O que fazer diante do risco de perder seu imovel pela lei 9.514/97

Orlando Anzoategui Junior

A Realidade Abrupta da Alienacao Fiduciaria e seus atos expropriatdrios

A alienacao fiducidria de imoveis instituida pela Lei n°® 9.514/97, € um dos instrumentos
mais agressivos, céleres e desequilibrados do ordenamento juridico brasileiro — e um dos
mais agressivo do mundo — em favor dos credores fiducidrios e instituicdes financeiras.
Trata-se de um procedimento extrajudicial, ou seja, que dispensa a intervencédo do Poder
Judiciario em suas fases iniciais, permitindo que o credor retome o imdvel financiado de
forma abrupta, muitas vezes desleal e frequentemente predatéria, sem que o devedor
fiduciante ou mutudrio tenha plena consciéncia de seus direitos ou das graves
consequéncias de sua inércia.

Na realidade, através da malsinada Alienagdo Fiduciaria, o proprio credor fiduciario e
bancos é quem cobra, executa e expropria a parte, sem passar pelo crivo e intervencéao de
ninguém, funcionando como um verdadeiro “poder judicidrio” privado, pelo qual o préprio
inicia, persegue e define a questéo.

A minha experiéncia de trés décadas defendendo devedores fiduciantes, consumidores
bancarios e mutuarios — sem margem para duvidas, permite-me afirmar que a Lei n®
9.514/97 foi erigida para proteger o credor, ndo o devedor. Na Lei de hipoteca Norte
americana pela qual a Alienacgéao Fiduciaria Brasileira se inspirou, os direitos dos devedores
americanos sdo amplamente respeitados e com uma variedade de chances de pagamento
até o ultimo momento, pois la se prioriza a preservagcdo maxima da moradia ao devedor e
jamais a retomada e confisco do imdével como ocorre aqui.

Na alienagao Fiduciaria Brasileira, o procedimento é rapido — do atraso da primeira parcela
até a perda definitiva do imdével podem se passar apenas quatro a seis meses, eficiente
para o credor e extremamente desfavoravel ao devedor desassistido tecnicamente. Por
isso, a orientacao estratégica, adocumentacdo adequada e a defesa técnica especializada
nao sao luxos ou preciosismos juridicos, mas necessidades absolutas de sobrevivéncia
patrimonial.

Este artigo tem por objetivo orientar devedores fiduciantes, mutudrios e executados sobre
o que fazer e o que nao fazer em cada fase critica do procedimento expropriatério,
apresentando os melhores caminhos extrajudiciais e judiciais para prevenir danos, reduzir
prejuizos e defender o patrimonio familiar contra a execugéao extrajudicial abrupta, desleal,
predatdria e abusiva que caracteriza a alienagéo fiduciaria Brasileira.

Parte I: Compreendendo o Inimigo - A Estrutura da Execucéo Extrajudicial
A Natureza Predatdria do Procedimento da Lei n® 9.514/97

A alienacéo fiducidria € um negécio juridico no qual o devedor transfere ao credor a
propriedade resoluvel do imoével como garantia do pagamento da divida. Enquanto o
devedor paga regularmente, ele mantém a posse direta do imdével. Somente serd dono
quando pagar a ultima parcela do financiamento. No entanto, ao inadimplir, o credor pode



iniciar um procedimento extrajudicial que, se nao foradequadamente combatido, resultara
na consolidagcdo da propriedade em nome do credor em tempo recorde e na posterior
venda do imével em leildo publico a terceiros — arrematantes.

O carater predatério desse procedimento manifesta-se em diversos aspectos:

1.

Primeiro, a velocidade extrema do procedimento impede que devedores
desavisados ou desassistidos tecnicamente tenham tempo habil para
compreender a gravidade da situagcdo e buscar defesa adequada.

Segundo, a auséncia de controle judicial prévio nas fases iniciais permite que
credores cometam abusos e irregularidades que s6 serao identificados quando o
devedor buscar assessoria juridica especializada, muitas vezes tardiamente.

Terceiro, a assimetria informacional entre credor (instituicdo financeira com
departamento juridico estruturado) e devedor (pessoa fisica ou pequeno
empresario em dificuldades financeiras) cria um desequilibrio de forgcas que
favorece praticas abusivas.

As Setes Fases Criticas do Procedimento expropriatério da Lei 9.514/97

O procedimento expropriatorio da alienagao fiduciaria desenvolve-se em cinco fases
distintas, cada uma com prazos, exigéncias e oportunidades de defesa especificas.
Compreender essas fases é fundamental para agir estrategicamente.

Fase 1: Inadimpléncia e Cobrancas Administrativas Obrigatdrias. Esta é a fase pré-
cartorial, que se inicia com o atraso da primeira parcela e deve incluir um periodo
de caréncia de quinze dias corridos (artigo 26, caput, da Lei 9.514/97) seguido de
cobrancas administrativas prévias pelo credor. Embora a lei ndo estabelecga prazo
especifico para essas cobrancgas, os principios da boa-fé objetiva (artigo 422 do
Cadigo Civil), da fungao social do contrato (artigo 421 do Cédigo Civil) e as normas
do Cédigo de Defesa do Consumidor impdéem ao credor o dever de realizar
tentativas adequadas e documentadas de cobranga amigavel antes de iniciar o
procedimento expropriatério. A jurisprudéncia e a doutrina recomendam um
periodo de trinta a sessenta dias de cobrancas por multiplos canais (ligacoes
telefénicas, e-mails, mensagens eletronicas, correspondéncias). Esta é a fase mais
negligenciada pelos credores e, paradoxalmente, a que oferece os melhores
fundamentos para defesa judicial.

Fase 2: Intimagao do Devedor Fiduciante. Apés o término do prazo de caréncia e
das cobrangas administrativas (quando realizadas), o credor envia o caso ao
Cartorio de Registro de Iméveis competente, que procede a intimagao do devedor
para purgar a mora no prazo de quinze dias corridos. A intimagéo pode ser pessoal
(preferencial), eletrénica (se houver cadastro prévio e consentimento do devedor)
ou por edital (quando o devedor ndo for localizado apds tentativas reais e
documentadas). Esta fase € critica porque a intimagéao viciada (prematura, por
edital sem tentativas adequadas, com valores incorretos ou sem demonstrativo
detalhado) pode fundamentar a anulagéo de todo o procedimento.

Fase 3: Purgacao da Mora. O devedor intimado tem quinze dias corridos para pagar
integralmente as parcelas vencidas e n&o pagas, acrescidas dos encargos
contratuais (juros, multa, correcdo monetaria) e das despesas comprovadas de



cobranga. Se o pagamento for realizado dentro desse prazo, o procedimento
expropriatério é extinto e o contrato volta a normalidade. Se o pagamento nao for
realizado, ocorre automaticamente a consolidacdo da propriedade em nome do
credor. Esta é a ultima oportunidade extrajudicial de o devedor evitar a perda do

imovel, mas também é o momento em que muitos devedores pagam valores
manifestamente incorretos ou abusivos por desconhecimento de seus direitos.

e Fase 4: Consolidagdo da Propriedade. Nao havendo o pagamento no prazo de
purgacao da mora, a propriedade do imdvel consolida-se automaticamente em
nome do credor. Para imdveis nao residenciais (comerciais, industriais, rurais,
terrenos), a consolidagdo é imediata. Para imdveis residenciais (aqueles que
servem de moradia ao devedor e sua familia), aLei 14.711/2023 concedeu um prazo
adicional de trinta dias antes da consolidacao, visando dar mais tempo ao devedor
para buscar solugdes. A consolidagao é registrada na matricula do imdvel no
Cartério de Registro de Imdveis, transferindo formalmente a propriedade do
devedor para o credor.

e Fase 5: Leildes Extrajudiciais. Apds a consolidagado, o credor deve promover a
venda do imével em leildo publico extrajudicial. O primeiro leildo deve ser realizado
no prazo de até sessenta dias apds a consolidagdo, com lance minimo
correspondente ao valor da divida atualizada. Se o primeiro leildo nao resultar em
arrematacéo, o credor deve promover um segundo leildo no prazo de quinze dias,
com lance minimo correspondente ao valor da avaliagdo do imoével. Se o imével for
arrematado, o valor é utilizado para pagar a divida e as despesas do procedimento,
sendo o eventual saldo remanescente entregue ao devedor. Se o segundo leildo
também for frustrado, as consequéncias podem ser tragicas se nada for feito para
resguardar os direitos e patriménio do fiduciante. O credor e bancos confiscam o
imovel e a divida persiste.

e Fase 6: Da Imissédo ou Reintegracao de Posse. Apds a arrematagéo do imdvel ou
apods a frustracdo do segundo leildo —quando o credor confisca o imével o devedor
sera citado, intimado ou notificado a desocupar voluntariamente o imdével no prazo
de sessenta dias, de acordo com a Lei n°® 9.514/97. Se a desocupagéo voluntaria
nao ocorrer, o credor ou arrematante podera ajuizar acéo judicial de reintegracao
ou imissdo de posse a fim de obter ordem judicial a desocupacgao forgada do
imoével, com custas processuais e honorarios advocaticios a cargo do devedor.

e Fase 7:Apds a expropriacdo e desocupacdo forcada do imdvel, o devedor
fiduciante ainda vivera o dilema se recebera ou ndo o sobejo — que é a diferenga
restante entre o valor da divida executada e o da arrematacgéo. E o pior, além de
geralmente ndo receber nada diante da recusa injustificada do banco credor, ainda
podera ficar devendo e ser executado pelo remanescente do saldo devedor

Parte IIl: O Que NAO Fazer - Erros Fatais que Destroem Seu Patriménio

A experiéncia de trés décadas na defesa de devedores fiduciantes como advogado
especialista em Alienagao Fiduciaria e execugao bancaria me permite identificar com
precisao cirdrgica os erros mais comuns e fatais que levam a perda irreversivel do imével.
Esses erros ndo sdo meros deslizes ou descuidos; sao verdadeiras sentengas de morte
patrimonial que poderiam ter sido evitadas com orientagcdo adequada.



e Erro Fatal 1: Ignorar as Cobrancas Iniciais

O primeiro e mais devastador erro que um devedor pode cometer € ignorar as cobrangas
iniciais do credor. Muitos devedores, por vergonha, medo, desespero ou simples
desconhecimento da gravidade da situagédo, deixam de responder as ligagcdes telefénicas,
ignoram os e-mails, ndo abrem as cartas e bloqueiam as mensagens eletrénicas do banco
ou credor fiduciario. Esse comportamento de avestruz, de esconder a cabeca na areia
esperando que o problema desaparega magicamente, € o caminho mais curto para a perda
do imovel.

A auséncia de resposta do devedor as cobrangas iniciais produz dois efeitos nefastos.
Primeiro, impede qualquer possibilidade de negociacdo extrajudicial, que é sempre
preferivel ao litigio prolongado e custoso. Segundo, e mais grave, permite que o credor
alegue, no procedimento expropriatdrio, que realizou tentativas adequadas de cobranga e
que o devedor simplesmente nao respondeu, dificultando a comprovacao posterior de que
as cobrancas foram insuficientes ou irregulares.

Recomendacao combativa: Responda sempre as cobrancas, mas sempre por escrito (e-
mail, WhatsApp, carta com aviso de recebimento). Demonstre interesse em resolver a
situacdo, peca demonstrativos detalhados da divida, questione valores que parecam
incorretos ou excessivos, solicite opcdes de negociagdo (parcelamento, desconto,
refinanciamento). E, fundamentalmente, guarde cépia de tudo. Cada resposta sua, cada
solicitacao de informacgodes, cada questionamento de valores é uma evidéncia de sua boa-
fé e pode ser usada posteriormente para comprovar ma-fé ou irregularidades do credor.

Isso é importante porque os credores devem seguir procedimentos obrigatérios de
tentativas de cobrancgas e assim devem provar posteriormente, sob pena de restar nulos os
atos expropriatérios subsequentes por descumprimento de requisito necessario.

e Erro Fatal 2: Deletar ou Descartar Comunicacées do Credor

O segundo erro fatal, intimamente relacionado ao primeiro, é deletar, apagar ou descartar
as comunicacgodes recebidas do credor. Muitos devedores, por ansiedade, vergonha ou
simplesmente para “nao ter que ver aquilo”, deletam mensagens de WhatsApp, apagam e-
mails, jogam fora cartas e notificagc6es. Esse comportamento é suicidio patrimonial.

Cada comunicacéo recebida do credor € uma potencial evidéncia para sua defesa. Uma
mensagem de WhatsApp pode comprovar que o credor cobrou valores manifestamente
incorretos. Um e-mail pode demonstrar que o credor se recusou a negociar mesmo diante
de proposta razoavel do devedor. Uma carta pode revelar que o credor incluiu encargos nao
previstos em contrato. Uma ligagao telefénica gravada pode evidenciar cobrancga vexatoria
ou assédio moral. Mas nada disso tera qualquer valor probatdrio se vocé deletar, apagar ou
jogar fora.

Recomendagdo combativa: Nunca, jamais, em hipdtese alguma delete, apague ou
descarte qualquer comunicacdo do credor. Faga prints de todas as mensagens de
WhatsApp (incluindo data e hora). Salve todos os e-mails recebidos e faga backup em
multiplos locais (Gmail, Outlook, HD externo, nuvem). Guarde os originais de todas as
cartas e notificagOes e faga copias digitalizadas. Anote data, hora, nome do atendente e
conteudo de cada ligagao telefonica. Se legal no seu estado, grave as ligagoes. Essa



documentacgao é sua principal arma de defesa e pode fazer a diferenga entre salvar ou
perder o imovel.

Melhor ainda é documentar que o credor nao realizou as tratativas de cobrangas e demais
meios para instruir futuro pedido de nulidade dos atos expropriatérios diante da
inobservancia da lei neste sentido visando a suspensao e anulagdo do procedimento
executorio.

e Erro Fatal 3: Confiar em Promessas Verbais do Banco

O terceiro erro fatal é confiar em promessas verbais do banco ou credor fiduciario. Muitos
devedores, apos ligagOes telefbnicas ou conversas presenciais com atendentes ou
gerentes do banco, saem com a impressao de que “esta tudo resolvido”, que “o
procedimento sera suspenso”, que “terdo um desconto” ou que “poderdo parcelar a
divida”. Confiando nessas promessas verbais, deixam de buscar assessoria juridica,
deixam de documentar adequadamente a situagéo e, quando menos esperam, recebem a
intimacgao do cartério ou descobrem que o imdvel ja foi consolidado em nome do banco.

Arealidade brutal é que promessas verbais nao tém valor juridico algum. O que vale é o que
estd escrito, assinado e registrado. Atendentes e gerentes de banco podem fazer
promessas verbais de boa-fé (acreditando genuinamente que serdo cumpridas) ou de ma-
fé (apenas para acalmar o devedor e ganhar tempo), mas essas promessas nao vinculam
juridicamente a instituicao financeira se nao forem formalizadas por escrito.

Na verdade, o credor adota a tatica nefasta de manter o devedor em erro, fazendo-o
acreditar que tudo seraresolvido, mas na realidade estd ganhando tempo para atropelar os
procedimentos e levar a propriedade a consolidagéo para depois leiloar, sem piedade.

Recomendacao combativa: Exija que toda e qualquer negociacao, acordo, promessa ou
compromisso do banco seja formalizado por escrito. Se o gerente prometeu suspender o
procedimento, exija documento assinado confirmando a suspensdo. Caso prometeu
desconto ou parcelamento, exija contrato formal com as condicdes acordadas.
Prometendo prazo adicional para pagamento, exija carta ou e-mail oficial confirmando o
prazo. E, fundamentalmente, ndo assine nada sem ler atentamente e, preferencialmente,
sem submeter a analise de advogado especializado. Contratos de renegociagao de divida
frequentemente contém clausulas abusivas, rendncias de direitos ou confissdes de divida
que podem prejudicar gravemente o devedor.

e Erro Fatal 4: Tentar Resolver Sozinho Apds Receber Intimacao do Cartoério

O quarto erro fatal é tentar resolver sozinho apds receber a intimagado do Cartério de
Registro de Imodveis para purgar a mora em 15 dias. Muitos devedores, ao receberem a
intimagéo, acreditam que basta pagar o valor indicado no demonstrativo de débito e tudo
estara resolvido. Outros acreditam que podem negociar diretamente com o banco para
parcelar o valor devido. Outros ainda simplesmente ignoram a intimagéo, acreditando que
“ainda ha tempo” ou que “o0 banco ndo vai realmente tomar o imoével”.

Todos esses comportamentos sao extremamente perigosos. A intimagéo do cartério é o
sinal de que o procedimento expropriatério foi formalmente iniciado e que vocé tem
apenas 15 dias corridos para purgar a mora das atrasadas ou buscar defesa judicial. Esse
prazo é curtissimo e ndo comporta amadorismo, hesitagao ou tentativas de “resolver
sozinho”.



Além disso, os valores apresentados no demonstrativo de débito da intimagao podem ou
nao estar incorretos, inflados ou contém encargos abusivos. Pagar esses valores da
purgacao da mora é importante diante da urgéncia da situagao, mas também é crucial
verificar a certeza do valor em tempo oportuno, vez que sem questionamento técnico pode
significar pagar muito mais do que realmente deve, desperdicando recursos financeiros
preciosos que poderiam ser utilizados de forma mais estratégica.

Recomendagao combativa: Ao receber intimagéo do Cartério de Registro de Imdveis a
purgacdo da mora —atrasadas em 15 dias, procure imediatamente advogado especializado
emdireito bancario e defesa de devedores fiduciantes. Ndo perca tempo tentando negociar
sozinho com o banco, nao pague valores sem antes submeter a analise técnica, nao ignore
a intimacao. Leve toda a documentacdo que vocé guardou (prints, e-mails, cartas,
anotacoes de ligagdes) e exponha a situagao completa ao advogado. Ele identificara vicios
no procedimento, questionara valores abusivos, avaliard a possibilidade de purgacéo da
mora com valores corretos ou a necessidade de defesa judicial imediata.

e Erro Fatal 5: Aceitar Passivamente os Valores Cobrados

O quinto erro fatal é aceitar passivamente os valores cobrados pelo credor sem
questionamento técnico. A imensa maioria dos contratos de financiamento imobiliario
com alienacéo fiduciaria contém vicios, irregularidades e clausulas abusivas que inflam
artificialmente o valor da divida. Juros superiores ao limite legal ou a taxa média de
mercado, capitalizacdo indevida de juros (anatocismo), sistematica de amortizacao ilegal,
comissao de permanéncia cumulada com outros encargos, multa superior a dois por
cento, correcdo monetaria por indice superior ao oficial ou em duplicidade, inclusdo de
seguros e tarifas ndo contratadas sdo apenas alguns dos vicios mais comuns.

Aceitar passivamente esses valores sem questionamento técnico significa pagar muito
mais do que realmente deve, desperdicando recursos financeiros que poderiam ser
utilizados para purgar a mora com valores corretos ou para custear a defesa judicial. Além
disso, o pagamento de valores manifestamente incorretos pode ser interpretado como
reconhecimento da divida, dificultando posterior questionamento judicial.

Recomendacao combativa: Questione sempre os valores cobrados. Antes de pagar,
submeta o demonstrativo de débito a andlise de advogado especializado ou de perito
contabil. Compare os valores cobrados com o contrato original. Verifigue se os juros
aplicados estdo dentro do contratado e do limite legal. Identifique anatocismo (juros sobre
juros capitalizados). Questione encargos ndo previstos em contrato. Se necessario, ajuize
acao revisional de contrato para corrigir os valores e consignar judicialmente o que vocé
entende correto. O valor real da divida pode ser significativamente inferior ao cobrado, e
essa diferenca pode ser a chave para salvar o imdvel.

e Erro Fatal 6: Deixar de Documentar as Cobrangas Administrativas

O sexto erro fatal é deixar de documentar adequadamente as cobrangas administrativas
recebidas do credor na fase pré-cartorial. Como ja mencionado anteriormente, a fase de
cobrangas administrativas € a mais negligenciada pelos credores e oferece os melhores
fundamentos para defesa judicial. No entanto, sem documentacdo adequada, torna-se
impossivel comprovar que o credor nao realizou cobrangas prévias suficientes, que cobrou
valores incorretos, que praticou cobranga vexatoria ou que se recusou a negociar.



Muitos devedores, mesmo quando respondem as cobrangas ou tentam negociar, ndo
guardam evidéncias dessas interacdes. Nao fazem prints de conversas de WhatsApp, ndo
salvam e-mails, ndo anotam ligagdes telefénicas, ndo guardam cartas. Quando buscam
assessoria juridica posteriormente, ndo tém como comprovar suas alegacoes,
enfraquecendo significativamente a defesa.

Igualmente assertiva, é contextualizar e documentar a falta de cobrangas e tentativas das
tratativas obrigatdrias por lei que os credores e bancos ndo cumpriram as exigéncias legais,
inclusive testemunhal, cuja afronta poderd ser elemento importante a suspenséo e
anulacao dos atos executorios e expropriatorios pela malsinada alienacao fiduciaria — Lei
n®9.514/97.

Recomendacao combativa: Documente absolutamente tudo desde o primeiro contato do
credor. Faga prints de todas as mensagens de WhatsApp (com data e hora visiveis). Salve
todos os e-mails e faca backup. Anote data, hora, nome do atendente e resumo do
conteudo de cada ligagcao telefonica. Se legal no seu estado, grave as ligagbes. Guarde
originais de cartas e faga copias digitalizadas. Organize essa documentagdo
cronologicamente e apresente ao advogado assim que buscar assessoria. Essa
documentagao € ouro puro para a defesa e pode fundamentar a anulagédo de todo o
procedimento expropriatoério.

Parte lll: O Que FAZER - Estratégias Combativas de Defesa Extrajudicial e Judicial -
Orientagoes de advogado especialista em alienacao fiduciaria

Apds identificar os erros fatais que devem ser evitados a todo custo, é fundamental
apresentar as estratégias combativas que devem ser adotadas em cada fase do
procedimento expropriatério pela Alienagdo Fiduciaria para prevenir danos, reduzir
prejuizos e defender o patriménio familiar.

e Estratégia 1: Documentacao Sistematica e Exaustiva Desde o Primeiro Atraso

A primeira e mais fundamental estratégia de defesa € a documentagcdo sistematica e
exaustiva de absolutamente tudo relacionado ao financiamento e as cobrancas desde o
primeiro atraso de pagamento. Esta ndo € uma recomendacao opcional ou secundaria; é a
base sobre a qual toda a defesa sera construida. Caso nao tenha recebido, documentar e
contextualizar as falhas, inclusive testemunhal.

Desde o momento em que vocé percebe que tera dificuldades para pagar uma parcela do
financiamento, inicie imediatamente a documentagdo. Guarde o contrato de
financiamento original completo (todas as paginas, incluindo anexos), todos os
comprovantes de pagamentos realizados (boletos, extratos bancérios, recibos), todas as
correspondéncias recebidas do banco ou credor (cartas, e-mails, notificagdes). E,
fundamentalmente, documente todas as cobrangas recebidas.

Para cada tipo de cobranga, adote procedimentos especificos de documentagéo.

Sobre as mensagens de WhatsApp, faga prints de todas as mensagens recebidas,
garantindo que data e hora estejam visiveis, salve todos os audios e videos recebidos,
exporte conversas periodicamente (WhatsApp ? Configuragbes ? Conversas ? Histérico de
conversas ? Exportar conversa) e faga backup na nuvem (Google Drive, iCloud, Dropbox).
Para e-mails, salve todos os e-mails recebidos sem excegéo, faga backup em multiplos
locais (Gmail, Outlook, HD externo, nuvem), imprima ou salve em PDF os e-mails mais



importantes e nunca delete nenhuma mensagem. Para ligagdes telefonicas, anote data,
hora, numero de origem, nome do atendente e resumo detalhado do conteudo de cada
ligagao, e se legal no seu estado, grave as ligagoes.

Comrelacdo a SMS, faca prints de todas as mensagens com data e hora visiveis e salve em
multiplos dispositivos.

Em relagdo as cartas, guarde os originais em local seguro, faga copias digitalizadas
(scanner ou foto de alta qualidade) e guarde também os envelopes (Que mostram data de
postagem).

Organize toda essa documentagao cronologicamente, de preferéncia em pastas fisicas e
digitais claramente identificadas. Quando buscar assessoria juridica, apresente toda essa
documentacgao ao advogado. Ela sera fundamental para identificar vicios no procedimento,
comprovar ma-fé do credor, questionar valores abusivos e fundamentar a defesa judicial.

e Estratégia 2: Resposta Ativa e Documentada as Cobrangas

A segunda estratégia combativa é a resposta ativa e documentada a todas as cobrangas
recebidas do credor. Ao contrario do que muitos devedores fazem (ignorar as cobrangas
porvergonha ou medo), vocé deve responder ativamente, mas sempre de forma estratégica
e documentada.

Ao receber uma cobrancga (seja por ligacdo, WhatsApp, e-mail, SMS ou carta), responda
demonstrando interesse em resolver a situagdo, mas fazendo questionamentos
estratégicos. Peca demonstrativo detalhado da divida, discriminando parcelas em atraso,
valor de cada parcela, juros aplicados, multa, corregdo monetaria, despesas de cobrancga
e qualquer outro encargo.

Questione valores que paregam incorretos, excessivos ou hao previstos em contrato.
Solicite cépia do contrato original se vocé nao tiver. Solicite planilha de evolugao da divida
desde o inicio do contrato. Peca opcbes de negociagcdo (parcelamento, desconto,
refinanciamento, prazo adicional).

Faca tudo isso sempre por escrito (preferencialmente por e-mail ou WhatsApp, que geram
comprovante automatico de envio e recebimento) e sempre guardando cépia. Nunca facga
acordos ou negociagbes apenas verbalmente. Exija que toda proposta, acordo ou
compromisso do banco seja formalizado por escrito.

Essa postura ativa e documentada produz dois efeitos estratégicos. Primeiro, demonstra
sua boa-fé e interesse genuino em resolver a situagdo, o que pode ser usado
posteriormente para comprovar que vocé nao estava simplesmente ignorando a divida.
Segundo, e mais importante, cria um registro documental de todas as interagbes com o
credor, permitindo comprovar posteriormente vicios como auséncia de demonstrativo
detalhado, recusa de negociagéao, cobranga de valores incorretos ou cobranga vexatdria.

o Estratégia 3: Busca Imediata de Assessoria Juridica Especializada

A terceira estratégia aguerrida, e talvez a mais importante de todas, € a busca imediata de
assessoria juridica especializada ao menor sinal de dificuldade no pagamento ou ao
receber a intimagao do cartério. Nao espere a situagao se agravar, resolver sozinho ou
confie em promessas verbais do banco. Procure imediatamente um advogado
especializado em direito bancario e defesa de devedores fiduciantes.



O momento ideal para buscar assessoria juridica em alienagdo fiduciaria é antes de
receber a intimacao do cartério, ou seja, ainda na fase de cobrancas administrativas.

Nesse momento, o advogado pode orienta-lo sobre como documentar adequadamente as
cobrancgas, como responder estrategicamente ao credor, como identificar vicios nos
valores cobrados e como negociar de forma mais vantajosa. A assessoria preventiva pode
evitar que o procedimento expropriatdrio seja sequer iniciado.

No entanto, se vocé ja recebeu a intimagao do cartdrio, a busca por assessoria juridica
torna-se absolutamente urgente e inadiavel. Vocé tem apenas quinze dias corridos para
purgar a mora ou buscar defesa judicial. Cada dia perdido diminui suas chances de
sucesso. Procure imediatamente um advogado especializado, leve toda a documentacao
que vocé guardou (prints, e-mails, cartas, anotagcdes de ligagcdes, contrato original,
comprovantes de pagamento) e exponha a situagdo completa.

O advogado especializado fara uma analise técnica completa do caso, identificando vicios
no procedimento (auséncia de cobrangas administrativas prévias, intimacgao irregular,
valores abusivos), avaliando a possibilidade de purgagcdo da mora com valores corretos
(apds revisao técnica dos calculos) ou a necessidade de defesa judicial imediata (agédo de
anulacao de intimacgéao, agao revisional de contrato, acao de suspensao de procedimento).

Recomendagdo combativa: Ndo economize na defesa técnica. O custo de uma defesa
especializada é infinitamente inferior ao prejuizo de perder o imével. Busque advogado com
experiéncia comprovada na é&rea bancaria e de alienagcdo fiduciaria, que conheca
profundamente a Lei 9.514/97 e seus reflexos, que tenha histdérico de casos bem-
sucedidos e que adote postura combativa, aguerrida e agressiva na defesa de seus clientes
e dos devedores fiduciantes. A defesa técnica especializada ndo é luxo; é necessidade
estratégica de sobrevivéncia patrimonial e para resguardar direitos.

o Estratégia 4: Revisao Técnica dos Valores Cobrados

A quarta estratégia combativa é a revisao técnica dos valores cobrados pelo credor antes
de efetuar qualquer pagamento. Como ja mencionado, a imensa maioria dos contratos de
financiamento imobiliario contém vicios que inflam artificialmente o valor da divida. Pagar
esses valores sem questionamento é desperdigar recursos financeiros preciosos.

Antes de purgar a mora ou aceitar qualquer proposta de renegociacao do banco, submeta
o demonstrativo de débito a analise de advogado especializado ou de perito contabil que
podera analisar todo o contrato e evolugao da divida através de competente laudo pericial.

O profissional fara uma revisao técnica completa, verificando se os juros aplicados estéo
dentro do contratado e do limite legal, identificando anatocismo (capitalizagao indevida de
juros), questionando comissdo de permanéncia cumulada com outros encargos,
verificando se a multa estd limitada a dois por cento, analisando a corregdo monetaria
aplicada e a sistematica de amortizagao, identificando seguros e tarifas ndo contratadas e
calculando o valor real da divida expurgando os vicios identificados.

Se a revisao técnica identificar que o valor real da divida é significativamente inferior ao
cobrado, vocé tem duas opcgOes estratégicas. A primeira é tentar negociar
extrajudicialmente com o banco, apresentando a revisdo técnica e oferecendo o
pagamento do valor correto (sem os vicios). A segunda, e frequentemente mais eficaz, é
ajuizar agao revisional de contrato cumulada com consignacdo em pagamento,



depositando judicialmente o valor que vocé entende correto e suspendendo o
procedimento expropriatério até que o Judiciario decida sobre a corregdo dos valores.

Arevisdo técnica dos valores pode revelar que vocé deve muito menos do que o banco esta
cobrando, e essa diferenca pode ser a chave para purgar a mora com recursos disponiveis
ou para negociar condi¢bes muito mais vantajosas

o Estratégia 5: Identificacdo e Exploragao de Vicios no Procedimento

A quinta estratégia combativa é a identificacao e exploracao agressiva de vicios em cada
fase do procedimento expropriatério. A Lei 9.514/97 estabelece diversas exigéncias
formais a alienagéo fiduciaria que devem ser rigorosamente cumpridas pelo credor. O
descumprimento dessas exigéncias constitui vicio que pode fundamentar a anulacéao de
atos ou até de todo o procedimento.

Na fase de cobrancas administrativas, identifique se o credor realizou cobrangas prévias
adequadas antes de enviar o caso ao cartorio (ligagbes, e-mails, WhatsApp, cartas por
periodo de trinta a sessenta dias), se as cobrangcas apresentaram valores corretos e
demonstrativo detalhado, se houve cobranga vexatéria ou assédio moral (ligagoes
excessivas, ameacgas, constrangimentos) e se o credor ofereceu opg¢des reais de
negociacao. A auséncia de cobrancas administrativas adequadas ou a pratica de cobranca
vexatéria podem fundamentar agao de anulagao do procedimento por violagao da boa-fé
objetiva e do Codigo de Defesa do Consumidor.

Na fase de intimacéao, identifique se aintimagéo foi prematura (enviada antes de cobrangas
administrativas adequadas ou antes do término do prazo de caréncia), se a intimacao por
edital foi utilizada sem tentativas reais e documentadas de intimacéo pessoal, se os
valores apresentados na intimacgao estdo corretos e se ha demonstrativo detalhado da
divida. Intimacao viciada pode ser anulada judicialmente, suspendendo todo o
procedimento e determinando nova intimagdo com valores corretos.

Na fase de consolidacéo, identifique se a consolidacao ocorreu prematuramente (antes do
término do prazo de purgagao ou, no caso de iméveis residenciais, antes do prazo adicional
de ftrinta dias), se ha vicios em etapas anteriores que justifiguem a anulagcdo da
consolidacgéo e se os valores que fundamentaram a consolidagéo estdo corretos. Mesmo
apos a consolidacéao, é possivel buscar sua anulagéo judicial, com retorno do imével ao
patrimoénio do devedor.

Na fase de leildes, identifique se os editais de leildao contém vicios formais (publicidade
insuficiente, prazos inadequados, informacgdes incorretas), se a avaliagdo do imdvel esta
manifestamente inferior ao valor de mercado e se os leildes foram realizados
prematuramente (sem esgotamento de tentativas de negociagao). Leildes viciados podem
ser suspensos ou anulados judicialmente.

A identificacdo e exploragao agressiva desses vicios € fundamental para construir defesa
solida e aumentar as chances de suspender ou anular o procedimento expropriatério.

o Estratégia 6: Utilizacao das Protecdes Especiais

A sexta estratégia combativa, aplicavel especificamente a devedores cujo imével
financiado é sua residéncia, € a utilizagao estratégica das protegdes especiais. Se o imdvel
financiado serve de moradia para vocé e sua familia (independentemente de ser casa ou



apartamento), vocé tem protegcao importante. Trata-se do prazo adicional de trinta dias
antes da consolidacao da propriedade, ou seja, apos o término do prazo de quinze dias
para purgacao da mora, vocé ainda tem mais trinta dias antes que a propriedade seja
consolidada em nome do banco. Esse prazo adicional pode ser utilizado para buscar
assessoria juridica, revisar valores, negociar com o banco ou ajuizar defesa judicial e
tratativas de negociacéao.

Tais protegdes sao significativas e devem ser invocadas na defesa. No entanto, é
fundamental ter assessoria juridica especializada para garantir que essas protegdes sejam
efetivamente aplicadas, pois muitos bancos tentam aplicar as regras antigas (mais
relevantes ao desenvolvedor) mesmo para imoveis residenciais.

Recomendacao combativa: Se seu imoével é residencial, informe imediatamente ao
advogado para que tais prote¢cdes sejam invocadas em todas as pegas processuais e
negociacoes. Essas protegcdes podem fazer diferenga significativa no resultado final do
caso.

o Estratégia 7: Negociacao Extrajudicial Estratégica

A sétima estratégia combativa é a negociagao extrajudicial estratégica com o credor em
paralelo a defesa judicial. Embora a defesa judicial seja fundamental para suspender o
procedimento e questionar vicios, a negociagao extrajudicial pode resultar em solugéao
mais rapida e menos custosa, desde que realizada de forma estratégica e com assessoria
técnica.

A negociacao extrajudicial deve ser conduzida sempre com assessoria de advogado
especializado, hunca diretamente pelo devedor. O advogado conhece os pontos fracos do
procedimento do credor, os vicios identificados, o valor real da divida apds revisédo técnica
e as chances de sucesso da defesa judicial. Com base nessas informacgoes, pode negociar
de posicao de forga, ndo de fraqueza.

Os objetivos da negociacao extrajudicial podem incluir desconto significativo no valor da
divida (especialmente se houver vicios comprovados nos valores cobrados), parcelamento
em condi¢gdes compativeis com a capacidade financeira do devedor, prazo adicional para
pagamento, suspensdo do procedimento expropriatério durante a negociagéo, ou até
mesmo dagdo em pagamento (entrega do imdvel ao banco em quitacéo total da divida,
evitando leildo e eventual saldo devedor).

Toda negociacéo deve ser formalizada por escrito, com contrato assinado por ambas as
partes e, preferencialmente, homologado judicialmente. Nunca confie em promessas
verbais ou acordos informais.

Recomendagdo combativa: Negocie sempre de posigao de forga, com assessoria técnica,
com conhecimento dos vicios do procedimento e do valor real da divida. Nao aceite a
primeira proposta do banco. Contra-proponha com base na revisao técnica. Exija tudo por
escrito. E mantenha a defesa judicial ativa até que o acordo seja efetivamente cumprido e
homologado.

Parte IV: Caminhos Extrajudiciais e Judiciais de Defesa

¢ Defesa Extrajudicial: Negociagao e Documentagao



A defesa extrajudicial concentra-se em duas frentes principais: negociagao estratégica
com o credor e documentacéo exaustiva de todas as interagdes e vicios identificados.

A negociacao extrajudicial, como ja mencionado, deve ser conduzida com assessoria
técnica, de posicao de forca e sempre formalizada por escrito. Os melhores momentos
para negociacgao extrajudicial sdo antes do envio do caso ao cartoério (na fase de cobrangas
administrativas), ap0s a intimagao mas antes do término do prazo de purgagao (quando o
devedor pode oferecer pagamento do valor correto apds revisdo técnica) e apods a
consolidagcdo mas antes dos leildes (quando o banco pode ter interesse em evitar os custos
e incertezas dos leildes aceitando dacado em pagamento ou acordo com desconto).

A documentacgéao exaustiva, por sua vez, é fundamental para fundamentar eventual defesa
judicial posterior. Documente todas as cobrancas recebidas, todas as respostas enviadas
ao credor, todas as solicitagdes de demonstrativo ou informacgdes, todas as propostas de
negociacao apresentadas e recusadas, todos os vicios identificados (valores incorretos,
cobrancga vexatoria, auséncia de opgdes de negociacao) e todas as evidéncias de ma-fé ou
irregularidades do credor.

Defesa Judicial: Acoes Cabiveis em Cada Fase - Atuacao de advogado especialista em
alienacao fiduciaria

A defesa judicial oferece diversas acdes cabiveis conforme a fase do procedimento e os
vicios identificados.

e Acao Revisional de Contrato. Cabivel em qualquer fase do procedimento, visa
revisar cldusulas abusivas do contrato de financiamento (juros excessivos,
anatocismo, comissdo de permanéncia irregular, multa abusiva, corregao
monetaria em duplicidade, encargos nao contratados) e recalcular o valor real da
divida. Pode ser cumulada com consignagcdo em pagamento (depdsito judicial do
valor que o devedor entende correto) e com pedido de suspensao do procedimento
expropriatério até decisao final. Esta é uma das acdes mais eficazes, pois ataca a
raiz do problema (valores abusivos) e pode resultar em reducéo significativa da
divida.

e Acao de Anulacédo de Intimagao. Cabivel apds o recebimento da intimagéo do
cartorio, visa anular intimagéao viciada (prematura, por edital sem tentativas reais,
com valores incorretos, sem demonstrativo detalhado). Se procedente, anula a
intimagéo e determina nova intimagdo com valores corretos e demonstrativo
detalhado, suspendendo o procedimento e dando mais tempo ao devedor para
defesa ou negociacéo.

e AcaodeAnulacaode Consolidacao. Cabivelapds aconsolidagao da propriedade,
visa anular a consolidacéo por vicios em etapas anteriores (auséncia de cobrancas
administrativas, intimacgao irregular, valores incorretos, auséncia de notificagédo) ou
por descumprimento de exigéncias legais (consolidagdo prematura de imovel
residencial). Se procedente, anula a consolidacéo e retorna o imével ao patriménio
do devedor, permitindo nova tentativa de purgagcdo da mora ou negociagao.

e Acado de Suspensao e anulacao de Leildo. Cabivel apds a consolidagcao e antes
ou durante os leildes, visa suspender a realizagdo dos leildes e demais atos
expropriatérios até que se solucionem questdes de fundo (vicios no procedimento,



valores incorretos, preco vil, avaliagao inadequada, auséncia de notificagéo
pessoal). Pode ser cumulada com outras agdes (revisional, anulacdo de
consolidagao) e frequentemente ¢é deferida liminarmente pelo Judiciario,
suspendendo os leildes e dando tempo para defesa ampla.

e Acao de Consignacdao em Pagamento. Cabivel em qualquer fase, visa depositar
judicialmente o valor que o devedor entende correto (apds revisdo técnica) quando
ha duvida sobre o valor exato da divida ou quando o credor se recusa a receber o
valor oferecido. Sempre instruida com laudo pericial. Se o Judiciario reconhecer
que o valor depositado é correto, a divida é quitada e o procedimento expropriatério
€ extinto.

e Acao de Repeticao de Indébito. Cabivel apés o pagamento de valores
manifestamente incorretos ou abusivos, visa recuperar os valores pagos a maior ou
nao devolvidos ao devedor fiduciante. Pode ser cumulada com acéao revisional e
resultar em restituicdo em dobro dos valores cobrados indevidamente (artigo 42,
paragrafo Unico, do Cddigo de Defesa do Consumidor).

e Acao indenizatéria. Cabivel quando configurados lesbes, danos morais e
patrimoniais decorrentes de erros formais, irregularidades e abusos praticados
pelos credores fiduciarios durante o financiamento, atos executérios e
expropriatérios.

A escolha da agdo ou combinacado de acdes mais adequada depende da fase do
procedimento, dos vicios identificados, da situagéo financeira do devedor e da estratégia
de defesa tragada pelo advogado especializado.

Conclusao: A Defesa Técnica de advogado especialista em Alienagao Fiduciaria como
necessidade estratégica de sobrevivéncia patrimonial

A alienacao fiduciaria de iméveis, tal como estruturada pela Lei 9.514/97, é um
procedimento abrupto, célere, desequilibrado e frequentemente predatério que favorece
esmagadoramente o credor em detrimento do devedor. A velocidade extrema do
procedimento (quatro a seis meses do atraso até a perda definitiva do imdvel), a auséncia
de controle judicial prévio nas fases iniciais e a assimetria informacional entre credor e
devedor criam um ambiente propicio para abusos, irregularidades e praticas desleais.

No entanto, a experiéncia de trés décadas defendendo devedores fiduciantes e mutuarios
me permite afirmar, com absoluta convicgdo, que a perda do imével néo € inevitavel.
Existem vicios recorrentes no procedimento, clausulas abusivas nos contratos, valores
manifestamente incorretos nas cobrangas e oportunidades de defesa em cada fase que,
se adequadamente identificados e explorados por defesa técnica especializada, podem
suspender, anular ou reverter o procedimento expropriatério.

Mas essa defesa eficaz depende fundamentalmente de trés pilares. Primeiro,
documentacgéo exaustiva de absolutamente tudo desde o primeiro atraso de pagamento.
Segundo, busca imediata de assessoria juridica especializada ao menor sinal de
dificuldade ou ao receber intimagéao do cartorio. Terceiro, postura combativa e estratégica
em todas as interagcdes com o credor, questionando valores, exigindo formalizagao por
escrito, identificando vicios e explorando agressivamente todas as oportunidades de
defesa.



A defesa técnica especializada nao é luxo, preciosismo juridico ou gasto desnecessario. E
necessidade estratégica absoluta de sobrevivéncia patrimonial. O custo de uma defesa
especializada, por mais elevado que possa parecer, é infinitamente inferior ao prejuizo
devastador de perder o imovel da familia, frequentemente o patriménio de uma vida inteira
de trabalho e sacrificio.

Por isso, minha recomendacao final, apds trés décadas de luta combativa em defesa de
devedores fiduciantes, consumidores bancarios e mutuarios, € clara e direta: ndo enfrente
sozinho a maquina predatdria da execugdo extrajudicial de alienagao fiduciaria.
Documente tudo, busque imediatamente assessoria juridica especializada, questione
valores, identifique vicios, explore todas as oportunidades de defesa e lute com todas as
armas legais disponiveis para proteger seu patriménio e sua familia.

Seus direitos existem. Suas defesas existem. Suas chances de sucesso existem. Mas
apenas se vocé agir estrategicamente, com assessoria técnica especializada e com a
determinagdo combativa necessaria para enfrentar credores poderosos em condigoes
desiguais.



