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'‘Alienacdo fiduciéaria trouxe ganhos ao sistema de financiamento imobiliario

0 advogado Jundival Adalbert

Edimarcio A. Monteiro
| Luiz Roberto Saviani Rey

As mudangas nos financiamentos imobil
rios tém contribuido para reduzir a inadim-
pléncia e os juros dos empréstimos. A opi-
nida ¢ do advogado Jundival Adalberto Piera-
bom Silveira, que hd 46 anos atua com direi-
to imobilidrio e presta \ervi;;m nessa drea pa-
ra clientes em todo o pais, em entrevista ao
Correio Popular, a convite do presidente-exe-
cutiva do jornal, ftalo Hamilton Barioni. Ele
destaca que as alteracbes permitem a retoma-
da do imdével do devedor em seis meses, pro-
cesso que antes se arrastava por até dez anos
na Justiga.

Para o lo, essa lade dd
¢a aos investidores. Recor hecido pmﬁmnnal-
mente como um dos melhores da drea, ele ja
apresentou vérias propostas para a moderni-
zagio da alienagdo fiducidria imobilidria. In-
clusive, foi responsdvel pela implantagio des-
se sistema no principal banco que atua com
financiamento de imdveis no Br

Nessa reportagem, Silveira ab
vé a advocacia, os avangos do Direito e o que
ainda precisa mudar para tornar o Judicidrio
mais eficiente. De acordo com cle, essa é
uma drea muito dinamica que precisa estar
em constante evolucio para se moldar as ne-
cessidades da sociedade.

Como o senhor entrou para o Direito?

Eu nasci em Santa Fé do Sul, no Estado de
Sdo Paulo, perto da divisa com Goids e Mato
Grosso. Trabalhava em cartdrio de imdveis e
hd 51 anos, trabalhar

.uiz Teixeira de Camargo. Traba-
lhei dez anos no cartério aqui, me formei na
faculdade de Itu, em 1997, onde tive a honra
de ter como professor e diretor da faculdade o
ex-presidente da Republica, Michel Temer. Ao
sair da faculdade, disse "agora sou advogado’ e
montei um escritério com mais duas pessoas
que trabalhavam no cartério. Eu continuei na
advocacia por 46 anos. O outro sécio, na épo-
ca, agora ¢ desembargador no Tribunal de Jus-
tiga, se chama Antonio de Almeida Sampaio.
O outro, Elba Mantovanelli, passou em um
concurso para delegado de policia. Ficou pou-
co tempo, fez outro concurso para procurador
da Unicamp [Universidade Estadual de Campi-
nas, passou e se aposentou nesse cargo. As-
sim comegou minha trajetoria na advocacia,
onde tive grandes apoios, como o do Joio
Luiz, que me considerava como um filho.

O cartério definiu a sua carreira ou o se-
nhor tinha alguma referéncia na familia?

Ndo. Eu entrei no Cartério de Registro de
Imdveis ld em Santa Fé do Sul, depois vim pa-
ra cd. Quando Jodo Luiz Teixeira de Camargo
estava prestes a se aposentar, foi l4 no escritd-
rio, disse que queria me nomear como escre-
vente e me colocar como seu substituto. Co-
mo era um periodo transitério, pensei: me
afasto do escritério por trés, quatro anos,
mas ndo sei como encontraria isso quando
voltasse. Entdo, decidi continuar com o escri-
tério porque era mais certo, estava em expan-
sdo, com muitos clientes, como tenho até ho-
je. Tenho uma equipe de 45 pessoas no escri-
tério e atendemos clientes do Brasil inteiro,
de todos os Estados brasileiros, sem excecio.
Sio grandes incorporadoras, Intmdnr.ns cons-
trutora e bancos. No direito, ndo atuamos
apenas nas dreas criminal e tributdrio. A mi-
nha mulher ¢ advogada, ¢ leiloeira oficial, eu
também sou, assim como um dos filhos. Nos
ndo atuamos na advocacia de massa, nés fa-
zemos uma advocacia personalizada. Por is-
50, € que temos um bom nome.

Como o senhor mesmo disse que man-
tém uma advocacia personalizada, cada
aciio deve ter suas proprias caracleristicas,
mas tem algum ponto central em comum
no ramo imobilidrio?

Tem. Em 1997, o presidente da Repiiblica
promulgou uma lei e instituiu a alienagdo fi-
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ducidria de bem imével, que 14 nos Estados
Unidos se chama hipoteca, a “mortgage”. An-
tes, quando os bancos financiavam um imé-
vel ou um grande empreendimento, eles fa-
ziam uma hipoteca, mas ela se tornou um
agente démodé, fora de linha, com essa lei.
Durante essa lei, eu fiquei dez anos na Caixa

ro. Nos somos especialistas, estamos sempre
nos atualizando com diversos cursos. Isso
tem trazido um handcap muito grande pa
o escritério. Nos fomos convidados pelo Mi-
nistério da Economia, do edes [ministro
Paulo Guedes|, para participar de um grupo
de advogados para fazer sugestoes para alte-
ragoes na lei. Nos participamos desse forum
em Brasilia, fizemos sugestdes e dois meses,
depois a lei foi alterada diante das necessida-
des do setor.

0 senhor pode especificar um pouce o
que era a lei e 0 que mudou, no que ela faci-

cia por qualquer motivo, crise, covid, por is-
50, por aquilo, a pessoa ¢é notificada a pagar
em 30 dias. Se ndo pagar, perde o imével,
que vai para leildo. Com as novas mudancas,
a lei ¢ muito mais 4gil para retomar o imével
de um inadimplente. L nos Estados Unidos,
se a pessoa para de pagar o “morigage”, o
oficial de policia coloca um aviso na porta
da casa do cidaddo, que tem trés dias para
desocupd-lo. Se ndo fizer, vem um cami-
nhéo e retira todos os maveis. No Brasil, ndo
¢ assim. A pessoa tem um prazo para fazer o
1ento. Mas se ndo o fizer, vai para lei-
0. Nesse tipo de venda, pode sobrar algum
dinheiro, algum dinheiro, que a lei fala em
sobejamento, que € entregue ao inadimplen-
te. Isso foi bom porque, com a hipoteca, che-
gamos a ficar digladiando em juizo para reto-
mar o imovel durante dez anos. Hoje, tudo
isso ¢ feito em seis meses.

Como isso beneficia o setor como um todo?
Quando vocé tem a retomada do imével
agil, que ndo depende do Judicidrio, tudo é

lita a vida dus pcssnns, das
A ali o

ext 1, 0s bancos red o0s juros do

que o banco, a Lunalrutura r.u pam uma pes-
soa. Com a mudancga, em caso de inadim-
pléncia, o imével volta para o banco, cons-
trutora, incorporadora ou mesmo um parti-
cular. Antes, lodas as escrituras eram feitas
em cartdrio, mas agora é através de um ins-
trumento particular. Esse procedimento aju-
dou muito porque desonerou esse processo,
0 custo ¢ menor para o banco, para quem
concede o crédito. No caso de inadimplén-

emprésti que ficam mais barato. Isso aju-
dou a redu/zr a inadimpléncia, tornando os
juros menores. Mas, com todo o respeito, os
juros no Brasi dlnda sio muito altos, mas é o
que temos no momento.

Os juros altos prejudicam o setor?

Prejudica para uma determinada classe.
Por exemplo, nés temos hoje, o que antes era
o Minha Casa Minha Vida, o Casa Verde Ama-
rela, que sdo os juros menores. Nos um outro

Quando vocé tem a
retomada do imovel agil,
que ndo depende do
Judiciario, tudo é
extrajudicial, os bancos
reduzem os juros do
empréstimo, que ficam
mais barato. Isso ajudou a
reduzir a inadimpléncia,
tornando os juros menor.
Mas, com todo o respeito,
os juros no Brasil ainda sdo
muito altos

sistema de financiamento, que ¢ o SBPE (Sis-
tema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo),
que tem um juro um pouco maior. Hd ainda
uma outra modalidade de financiamento que
¢ o livre, que sio os valores maiores e o ban-
co cobra aquilo que acha que deve cobrar. Al
a Caixa Econdmica Federal criou o Sistema
de Amortizagio Constante (SAC). Quem tem
mais condigoes paga mais agora e menos li
na frente, até porque o imével comega a des-
valorizar por causa dos anos que se passam.
Recentemente, criaram-se as fintechs, que
através de uma securitizadora, estdo empres-
tando muito dinheiro. Entio, tem grandes in-
vestidores, fundos de investimento fazendo
esse lipo de empréstimo. Nés aluamos em to-
das esses processos administrativos, com lei-
l6es e muitos casos que sao judicializados.

Como sio esses judicializados?

Vou dar um exemplo importante. Um en-
genheiro comprou um apartamento de RS
1,5 milhdio de uma grande construtora de Sio
Paulo. Ele deu RS 500 mil de entrada e finan-
ciou RS l milhén em 120 parcelas. Foi pagan-
do sei quantas par celas, até
que um beln dia a situacdo complicou e ele
parou de pagar. Nos notificamos e ele entrou
com wm processo na Justica dizendo que pa-
rou de pagar porque foi enganado na assina-
tura do contrato. O juiz deu a liminar suspen-
dendo o leildo. Logicamente, as partes tém
que ser notificadas para contestar. No dia da
audiéncia de conciliagio, o |I1IL perguntou se
tinha acordo e ele falou que niio, que tinha
do enganado. Eu disse: 'Vossa Exceléncia, po-
deria perguntar para o autor da agdo qual a
profissio dele’. Fle d sou engenheiro’. O
juiz falou: 'ah, o senhor € engenheiro. O se-
nllur trabalha hd quanto tempo?’ Ele respon-
deu: 'H4 25 anos’. O juiz con ou: ‘Ah. O se-
nhor foi enganado na assinatura do contrato?
0 senhor foi enganado quando recebeu RS 1
milhio para complementar a compra do imé-
vel? Eu vou dar dez dias para o senhor deso-
cupar o imdvel ou vai a policia l4 e tirar o se-
nhor.' O juiz deu a sentenga na hora. Veja, is-
so tem dado para nos, advogados, um supor-
te muito grande.




Nds fizemos esta semana
uma audiéncia em que uma
pessoa trabalhou em um
hotel quatro meses e entrou
com uma acao pedindo uma
indenizacdo de RS 130 mil,
citando uma série de verbas.

Sabe qual foi o valor do
acordo? RS 3 mil.

Como o senhor vé o direito imobilidrio?

Essa drea que envolve o direito imobi
rio, que envolve essa mecinica toda, é muito
especifica. Por isso que eu disse que nio é
massificada, ela é personalizada. O acervo de
informagoes que nods temos, casos que nos
atuamos, de jurisprudéncia é muito grande
ao longo desse quase meio século. No escrit6-
rio também temos direito de familia. Hoje
também estd muito comum o direito societd-
rio, as holdings, as fusdes, incorporagaes, ci-
s@es. Esta semana tivemos uma reuniio de
um grupe que quer criar uma fintech, que es-
td na moda, para garantir o pagamento do
aluguel para o proprietdrio. A fintech pode
captar recursos, investimentos sem liga¢io
com a Bolsa de Valores, tio pouco a CVM
missdo de Valores Mobilidrios]. Também tem
alguma coisa de direito trabalhista para aten-
der alguns clientes que pedem.

Quais as criticas que o senhor faria ao di-
reito trabalhista?

A Justica do Trabalho tem um aspecto que
eu diria que 90% direciona para o emprega-
do. Isso porque na concepgao das leis, na mi-
nha opinido, sdo mais favordveis ao emprega-
do do que ao empregador. O empregador é
considerado o vildo da histéria. As nossas leis
siio muito paterna , arraigadas ao traba-
Ihador. Nés fizemos esta semana uma audién-
cia em que uma pessoa trabalhou em um ho-
tel quatro meses e entrou com uma agéo pe-
dmLIIo uma indenizagio de R$ 130 mi
do uma série de verbas. Sabe qual foi o valor
do acordo? R$ 3 mil. Entdo, eu pergunto: isso
é sério? Quando o Temer fez a mudanga de
uma parte da lei trabalhista, ele colocou que,
quando o trabalhador entrar com uma agao
com um pedido absurdo e perde, ele paga os
honordrios. S6 que todos entram e pedem
Justiga gratuita.

A pandemia de covid-19 também gerou
discussdes legais?

Depois da covid, também tem aparecido
muitos divircios, separagoes de casais. Fizemos
recentemente um divércio de uma pessoa que
tinha 150 imaveis, tudo registrado, tudo certo,
além de comércio e valores altos aplicados.

Como estd a questiio dos inventdrios do
ponto de vista da legislacio?

Os inventdrios podem ser feitos, através de
decisdo do CN] [Conselho Nacional da Justi-
cal, por escritura publica. Antes, tinham que
ser feitos através do Judicidrio e demoravam
muito. Hoje, vocé faz um inventdrio em uma
semana. O divércio também pode ser feito
por escritura piiblica.

Ainda na q do direito imobilidri
hid ainda a questdo das herancas, que mui-
tas vezes envolvem irmaos, filhos, sobri-
nhos. Essa questdo ainda é muito confusa
no Brasil?

Sim, principalmente quando tem menor.
Af hd a interveniéncia do Ministério Puiblico,
que di guarida aos menores, fiscaliza para ga-
rantir que os direitos deles estdo sendo res-
peitados. Al tem que ser processo judicial.

0 senhor considera que deva haver mu-
dangas na lei para que esse processo possa
ser mais slmples!

Nio. Hoje ja tem uma mudanca em que os tes-
tamentos e os inventdrios podem ser feitos jun-
tos.  mais rpido, isso agiliza o jurisdicionado.

Nos encontros e simpésios que jd partici-
pou, o senhor fez alguma sugestio que jul-
ga ser preciso mudar?

J4 participei de muitos encontros e simpé-
sios. Quando foi para o Congresso o projeto
de lei do Reurb (Regularizagio Urbana e Ru-
ral), alguns deputados pediram sugestoes aos
escritorios de advocacia. Nos recebemos e
1prcscnlamm algumas sugestoes. A reguhn—
zagio dos | e prédios cl
nos se tornou muito mais dgil. £ um modelo
excelente previsto na lei. Campinas teve vi-
rios loteadores no passado que abriam as
ruas, demarcavam os terrenos e vendiam. De-
pois era feito o asfalto comunitdrio,
prefeitura tinha que levar, a CPFL
de de energia elétrica, o esgoto era o proble-
ma maior. Tudo isso foi resolvido com a regu-
larizagio fundidria, a chamada Reurb [lei n»
13.465, de 11 de julho de 2017]. Um processo
desse hoje, tanta na Prefeitura de Campinas
quanto em vdrias outras, em seis meses estd
tudo regularizado, com matricula individuali-
zada, com tudo. A lei do Reurb foi uma sol
¢do importante que foi adotada no Brasil.
Sdo Paulo, Campinas também tem, comur
dades L(]‘ue cada familia é dona de um pavi-
mento de um prédio construido em um terre-
no. Uma lei aprovada permitiu que cada lage
fosse registrada em nome de um dono, que
tem uma escritura individual. Antes, ele nio
tinha nada.

E dificil panh
na legislagio?

A advocacia vai se aperfeicoando, e os cur-
s0s sdo importantes para os profissionais se

tantas
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atualizarem. Temos que aprender, eu nio sei
tudo e vou morrer sem saber. Mas, a cada dia
temos que estar estudando, nio podemos fi-
car para trds. 0 mais importante na advoca-
cia € a honestidade, o advegado tem que ser
honesto com o cliente. Eu digo que um bom
advogado tem que ter trés pilares: conheci-
mento, ndo precisa ser catedrdtico em todas
as dreas, mas precisa ter conhecimento; rela-
cionamento; e saber administrar o seu nego-

(S
b

cio. Ele nao precisa administrar diretamente,
poder ter pessoas que fagam isso, mas tem
que saber dar as ordens, fazer a gestao.

o

e distribui para o advogado certo da drea. O
sistema permite controlar prazo, quanto tem-
po ficou para fazer a inicial, toda a tramita-
¢do. Basta apertar um botdo para informar
na hora o cliente. Ele também recebe uma se-
nha e tem acesso a todas as informagdes. Lo-
gico que tem termos técnicos da advocacia

ue ele precisard auxilio do advogado, que in-
formard do que se trata. Nio tem mais aque-
le negécio de "'como estd 0 meu processo?
Nao anda, néo sei o que’. Ele faz todo o acom-
panhamento online.

0 excesso de processos na Justica gera
morosidade?

Nas duas Varas de Execucdo Fiscal de Cam-
pinas tem quase 400 mil, que envolvem IPTU
[Imposto Predial e Territorial Urbano], 1SS
(Imposto sobre Servigo de Qualguer Nature-
za], multa etc. O excesso de processos gera
uma morosidade extraordindria. Nés tivemos
recentemente trés juizes que deixaram Cam-
pinas e foram para uma vara distrital em Sio
Paulo em funcio do volume de trabalho. A
parte eletronica ajudou muito, mas ainda
tem muito processo fisico que estd sendo
transformado em eletronico. Porém, tem pro-
cesso que tem dez, 15 volumes. Imagine pas-
sar isso para o meio eletrnico, tudo em or-
dem. E um caos

Como o senhor vé a advocacia?

A advocacia ¢ um sacerdécio, é apaixo-
nante. Eu digo o seguinte: vocé levanta, vai
para o escritério, fica aborrecido; sai ao
meio-dia feliz; a tarde pode sair feliz ou
aborrecido pelas decisdes do Judicidrio. Eu
tenho um cliente que teve um imdvel qf
cou bloqueado 22 anos, ndo podia fazer ab-
solutamente nada. Isso passou por virios ad-
vogados até que caiu com a gente. Em oito
meses, eu desblogueei o imével. Esta sema-
na recebei uma mensagem pelo WhatsApp

roprietdrio me parabenizando pelo tra-
Iml 0 tao rdpido.

Com o conhecimento que tem, o senhor
considera que tem algo que precisaria ser
dificad id 2

0 avango
do Direito?
No nosso escritdrio nds temos um sistema
informatizado extremamente especializado
para a advocacia. Todo o processo que entra
tem uma coordenadora, que recebe, cadastra

Gustava Tills

0 advogado Jundival Adalberto Pierobom Silveira em frente a sede do seu escritério de advocacia
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Vou dar um exemplo. O nosso Cadigo Ci-
vil Brasileiro foi promulgado em 2002, o ante-
rior era de 1916. Esse projeto ficou tramitan-
do no (,ongresm Nacional durante 20 anos
até ser I o que foi cc
teve festa, temos um Cadigo Civil nove. De ld
para cd, ji tem 600 artigos que foram altera-
dos. O Codigo de Processo Civil, que ¢ de
1932, foi alterado em 2015 ¢ jd tem intimeros
artigos que foram modificados. Por qué? Por-
que as ciéncias juridicas e sociais, que é 0 Di-
reito, sdo muito dindmicas. Imagine a Consti-
tuicdo Federal, quantas emendas, quantas
PECs [Projetos de Emenda Constitucional] fo-
ram aprovados. Jd estao pensando em uma
nova Constitui¢io para o Brasil porque tem
artigo que até hoje ndo tem regulamentagio.
Com exce¢do dos artigos pétreos, que tém
que ser mantidos, o resto estd li e ninguém
sabe o que fazer. Tem palavras que sio total-
mente dibias. Al nasce uma coisa, que no
Brasil ¢ de pacote, que ¢ chamada de jurispru-
déncia. Mas jd tive um caso recente de dois
processos iguais, baseados em jurisprudén-
cia, que 0 mesmo juiz deu uma sentenga favo-
rdvel para um e desfavordvel para outro.

0 que o senhor faz como hobby para de-
sestressar, aliviar essa pressio?

Eu gosto de navegar, pegar o barco e pas-
sar um tempo em alto-mar, nadar, mas nio
pesco. Isso me refresca a cabeca. Quando eu
volto, estou renovado. Para evitar discussdes,
também niio se fala de trabalho em casa. Isso
tem melhorado tudo.
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