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Dentre as modificacGes introduzidas pela Lei n? 13.465, de 11 de
julho de 2017, uma pode ter passado desapercebida ao leitor menos atento: a
possibilidade de intimagdo por hora certa para a cobranc¢a do inadimplemento nas
alienacdes fiduciarias em garantia de imdveis, exclusivamente no ambito da Lei n®
9.514/97.

Ha muito tempo vem-se discutindo, tanto no Judiciario quanto na
doutrina, a eficacia das notificacdes extrajudiciais efetivadas pelos servicos
imobilidrios ou de titulos e documentos 2. Da mesma forma, os credores
imobiliarios com esta garantia real vinham buscando uma solucdo para a eficiéncia
do mercado. Assim, ja era hora de se aperfeicoar a legislacao.

Isso foi feito com a introducao da possibilidade de notificacao por
hora certa, a ser efetuada pelos servicos de registro imobiliario e servicos de
titulos e documentos, nos exatos moldes previstos para os oficiais de justica, tal
como previsto no Codigo de Processo Civil.

Para tanto, foram introduzidos dois paragrafos, de nimeros 3-A e
3-B3, ao artigo 26 da Lei n? 9.514/94, que assim podem ser sintetizados:

(i) Nos casos de serem efetuadas duas tentativas negativas e,
diante de inequivoca suspeita de estar o devedor se ocultando, abre-se a
possibilidade de o registrador imobiliario ou de titulos e documentos, mesmo por
prepostos, realizar a proxima tentativa por hora certa, tal como preveem os artigos
252,253 e 254 do Cédigo de Processo Civil.

(ii) Para efetivar a intimagdo* por hora certa, o notificador do
servico de registro podera intimar qualquer membro da familia do devedor e, na

' Professor Titular de Direito Privado da UnB — Universidade de Brasilia. Registrador Civil de Pessoas
Naturais, Titulos e Documentos e Pessoas Juridicas no Distrito Federal.

* Neste sentido, confiram-se, cfr. STJ — Superior Tribunal de Justica em: REsp 1.184.570/MG (DJe
15/05/2012); AREsp 932.439/DF (DJe 07/03/2017); AREsp 687.787/RS (DJe 27/03/2017); AgInt. REsp
1.363.414/RS, (DJe 09/08/2016), dentre outros.

? Art. 26 -§ 3°-A. Quando, por duas vezes, o oficial de registro de imoveis ou de registro de titulos e
documentos ou o serventudrio por eles credenciado houver procurado o intimando em seu domicilio ou
residéncia sem o encontrar, deverd, havendo suspeita motivada de ocultagdo, intimar qualquer pessoa da
familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de que, no dia util imediato, retornara ao imovel, a fim de
efetuar a intimagdo, na hora que designar, aplicando-se subsidiariamente o disposto nos arts. 252, 253 e
254 da Lein® 13.105, de 16 de margo de 2015 (Codigo de Processo Civil).

§ 3°-B. Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos imobiliarios com controle de acesso, a
intimagdo de que trata o § 3°-A podera ser feita ao funcionario da portaria responséavel pelo recebimento
de correspondéncia.



falta deles, qualquer vizinho, de que, no dia imediatamente posterior, retornara em
hora por ele estabelecida, para efetuar a intimacao.

Se o inadimplente deve ser intimado em um condominio especial
em edificacdes ou condominio em que exista um controle de acesso de pessoas, tal
intimacdo pode ser feita na pessoa do zelador ou porteiro dessas espécies de
edificacdes ou conjuntos imobiliarios, que sejam encarregados do recebimento das
correspondéncias.

Na intimagdo por hora certa somos do entendimento que possa
ser realizada uma outra tentativa, seja a bem do servico e no interesse da
efetivacdo da diligéncia, seja no interesse das partes. Isto porque, neste caso, a
publicidade e o direito de defesa, constitucionalmente protegidos, devem ser
preservados.

E de todo usual que as notificacdes sejam feitas em diversos
horarios do dia e em um ou mais enderecos do notificado, mesmo porque uma
parcela consideravel das garantias imobiliarias se refere a aquisicdo de novos
iméveis a construir, em construcao ou destinado a mudanca futura do devedor
com sua familia ou de sua empresa.

[gualmente, ha que se oportunizar o tempo prudente para que o
devedor possa tomar ciéncia inequivoca acerca da intimagdo por hora certa.

Com estes parametros, pensamos que, uma vez frustrada a
segunda tentativa, o registrador imobiliario ou o registrador civil deve retornar
uma vez a mais ao domicilio ou residéncia do devedor e efetuar a marcacao da
intimagdo por hora certa. Para, a seguir, realizar uma quarta tentativa na hora
designada.

(iii) Se, na hora estabelecida para a intima¢do o devedor nao se
encontrar em seu domicilio ou residéncia, o registrador imobiliario ou registrador
de titulos e documentos devera proceder de acordo com as previsdes contidas no
Codigo de Processo Civil.5

* 0 texto legal estabelece sempre intimagdo. O uso da expressdo, em nosso sentir, deve-se a aproximagio
conceitual com a lei processual civil e a atividade dos oficiais de justiga.

> Art. 252. Quando, por 2 (duas) vezes, o oficial de justiga houver procurado o citando em seu domicilio
ou residéncia sem o encontrar, devera, havendo suspeita de ocultagdo, intimar qualquer pessoa da familia
ou, em sua falta, qualquer vizinho de que, no dia 1til imediato, voltara a fim de efetuar a cita¢do, na hora
que designar.

Paragrafo unico. Nos condominios edilicios ou nos loteamentos com controle de acesso, sera valida a
intimagdo a que se refere o caput feita a funcionario da portaria responsavel pelo recebimento de
correspondéncia.

Art. 253. No dia e na hora designados, o oficial de justi¢a, independentemente de novo despacho,
comparecera ao domicilio ou a residéncia do citando a fim de realizar a diligéncia.

§ 1° Se o citando ndo estiver presente, o oficial de justi¢a procurara informar-se das razdes da auséncia,
dando por feita a citacdo, ainda que o citando se tenha ocultado em outra comarca, secdo ou subsecdo
judiciarias.

§ 2° A citagdo com hora certa sera efetivada mesmo que a pessoa da familia ou o vizinho que houver sido
intimado esteja ausente, ou se, embora presente, a pessoa da familia ou o vizinho se recusar a receber o
mandado.

§ 3° Da certiddo da ocorréncia, o oficial de justica deixara contrafé com qualquer pessoa da familia ou
vizinho, conforme o caso, declarando-lhe o nome.



Neste caso, a intimagdo pode ser efetuada na pessoa de um
familiar presente no endereco, de um vizinho, ou mesmo de um funcionario da
portaria de um condominio que tenha por atribuicio o recebimento de
correspondéncias. Para tanto, o intimador deixara uma via da notificagdo em poder
do intimando e anotara seu nome e numero do documento de identificacao.

De igual forma, para os casos de os terceiros se recusarem a
receber a intimag¢do com a cdpia da notificagdo, o oficial de registro devera obter o
nome e a numeracdo da identidade do terceiro, para fins de certificacao posterior.

(iv) Sempre que a intimagdo por hora certa seja efetivada na
pessoa de um terceiro, ou mesmo na expressa recusa deste em recebé-la, o
registrador imobilidrio ou registrador de titulos e documentos, a exemplo do
diretor de secretaria de vara judicial, devera certificar integralmente todo o
ocorrido e enviar correspondéncia para o endereco do devedor.

Tal correspondéncia pode ser enviada por meio postal (correio)
com aviso de recebimento, ou por meio eletronico, hipdtese em que pode ser usado
o correio eletronico (e-mail) que o devedor forneceu ao credor no momento da
contratacao e que possui a obriga¢do contratual de manter atualizado.

(v) ApoOs toda esta tramitacdo, o registro imobiliario ou o registro
de titulos e documentos expedira certidao positiva de notificacdo, eis que com
estas todas as tentativas e procedimentos legais, verdadeiramente o devedor estd
perfeitamente notificado.

Como visto acima, o novo modelo de notificacdo busca dar maior
eficiéncia nas notificacbes dos devedores, reduzindo o crescente nimero de
notificacdes editalicias, uma maior seguranca nos procedimentos na cobrancga de
ativos e, até mesmo, para a consolidacao da propriedade fiduciaria na pessoa do
credor. Mesmo que, para isso, a atividade extrajudicial possa demorar alguns
poucos dias a mais e demande atos subsequentes, até entao inexistentes.

Seguramente o principal efeito da notificagdo por hora certa é
possibilitar a sensivel diminui¢do de notificacdes frustradas que experimentamos
na atualidade. Evento que acarreta um maior custo de transacdo nas operacgdes
imobiliarias. E, também, pde fim a uma importante discussio em nossa
jurisprudéncia, acerca da efetividade das notificagdes extrajudiciais na alienacao
fiduciaria em garantia de coisa imdvel. Esta, sendo direito real autonomo e
perfeitamente delineado, ndo guarda nenhuma semelhan¢a ou necessita de
interpretacdo analdgica com outros direitos reais. Nem com os procedimentos
judiciais a eles relativos.

§ 4° O oficial de justica fard constar do mandado a adverténcia de que serd nomeado curador especial se
houver revelia.

Art. 254. Feita a citagdo com hora certa, o escrivdo ou chefe de secretaria enviara ao réu, executado ou
interessado, no prazo de 10 (dez) dias, contado da data da juntada do mandado aos autos, carta, telegrama
ou correspondéncia eletronica, dando-lhe de tudo ciéncia.



