dimenséo
pode ser citado a vida, a liberdade, a intimidade, a propriedade, a igualdade de
todos perante a lei, abrangendo também, as liberdades publicas, bem como
direitos civis e politicos, externando a compreensao de liberdade.

Paulo Bonavides escreve acerca da participacdo dos direitos politicos

nesta dimensao:

Os direitos de primeira geracdo entram na categoria do status
negativo da classificagdo de liberdades e fazem também
ressaltar a ordem dos valores politicos a nitida separagéo entre
a sociedade e o Estado. Sem o reconhecimento dessa
separacdo, ndo se pode aquilatar o verdadeiro carater
antiestatal dos direitos da liberdade, conforme tem sido
professado com tanto desvelo tedrico pelas correntes do
pensamento liberal teor classico (BONAVIDES, 2013, pég.
578).

Assim, ap0s haver o reconhecimento daqueles direitos de carater
pessoal, passou-se a exigir do Estado algumas medidas para diminuir as
diferencas sociais e econdmicas que vinham crescendo, tornando uma
sociedade mais igualitaria com forte fundamento na dignidade da pessoa
humana. Tem-se entéo, os direitos de garantia social de segunda dimenséo.

Retomando o estudado anteriormente, estes direitos de segunda
dimensdo ganham destague com a Revolucdo Industrial no tocando as
péssimas condi¢cdes de trabalho, as mudancas econbémicas e culturais. Por
isso, necessario o reconhecimento de direitos sociais para equilibrar esta
situacgao.

Esta mudanca imp6s ao Estado a obrigacéo de fazer em prol dos menos
favorecidos, agindo como garantir destes direitos. O artigo 6° da CF elenca

quais séo os direitos sociais assegurados até os dias atuais.

Art. 6° S&o direitos sociais a educacgéo, a saude, a alimentacao,
o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a seguranca, a
previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a
assisténcia aos desamparados, na forma desta Constituicdo
(PLANALTO, 1998, on-line).
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Ou seja, a segunda geracdo surge com a finalidade primordial de
diminuir as diferengas sociais e economicas, garantindo a todos uma sociedade
igualitaria conforme o fundamento da dignidade da pessoa humana.

Depois, surgem os direitos de terceira dimenséao, no intuito de transpor
os interesses individuais, sendo reconhecidos pelo carater da universalidade.
Como exemplo, tem-se a solidariedade, fraternidade, desenvolvimento & paz,
ao meio ambiente, o direito de propriedade sobre o patrimdénio comum da
humanidade e de comunicacéao.

Também, em virtude do forte crescimento tecnoldgico e cientifico, que
colocou a situagdo diante de conflitos inovadores e potenciais, aumentou a
preocupacdo quanto a preservacdo do meio ambiente e a protecdo aos
consumidores.

A terceira dimensdo de direitos fundamentais traz consigo direitos
transindividuais, isto é, direito fruto da evolucdo da sociedade, inerentes a
varias pessoas, mas que ndo pertencem a um ser isoladamente (LENZA,
2011).

Elucida Bonavides:

Com efeito, um novo polo juridico de auforia do homem se
acrescenta historicamente aos da liberdade e da igualdade.
Dotados de altissimo teor de humanismo e universalidade, os
direitos da terceira geracdo tendem a cristalizar-se no fim do
século XX, enquanto direitos que ndo se destinam
especificamente a protecéo dos interesses de um individuo, de
um grupo ou de um determinado Estado. Tem primeiro por
destinatario o género humano (BONAVIDES, 2013, p. 584).

Quer dizer, o fortalecimento dos direitos a solidariedade, fraternidade,
desenvolvimento a paz, ao meio ambiente, o direito de propriedade sobre o
patrimdénio comum da humanidade e de comunicacdo, tratam-se de direitos
fundamentais que buscam assegurar o respeito a multidiversidade cultural e
politica dos povos (PACHECO, 2013).

Assim, a Constituicdo Federal reconhece as trés dimensdes de direitos
fundamentais citadas: a primeira influenciada por um Estado Liberal com foco
na liberdade, a segunda influenciada pelo Estado Social com foco na
igualdade, e a terceira influenciada pelo Estado Democratico de Direitos com

foco na fraternidade.
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Contudo, a doutrina ainda supfe a existéncia de uma quarta e quinta
dimensdes de direitos, que em pese ndo estejam positivadas no ordenamento
juridico, fazem parte da atual sociedade tecnoldgica e internacional.

A respeito da quarta dimensao dos direitos fundamentais, a sua criacdo
doutrinaria decorre dos avangos das pesquisas genéricas e bioldgicas, a
exemplo da manipulacdo do patriménio genético dos individuos (PACHECO,
2013).

Segundo o entendimento de Bonavides:

Globalizar direitos fundamentais equivale a universa-los no
campo institucional. S6 assim aufere humanizacdo e
legitimidade um conceito que, doutro modo, qual vem
acontecendo de Ultimo, podera aparelhar unicamente a
servidao do porvir (BONAVIDES, 2013, p. 585).

O escritor Marcelo Novelino também defende a existéncia desta quarta

dimensao:

Tais direitos introduzidos no ambito juridico pela globalizacéo
politica, compreende o direito & democracia, informacao e
pluralismo. Os direitos fundamentais de quarta dimensao
compreendem o futuro da cidadania e correspondem &
derradeira fase institucional do Estado social sendo
imprescindiveis para a realizacdo e legitimidade da
globalizacédo politica (NOVELINO, 2008, p. 229).

Com isso, os direitos amparados por esta dimensdo sao construidos
com base na protecdo do futuro da humanidade, pensando-se em algo
universal, democratico, revestido de informacdo, de pluralismo, a fim de
proteger os individuos de todos os povos, coibindo a utilizacdo desautorizada
das formas de vida.

Por fim, no que se refere aos direitos de quinta dimensao, em que pese
a pequena parte de doutrinadores que defendam sua existéncia, torna-se
prudente destacar brevemente sua repercussao pela doutrina.

Alguns escritos sobre esta quinta geracao estéo relacionados a evolucéo
da cibernética e de tecnologias como a realidade virtual e a internet. Todavia, a
exemplo do escritor Paulo Bonavides, este entende que a quinta dimenséo

trata-se do direito a paz, defendendo inclusive, a necessidade de haver uma
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dimenséo individual para o direito a paz, por mais que este direito esteja
esculpido pela terceira dimenséo.
De acordo com isso, elenca Bonavides:

A ordem interna dos ordenamentos juridicos deste Continente
mostra que o ramo constitucional dos Poderes que mais colide
com a harmonia civil da sociedade €, por sem duavida, o Poder
Executivo, cuja competéncia incha, cujos abusos se traduzem
ndo raro em intervencdes funestas a economia, ao
desenvolvimento social, a politica e a legitimidade do sistema.
Além de que, observa-se, o Poder Executivo tudo pode onde
ndo prepondera a Constituicdo, onde a liberdade se abdica nos
estratagemas do absolutismo, onde a centralizagdo dos
poderes desfigura o regime politico, onde a fraca cidadania faz
medrar a forte vocagcdo dos caudilhos (BONAVIDES, 2013,
pag.610).

Visto as dimens0fes positivadas na constituicdo federal e defendidas pela
doutrina, ainda é prudente ressaltar que esta divisdo decorre de uma
organizacdo para melhor compreender a evolucao histérica destes grupos de

direitos, ndo devendo acreditar em uma real divisdo dos direitos fundamentais.

2.5 Do direito fundamental a propriedade e a sua funcéo social

Conforme visto no topico anterior, o direito a propriedade compde 0s
direitos de primeira dimensédo. Na legislacdo, a propriedade enquadra-se como
direito fundamental de acordo com o disposto no artigo 5°, inciso XXIl da

Constituicao Federal:

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de
qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a
vida, a liberdade, a igualdade, & seguranca e a propriedade,
nos termos seguintes: XXIlI - é garantido o direito de
propriedade (PLANALTO, 1998, on-line).

A importancia deste direito € facilmente observada quando lembramos
que os dispositivos deste artigo quinto tratam-se de clausulas pétreas,
demonstrando a preocupacéo do legislador em resguarda-los.

Assim, para que este direito adquirisse a protecdo legislativa e

importancia que atualmente possui, muitos foram os movimentos historicos,
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culturais e politicos que influenciaram na sua percepcéo ao longo do tempo, ou
ainda, ao longo das cartas constitucionais que vigoraram no Brasil.

E assim comecou com a Constituicdo Politica do Império de 25 de margo
de 1824, que em seu artigo 179, disposto dentro do titulo que trata das
garantias e direitos civis, ja considerava a propriedade como garantia dos

individuos:

Art.179. A inviolabilidade dos Direitos Civis, e Politicos dos
Cidaddos Brazileiros, que tem por base a liberdade, a
seguranca individual, e a propriedade, é garantida pela
Constituicdo do império, pela maneira seguinte: [...] XXIl. E
garantido o Direito de Propriedade em toda a sua plenitude. Se
o bem publico legalmente verificado exigir o uso, e emprego da
Propriedade do Cidadao, serd elle préviamente indemnisado do
valor della. A Lei marcard os casos, em que tera logar esta
Unica excepcdo, e dard as regras para se determinar a
indemnizagdo (CAMPANHOLE, Adriano; LOBO, Hilton. 1978,
pag. 870/871).

Na mesma obra, os escritores Campanhole e Lobo (1978) descrevem
gque na sequéncia do ano 1891, agora na vigéncia da Constituicdo da
Republica dos Estados Unidos do Brazil, a carta constitucional continuava
preocupando-se com o direito de propriedade o consagrando no artigo 72, que

tratava:

Art. 72. A Constituicdo assegura a brazileiros e estrangeiros
residentes no paiz a inviolabilidade dos direitos concernentes a
liberdade, & seguranca individual e a propriedade nos termos
seguintes: §17. O direito de propriedade mantém-se em toda a
plenitude, salva a desapropriacéo por necessidade ou utilidade
publica, mediante indemniazacdo prévia. As minas
pertencentes aos proprietarios do solo, salvas as limitacdes
gue forem estabelecidas por lei a bem da exploragdo deste
ramo de industria (pag. 804/805).

Conforme se extrai da redacéo do citado artigo, o direito de propriedade
podia ser exercido em sua plenitude, excetuando-se 0s casos de interesse
publico mediante prévia indenizacdo. Também, perpetuava o0 convencimento
de que a propriedade poderia ser atribuida a um individuo diante do
reconhecimento da posse.

Em seguida, o direito de propriedade ganha espaco na Constituicdo dos
Estados Unidos do Brasil de 10 de novembro de 1937, sem dispor maiores

diferencas ao que estava previsto na carta constitucional anterior:
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Art. 122. A Constituicdo assegura aos brasileiros e estrangeiros
residentes no pais o direito a liberdade, a seguranca individual
e a propriedade, nos termos seguintes: 14 - O direito de
propriedade, salvo a desapropriacdo por necessidade ou
utilidade puablica, mediante indenizacao prévia. O seu contetdo
e os seus limites serdo definidos nas leis que Ihe regulem o
exercicio (CAMPANHOLE, Adriano; LOBO, Hilton. 1978, pag.
550/551).

Na carta de 18 de setembro de 1946 o direito de propriedade estava
consagrado pelo artigo 141:

A Constituicdo assegura aos brasileiros e estrangeiros
residentes no pais a inviolabilidade dos direitos concernentes a
vida, a liberdade, a seguranca individual e a propriedade, nos
termos seguintes: [...] §16. E garantido o direito de propriedade,
salvo caso de desapropriacdo por necessidade ou utilidade
publica, ou por interesse social, mediante prévia e justa
indenizacdo em dinheiro. Em caso de perigo iminente, como
guerra ou comocdo intestina, as autoridades competentes
poderdo usar da propriedade particular, se assim o exigir o
bem pudblico, ficando, todavia, assegurado o direito a
indenizacéo ulterior (CAMPANHOLE, Adriano; LOBO, Hilton.
1978 péag. 251/253).

A respeito deste dispositivo, importante destacar que 0 uso da
propriedade estava condicionado ao bem-estar social, podendo o legislador
promover a justa distribuicdo da propriedade com igual oportunidade para
todos, conforme previa os artigos seguintes desta carta.

E esta condicdo de bem-estar social continuou quando da elaboracéo da
Constituicao do Brasil de 24 de janeiro de 1967, contudo, nesta oportunidade a
lei atribuiu ao legislador a responsabilidade de determinar o bem-estar social e
a funcéo social da propriedade, vejamos:

Artigo 150: A ConstituicAo assegura aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade dos direitos
concernentes a vida, a liberdade, a seguranca e & propriedade,
nos termos seguintes: [..] §22. E garantido o direito de
propriedade, salvo o caso de desapropriacdo por necessidade
ou utilidade publica ou por interesse social, mediante prévia e
justa indenizagdo em dinheiro, ressalvado o disposto no art.
157, VI, 81°. Em caso de perigo publico iminente, as
autoridades competentes poderdo usar da propriedade
particular, assegurada ao proprietario indenizacéo ulterior.

Esta Constituicdao foi emendada em 1969 e absorveu a seguinte

alteracéo no seu artigo 150, 822:
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[...] € assegurado o direito de propriedade, salvo o0 caso de
desapropriacdo por necessidade ou utilidade publica ou por
interesse social, mediante prévia e justa indenizacdo em
dinheiro, ressalvada o disposto no art. 161, facultando-se ao
expropriado aceitar o pagamento em titulo da divida publica,
com clausula de exata correcdo monetaria. Em caso de perigo
publico iminente, as autoridades competentes poderdo usar da
propriedade particular, assegurada ao proprietario indenizacao
ulterior.

A alteracdo trata do aceite pelo proprietario de pagamento pela sua
propriedade em titulo da divida publica, nos casos de desapropriagéo, previsto
pelo citado artigo 161 daquela carta.

Como visto brevemente, o direito de propriedade no Brasil foi
contemplado em todas as cartas constitucionais, e por sequéncia logica, este
direito moldou-se as evolu¢cbes da sociedade até ser positivado da forma que
se encontra, como um direito fundamental, no artigo 5° inciso XXII da
Constituicdo Federal de 1988.

O texto atual inovou das demais constitucionais nos seguintes pontos:
dividiu os efeitos do direito de propriedade em urbana ou rural e ainda inseriu o
compromisso da funcao social da propriedade. Ao presente trabalho, importa
estudar a propriedade urbana e a sua funcéo social.

O primeiro marco da existéncia da funcédo social da propriedade pode
ser atribuido a Constituicdo dos Estados Unidos do Brasil de 10 de novembro
de 1937, isso porque, além de considera-la como uma garantia aos individuos
estabeleceu a possibilidade de desapropriacdo por necessidade ou utilidade
publica, mediante prévia indenizacdo e que sua limitacdo deve ser regulada por
lei. Também, houve a elaboracdo do Decreto-lei n.25 de 30 de novembro de
1937 (Lei do Tombamento) que estabelecia ao proprietdrio o dever de
preservar o bem tombado, como um dever decorrente da propriedade.

Assim, estas disposic¢oes fizeram nascer a funcdo social da propriedade
no momento que é estabelecido aos proprietarios o cumprimento de certo
obrigacbes atinentes ao seu imoével, agindo com conduta adequada ao
interesse social para exercer corretamente o seu direito de propriedade. Os
interesses considerados sociais podem ser encontrados na lei n°® 4.132, de
10/09/1962 que define os casos de desapropriacdo por interesse social.

Isso é visto novamente na Constituicdo dos Estados Unidos do Brasil de

1946, citada anteriormente, ao estabelecer que a propriedade deve atender ao
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bem-estar social podendo a lei promover a justa distribuicdo da propriedade,
com oportunidade igualitaria de todos.

Ainda, a funcéo social da propriedade é evidenciada na Constituicdo de
1967 no momento que figurou como uns dos principios da ordem econbmica e
social que coexiste com o da propriedade como direito individual consagrado
no artigo 153, § 22 (DI PIETRO, 2006, pag. 115).

Chegando novamente a CF/88, o direito de propriedade deixou de ser
exclusivamente privado, pois diante do seu status de principio, caminha a
frente o interesse do Estado, exigindo assim que a propriedade cumpra com a

sua fungao social, vejamos:

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagdo do
trabalho humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a
todos existéncia digna, conforme os ditames da justi¢ca social,
observados os seguintes principios: Il - funcdo social da
propriedade (PLANALTO, 1998, on-line).

Nesse sentido, José Afonso da Silva aduz que:

O principio da funcdo social traduz um novo regime juridico a
propriedade, pois incide no préprio contetdo deste direito como
elemento que determina a aquisi¢cdo, o gozo e utilizacao; logo,
ela s6 é considerada legitima enquanto considerada
propriedade fungéo (SILVA, 1999, p. 249)

Quando se trata de competéncia, o art. 21, inciso XX, da CF, descreve
que é competéncia da Unido “instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano,
inclusive habitacdo, saneamento basico e transportes urbanos” (PLANALTO,
1998, on-line). Esta competéncia, entretanto, foi concedida ao ente municipal
na sequéncia do art. 182 da CF.

Representando isso, o artigo 182 da CF, disposto no capitulo da politica
urbana faculta ao poder publico municipal exigir do proprietario do solo urbano
a promocao de seu adequado aproveitamento, sob pena de sofrer limitagdes

na propriedade, vejamos:
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Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo
Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em
lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcbBes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Cémara Municipal,
obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes, é o
instrumento béasico da politica de desenvolvimento e de
expanséo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo social
guando atende as exigéncias fundamentais de ordenacao
da cidade expressas no plano diretor.

§ 3° As desapropriacfes de iméveis urbanos serdo feitas com
prévia e justa indenizacdo em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei
especifica para area incluida no plano diretor, exigir, nos
termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - Parcelamento ou edificagdo compulsorios;

Il - Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo;

Il - Desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida
publica de emissdo previamente aprovada pelo Senado
Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas
anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da
indenizacgéo e os juros legais (PLANALTO, 1998, on-line).

A Constituicdo Federal esclarece que a fungéo social da propriedade
privada sera cumprida quando esta atender a todas as exigéncias previstas
pelas diretrizes criadas por cada municipio, por meio de um plano diretor.
Aliado a isso, a Lei no 10.257, de 10 de julho de 2001, que regulamenta os
artigos 182 e 183 citados acima da Constituicao, elenca que “Art. 41 O plano
diretor € obrigatério para cidades: | — com mais de vinte mil habitantes”
(PLANALTO, 2001, on-line).

Assim, o plano diretor previsto pela CF serd obrigatério para
municipios com mais de vinte mil habitantes. Fazendo breve adendo, esta
exigéncia aplica-se ao municipio de Chapec6 — Santa Catarina, cidade utilizada
para citacdo de um exemplo pratico, que apresentava populagédo estimada para
2017, conforme dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE
do ano de 2016, o numero de 213.279 habitantes.

Ainda, na mesma lei, encontra-se disposto:

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua funcdo social
guando atende as exigéncias fundamentais de ordenagdo da
cidade expressas no plano diretor, assegurando o atendimento
das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a
justica social e ao desenvolvimento das atividades econémicas,



32

respeitadas as diretrizes previstas no art. 22desta Lei
(PLANALTO, 2001, on-line).

Assim, percebe-se que objetivo da funcdo social € fazer com que a
propriedade atenda ao direito de moradia assegurado na Constituicdo Federal
de 1988, assim como, o principio da dignidade da pessoa humana.

Deste modo, sabendo que o direito constitucional a propriedade,
concedido ao individuo ocupa posicdo de principio, este deve atender ao
interesse da coletividade no cumprimento da sua funcédo social, previsto pela
constituicdo federal e também daquelas normas que tratam da organizacao

local aonde esta inserida.
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3 ANALISE DA (IN) CONSTITUCIONALIDADE DOS DISPOSITIVOS DA

LEI DE ALIENAQAO FIDUCIARIA QUE AUTORIZAM A RETOMADA

DE IMOVEIS PELO CREDOR FIDUCIARIO EM FACE DO DIREITO

FUNDAMENTAL A PROPRIEDADE

Neste capitulo sera retomado brevemente o contexto histérico da lei de
alienacéo fiduciaria no ordenamento juridico brasileiro, assim como, analisado
o procedimento de alienagdo de bem imdvel.

Aliado a isso, sera realizada a andlise conjunta da lei as clausulas de um
contrato padrdo de compra e venda de imovel com alienacdo fiduciario pelo
sistema financeiro de habitacdo, aplicada a aquisicdo de imovel na cidade de
Chapeco — Santa Catarina.

Também, sera explorada a teoria do adimplemento substancia como
alternativa levada ao poder judiciario para relativizar a aplicacdo dos
dispositivos da lei de alienacéo fiduciaria.

No tépico final, seré realizada a analise quanto a (in) constitucionalidade
dos dispositivos da lei de alienacéo fiduciaria que autorizam a retomada de
imoveis pelo credor fiduciario e verificar se existe afronta ao direito fundamental

a propriedade.

3.1 Lei de alienacdo fiduciaria n° 9.514/97: Anélise as clausulas do
contrato de compra e venda de imovel com alienacao fiduciaria em

garantia no sistema financeiro de habitacéo

Em breve retomada ao contexto historico brasileiro, foi na década de
sessenta que a alienacao fiduciaria foi regulamentada através da Lei 4.728 de
14 de julho de 1965, que disciplina o mercado de capitais e estabelece
medidas para o seu desenvolvimento, sendo muito utilizada em virtude da
garantia real a qual proporcionava ao credor estimulando o financiamento de
bens méveis (MARTINEZ, 2006, pag. 17).

Apos, surgiu o Decreto-lei n® 911 de 1° de outubro de 1969 que alterou
alguns dispositivos da Lei n° 4.728/1965 no intuito de aprimora-la (MARTINEZ,
2006, pag. 17).
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Ao escrever sobre o assunto, o escritor Silvio de Salvo Venosa sustenta

que:

De fato, a Lei n° 4.728/65, estruturadora do mercado de
capitais, criou o instituto, que ganhou contornos materiais e
processuais definitivos com o Decreto-lei 911/69, que alterou a
redacdo do art. 66 da referida lei e em seus nove artigos
disciplinou a garantia fiduciaria cuja experiéncia demonstrou
ser muito Util no mundo negocial (VENOSA, 2009, pag. 396).

Contudo, somente em 20 de novembro de 1997 foi criada a Lei 9.514
que trata do sistema de financiamento imobiliario e institui a alienacéo fiduciaria
de coisa imével. A lei foi criada com o objetivo de trazer maior efetividade as
garantias prestadas ao credor, tratando-se da lei responsavel em instituir o
regime fiduciario sobre bens imoveis.

Silvio de Salvo Venosa comenta:

Contudo, o instituto, tal como descrito em nossa lei, agora tanto
para méveis como para imoveis, tem por finalidade primordial
proporcionar maior facilidade ao consumidor na aquisi¢cdo de
bens, e garantia mais eficaz ao financiador, protegido pela
propriedade resoluvel da coisa financiada enquanto ndo paga a
divida, proporcionando-lhe o legislador instrumentos
processuais eficientes (VENOSA, 2009, pag. 397).

Assim, no ano de 2002 a propriedade fiduciaria ingressou no rol de
direitos reais do artigo 1.225 do Cédigo Civil, constando de forma implicita no
inciso I, como propriedade resoluvel: “Art. 1.225. Sao direitos reais: | - a
propriedade” (PLANALTO, 2002, on-line).

Os escritores Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald comentam

sobre o tema;

[...] Alids, ndo podemos negar o fato de a propriedade fiduciaria
ser verdadeiro direito real de garantia, assim como hipoteca e
penhor. Contudo, tratando-se de uma nova roupagem de direito
de propriedade, preferimos estudar este modelo juridico ao
lado das demais formas diferenciadas de propriedade, como a
propriedade resoluvel, aparente e superficidria (FARIAS;
ROSENVALD, 2008, pag. 359).

Enfim, no ano de 2004 entra em vigor a Lei n® 10.931/04, que dispde
sobre o patriménio de afetacdo de incorporagcdes imobiliarias, letra de crédito
imobiliario, cédula de crédito imobiliario e cédula de crédito bancario, incluindo
ainda, o dispositivo 1.1368-A do Cadigo Civil:



35

Art. 1.368-A. As demais espécies de propriedade fiduciaria ou
de titularidade fiduciaria submetem-se a disciplina especifica
das respectivas leis especiais, somente se aplicando as
disposicbes deste Cadigo naquilo que nédo for incompativel com
a legislacédo especial (PLANALTO, 2002, on-line).

Resgatada a origem da lei 9.514, cita-se a definicdo abarcada de

alienacao fiduciaria disposta no artigo 22:

Art. 22. A alienacéao fiduciaria regulada por esta Lei € 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 (PLANALTO,
1997, on-line).

Entende-se como alienacéo fiduciaria de bem imével o negdcio juridico
pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a
transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade resollvel de coisa
imovel.

Melhor conceitua Afranio Carlos Camargo Dantzger:

A alienacdo fiduciaria caracteriza-se por ser um negocio
juridico bilateral, oneroso ou gratuito, principal ou acessoério,
solene ou néo-solene. Trata-se de instituto pelo qual o devedor
de uma obrigagéo principal, através de um contrato de mutuo,
oferece garantia de que certamente ira honrar com a sua
obrigacdo e saldar integralmente sua divida. Neste caso, 0
devedor transfere ao credor a propriedade com a garantia de
gue apos quitar a divida retomara o bem (DANTZGER, 2007,
pag. 37).

Para o escritor Caio Mario Pereira, 0 instituto da alienagdo em garantia
se materializara quando da transferéncia da propriedade do bem pertencente
ao devedor fiduciante ao credor fiduciario, sob a condicdo resolutiva que é o

adimplemento da divida. Vejamos:

De sua conceituacao legal resulta que é um negdcio juridico
de disposicdo condicional. Subordinado a uma condicdo
resolutiva, porque a propriedade fiduciaria cessa em favor do
alienante, uma vez verificado o implemento da condicao
resolutiva, ndo exige nova declaracdo de vontade do
adquirente ou do alienante, nem requer a realizacdo de
qualquer novo ato. O alienante, que transferiu fiduciariamente
a propriedade, readquire-a pelo sé pagamento da divida
(PEREIRA, 2003, pag. 426).
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Do mesmo modo, o escritor Melhim Nemem Chalhub vé a alienacéo

fiduciaria como um titulo constitutivo de propriedade resollvel:

Ao ser contratada a Alienacdo Fiduciaria, o devedor fiduciante
transmite a propriedade ao credor fiduciario e, por esse meio,
demite-se do seu direito de propriedade; em decorréncia
dessa contratacdo, constitui-se em favor do credor-fiduciario
uma propriedade resollvel; por forca dessa estruturacédo, o
devedor fiduciante é investido na qualidade de proprietario
sob condicdo suspensiva, e pode tornar-se novamente titular
da propriedade plena ao implementar a condicdo de
pagamento da divida que constitui objeto do contrato principal
(CHALHUB, 2009, pag.222).

Extrai-se dos conceitos citados que a alienacdo fiduciaria tem como
caracteristica a temporariedade e a transitoriedade, onde o credor adquire o
imovel ndo com o propdsito de manté-lo como sua propriedade, em carater
perpétuo e exclusivo, mas com a finalidade de garantir-se, mantendo-o sob
seu dominio até que o devedor fiduciante pague a divida (DOS SANTOS,
2010, péag. 23).

Com a criagéo da lei 9.514 de 20 de novembro de 1997, permitiu-se o
aumento da quantidade de financiamentos em virtude da seguranca
proporcionada ao credor/fiduciario para reaver o crédito cedido.

Assim, a partir deste instituto, o Sistema de Financiamento Imobiliario —
SFH ganhou forca e o Programa Minha Casa, Minha Vida, por exemplo, pode
ser executado causando consequente impacto positivo no direito fundamental
a moradia, estudado no capitulo anterior.

Recentemente, na data de 17/07/2017 foi sancionada a lei n°
13.465/2017 que contemplou diversas alteracbes para o direito imobiliario,
abarcando alteracées como a figura do condominio de lotes, inseriu o direito
real de laje e modificou as regras da alienacao fiduciaria de imével.

Tais modificacBes deixaram o procedimento mais rigoroso para aquele
que compra o imével, caso se torne inadimplente com as obrigacdes,
facilitando o0 negdcio para as construtoras e incorporadoras.

E oportuno ao presente trabalho compreender melhor o desenvolvimento
de um contrato de alienacao fiduciaria de bem imovel, assim como verificar as

consequéncias para 0s casos de inadimplementos.
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Deste modo, a fim de melhor visualizar o tema proposto, sera descrito na
sequéncia aquelas clausulas pertinentes ao assunto, dispostas em um contrato
padrdo de compra e venda de imovel com alienacao fiduciaria em garantia no
sistema financeiro de habitacdo, utilizado para aquisicdo de um imovel na
cidade de Chapeco — Santa Catarina, disponivel no anexo 1 deste trabalho.

Pois bem. As partes contratantes deste tipo de negdcio podem ser
qualificadas como credor fiduciario e devedor fiduciante. O primeiro é aquele
que adquire a propriedade fiduciaria, e o segundo, é aquele que aliena o bem
em garantia ao pagamento de uma divida.

Ademais, a contratacdo ndo esta adstrita as entidades que operam o
Sistema Financeiro Imobiliario, pelo contrario, o legislador deixou claro que
qualquer pessoa fisica ou juridica pode contrata-la, nos termos do paragrafo

anico do artigo 22:

§ 12 A alienacdo fiducidria poder4 ser contratada por
pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das
entidades que operam no SFI, podendo ter como objeto, além
da propriedade plena:

| - Bens enfitéuticos, hipétese em que serda exigivel o
pagamento do laudémio, se houver a consolidagdo do dominio
atil no fiduciério;

Il - O direito de uso especial para fins de moradia;

Il - O direito real de uso, desde que suscetivel de alienacao;

IV - A propriedade superficiaria (PLANALTO, 1997, on-line).

Corroboram a esse entendimento sobre as generalidades quanto as
partes destes contratos as licdes de Melhim Namem Chalhub, quando
sintetiza que os particulares também estédo legitimados a figurar no contrato

como credores fiduciarios:

Diferentemente, a Lei n®9.514 de 1997, que instituiu o
Sistema de Financiamento Imobiliario e disciplinou a
Alienacéo Fiduciaria em garantia sobre bens imoveis, atribuiu
legitimidade para contratacdo dessa alienacdo a qualquer
pessoa, quer fisica, quer juridica, ndo restringindo as
entidades que operam no mencionado Sistema. Com a
generalizagdo, o legislador deixa clara sua intencdo de dotar
0 setor imobiliario, em toda a sua amplitude, de um novo
instrumento para dinamizacdo de suas atividades, em atencéo
a sua funcd@o multiplicadora na economia e a sua capacidade
de geracdo de empregos em larga escala, e, em especial,
viabilizar o funcionamento do mercado secundario de créditos
imobiliarios (CHALHUB, 2009, pag. 202-203).
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Ainda sobre a redacdo do § 1° do artigo 22 da Lei 9.514/97, o contrato
de alienacéo fiduciaria tem como objeto coisa imovel, compreendendo o solo
e tudo quanto se lhe incorporar natural ou artificialmente. Logo, podem ser
objeto de alienacéo fiduciaria quaisquer bens imodveis, com ou sem acessoes,
o dominio atil de iméveis ou a propriedade superficiaria, bem como o direito
de uso, desde que suscetivel de alienacgéao.

No contrato em andlise, a clausulas da alienacdo fiduciaria esta

disposta do seguinte modo:

13 — ALIENACAO FIDUCIARIA — O (s) DEVEDORES (S)
aliena (m) a CAIXA o imo6vel ora transacionado, em garantia
do cumprimento das obrigac6es deste contrato, conforme a
Lei 9.514/97, abrangendo acessoes, benfeitorias,
melhoramentos, construgdes e instalacdes.

13.1 — A propriedade fiduciaria é constituida com o registro
deste contrato, tornando o (s) DEVEDOR (ES) possuidor (es)
direito (s) e a CAIXA, possuidora indireta do imével.

13.2 — Aos (s) DEVEDORE (ES) inadimplente (s) é
assegurada a livre utilizagéo, por sus conta e risco, do imdvel
objeto da alienacao fiduciéria.

No que se refere a formalizacédo do contrato, o artigo 23 da lei 9.514/97
dispbe que “constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imével mediante
registro, no competente Registro de Imoéveis, do contrato que lIhe serve de
titulo” E complementa que “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 imoével”.

Diante disso, a alienacao fiduciaria deve ser realizada por meio de um
contrato, e para sua constituicdo, deve ser levado a registro junto ao cartério
de registro de imdveis competente, para que passe a existir a propriedade
fiduciaria.

Quanto a forma, é consolidado que podera dar-se mediante escritura
publica ou instrumento particular - art. 38 da Lei n. 9.514/97.

Chalhub comenta sobre esta possibilidade:
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A lei ndo faz restricdo alguma quanto as modalidades de
contrato passiveis de ser formalizados mediante instrumento
particular em relacdo a Lei n® 9.514/97; ao contrario, estende
a possibilidade de formalizar por instrumento particular a
todos os atos e contratos referidos nesta lei resultantes de
sua aplicagdo. Assim, quando resultantes da referida lei,
podem ser celebrados por instrumento particular a compra e
venda, a promessa de venda, a hipoteca, a caucdo de direitos
aquisitivos, a cessao fiduciaria, a Alienacao Fiduciaria, enfim,
0s atos e contratos relacionados a comercializacdo de
imoveis e a constituicdo de garantias imobiliarias previstas na
Lei 9.514/97, ou resultantes dela. Anote-se, ademais, que tais
operacdes — o financiamento, a compra e venda e a Alienacao
Fiduciaria, ou o empréstimo com pacto adjeto de Alienacéo
Fiduciaria — s&o inequivocamente vinculados, ndo tendo
nenhum delas existéncias autbnomas, mas todas
dependentes umas das outras; trata-se de contratos
coligados, ja que se ndo houver financiamento ndo havera
compra e venda e se ndo houver estd o tomador do
financiamento n&do sera titular do imével que em seguida
alienard fiduciariamente ao financiador, pois todas essas
operacbes tem como objeto a compra e venda com
financiamento e Alienagdo Fiduciaria. Portanto a compra e
venda, desde que com financiamento nas condi¢cbes do
sistema de financiamento imobiliario, é resultante da
aplicacdo da Lei n°®9.514/97 e, consequentemente, pode ser
formalizada por instrumento particular (CHALHUB, 2009, pag.
234-235).

Na sequéncia, o artigo 24 da Lei n®9.514/97 elenca requisitos

imprescindiveis a celebracédo do negdcio:

Art. 24. O contrato que serve de titulo ao negdcio fiduciario

contera:
| - o valor do principal da divida; Il - o prazo e as condi¢des de
reposi¢do do empréstimo ou do crédito do fiduciario; Ill - a taxa

de juros e o0s encargos incidentes; IV - a clausula de
constituicdo da propriedade fiduciaria, com a descricdo do
imovel objeto da alienacéo fiduciaria e a indicagdo do titulo e
modo de aquisi¢do; V - a clausula assegurando ao fiduciante,
enquanto adimplente, a livre utilizagdo, por sua conta e risco,
do imovel objeto da alienacgédo fiduciaria; VI - a indicacéo, para
efeito de venda em publico leildo, do valor do imével e dos
critérios para a respectiva revisdo; VII - a clausula dispondo
sobre os procedimentos de que trata o art. 27.

Também é peculiar desta modalidade de contrato um termo final, ou
seja, a data prevista para sua extingdo. O contrato de alienacao fiduciaria pode
ser resolvido pelo pagamento integral da divida e seus respectivos encargos,
cancelando-se o registro da propriedade fiduciaria (artigo 25 88 1° e 2° e artigo
26 88 1° ao 8° ambos da Lei n° 9.514/97) ou pelo inadimplemento, situacéo

em que sera consolidada a propriedade do bem ao credor fiduciario.
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Na hipotese de pagamento integral da divida, a lei 9.514/97 em seu §
1°do artigo 25 estabelece prazo de 30 dias para que o credor fiduciario
entregue ao devedor fiduciante o termo de quitacdo, comprovando o
adimplemento da divida. A ndo entrega do termo de quitacdo no prazo de
trinta dias, a contar da data de liquidacdo da divida, podera acarretar pena de
multa em favor deste, equivalente a meio por cento ao més, ou fragao, sobre
o valor do contrato (CASSETTARI, 2013, pag. 36).

Art. 25. Com o pagamento da divida e seus encargos, resolve-
se, nos termos deste artigo, a propriedade fiduciaria do imével.
§ 1° No prazo de trinta dias, a contar da data de liquidacéo da
divida, o fiduciario fornecera o respectivo termo de quitagédo ao
fiduciante, sob pena de multa em favor deste, equivalente a
meio por cento ao més, ou fragéo, sobre o valor do contrato.

§ 2° A vista do termo de quitacdo de que trata o paragrafo
anterior, o oficial do competente Registro de Iméveis efetuard o
cancelamento do registro da propriedade fiduciaria.

Melhim Namem Chalhub elucida:

O pagamento é a condicdo para que a propriedade plena
retorne ao fiduciante, pois na Alienacdo Fiduciaria, o
fiduciante transfere ao fiduciario a propriedade resolivel do
imével com o escopo de garantia, assim permanecendo até
gue seja paga a divida. Alude, que; aplicam-se ao pagamento
0s principios gerais previstos nos arts. 304 e seguintes
do Caodigo Civil, pelo que devem pagar o devedor principal
(fiduciante) ou seus coobrigados, ficando estes, caso
paguem, sub-rogados no crédito e na garantia fiduciaria. O
pagamento € o fato juridico que extingue a obrigacdo e
caracteriza o implemento da condi¢éo resolutiva, dai porque
dispbe a lei que, com o pagamento da divida, resolve-se a
propriedade fiduciaria do imdvel, devendo o fiduciario fornecer
ao fiduciante o termo de quitacdo dentro de 30 dias; a vista do
termo de quitagdo, o oficial do Registro de Imodveis
competente cancela o registro da propriedade fiduciaria, dai
decorrendo a automatica reversdo da propriedade ao
fiduciante (CHALHUB, 2009, pag. 246).

A previsdo de entrega do termo de quitacdo esta prevista no contrato

analisado:

31 — LIBERACAO DA GARANTIA — Em até 30 (trinta) dias
ap6s a liquidacdo da divida, a CAXA fornecera termo de
quitacdo, sob pena de multa em favor dos (s) DEVEDOR (ES)
de 0,5% (meio por cento) ao més, ou fragcdo, sobre o valor do
contrato, o qual devera ser averbado no Registro de Imoveis,
sendo as despesas deste ato de responsabilidade do (s)
DEVEDOR (ES).


http://www.jusbrasil.com.br/topicos/10710470/artigo-304-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/111983995/c%C3%B3digo-civil-lei-10406-02
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Com o termo de quitacdo, a propriedade resoluvel se transforma em
propriedade plena ao devedor fiduciante, que podera pleitear junto ao Cartorio
de Registro de ImoOveis a retificacdo e o registro em favor do devedor
fiduciante, para que este tenha a propriedade plena, deixando de existir a
alienacao fiduciaria sobre referido imével.

A outra hipotese de extingdo do contrato € o inadimplemento. O artigo
26 8§ 1° da lei 9.514/97 estabelece que “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”.

O procedimento acontecerd de forma extrajudicial. Primeiramente,
conforme elucida o artigo citado, devera haver a constituicAo em mora do
devedor, pois a comprovacao da mora € requisito necessario a consolidacao da
propriedade ao credor.

Assevera Cassetari da importancia em cumprir 0s requisitos exigidos

pela lei e afirma:

Vencida e ndo paga, o devedor tem prazo de caréncia,
definido no contrato, antes de ser intimado o devedor
para constituicdo em mora. Passado o prazo de caréncia, 0
fiduciante, ou seu representante legal ou procurador
regularmente constituido, serd intimado, a requerimento do
fiduciario, pessoalmente pelo oficial do Rl do local do registro
(ou escrevente ndo pode auxiliar). Este pode: Mandar intimar
pessoalmente ou por escrevente; Intimar pelo correio por
carta com aviso de recebimento; Encaminhar ao Titulos e
Documentos para promover. Se a pessoa se encontrar em
local incerto e ndo sabido, o oficial deve certificar o fato. Em
virtude deste fato, poderd ser promovida a intimagdo por
edital, publicado por 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 diaria
(CASSETTARI, 2013, pag. 37).

Como visto a intimacdo para purgacdo da mora acontecera depois de
transcorrido o prazo contratual, ajustado pelas partes, para pagamento da
divida. Para que se faca cessar a mora, devera ser apresentado ao Cartério
de Registro de Imoveis o comprovante de pagamento do valor cobrado, sob
pena de a propriedade ser consolidada a favor do credor fiduciario.

Realizada a intimacdo, ndo purgada a mora e transcorridos quinze

dias, o credor fiduciario promovera a averbacdo na matricula do imovel da



42

consolidagédo da posse (art. 26, 87°) que ocorrera independente de
intervencgao judicial.

No contrato, esté previséo esta disposta do seguinte modo:

16 — PRAZO DE CARENCIA PARA EXPEDICAO DE
INTIMACAO — A caréncia para expedicédo da intimacdo é de
30 (trinta) dias, contados a partir do vencimento do primeiro
encargo mensal vencido e nao pago.

17 — INTIMACAO — Decorrido o prazo estipulado no item 16, o
DEVEDOR (ES) ou seu representante legal ou procurador
regularmente constituido sera intimado pessoalmente, com
prazo de 15 (quinze) dias para purgacdo da mora.

17.1 — Purgada a mora no Registro de Imdveis, convalescera
a alienacdo fiduciaria, cabendo ao (s) DEVEDOR (ES) o
pagamento das despesas de cobranga e intimacéo

18 — CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE - Decorrido o
prazo de trata o item 17 sem a purgacdo da mora, a
propriedade do imével sera consolidada em nome da CAIXA
mediante o pagamento de tributos devidos pela transmisséao.

O escritor Frederico Henrigue de Lima defende que a consolidacéo da
posse ndo € automatica, fazendo-se necessario o cumprimento de alguns

requisitos:

No caso de o devedor fiduciante deixar de purgar a mora,
surge para o credor-fiduciario a possibilidade de exercer o
direito na consolidacdo, para si, da propriedade fiduciaria.
Decorrido trés dias, ap6s a finalizacdo do prazo assinalado
para a purgacdo da mora, o credor fiduciario devera requerer
ao Oficial de Registro de Imoveis que realize a consolidacao
da propriedade. Para tanto, tera que recolher o imposto de
transmissdo entre vivos, incidente em virtude da transmisséo
da propriedade e apresentar, também, em original, o
comprovante de que a intimagdo ndo foi atendida. A
notificacao deve ser no original, ndo sendo admissivel a cépia
do mesmo, ainda que autenticada. Uma vez registrada a
consolidacdo da propriedade fiduciaria, tendo como novo
titular, o credor fiduciario, desaparece a propriedade fiduciaria
resolivel com escopo de garantia. Porém, esta nova
propriedade, recém-adquirida pelo credor-fiduciario ndo é
propriedade plena. Isto porque o poder do credor ndo é
ilimitado como em geral ocorre nesta forma de propriedade, ja
gue tem ele a obrigagéo de, no prazo de trinta dias contados
da data do registro da consolidacdo, de aliena-la para
satisfazer seu crédito (LIMA, 2006, pag. 160).

Consolidada a posse da propriedade ao credor, este ndo podera
permanecer com o bem imovel, em virtude de exigéncia legal que determina a
venda deste imével. Por outro lado, o devedor fiduciante também né&o podera

permanecer no imével quando a causa for a inadimpléncia das prestacoes, 0
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que concede ao credor fiduciario, o artigo 30 da Lei 9.514/97, o direito de ser
reintegrado na posse do imével, tendo em vista a consolidacdo da
propriedade fiduciaria.

Art. 30. E assegurada ao fiduciario, seu cessionario ou
sucessores, inclusive o adquirente do imével por forca do
publico leildo de que tratam os 88 1° e 2° do art. 27, a
reintegracdo na posse do imdvel, que sera concedida
liminarmente, para desocupacdo em sessenta dias,
desde que comprovada, na forma do disposto no art. 26,
a consolidacdo da propriedade em seu nome
(PLANALTO, 1997, on-line).

O artigo citado também prevé que ha possibilidade do credor, requerer
liminarmente, em Juizo, a reintegracdo da posse, e a desocupacdo do imével,
pelo devedor fiduciante, no prazo de até sessenta dias, se este se mantiver
no imovel.

No presente contrato, resta consignado:

20 — DESAPROPRIACAO DO IMOVEL EM GARANTIA — A
CAIXA recebera do poder expropriante a indenizacéo,
abatendo o valor da divida e disponibilizando o sando, se
houver, ao (s) DEVEDOR (ES), que permanece (m)
responséavel (is) pelo pagamento na hipotese de indenizagéo

inferior a divida.

Nao efetivando a causa resolutiva da propriedade (pagamento da
divida), por uma das formas apontadas na lei (purgacdo da mora pelo
devedor fiduciante ou arrematacdo em publico leildo), a propriedade plena se
consolida na pessoa do credor fiduciario, visto que a partir dai podera utilizar-
se dela como bem Ihe aprouver.

Havendo a purgacdo da mora pelo devedor fiduciante antes da
assinatura do auto de arrematacéo, resolve-se a propriedade, e o devedor
fiduciante deixa de ser proprietario sob condicdo suspensiva e retorna ao
status quo ante: o de proprietario pleno do bem, como se o contrato de
alienagéo jamais houvesse existido.

Enfim, quanto ao procedimento do leildo, cabe esclarecer brevemente:
De acordo com o disposto no artigo 27 da lei. 9.514/97 deverd o credor
promover leildo para a venda do iméOvel. A excecdo a este procedimento

ocorre na hipotese do § 82 que esclarece: “o fiduciante pode, com a anuéncia
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do fiduciario, dar seu direito eventual ao imével em pagamento da divida,
dispensado os procedimentos previstos no art. 27”.

Inaplicada a excecdo, o imoOvel sera levado a leildo pelo valor
estabelecido no artigo 24, inciso VI da referida lei. Nao sendo alcancado o
valor estabelecido sera feito segundo leildo. Nesta conjectura o preco minimo
do imével serd o valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos
encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicdes condominiais,
conforme disciplinam os 88 2° e 3° do art. 27 da Lei n® 9.514/97.

Ocorrendo o arremate do imével, no segundo publico leildo, por valor
superior a divida e as despesas, o credor devera devolver dentro dos cinco
dias subsequentes a venda, o saldo remanescente ao devedor, 0 que
importara em quitacao reciproca.

De outra forma, caso o valor pago pelo bem seja integralmente
utilizado na satisfacdo do crédito, havera quitacdo de fiduciario e fiduciante,
sem que nenhuma quantia seja entregue a este. O fiduciario nada tera de
devolver ou indenizar a titulo de benfeitorias e de valores pagos como entrada
ou prestacoes.

Se frustrado o segundo leildo, isto €, se o maior lance oferecido nao for
igual ou superior ao valor da divida e dos encargos, a divida seré considerada
extinta, sendo fornecido ao fiduciante termo de quitagdo nos cinco dias
posteriores ao segundo leildo, de acordo com o preceituado nos 88 5° e 6° do
artigo 27 da Lei n® 9.514/1997.

Em contrapartida, o fiduciario passara a possuir a propriedade plena do
imoével, podendo dispor do mesmo da maneira que melhor Ihe aprouver, ou
ainda, podendo ficar com ele.

Observa Frederico Henrique Viegas de Lima que:

[...] o titulo habil para que o credor leve a registro sua
propriedade plena é a carta de adjudicacdo judicial ou
passada pelo leiloeiro publico, que deverd conter a
circunstancia de haverem sido realizados dois leildes com
resultados negativos (LIMA, 2006, pag. 142).

Ainda sobre o procedimento do leildo, contrato em analise igualmente

sintetiza este procedimento:


http://www.jusbrasil.com.br/topicos/11307738/par%C3%A1grafo-2-artigo-27-da-lei-n-9514-de-20-de-novembro-de-1997
http://www.jusbrasil.com.br/topicos/11307708/par%C3%A1grafo-3-artigo-27-da-lei-n-9514-de-20-de-novembro-de-1997
http://www.jusbrasil.com.br/topicos/11307787/artigo-27-da-lei-n-9514-de-20-de-novembro-de-1997
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/1034889/lei-9514-97
http://www.jusbrasil.com.br/topicos/11307622/par%C3%A1grafo-5-artigo-27-da-lei-n-9514-de-20-de-novembro-de-1997
http://www.jusbrasil.com.br/topicos/11307600/par%C3%A1grafo-6-artigo-27-da-lei-n-9514-de-20-de-novembro-de-1997
http://www.jusbrasil.com.br/topicos/11307787/artigo-27-da-lei-n-9514-de-20-de-novembro-de-1997
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/1034889/lei-9514-97
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19 — LEILAO EXTRAJUDICIAL — Consolidada a propriedade
em nome da CAIXA, o imdvel sera alienado a terceiros,
conforme art. 27 da Lei 9.514/97.

19.1 — Para fins do leildo extrajudicial, as partes adotam os
seguintes conceitos:

| — O valor do imével: valor da avaliacdo constante na letra
B7, acrescidos os valores das benfeitorias existentes e que
Ilhe integrem, atualizado monetariamente até a data do leildo,
reservando-se a CAIXA o direito de reavaliar o imovel;

Il — Valor da divida: saldo devedor da operagdo de alienacdo
fiduciaria, na data do leildo, incluindo juros convencionais,
penalidades e demais encargos contratuais (por exemplo,
prémios de seguro, encargos legais, inclusive tributos e
contribuicdes condominiais);

Il — Valor das despesas: soma das importancias dos
encargos, custas de intimacdo e as necessarias a realizacao
do publico leildo, incluindo despesas relativas aos anuncios e
a comissao do leiloeiro.

19.2 — O 1° leildo seréd realizado dentro de 30 (trinta) dias
contados do registro da consolidacdo da propriedade em
nome da CAIXA, pelo valor do imével.

19.3 — Nao havendo oferta em valor no minimo igual ao fixado
no 1° leildo o imovel sera ofertado em 2° leildo, no prazo de
15 (quinze) dias, contados da data do primeiro publico leildo,
no qual sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual
ou superior a soma dos valores da divida e das despesas,
assim conceituados no item 19.1

19.4 — Alienado o imével, nos 05 (cinco) dias subsequentes
ao integral e efetivo pagamento, a CAIXA entregard ao (S)
DEVEDOR (ES) a importancia de sobrar, considerando-se
nela compreendido o valor da indenizagdo de benfeitorias,
depois de deduzidos os valores da divida e das despesas e
encargos, importando em reciproca quitacao.

19.5 — No 2° leildo na auséncia de lance maior ou igual ao
valor da divida, ou na auséncia de licitante sera considerada
extinta a divida e exonerada a CAIXA da obrigacao de
restituicdo ao (s) DEVEDOR (ES) de qualquer quantia, a que
titulo for.

19.6 — Extinta a divida, dentro de 05 (cinco) dias a contar da
data da realizacdo do 2° leildo, a CAIXA dard ao devedor
termo de quitagéo.

Diante de todo o estudado até o momento, necessario registrar que o
procedimento previsto pela lei 9.514 de 20 de novembro de 1997 somente
acontecera para aqueles casos que cumpram todos 0s requisitos previstos, em
razdo do principio da boa-fé e ainda a funcéo social da propriedade.

Da mesma forma, a citacdo das clausulas do contrato padréao utilizado
pelo agente financeiro Caixa Econémica Federal, denotam que seu teor esta
em sintonia ao que prevé a lei de alienacao fiduciaria.

Outrossim, considerando que fora explorado o contrato de compra e
venda de imével com alienagéo fiduciaria em garantia no sistema financeiro de

habitacdo com recursos do programa MCMV — Minha Casa, Minha Vida,
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necessario citar brevemente as faixas de financiamento oferecidas para
aquisicao das habitacGes sociais, assim como, demonstrar que a desocupagéo
do imovel igualmente pode ser requerida pelo credor fiduciario quando houver
o descumprimento de regramento previsto em lei ou clausulas do contrato,
além da hipétese do inadimplemento ja abordada.

O programa de habitagdo Minha Casa, Minha Vida é obra do
Governo Federal, regulamentado pela Lei n° 11.977 de 07 de julho de 2009, no
intuito de facilitar a aquisicdo da casa propria, incentivando a populacdo a
aguisicdo e também a producdo de novas residéncias, sejam elas na area
urbana ou rural. Ainda como forma de incentivo o Governo apresentou taxas de
juros baixas em comparacao aos valores de mercado comum.

Ja no inicio da lei, é destacada a finalidade do programa:

Art. 12 O Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV tem por
finalidade criar mecanismos de incentivo a producdo e
aquisicdo de novas unidades habitacionais ou requalificacéo de
imoveis urbanos e producgdo ou reforma de habita¢des rurais,
para familias com renda mensal de até R$ 4.650,00 (quatro mil,
seiscentos e cinquenta reais) e compreende 0s seguintes
subprogramas: [...] (PLANALTO, 2009, on-line).

Assim, o programa vem sendo devolvido em parceria com os Estados,
municipios, empresas e entidades sem fins lucrativos.

Em consulta ao sitio da CEF — Caixa Econbmica Federal, agente
financeiro descrito no contrato citado, é possivel identificar quatro faixas de

financiamento, conforme transcreve-se:
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Familias com renda de até R$ 1.800,00:

Faixa 1 - A Caixa oferece varias vantagens para a sua familia.
Conte com um financiamento de até 120 meses, com
prestacdes mensais que variam de R$ 80,00 a R$ 270,00,
conforme a renda bruta familiar. A garantia para o
financiamento é o imoével que vocé vai adquirir. Assim, fica
muito mais facil realizar o sonho da casa propria.

Familias com renda de até R$ 2.600,00:

Faixa 1,5: Vocé pode adquirir um imével cujo empreendimento
é financiado pela Caixa com taxas de juros de apenas 5% ao
ano e até 30 anos para pagar e subsidios de até 47,5 mil reais.
Familias com renda de até R$ 4.000,00:

FAIXA 2: Se sua familia tem renda bruta de até R$ 4.000,00,
vocé se encaixa nesta faixa do Programa Minha Casa Minha
Vida e pode ter subsidios de até R$ 29.000,00.

Familias com renda de até R$ 7.000,00:

FAIXA 3: Para familias com renda bruta de até R$ 7.000,00, o
Programa Minha Casa Minha Vida oferece taxas de juros
diferenciadas em relacdo ao mercado para vocé conquistar
uma casa prépria (GOVERNO, n.p.).

Dentre os requisitos para participacdo do programa, destaca-se o0
enquadramento da renda em uma das faixas do programada, nao ser
proprietario de outro imével e o essencial, ter a intencao de residir no imovel.

Sobre o requisito intencdo de residir no imovel, nos deparamos com o
abordado no capitulo inicial, quanto ao direito de propriedade e a sua funcéo
social. O programa visa facilitar a obtencéo da propriedade de acordo com o
preceito constitucional, todavia, condiciona os imoveis com o fim de moradia.

Neste sentido, caso o imovel esteja sendo utilizado em desacordo a sua
finalidade, a exemplo do uso irregular, invasdo, venda ou algum tipo de
ociosidade, o credor fiduciario, na maioria dos casos abrangidos pelo programa
a Caixa Econbmica Federal, podera tomar as providéncias para regularizar a
situacdo, dispondo inclusive, da reintegracao de posse.

Para exemplificar esta situacdo, considerando que o contrato padrao
citado fora utilizado no municipio de Chapecé, é pertinente mencionar um caso
pratico de reintegracao de posse ocorrida na data de 10 de abril de 2018 na
cidade de Chapeco — Santa Catarina, junto ao Loteamento Expoente.

O Loteamento Expoente é um empreendimento construido em parceria
entre Caixa Econdmica Federal e o Municipio de Chapecé com objetivo de
atender 470 familias por meio do Programa Minha Casa, Minha Vida. Os
beneficiados receberam as regras do programa, principalmente as que previam
a obrigatoriedade de residir no imoével, ndo podendo deixar desocupado,

vender/alugar ou colocar terceiros no mesmo, as exigéncias quanto a animais
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domésticos, ampliacfes e alteracdes da estrutura, transporte coletivo, ligacdes
de energia elétrica e agua, coleta de lixo, dentre outras (CHAPECO, 2018, n.p.)

A medida ocorreu através da CEF que ap0s vistorias no local,
constatou que varios imoveis foram ocupados irregularmente por familias,
outros foram vendidos contra as normas do programa Minha Casa, Minha Vida
e até mesmo invadidos por criminosos, que mesmo apoés notificacdo para
regularizacao, a situagao permaneceu inalterada.

Em nota, a Caixa Econdmica Federal manifestou-se:

A Caixa Econdmica Federal informa que entrou com pedido de
reintegracdo de posse de varios imoveis residenciais do
Loteamento Expoente, em Chapecd (SC), com denlncias de
ocupacéo irregular, sendo que, para 38 (trinta e oito) deles, por
nao ter havido entrega consensual, houve a necessidade de
expedicéo dos respectivos mandados judiciais de reintegragéo.
A CAIXA acompanha o cumprimento destas decisdes judiciais.
Apo6s a efetiva reintegracdo, as moradias serdo direcionadas
aos beneficiarios selecionados pela prefeitura local de acordo
com as regras do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).
A CAIXA esclarece ainda que as ocorréncias de ociosidade
elou ocupagédo irregular de iméveis da faixa 1 do Programa
Minha Casa Minha Vida s&o tratadas pelo banco apoés o
recebimento das denulncias, que podem ser feitas via Prefeitura
ou através do Programa Caixa de Olho na Qualidade, que tem
objetivo de atender aos beneficiarios do Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV). Neste Programa eles tém a opcao de
fazer dendncias de uso irregular, invasao, venda ou ociosidade.
O telefone é 0800-721-6268 e a ligacdo é gratuita.

Ao receber denudncia de imével ndo ocupado, bem como
demais irregularidades, a CAIXA notifica os moradores para
gue comprovem a ocupacdo regular do imovel. Caso fique
comprovada a irregularidade, a CAIXA adota medidas judiciais
cabiveis, no sentido de buscar a rescisdo do contrato e a
reintegracao de posse do imovel e seu redirecionamento para
outra familia que esteja no cadastro habitacional do Municipio
(CHAPECO, 2018, n.p.).

Desta situacao, percebe-se que como o contrato de compra e venda
estd amparado nos dispositivos da lei de alienacdo fiduciaria € possivel
executa-lo quando da ocorréncia de inobservancia as suas regras.

Logo, a facilitagcdo da aquisicdo da moradia esta intimamente ligada ao
cumprimento da sua funcdo social, e ndo sendo cumprida esta exigéncia pelo

adquirente coloca-se o imével a disposi¢ao do credor fiduciario.
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3.2 Teoriado Adimplemento Substancial

Conforme visto no tépico anterior, em observacéo restrita as clausulas
contratuais, o seu descumprimento pela inobservancia de regras do proéprio
contrato ou o inadimplemento, ensejam a rescisdo. Para os contratos com
alienacao fiduciaria, a retomada do bem pelo credor fiduciario é a alternativa
prevista para resolucdo do impasse.

Entretanto, é de longa data que a doutrina e a jurisprudéncia buscam
alternativas para manter o equilibrio contratual naqueles casos em que ha boa-
fé do devedor fiduciario e cumprimento da maior parte da obrigacdo, no intuito
de substituir a rescisdo do contrato, e a consequente perda do bem, em perdas
e danos.

Essa medida que visa resolucdo diversa a certos negocios juridicos é
chama de teoria do adimplemento substancial. A teoria trata dos casos
impeditivos a resolucdo unilateral do contrato, ainda que haja a inexecucao
parcial por uma das partes, naquelas situagbes em que ocorreu 0 cumprimento
da maior parte da obrigacao.

A esséncia da teoria do adimplemento substancial € impedir o credor de
requerer a resolucdo do contrato caso haja cumprimento significativo de seu
contetdo. Na pratica, uma de suas consequéncias é afastar a possibilidade de
busca e apreensdo da coisa na alienacdo fiduciaria em garantia de bens
imoveis.

Sobre o0 assunto, o escritor Flavio Tartuce defende que pela teoria de
adimplemento substancial “em hipéteses em que o contrato tiver sido quase
todo cumprido, ndo cabera a sua extingdo, mas apenas outros efeitos juridicos,
visando sempre a manutengao da avenga” (TARTUCE, 2014, pag. 251).

A teoria tem sua origem no Direito Inglés, com seu primeiro registro
oficial datado da década de 70 do século XVIII. ApGs, teve a primeira previsdo
em texto legal no direito Italiano, porém sem uma especificacdo quanto aos
critérios objetivos para sua aplicacao.

No direito Brasileiro, a teoria inaugurou por meio de um acordao do STJ
— Superior Tribunal de Justica no ano de 1995. Naquela oportunidade, o relator

Ministro Ruy Rosado de Aguiar deu provimento ao recurso utilizando-se da
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doutrina do adimplemento substancial (BRASIL, 1995, disponivel em
https://bdjur.stj.jus.br/jspui/bitstream/2011/100810/Julgado_1.pdf, n.p.).
Comentou o Ministro do STJ Antdnio Carlos Ferreira a respeito do

julgado:

A introdugdo da teoria do adimplemento substancial no STJ é
um perfeito exemplo da virtuosa associagdo entre doutrina e
jurisprudéncia, um dialogo cada vez mais raro em funcéo do
enorme acervo que os tribunais séo levados a vencer todos os
dias e, infelizmente, pela postura mais reativa que parte dos
doutrinadores acabou por assumir em seus oficios nas
universidades e nos livros (FERREIRA, 2015, n.p.).

Em que pese a utilizagdo deste entendimento em nossos Tribunais a
teoria do adimplemento substancial ndo encontra guarida em nosso
ordenamento juridico, ou seja, ndo esta positivada em texto de lei, entretanto,
tem-se associado a sua aplicabilidade aos principios da boa-fé objetiva e da
funcéo social do contrato, construidos pela doutrina.

Diante da crescente discussédo sobre o assunto, e frente a auséncia de
dispositivo legal que legisle sobre a matéria, foi promovido pelo Conselho da
Justica Federal e do Superior Tribunal de Justica a IV Jornada de Direito Civil,
ocorrida no ano de 2006, que aprovou o Enunciado n°® 361, com o objetivo de

relativizar a aplicacdo do artigo 475 do Cédigo Civil. Vejamos:

O adimplemento substancial decorre dos principios gerais
contratuais, de modo a fazer preponderar a funcdo social do
contrato e o principio da boa-fé objetiva, balizando a aplicacéo
do art. 475 (BRASIL, 2006, on-line).

Art. 475. A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a
resolucdo do contrato, se ndo preferir exigir-lhe o cumprimento,
cabendo, em qualquer dos casos, indenizagdo por perdas e
danos (PLANALTO, 2002, on-line).

Citado entendimento buscou relativizar a aplicagdo do artigo 475 do
Cdédigo Civil a todo e qualquer contrato, principalmente para aqueles que
possuem bens como garantia do pagamento da divida, alienados
fiduciariamente, para que antes da declaracdo da rescisao e posse do bem
pelo credor fiduciario, sejam analisadas as particularidades do contrato e
sopesado os principios da boa-fé e da funcao social do contrato.
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O principio da boa-fé objetiva € contemplado pelo artigo 422 do Cdédigo
Civil que prevé: “Os contratantes sédo obrigados a guardar, assim na conclusao
do contrato, como em sua execucdo, 0s principios de probidade e boa-fé”
(PLANALTO, 2002, on-line).

A boa-fé direciona a analise da conduta da parte contratante, aplicada a
todo negécio juridico, e decorre de andalise do Magistrado para sua afericao,
pois a ideia central é limitar os excessos e coibir qualquer pratica ou tentativa
que vise ludibriar a sua aplicacdo. Nas palavras de Silvio de Salvo Venosa, "Na
andlise do principio da boa-fé dos contratantes, devem ser examinadas as
condicBes em que o contrato foi firmado, o nivel sociocultural dos contratantes,
o momento histérico e econdmico." (VENOSA, 2006, pag. 374).

Ja o principio da funcdo social do contrato esta intimamente ligado ao
interesse social, uma vez que a conservacdo dos contratos importa a
coletividade a fim de evitar inseguranca nas relagbes juridica. Com
aplicabilidade a teoria do adimplemento substancia, igualmente se mostra
relevante a funcado social do contrato no intuito de manter um contrato ao invés
de rescindi-lo em razdo do tempo em que as partes se mantiveram atreladas a
ele.

Muito embora a fungédo social do contrato esteja relacionada a um
principio juridico que tem por finalidade limitar a liberdade de contratar, em prol
do interesse comum, temos que ter a presente ideia que o termo social nédo
estd vinculado a visdo socialista pois ndo ha a vontade de transformar a
propriedade em patriménio coletivo da humanidade, mas sim de tornar a
propriedade privada aos interesses sociais (GAGLIANO, 2012, pag. 86).

Assim, a funcdo social do contrato tem como caracteristica evitar o
desfazimento da relagédo contratual em momentos em que ha um adimplemento
substancial frente a um pequeno inadimplemento, permitindo assim a
manutencao do contrato. Neste sentido, os contratos nao sao mais vistos como
meio individual, mas engajado em um sistema social (CARLI, 2005, pag. 123).

De qualquer forma, os principios servem de norte para que 0S
Julgadores fagam analise de cada caso e identifiguem a sua ocorréncia a

determinado contrato, decidindo pela aplicacédo da teoria.
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Atualmente, em razdo da demanda que chega ao Poder Judiciario, o
o0rgdo vem se posicionando a respeito da aplicabilidade da teoria do
adimplemento substancial nos contratos de alienacdo fiduciaria de imoveis,
embora ndo haja definicdo quanto ao percentual minimo de cumprimento da
obrigacéo para cabimento da teoria.

Para exemplificar a aplicabilidade da teoria, transcreve-se o julgamento
do Resp. 1351670/GO do Ministro Lézaro Guimardes, Desembargador
Convocado do TRT-5, publicado na data de 14/05/2018:

DIREITO CONTRATUAL. CIVIL. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA. IMOVEL A PRESTACAO. INADIMPLEMENTO. ACAO
DE RESCISAO DO CONTRATO, REINTEGRACAO NA
POSSE E INDENIZACAO POR FRUICAO. INCONSISTENCIA.
TEORIA DO ADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL.
POSSIBILIDADE. Cumprindo a parte mais de 80% de sua
obrigacdo, ndo se mostra razoavel a rescisdo do Instrumento
Particular de Promessa de Compra e Venda de imdével
impondo-se o reconhecimento do adimplemento substancial
pela incidéncia do principio da boa-fé objetiva, a teor do
artigo 422, CC/2002, e consagrada no art. 51, inc. IV do CDC.
Apelacdo Civel conhecida e desprovida. (Resp. 1351670/GO.
Relator Ministro L&zaro Guimardes. Data da Publicacdo
14/05/2018) (BRASIL, 2018, n.p.).

O entendimento utilizado na fundamentacdo denota justamente a
preocupacdo quanto ao equilibrio contratual, demonstrando-se razoavel a
rescisdo do contrato com base na teoria do adimplemento substancial,
considerando que mais de 80% da obrigacdo fora cumprida pelo devedor,
disponibilizando ao credor meio menos gravosos a obtencdo do crédito devido,
com a conversao do saldo devedor em perdas e danos.

Ademais, é importante referenciar que a aceitacdo da teoria do
adimplemento substancial vai de encontro ao disposto no artigo 26, “caput”, da
Lei 9.514/97 ao estabelecer que “vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a
divida e constituido em mora o fiduciante, consolidar-se-4, nos termos deste
artigo, a propriedade do imével em nome do fiduciario”.

A mudanga de posicionamento do Tribunal esta relativizando a
aplicabilidade desta clausula disposta nos contratos com alienacéo fiduciaria e
abrindo precedentes para que o devedor fiduciario possa pleitear a
renegociacdo da divida sem que tenha obrigatoriamente que perder o imovel,

conforme atualmente estabelece a lei.


https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10704748/artigo-422-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/111983995/c%C3%B3digo-civil-lei-10406-02
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10601113/artigo-51-da-lei-n-8078-de-11-de-setembro-de-1990
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10600942/inciso-iv-do-artigo-51-da-lei-n-8078-de-11-de-setembro-de-1990
https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/91585/c%C3%B3digo-de-defesa-do-consumidor-lei-8078-90
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Percebe-se com tais mudancas no cenario juridico que o0s principios
fundamentais ao direito de moradia e a propria funcé@o social do contrato estéo
servindo de balizadores ao cumprindo de regras pré-dispostas contratualmente,
em primazia a manutencao do contrato e menor onerosidade ao adquirente do
bem.

Mostra-se crescente que o inadimplemento contratual nem sempre dara
causa a extingdo do negdcio juridico e a posse do bem pelo credor do bem
alienado fiduciariamente, desde que haja: o adimplemento substancial das
obrigacBes; a parcela descumprida puder ser alcancada por outro meio
alternativo e util ao credor e quando caracterizado que o devedor agiu com
boa-fé, mediante a demonstracdo do esforco e a diligéncias em adimplir na
integralidade do contrato (CAVALCANTI, 2012, on-line).

De toda forma, nota-se que o Judiciario atua pontualmente quanto a
aplicagcdo desta teoria, principalmente para n&o incorrer na sua banalizagéo,
conforme ocorre com grandes partes dos institutos atuais.

Diante disso, os defensores da teoria reforcam que ela ndo serve para
incentivar o inadimplemento contratual, mas pelo contrario, destina-se a

equilibrar as rela¢des contratuais.

3.3 Anédlise da (in) constitucionalidade dos dispositivos da lei de
alienacao fiduciaria que autorizam a retomada de imdéveis pelo

credor fiduciario

Neste topico final, resta analisar se aquelas clausulas dispostas no
contrato de financiamento habitacional com alienacdo fiduciaria (anexo 1),
extraidas da lei 9.514 de 20 de novembro de 1997, que tratam da retomada de
imoveis pelo credor fiduciario, implicam em afronta aos principios fundamentais
constitucionalmente previstos, como o direito & propriedade.

Conforme visto, a alienagdo fiduciaria foi introduzida no ordenamento
juridico com o objetivo de facilitar a aquisi¢cdo de imdveis pelos consumidores e
ao mesmo tempo ser uma garantia eficaz ao recebimento do crédito cedido

pelo agente financeiro.
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Deste modo, o adquirente assume a propriedade resolivel do bem,
deixando-o como garantia ao pagamento da divida contraida e somente
adquirindo a propriedade plena com a quitacdo da divida.

Aliado a isso, surgiram programas com a finalidade de estimular a
aguisicao da propriedade privada, a exemplo do citado programa de habitacéo
Minha Casa, Minha Vida, que € obra do Governo Federal, regulamentado pela
Lei n® 11.977 de 07 de julho de 2009, que certamente impulsiona o direito
fundamental a propriedade esculpida no artigo 5°, inciso XXIl da Constituicdo
Federal.

Em razéo disso, é que grande parte dos contratos para aquisicdo da
casa propria possuem alienacao fiduciaria, pois a contrapartida a liberacdo de
grande financiamento e contratacdo de juros menores decorre da garantia de
pagamento pela alienacédo do bem.

Tratando-se da retomada de imoéveis pelo credor fiduciario, os
apontamentos pela doutrina e as irresignacdes por parte dos adquirentes
ganham maior discussdo no mundo juridico, porquanto o fato de a moradia ser
um direito fundamental, resguardada pela Constituicdo Federal, a retirada
deste direito gera forte impacto ao mundo dos negdcios juridicos.

Sergio Iglesias Nunes de Souza comenta sobre a importancia da

moradia:

A moradia consiste em bem irrenunciavel da pessoa natural,
indissociavel de sua vontade e indisponivel, que permite a
fixacdo em lugar determinado, ndo so fisico, como também a
fixacdo dos seus interesses naturais da vida cotidiana,
exercendo-se de forma definitiva pelo individuo, e,
secundariamente, recai 0 seu exercicio em qualquer pouso ou
local, mas sendo objeto de direito e protegido juridicamente. O
bem da “moradia” é inerente a pessoa e independente de
objeto fisico para a sua existéncia e protecdo juridica. Para
nés, “moradia” é elemento essencial do ser humano e um bem
extrapatrimonial. “Residéncia” é o simples local onde se
encontraria o individuo. E a habitacdo é o exercicio efetivo da
“‘moradia” sobre determinado bem imével. Assim, a “moradia” é
uma situacao de direito reconhecida pelo ordenamento juridico
[...] (SOUZA, 2004, pag. 45).

Deste modo, em virtude da previsao do artigo 26 da Lei 9.514/97 que

prevé a perda do imoével nos casos de inadimplemento € que o Poder Judiciario
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vem sendo acionado pelos adquirentes para dirimir os conflitos gerados na
alegacao de onerosidade excessiva da lei.

Pelo exposto nos tdépicos anteriores, nota-se que 0s argumentos
utilizados tratam da aplicacdo dos principios da funcdo social do contrato, da
boa-fé objetiva e da teoria do adimplemento substancial, que por vezes, sao
embasadores de decisdes judiciais.

O acolhimento de tais teses implica em alternativas a rescisdo
contratual, impossibilitando a retomada do bem (imével) pelo credor fiduciario
em substituicdo por medidas menos onerosas ao adquirente, a exemplo da
converséao do débito em perdas e danos.

Todavia, existe parte da doutrina e do Judiciario que em pese 0s
argumentos expostos, compreendem que nao existe contrariedade ou negacéo
a garantia constitucional ao direito de propriedade o fato de o credor fiduciario
pleitear a retomada do bem que garante o pagamento da divida, uma vez que
ndo h& condicionamento ou limitacdo legal estabelecido pela legislacédo
vigente.

Afranio Carlos Camargo Dantzger elucida:

Assim, uma vez noticiada a execuc¢do, todos 0os meios de
reacdo, de resisténcia, extrajudiciais ou judiciais, restam a
disposi¢cdo do mutuério, inclusive com a latente oportunidade
do devedor, em objetivando a recuperacéo do bem, purgar a
mora até a expedi¢do da carta de arrematagéo, nos termos do
art. 34 do Dec.-lei 701966. Ademais, atualmente, a luz da
redacdo do art. 273 do CPC, que possibilita a antecipacéo,
parcial ou total da tutela, abriu-se caminho maximo e
instantaneo de acesso ao Judiciario, tudo dependendo, Unica e
exclusivamente, da iniciativa do interessado (DANTGZER,
2007, pag. 103).

O entendimento é que além de ndo haver vedagdo no ordenamento
juridico quanto a entrega do bem como garantia, ou ainda, vedacéo ao credor
de exigir o cumprimento da obrigacdo de acordo com o procedimento da lei
9.514/97, vislumbra-se que em nenhum momento é tolhido ao devedor o direito
de ingressar com a ag¢ao que julgar cabivel para discutir o procedimento de
retomada do imével alienado fiduciariamente, ndo havendo assim, violacdo a
direito fundamental.

Igualmente encontra-se respaldada a garantia constitucional do devido

processo legal, porquanto o devedor fiduciante € titular de uma expectativa de
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direito de propriedade do bem imovel, pois no ato de transmissédo da garantia
ao credor fiduciario ele préprio despoja-se da propriedade (TERRA, 1998, pag.
54).

Caso verificada a condicdo resolutiva ou suspensiva da alienacao
fiduciaria, o titular adquire o direito automaticamente, ou esse direito se
extingue independentemente da intervencdo judicial. Esse é o principio do
direito sob condicdo, ou seja, um direito resolivel consolidado h& séculos, ndo
havendo nenhuma violacdo ao principio do contraditério na consolidacdo da
propriedade (CHALHUB, 2008, on-line).

Ademais, no caso de efetivada a consolidacdo da propriedade, o credor
ingressa com acdo de reintegracdo de posse, e € nesse momento que O
devedor pode também exercer o contraditério, alegando toda e qualquer
matéria de defesa atinente ao caso.

Nesse sentido, Manoel de Queiroz Pereira Calgas leciona:

Observando-se, com rigor, os artigos 22 a 30 da Lei n.
9.514/97 e consolidada a propriedade fiduciaria em nome do
credor, assegura-lhe a lei o direito a concessdo liminar de
reintegracdo de posse do imdvel, que devera ser desocupado
no prazo de sessenta dias. A previsdo do leildo extrajudicial e
consolidacdo da propriedade fiducidria em nome do credor por
ato do registrador imobiliario ndo afronta a Constituicdo
Federal, ja que o acesso ao Judiciario, a ampla defesa e o
contraditério continuam assegurados ao devedor que se sentir
prejudicado (CALCAS, 2008, on-line).

Diante disso, entende-se que ndo ha inconstitucionalidade ou afronta ao
direito fundamental a propriedade a perda do imovel ao credor fiduciario,
resumidamente porque o adquirindo conhece desde o principio que o bem
assegura 0 pagamento da divida, assim como, tem a sua disposicdo
mecanismo para evitar a perda do bem: purgacdo da mora, intervencdo do
Judiciério.

Ademais, a jurisprudéncia patria tem compreendido que a alienacéo
fiduciaria € um instrumento que visa assegurar a circulacdo do crédito para
preservar a efetividade desse instrumento, uma vez reconhecida a efetividade
da Lei 9.514/97.

Entdo, se o devedor cumpre o avengado lhe é restituida a propriedade

do bem dado em garantia fiduciaria ao credor. Caso contrario, em nao
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cumprindo com o que |lhe cabe, a propriedade é consolidada para o credor e
este deve promover as providéncias necessarias dispostas em lei.

O devedor, em momento algum, é privado de seu bem, pois ele mesmo
o transferiu em garantia ao credor, por livre e espontanea vontade, e sabe que
com o pagamento da divida tera o bem incorporado ao seu patrimonio.
Contudo, inadimplindo com a obrigacédo, o bem permanece na propriedade de
quem ja a possui por direito, o credor, a qual somente consolidada para fins de
leildo.

Siccardi comenta o0 assunto explicando tratar-se de propriedade

resolUvel, ou seja, uma propriedade temporaria:

[...] Conforme lembra Melhim Namem Chalhub, a propriedade
fiducidria que o credor possui, ao celebrar o contrato de
alienacdo fiduciaria em garantia, é temporéria, ou seja, durara
até o implemento da condi¢éo resolutiva que é o pagamento da
divida. Assim, adimplida a mesma, o credor perde a
propriedade. Por outro lado, caso a condicdo ndo ocorra, 0
credor consolida a propriedade em seu nhome. Nas palavras do
jurista, ‘uma eventual proibicdo a que o proprietério fiduciario
figue com o imoével, se a divida ndo for paga, implicaria a
propria negacdo da teoria da propriedade resolavel,
desnaturando-a inteiramente’. Completa o renomado jurista
que a Lei n. 9.514/97 optou por atribuir ao credor a propriedade
resollvel, ainda que com limita¢des, caso o fiduciante deixe de
pagar a divida e desde que cumpridas as formalidades legais
(SICCARDI, 2008, on-line).

Além do que a consolidacdo da propriedade plena na pessoa do
fiduciario reside no fato de que se trata de direito real sobre bem préprio e nao
de direito real sobre coisa alheia.

Ademais, a incorporacdo do imoével ao patriménio do credor fiduciario
nao configura em locupletamento, porquanto o fiduciario emprestou dinheiro ao
fiduciante e recebe o imével, cuja apreciacdo de mercado ndo lhe considera
valioso, consistindo, portanto, em bem de liquidez duvidosa. (SICCARDI, 2008,
on-line).

Conclui-se assim, que a alienacao fiduciaria, bem como as clausulas que
autorizam a retomada dos bens pelo credor, ndo foram criadas para beneficiar
o Sistema Financeiro de Habitacdo, pelo contrario, possuem o cunho de
incentivar a aquisicdo da propriedade privada, sem, contudo, prejudicar o

credor.



58

Ndo ha reconhecimento de inconstitucionalidade no procedimento
utilizado, sendo que quando o assunto € levado ao crivo do Judiciario, cabe
aos Julgadores realizarem a andlise e utilizar a melhor alternativa para
resolucdo do impasse, seja pela autorizacdo da perda do imovel ou credor ou

pela utilizacdo da teoria que visa equilibrar a relacéo contratual.



59

4 CONCLUSAO

A lei de alienacao fiduciaria n°® 9.514 de 20 de novembro de 1997, foi
introduzida no ordenamento juridico com o objetivo de facilitar a aquisicdo de
imoveis pelos consumidores e ao mesmo tempo ser uma garantia eficaz ao
recebimento do crédito cedido pelo agente financeiro.

Aliado a isso, surgiram programas com a finalidade de estimular a
aquisicao da propriedade privada, a exemplo do programa de habitacdo Minha
Casa, Minha Vida, que € obra do Governo Federal, regulamentado pela Lei n°
11.977 de 07 de julho de 2009.

Tais medidas destinam-se a impulsionar a aquisicdo da propriedade
privada, que se trata de um direito fundamental esculpido no artigo 5°, inciso
XXIlI da Constituicdo Federal, e conforme o exposto, € a base utilizada para
diversos contratos de financiamento habitacional.

Assim, adentrando na proposta deste trabalho, percebe-se a partir da
analise da lei de alienacao fiduciaria que ha previséo legislativa que assegura o
credor fiduciaria a retomar o bem entregue como pagamento da divida sem
ferir o direito fundamental a propriedade do adquirente.

Conforme comenta a doutrina, ndo ha cerceamento de qualquer direito
do adquirente no sentido de perder a sua propriedade, uma vez que a propria
lei coloca a disposicdo mecanismo para evitar a perda do imével como a
purgacdo da mora e a intervencao do Judiciario.

Além de ndo haver vedacdo no ordenamento juridico quanto a entrega
do bem como garantia, ou ainda, vedacédo ao credor de exigir o cumprimento
da obrigacédo de acordo com o procedimento da lei 9.514/97, vislumbra-se que
em nenhum momento € tolhido ao devedor o direito de ingressar com a acéo
que julgar cabivel para discutir o procedimento de retomada do imovel alienado
fiduciariamente, ndo havendo assim, violacao a direito fundamental.

Ademais, conforme estudado, o devedor fiduciante é titular de uma
expectativa de direito de propriedade do bem imoével, pois ele mesmo o
transferiu em garantia ao credor, por livre e espontanea vontade, e sabe que

com o pagamento da divida tera o bem incorporado ao seu patrimdnio, contudo
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inadimplindo com a obrigacédo, o bem permanece na propriedade de quem ja a
possui por direito, o credor.

Por tais razdes, a lei de alienacédo fiduciaria encontra grande respaldo
para sua aplicabilidade, sendo que as teses de boa-fé objetiva e da teoria do
adimplemento substancial ficam em um segundo plano, e a sua aplicacdo é
analisada pontualmente.

Deste modo, a regra é o cumprimento do contrato, contudo, ndo se
extingue a possibilidade de aplicacdo de teses substitutivas a rescisdo do

contrato no intuito de equilibrar as relacdes contratuais.
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ANEXO 1 — CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL, MUTUO E
ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA NO SISTEMA FINANCEIRO DE
HABITACAO — CARTA DE CREDITO INDIVIDUAL FGTS/PROGRAMA
MINHA CASA MINHA VIDA — CCFGTS/PMCMV — SFH COM UTILIZACAO
DO FGTS DO (S) DEVEDOR (ES)



CONTRATO DE COMPRA F VENDA DE IMOVEL MUTUO E ALIENACAQ FIDUCIARIA EW
GARANTIA NO SiISTEMA FINANCEIRO DE HABITACACG - CARTA DI CREDITS INDIVIDUAL
FGTS/PROGRAMA M ?@%@B‘ CASA MINHA VIDA — CCFGTS/PMCMY ~ SFH COM UTILIZACAC SO
FGTS DO(S) DEVEDORIES

Bor este instrumento particular, com carater de escritura publica, na forma do §5% do art.
61 da Lei 4380/64, as partes adiante mencionadas e gualificadas contratam a presente
operacdo de venda e compra ae imdvel muituc com obrigagdes ' ‘ tari

' Social registrado em JUNTA COMERCIAL DC
. NIRE ng . , em sessio de

dos programas CCEGTS ¢ MCMV, na forma

., nacionalidade brs sﬂm a, nascido{a)

ortador{a) de Carteira de identidade n?

ibiica/SC em 02/02/2017 e do CPF
‘ parcial de bens, residente e domiciliadof{a)
| Chapecd/SC e ’ , nacionalids SHED.
. engenheirc, portador({a) de Carteira de identidade n® . expedida por Secretaria de
. Segurang¢a Publica/SC em 18/01/2012 e do CPF ’ , casado{al no regime de
| comunhio parcial de bens, residente e domiciliade{a) em R lguagu, 444, E, Saic em
i Chapecd/SC e ., nacicnalidade brasileirs, nascido{a) em

16/11/1976, proprietdrio de m§croemmesa, nortador{z} de Carteira de identidade n®

, expedida por Secretaria de Seguranca Publica/SC em 26/06/2014 e do (PBF
i . casado{a} no regimé de comunhdo parcial de bens, residente e

- domiciliado{a} em R Acdcias, 280, D, Paimits! em Chapeco/SC.

com PQ&’}C}%& } E DEVEDORI{ES) FIDUCIANTE(S), doravante denominado{s} DEVEDOR(ES
i cido m 04/ io d

e . |, nacionalidade brasileira, nascido{a) em 06/04/19¢1, encarregado de
pmcmma r}@rrw‘or{ Vde CNH n2, T ., expedida por DETRAN/SC em 11/0%/2013
i CPF o , solteiro{a), residente e domiciliade{a} em Rua Adelaide
nacionalidade

g d n

Rodrigues, 454, D, Alvorada em Chapecd/SC. e )

brasileira, nasci fsoka‘l em fﬁf@ /1994, assistente juridico, portador{a} de Carteira de
| )

Ctdentidade n? © 0, expedida por Qe{ueiar ia de Seguranca Publica/SC em 16/02/2013 ¢ ¢
‘do CPF .., sol @xi’@{@}; residente ¢ domiciliado{a) em R Adelaide Rodrigues, |
454 D, Bela Vista em Chapecd/SC. Ambos declaram viver em unido estave!

CONTRATO N.° e _
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B10.3 - Forma de Pagamento na data da contratacio
DEBITO EM CONTA o
B10.4 — Encargos devidos pelo proponente no prazo conitratado e pagos a vista pelo

e

FETS/Unido {Resolucio Conseltho Curador do FGTS 7062/2012) -
- Taxa de Administracdo: RS 2.737,31 Diferencial na Taxa de Juros B
,, RS 2,238,86
Bii - Dja Ef} HABITE-SE - 22/03/2017
C C:"&{g § QE RgNgA ........... i s ol
:CL - fO%x g:\o DE RENDA INICIAL DO DEVEDOR WRR;”& PA AMENTO DO ENCARGO
{Eev@jor | Comprovada RS
- ! 1.250,00
1.858,44 -
i CZ2 — PARA COBERTURA SECURITARIA
Devedor . Percentual
140,21
159,79 o B

D — DESCRICAO DO IMOVEL OBIETO DESTE CONTRATO

na Rug 25 de julho, n® EMQ 2, na Qdai:éﬂ e Comarca de {%pam;’a;. Unid
is} dormitdrios, 01 {uma) sala de estar, 01 {um} banheiro social, circulag
"‘o, cozinha e sacada com churrasgueira. locelizado no gquarto pa
ﬂ{mde ao Norte com a circulagfo do condominio, ao Sul com o apartamen
com o apartamentc e ao Oeste com as vagas de estacionamente. Possuindo
a privativa real de 46,3358m?, drea de uso comum de 7,9892m?* e uma drea comum
ndo proporcional de kigi}@m‘ correspondente a vaga de estacionamenio
-, sendo esta uma drea ndc computada como drea cm ice
nte iocalizada no projeto arquitetnico aprovado, totalizando uma dres total de
%, fracdo ideal de terreno de 0,002453% ou 61,1148m? Estd edificad
., da guadran.® .., com drea superficial de 24.816 2

a
E

[
ORISR
—

o O

WY e

s
~h

[

(9}
’\/‘rQ

. m ™

pik
£33

f ol &3]
oo SR @
fon
i)

Q
X

£
34
i
(e
o S,
D«
A
:‘; b}
w O

[

& Q.

o e
S
[{¥]
43
€
)
oo
0
wt
[V
o)
Q
™
AR ¥

3 ’
nfrontagles descritas na matricula n. ~ .17 - do CRi de Chapecd/SC.

IMOVEL: Apartamento , Bloco , do Residencial Popular . oo site
de com 02
o, ares de .
vimento,
o .

] B 5
jutho, Bairro *Ef api, na Cidade e Comarce de Chapeco. Com demais especificacdes e

| E - ELEMENTOS IDENTIFICADORES DO DEBITO ORIGINARIC {Interveniente Quitante)

Jos
i
Pt
f’ﬂ
o
O

¢ possuidor{es} do imodvel descritc na letra D, livre de &nus, exceto se identific
“EY & o vendel{m) pelc preco constante da letrs B4.

1.1 — Satisfeita a venda, o(s) VENDEDOR(ES) da{ddo} ao{s) DEVEDOR(ES} plena e irrevogavel
guitacdo e, transmite{m} aol{s) DEVEDOR{ES} toda posse, dominio, direitc e acdo sobre o
imovel vendido, aceitando por si, seus herdeiros ¢ sucessores a presenie venda & comprea
nos termos efetivados, respondendo pela evicgdo de direlto.

1.2 = D{s) DEVEDOR(ES) contrata{m} financiamento no valor constante na letra 86, junto a

CAIXA, para z aguisicdo do imdvel descrite na letra D e confessa{m} dever a referids

imporidncia

DA, COMPRA ¢ FINANCIAMENTO - Ofs) VE ’\?D‘:DOR ESI uecizﬁ-r» {m}-se pr




FVEDOR(ES) declara{m) que recebeu({ram) previamente, planitha de calculo do
Total - CE com vaiares na forma nominal & gue esta és} cientels): il

1.4 - O valor dos descontos, Complemento especificade na letra ‘B4’ e para reducic do
valor do encargo me nsa% representado pela reducdo nz taxe de juros e isencéc no
nto da Taxe de Administracdo, constante na letra B9 e B10 respectivamente, sio

s uma unica vez e para aquisicio de unico imdvel, sendo integralmente suportado
e pela Unido.
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5
Mo casc de guitacfo do financiamento imobilidrio até o 52 {quinto} anc de vigéncia
ntrato, o desconto, descrito na letra B-4, deverd ser restitufdo proporcionalmente.

ESTINACAC DOS RECURSOS ~ Os recursos constantes na letra B4, exceto os recurs
préprios e/ou valores destinados a liguidagdo de salde devedor se imével financiado, ser

By
;@
[y
oo

pagos ao{s) VENDEDOR({ES) apds & entrega do contrato registrado, mediante deposito em
conta de titularidade de " no Banco “Agéncia Operacdo
. Conta ., com o que todos os VENDEDORES d&o integral quitacdc a CAIXA.

2.1 -~ Ao valor a ser pago ao(‘} VENDEDOR(ES) serBo acrescidos jurcs e atuaiizagdc
. . . 4 .

plicado aos depositos de poupancsa, de data da contratacdo, inclusiv
0s recursos, exciusive.

'@aaaad S as c}esp S&S achssc{ias, a liberacdo ao { DEvtDu?{

3~ i(ﬁé‘éﬂ,’%i;éis OO0 FINANCIAMENTO — S30 as estabelecidas na letra 8.
4 - EINCARGO MENSAL, COMPOSICAD, CALCULO, FORMA £ LOCAL DE PAGAMENTO - O
encargo mensal € composto pelos itens conforme letra bm,. cujo pagamenic deve ser
salizado até a data de vencimento independentemente de gualguer aviso ou no?'fécacé
n se ndo existir, nos meses subseguentes, ¢ dia do vencimento 2 obrigacdo vence
no Gltimo dia daqu eies meses g, se 0 vencimento for em dieg ndo Util, o pagamento deverd
pa

Q

meiro dig ¢ti % subsequente, sem acréscimo,
41 - A data de vencimento do encargo mensal pode ser alteradz por meio de
requerimento, exceto se débito em folha de pagamento.

1.1 - Na alteracdo da data do vencimento do encargo mensal, © valor devido sera

alizado, pro rota die, no periodo compreendido entre a data do vencimento do ¢litimeo
encargo, inclusive e a nova data do vencimento, exciusive.
417 — A Taxa de Administragdo e a parcela do seguro, devidos no més, serac pagos
: ante de haver encargo com vencimento no respectivo més.

47 - O valor das 12 (doze) primeira parcela de amortizagdo é estabelecido na contratags
ase no valor de financiamento, taxa de juros, sistema e praig de amortizagio

L narcelas de Amortizacdo sdo recalculadas anualmente, na data corresp
vencimento do encargo, e as de juros mensalmente, com base no saldo devedo

3
2

7]
s

231 - A Taxa de Administracio n&o é reajustada e e devera ser paga independentemente de

<

Xa
haver encarge Com vencimento no TS\;BQCYEVO més.
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Premios de Seguro s3o calculados mensalmente pelo indice de atualizacdo dos
i s de poupanga do dia do vencimenio do enc ’3‘150 mensal, sendo o grémioc Morte &
fnvaiidez Pers ;a@en‘ce ~ MIP calculado sobre o salde deve e o prémioc Danos Fisicos 20
imével — DF sobre o valor da garantis atualizada.
3 -~ JURDS REMUNERATORIOS ~ incidem sobre 3 quantiz mutuada 3s taxas fixadas neste

a
contrato e sobre importancias despendidas pela CAIXA paras preservacdo de seus direitos e
dzs nacessidades & manutencg8o e realizacdo da garantia.

5 - ATUALIZACAQ DO SALDO DEVEDOR E DA GARANTIA - Ocorre mensalmente, n
vencimento do encargo mensal, pelo mesmo coeficiente de m"“”ﬂ""'?z;:::sa aplicavel 2
vinculadas do FGTS e na hipdtese de extmgac desse coeficiente, & atualizacdo passard & ser
efetuada pelo indice determinade em legisiagdo especifica.

dente da periodicidade da atualizacBo das contas vinculadas do FGTS, &

gy oevent
ia, no periodo entre a data correspondente 3o vencimes
Fol

¢3o do saldo devedor, para gualgu
ar !
lizacZo contratual do saldo devedor, se ja ocorrida

Q

¥

44

g
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2
ie vencimento do Gltimo encargo mensal, eventual saldo devedor res
neio{s} DE VEBOR{ES}

7 ~ IMPONTUALIDADE — O valor da obrigag8c em atraso serd atualizado monetariamente
eplicando-se o indice de atualizacdo do saldo devedor do financiamento proporcional e
diariomente, da data de vencimento, inclusive, ai¢é a do paga ento, exclusive

7.1 ~ Sobre ¢ valor atualizado incidir8o: 1) juros remuneratorios calcuia

uros campostos com capitalizacdo mensal a taxa de juroes previgta na letra BY; 11}
moratérios 3 razdo de 0,033% {irinta e trés milésimos p":r cento} por dia de atraso; i
multa moratéria de 2% {dois por cento]}, nos termos de legisiagdo vigente

3

7.2 — Na ocorréncia de mais de um encargo vencido e ndo pago, o pegamentc do Gitime
: esume guitagdo dols) amerzcmeg}. )

3

critério, efetuar @ ??@Cﬁ@@@ﬁﬂ&& do wvalor vemi&%a ao saldo devedor do respectivo
s

L — Deste Ma:ﬁ aperfeicoando-se a incorporag8o, as prestacdes mensais vincendas
o decorrenie do wvalor incorporade zo salde devedor, devido 2
impos m‘maa: de ampliagdo do praze para pagamento. Contudo, ndo efetuada
i ragdo, ofs] DEVEDOR{ES] permanece{m] obrigado(s] a efetuar o pagamento das
obrigacBes originariamente assumidas.
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7.5 - E facultado & CAIXA utilizar o valor de prestagdo pags para quitar prestagdo mais

o
g - ﬁ%f&@i’?ﬁz&{,&@ EXTRADRDINARIA — Ofs} DEVEDQOR(ES) adimpiente(s) pode{m) amortizar

3 P

s divida para reducBo do veaior dos encargos ou do prazo do ?ewﬁc?amenm, sende ©
asbatimento do valor a ser amortizado precedido da cobranges de juros remunerstorios ns
forma ¢o item 5.

&.1 - O valor correspondent




wm

&3

€3

gue o valor iotal do preco do imodvel é aguele que consta como VALOR DA VENDA £
COMPRA e gue ndo houve/haverd celebracio de outros instrumentos contratuais gue
prevejam pagamento/recebimento de gquaisquer outros valor es, seja em razfo de
corretagem ou a q ralquer outro titulo, e que o pagamento/recebimento de valores nio
evist nente neste contrato caracteriza CRIME de FALSIDADE IDEOLAGICA
az;tic&as publicas do programa MCMY, sufertando as partes 2s penas

Ses civis previstas na legislacio aplicdvel, ziém do vencimento

a(“eui;} 1o d

vaiores de desconto recebidos, & dem

L€ s30 auténticas as indicacBes de e

&
%
<
1
&
]
™
i
-
e

R{ES} declara{m; que:
g ol jése deste contrato inexiste débito ou 4030 gque comprometa 3 iransacdo e
responsabilizaimi-se por eventuais débitos até esta data;
sobh ;,,efza de res ;,Jnga?;ﬁ’idadﬂ civil & penal, inexistem acdes reais e 0Dess0ais
s 20 imovel ou oulros dnus reals mcfdentes sobre o mesmo {art. 12, 1V,

A
oo
& o
2
®
o

ﬂ)
{3
o
AN]
3
e
:«é

iste debito ou gualquer outra obrigacio do alienant
paragrafo Unico do art. 49 da Lel 4591/64 ¢/c §29 do art. 29 da L@i ?‘«83,’85};

no case de VEN SED”‘RR Pessoa Fisica, para os efeitos da Lei 8212/91, ndo estd
Previdénda Social como empregador e que nao € contribuinte do INSS, na
produtoer :ufaé, ndo estando, portanto, sujeito as obrigagcbes abrangidas pela
previdencidria. Caso contrério, serd apresentada, no ato do ragistro deste contrzio no Registro
de Imovels, a Certido Negativa de Débito — CND do INSS;

no caso de VENDEDOR pessoa juridica gue exerce exciusivamente atividade de
de imoveis, desmembramento ou loteamento de terrenos, incorgoracde
construgao de prédios destinados & venda, sob penas da lei, o imovel objeto da presente
transaj\:éo ndo faz, nem nunca fez, parte integrante do seu ativo permanente, estando

tte langado em seu ativo circulante {art. 257, § 8¢, iV, do Decreto 3048/99).

o
Q
o
e
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3
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mf

si DE JEQGR@ES; declara{im] que:
TEM CIENCIA DO METODO CONSTRUTIVO EMPREGADC PARA EDIE CACAC DD IMOVEL
{ALVENARIA ESTRUTURAL QU ASSEMELHADOY, cempmm?sw&\g A OBSERVAR A
RESTRICAC ESPECIAL DE USO, CONSISTENTE NA PROIBICAD DE agzaw:e& DE PAREDES,
INSTALACOES DIVERSAS E REMOCAC QU DESLOCAMENTO DE PARED
TEM CIENCIA DE QUE A RESTRICAO ESPECIAL INDICADA NO ITEM éa; ,:‘»;-" 554
E A SEGURANCA DO IMOVEL, BEM ASSIM QUE A SUA INOBSERVANCIA PODERA Ac
PERICO Dt DESABAMENTO, PELO QUE RESPONDERA NOS TERMOS DA

3
Q!
o
-
§ .
o
o

330 auténiicos os comprovantes ¢ inform macgles de renda e despesas apresentade
subsidiariamente a responsabifidade pelo pagamento dos déhitos sobre o imd
VENDEDOR(ES) ndo ¢ faca{m); '

CONTRATO N ° . 5




di & ?f{gz’izg?m} a CAIXA s fornecer seus dados pessoais e bancarios semipre gue solicltade pelos
seguintes drgfos e independentemente de autorizagdo judicial: Policia Civil e Federal;
Ministério Publico Estadual e Federal; Controladoria Geral da Unido e Tribunal de Contas da

Unido;

autorizaim} a CAIXA e o Agente Operador do FGTS divu Igar informagdes vinculadas 3

sresente contratagdo necessdrias ao acompanhamento das operagBes com recursos do FGTS

peio Conselho Curador do FGTS, Ministério do Trabalhe e Emprego, Ministério das Cidades

fae]

Agente Operador e drgdos de controle interno e externo da Unido;
f)  n8o foi{ram) beneficiado(s} no Programa Minha Casa, Minha Vida nem adguiriu{sm) imdvel
com beneficio de desconto do FGTS a partir de maio/2005.

n} todos os requisitos previstos legalmente & na Resolucdo do Cons :
Z para ¢ enquadramento no programa Carta de Crédite 1S S 8 cmdig@@s do
Programa Minha Casa, Minha Vida, conforme letra B4.

que tomou({aram] conhecimento da vedaclo legal do art. 36 da Lei ne. 1187772008 -
impedimento pelo prazo de quinze anos de remembrar o imdvel “foS§r'tc neste contrato.

11— Sem prejuizo das sancBes legais aplicdvels, a falsidade das dedl aracBes, | ssixse 8 omissfo da
informagdo de gue vive em unifo estivel, geraré para ofs) BE%{;{}QK{ dentre ocutras
consegiiéngdias, {i} a obrigacio de restituir & sua conta vinculada os valores do ?{-EYS tenham

sido utilizados na presente operacdo e {ii} o vendmento antecipado da divida.

12 - Havendo constataclo pela CAIMA acerce da falsidade das declaracBes prestadas pelo

DEVEDOR(ES) ou do ndo cumprimento dos requisitos exigidos para o enguadramentc nos

Programas Cartz de Crédito FGTS e Minha Casa, Minha Vida, implicard no seu imediate

desenguadramento do referido programa, semﬁe}s atribuide o dever de ressarcir a0 FGTS os

vaiores recebidos a titulo de desconto.

123 — A CAIXA atesta gue ofs}] DEVEDOR(ES) comprovou{aram] mediante documentacio e

deciaracBes pessoals, 0 atendimento aos requisitos e 3s condicles exigidas pela Lei 11.877/2008, de
e julho de 2009, alterada pela Lei 12.424, de 16 de junho de 2011, para enguadramento da

presente operagds 2o Programa Minha Casa Minha Vida, tanto no que se refere as caracteristicas do

tomador, quanto as caracteristicas do imdvel.

1% - ALIENACAO FIDUCIARIA - Ols) DEVEDOF {ES} alienalm) 2 CAIXA o imdvel ora

transacionado, em garantia do cumprimento das obri gagoes deste contrata, conforme a Lei

o
8514/97 i‘fa{sgeﬁds acessOes, benfeitorias, melhoramentos, construcdes e instalacdes.
g

,,A.u
#
e

3

riedade fid uc:?ar?a € constituida com o registro deste contrato, tornando ofs)

ES} possuidor{es) direto{s} ¢ a CAIXA, possuidora indireta do imdve

13.2 - Ac{s) DEVEDOR{ES) cdsmgj,em% si @ assegurada a livre utilizag8o, por suz conta e

s io imdvel obieto da alienacdo fiduciari

14 — BENFEITORIAS, CONSERVACAO E OBRAS — Fica{m} o{s} DEVEDOR(ES) obrig
Svel aizemdo em perfeito estado de conservacao, seguranga e habita

fazendo os reparos necessarios, bem como as obras que forem solicitadas peia CAIXA para

cdo da garantia.

14.1 - E expressamentie vedada a reslizago de obras de demolicdo, alteracdo ou

acréscime, sem prévio e expresso consentimento da CAIXA. Para constatacdo do exato

cumprimento deste item, fica assegurada & CAIXA 2 facuidade de, em guaiguer tempo,

,1;:

vistoriar o imdvel alienado.
primento do presente item pode
zo da obrigacio de reparar os das

14.2 = O descum

divi da, sem I’Q}ui




N

a partir de 30 {trinta)} dias no pagamento das obrigacBes ou faltz de pagamento
de guaisquer tributos incidentes sobre o imdvel;

i’b‘_i}trém?erema“ Ou Cessdo a terceiros, no todo cu em parte, cios direifos 2 ©
correntes deste contrato, sem autorizagdo da CAIXA;

9]
{5‘
G”C}
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3
P
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¢} falta de manutencdo do imodvel que deprecie a garantia;

d} constituicdo sobhre o imc’wei, no todo ou em parte, de outro

M [ H
iaijacministrative

informacdo falsa prestada pelo{s}) DEVEDOR{ES):

alquer um dols) DEVEDOR(ES), que ameace oy afete ¢
{trinta) dias apds a suz assinature;
stipuladas em lei ou neste contrato
o da divida, quando se tratar de operagio com uso

3

DA INTIMACA O — A carénciz para expedicdo da
a partir do vencimento do primeiro encargo

prazo estipulado no item 16, o DEVEDOR{ES!

feguiafmente constituido serd intimado pessoalmente,
urgacdo da mora.

e Imoveis, convalescerd a alienacio fiducidria, cabendo

despesas de cobranga e intimagio.

3

or pago @ tituio da purgaclc da mora e o devido no dia
menie com o mc%ga vincendo.

urgacdo da mora, a pmﬁmeda&e do imével serd R‘:GﬂSO;%{}c{ﬁs em nome da CAIXA mediante ¢
amento de tributos devidos pela transmissio.

LEMAQ EXTRASJUDICIAL — Consclidada a propriedade em nome da CAIXA, o imdvel serd
o 2 terceiros, conforme art. 27 da Lei §514/97

i

19.1 ~ Para fins do leildo extrajudicial, as partes adotam os segu

8
Q
o

imovei‘ \;aior da avaliagdo constante na letra @
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rese vamds -se a CA)XA o direito de reavahar o imovel;

i — Valor da divida: saido devedor da operagdo de alienacdo fiducidriz, na dats do ieilds,
mciuf&'os juros convencionais, penalidades e demals encargos contratuais {

nrémios de seguro, encargos legeals, inclusive tributos e contribuictes condomin

i1 — valor das despesas: soma das importéncias dos encargos, custas de 3riimagé0 e as
necessarias a realizagdo do piblico ielldo, incluindo as des asas relativas aos anuncios ¢ 2




] y o no 1¢ leilfo o imdvel serd
ofertado em 29 ieil3o, no prazo de 15 {quinze) dias, contados da data do primeirs puiblico
i cera aceito o malor lance oferecido, desde gue igual ou superior a soma dos
valores da di\f da 2 das despesas assim conceituados no item 19.1.
o

a CAIXA ea%regaxé ao{s) DEVEDOR(ES) a importdncia que sobrar, cons de 1 s
i valor da indenizacdo de benfeitorias, depois de deduzidos os valores ds
divida e das despesas e encargos, importando em reci pro a qui tagm

. U 3
de licitante sers considerada extinta a divida e exonerada s CAIXA de obrigacdo ce
restituicio aols) DEVEDOR({ES) de qualquer guantia, @ que titulo for.

15.6 — Extinta

a divida, dentro de 05 {cinco) dias & contar da data da realizagao do 2° teildo,
a CAIXA dars a0 ita

evedor termo de guitaggo.

]

fn®

19.7 - Consciidada a propriedade em nome da CAIXA, o{s) DEVEDOR(ES) the entregarald
livre e desimpedido, sob pena de pagamento a CAIXA, ou aquele que tiver adgul

B, 8

imdvel 2
o imdvel em leildo, a titulo de taxa de ocupagdo do imével, por més ou fragdo, o vaior
correspondente a 1% {um ;30* cento) do valor do imdvel, atualizado na forma contratual,

exigivel desde a data da alienag@o em leildo ate a efetiva imissao na posse.

AtS

19.% - Responde{m) ofs) DEVEDOR {ES} pelo pagamento dos impostos, 1axas, contribuicdes

condominiais e quaisquer ouiros encargos que recaiam ou yenham a recair sobre o imdvel,
H at
lL

cujs posse ienha sido transferida para o fiducidrio, nos termos deste artige,

gue o fiducirio vier a ser imitido na posse.

19.5 ~ N3c se aplice ac imdvel objeto do presente conlraio ¢ o direito de preferéncia em

fayor do locatdrio, estabelecido pelo art. 27 da Lei 8245/391.

19.10 — Se o imdvel estiver locado, a locagdo ;)odem ser denunciada com prazo de 30

{trinta) dias para desocupagaos, devendo a dentncia ser realizada no prazo de 80 {noventa}

vtar da data da consclidagdo da Qmmzeaa&e«

28 ~ &%SA?R{B?Q &CAOC DO OVEL f?sf’% Qéﬁ&i\ﬁ;& — A CAIXA receberd do poder

axars;:x’ anis E indenizacao, abatend i ibili alde
houver, aois} Bt ‘v {}uﬁfES}

de indenizacdo inferior a di vsda

valor da divida e disps

i

o
v-ce€m} responsavei{is) pelo pagame

C{)

g 0

Z1 ~ SBEGURGS ~ S obrigatéria a contratacdc pelo{s] DEVEDOR(ES} de seguro com

cobertura, no minimo, de MIP — Morte e Invalidez Permanente ¢ DF! - Danos Fisicos
i ncia deste contrato e até a liquidacio da divids, nos termes do

ﬁ);

y DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S] concorda(m), e assim se obrigal{m), em manter e
.

pagar os prémios de seguro, acrescidos de eventuais tributos, de scordo com est mmac}* na
Apdlice de &egure contratada por livre escolha, conforme deciaraim} ofs] mes: mo{s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S} em documento anexo a este contrato, destinados &5
coberturas

21.1.1 - MIP — morte decorrente de causas naturais ou acidentais e invalidez permanente
scorrida em data posterior & data da assinatura de contrato de “fo"aﬂ.Cza? nio do imovel,
causada por acidente pessoal ou doenca, que determine 2 incapacidade total e permanente
para ¢ exercicio da ativi

tividade iaborativa principal do :«,g urado, no momento do sinistro.

CONTRATO N.°

>




o

prejuizos decorrentes de danos fisices ao imdvel dado em garantia ¢o
2nto, de acordo com estipulado na Apdlice de Segurc contratada, por iy

R
2 exigéncia m;’n%ma es Labe%emda no stem 21 e o ente ses»uradcr c
estabelecidas pelc Conselthe Nacional de Seguros Privados - CNSP, para apslices
onadas a operacdes desta espécie.
21.3 ~ Os prémios de seguros, acrescidos de eventuais tributos, serdo devidos até a
§iquédagéo final do saldo devedor e deverdo ser pagos se mpra em valores ¢o fveis
cobertura total do referido saldo devedor do financiamento, bem como para repos:
imovel dado em garantia em caso de DFI {Danos Fisicos 3 ]
bertura do seguro dar-se-4 a partir da assinatura deste |
clausulas e condigbes constantes da Apdlice, as guais ‘?f‘ ‘
: : FIDUCIANTE(S) e aceitas pela CAIXA, e<peczaémemﬂ as
cobertura securitdria e forma de recédlcuio de prémiocs de seguro, bem com
referentes aos pagamentos. e recebimentos considerados ro ca?ws do Czsst
[ - CESH, conforme estabelecido pelo C

21.5 - Em caso de negativa de coberfura por parte da Se
3 o de naturera pessoal, COMmo nos de

CVEDOR{ES)/FIDUCIANTE(S), seu cbnjuge, herdeiros efou
{ Wm =nio do vaida te eedor do financiamento ou pel
do anterior ao do sinistro, respectivamente, sob pen:

EGURC DO ‘u’tNE}EQOR ~ O VENDEDOR zpresentou ﬁx,mzece Resp
al e Material - RCPM, com vigéncia de até 80 (sessenta)

>
expedigdc do “Habite-se”

21.8.1 — Seguro RCPM £ umas apdlice que garante o pagamento de indenizacles
fecorrentes de reclamacBes que tenham sido originadas, a pa icic
vecificacdo da apdlice, desde gue as reclam c;ées esteiam reladi
e corporals, decorrentes de agém oy messées cuiposas do segurad
05 {execucdo e/ou materiais utilizados), vin i ' t
: peitem os prazos estipul a{éos pelo manual de responsabili
R 155775, gm um pericdo de até 05 {cinco) anos.

O DO SINISTRC - Ofs) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE

¥

ocorréncia de evento, amparado pelos seguros estipulados
coberturas. de MIP -~ Morte e Invalidezr Permanente dols)
CIANTE(S) e DFt — danos fisicos ao imdvel dado em garantia, o sinistro

DEVE ;

deverd ser comunicado & CAIXA, por escrito e imediatam ente, compromet

/ para esse efeito, a darlem) CQ“‘“&C&"‘&%’%?G a

g/)c a assinatura deste instrumento, da existénciz do Seguro e da
municagdo 2 gue se refere esta cldusuls. :

Qs

O
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0
e
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.
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}%?XtSORfES;/rmLﬁC%A’\. TE{S} declara{m}, ainds, gue ele e seus beneficidrios
dever3o comunicar imediatamente 2 CAIXA, por escrifo, qua;gtcr even ’se suscetivel de
agravar, consideraveimente, o risco coberto, scb pena de perder o direite a indenizagdo, se
ado gue silenciou de ma fé.

732 — ENCARGOS FISCAIS - Os impostos, Taxas ou outros tributos incidentes sobre o imove|
d agos em dia, pelo{s) DEVEDORIES], podendo a CAIXA exigir sua comprova
9;;, mente poderd ensejar no vencimento antecipade da divida ou no
{ZAEZ&" vara posierior reembolse, atualizados monetariamente e acrescidos
ua

a &
rancelamento das g’zeﬂai; d es ¢ poderes ora conferides, que poderfo ser exercidos 3
i tempo, sendo as obrigacfes extensivas aos herdeiros, sucessgres e cessionarios

ou promitentes :ess‘svérms dos coniratanies.
25 - COMUNICACAC COM DEVEDOR{ES} — Ofs} DEVEDORE{S) autoriza{m) a CAIXA

C a
ihels] informacdes referentes a este contrato, bem como outras informagdes que juigar
pertinentes, aos enderec¢os e numeros de telefone que constam em suas informacdes
cadastrais, por quaisquer meios de comunicagdo, inclusive SMS.

25.1 ~ £ de regpcn sabilidade do{s} DEVEDORI{ES) informar{em) imediatamente a CAIXA,

eventual alteracdo referente a titularidade, nimero do aparelho celu %ar_, cancelamenio do
to dete §e§oma iunto & operadora, e outras referentes a seus dad

GES A?’R‘CS@\;*A AS - As paries apressniam neste ato o comprovante de

imdvels & as certidbes de

mento do iTBI - Imposto sobre a Transmissdo de Bens
i de Bnus reais {art. 19, § 22 da Lei 7.433/85).
TIDOES ~ Ofs} DEVEDORE{S) declaraim} que dispensaim} 2

CEF
3o fiscal em relac8o 2o imdvel nos termos deo art. 19, § 292 do

OUTORGA DE PROCURACOES — Havendo dois ou mais DEVEDUORIES), 1
solidariamente responsaveis pelas obrigacfes
- psrocuradores reciprocos, 2té o cump

poderes irvevogaveis para forp em gera
recorrer, iransigir, receber e dar quitacd
, intimacdes, inclusive de penhora, leilifo ou pr
todos 03 atos necessarios ao hom e fiel desempenhio ta
30 — AQUIESCENCIA DO CONTEUDO CONTRATUAL — Ofs) DEVEDOR( ES} declaraim), que
teve{tiveram) prévio conhecimento, leul{ram} e entendeulr
concordou{aram} com as estipulacdes previstas, e estd{do) céente{s} dos direites e

c

S,

ARANTIA ~ Em até 30 {trinta} dias apds a liguidacic

e Giitacdo, sob pens de mulis em favor dols) DEVE]

{meic por cento} ac més, ou fragdo, sobre ¢ valor do contrate, o v;* al deve
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ré ser averbadoe
no Regisiro de Imbdveis, sendo as despesas deste ato de responsabilidade dofs)
DEVEDOR{ES. ‘
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ram, sob as penas da lei, iratar-se r'id primeira aguisi¢ac | imobiliaria
o SES‘ZE":’%Q financeiro da habitagdo, que ndo possuiu e nag o possul outro imovel
itério brasileiro, gue gozam do heneficio de cusias € emoiumenios,
o nas leis n® 6.015/73 e £.941/81. O documento de ary ecqéa 30 uc
: ransicdo inter-vivos, a ser colh ido, quando da apresentagdo deste contrato no
competente cart Grio de registro de imdvels.

INF RMACDES ADICIONAIS/ /RESSALVAS

Os VENDEDORES declaram, sob as penas da lei, gue n3o possuem dél .
i contribuicdes federails, assim como puiras %m;‘sosécn&s necuniarias 2
| compulsérias;Os VENDEDORES declaram ndo ser contribuintes pars <om a Previdéncia |
' Social, na qualidade de empregador ou & ele equiparado, Como pessea fisica, ou Case
?ew:«”"a sido ou seiam contribuintes enconiram-se em dia com estas contribuigles
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S & COMPRADORES deciaram sob as penas da lei, gue a wran :
resuitante no presente instrumento nao foi intermediada por meio de corretor de imoveis.
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Declaramos gue foi apresentada a Certiddo de inteiro Teor da matricula do imdvel ora
sransacionado, assim  como  as certidBes negativas de Agoes Reals e Pessoais
Reipersecutdrias, e de Bnus Reais. Lei 7.433/85 c/c decreto 93 J40/86 c¢fc art. 802,
CNCGI/SC
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