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RESUMO

A Lei n° 9.514/1997 dispbe sobre o Sistema Financeiro Imobiliario e,
especialmente, insere no ordenamento juridico brasileiro o instituto da Alienagéo
Fiduciaria sobre bens imdveis como nova garantia aos financiamentos imobiliarios,
constituindo em favor do credor uma propriedade resoltivel (ndo definitiva) sobre o
imoével que lhe é dado pelo devedor, para garantir a divida que este assumiu perante

aquele.

Tal propriedade resol(vel sobre o imével - aquela que, no préprio titulo de sua
constituicdo, encerra o principio que a tem de extinguir uma vez realizada a condig&o
resolutdria - foi denominada pelo proprio legislador como fiduciaria e se caracteriza
pela limitagsio temporal do dominio do devedor, posto que, satisfeita a sua divida, o
bem, dantes alienado fiduciariamente ao credor, volta ao inteiro dominio do devedor,
automaticamente e de forma imediata, com efeitos “ex tunc”, isto &, retroativo, com a

restituicdo ao “statu quo ante”, reingressando a coisa ao patrimdnio do fiduciante.

Esse novo tipo de garantia tem por finalidade conceder maior seguranga ao
credor e celeridade na execugéio de seu crédito, que pode se dar mesmo sem a
analise do Poder Judiciario, caso o devedor ndo cumpra com sua obrigagdo de

efetuar o pagamento da divida no tempo oportuno e devido.

Na configuragédo dessa nova modalidade de garantia, adota-se a concepgéo
basica do art. 66 da Lei n°® 4.728/65, com a redagéo dada pelo Decreto — Lei n°

911/69, que versa sobre a alienagsio fiduciaria de bem mével, com aiguns
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aperfeicoamentos e, obviamente, com as adaptagSes requeridas pela natureza

peculiar da propriedade imobiliaria, sobretudo quanto aos aspectos registrarios.

A Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997 dispde ainda sobre outros
assuntos pertinentes aos financiamentos imobiliarios, porém, o presente estudo
limita-se Unica e exclusivamente ao que concerne a alienagédo fiduciaria de bens
iméveis propriamente dita, procurando abranger os aspectos positivos e negativos
dessa nova modalidade de garantia para, ao final, chegar a uma conclus&o sobre os
beneficios que este novo instituto podera ou devera trazer ao mercado financeiro

imobiliario.

Ainda, questdo de suma importancia abordada no estudo diz respeito a
constitucionalidade ou nao da consolidagéo da propriedade fiduciaria nas méos do
fiduciario em caso de inadimplemento do fiduciante, em estreito paralelo com a
questdo levantada quanto & constitucionalidade do Decreto-Lei n® 70/66, que
permite, em caso de inadimplemento do mutuério que financiou imével pelo Sistema
Financeiro da Habitagso, a expropriag&o do imével financiado, que foi hipotecado ao

credor, sem participagéo do Poder Judiciario.




RIASSUNTO

La legge n° 9514/1997 disporre sullo sistema finanziario immobiliario e
especilamente, insere nel’ ordinamento giuridico brasiliano il'istituto della Alienazione
fiduciaria sul beni immobili come nuova garanzia al finanziamenti immobiliari,
costituindo in favore dell creditore una proprieta non definitiva sul immobile che gli &
dato dall debitore, per garantire il debito che questo ha accettato perante quello.

Tale proprieta resoluvel sul immobile, che & quella che, nel proprio titolo di
sua costituizione liquida il principio che F'ha di estinguere una vece realizzata la
condizione che puoi stinguerela, aveva stata denominata dal proprio legislatore
come fiduciaria, e si caratterizza dalla limitazzione temporale del dominio del
debitore, posto che sodisffatto il debito, il bene, di prima alienato fiduciariamente al
creditore, ritorna al intero dominio del debitore, immediatamente, con effetto “ex
tunc”, ciod, rettroativo con la restituizzione allo “status quo ante’, ritornando all
patrimonio del debitore.

Questo nuovo tipo di garanzia ha la finalitd di concedere maggiore sicuranzza
ali creditore e celerida nel’ esecuzione dell suo credito, che puoi stesso si dare senza
I' analizze dell Pottere Giudiciario, caso il debitore non soddisfazza la sua
obbligazione di effettuare il pagamento del débito nel tempo opportuno e dovuto.

Nella configurazzione di questa nuova modalita di garanzia, adottassi la
concezione basica del articolo 66 della Legge n° 4728/65, com la redazione data dal
Decreto-Legge n° 911/69, che disporre sull’ alienazione dell bene mobile, com alcuni
perfezionamentio, e ovviamente, com I’ adattamenti rechieste dalla natura peculiare
di proprieta immobiliaria, soprattutto quanto I' aspetto dell registro.

La Legge n° 9.514, di 20 di novembre de 1997, disporre ancora, sul’ altri teme
pertinenti agli sussidi immobiliari, perd, il presente studio limitasi inca e
esclusivamente in que concerne ' alienazione fiduciaria di beni immobili
propriamente detto, cercando involgere i aspetti positivi @ negativi de questa nuova
modalita di garanzia, affinché all finale, attingere una conclusione sull vantaggio che
questo nuovo istituto potra o dovrd portare all nostro mercato finanziario immobiliario.
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Ancora, questione di moltissima importanza e che é tratata nel studio, & si & o
non costituzionale la consolidazione dela proprieta nelle mani del creditore in caso di
inadempimento dell debitore, in stretto parallelo com la questione alzata quanto la
costituzionalita dell Decreto-Legge n° 70/66, che autorizza, in caso di inadempimento
dell mutuatario, che aveva finanziato immobile attraverso dell Sistema Finanziario
dela Habitazione, I alienazione del’ immobile finanziato, che aveva stato ipotecato al
creditore, senza I’ analizze dell Pottere Giudiziario.
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INTRODUGAO

Séo patentes as dificuldades encontradas pelo Brasil, atualmente, no que diz
respeito a sistematizar, desenvolver e solidificar seu mercado imobiliario, sobretudo

no &mbito da habitagéo.

Ja desde tempos idos, os problemas surgidos no mercado imobilidrio
brasileiro s&o assistidos com temor por todos os que dele dependem, quer a titulo de
investimento, quer a titulo de aquisicdo de imdveis para moradia, e mesmo por

aqueles que extraem dele, indiretamente, a subsisténcia.

E fato notério que a construgéo civil emprega milhares de pessoas, e a
importéncia dela para o pais, inclusive no cenario do mercado internacional, é
mostrada de modo claro, quando, pela quebra de Construtoras, registra-se o
aumento do desemprego, caem as bolsas de valores e fomenta-se o temor dos
investidores, que véem na fragilidade do mercado imobiliario, um perigo iminente

que ameaga a estabilidade da economia nacional.

A falta de investimentos é a principal responséavel pelo entrave do mercado

imobiliario.

Todavia, a caréncia de investimentos no setor imobilidrio deve ser
considerada apenas como uma conseqiiéncia, cuja causa é o grande risco que
enfrenta o investidor, de n&o recuperar o capital que empregou em iméveis, ou de
recupera-lo tdo somente depois de muitos anos e, ainda assim, desgastado pela

morosidade da Justi¢a, agravada em demasia pelos artificios diversos empregados

pelos devedores inadimplentes.



A questao crucial &€ encontrar, entdo, primeiro, um meio de se garantir ao

investidor, a seguranga e a rapidez na recuperagéo de seu crédito.

Para isto, necessario se mostra sistematizar o meio pelo qual ele tera
garantida a recuperagdo do capital investido e ndo devolvido, espontaneamente,

pelo devedor na data aprazada.

Encontrado tal meio, as conseqiiéncias dele advindas nao seréo outras senédo
o desenvolvimento rotativo do mercado imobiliario que, com sua solidificagéo
garantirdA o beneficio almejado aos que dele dependem, quer direta ou
indiretamente, e devolvera aos investidores a confianga para investir, certos que

estardo da eficiente e rapida recuperagéo do capital investido.

E sabido que para se recuperar um crédito afigura-se de vital importancia a
garantia que o credor recebeu quando de sua concessdo. E por meio dela que o
capital, outrora emprestado, devera retornar ao credor em caso de inadimpiéncia do

devedor.

Portanto, para se ajustar o mercado imobiliario nacional, a primeira coisa a
ser feita e que the trara, conseqiientemente, investimentos e solidez, € oferecer ao
credor uma garantia que lhe dé a certeza da recuperagéo rapida do capital investido
que, por sua vez, retornard ao mercado para dar impulso ao circulo virtuoso de

geragéo de novos negocios.

Foi exatamente isto que o legislador procurou alcangar com a elaboragéo da
Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, especificamente no que diz respeito a
criagio, no ordenamento juridico patrio, de uma nova modalidade de garantia a

empréstimos e financiamentos.



A indigitada lei dispbe sobre o Sistema de Financiamento Imobilidrio e,
especialmente, insere no ordenamento juridico brasileiro o instituto da alienagéo
fiduciaria sobre bens iméveis como nova garantia aos financiamentos imobiliarios,
constituindo em favor do credor uma propriedade resolGvel (n&o definitiva) sobre o
imével que lhe é dado pelo devedor, para garantir a divida que este assumiu perante

aquele.

Tal propriedade resolivel sobre o imével, que é aquela que, no proprio titulo
de sua constituigdo encerra o principio que a tem de extinguir uma vez realizada a
condigdo resolutéria, foi denominada pelo préprio legislador como fiduciaria, e se
caracteriza pela limitagdo temporal do dominio do devedor, posto que, satisfeita a
sua divida, o bem, antes alienado fiduciariamente ao credor, volta ao inteiro dominio
do devedor, automaticamente e de forma imediata, com efeitos “ex tunc’, isto &,

retroativo, reingressando a coisa no patriménio do fiduciante.

Esse novo tipo de garantia tem por finalidade conceder maior seguranga ao
credor e celeridade na execugio de seu crédito, caso este ndo seja satisfeito pelo

devedor no tempo devido.

E fato incontroverso que as garantias, até entdo previstas, nem sempre

tornam os negécios imobiliarios seguros ou ageis.

A hipoteca, por exemplo, que é também um tipo de garantia dada pelo
devedor e representada por um imével, que devera ser constrito e alienado
judicialmente para a satisfagéo do débito em caso de n&o pagamento da divida, tem

uma execugao lenta, entregue ao sabor da delonga dos processos judiciais.




Além disto, a hipoteca nem sempre oferece o privilégio garantidor de
preferéncia sobre todos os demais credores, como é o caso dos credores
trabalhistas e fiscais, que recebem seus créditos antes do credor hipotecario, em

caso de faléncia do devedor.

Ainda, diferentemente da alienagao fiduciaria, pela qual ha a transferéncia da
propriedade fiduciaria ao credor, a hipoteca néo transfere a propriedade do bem
hipotecado ao credor; antes, esta permanece nas maos do devedor, que podera,
inclusive, hipoteca-la em outros graus a outros credores, ndo obstante constar da

matricula imobiliaria o registro da garantia hipotecaria.

Ja a alienagdo fiduciaria de bens iméveis, conforme prevista pela lei em
estudo, transfere ao credor a propriedade resoltvel do bem, e lhe garante através de
um procedimento extrajudicial, a recuperagao rapida e simplificada de seu crédito

sem que para isto seja necessaria, sequer, a participagdo do Poder Judiciario.

Assim, quando a hipoteca, instituto milenar de garantia, perdeu a sua
credibilidade pela excessiva demora na execugdo, advinda de problemas
processuais ou mesmo institucionais do Poder Judiciario, o espirito criativo buscou

outro instituto para substitui-la.

A esséncia da natureza humana e, conseqilentemente, de toda a sociedade,
é o dinamismo das relagdes vivenciadas pelos seus integrantes que agora, com a
globalizag&o, reclama um enquadramento social que implica forcosamente em uma
alteragio interna em cada pais, evidenciando a premente necessidade de que cada
pais evolua sua forma de interagir ndo s6 internamente, mas, sobretudo, que se

adapte de modo a atender aos anseios e exigéncias existentes além fronteiras.




Foi exatamente para acompanhar o dinamismo da vida econdémica e social
ndo s6 na esfera nacional, mas também no ambito externo, que se projetou e
nasceu o arcabougo juridico da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, fruto de
um longo trabalho conjunto do setor privado e do governo, que logrou reunir o
methor da experiéncia brasileira e internacional na area de financiamento

imobiliario”.

Evidentemente, a necessidade, mée de todas as invengbes, criou um sistema
de ampla protecdo ao financiador, possibilitando rapida e pronta execugéo de seu

crédito, de forma a estimular o aporte de capital para o financiamento imobiliario.

E insofisméavel que, para o bom funcionamento do mercado, no interesse da
propria coletividade, sdo essenciais tanto a estabilidade das fontes de captagéo de

recursos, como a rapidez nos processos de recuperagéo dos créditos.

No tocante a alienagdo fiduciaria sobre bens iméveis, expuseram, os entéo

Ministros do Planejamento e da Fazenda, Antdnio Kandir e Pedro Malan:

Essa modalidade de contrato concilia a seguranga e celeridade necessarias,
superando as formas obsoletas de garantia, que tornam os negécios
imobilidrios demasiadamente lentos e onerosos, tolhendo o potencial de
expansAo do setor. 2

Segundo ensina Melhim Namem Chalhub®, na configuragdo dessa nova
modalidade de garantia, adota-se a concepgdo basica do art. 66 da Lei n°

4.728/65*, com a redagio dada peio Decreto — Lei n°® 911/69, que versa sobre a

' Alienagio Fiducidria e Direito do Consumidor, publicada pela Associacdo Brasileira das
Entldades de Credito Imobiliario e Poupanga, p. 05.

In Exposigcéo de Motivos Interministerial n° 032/MPO-MF, datada de 09 de junho de 1997.

Negécio Fiduciario, p. 196.

* Lei n® 4.728/65. “Art. 66. A alienagao fiducidria em garantia transfere ao credor o dominio resollivel e
a posse indireta da coisa mével alienada, independentemente da tradic&o, efetiva do bem, tornando-

se o alienante ou devedor em possuidor direto e depositario com todas as responsabilidades e
encargos que lhe incumbem de acordo com a lei civil e penal.




alienagéo fiduciaria de bem moével, com aiguns aperfeicoamentos, e, obviamente,
com as adaptagbes requeridas pela natureza peculiar da propriedade imobiliaria,

sobretudo, quanto aos aspectos registrarios.

A alienagao fiducidria € uma espécie de negécio em que se utiliza a
transmisséo da propriedade para fins de garantia, como sera evidenciado no

desenvolvimento do trabalho.

A Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, dispbe ainda sobre outros
assuntos pertinentes aos financiamentos imobiliarios, porém, o presente estudo deve
ater-se Unica e exclusivamente ao que conceme a alienagdo fiduciaria de bens
imoveis propriamente dita, procurando abranger os aspectos positivos € negativos
dessa nova modalidade de garantia para, ao final, chegar a uma conclus&o sobre os
beneficios que este novo instituto podera ou devera trazer ao mercado financeiro

imobiliario.

Por outro lado, introduzido no nosso ordenamento juridico este novo instituto,
surgem duvidas e controvérsias que, de alguma forma, poderdo dificultar sua

assimilag&o nas relagdes contratuais.

Um exemplo de assunto interessante, e que tem suscitado debates a seu
respeito entre os operadores do mercado imobiliario, é se, quando da resolugéo do
contrato pelo inadimplemento do fiduciante (devedor), incide ou n&o o disposto no

artigo 53 da Lei n° 8.078/90, ou seja, se o fiduciario (credor) é obrigado a devolver

aquele, em caso de extingdo do contrato de financiamento, os valores das

prestacdes ja pagas.




Isto porque, como sera visto no decorrer do trabalho, na Alienagéo Fiduciaria
de Imodveis, em havendo inadimpléncia por parte do fiduciante, o imével alienado
fiduciariamente ao fiduciario, sera levado a leildo e arrematado. Entéo, se aplicavel
ao caso o artigo 53 da Lei n° 8.078/90, tais valores devem ser, sim, devolvidos ao
fiduciante. Se, porém, nao se admitir a aplicabilidade de tal texto de lei no caso
especifico da alienagédo fiduciaria de bens imoéveis, tais valores ndo deverdo ser

devolvidos.

Outro assunto que pela sua pertinéncia se mostra extremamente interessante,
suscitando também muitos debates a seu respeito, é o relativo a constitucionalidade
ou ndo da consolidagdo da propriedade fiduciaria em nome do fiduciario em caso de
inadimplemento do fiduciante, em estreito paralelo com a questéo levantada quanto
a constitucionalidade do Decreto-Lei n° 70/66, que permite, em caso de
inadimplemento do mutuario que financiou imével pelo Sistema Financeiro da
Habitagdo, a expropriagdo do imével financiado, hipotecado ao credor em garantia

da divida, sem o processo perante o Poder Judiciario.

Ademais, ha de se deixar anotada a escassez consideravel da doutrina e
jurisprudéncia sobre a matéria desta feita abordada, principalmente quanto a
questdo inerente a alienagdo fiduciaria de iméveis e & constitucionalidade do
procedimento de cobranga extrajudicial previsto na Lei n°® 9.514/97, que, sendo
matéria recente, ndo foi ainda objeto de julgamento de nossos tribunais, nio

existindo, entéo, referéncia jurisprudencial especifica a seu respeito.

Tal fato acabou por forgar a elaboragéo deste trabalho, tendo como base,
além da doutrina encontrada sobre a questao da Constitucionalidade do Decreto-Lei

n° 70/66 e a efetiva aplicagdo da Lei n° 9.514/97, grande nimero de julgados dos




tribunais brasileiros envolvendo a questdo referente a execucéo extrajudicial,
aplicavel analogicamente a alienagdo fiduciaria de imdveis, bem como varios
seminarios ministrados por profissionais de direito, j& consagrados na area do Direito

Imobiliario.

E com o objetivo de fazer transparecer os efeitos da efetiva aplicagéo da Lei
n° 9514, de 20 de novembro de 1997, bem como a constitucionalidade do
procedimento de cobranga extrajudicial por ela regulado, que foi desenvolvido este
trabalho, no qual se pretendeu expor o mecanismo de funcionamento do novo

instituto e seus efeitos no mercado financeiro imobiliario.




1. GENERALIDADES

A falta de garantia que, em caso de inadimpléncia, permita uma rapida
recuperagdo do capital emprestado, € o principal obstaculo as aplicagbes dos
investidores no setor imobiliario que, sem terem outro recurso, assistem a perda da
liquidez de seu crédito, em face da morosidade dos procedimentos de cobranga

judicial.

E mais ainda, além da morosidade dos tais procedimentos de cobranga
judicial, ndo é raro que o credor assista ao detrimento da garantia dada ao seu
crédito, em prol dos chamados créditos privilegiados, como os créditos trabalhistas e

fiscais, que preferem, por exemplo, ao crédito hipotecério, em caso de faléncia.

Ou seja, o bem que hoje é dado em hipoteca para garantia de uma
determinada divida, amanhéa podera responder por um crédito trabalhista ou fiscal e,
com isto, o credor hipotecario assiste, sem nada poder fazer, a perda da garantia

que lhe foi prestada pelo crédito por ele anteriormente concedido.

Como sustenta Melhim Namem Chalhub:

[...] jamais se desenvolveu no Brasil um mercado de créditos imobilirios
capaz de atrair as aplicagbes dos investidores, e isto se deve,
fundamentalmente, a excessiva interferéncia do Estado e a perda de
liquidez dos créditos, em raz4o da delonga dos procedimentos de cobranga
judicial. Visando afastar esses obstaculos, principais responsaveis pela fuga
dos recursos do setor imobiliario, a Lei n° 9.514/97 cuidou de criar
condigdes que viabilizem a retomada dos investimentos, ao articular
mecanismos operacionais inspirados nos mais modernos mercados, em
especial o norte-americano, introduzindo profundas modificagdes no sistema
de garantias, a partir da constatacdo de que as garantias existentes nos
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sistemas juridicos de origem romana, e séo elas a hipoteca, o penhor e a
anticrese, nio mais satisfazem a uma sociedade industrializada, nem
mesmo nas relagdes crediticias entre pessoas fisicas, pois apresentam
graves desvantagens pelo custo e morosidade em executa-las (...)

A Lei 9.514/97 estendeu a aplicagdo da alienacdo fiduciaria aos bens
imoéveis para suprir essa lacuna, como instrumento que podera propiciar
rapida recomposicdo de situagbes de inadimplemento, em prazos
compativeis com os compromissos perante os investidores. Na medida em
que se mostre eficaz, essa garantia podera contribuir para a regularidade
dos fluxos financeiros, a partir do desenvolvimento de um mercado
secundario capaz de funcionar como permanente fonte geradora de
recursos para o financiamento imobiliario.®

A perspectiva criada pela inser¢géo da referida lei no ordenamento juridico

patrio é que, com a sua efetiva aplicagdo nos negoécios imobiliarios, havera

s

seguimentos da economia, como afirma Geraldo Beire Simdes:

[...] Estas s&o, em linhas gerais, as futuras normas que irao regular o novo
Sistema Financeiro Imobiliario e a Alienag¢&o Fiduciaria de Coisa imével.

Verifica-se que o legislador pretende dar largas passadas na questdo do
financiamento para a compra de imével, espanando a atual sistematica que
emperra sobremaneira a retomada do imovel quando n&o paga a divida,
desestimulando os financiadores e ocasionando déficit habitacional, sem
falar que a industria da construg8o civil € a maior geradora de empregos
diretos e indiretos, notadamente da mé&o de obra n&o qualificada, pelo que o
problema social do desemprego sofrera rude golpe quando o novo Sistema
de Financiamento Imobiliario estiver, futuramente, funcionando a todo
vapor.®

A lei ora analisada permite a contratacéo da alienagéo fiduciaria para garantia
de qualquer operagdo de crédito imobiliario de maneira abrangente, podendo,

portanto, envolver quaisquer pessoas, fisicas ou juridicas.

5 CHALHUB, Methim Namem. Alienagao Fiduciéria e Direito do Consumidor, p. 62.
® SIMOES, Geraldo Beire. BDI - Boletim do Direito Imobilidrio — Setembro/97, n° 27, p. 26.
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Ndo obstante essa abrangéncia é de se presumir que tal modalidade de
negocio sé6 venha a ser utilizada em larga escala pelas instituigbes financeiras,

incorporadoras e construtoras.

Para a hipétese de falta de pagamento de alguma parcela do financiamento, a
Lei n° 9.514/97 adota um conjunto de procedimentos similares aqueles ja
consagrados na Lei de loteamento (Lei n° 6.766, de 1979), atribuindo ao Oficial do
competente Registro de Imoveis as diligéncias de notificagéo para purga da mora;
efetivado o pagamento pelo fiduciante, o Oficial do Registro entregara ao fiduciario
as quantias recebidas, ou, ndo purgada a mora, certificara esse fato e promoveréa os
assentamentos necessarios a consolidagdo da propriedade do imovel em nome do

fiduciario.

Uma vez consolidada a propriedade (e ndo tendo ocorrido o previsto no § 8°,
do artigo 26, da Lei n° 9.514/97’, como oportunamente sera comentado), o credor
devera promover a venda do imével em publico leildo, entregando ao devedor o

quantum que exceder a divida, encargos e despesas.

No entanto, se no segundo leildo ndo se alcangar o valor da divida, encargos
e despesas, o credor exonerara o devedor do pagamento da diferenga, dando-lhe a

quitacdo da divida.

A mencionada lei prevé ainda a hipotese de cessdo da posicao contratual
tanto do credor como do devedor com a correspondente sub-rogagéo, pelo que o

cessionario do crédito passara a ser o proprietario fiduciario do bem, enquanto que o

" Lei n® 9.514/97. “Art. 26. (...) § 8° O fiduciante pode, com a anuéncia do fiduciario, dar seu direito
eventual ao imovel em pagamento da divida, dispensados os procedimentos previstos no art. 27”.
(incluido pela Lei n°® 10.931, de 02 de agosto de 2004)
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cessionario do débito passara a ocupar a posi¢do do fiduciante, investido do direito

expectativo & obtengdo da propriedade plena sobre o bem.

Assegura-se ao fiduciario, seu cessionario ou sucessores, inclusive aquele
que vier a adquirir o imével em publico leildo, a reintegracdo na posse do imével, que

sera concedida liminarmente para a desocupacéo do mesmo em sessenta dias.

Na hipétese de insolvéncia do devedor fiduciante, ou seja, no caso de suas
dividas excederem a importancia de seus bens®, & assegurada ao fiduciario a

restituicdo do bem, na forma da legislagao pertinente.’

® Artigo 748 do Codigo de Processo Civil: “Art. 748. Da-se a insolvéncia toda vez que as dividas
E?xcederem & importancia dos bens do devedor.”
CHALHUB, Meihim Namem. Negdclo Fiduclario, p. 198.




2. NEGOCIO FIDUCIARIO

Muito embora nosso ordenamento juridico tenha instituido diversas espécies
de negdcios juridicos, cada qual com sua razéo de ser e visando o alcance de
determinado objetivo, pelo dinamismo do mundo dos negdcios e do proprio direito,
em determinados casos, admite-se a utilizagdo de um tipo de negécio para a
obteng#o de fim que nao seja necessariamente o normal daquele negécio, sendo a
necessidade de sua obtencéo, a razdo que o constitui. Esta é a esséncia do negécio

fiduciario.

Assim, sempre que a transmissdo de uma propriedade tenha por objeto
outro fim que n&do a prépria transmisséo, mas serve tdo somente de negocio juridico
que nido seja efetivamente o de alienagdo ao adquirente, diz-se que ha negécio

fiduciario.

O entendimento doutrinario, no que concerne ao negoécio fiduciario, é
exposto por varios autores que, analisando o instituto sob varios angulos, acabam

por explicitar seu conceito e sua razao de ser, como se vé a seguir.

No entender de Renan Miguel Saad'®, o negécio fiduciario caracteriza-se
pela transcendéncia dos meios sobre o fim. Para ele, entre o fim visado pelas partes

€ 0 meio utilizado para alcanga-lo ndo ha congruéncia.

A nota de particularidade no negécio juridico fiduciario, para Vilson

Rodrigues Alves'', esta em que se transmite direito para fim econémico que n&o se

' SAAD, Renan Miguel. A Alienacao Fiducidria Sobre Bens Iméveis, p. 73.
" ALVES, Vilson Rodrigues, Alienagdo Fiduciaria em Garantia, p. 28.




14

exige essa transmissdo, e, em razdo de nao existir causa a justificar a aquisigao

definitiva, o0 adquirente obriga-se a restitui-lo ao transmitente quando se verificar

determinada condigdo.

Conceituando o negodcio fiduciario, Melhim Namem Chalhub usa as

seguintes palavras:

Entende-se por negocio fiduciario o negécio juridico inominado pelo qual
uma pessoa (fiduciante) transmite a propriedade de uma coisa ou a
titularidade de um direito & outra (fiduciario), que se obriga a dar-lhe
determinada destinag&o e, cumprindo esse encargo, retransmitir a coisa ou
direito ao fiduciante ou a um beneficidrio indicado no pacto fiduciario. 2

Por sua vez, Marcelo Terra ensina que:

O negdcio fiduciario se caracteriza pela existéncia do risco decorrente da
confianga depositada pelo transmitente em garantia na pessoa do
adquirente e, ainda, pelo fato de as partes, em face de um fim pratico,
escolherem um negocio juridico (alienagdo), cujos efeitos excedem aos fins
por elas pretendidos (garantia).

No que concerne ao fator confianga, José de Mello Junqueira o analisa

afirmando que:

No negocio fiduciario prevalece o fator confianga e a existéncia de dois
elementos essenciais, um de natureza real e outro de natureza obrigacional.
O primeiro compreende a transmissdc da propriedade e o segundo a
obrigac&o da restituicio do bem ao transmitente, ap6s exaurido o objetivo
do contrato."

'2 Negécio Fiducirio, p. 38.

® TERRA, Marcelo. Alienagdo Fiduciaria de Iméveis em Garantia, instituto de Registro
Imobiliario do Brasil, p. 19.

' Alienagio Fiduciéria de Coisa Imével, p. 13.
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O fator confianga que existe no negoécio fiduciario, segundo entendem Paulo
Restiffe Neto e Paulo Sérgio Restiffe’®, ndo se confunde com a boa-fé comum nos
negocios. Remonta as origens da fidicia e lhe justifica o nome, e continua presente
nos negdcios fiduciarios da atualidade, qual seja: o transferente confia na lealdade e
honestidade da outra parte, em se servir da propriedade ou direito solenemente
transferido apenas para a destinagdo internamente convencionada, cumprindo a

seguir a obrigacao de transmitir.
Lecionando sobre negécio fiduciario, Orlando Gomes sustenta o seguinte:

Considerado na perspectiva das limitagbes do poder do adquirente da
propriedade, o negdcio fiduciario explica-se a luz de trés principais
construgdes tebricas.

A primeira serve-se de um pacto obrigacional agregado a transferéncia da
propriedade, que se destina a neutralizar o efeito real da transmissao,
condicionando-o ao fim especial para o qual ela se realiza. As ralzes dessa
explicagdo encontram-se no direito romano.

A segundo teoria, de inspiracdo alema, recorre a condigdo resolutiva para
justificar a limitag&o, no tempo e no conteudo, do direito real do fiduciario.
Sustentam seus adeptos que ele adquire uma propriedade temporaria, para

fim determinado.

A terceira teoria dissocia o direito do fiduciario, assinalando que, nas
relacbes externas, é de propriedade, e nas relagbes internas, de crédito,
figurando ele em certos casos, como um mandatario (fiduciae cum creditore
e cum amico), e em outros como accipiens. *°

E de se esclarecer aqui, no que diz respeito a terceira teoria, que a fiduciae
cum creditore (fiducia com credor) se dava pela transmisséo do bem oferecido pelo
devedor (fiduciante) em garantia da divida ao credor (fiduciario), e a fiduciae cum
amico (fiducia com amigo), se dava na forma de um favor prestado pelo fiduciario ao

fiduciante, posto que este ultimo transferia para aquele a propriedade do bem,

'> Garantia Fiduciéria, p. 32.
16 . .
Alienacgdo Fiduciaria em Garantia, p. 42.
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unicamente para se livrar de eventuais credores ou em caso de longas viagens, por

exemplo.

Embora o referido autor ndo tenha feito mengéo a efetiva aplicagdo pratica
da terceira teoria, de modo a esclarecé-la mais detalhadamente ja que se mostra um

pouco mais complexa, é de se entender o seguinte:

Na fiduciae cum creditore e cum amico, o fiduciario exercia uma relagéo de

mandatario, relagio esta mantida apenas entre ele e o fiduciante e, portanto, interna.

Isto porque era sabido que ndo havia adquirido a propriedade com animo
definitivo, mas que haveria de devolvé-la ao fiduciante assim que este pagasse a

divida (no caso da fidicia com credor), ou assim que o amigo lhe reclamasse (no

caso da fidGcia com amigo).

Ja no que diz respeito as relagbes externas, ou seja, aquelas mantidas entre
o fiduciario e outras pessoas que n&o o fiduciante, para todos os efeitos o fiduciario
era o proprietario do bem, figurando como accipiens, ou seja, aquele que recebeu a

propriedade do fiduciante.

Por outro lado, Paulo Restiffe Neto e Paulo Sérgio Restiffe, advertem:

Em caso de violagio, por parte do fiduciario, do dever internamente
assumido de restituir, cabera ao fiduciante tdo-somente o direito a uma
prestacdo de ordem pessoal, consubstanciada em composi¢ao pecuniaria
dos prejuizos sofridos.

E a tnica forma de solugio do abuso de confianga, dada a eficacia real da
transmiss&o, incondicionada e irreversivel, no nosso direito, e a que os
negocios fiducidrios h&o de necessariamente amoldar-se, 0 que s6 é
possivel com a adog#o da fiducia do tipo romano. 7

' Garantia Fiduciéria, p. 33.
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E os mesmos autores ainda elucidam:

1. No direito brasileiro reconhecem os doutrinadores varias figuras de
negécio fiduciario, destacando-se: a venda com escopo de garantia; a
venda com fins de administragdo; a venda para recomposicdo de
patriménio; a doag#o fiducidria; a cessao fiduciaria de crédito para cobranga
ou para fins de garantia; a do acionista fiduciario, além de outras, desde que
ndo contrariem a lei, nem prejudiquem terceiros (art. 82 do CC).

()

Os institutos de que nos ocuparemos mais adiante (cess&o fiduciaria e
alienacao fiduciaria), por terem regulamentacdo legal especifica, s6
constituem espécie do género compreendido pelos negécios fiducidrios,
com os quais ndo se confundem.'®

Quanto a jurisprudéncia de nossos Tribunais, esta ja se manifestou quanto a

validade do negécio fiduciario, como se vé:

O negécio fiduciario encerra uma transagéo valida, efetivamente realizada e
formalmente em ordem. O proprietario a quem se transferiu a coisa o0 é
realmente perante a lei e terceiros. Guarda, t&o somente, para com o
alienante, um pacto de fiducia que o obriga a Ihe retransmitir a propriedade.
Quebrada a fiducia, pelo ndo cumprimento da obrigag&o pessoal assumida
pelo fiduciario, ndo deixa este de continuar como proprietario legitimo; e
nem pode a transacao formal ser anulada por vicio inexistente, tal seja o de
dissimulag&o, pois, em suma, 0 negocio se efetivou segundo a vontade das
partes. "

E ainda,

Perante o direito nacional, admite-se como valido o negoécio fiduciario,
desde de que capazes as partes, seja licito o objeto e ndo haja forma
prescrita ou ndo defesa em lei. O fiduciario fica obrigado a restituir o bem
recebido, ndo lhe sendo dado, conseqlentemente, trair a confianga nele
depositada e apropriar-se da coisa ou direitos que, através do instituto, lhe
foram transmitidos. %

:Z Garantia Fiduciaria, p. 48/49.

29Ac<5rdao da 4* Camara Civil do antigo TASP, Ap. 29.651, rel. Juiz Batalha de Camargo; RT
2/505.

;"2 Acordao da 2* Cam. Civil do TJSP, Ap. 159.580, de 21.02.1967, rel. Des. Adriano Marrey; RF
4/144.
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E no mesmo sentido: “E valido o negocio fiduciario desde que, através dele,

néo se desrespeite a lei, nem se venha a causar prejuizo a terceiro”.?'

Finaimente, tem-se que o negdécio fiduciario € bem diferente do negdcio
simulado, isto porque o negécio simulado ndo passa de um contrato fingido, néo
existente (como, por exemplo, no caso das partes simularem, em um mutuo, a
feitura de alienacao fiduciaria de bem que sequer existe), enquanto que o negécio

fiduciario € um negécio querido pelas partes e verdadeiro.

Além disto, o objetivo do negécio simulado € produzir uma aparéncia, é
enganar, enquanto que pelo negoécio fiduciario, o que se pretende, na realidade, é

suprir um ordenamento juridico defeituoso.

O negécio simulado € um Unico negdécio fingido, ja o negdcio fiduciario é a
combinagdo de dois negécios verdadeiros, sendo um real (transferéncia da
propriedade) e outro obrigatério (que & caracterizado pelo fator confianga decorrente
da obrigacao de restituicdo da propriedade ao transmitente, com o exaurimento do

contrato).

2! Acordso da 4® Cam. Civil do TJSP, de 19.09.1968, Ap. 166.166, res. Bandeira de Mello; RT
402/135.
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3. DA ALIENAGAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

A alienagao fiduciaria em garantia € conhecida desde o direito romano, em
que o pactum fiduciae compreendia as ja dantes mencionadas “fiducia cum amico” e

a “fiducia cum creditore™?, que eram as duas espécies da fiducia.

Fiducia, segundo Renan Miguel Saad®, ¢ definida como “uma convengéo,
pela qual aquele que recebeu uma coisa ou um direito, pela mancipatio ou pela iure

cessio®, se obriga a restituicdo, quando satisfeito o fim ou preenchida a

destinagéo.”

Depreende-se dos ensinamentos de Mario Pazutti Mezzari®®, que a fiducia
cum amico, nada mais era que a transmissdo da propriedade a um amigo, para o
resguardo de interesses do proprio fiduciante, que teria seu bem seguramente

guardado contra diversos tipos de ataque ao seu patriménio.

Este tipo de transferéncia de propriedade se dava em ocasibes especiais, de
risco de perecer em guerra, ou em razzo de longas viagens, por exemplo, e néo

tinha como objetivo a real transferéncia da propriedade para o fiduciario como

:; MEZZARI, Mario Pazutti, Alienagéo Fiduciaria da Lei n° 9.514, p. 15.
iy SAAD, Renan Miguel. A Alienagio Fiduciaria Sobre Bens Iméveis, p. 47.

“Atos juridicos solenes que, em principio, ndo admitiam variagbes em sua forma e finalidade, mas
que por forca da evoluglo dos negécios foram sendo flexibilizados com a insercdo de certas
obrigagbes das partes, que utilizavam esses tipos negociais para atingir uma finalidade outra, tais
como o depdsito e o penhor. Essas obrigagdes, por seu turno, que tinham por objetivo alcangar
interesse outro que n&o aquele propriamente de transmitir a propriedade, amparavam-se
exclusivamente na confianga e na boa fé, eis que inexistia meio perante a justica romana para exigir-
ihe o adimplemento, sendo, pois, esta a raz8o do nome pacta fiducia.” A Alienagdo Fiduciaria
Sobre Bens iméveis, p. 48.

% MEZZARI, Mario Pazutti, Alienagdo Fiduciaria da Lei n°9.514, p. 16.
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garantia de alguma divida, antes apenas conferia a este (amico), a custddia ou

administragao dos bens, embora para terceiros, este fosse o proprietario.

Tal modalidade de geragdo de propriedade fiduciaria, na realidade,
objetivava fins politicos e juridicos, pois acabava por burlar as proibigdes legais ou
ocorria para suprir suas lacunas, se prestando, muitas vezes, para fraudar os
credores do fiduciante, ja que também era usada como forma de subtrair bens a

garantia genérica dos credores.

Ja a fiducia cum creditore, por seu turno, tinha como razdo de ser a
necessidade de se oferecer uma garantia ao credor, e entéo, o fiduciante, fazendo
uso dela, transferia certos bens ao credor com a ressalva de recupera-los mais

adiante, quando cumprisse com sua obrigag&o e quitasse sua divida.

O credor, através do pactum fiduciae, se obrigava a devolver o bem ao

devedor fiduciante, tao logo fosse paga a divida por ele garantida.

Mario Pazutti Mezzari, no entanto, aponta um grave defeito nessas duas

antigas modalidades de pactos fiduciarios, e o faz através do seguinte comentario:

A devolucgio da propriedade era uma obrigacao pessoal do credor, mas n&o
se constituia em obrigagso real. Em se tratando de obrigagao pessoal,
poderia resolver-se em perdas e danos, ndo sendo oponivel sendo ao
proprio fiduciario. Se direito real fosse, o fiduciante, ap6és o pagamento da
divida, seria reinvestido na propriedade do bem, estivesse este em maos do
fiduciario ou de terceiro. Mas, como se tratava de direito pessoal,
necessitava de procedimento judicial sempre que houvesse recusa do
fiduciario em outorgar o instrumento de retorno da propriedade ao
fiduciante 2

% MEZZARI, Méario Pazutti, Alienagdo Fiduciaria da Lei n® 9.514, de 20-11-1997, p. 16.
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George Siqueira, que foi um dos juristas a auxiliar o Congresso Nacional na
formulagéo das regras que mais tarde viriam a disciplinar a alienagdo fiduciaria no
direito patrio, pela incorporagéo das suas sugestdes ao artigo 66 da Lei 4.728 —
diploma inaugural do instituto no Brasil -, expressamente se referiu a fiducia romana

como fonte da alienagéo fiduciaria em garantia:

Cremos, porém, que nao se faz necessario recorrer ao direito anglo-
saxonico e sim retornar as pristinas e ricas fontes romanisticas. Nelas
vamos encontrar o instituto do negocio fiduciario, que incorporamos ao
nosso direito positivo na presente emenda. %’

Alguns autores, a exemplo de Renan Miguel Saad®®, afirmam que a
alienagéo fiduciaria néo € espécie de negoécio fiduciario uma vez que nao se
vislumbra, para sua constituicao, a imprescindibilidade do elemento confianga,
outros, porém, afirmam o contrario, como José de Mello Junqueira que salienta
categoricamente que “a alienagdo fiduciaria em garantia é espécie do género

negocio fiduciario”. %°

';'; Diario do Congresso Nacional, de 11.6.1965, Seg&o Il, p. 1.740.
Alienagao Fiduciaria Sobre Bens Iméveis, p. 79:

“O eminente mestre, de certo, assim classificou a alienag4o fiducidria em garantia, por entender que
este instituto & uma das espécies do género fiduciario.
Nada obstante e em que pese ao seu abalizado entendimento, a alienagdo fiduciaria em garantia,
como ja visto, ndo se confunde com negégio fiduciario.
A fiducia, como bem ensina José Carlos Moreira Alves, calca-se em sua esséncia em elemento
contratual subjetivo que é a confianga reciproca entre fiduciario e fiduciante, sem o qual ndo se
configura o negécio fiduciario propriamente dito.
Remarque-se ent&o; para que se constitua um negécio fiduciario, propriamente dito, faz parte de sua
esséncia o risco assumido pelas partes contraentes ao depositarem-se, reciprocamente, acentuada
dose de confianga no cumprimento do pacto.
Por sua vez, na constituicio da alienagéo fiduciaria em garantia prescinde-se o tal elemento,
podendo-se dizer inclusive ser o mesmo insignificante, na medida em que a estabilidade da alienagao
fiduciaria erige-se, nao sobre a fides, mas sobre a disciplina legal do instituto.”
E conclui o autor na mesma obra, p. 81:
“Nesta ordem, cabe infirmar que a alienag#o fiduciaria n&o é espécie de negoécio fiduciario e sim
direito real de garantia de categoria auténoma e que sé identifica por ser acessério a um negdcio
ilélridico principal e conferir a garantia ao credor através da transferéncia resoltvel da propriedade.”

In: Alienagao Fiduciaria de Coisa Imével - ARISP - Associacdo dos Registradores
Imobiliarios de Sdo Paulo, p. 13.
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Melhim Namem Chalhub, exarando seu entendimento no mesmo sentido do
sustentado por José de Mello Junqueira, afirma que a alienagéo fiduciaria em
garantia & sim, espécie de negocio fiduciario, e encerra a transmisséo da
propriedade para um fim econdémico. Sustenta tal entendimento com os seguintes

argumentos:

Ha quem entenda que a alienagdo fiduciaria em garantia ndo é espécie de
negdcio fiduciario, fundamentalmente por duas razbes, a saber. a) a
confianga é elemento desnecessario a realizacao do contrato de alienagéo
fiduciaria, pois a Lei sempre protege o fiduciante contra qualquer espécie de
abuso, descaracterizando, outrossim, a situagdo de perigo que seria
peculiar do negocio fiduciario; e, b) a transmiss&o da propriedade sempre &

temporaria.

N&o obstante essas ressalvas, a doutrina & majoritaria no sentido de
conceber a alienagéo fiduciaria como espécie do género negdcio fiducidrio,
basicamente por dois motivos: a) porque o fiduciario deve agir sempre com
lealdade, no sentido de devolver a propriedade assim gue implementar a
condig&o resolutiva, até porque, como observa Orlando Gomes, o fiduciario
ndo age como proprietario, mas sim como titular de uma garantia, enquanto
n&o se der a satisfagfo do crédito; b) porque a transmiss&o da propriedade
ocorre em dois momentos: primeiro, como garantia ao fiduciario, esta sim,
temporaria e transitéria, como no negécio fiduciario, e depois, cumprindo o
fiduciante a sua obrigag&o, o bem retorna automaticamente ao seu dominio,

independentemente de interpelago.*

Paulo Restiffe Neto e Paulo Sérgio Restiffe*’, assim como Orlando Gomes®2,
também consideram a alienagéo fiduciaria em garantia como espécie do género
negoécio fiduciario, esclarecendo ainda, como visto, que o instituto da alienacio
fiduciaria por ter regulamentagéo legal especifica, sé constitui espécie do género

compreendido pelos negécios fiduciarios, com os quais ndo se confunde.

:’ Negécio Fiduciario, p. 136.
i Garantia Fiduciaria, p. 313 e 49.
Alienagdo Fiduciaria em Garantia, p. 19, 31 e 40.




23

O direito patrio assistiu ao nascimento da alienagdo fiduciaria em garantia
apenas em 1965, quando foi inserida em nosso ordenamento juridico pela Lei n°

4.728, tendo como objeto de garantia somente bens moéveis.

Agora, em 1997, a Lei n° 9.514 trouxe a tona a previs&o legal de se alienar
fiduciariamente bens iméveis, assunto esse que, alias, € o principal a ser abordado

neste estudo, como adiante se vera.

3.1. CONCEITO

Renan Miguel Saad™® sustenta que a alienagéo fiduciaria ndo é espécie de
negocio fiduciario e sim direito real de garantia de categoria autbnoma e que se
identifica por ser acessério a um negoécio juridico principal e conferir garantia ao

credor através da transferéncia resoltivel da propriedade.

Em seu entendimento®, a alienagéo fiduciaria € um contrato de efeitos reais
que visa a constituigdo de direito real acessorio de garantia, segundo o qual se
transferem ao fiduciario (credor) a propriedade resollvel (ndo definitiva) e a posse
indireta de uma coisa, com a finalidade de assegurar o cumprimento da obrigagéo

principal pelo fiduciante (devedor) que se tornara possuidor direto do aludido bem.

E, por sua vez, Mario Pazutti Mezzari*® ao conceituar o instituto da alienagso

fiduciaria em garantia, o tem como o contrato pelo qual o devedor ou fiduciante,

A Alienagao Fiduciaria Sobre Bens Iméveis, p. 81.
A Alienagao Fiduciaria Sobre Bens Iméveis, p. 82.
Alienagﬁo Fiduciaria da Lei n° 9.514, de 20-11-1997, p. 12.
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como garantia de uma divida, pactua a transferéncia da propriedade fiduciaria do

bem ao credor ou fiduciario, sob condigédo resolutiva expressa.

Complementando seu raciocinio, o referido autor tem a alienagéo fiduciaria
como a transferéncia, ao credor, do dominio e posse indireta de uma coisa,
independentemente de sua tradi¢éo efetiva, em garantia do pagamento de obrigagéo

que acede, resolvendo-se o direito do adquirente com a solu¢do da divida garantida.

Portanto, a alienagéo fiduciaria é o instituto pelo qual o devedor de uma
obrigag&o principal, gue na maioria esmagadora das vezes & um contrato de mutuo,
como garantia de que efetivamente ira honrar sua obrigagéo e quitar sua divida,
transfere ao credor a propriedade de um determinado bem, sob condigéo resoluvel
expressa, ou seja, uma vez quitada a divida perante o credor, fiduciario, resolvida
estara também a propriedade que Ihe foi transferida em garantia do cumprimento da
obrigagido e, entdo, o devedor, fiduciante, tera novamente agregado ao seu
patriménio a propriedade plena da coisa outrora alienada fiduciariamente e,
conseqiientemente, recobrarad de igual modo a posse indireta do bem, que até o

efetivo cumprimento da obrigagdo permanecia em poder do fiduciario.

Na realidade, por meio do referido instituto de garantia, & possivel se
oferecer um crédito a determinada pessoa que ndo possui, no momento, dinheiro

para adquirir determinado bem, mas que devera possui-lo dali a algum tempo.

Concede-se o crédito, a pessoa toma posse direta do bem e aliena-o

fiduciariamente ao credor.
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O devedor ndo deixa de possuir o bem que lhe falta e o credor néo deixa de
vender o seu produto, que apesar de ter sido vendido para ser pago a prazo, o

pagamento esta cabalmente garantido pelo bem a ele alienado fiduciariamente.

Neste sentido, analisando a importancia da alienagéo fiduciaria, José Carlos
Moreira Alves, em palestra proferida em Debate sobre o tema Alienagéo Fiduciaria e
Patriménio de Afetagdo — Consideragbes Gerais sobre a Alienagéo Fiduciéria,

discorre:

A alienagao fiduciaria € uma garantia altamente socializante. Gragas a ela é
que se pode permitir que um individuo que nao tenha dinheiro, mas que
possa vir a ter, adquira coisas com credito e possa utilizar-se dessas coisas
pagando parceladamente com garantia para o credor. Isso é
importantissimo. N6s temos sempre o vezo de considerar que o credor é o
explorador e o explorado & o devedor. Eu n&o sou ligado a banco nem a
nenhuma instituicdo de crédito, mas os senhores h&o de convir que o
crédito & o conceito nuclear, fundamentai, absolutamente basico de toda a
vida econbmica do mundo inteiro, desde que o mundo é mundo. Mais vale
ter crédito na praga, diz o ditado, do que ter dinheiro no bolso. Muitas vezes
ter o dinheiro no bolso ndo resolve. Agora, o credito ha praga resolve
porque muitas vezes ultrapassa aquilo que ele tem no bolso.*

3.2. NATUREZA JURIDICA

A alienacao fiduciaria em garantia se da pela feitura de um contrato
acessorio, de garantia, como o proprio nome diz, tipico, formal, oneroso, bilateral ou
sinalagmatico e cumutativo. Este contrato € o titulo aquisitivo da propriedade

fiduciaria.

% palestra - Alienagio Fiduciaria e Patrimdnio de Afetagio — Instrumentos juridicos para
assegurar a expansio do SFI - IBRAFI — Seminario realizado entre 4 e 6 de maio de 2000.




26

E um contrato acessorio, porque pela sua feitura, o que se almeja, na
verdade, ndo é a transferéncia do dominio pleno e irreversivel do bem ao credor,
fiduciario, mas sim, visa tdo somente garantir o mesmo contra eventual
inadimpléncia do devedor, fiduciante, no tocante ao cumprimento de uma obrigagéo

principal, como por exemplo, um mutuo.

Explicando a acessoriedade do referido contrato, sustenta Frederico

Henrique Viegas de Lima:

A alienacso fiduciaria, como negécio de garantia que é, se desenvolve
como um direito acessorio, dependente de uma obrigagdo principal,
notadamente um contrato de mutuo, pelo qual o devedor — chamado de
fiduciante — realiza, por si, ou por intermédio de terceiro, a entrega de bem
imoével, para o credor — dito fiduciario -, em propriedade resoluvel, enquanto
durar a obrigagéo principal.

A acessoriedade, inerente a propriedade fiduciaria em geral, consoante
prescreve o art. 648 do Caddigo Civil, sujeita o bem, por vinculo real, ao
destino da obrigac8o principal. Isto quer dizer que a sorte da propriedade
fiduciaria esté intimamente ligada ao da obrigag&o principal. Ou seja, por
exemplo, uma vez que haja o adimplemento da obrigac&o principal,
extinguem-se todos os direitos reais concedidos na sua pendéncia.”’

Trata-se indubitavelmente de contrato acessorio, isto porque nunca se viu ou
se vera efetivar-se um contrato de alienacéo fiduciaria em garantia independente de
um outro contrato, principal, pois é este que, ao reclamar uma garantia para o seu

cumprimento, faz surgir aquele.

% Da Alienagao Fiduciaria em Garantia de Coisa Imével, p. 41.
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E obviamente, também, pelas préprias razdes acima referidas, um contrato
de garantia por exceléncia, ja que nasce para garantir um crédito gerado por um

outro contrato, tido como principal.

E um contrato tipico, e sua tipicidade estd no fato de serem, suas regras

disciplinares, ditadas de maneira precisa pela lei.

E ainda, um contrato formal, devendo ser escrito, e além do formalismo do
ato ha ainda o formalismo registrario, ja que é necessario ser levado a registro
publico para que seja constituida a propriedade fiduciaria, bem como para que o
direito adquira validade contra terceiros (a alienagédo fiduciaria é o contrato e a
garantia é a propriedade fiduciaria, que é instituida como conseqiliéncia do registro

do contrato de alienagao fiduciaria).

Até antes da edi¢do da Medida Provisdria n°® 2.223, de 04 de setembro de
2001, o contrato de alienagao fiduciaria de imGveis, com se vera adiante, s6 poderia
ser formalizado por instrumento particular se o destinatario final da operagéo fosse
pessoa fisica, como previsto expressamente no antigo texto do art. 38 da Lei n°

9.514/97.

A partir da edigéo da predita Medida Provis6ria, mesmo que o destinatario
final da operacdo nao seja pessoa fisica, ndo sera necessaria a feitura de
instrumento publico, antes, poder-se-a firmar o contrato por instrumento particular,

ao qual é atribuido o carater de escritura pﬂblica”, convindo esclarecer, ainda, que a

%8 Medida Proviséria n® 2.223, de 04/09/2001. “Art. 24. A Lei n°® 9.514, de 1997, passa a vigorar com
as seguintes alteragdes: (...) Art. 38. Os contratos de compra e venda com financiamento e alienag4o
fiduciaria, de matuo com alienacgao fiduciaria, de arrendamento mercantil, de cess&o de crédito com
garantia real e, bem assim, quaisquer outros atos e contratos resultantes da aplicag&o desta Lei,
mesmo aqueles constitutivos ou translativos de direitos reais sobre iméveis, poderdo ser celebrados
por instrumento particular, a eles se atribuindo o carater de escritura publica, para todos os fins de
direito, n&o se Ihes aplicando a norma do art. 134, 1, do Caédigo Civil.” (NR).
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Lei n° 10.931%, de 02 de agosto de 2004, que revogou a Medida Proviséria n°
2.223/20001, alterou parcialmente o texto do artigo 38 da Lei n® 9.514/97, que, em 1°
de outubro de 2004, sofreu nova alteragdo, desta vez por forga da Medida Provisoéria
n°® 221% que, uma vez transformada em lei, devera sacramentar a alteragéo, dando,

assim, o texto definitivo ao artigo 38, da Lei n® 9,514/97.

Nido obstante todas estas alteragdes ocorridas no referido texto legal,
nenhuma delas proibiu a possibilidade de se firmar o contrato por instrumento

particular, ao qual a lei atribui forga de escritura publica.

Com efeito, tal possibilidade foi prevista por todos os textos dados ao artigo
38, da Lei n° 9.514/97, a partir da Medida Proviséria n® 2.223/2001, e continua

prevista na ultima versdo, dada pela Medida Proviséria n°® 2.221/2004.

No contrato de alienagéo fiduciaria, & certo que ambas as partes tém como
objetivos a obtencdo de vantagens ou beneficios, impondo-se a cada uma delas,
determinados encargos. Tal fato torna forgosa sua classificagéo como um contrato

oneroso.

E de igual modo, bilateral ou sinalagmatico, pois que gera obrigacdes tanto
para o fiduciante, que se compromete a pagar a divida na data aprazada, limitando-

se a permanecer apenas com a posse direta do bem até entdo, como para o

% Lei n° 10.931, de 02/08/2004. “Art. 57. A Lei n° 5.914/97, passa a vigorar com as seguintes
alteragbes: (...) Art. 38. Os contrato de compra e venda com financiamento e alienagéo fiduciaria, de
mutuo com alienacg4o fiduciaria, de arrendamento mercantil, de cess&o de crédito com garantia real
poderéo ser celebrados por instrumento particular, a eles se atribuindo o carater de escritura publica,
para todes os fins de direito.”.

Medida Provis6ria n® 221, de 01/10/2004. “Art. 27. Os artigos 22 e 38 da Lei n° 9.514/97, de 20 de
novembro de 1997, passam a vigorar com a seguinte redagao: (...) Art. 38. Os atos e contratos
referidos nesta Lei ou resultantes de sua aplicagdo, mesmo aqueles que visem a constituigao,
transferéncia, modificac&o ou renincia de direitos reais sobre iméveis, poderdo ser celebrados por
escritura publica ou por instrumento particular, com efeitos de escritura publica.”.
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fiduciario, que tendo a propriedade e posse indireta do bem enquanto pendente a

obrigagéo, devera devolvé-las ao fiduciante tdo logo cumprida sua obrigagéo.

Por fim, observa-se que o contrato desta feita analisado & também um
contrato cumutativo, na medida que as prestagbes obrigacionais por ele geradas
para os contratantes, sdo de antem&o conhecidas, e guardam entre si, uma relativa

equivaléncia de valores.

3.3. CARACTERISTICAS

A alienagéo fiduciaria apresenta duas caracteristicas marcantes, a saber: a

resolubilidade e a restrigdo da propriedade.

A primeira caracteristica se explica porque a propriedade, quando da
efetivacdo do contrato de alienagéo fiduciaria em garantia, é transferida ao fiduciario
somente para garantia da divida, ndo obstante lhe sejam conferidos os poderes
inerentes ao dominio. A propriedade transferida ao fiduciario é resoluvel, e o dominio

a ele transferido sofre uma limitagcdo temporal.

Isto porque, uma vez implementada a condig&o, que é o adimplemento da
obrigagdo por parte do fiduciante, este, automaticamente, em razdo da
resolubilidade da propriedade fiduciaria, recobra a condig&o de proprietario pleno do

bem, e os efeitos do implemento da condig&o séo ex tunc (retroativos).

E, quanto & restricdo da propriedade, é certo que o credor, fiduciario, nao

recebe a coisa com o animo de té-la para si, como sua de forma plena e definitiva,
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antes, assume a obrigacdo inescusavel de restitui-la ao fiduciante assim que este,

devedor, cumpra sua obrigagao.

Com isso, a propriedade do fiduciario sofre restrigdes, tanto que se cumprida
a obrigacéo pelo devedor, o efeito do implemento da condigéo resolutiva € ex tunc, e
o fiduciario nunca tera tido as faculdades de usar e perceber os frutos da

propriedade, que, como se sabe, foi transmitida com o escopo de garantia.
Nesse sentido dispde Frederico Henrique Viegas de Lima, a saber:

Note-se ainda, que, caso haja o adimplemento da obrigagéo principal e o
conseqUente retorno da propriedade fiduciaria ao devedor fiduciante, o
credor fiduciario, embora proprietario sob a forma limitada, nunca tera tido
as faculdades de usar e perceber os frutos da mesma. “

3.4. ELEMENTOS E REQUISITOS DO CONTRATO

A alienagao fiduciaria, como qualquer negdécio juridico, pressupde agente
capaz, objeto licito e forma prescrita ou n&o defesa em lei, como também exige

requisitos de ordem subjetiva, objetiva e formal.

Na esfera dos requisitos de ordem subjetiva figuram a capacidade e a

legitimacgao.

No que diz respeito & capacidade para contratar, extrai-se dos ensinamentos
de Melhim Namem Chalhub®, que o devedor, fiduciante, podera ser qualquer

pessoa que seja capaz para exercer todos os atos da vida civil, e que seja

“" Da Alienagao Fiduciaria em Garantia de Coisa Imével, p. 77.
“2 Neg6cio Fiduciario, p. 161/167.
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proprietaria de um bem sobre o qual tenha poder de disposi¢éo, e que o aliena

fiduciariamente com o escopo de garantia do pagamento de sua divida.

z

Ja o credor, fiducidrio, € aquele que, também plenamente capaz para
exercer todos os atos da vida civil, adquire a propriedade resolivel do bem objeto da

garantia.

Quanto a legitimidade para ser fiduciante, € certo que qualquer pessoa,
fisica ou juridica, capaz de alienar e de contrair obrigagcdes, pode transmitir a

propriedade fiduciaria de seus bens.

Entretanto, ha controvérsias quanto a legitimidade para ser fiduciario,
especificamente no que diz respeito a alienagéo fiduciaria de bens moveis, ja que
uma corrente doutrinaria entende que a lei reservou tal posicdo somente as
instituicbes financeiras, enquanto outra sustenta que a alienagéo fiduciaria poderia

ser contratada por qualquer pessoa.
Melhim Namem Chalhub, tem a seguinte opinido sobre o assunto:

A controvertida quest&o ainda n&o tem orientag&o segura da jurisprudéncia,
muito embora se registre firme tendéncia no sentido da aplicag8o restritiva
do instituto, sobretudo considerando-se que outros diplomas legais vieram
autorizar a utilizagdo da alienacg&o fiduciaria a outras situagdes, caso a caso,
reforcando a tese de que sO podem ser garantidas por propriedade
fiduciaria as operagdes que a Lei define, de maneira especifica.*®

Porém, quanto a alienagéo fiduciaria de imoveis, € certo que ndo ha
restricdo alguma no sentido de que a contratagdo s6 possa ser desenvolvida no

ambito do Sistema de Financiamento Imobiliario, tendo como credoras as entidades

“3 Negé6cio Fiduciario, p. 163.
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que nele operam. Antes, os particulares também estéo legitimados a figurar no

contrato como credores fiduciarios

Tal entendimento é conclusivo nos termos do artigo 22 da Lei n° 9.514/97,
cujo texto do paragrafo primeiro foi inicialmente inserido na mencionada lei por forga
da Medida Provisoria n° 2.223, de 04 de setembro de 2001*, tendo posteriormente,
o predito artigo 22, sido parcialmente modificado pela Lei n° 10.931/2004* (que
revogou a Media Proviséria n° 2.223/2001) e, finalmente, alterado pela Medida
Provisoria n® 221/2004%, tendo esta ultima (que devera ser transformada em lei),
dado a redagdo final ao paragrafo unico do artigo 22 da Lei n°® 9.514/97, que,
expressamente, dispde que a alienagéo fiduciaria podera ser contratada por pessoa

fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFI (Sistema de

Financiamento Imobiliario).

Os requisitos de natureza objetiva dizem respeito as coisas que podem ser
objeto do contrato. A Lei n°® 4.728/65, com a redagéo que Ihe foi dada pelo Decreto-
Lei n® 911/69, é explicita no sentido de que somente bens méveis podem ser objeto

da alienagao fiduciaria regulada nesse diploma legal.

“ Medida Proviséria n° 2.223, de 04 de setembro de 2001. “Art. 24. A Lei n® 9.514, de 1997, passa a
vigorar com as seguintes alteragdes: (...) Art. 22. § 1° A alienagéo fiducidria podera ser contratada
por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SF[.”

® Lei n°® 10.931, de 02/08/2004. “Art. 57. A Lei n°® 5.914/97, passa a vigorar com as seguintes
alteragbes: (...) Art. 22. .....c.ccooeeenieeicnn
Paragrafo tnico. A alienag8o fiduciéria podera ter como objeto bens enfitduticos, sendo também
exlgivel o pagamento do laudémio se houver a consolidagdo do dominio atil no fiduciério.”.

® Medida Proviséria n° 221, de 01/10/2004. “Art. 27. Os artigos 22 e 38 da Lei n® 9.514/97, de 20 de
novembro de 1997, passam a vigorar com a seguinte redagao: Art. 22, ...
Paragrafo tnico. A alienagéo fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo
privativa das entidades que operam no SFl, podendo ter como objeto bens enfitéuticos, hipétese em
que sera exigivel o pagamento do laudémio se houver a consolidag&o do dominio Gtil no fiduciario.”.
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Ja a Lei 9.514/97 veio instituir em nosso ordenamento juridico a

possibilidade, também, da alienagdo fiduciaria de bens iméveis.*’

E por fim, os requisitos de cunho formal referem-se as formalidades
necessarias para dar validade e eficacia ao negdcio. A alienagdo fiduciaria em
garantia devera ser sempre contratada por escrito, por instrumento puUblico ou
particular, assinado pelas partes juntamente com duas testemunhas, que s6 tera
validade depois de registrado no Cartério competente. A propriedade fiduciaria s6 ha

de ser considerada constituida com o registro do contrato de alienagao fiduciaria.

3.5. ESPECIES

Como é sabido, duas sdo as especies de alienagdo fiduciaria em nosso
ordenamento juridico: alienagéo fiduciaria de bens moveis e alienagéo fiduciaria de

bens imoveis.

A primeira surgiu em 1965, com a Lei n°® 4.728 de 14.07.1965, cuja redagéo
foi dada pelo Decreto-Lei n® 911 de 01/10/1969, tendo como objeto de garantia

somente bens moéveis.

Melhim Namem Chalhub conceitua alienagao fiduciaria de bens moéveis da

seguinte maneira:

Na linha dessa concepgao, ¢ a alienagao fiduciaria o negécio juridico pelo
qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia do pagamento de
uma divida, convenciona a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da
propriedade resolivel de determinada coisa mével, mantendo-se na posse

7 Lei 9.514/97. “Art. 22. A alienag&o 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 imovel.”




direta da mesma. A condigéo para que 0 devedor recupere a propriedade ¢é
a efetivacdo do pagamento da divida. Com esse contexto, di-se o
desdobramento da posse, mantendo-se o devedor (fiduciante) na posse

direta da coisa, enquanto o credor (fiduciario) torna-se possuidor indireto.*®

Podem ser objeto de alienagéo fiduciaria os bens méveis que o devedor
esteja adquirindo com o produto do financiamento, assim como aqueles que ja
integram seu patriménio. Nao s&o, porém, suscetiveis de alienagdo os bens
fungiveis (substituiveis pela mesma quantidade, qualidade e espécie) e os
consumiveis (comerciais), tais como: mercadorias comercializaveis pela empresa,

que compde estoque, ou destinados a industria da empresa devedora.

Ja na dinamica delineada pela lei ora analisada, que especialmente interessa
ao presente estudo, explicita-se a segunda espécie de alienagao fiduciaria, que, por
seu turno, foi inserida em nosso ordenamento juridico apenas em 1997, com a
vigéncia da Lei n°® 9.514/97, que abordou a possibilidade de se dar bem imével em

alienacéo fiduciaria.

Da-se a alienagéo fiduciaria de imével quando o devedor (fiduciante), sendo

proprietario de um imovel, aliena-o ao credor (fiduciario) a titulo de garantia.

A propriedade adquirida deste modo tem carater resolGvel, pois esta
intimamente vinculada ao pagamento da divida, jA que, uma vez ocorrendo o
pagamento desta em sua integralidade, opera-se a automatica revogacéo da fiducia,
com o conseqiente retorno da propriedade plena ao patriménio do devedor,
fiduciante, enquanto que ao contrario, se verificado o inadimplemento contratual por
parte do devedor, opera-se a consolidacdo da propriedade plena em nome do

credor, fiduciario.

*® Negocio Fiduciario, p. 163.
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4. CONCEITO DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL

A Lei n° 9.514/97 define a alienagéo fiduciaria da coisa imével nos seguintes
termos:

Art. 22. A alienacgéo fiduciaria regulada por esta Lei &€ o negocio juridico pelo

qual o devedor, ou fiduciante, com escopo de garantia, contrata a

transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade resoluvel de coisa
imével.

Ja o artigo 23, constitui 0 que se convencionou chamar de “propriedade
fiduciaria” ou “propriedade resoluvel”, a saber:
Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imdvel mediante

registro, no competente Registro de Imdveis, do contrato que lhe serve de
titulo.

Paragrafo Unico. Com a constituicBo da propriedade fiduciaria, da-se o
desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o
fiduciario possuidor indireto da coisa imével.

Extrai-se dos ensinamentos de José de Mello Junqueira®, que a alienagao
fiduciaria de coisa imoével, tal qual a de um bem moével, € uma espécie do género
negocio fiduciario, pois a transmissdo da propriedade ao fiduciario & feita
unicamente para garantir outro contrato, que uma vez cumprido, ensejara na
devolugao da mesma ao fiduciante. E um contrato de caracteristicas préprias e que

se rege por lei e principios que lhe s&o peculiares.

Da analise dos dispositivos legais supramencionados, verifica-se que a

alienagdo fiduciaria de imével € um negocio juridico por si Unico, ainda que

“® Alienagao Fiduciaria de Coisa imével, p. 15.




complexo, pelo qual a alienagéo da propriedade é limitada pela finalidade propria do

negdcio, que € a garantia de um credito.

Dai ter o legislador se apropriado do mecanismo da propriedade resoltve!
para permitir o restabelecimento automatico e imediato do dominio ao fiduciante
quando do implemento da condicdo, que outra ndo & sendo o cumprimento da

obrigagéo pelo pagamento da divida.
José de Mello Junqueira ensina ainda, que:

[...] a alienagdo fiducidria em garantia de coisa imovel se constitui pela
transferéncia feita pelo devedor ao credor, da propriedade resollvel e da
posse indireta de um imovel, para garantia de seu débito, resolvendo-se o
direito do adquirente com o pagamento da divida garantida, retornado o
alienante & sua situagsio de dominio pieno da coisa. *

4.1. NATUREZA JURIDICA - PROPRIEDADE FIDUCIARIA

A alienagdo fiduciaria se da por um contrato tipico, formal, bilateral pela
onerosidade, tendo assim, por natureza juridica, a concepgéo de negocio juridico de

garantia.

As partes, como visto, chamam-se fiduciante (o0 que aliena em garantia e tem
a qualidade de devedor) e fiduciario (que adquire a propriedade resollvel, ou a

quem se aliena em garantia, e tem a qualidade de credor).

¢ JUNQUEIRA, José de Melo. Alienagao Fiduciaria de Coisa Imével, p. 16.
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O devedor, fiduciante, transmite ao credor, fiduciario, uma propriedade
resoltvel, denominada pela propria lei de propriedade fiducidria, cuja caracteristica €

a limitagéo temporal do dominio do devedor.

Tal limitagdo decorre do seguinte fato;: uma vez paga a divida na sua
integralidade pelo devedor, o bem, anteriormente transmitido ao credor, retorna ao
seu patriménio, automaticamente e por forga de lei, com efeitos “ex tunc”, ou seja,

retroativos.

No entender de José de Mello Junqueira, anteriormente citado, € como se o
negécio nao tivesse existido, decorrendo disto as mais variadas conseqUéncias,
dentre elas aquela em que O fiduciante, no ato da transmisséo & solteiro e, depois,
quando do recobro ja esta casado. Evidente que essa propriedade, caso seu

casamento ndo se tenha realizado pelo regime da comunh&do universal, a ele

somente ¢é atribuida.

Resolugdo do dominio nada mais é do que a extingdo do dominio.
Propriedade resoluvel, entdo, na defini¢ao de Frederico Henrique Viegas de Lima®',
é aquela que, “excepcionando o principio da irrevogabilidade inerente as
propriedades em geral, a transforma em propriedade temporal, mediante uma
clausula, inserida no negécio juridico que a institui e subordina, por ato de vontade,

a duraggo do direito a um evento futuro, que pode ser certo ou incerto”.

No Cédigo Civil foi dedicado um capitulo & propriedade resoluvel, sob o titulo

“Da Propriedade Resolavel”.

5' Da Alienagio Fiduciaria em Garantia de Coisa Imével, p. 68.
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Nao obstante, nesse capitulo ndo se encontra qualquer definicdo do que seja

a propriedade resoltvel.

Seus dois artigos, que sdo o 1.359°2 e o 1.360%, Gnicos que integram o
capitulo, néo a tipificam, antes, apenas estabelecem as consequéncias da resolugéo
do dominio no que diz respeito aos direitos reais concedidos na sua pendéncia,

segundo as causas da resolugao.

Como visto, a propriedade resoltvel decorre de uma clausula que se adiciona
ao ato para o fim de modificar uma ou algumas de suas consequéncias naturais, e
os estudos e 0s conceitos emitidos sobre ela baseiam-se no elemento acidental —
condigao -, definida no artigo 121 do Codigo Civil™, como a clausula que subordina o

efeito do negécio juridico a evento futuro e incerto.

E o artigo 127 do Cédigo Civil estabelece que:

Se for resolutiva a condigdo, enquanto esta se nao realizar, vigorara o
negacio juridico, podendo exercer-se desde a conclus&o deste o direito por
ele estabelecido.

Por sua vez, o artigo 128 do mesmo Cédigo Civil, preceitua:

Sobrevindo a condigdo resolutiva, extingue-se, para todos os efeitos, o
direito a que ela se opde; mas, se aposta a um negécio de execuclo
continuada ou periédica, a sua realizagao, salvo disposigdo em contrario,
n&o tem eficacia quanto aos atos ja praticados, desde que compativeis com
a natureza da condigio pendente e conforme aos ditames de boa-fé.

52 Gédigo Civil. “Art. 1.359. Resolvida a propriedade pelo implemento da condig&o ou pelo advento do
termo, entendem-se também resolvidos os direitos reais concedidos na sua pendéncia, e o
proprietario, em cujo favor se opera a resoluc&o, pode reivindicar a coisa do poder de quem a possua
ou detenha.”

s Cadigo Civil. “Art. 1.360. Se a propriedade se resolver por outra causa superveniente, o possuidor,
que a tiver adquirido por titulo anterior & sua resolugdo, sera considerado proprietario perfeito,
restando a pessoa, em cujo beneficio houve a resolugdo, agdo contra aquele cuja propriedade se
resolveu para haver a propria coisa, ou o seu valor.”

54 Codigo Civil. “Art. 121. Considera-se condic&o a clausula que, derivando exclusivamente da
vontade das partes, subordina o efeito do negécio juridico a evento futuro e incerto.”
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Assim, a propriedade resolavel ou fiduciaria, € aquela em cujo ato de
transmisséo da propriedade € inserta uma condigdo que modifica a irrevogabilidade
da propriedade transmitida, que se torna revogavel, isto €, extingue-se, quando

verificada a condigdo resolutiva.

Na verdade, a Lei n° 9.514/97, em seu artigo 33, apenas manda aplicar a
propriedade fiduciaria, as disposi¢des contidas nos artigos 647 e 648 do Codigo Civil
anterior, atuais artigos 1.359 e 1.360 do Cddigo Civil em vigor, respectivamente, no

que couber (vide notas 52 e 53 do rodapé).

Disto se deduz, segundo José de Mello Junqueira®, que nao se trata de

propriedade resoluvel, “stricto sensu’.

Segundo seu entendimento, a condig&o resolutiva néo resulta de um pacto ou
cladusula contratual que as partes, por vontade propria, estipularam. Na propriedade
fiduciaria, essa resolugéo (com volta do bem a propriedade do fiduciante devedor) se
da por forga da lei, sendo, portanto, elemento integrante da estrutura da propriedade
fiduciaria.

E mais, enquanto ndo satisfeita a divida pelo fiduciante devedor, o fiduciario,
ao contrario do que ocorre na propriedade resolivel normal, ndo pode se utilizar de
todas as faculdades inerentes ao seu direito de propriedade, como a de usar o bem,
porque ndo ha que se olvidar, que houve um desdobramento da posse, ficando o
devedor como possuidor direto, podendo usar e tirar os frutos da coisa alienada em

garantia.

% Alienagdo Fiducidria de Coisa Imével, p. 16/18.




Outra diferenca, ainda, estd em que a propriedade fiduciaria somente é
transferivel a terceiros, se houver, concomitantemente, cessido do crédito do

fiduciario, e nesse aspecto € incisivo o art. 28 da Lei n°® 9.514/97%.

A propriedade do bem adquirido pelo credor fiduciario n&o € plena e definitiva,
antes, & transitoria e restrita, sujeitando-se a uma condigédo futura e incerta, que

nada mais é que o pagamento da divida pelo devedor fiduciante.

Nos termos do art. 25 da Lei 9.514/97, com o0 pagamento da divida e seus
encargos, resolve-se a propriedade fiduciaria do imovel, dando-se, conforme
preceituado pelo § 2° do indigitado artigo, o cancelamento do seu respectivo registro,

com a reversdo da propriedade por forga de fei.

Entdo, quando uma pessoa tiver necessidade de crédito para aquisi¢éo ou
construcdo de um imoével, ela pode transmitir o préprio imével fiduciariamente ao
credor que o financia, e, uma vez paga a divida, a propriedade plena do bem
regressara ao seu patrimonio.

A restituicdo é elemento essencial do negécio, porém, em n&o sendo paga a

divida, a propriedade se consolidada em nome do credor fiduciario, que

posteriormente promovera, nos termos da lei, publico leilao para aliena-lo.

4.2. ELEMENTOS DA ALIENACAO FIDUCIARIA DE BENS IMOVEIS

O negécio de alienagéo fiduciaria em garantia de bem imével faz nascer uma
relagao juridica que contera os elementos préprios de quaisquer contratos, a saber:

sujeitos, objeto e forma.

% “Art. 28. A cessso do crédito objeto da alienagéo fiduciaria implicara a transferéncia ao cessionario,
de todos os direitos e obrigagtes inerentes a propriedade fiduciaria em garantia”.
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4.2.1. Sujeitos

Sujeitos sdo o alienante e o adquirente, denominados respectivamente

fiduciante e fiduciario.

O primeiro, alienante-fiduciante, € o que busca um crédito e o segundo,
adquirente-fiduciario é aquele que concede o empréstimo, recebendo em garantia
um bem. Tanto um, como o outro, deverdo ser capazes e legitimados para o

negadcio, nas condigdes e exigéncias estabelecidas pela propria lei.

Tomando proveito dos ensinamentos de Melhim Namem Chalhub®’, segundo
os principios gerais, deve ambas as partes ter capacidade para contratar,
especialmente para dispor de seus bens, pois o contrato encerra a transmissdo da
propriedade do imével do devedor-fiduciante para o credor-fiduciario e,
subsegiientemente, com o advento da condig&o resolutiva, o retorno da propriedade
para o fiduciante, ou, no caso de inadimplemento contratual por parte do mesmo,
sua transmissdo do credor fiduciario para terceiro, pois, tendo a propriedade

fiduciaria consolidada em seu nome, a alienara para satisfagao do seu crédito.

E necessario, portanto, que ambos os contratantes tenham capacidade para
alienar. Assim, tem-se por certo que na contratacao da alienacéo fiduciaria devem
ser observados os requisitos exigidos para a alienagdo de imoéveis por pessoas

absolutamente ou relativamente incapazes para exercer os atos da vida civil,

mediante autorizagdo judicial, bem como pelos cénjuges e pelas pessoas juridicas.

No que diz respeito a legitimidade, a Lei n°® 9.514/97 autoriza a contratagdo da

alienagdo fiducidaria de maneira generalizada, ndo havendo para a alienagao

%7 Neg6cio Fiduciario, p. 202/203.
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fiduciaria em garantia de bens imoéveis, que interessa especialmente ao presente

estudo, as restricdes que ha quando se trata de bens moveis.

Como se sabe, a Lei do Mercado de Capitais (Lei n°® 4.728/65), ao instituir a
alienagao fiducidria sobre bens moveis, restringiu-as as operagdes das instituicbes
integrantes do mercado de capitais e para outras situagdes que a lei viesse a indicar

de maneira explicita, como & o caso, por exemplo, dos débitos perante a Previdéncia

Social (Decreto n° 62.789/68).

Diferentemente, segundo argumenta Melhim Namem Chalhub, a Lei n°
9.514/97, que instituiu o Sistema de Financiamento Imobiliario e disciplinou a
alienagao fiduciaria sobre bens iméveis, atribuiu legitimidade para contratagéo dessa
alienagdo a qualquer pessoa, quer fisica, quer juridica, ndo a restringindo as
entidades que operam no mencionado sistema. Com a generalizagdo, o legislador
teria deixado clara sua intengéo de dotar o setor imobiliario em toda a sua amplitude,
de um novo instrumento para dinamizagdo de suas atividades, em atengio a sua

fungdo multiplicadora na economia e a sua capacidade de geragéo de empregos em

larga escala.

4.2.2. Objeto

O objeto da alienagdo fiduciaria de que trata a Lei n® 9.514/97 é a coisa

imével, tal como enunciado no art. 22% e seu paragrafo Unico, cuja redagéo original

%8 Lei n° 9.514/97: (...) “Art. 22. A alienago fiduciaria regulada por esta Lei é 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 imével.

Paragrafo anico. A alienagao fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, n&o sendo
privativa das entidades que operam no SFl, podendo ter como objeto bens enfitéuticos, hipdtese em
que sera exigivel o pagamento do laudémio se houver a consolidagéo do dominio Util no fiduciario”.
(Redag#o do Paragrafo Unico dada pela Medida Proviséria n® 221, de 01/10/2004).
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foi parcialmente alterada pela Medida Provisoria n® 2.223, de 04/09/2001, tendo,
posteriormente, sido objeto de nova modificagso, trazida pela Lei n® 10.931/97 (que,
como ja dito, revogou a Media Proviséria n° 2.223/97) concluindo-se, finalmente, nos

moldes como hoje se apresenta, por forca da Medida Provisoria n® 221/2004,

conforme ja relatado acima.

Antes de virem a tona as modificagdes trazidas inicialmente pela Medida
Proviséria 2.223/2001, o paragrafo unico do artigo 22 da Lei n® 9.514 dizia que

poderiam ser objeto de alienacao fiduciaria, apenas “imovel concluido ou em

construgao”.”

Tal especificagdo sobre 0 objeto provocou grande discussao, tanto porque
neste caso nao seria admitido o terreno, imével que as construtoras e
incorporadoras poderiam alienar fiduciariamente para, em obtendo financiamento

junto as instituicdes financeiras, edificar sobre eles, 0s prédios.

Mesmo antes da edi¢do da agora revogada Medida Provisoria n° 2.223, de
04/09/2001, o entendimento correto era que, em estando definido no caput do artigo
supracitado, que o objeto da alienagdo era a propriedade resoluvel de coisa imovel,
ndo havia duvida de que estaria a lei se referindo inclusive a terreno e acessdes,
porque bem imével é constituido pelo solo e por tudo aquilo que nele se incorporar

permanentemente, sendo, portanto, desnecessaria a particularizagdo contida no

paragrafo tnico daquele artigo®.

% Antiga redag&o do paragrafo Gnico do art. 22 da Lei 9.514/97: “Paragrafo Gnico — A alienagao
fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, podendo ter como objeto imovel
concluido ou em construgéo, nao sendo privativa das entidades que operam 0 SFL.”

8 GHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiducidrio, p. 206/208.




E suscetivel de alienagao fiducidria todo imoével que seja passivel de
alienagao plena, isto &, que ndo esteja fora do comércio. Se o imével ndo puder ser
alienado por qualquer razdo, como por exemplo, em decorréncia de cldusula de

inalienabilidade, o contrato de alienagao fiduciaria havera de ser nulo.

E de se notar que a especificagdo anteriormente referida, que admitia como
objeto imével concluido ou em construgdo, néo se fazia, de fato, necesséria, pois a
lei civil ja contempla definicdo precisa e consagrada para designar qual o objeto da

alienagéo fiduciaria de imével.

Bem imével, nos termos do art. 79 do Cédigo Civil atual, cujo dispositivo
correspondente no Caédigo Civil anterior era o art. 43, | e I, é o solo com sua
superficie e tudo quanto o homem incorporar permanentemente ao solo, como os
edificios e construgdes. Dai porque, ao indicar como objeto da transmiss&o fiduciaria
a coisa imoével, o caput do art. 22 da Lei n° 9.514/97 ja esta especificando que

podem ser objeto de alienagéo fiduciaria tanto o terreno como as acessées que

sobre ele se forem erigidas.

Portanto, a particularizagédo contida no antigo paragrafo Gnico do art. 22 seria
perfeitamente dispensavel, e foi exatamente isto que fez a Medida Proviséria n°
2.223, editada em 04/09/2001. Como ja é sabido, posteriormente a mencionada
Medida Provisoria foi revogada pela Lei n® 10.931/2004%", que deu nova redagéo ao

paragrafo Gnico do artigo 22 da Lei 9.514/97, sendo, tal redagédo, parcialmente

® Lei n° 10.931, de 02/08/2004. “Art. 57. A Lei n® 5.914/97, passa a vigorar com as seguintes
alteragdes: (...) Art. 22. ...

Paragrafo tnico. A alienagdo fiduciaria podera ter como objeto bens enfitéuticos, sendo também
exigivel o pagamento do laudémio se houver a consolidagéo do dominio util no fiduiario.”
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modificada pela Medida Proviséria 2.221/2004%2. Nao obstante, nenhuma das
alteragdes trazidas a baila, foi no sentido de fazer valer, novamente, a redagao

antiga da Lei, que restringia 0 objeto da alienagéo fiduciaria apenas para imével

concluido ou em construgao.

Sendo assim, pos-se, efetivamente, um basta na calorosa discusséao,
excluindo-se da redagdo do texto legal, que agora estd no paragrafo primeiro do

artigo 22 da Lei n° 9.514/97, aquela particularizagao desnecessaria.

Com a atual redagdo, todos os iméveis poderdo ser objeto de alienagéo
fiduciaria, e ao que tudo indica, a indigitada Medida Provisoria 221/2004 devera ser
convertida em lei, tendo em vista as providenciais alteragdes trazidas em seu bojo, e

saudadas pelos operadores do direito como salutares, sobretudo por aqueles afeitos
ao direito imobiliario.
Ainda, & de se admitir gue possa ser objeto de alienag&o fiduciaria o imovel

gravado, mas tal faculdade ndo deve ter utilizagdo pratica, ja que o gravame

sabidamente podera neutralizar os efeitos de garantia que s&o pretendidos pelo

credor.

Outra discussdo travada entre os operadores do direito, dizia respeito ao

imével enfitéutico, quando se perguntava se poderia ou nao tal imével ser objeto de

alienagao fiduciaria.

€2 Medida Provisoria n° 221, de 01/1 0/2004. “Art. 27. Os artigos 22 e 38 da Lei n® 9.514/97, de 20 de
novembro de 1997, passam a vigorar com a seguinte redag&o: Art. 22. ...

Paragrafo nico. A alienagao fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sende
privativa das entidades que operam no SF1, podendo ter como objeto bens enfitéuticos, hipotese em
que sera exigivel o pagamento do laudémio se houver a consolidagéo do dominio atil no fiduciario.”
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A enfiteuse, como é sabido, se da quando por ato entre vivos, ou de Ultima
vontade, o proprietario atribui a outrem o dominio Util do imével, pagando a pessoa
que o adquire, e assim se constitui enfiteuta, ao senhorio direto, uma pensé&o ou

foro, anual, certo e invariavel.

Ja desde a edigdo da Medida Proviséria n® 2.223, de 04/09/2001, a discusséo
quanto a possibilidade ou ndo de se alienar fiduciariamente um imoével enfitéutico
também foi pulverizada, pois foi inserido o paragrafo segundo no artigo 22 da
referida lei, cuja redagdo encontra-se hoje na parte final do paragrafo Gnico do
mencionado artigo, por forca da mencionada Media Proviséria n°® 221/2004,

prevendo de forma expressa a possibilidade do imével enfitéutico também poder ser

objeto de alienagéo fiduciaria.

Ainda, visando a expansdo do crédito imobiliario em geral, a lei devera ter
larga aplicagdo nas incorporagdes imobiliarias, quando a alienagéo fiduciria tera

como objeto a fragdo ideal do terreno objeto do financiamento e as acessdes que

sobre ela vierem a ser erigidas.

4.2.3. Forma

Tal como estabelecido no Sistema Financeiro da Habitagao, a Lei n° 9.514/97
prevé que os contratos resultantes de sua aplicagdo sejam formalizados por

instrumento particular, com forga de escritura publica.

A lei estabelece a forma escrita para a prova, e o contrato pode ser pUblico ou

particular (ja que fazé-lo por instrumento particular & faculdade prevista pela lei, e




47

ndo obrigatoriedade), dando-se a efetiva transmisséio da propriedade fiduciaria
apenas mediante o registro do contrato que lhe serve de titulo, na respectiva

Matricula Imobiliaria.

Forma, no dizer de José de Mello Junqueira:

[...] € o modo pelo qual se exterioriza a vontade das partes. Exigéncia da Lei
é a exteriorizagdo por instrumento escrito, particular ou publico, conforme a
hipétese. Mister se focalize o ato que efetiva 0 negécio, qual o registro e sua
conseqlente publicidade, com todas as implicagbes formais no Registro de

iméveis.®

Esses elementos merecem andlise destacada, porquanto integrantes do

proprio negdcio, sem os quais estaria desnaturado o contrato da alienagéo fiduciaria.

A Lei n° 9.514/97 dispbe sobre os requisitos do contrato, determinando

explicitamente quais as clausulas essenciais que deverdo ser nele inseridas, nos
termos do artigo 24.%

Aproveitando novamente os ensinamentos de Melhim Namem Chalhub®,
considerada a hipotese mais comum de operagdo imobilidria com alienaggo
fiduciaria, o instrumento de financiamento, compra e venda e alienagso fiduciaria
tendo como objeto um imével ja individualizado, com habite-se averbado no Registro

de Imobveis, podera ter uma estrutura semelhante & que se enuncia a seguir.

No contrato, deverdo figurar trés partes, a saber: o vendedor (que geralmente

sera o incorporador), o comprador e a financiadora (instituicao financeira, que de

8 JUNQUEIRA, José de Mello. Alienagdo Fiduciaria de Coisa Imével — Lei 9.514, de 20.11.97 -
Associagao Dos Registradores Imobiliarios de Sao Paulo, p. 21/22.

8 «Art. 24. O contrato que serve de titulo ao negécio fiduciario contera: | — o valor do principal da
divida; Il - o prazo e as condigdes de reposicao do empréstimo ou do crédito fiduciario; Ill - a taxa de
juros e os encargos incidentes; IV — a clausula de constituicdo da propriedade fiduciaria, com a
descric&o do im6vel objeto da alienagéo fiduciaria e a indicaggo do titulo e modo de aquisicio; V ~ a
indicagao, para efeito de venda em publico Leildo, do valor do imével e dos critérios para a respectiva
revisao: VIl ~ a clausula dispondo sobre procedimentos de que trata o art. 27.”

% Negécio Fiduciario, p. 209/210.
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inicio havera de figurar como mutuante e credora, e, depois, tornar-se-a proprietaria

fiduciaria do imével em decorréncia da alienacao fiduciaria em garantia).

No contrato necessariamente devera constar a clausula de constituigdo da
propriedade fiduciaria, com a devida descricdo do imével objeto do negécio e a

indicagao do titulo e modo de sua aquisig&o.

Indicar-se-a, de igual modo, para efeito de venda em leildo publico, no caso

de inadimplemento do devedor-fiduciante, o valor do imével e os critérios para sua

revisao (revisdo e ndo reajuste).

O valor do imével ndo precisa necessariamente coincidir com o valor da
divida sendo, porém, de suma importancia sua fixagéo para estabelecer qual sera o
valor minimo para lance no primeiro leildo. E que 0 § 1° do artigo 27 da lei ora

analisada, prevé como valor minimo de lance para o primeiro leildo, exatamente o

valor estipulado para o imével.

Dentre outras clausulas, Melhim Namem Chalhub destaca ainda, a que firma
o pacto de alienagdo do imoével ao credor, em carater fiduciario para garantia do
financiamento; a relativa ao reposicionamento da garantia em caso de deterioragéo
ou diminuicdo da garantia prestada; a que se refere ao desdobramento da posse
entre o comprador, fiduciante, detentor da posse direta, e o credor, fiduciario,
detentor da posse indireta, assegurando ao primeiro sua permanéncia no imével,
bem como a livre utilizagdo do mesmo, por sua conta e risco, enquanto adimplente;
as obrigagdes de zelo e guarda do fiduciante, além de seu direito de transmissao

dos direitos relativos ao contrato; e, ainda, a clausula dispondo sobre os

procedimentos para a realizagéo do leiléo.
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Finalmente, tem-se que o § 2°, do art. 26, da lei em analise, estabelece que
devera ser definido no contrato o prazo de caréncia para que, ap0s, seja expedida a

intimagao para purgagéo da mora. Sem o decurso de tal prazo, o fiduciante devedor

ndo havera de ser constituido em mora.

Quanto ao instrumento pelo qual ha de se formalizar a alienagéo fiduciaria
de iméveis, o contrato, como dito, podera ser formalizado por instrumento particular,

ndo se Ihe aplicando a norma do art. 108 do Cédigo Civil®® .

Por conseguinte, a partir do texto legal, conclui-se que se o contrato pelo
qual se ha de formalizar a alienagao fiduciaria de imoveis pode ser feito por
instrumento particular, igualmente eventuais alteracbes e distratos também o

poderao, nos exatos termos do artigo 472 do Cadigo Civil®.

Como ja dito, antes da edigéo da ja referida Medida Proviséria n°® 2.223/01,
apenas os contratos celebrados com pessoa fisica, beneficiaria final da operagéo,

poderiam ser formalizados por instrumento particular, nos termos da antiga redagéo

do art. 38%8 da lei em questao.

Como é sabido, a discussao gerada a esse respeito, pela qual se indagava o
porqué da prerrogativa de se formalizar o contrato de alienagéo fiduciaria por
instrumento particular ter sido concedida apenas as pessoas fisicas, em detrimento

do mesmo direito as pessoas juridicas, foi calada com a edi¢cdo da Medida Provisoéria

% Codigo Civil. “Art. 108. Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica & essencial a validade
dos nego6cios juridicos que visem a constituic8o, transferéncia, modificagéo ou renuncia de direitos
g7eais sobre imoveis de valor superior a 30 (trinta) vezes o maior salario minimo vigente no Pais.”
" Codigo Civil. “Art. 472. O distrato faz-se pela mesma forma exigida para o contrato.”

“Art. 38. Os contratos resuitantes da aplicagao desta Lei, quando celebrados com pessoa fisica
beneficiaria final da operagéo, poderéo ser formalizados por instrumento particular, no se Iheé

aplicando a norma do art. 134, Ii, do Cédigo Civil.”
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n° 2.223 de 04 de setembro de 2001, quando entio, o artigo 38 da Lei 9.514/97%°,
passou a prever, de forma genérica, a possibilidade de ser formalizar o contrato de

alienacao fiduciaria de bem imével por instrumento particular, quer seja participante

dele pessoa fisica ou juridica.

E certo que a Lei n® 10.9317°, de 02 de agosto de 2004, revogou a Medida
Proviséria n® 2.223/20001, alterando parcialmente o texto do artigo 38 da Lei n°
9.514/97, que, em 1° de outubro de 2004, sofreu nova alteracéo, desta vez por forga
da Medida Proviséria n® 221"' que, uma vez transformada em lei, devera

sacramentar a alteracdo, dando, assim, o texto definitivo ao artigo 38, da Lei n°

9,5614/97.

Nzo obstante, nenhuma destas alteragbes ocorridas no referido texto legal,

proibiu a possibilidade de se firmar o contrato por instrumento particular, ao qual a lei

atribui forga de escritura publica.

Com efeito, tal possibilidade foi prevista por todos os textos dados ao artigo
38, da Lei n° 9.514/97, a partir da Medida Proviséria n° 2.223/2001, e continua

prevista na ultima verséo, dada pela Medida Provisoria n°® 2.221/2004.

5 Medida Provisoria n® 2.223, de 04/09/2001. “Art. 24. A Lei n° 9.514, de 1997, passa a vigorar com
as seguintes alteragdes: Art. 38. Os contratos de compra e venda com financiamento e alienag&o
fiduciaria, de mutuo com alienaggo fiduciaria, de arrendamento mercantil, de cess&o de crédito com
garantia real e, bem assim, quaisquer outros atos e cont(atos res_ultantes da aplicag8o desta Lei,
mesmo aqueles constitutivos ou translativos de direitos reais sob_re imoveis, poderao ser celebrados
por instrumento particular, a eles se atribuindo o caréter dge esc_rz;ura publica, para todos os fins de
direito, nao se Ihes aplicando a norma do art. 134, Il, do Cddigo Civil.” (NR)

™ |ei n° 10.931, de 02/08/2004. “Art. 57. A Lei n° 5.914/97, passa a vigorar com as seguintes
alteracdes: (...) Art. 38. Os contrato de compra e venda com financiamenta e alienagéo fiduciaria, de
mutuo com alienacgao fiduciaria, de arrendamento mercantil, de cesséio de crédito com garantia real
poder&o ser celebrados por instrumento particular, a eles se atribuindo o carater de escritura publica,
para todos os fins de direito.” . . .

' Medida Proviséria n° 221, de 01/10/2004. “Art. 27. Os artigos 22 e 38 da Lei n° 9.514/97, de 20 de
novembro de 1997, passam a vigorar com a seguinte redacdo: (...) Art. 38. Os atos e contratos
referidos nesta Lei ou resultantes de sua aplicagda, mesma aqueles que visem & constituicio,
transferéncia, modificag&o ou rentncia de direitos reajs sobre iméveis, poder&o ser celebrados por
escritura pablica ou por instrumento particular, com efeitos de escritura publica.”.
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4.2.4. Do fiduciante — Cesséo de direitos

O fiduciante, que pode ser o préprio devedor ou terceiro interveniente
garantidor, com o escopo de garantia, aliena o imével ao fiduciario, credor, que pode
ser instituigdo financiadora ou n&o, estando legitimadas a pratica do negécio,
pessoas fisicas ou juridicas, ainda que nao integrantes do Sistema de

Financiamento Imobiliario, nos termos do artigo 22 da Lei n® 9.514/97.

José de Mello Junqueira®, lecionando sobre a matéria, explica que
pressuposto impreterivel & que o fiduciante seja proprietario do imével, tendo sobre
ele o poder de disposi¢édo, capacidade e legitimagao para alienar nos termos dos
arts. 104 e 1.647 do Cédigo Civil™®. O negécio envolve disposicéo, dai aplicarem-se

a esse contrato as regras atinentes a alienacéo de imével.

Por capacidade, entenda-se capacidade civil, capacidade de agir. Assim, o

fiduciante devera ser proprietario do bem, sobre o qual tenha o poder de disposigao.

Em sendo pessoa relativamente incapaz, tem de ser assistida pelo seu
representante legal, pois, sem a assisténcia, o negécio sera anulavel, o que

fatalmente provocara sua anulagdo caso algum interessado venha argliir em juizo

sua anulabilidade.

Tratando-se de absolutamente incapaz, seu representante legal terd de

representa-lo no negécio, que caso contrario, sera nulo por exceléncia.

”? Alienagdo Fiduciria de Coisa Imével, p. 23.
ls Cédigo Civil. “Art. 104. A validade do negoécio juridico requer: | - agente capaz; Il - objeto ficito,

possivel, determinado ou determinavel, Il — forma prescrita ou ndc defesa em lei . “Art. 1.647.
Ressalvado o disposto no artigo 1.648, nenhum dos cOnjuges pode, sem autorizagso do outro, exceto
no regime da separag3o absoluta: | - alienar ou gravar de onus real os bens imoveis; (...).”
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Além da assisténcia ou representacdo, conforme seja a pessoa

relativamente ou absolutamente incapaz, em ambos os casos havera ainda a

necessidade de autorizagéo judicial.

Concernente a legitimidade, o art. 22 da Lei n° 9.514/97, prevé que tem
legitimidade para alienar fiduciariamente um imé6vel em garantia, todo aquele que
pleitear um financiamento e for proprietario do respectivo bem, isto porque a lei,

como dito, ndo restringiu o uso da garantia fiduciaria de bem imével em nenhum

momento.

Entso, esta legitimado a ser fiduciante, todo aquele que, sendo proprietario
de bem imoével, obtém um empréstimo que devera ser pago dentro de determinado
prazo. Ou ainda, fiduciante também podera ser, na qualidade de interveniente

garantidor, aguele que der imével seu para garantir divida de terceiro.

Concernente a legitimidade para ser fiduciante na alienagdo fiduciaria de

iméveis, Artur Oscar de Oliveira Deda, comenta:

(...) A nova lei, entretanto, legitima a pratica do negécio qualquer pessoa
fisica ou juridica, ndo sendo privativo das entidades que operam no Sistema
de Financiamento Imobiliario. ™

E Marcelo Terra neste mesmo sentido, sustenta:

No regime do decreto lei n° 911/69 muito se discute se entes ou entidades
n4o financeiras podem contratar a alienag&o fiduciaria de bens moéveis; com
o texto explicito da lei n® 9.514/97, esta davida n&o existe, 0 que certamente
induzird a um maior desenvolvimento pratico do instituto, ampliando-se o

leque de sua utilizagao.

Assim, qualquer pessoa, fisica ou juridica, pode ser o transmitente em
garantia, o devedor (fiduciante), ou o credor (fiduciario) somente se lhes

" Alienagio Fiduciaria em Garantia, p. 67.
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exigindo o requisito geral da capacidade para alienar ou para praticar atos

civis. ”®
A intengéo do fiduciante se mostra como um dos aspectos mais importantes
do negécio, pois o seu propésito néo € transmitir de forma plena e definitiva a
propriedade do imével para o fiduciario, antes, a transmissdo se deve dar de uma

forma temporaria, com a intengéo insofismavel de que apenas servira o negécio

como garantia de um crédito.

Destarte, depreende-se dos ensinamentos de José de Mello Junqueira’®
que o fiduciante-alienante, apds transmitir a propriedade ao credor, tem um direito
que alguns autores, a exemplo de Moreira Alves, denominam de expectativo a

aquisigdo da propriedade, que é o direito expectado, esperado.

O fiduciante, enquanto ndo paga a divida na sua integralidade, ndo ¢ um
mero possuidor direto do imével alienado fiduciariamente, pois um plus se
acrescenta ao conjunto de seus direitos, a saber, a absoluta certeza de recuperar,
automaticamente e por forga de lei, o dominio do indigitado imével téo logo satisfeito
o crédito do fiduciario. Partindo dessa premissa, alguns autores dizem tratar-se de

um direito expectativo de carater real e ndo uma simples expectativa de direito.

José de Mello Junqueira aduz que essa posi¢ao supracitada ganha forca
com o dispositivo do art. 29, da Lei n® 9.514/97”7, que possibilita ao fiduciante, com

anuéncia expressa do fiduciario, transmitir os direitos de que seja titular sobre o

imovel objeto da alienagao fiduciaria em garantia.

s Alienacio Fiduciaria de Iméveis em Garantia — Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, p. 28.

' Alienagao Fiduciéria de Coisa Imével, p. 23/24.
™7 Lei 9.514/97. “Art. 29. O fiduciante, com a anuéncia expressa do fiduciério, podera transmitir

os direitos de que seja titular sobre o imével objeto da alienacéo fiduciaria em garantia,
assumindo o adquirente as respectivas obrigagdes.”




Frisa-se que o citado art. 29 refere-se a “direitos sobre o imé6vel” alienado, e

esses direitos nao se restringem a mera posse, mas também, e principalmente, o

direito de assegurar a recuperagéo do dominio pleno do imével, assim que a divida

for quitada junto ao credor fiduciario. Esse direito incide diretamente sobre a coisa,
de forma e carater real, e entrosa-se na composigdo da propriedade fiduciaria, que

apresenta natureza juridica propria e peculiar.

Tal peculiaridade, ainda fazendo uso dos ensinamentos de José de Mello
Junqueira’®, se reforga na medida em que art. 23 da Lei n° 9.514/97, em seu
paragrafo unico, estabelece o desdobramento da posse entre o alienante e

adquirente, ndo se podendo estabelecer em contrario no contrato de alienagéo

fiduciaria.

Nao seria demais citar, ainda, para corroborar o entendimento acima
exposto, os termos do § 8°, do artigo 26 da predita Lei n® 9.514/97 que, inserido pela
Lei n° 10.931/2004, prevé a possibilidade do fiduciante, mediante a anuéncia do
fiduciario, dar seu direito eventual ao imével em pagamento da divida. Tal direito & o

chamado direito expectativo de carater real, ou direito expectativo a aquisi¢do da

propriedade do fiduciante.

O fiduciante, por ter a posse direta do bem, tem ao seu dispor toda a agéo
cujo exercicio se fizer necessario para sua defesa, contra terceiros e contra o préprio

credor, proprietario fiduciario, através dos interditos possessorios.

Tem-se que os direitos do fiduciante, além de serem passiveis de
transmiss@o pela vontade deste com a anuéncia do expressa do credor conforme

disposto no art. 29 da Lei n° 9.514/97, sao também suscetiveis de serem

"8 Alienagio Fiduciaria de Coisa imével, p. 24/29.
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penhorados, arrestados, arrematados, pois representam determinado vailor
econdémico.

Ainda, como dito anteriormente, € plenamente possivel que terceira pessoa,
na qualidade de interveniente garantidor, aliene fiduciariamente imével de sua
propriedade ao credor, para garantir débito de outrem. Neste caso, o tomador do

empréstimo figurara simplesmente como devedor, enquanto que o alienante do

imével assumira a posicdo de fiduciante.
Na verdade, porém, ambos seréo devedores, porque, em n&o cumprindo o
tomador do empréstimo (que teve sua divida garantida pelo bem alienado

fiduciariamente pelo terceiro ao credor) com a obrigagdo de pagamento, a

propriedade transferida pelo fiduciante se consolidara, em definitivo, em nome do

fiduciario, que a levara a publico leildo, na forma prevista pela lei.

Caso o pagamento seja feito pelo fiduciante (terceiro que ofereceu imével

de sua propriedade para garantir a obrigagéo do devedor), 6bvio que este sub-roga-

se nos direitos dai decorrentes, figurando-se como terceiro interessado no

pagamento, o que ocorrera igualmente na hipétese de a propriedade se consolidar

na pessoa do fiduciario.
Obviamente, ndo ha de se duvidar da possibilidade de figurar como

alienante, construtoras e incorporadoras, pois, sendo o objetivo dessas empresas o

comércio de bens imoveis, poderdo alienar fiduciariamente o terreno em favor do

financiador do empreendimento, a exemplo do que ja ocorre no caso da hipoteca.

Alienando-o, tais empresas adquirem a titularidade de um direito expectativo,

de carater real, e estdo legitimadas a alienarem referido direito, por fragées e

benfeitorias a serem erigidas no terreno.




Ja o condémino de imével também esta legitimado a alienar fiduciariamente
em garantia sua parte indivisa, € para isso sequer precisa do consentimento dos
demais, pois o direito de preferéncia existira somente se o fiduciante néo quitar sua
divida e o imovel, com a consolidagdo da propriedade fiduciaria em nome do credor,
nos termos da lei, for levado a publico leil&o.

Quanto a cesséo dos direitos, o fiduciante, com a anuéncia expressa do
fiduciario (art. 29, da Lei n° 9.514/97), excetuando-se os casos de sucesszo
hereditaria e arrematagéo judicial, onde, obviamente, ndo ha que se falar em tal
anuéncia, pode ceder os direitos que detem sobre o imével objeto da alienagéo

fiduciaria em garantia, assumindo o adquirente as respectivas obriga¢des.

O contrato de cessdo desses direitos, nos termos do art. 38 da Lei n°
9.514/97, podera ser celebrado por instrumento particular, a ele se atribuindo o
carater de escritura publica, para todos os fins de direito.

Ao assumir a posicdo do cedente, o cessionario obtém todos os direitos e
obrigagbes do contrato originario, recebendo assim, o direito expectativo de um dia
obter, também, o dominio pleno do imovel quando implementada a condicdo

resolutiva, qual seja, 0 pagamento total da divida perante o credor.

Entdo, adquire o cessionario a posse direta do bem, assumindo, obviamente,
a obrigagdo de pagar a divida sob pena de ser constituido em mora e, apds, em
caso de inadimplemento e consolidagéo da propriedade fiduciaria em nome credor,

perder nio sé o direito de adquirir o dominio pieno do mesmo, mas também, a posse

direta.

A cessdo dos direitos do fiduciante, que podera ser a titulo gratuito ou

oneroso, néo &, jamais, transferéncia de propriedade do imével, pois o cedente, no
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momento da cessdo, ndo tem a titularidade da propriedade, que foi anteriormente
transferida ao credor. O que se transfere, e isto € de suma importancia, é a posse

direta do imovel e o direito expectativo de vir a ser proprietario.

Ainda segundo José de Melo Junqueira’, o contrato de cess&o dos direitos

do fiduciante, necessariamente sera levado a registro no competente Registro de

Iméveis, tal como o contrato originario.

Para o referido autor, o ato sera de registro, ja que envolve transmissado de
direitos reais, e entdo o registro sera necessario para que se tenha observado o

principio da continuidade, no momento do cancelamento da propriedade fiduciaria,

quando paga toda a divida.

Apesar de plenamente justificado o entendimento retro mencionado, € de se
admitir, no entanto, que por forga da Lei n® 10.931, de 02/082004%, o ato nao sera
de registro, mas sim de averbag#o, pois ela inseriu o item 21 no inciso |l do artigo
167 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei dos Registros Publicos), para
determinar, ao invés do registro, o ato de averbag&o para o contrato de cessado de
crédito imobiliario, que seréa analisado logo a seguir (na verdade, a insercéo do item
21 ao inciso Il do artigo 167 da Lei n° 6.015/1973, ja havia ocorrido, anteriormente,

por forca da Medida Proviséria n°® 2.223, de 04 de setembro de 2001, que foi

revogada pela Lei n° 10.931/2004, acima referida).

™ Alienagdo Fiduciaria de Coisa Imével, p. 29.
% | oi n° 10.931, de 02/08/2004. “Art. 59. A Lei n° 6,015, de 31 de dezembro de 1973, passa a vigorar
com as seguintes alteragoes:
Art 1687 e

21) da cess&o do crédito imobiliario.” (NR)
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Assim, se para o contrato de cess&o de crédito imobiliario, pelo qual o
cedente transferira ao cessionario o crédito juntamente com a propriedade fiduciaria
do imovel dado em garantia, a lei prevé o ato de averbagéo, muito embora ela n&o
tenha disposto o mesmo no que diz respeito ao contrato de cesséo dos direitos do

fiduciante, é de se entender que também para este caso o0 ato sera de averbagio.

4.2.5. Do fiduciario ~ Cesséo de crédito

O credor fiduciario, ao receber o imével em alienagédo fiduciaria, torna-se
proprietario resolivel do mesmo, sendo o titular do dominio sob uma condig&o

resolutiva, que havera de resolver-se automaticamente e por forga de lei, assim que

a divida por ele garantida for integralmente paga.

Dai, segundo José de Mello Junqueira®', aplicar-se & propriedade fiduciaria
as disposigées do art. 1.359 do Cddigo Civil atual, correspondente ao art. 647 do
Cédigo Civil de 1916, mencionado pela Lei n® 9.514/97 em seu art. 33. Se o
fiduciario tiver imposto ao imoével quaisquer atos de disposicéo (direitos reais,

hipotecas) a resolugéo de seu direito néo s6 o priva da propriedade, como também
inutiliza retroativamente todos aqueles atos.
Como sera visto a seguir, apesar do disposto no art. 1.359 do Cédigo Civil, a

Lei n® 9.514/97, em seu art. 28, possibilita ao fiduciario, a cesséo do seu crédito, o

que implicara na transferéncia, ao cessionario, de todos os direitos e obrigacées

inerentes a propriedade fiduciaria em garantia.

* Alienagdo Fiducidria de Coisa Imével, p. 32.
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No que se refere a legitimidade para figurar como fiduciario, o art. 22, da Lei
n® 9.514/97, estabelece que estéo legitimadas a ser fiduciante ou fiduciario, pessoas
juridicas ou fisicas, ainda que nado integrantes do Sistema de Financiamento
Imobiliario, n&o fazendo restrigdo a que possam figurar no pélo credor e devedor do

negécio da alienagao fiduciaria em garantia de bem imdvel.

A restricdo contida nos artigos 2° e 3° da lei em pauta, que da legitimidade
somente as caixas econémicas, aos bancos comerciais, aos bancos com carteira de
crédito imobiliario, as sociedades de crédito imobiliario, as associagdes de poupanga
e empréstimo, as companhias hipotecarias e, a critério do Conselho Monetario
Nacional, a outras entidades, refere-se aquelas operagbes que, pelo empréstimo,
integrarao o novo Sistema de Financiamento Imobiliario, visando possibilitar nao s6é
a operagso de crédito em si, como também, a captagdo dos capitais necessarios a
sua mobilizagdo e posterior securitizagdo dos respectivos créditos, através de

recebiveis imobiliarios junto as companhias securitizadoras, o que, diga-se de

passagem, foge da matéria enfocada neste trabalho.

A legitimidade para operar neste sistema integrado € que é restrita aquelas
pessoas que poderdo se valer de quaisquer garantias indicadas no artigo 17, da Lei

n° 9.514/97, inclusive da propria alienagao fiduciaria.

Porém, a alienagdo fiduciaria de bens iméveis em garantia, como ja

explicitado, esta aberta a todas as pessoas, pois em sintese, néo existem restricées

quanto as pessoas que podem integrar o contrato.
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Ja no que diz respeito a cesséo do crédito, € claro o texto do artigo 28 da Lei

n°® 9.514/97.52

Segundo extrai-se dos ensinamentos de Melhim Namem Chalhub®, a Lei n°
9.514/97 basicamente reproduz o principio de que o acessorio segue o principal,

prevendo que a transferéncia para 0 novo credor implica a transferéncia para este

da garantia desse crédito, que é a propriedade fiduciaria.

Na cessado do crédito entéo, opera-se, obviamente, a substitui¢do do credor
fiduciario originario da relag&o contratual, pelo cessionario, que ao assumir a posic&io

daquele, ficara sub-rogado integralmente nos direitos que Ihe séo inerentes.

Segundo o autor acima mencionado, merece destaque, no que diz respeito

a cessio da posigao de credor fiduciario, sua peculiar titularidade sobre o imovel

alienado fiduciariamente.

Isto porque, na contratagdo da alienagdo fiduciaria, o credor fiduciario
adquire a propriedade, néo na plenitude das suas faculdades, pois essa propriedade

é transmitida com escopo de garantia, em carater fiduciario, com as limitagdes e

exclusdes proprias da natureza dessa garantia.

O credor adquire a propriedade do imovel, assim, sob condigo resolutiva,
pois tal propriedade, uma vez paga na sua integralidade a divida do fiduciante, por

forca de lei sera resolvida, e retornara ao patriménio deste Gitimo com efeitos

retroativos, como se nunca houvera sido alienada.

82 | ai 9.514/97. “Art. 28. A cesséo do crédito obj_eto da alienagéo_ fiduciaria implicara a transferéncia,
ao cessionario, de todos os direitos € obrigagbes inerentes a propriedade fiduciaria em garantia.”

* Negécio Fiducidrio, p. 227/228.

— EE——— T
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Como dito anteriormente, por forca da Lei n° 10.931/2004, que deu nova
redacdo a Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei dos Registros Publicos),

inserindo no inciso Il do artigo 167, o item 21, o contrato de cess&o de crédito havera

de ser levado a averbago no Registro de Iméveis™.

Assim, uma vez efetivada a cessdo e com a respectiva averbagéo no
Registro de Imoveis, o cessionario passa a ser o titular da propriedade fiduciaria,
adquirindo todos os direitos e obrigacdes inerentes a essa posigdo, principalmente,
de um lado, o de receber o crédito e seus acessorios e, de outro, o de restituir

imediatamente, nos termos da lei, a propriedade plena do imével ao fiduciante, uma

vez quitada a divida.

A averbagio da cessdo, segundo depreende-se dos ensinamentos de
Melhim Namem Chalhub®, afigura-se como que indispensavel nao sé para eficacia
contra terceiros, mas também perante o proprio fiduciante, pois o credor fiduciario
deve estar formalmente investido dos seus direitos para legitimar-se aos
procedimentos de cobranga, constituicdo do devedor em mora, consolidagdo da
propriedade em seu nome no caso de inadimplemento contratual por parte do

devedor, e ajuizamento da agado de reintegragéo de posse, que lhe é assegurada
pela lei.

O cedente, por conseqiéncia da cessdo da posigdo de credor fiduciario,

exonera-se de todas as suas obrigacoes, salvo, se, no contrato de cesséo, tiverem

% Leine 10.931, de 02/08/2004. “Art. 59. A Lein°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, passa a vigorar

com as seguintes alteragbes:
At 167, e

% Negécio Fiduciario, p. 228
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as partes convencionado que responda o cedente pela solvéncia do devedor, nos

exatos termos do art. 296 do Cédigo Civil®®.

Da mesma forma, o fiador ou o terceiro interessado que pagar a divida,
e . 87
assumira a posicao do credor fiduciario, pois, nos termos do art. 31 da lei®’, em tal

situagéo, havera uma sub-rogagdo de pleno direito no crédito e na propriedade

fiduciaria.

Sendo assim, o fiador ou terceiro interessado, tendo solvido o débito, podera

exercer todos os direito inerentes a figura do credor fiduciério, estando sujeito, na

contrapartida, a todas as obrigagoes que Ihe sao imputaveis.

Em excego a regra do art. 290 do Cédigo Civil*®, a Lei n® 9.514, em seu art.

art. 35%° dispensa, nas cessoes de crédito, a notificacdo do devedor.

A cessao da posigdo do fiduciario ndo constitui hipétese de incidéncia de
imposto de transmissao inter vivos, porque n&o configura nenhuma das hipéteses do
art. 156, ll, da Constituicéo Federal®. No caso, tem-se apenas uma cessdo de
crédito, acompanhada da transmissdo da garantia representada pela propriedade
fiduciaria, estando explicitamente excepcionada pela Constituigéo a transmiss&o dos
direitos reais de garantia. Obviamente, se verificado o inadimplemento do fiduciante

que justifique a consolidagdo da propriedade no fiduciario, nesse caso estars ele

86 Cédigo Civil. “Art. 296: Salvo estipulaglo em contrario, o cedente n&o responde pela solvéncia do

979"12?3-;14/97' “art 31: O fiador ou terceiro interessado que pagar a divida ficara sub-rogado, de

e i iedade fiduciaria.”
gﬂleno direito, e, crédzltg; Xaczfs%?,edo crédito ndo tem eficacia em relagéo ao devedor, sendo quando
a gfti'g,?oﬁégdﬁﬂhas bor notificado se tem o devedor que, em escrito publico ou particular, se

i feita.” , ;
get':ir%lfsiljﬁtaf ge;sﬁgs cessOes de crédito a que aludem os arts. 3° 18 e 28, é dispensada a

notificagdo do devedor.” icipios instituir i to sobre: | — .
90 o “Art. 156: Compete aos Municipios insti uir imposto =)
trag:;?;ggﬁ:t ;e\cljisgasl. ;%isa'lqﬁ; titulo, por ato oneroso, de bens iméveis, por natureza ou acesso

fisica, e de direitos reais sobre iméveis, exceto os de garantia, bem como cess&o de direitos e sua
aquisicsgo.”
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adquirindo a propriedade, configurando-se, nessa hipétese, a transmisséo (...) de

bens iméveis de que trata o art. 156, Il da Constituigao Federal®'.

4.2,6. Da Extingdo da Obrigagdo

A obrigacdo garantida pela alienagéo fiduciaria pode extinguir-se pelo seu
cumprimento ou pelo seu inadimplemento.

Se a extingdo da obrigagdo se der pelo pagamento, ante a ocorréncia da
condicdo resolutiva, o bem alienado fiduciariamente em garantia da divida &
imediatamente restituido ao alienante.

Por outro lado, se a extingdo da obrigacéo se der em decorréncia do
inadimplemento do devedor da obrigagé@o, que néo precisa ser necessariamente o

alienante, o bem alienado & que ird responder pela divida.

43. DO PAGAMENTO E SUAS CONSEQUENCIAS

Como se depreende do estudo até aqui desenvolvido, na alienacéo fiduciaria
o fiduciante transfere ao credor fiduciario a propriedade resoltivel do bem imével com
0 escopo de garantia. Tal propriedade, denominada de fiduciaria, permanecera com

o credor até que seja cumprida a obrigagéo pelo pagamento da divida.

*' Negocio Fiduciario, p. 229.



Desta forma, tem-se que, irrefutavelmente, o pagamento outra coisa nio é

sen&o a condigao para que a propriedade plena retorne ao fiduciante.

Bem por isso o art. 25 da Lei 9.514/97 reza que com o pagamento da divida
e seus encargos, resolve-se a propriedade fiduciaria do imével, e o faz nos mesmos

termos do art. 1.359 do Cédigo Civil, aplicavel a alienagéo fiduciaria em garantia, por

forca do art. 33 da mencionada lei.

Os principios gerais estabelecidos nos artigos 304% e seguintes do Cédigo
Civil, que dizem respeito ao pagamento, sdo também aqui aplicados, de modo que
devem responder pela obrigagdo assumida, efetuando o pagamento da divida, o
devedor principal (fiduciante) e seus coobrigados, ficando estes, se pagarem, sub-

rogados no crédito e na garantia fiduciaria, nos termos do art. 31 da referida Lei*.

Observa-se que o art. 31 supracitado, refere-se, além do fiador, ao “terceiro
interessado”.

Conforme ensina José de Mello Junqueira®®, entende-se que terceiro
interessado n3o pode ser qualquer pessoa, mas somente aquele que tem alguma
ligagdo com o contrato e que seja tambem, de alguma forma, obrigado a pagar a
divida em razio de uma responsabilidade conjunta, solidaria ou subsidiaria, tanto

que, combinando o art. 31 da Lei 9.514/97 com o art. 346, il do Cédigo Civil®®, nota-

% Codigo Civil. “Art. 304. Qualquer interessado na extingdo da divida pode pagéa-la, usando, se o
conducentes a exoneracdo do devedor.

credor se opuser, dos meios ) <
eiro n&o interessado, se o fizer em nome e & conta do

Paragrafo unico. Igual direito cabe ao terc

devedor, salvo oposicéo deste.” o .

% Lei n° 9.514/97. “Art. 31. O fiador ou terceiro !nt?ressado que pagar a divida ficara sub-rogado, de
leno direito, no crédito e na propriedade fiduciaria.

Alienagio Fiduciaria de Coisa Imével, p. 54/55. o
% Codigo Civil. “Art. 346. A sub-rogacdo opera-se, de pleno direito, em favor: (...) lli — do terceiro

interessado, que paga a divida pela qual era ou podia ser obrigado, no todo ou em parte.
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se que o pagamento com sub-rogacéo esta reservado ao terceiro interessado que

paga a divida pela qual era ou podia ser obrigado, no todo ou em parte.

Os herdeiros e sucessores do fiduciante indubitavelmente sdo terceiros

interessados, bem como o é aquele que penhorar os direitos do fiduciante.

No caso da penhora dos direitos do fiduciante, € de se admitir, obviamente,

que aquele que penhorou tais direitos, salde a divida junto ao fiduciario sub-

rogando-se na titularidade da garantia.

Porém, nio ha que se olvidar que os terceiros interessados e fiador, sé
poderao efetuar o pagamento se constituido em mora o fiduciante, nos termos do
art. 26 da lei ora analisada, e é preciso que ocorra o pagamento da divida na sua
integralidade, com a extingéo da obrigacdo, caso contrario, se o terceiro interessado
satisfizer apenas algumas parcelas da divida, aplicar-se-a o disposto no art. 350 do

Cédigo Civil®®, com direito de regresso apenas sobre o valor que efetivamente foi

pago por ele, no limite e proporgéo das importancias pagas.

Ja no pélo oposto, como titular do crédito e, portanto, como legitimado para

recebé-lo, esta o credor (fiduciario) ou seu cessionario a qualquer titulo.

O pagamento ¢ o fato juridico que tem o condéo de extinguir a obrigagéo e,
uma vez efetuado, como dispde a propria lei em seu art. 25, resolve-se a
propriedade fiduciaria do imével, devendo o fiduciario fornecer ao fiduciante o termo
de quitacso no prazo de 30 dias e, a vista do referido termo, o Oficial do Registro de

Iméveis competente cancelara o registro da propriedade fiduciaria, com o que a

«art 350. Na sub-rogagéo legal 0 sub-rogado néo podera exercer os direitos e ag

% Codigo Civil
X que tiver desembolsado para desobrigar o devedor.”

acbes do credor, senéo até a soma,



propriedade plena do imével, automaticamente e por forga de lei, imediatamente

retornara ao fiduciante.

Extrai-se do entendimento de Methim Namem Chalhub®, que o pagamento
€ 0 evento caracterizador do implemento da condi¢gdo, e cria para o credor a
obrigagsdo de dar quitagdo ao fiduciante, viabilizando para este a recuperagéo da
plena propriedade do imével. E ainda, para evitar que o fiduciario, tendo ja recebido
seu crédito, retenha a entrega do termo de quitagéo causando prejuizo ao fiduciante,
a lei impde aquele a multa de meio por cento sobre o valor do contrato, por més ou

fracao, caso postergue a entrega do termo por mais de ftrinta dias contados do

pagamento da ultima parcela do pre¢o.

44. DO INADIMPLENTO E SUAS CONSEQUENCIAS

De proémio, tem-se que em caso de inadimplemento contratual por parte do
devedor fiduciante, ao credor fiduciario, a priori, cabe optar por recuperar seu crédito
em sede de execugéo judicial ou pelo procedimento de consolidagio em seu nome,

da propriedade fiduciaria que Ihe foi transferida voluntaria e anteriormente, quando

da concessao do crédito, em garantia do mesmo.

Tal entendimento justifica-se, forcosamente, pelo fato de a prépria Lei
9.514/97, em seu artigo 31, prever a possibilidade de, além da garantia real
representada pela propriedade fiduciaria, haver ainda outro tipo de garantia para a

divida, estampada na forma de garantia pessoal, citada na lei como fianga.

" Negécio Fiducidrio, p. 213.
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Entende-se que no caso da opgéo pela execugéo judicial, em tendo o credor
logrado éxito no recebimento judicial de seu crédito, efetuado estarad o pagamento
da divida, e, conseqiientemente, por esse pagamento, havera de ser cancelada a

propriedade fiducidria nos termos do art. 25 da Lei 9.154/97%,

Todavia, & sabido que a indigitada Lei n° 9.514/97 aflorou-se em nosso
ordenamento juridico exatamente para proporcionar eficacia e celeridade na
recuperacgéo do crédito, e entdo, é de se entender que o credor fiduciario acabara
por optar, no geral, em caso de inadimplemento contratual por parte do devedor,
pelo procedimento de consolidagéo da propriedade fiduciaria em seu nome e no

pela execuggo judicial, ja que esta ultima, atualmente, ndo oferece a celeridade e

eficacia almejadas.

Assim, no que diz respeito a consolidagédo da propriedade fiduciaria em
nome do credor, em linhas gerais, conforme aduz Melhim Namem Chalhub®, a Lej
n° 9.514/97 adota, para a alienagdo fiduciaria de imoveis, procedimentos de

cobranga e de comprovagdo da mora semelhantes ao da Lei n° 6.766/79

(compromisso de compra € venda de lote e terreno).

Nos termos do art. 26, caput, da Lei 9.514/97, vencida e nao paga, no todo

ou em parte a divida, e constituido em mora o fiduciante, consolidar-se-a a

propriedade do imével em nome do fiduciario.

Para fins do disposto no referido texto de lei, preceitua o § 1° do mesmo
artigo, que o fiduciante, ou seu representante legal ou procurador regularmente

constituido, devera ser intimado, a requerimento do fiduciario, pelo Oficial do

% Lei n° 9.514/97. “Art. 25. Com o pagamento da divida e seus encargos, resolve-se, nos termos

ggeste artigo, a propriedade fiduciaria do imovel.”
CHALHUB, Methim. Op. cit., p. 214.
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Competente Registro de Imoéveis (aquele em que estiver matriculado o imével
alienado fiduciariamente) para que, no prazo de quinze dias, satisfaga a prestagéo
vencida e as que se vencerem até a data do pagamento, os juros convencionais, as
Penalidades e os demais encargos contratuais, os encargos legais, inclusive tributos,

as contribuicbes condominiais imputaveis ao imoével, além das despesas de

Cobranga e de intimacgao.

A Lei n° 9.514/97, ao contrario da Lei n° 4.591/64 (Lei de Incorporagées, que

Prevé a possibilidade de notificacdo ap6s o atraso de pagamento de trés
Prestagdes), nao estipulou um numero minimo de prestagdes em atraso, para que

Posteriormente, constituido em mora o devedor, se proceda a venda do imével em
PUblico leilao.

Antes, no § 2° do art. 26, ela dispde que o prazo de caréncia, ap6s o qual

sera expedida a intimagéo ao fiduciante para purgar a mora, devera ser definido pelo
Contrato, sendo, portanto, a estipulagéo do tal prazo de caréncia, um requisito do

Contrato, que deve acrescer-se aos demais requisitos elencados no art. 24.

Assim, a intimagéo do fiduciante, frisa-se, far-se-a apés decorrido o prazo de
Caréncia estipulado no contrato, € devera ser procedida na pessoa do fiduciante oy

de seu representante legal ou procurador regularmente constituido.

Apesar de estar previsto, na parte final do § 3° do artigo 26 da mesma lej, a
possibilidade de ser promovida tal intimag#o pelo correio, com aviso de recebimento,
se mostra muito mais segura, como ensina José de Mello Junqueira'®, a intimagso

Pessoal, dadas as ocorréncias e circunstancias da intimacéo via correio, pois o ato

" Alienagio Fiduciaria de Coisa imével, p. 58.
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se reveste de grande importancia, devido os efeitos e consequéncias de eventual

ma efetivagao.

Nzo obstante, tendo a lei expressamente previsto a possibilidade da

intimagédo dar-se via correio, com aviso de recebimento, tal meio mostra-se

plenamente valido, muito embora, cOmo ja dito, entendemos n&o ser o melhor e mais

seguro meio de intimacao, pois se for mal executado, acabara por néo oferecer a

certeza de o fiduciante, pessoalmente, ter recebido a intimagao.

O fiduciario devera instruir o requerimento de intimagéo do fiduciante, para

purgar a mora, com O demonstrativo do débito (do mesmo modo previsto pelo art.

614 do Codigo de Processo Civil'®! para a hipétese de execugdo judicial), e o Oficial

do Registro de Iméveis, como dito, intimara pessoalmente o devedor para que, no

prazo de quinze dias, efetue O pagamento da divida, nos exatos termos do ja

mencionado § 1° do art. 26 da Lei 9.514/97.

Se o devedor néo for encontrado, ou se estiver em lugar incerto e ndo

sabido, o fato devera sef devidamente certificado e entéo competira ao Oficial do

Registro de Imbveis promover a intimagéo editalicia.

Segundo 0 disposto no § 4° do art. 26 da lei n° 9.514/97, o edital pelo qual

far-se-a a intimagéo do fiduciante, devera ser publicado, ao menos por trés dias, em

um dos jornais de maior circulagao local ou noutro de comarca de facil acesso, se no

local ndo houver imprensa diaria.

ivil. “Art. 614 - Cumpre ao credor, ao requerer a execucso, pedir a citagdo
com o tituio executivo, salvo se ela se fundar em sentenca
ito atualizada até a data da propositura da agéo, quando se
com a prova de que se verificou a condic&o, ou ocorreu o

"% Codigo de Processo C :
do devedor e instruir a petigao inicial: | -
(art. 584); Il - com 0 demonstrativo do déb
tratar de execug@o por quantia certa; -
termo (art. 572).”
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Purgada a mora, diz o § 5° do art. 26 da mesma lei, convalescera o contrato

de alienag&o fiduciaria.

Com o pagamento restabelece-se a conservagéo do negécio fiduciario que,
segundo José de Melo Junqueira'®, foi apenas perturbado pelo inadimplemento do
devedor. O negécio entre as partes sera tido por eficaz, embora essa eficacia tenha

estado periclitante, e dai o porqué de a lei se referir ao seu convalescimento, com a
purgag¢éo da mora.

A purgagdo da mora pelo fiduciante, devera ser feita perante o Oficial de
Registro de Iméveis competente, observando-se os valores que lhe tiverem sido
apresentados pelo fiduciario e, conforme reza o § 6° do art. 26, da Lei n° 9.514/97,
nos trés dias seguintes a purgagéo, o referido Oficial devera entregar a este as

importancias recebidas, deduzidas as despesas de cobranga e de intimagéo.

Porém, nos termos do § 7°, do art. 26, da Lei n° 9.514/97, se o devedor
deixar de purgar a mora no prazo legal, o Oficial do competente Registro de Iméveis
devera certificar o fato e, a vista da prova do pagamento, pelo fiduciario, do imposto
de transmissdo inter vivos e, se for o caso, do laudémio (imével enfitéutico),
promovera a averbagdo, na matricula do imével, da consolidagéo da propriedade em
nome do fiduciario (a lei, anteriormente, dizia que o ato seria de registro, contudo, a

Lei n° 10.931/2004, com muita propriedade, alterou a redag&o do mencionado texto
legal, para dispor que o ato sera de averbagao).
Apés a consolidagdo da propriedade em seu nome, em cumprimento ao

preceito do art. 27 da Lei n® 9.514/97, o fiduciario, no prazo de trinta dias a contar da

data da averbagdo de que trata o § 7° do artigo 26, acima mencionado (e nao

' Alienago Fiduciaria de Coisa imével — ARISP, p. 58.
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registro, conforme continuou, equivocadamente, constando no caput do artigo 27,
mesmo ap6s a alteragdo promovida pela Lei n° 10.931/2004, conforme esclarecido
acima), devera promover publico leildo para alienagéo do imoével, a menos que o
fiduciante, nos termos do § 8°'%, do artigo 26 da Lei n° 9.514/97, tenha, mediante a
anuéncia do fiduciario, dado seu direito eventual ao imével em pagamento da divida,

com o que ficam dispensados os procedimentos previstos no predito artigo 27.

Segundo o art. 30, o fiduciario podera requerer em juizo, antes da venda do
imével, a reintegragdo na posse do mesmo, que sera concedida liminarmente para a
desocupagio em sessenta dias, porém, n&o é condicao sine qua non para a venda
em leildo que o imovel esteja na posse do fiduciario, tanto que o mesmo art. 30,

ap6s a venda do imovel, legitima também o adquirente & propositura da referida
acéo de reintegragdo de posse.

Nzo ha que se olvidar ainda, conforme anota José de Mello Junqueira'™,
que uma vez consolidada a propriedade do imével em nome do fiducidrio, impde-se
a ele o respeito a todas restrigdes ou 6nus obrigacionais, como o da obrigatoriedade

de sua alienagio em publico leildo pelo menos duas vezes, caso o primeiro leildo
resulte negativo.

Reza o art. 24, VI da Lei n® 8.514/97, que o contrato dever4 conter clausula
em que se explicite a indicagédo, para efeito de venda em publico leildo, do valor do

imovel e dos critérios para a respectiva revisao, inspirando-se na regra do art. 1.484

193 ei n° 9.514/97. “Art. 26 (...) § 8°. O fiduciante pode, com a anuéncia do fiduciario, dar seu direito
eventual ao imével em pagamento da divida, dispensados os procedimentos previstos no art. 27."

© 10.931, de 02 de agosto de 2004)

smcluido pela Lein ARISP, p. 61/62

Alienagio Fiduciaria de Coisa Imbvel —
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do novo Cédigo Civil'®, que anteriormente ja havia sido prevista pelo art. 818 do

Cadigo Civil de 1916.

Nestas condigdes, ensina Melhim Namem Chalhub'®, que ao contratar a
alienacao fiduciaria, as partes convencionarédo de antemdo, o valor pelo qual

concordam em promover a venda do imével em leildo na eventualidade do devedor,

depois de notificado, deixar de purgar a mora.

Assim, no primeiro leildo, o imovel devera ser oferecido pelo pre¢o minimo
que as partes tiverem, quando da contratacéo da alienagéo fiduciaria em garantia,
pactuado para esse fim (§ 1°, do art. 27). Se o maior lance oferecido for inferior ao

valor estipulado para o imével, devera o fiduciario promover o segundo leilzo.

No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual oy
superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos

legais, inclusive tributos, e das contribuicdes condominiais (§ 2°, do art. 27).

Se o credor obtiver prego superior @ importancia devida pelo fiduciante,

devera entregar ao devedor, nos termos do art. 27, § 4°, o sobejo, com a quitagéo da
divida.

Se, porém, o maior lance oferecido for recusado por n&o ser sequer igual ao
minimo valor referido no § 2° do art. 27 (valor da divida, das despesas, dos prémios

de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicdes condominiais),

entdo, considerar-se-a extinta a divida, e o credor, no prazo de cinco dias a contar

108 Codigo Civil. “Art.1.484. E licito aos interessadqs fazer constar_ das escrituras o valor entre sj

ajustado dos imoveis hipotecados, o qual, devidamente at"uallzado, serda a base para as

arrematacdes, adjudicagoes e remissdes, dispensada a avaliagéo.
Negécio Fiduciario, p. 217.
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da data do segundo leildo, dara ao devedor quitacdo da divida, mediante termo

préprio, conforme preceituado pelo art. 27, §§ 5° e 6° da Lei n° 9.514/97.

Neste caso entende-se que, por falta de previsao legal, o credor estara

desobrigado de efetuar novas tentativas para alienar o imével em publico leilso,

Podendo gerar, em principio, a impressé&o de que, sendo o valor estipulado para o

iImdvel, superior ao valor da divida, o credor poderia estar enriquecendo sem causa.

Porém, tal enriquecimento sem causa nao ha de ocorrer, jamais, e isto pelo

seguinte:

a)

b)

d)

como foi dito acima, no segundo leildo o imével devera ser alienado, no

minimo, pelo valor da divida;

supondo entdo, que mesmo sendo o valor da divida inferior ao valor
estipulado para o imoével, ainda assim este n&o foi alienado no segundo

leilio, porque o lance oferecido ndo chegou sequer ao valor da divida;

sendo assim, tem-se que, no momento do segundo leildo, o imével, na
verdade, esta a representar um valor inferior ao valor da divida, pois

mesmo podendo ser alienado pelo valor desta, n&o o foi por auséncia de

alguém que o considerasse a tal ponto valioso;

entso, o que resta ao credor, com efeito, € um imoével que além de nzo
lhe proporcionar a recuperagao de seu crédito na integralidade, ainda lhe
causara despesas com débitos fiscais, condominiais e de manutencao,
valendo sempre lembrar, que o credor emprestou em dinheiro e ests

recebendo em imoével, e em imével que representa um crédito, pelo

menos no momento, iliquido.
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E ainda, apenas para complementar o raciocinio, n&do se pode olvidar

também que no caso de execucéo judicial, 0 imével penhorado para satisfagdo do

crédito do exeqiente ira a primeira praca pelo valor da avaliagdo, e se negativa esta,

voltara a ser levado a segunda praga, quando entdo podera ser alienado a quem der

o maior lance, desde que 0 valor do mesmo néo seja considerado preco vil.

Assim sendo, & possivel que um bem avaliado, por exemplo, em cem mil

reais, seja alienado em sede de execugao judicial por setenta mil reais, pouco mais

ou pouco menos, desde qué O lance seja aceito pelo juiz, sem que tal fato venha

representar enriquecimento seém causa do arrematante, que, inclusive, podera ser o

proprio credor.

Neste sentido pacificou-sé ja o entendimento do Superior Tribunal de

Justica, como se observa pelo julgamento do Recurso Especial n° 163.539 — MG,

provido por unanimidade, cujo Acordéo restou ementado da seguinte forma:

Ementa:
Processual Civil Execug&o. Arrematagéo pelo credor. Segunda hasta. Valor

inferior & avaliagéo. Possibilidade. Prego vil n&o configurado. Validade do

ato. CPC, arts. 690 e 692.
| — Legitima a arrematagéo de lote de bens moveis penhorados pelo credor

em segunda hasta publica em lango inferior ao prego avaliado.

Il — A ocofréncia ou ndo de arrematacao a preco vil deve ser examinada
caso a caso, de acordo com as circunstancias faticas expostas no Acordéo

a quo.

|| — Caso em que se cuidava de lote de bens moveis, cujo lango
correspondeu 2 70% da avaliagao, registrando-se que mesmo em segunda
praga néo se apresentaram interessados, sendo de se afastar a hip6tese de

venda a prego lesivo ao devedor e O enriquecimento sem causa da

instituicao bancaria recorrente.

|V — Recurso conhecido & provido."”’

7 STJ — Resp n° 163.5639/MG, 4° Turma, Rel. Min. Aldir Passarinho Junior, unanime, DJ de

11.06.2001.
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Interessante transcrever ainda, destacando deste julgado supracitado, o voto

do Ministro Aldir Passarinho Junior (Relator), que assim decidiu:

Trata-se de recurso especial aviado pelas letras “a” e “c” do permissor
constitucional, objetivando a reforma de acorddo que indeferiu a
arrematagio de lote de bens moveis, a conclusao de que o lango deveria
ser igual ao da avaliagao por tratar-se de credor, bem como o valor ofertado
em segunda praga, correspondente a 70% do valor avaliado do iote,
configuraria preco vil.

Presentes os pressupostos constitucionais e legais da espécie, analisa-se o
mérito recursal.

Primeiramente, afasta-se o fundamento do aresto estadual, no sentido de
que a arrematagéo pelo credor em segunda hasta publica, deva ser igual ao
prego da avaliagdo. O art. 690 da Lei Instrumental Civil ndo faz qualquer

ressalva nesta diregéo.

Neste sentido:

“Execuclo. Arrematagdo pelo credor. Lancgo inferior ao da avaliagio

Admissibilidade.

-E licito ao credor participar da hasta publica como qualquer outra pessoa
que ndo esteja arrolada entre as excecOes previstas no art. 690, § 1° do
CPC, podendo arrematar por valor inferior ao da avaliagsio, desde que este
ndo se qualifique como vil, sendo irrelevante, de todo modo, que nfo haja

outros licitantes.

Precedentes do STJ.
Recurse especial conhecido e provido

(4° Turma, Resp n°® 243.880/SC, Rel. Min. Barros Monteiro, unanime, DJU

de 27.11.00)"

Conguanto muito discutivel a matéria no que tange aos percentuais para a
configuragdo do prego vil, que efetivamente podem variar de acordo com
inameras circunstancias ditadas pela situagdo da economia nacional, pela
natureza do bem praceado, etc., tenho que, na hipétese, n&o aconteceu o
apontado vicio. Como visto, cuidava-se, ja, da 2* praga, sem que nem na
primeira, nem na segunda oportunidade, se apresentassem interessados. E
natural que na venda judicial se obtenha resultado bastante inferior ao que
se logra conseguir quando a busca por interessados se faz sem urgéncia,
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de forma reiterada ao longo do tempo, com o auxilio de corretores
profissionais e em que haja elasticidade na negociac8o, seja nas condic6es
de pagamento, seja até aceitando-se outro bem em troca.

No caso dos autos, como visto, o valor ofertado chegou a 70% do lote de
moveis penhorados, de sorte que ndo se configuram, a meu juizo, a leso
ao patriménio do devedor e o enriqguecimento sem causa do
adquirente/credor. Inexistiu, na espécie, a situagéo nulificadora da segunda
praca prevista no art. 692, caput, do Cédigo de Processo Civil.

Sobre o tema, assim me manifestei em precedente:

“Pracessual Civil. Arrematagao. Preco vil ndo configurado. Validade do ato

CPC, art. 692.

| — A ocorréncia ou n&o de arrematacdo a prego vil deve ser examinada
caso a caso, de acordo com as circunstancias faticas expostas no Acordao
a quo.

)l - Caso em que se cuidava de sitio para lazer rural, de utilizacso limitada
e o valor oferecido pelo credor, correspondente ao total da dlvida’
executada, correspondia a 57% da avaliagdo, registrando-se que mesmo
em segunda praga n&o se apresentaram interessados, sendo de se afastar
a hipétese de venda a prego lesivo ao devedor e o enriquecimento sem

causa da instituic8o bancaria recorrente.

11l — Recurso conhecido e provido.”

(4* Turma, Resp. n° 128.362/SP, Rel. Min. Aldir Passarinho Junior
unanime, DJU de 06.12.99) '

Registro que, recentemente, esta Turma, conduzida pelo voto do eminente
Ministro Barros Monteiro, sem deixar de explicitar que a afericiio da
ocorréncia ou ndo de arematagdo a preco vil deve ser avaliada
casuisticamente, deu como boa a praga que resultou na alienagso de imovel
por valor de 57,3% da avaliagdo, ou seja, percentual inferior ao dos autos

(cf. Resp n° 167.976/RJ, unanime, DJU de 13.12.99).
Ante o exposto, conhego do recurso e dou-the provimento, para validar a

arrematag3o feita pelo recorrente.
E como voto.
Quanto aos mecanismos e procedimentos para a realizagéo do publico leilao
extrajudicial, a lei ndo os explicita, antes, as partes € que deveréo estipular as regras

a isso relativas, devendo, para tanto, observarem os principios gerais pertinentes 3
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questsio, j4 consagrados no direito positivo, como os explicitados no art. 686 e
seguintes do Codigo de Processo Civil, na Lei n® 4.591/64 e no Decreto-Lei n°® 70/66.

Alias, o inciso Il do art. 39 da Lei 9.514/97, faz remissdo expressa a aplicacio das

disposigtes dos art. 29 a 41 do Decreto-Lei n° 70/66.

Destarte, em atengdo & seguranga juridica, os mecanismos e
procedimentos referentes a realizagao do leildo, se o caso, deverdo ser previstos no
contrato, e da forma mais clara e transparente possivel, de modo a ndo deixar
dividas passiveis de viciar a alienagio extrajudicial do bem, o que, em vindo a

ocorrer, podera, inclusive, culminar na sua anulagéo.

4.5. DA INSOLVENCIA DO FIDUCIANTE — DA DESAPROPRIAGAO DO IMOVEL

Ainda, tema importante que nao deve ser olvidado, & a hipétese de
insolvéncia do fiduciante (no caso de suas dividas excederem a importancia de seus
bens'%), que uma vez ocorrida, acaba por asseégurar ao fiduciario, nos termos do art.

32, da Lei n° 9.514/97, a restitui¢do do imovel alienado fiduciariamente.

Por outro lado, como ensina José de Melo Junqueira'®, em caso de
desapropriagcdo do imovel, deverao ser chamados ao processo, o credor-fiduciario e
o devedor-fiduciante, pois ambos tém direitos reais sobre o imovel e o resultado da
expropriagéo, e, nos termos do art. 31, da Lei n° 3365/41, todos os direitos que

recairem sobre o imoével se sub-rogam no prego e, em virtude da sub-rogag&o, por

e Processo Civil: “Art. 748. Da-se a insolvéncia toda vez que as dividas

ns do devedor.”
a Imével, p. 64.

" Artigo 748 do Cédigo d
éxcederem a importancia dos be
Alienacdo Fiduci4ria de Cois
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forga da lei, deve-se consignar em favor do credor-fiduciario, o valor necessario para

seu integral pagamento, considerando-se vencida a divida, sendo o sobejo entregue

ao devedor-fiduciante.

Segundo o referido autor, por analogia, € a aplicagéo do art. 762, V do
Cédigo Civil de 1916, cujo dispositivo correspondente no Cédigo Civil atual é o art.
1.425'"° o nesta hipotese, a sentenca prolatada no processo de desapropriaggdo

valera como titulo habil para o registro no respectivo Registro de Iméveis,

extinguindo-se, assim, a propriedade fiduciaria.

4.6. PECULIARIDADES DA LEI N° 9.514/97

E perfeitamente previsivel, quanto aos efeitos praticos da aplicagao da

referida lei, a discussao que sera levantada pelos estudiosos do direito a respeito de

dois pontos polémicos, a saber:
1 — Havera, quando da inadimpléncia do fiduciante e consequente alienagao

do imével pelo fiduciério, que teve a propriedade consolidada em seu nome, a

incidéncia do disposto no artigo 53 da Lei 8.078/90""1?

"% Cadigo Civi ‘ idera-se vencida: (...) V - Se se desapropriar o bem dad
Cédigo Civil. “Art. 1.425. A divida consi : ado
em garagntia ‘hipétese na qual se depositara a parte do prego que for necessaria para o pagamento
integral do cf » ' | . '

" 9Art dsoscr_edﬁ(r)s contratos de compra € venda de mobveis ou imoveis mediante pagamento em
prestagbes bem como nas alienagtes fiduciarias em garantia, consideram-se nulas de pleno direito
as clausulas que estabelegam a perda total das prestacdes pagas em beneficio do credor que, em
razdo do inadimplemento, pleitear a resolugéo do contrato e a retomada do produto alienado.”
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2 — E quanto a consolidagdo da propriedade em nome do fiduciario em
virtude do inadimplemento do fiduciante, atraves de procedimento executério

extrajudicial, sem se passar pelo crivo do Poder Judiciario, seria ela constitucional?

Ferir-se-ia, com ela, o Principio da Inafastabilidade da Jurisdi¢do e outros
principios constitucionais a ele inerentes? Poderia tal texto de lei, a exemplo do que

ocorre com a execucgdo extrajudicial regrada pelo Decreto-Lei n® 70/66, ter sua

constitucionalidade questionada?

Assim sendo, antevendo o surgimento de grande polémica em torno destes
assuntos, e buscando uma conclusdo em relagdo a eles, é que se desenvolve a
seguir, um raciocinio pautado em discussdes ja iniciadas entre os operadores do
direito imobiliario a esse respeito, bem como em jurisprudéncia anéloga a estes
pontos polémicos, ja que ainda ndo é possivel saber qual entendimento prevalecera

nos tribunais quanto a alienagéo fiduciaria de iméveis, pois a lei que a instituiu &

ainda recente.

4.7. DA INCIDENCIA OU NAO DO ARTIGO 53 DA LEI N° 8.078/90

E fato notério que vivemos em um mundo capitalista, onde é por demais
explicito que a maioria esmagadora das atividades sociais, e com elas toda a
estrutura do sistema financeiro nacional e internacional, centraliza-se no capital.

Percebe-se, ainda, que O mutuo é um empréstimo de dinheiro e, entdo, o
capital emprestado deve n&o s6 ser remunerado em dinheiro, mas também deve,

quando do final do empréstimo, ser integralmente devolvido em dinheiro.
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Por sua vez, a Lei n°® 9.154/97, quando dispde sobre as conseqiéncias do
inadimplemento do devedor nos contratos de mutuoc com garantia fiduciaria, impée
ao credor o dever (frise-se) de, uma vez consolidada a propriedade em seu nome,
alienar o imével objeto da garantia oferecida ao financiamento, e entregar ao

devedor a quantia que exceder o valor de seu crédito, tratando exaustivamente dos
procedimentos correspondentes, através de seu artigo 27'",

Ora, o sistema pela lei esquematizado, representa um verdadeiro “acerto” de
contas entre credor e devedor.

Deixando o devedor de cumprir com as obrigagbes assumidas, que sio os
pagamentos das prestagdes ajustadas contratualmente, a propriedade consolidar-
se-a4 em nome do credor que, apesar de ter, entédo, a propriedade plena do imével,
obrigatoriamente devera leva-lo a publico leildo, onde, se o lance oferecido for
superior a divida e acessorios ou acrescidos (encargos contratuais tais como multa,

juros, etc.), a diferenca cabera ao devedor, porém, sendo o lance inferior a divida e

demais encargos, o credor havera de arcar com o prejuizo.

"2 uart 27 Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario, no prazo de trinta dias,

contados da data do registro de que trata o § 7° do artigo antgrior promovera publico Leil&o para a
publico Leil&o, o maior lance oferecido for inferior ao valor

alienagao do imovel. § 1° - Se, no primeiro .

do imgvel, gstipz!:do§na forma do inciso Vi do art. _24, sera 'reahzado 0 seg_undo Leildio, nos quinze
dias seguintes. § 2° - No segundo Leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual oy
Superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive
tributos, e das contribuigbes condominiais; § 3° - Para os fins do disposto neste artigo, entende-se
por: | — divida: o saldo devedor da operagéo de alienagao fiduciaria, na data do Leil&o, nele incluldos
0s juros convencionais, as penalidades e 0S demais encargos contratuais; Il ~ despesas: a soma das
importancias correspondentes aos encargos e custas de 'mtu-magao eas necesséna_s a‘realizar;ao do
puablico Leil&o, nestas compreendidas as relativas aos anuncios e a comisséo do Leiloeiro. § 4° - Nos
Cinco dias que se seguirem & venda do imovel no Leildo, o crec}or en_tregaré ao devegior_a importancia
que sobejar, considerando-se nela compreendido o valor da indenizacéo de benfeitorias, depois de
deduzidos os valores da divida e das despesas e encargos de que tratam os §§ 2° e 3°, fato esse que
importara em reclproca quitagdo, ndo se aplicando o QIsposto na parte final do art. 516 do Cadigo
Civil. § 5 ~ Se, no segundo Leilao, o maior lance oferecido néo for lgual ou superior ao valor referido
no § 2° considerar-se-4 extinta a divida e exonerado o credor da obrigaggo de que trata o § 4°. § 6° -
Na hipétese de que frata o paragrafo anterior, O credor,_no prazo de cinco "dlas a contar da data do
segundo Leilso, dara ao devedor quitagéo da divida, mediante termo proprio.
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E esta, alias, como se vera adiante, € uma das maiores diferengas entre a
alienagdo fiduciaria de coisa mével e imével, pois, em se tratando de coisa moével,
também sera realizado o leildo, porém, se o lance obtido for inferior a divida, o

credor podera perseguir outros bens do devedor até que seu crédito seja

integralmente satisfeito.

Por seu turno, como é sabido, a Lei n° 8.078/90, em seu artigo 53,

estabelece que:

[...] nos contratos de compra e venda de moveis ou imboveis mediante
pagamento em prestacbes, bem como nas alienagbes fiducidrias em
garantia, consideram-se nulas de pleno direito as clausulas que
estabelecam a perda total das prestagbes pagas em beneficio do credor
que, em razdo do inadimplemento, pleitear a resolugao do contrato e a

retomada do produto alienado.

Em que pese ter sido a Lei n® 9.514/97 promulgada sete anos depois da Lei
n° 8.078/90, e ser norma especifica, com disciplina propria acerca da alienagao
fiduciaria sobre bens iméveis, é de se presumir, na pratica, a ocorréncia de grande
polémica no sentido de ser ou ndo o disposto no referido artigo 53 do Cédigo de
Defesa ao Consumidor aplicavel & alienagéo fiduciaria de iméveis, uma vez que em

tal artigo é clara a utilizag&o da expressao “alienagao fiduciaria em garantia”.

Surge, entdo, a polémica: em deixando o devedor de cumprir com a
obrigagsio de adimplir as prestagdes advindas do financiamento e, entao,
consolidada a propriedade em nome do fiduciario com a conseqente alienagéo do

imével em publico leildo, o credor fiduciario € obrigado a devolver ao devedor

fiduciante as prestages que ele ja pagou?
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Antes da insinuagdo de qualquer posigdo a respeito da polémica acima

levantada, tem-se por demais importante, preliminarmente, a promogéo de uma

confrontagéo e qualificagéo das normas legais em questao, para que, assim, possa

ser definido, a posteriori, qual delas serd efetivamente aplicada ao caso, em

detrimento da outra.

A Lei de Introdugéo ao C6digo civil, em seu Artigo 2°''%, preceitua que “néo

se destinando a vigéncia temporaria, a@ lei teré vigor até que outra a modifique ou

revogue” e 0 mesmo artigo, em seu paragrafo segundo, prevé que a lei nova, que

estabeleca disposigcoes gerais ou especiais a par das ja existentes, ndo revoga nem

modifica a lei anterior.

Ora, o significado incontestavel do § 20 da norma legal em epigrafe, outro

n&o é sendo que a lei geral disciplina o tema de uma forma geral, deixando espago

para a incidéncia da lei especial.

Assim sendo, partindo da premissa que 2 lei especifica deve prevalecer em

caso de conflito de normas, € levando em consideragao a incompatibilidade entre os

preceitos existentes nas Leis n° 0.514/97 e n° 8.078/90, mais precisamente no artigo

53 desta Ultima, tem-se que; de plano, a Lei n° 9.514/97, que institui a alienagao

fiduciaria de bens imoveis, por ser especial, deve prevalecer.

Neste sentido, temos O entendimento de Melhim Namem Chalhub'®, a

saber:

I ———
cia temporaria, @ lei tera vigor até que outra a modifique ou

13 o ; igén
- tinando a vig . . ; <
revog:,té2§ 1r;lé(o )se§d2905k lei nova, que estabelega disposigbes gerais ou especiais a par das ja

exist nem modifica 2 Lei angerior."_ ] . .
4 Pg?;iz;, ’;igi;fr‘;%%am: Alienagéo Fiduciéria € pireito do Consumidor, publicada pela Associacéo

Brasileira das Entidades de Crédito imobiliario € Poupanga, p- 66.
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Com efeito, a alienago fiduciaria de bens iméveis (assim como a de bens
moveis) tem disciplina propria, que regula de maneira especifica e exaustiva
as consequéncias da mora e a excussdo do bem objeto da garantia, tudo
com vistas & observancia dos mesmos principios de equidade e de
equilibrio das refagbes contratuais também perseguidos pelo CDC e, assim
sendo, hdo de prevalecer as Leis especiais, em caso de conflito de normas.

No caso da alienagao fiduciaria de bens imoveis, a prevaléncia se da nao sé
em raz&o do critério da especialidade da lei, como, também, pelo critério da
cronologia, pois a lei que disciplina a alienagao fiduciaria de bens iméveis &

posterior ao CDC.
Depreende-se ainda dos ensinamentos do referido autor, que os §§ 4° e 5°
do art. 66 da Lei n° 4.728/65, com redagdo dada pelo Decreto-Lei n° 911/69,
estabelecem que, havendo inadimplemento por parte do mutuario, o mutuante,
alienando o bem objeto da garantia fiduciaria, entregara ao mutuario o saldo que
eventualmente sobejar, mas na hipotese de o valor obtido mostrar-se insuficiente

para quitar a divida, o mutuario continuara pessoalmente obrigado a pagar o saldo
devedor apurado.

Ja no que diz respeito a alienagéo fiduciaria de bens imobveis, a Lei n°
9.514/97 estabelece que o fiduciario devera reembolsar-se do seu crédito mediante
venda do imével, em leildo, devolvendo ao devedor o valor que por ventura sobejar.
Esta regra, que é estabelecida pelo art. 27 da lei em comento, determina a
devo|u950 ao devedor, da diferenca eventuaimente existente entre o valor da sua
divida e o valor superior alcangado pela venda do imével em leildo, afastando g

possibilidade de perda total das quantias pagas pelo fiduciante e &, sob esta ética,

coerente com os ditames do art. 53 do Cédigo de Defesa do Consumidor.

Por outro lado, a Lei n° 9.514/97, diferentemente do estabelecido pela

legislagao que regula a alienagdo fiduciaria de bens moveis, reza que, se no
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segundo leil&o, o maior lance oferecido n&o for igual ou superior ao valor devido pelo

fiduciante, a divida sera considerada extinta, sendo vedado ao credor a cobranga de

eventual saldo devedor.

Ocorre, em tal hipétese, um verdadeiro sistema de compensagéo, pois, se
por um lado o fiduciante inadimplente acaba ficando sem o imével (que foi dado em
garantia de sua divida para com o fiduciario), por outro, se no segundo leildo nao

haver lance que sequer cubra integralmente o valor de sua divida, sera considerado,

por forga da lei, exonerado dela.

Sendo certo que as leis especiais prevalecem sobre as gerais, em caso de
antinomias, e sendo certo também que a lei que regula a alienacgéo fiduciaria de bem
imével é lei especial em relagdo ao Codigo de Defesa do Consumidor, entio,

parece-nos inaplicavel o art. 53 do mesmo, havendo de prevalecer os ditames da Lei

n°9.514/97.

Normalmente a lei especial traz normas mais especificas do que as que j&

existiam anteriormente, mas que s&o compativeis e conciliaveis com estas. Bem por

isto os casos de incompatibilidade séo raros, porém, caso ocorram, prevalece a lei

especial nova pelos critérios da especialidade e cronologia.

Assim, o Cadigo de Defesa do Consumidor, como lei geral de protegso dos

consumidores que é (pois néo regula contratos especificos, antes, traga normas de

conduta gerais) pode ser afastado para a aplicagdo de uma lei nova especial, tal

qual a Lei n° 9.514/97, que, sendo posterior aquele, cuida especificamente do

contrato de alienagao fiducidria de coisa imovel.

Embora o assunto ndo tenha sido ainda suscitado em juizo de forma a

ensejar posicao jurisprudencial, diversos doutrinadores ja se posicionaram a seu
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respeito, e seus argumentos sdo deveras contundentes quanto a inaplicabilidade do

indigitado preceito do CDC, no qué diz respeito a alienagao fiduciaria de imoveis.

José Manoel de Arruda Alvim Netto, nas conclusbes de seu Parecer

concedido a Associagdo Brasileira de Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca

aduz um outro motivo para a nao devolugdo das prestagdes pagas pelo devedor

quando da alienagéo do imovel frente a sua mora. Eis o motivo referido:

contrato de compra e venda a prestagbes, o devedor recebe uma coisa
rescis&o havera de devolver a coisa, e é

No
pela qual vai pagando; havendo

por isso que, deve receber de volta o que por ela pagou; no sistema da Lei

n° 9.514/97 0 numerario destina
do Credor e, por isso deve devolvé-lo, pois que foi recebido com a

géo de devolug#o; se o credor, a seu turno, houvesse de devolver

-se & aquisig&o da coisa, € originariamente

obriga
se mesmo numerdrio’, que recebera em pagamento, estaria sempre

perdendo’ porque O produto da alienagdo do

‘es
perdendo; e, estaria ‘sempre

pem imovel destina-se ao paga
dor, nada mais; ''®

sea regosi@o do gatrimOnio do cre

ntos do mesmo Arruda Alvim, exarado de

mento do “resto do débito” ou seja, destina-

Neste sentido, ainda, 08 ensiname

forma detalhada quando da exposigéo do Parecer retro referido, a saber:

lienagao fiduciaria de imoveis, toda a forma de restituicio e acertos

Na a
or-fiduciante é regulamentada pelo art. 27 da

entre credor-ﬁduciério e deved
Lei n° 9.514/97, exaurindo-se a
de inadimplemento do devedor, apos a sua intimag#o para purgagio da

mora, sera consolidada a propriedade em nome do fiduciario, que
era Leilao publico, o prazo de 30 dias, para a venda do imével

{ essa disciplina, dispondo-se que, no caso

promov
Em sendo obtido lance igual ou maior do que o do valor do imovel
consignado no contrato, vali

Leilso sera realizado, sendo que sera aceito lance igual ou superior ac da

divida objeto da operagéo de alienagao fiduciaria.

do sera o primeiro Leildo. Do contrario, um novo

O dinheiro arrecadado com 0 Leildo sera empregado para pagamento da
divida (original mais encargos € taxas), sendo devolvido o restante ao
devedor. Se © dinheiro do Leildo nao for suficiente para pagamento da

115 .
Alienagao Fiduciaria e Direito do Consumidor, p. 45.
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divida, considerar-se-4 extinta a divida e exonerado o devedor da

obrigagéo.

Se se vier a entender que o devedor tem direito & devolugfio das quantias
pagas, na forma do art. 53, CDC, chagar-se-& ao absurdo de admitir-se que
o devedor ter4 o direito de utilizar-se do bem, sem nada pagar. Isso porque,
o fiducidrio emprestou quantia suficiente para a compra do imével. Na
verdade, portanto, as parcelas pagas pelo devedor nada mais sfo do que
amortizacéo de sua divida, com os encargos decorrentes do negécio.

Sublinhe-se, ainda, estar presente, no caso, a regra do art. 1.256, do
Codigo Civil: ‘O mutuo € o empréstimo de coisas fungiveis. O mutuério é
obrigado a restituir ao mutuante o que dele recebeu em coisas do
mesmo género, qualidade e quantidade.” O principio que se encontra
inserido nesse artigo 1256 do Codigo Civil, que é o da igualdade de
tratamento que o legislador dispensa a todos os mutuarios, sugere a
seguinte observagio e o desdobramento do principio: 1°) todos os
mutudrios s&o obrigados a devolver, ao credor, o objeto do mituo: 2°) mas,
o devedor (= fiduciante) n&o o seria, em nome e por causa do art. 53, do
Cédigo de Protegsio e Defesa do Consumidor. Ora desdobrando-se isto,
teremos a seguinte situagéo: a) o fiduciante (= devedor) utiliza-se do bem,
durante certo tempo; b) nada paga, especificamente, por essa fruigso; c)
ulteriormente, ndo mais reune condicdes de continuar adimplindo o que
contratou; d) se obtiver devolucdo do que pagou, a luz do disposto no
art. 53 do Cédigo de Protecdo e Defesa do Consumidor, é certo estar
configurado manifesto enriquecimento sem causa, e o que, pior do que
tudo, isso decorreria do sistema juridico.

A situagdo, portanto, € absolutamente diversa da que ocorre no
compromisso de compra e venda de imovel a prestacdes, em que as
parcelas pagas a0 credor sdo provenientes do patriménio do préprio
devedor, dal o art. 63, CDC prever a sua devolug8o no caso de
inadimplemento, com a perda do sinal, para composicdo das perdas e
danos. Ademais, 0 vendedor do imovel lucrara com a propria venda do
imével, ao contrério do que ocofré na alienacao fiduciaria de imével, em que

o negdcio principal € 0 empréstimo.
Na alienagéo fiduciaria, 0 Credor ndo iré lucrar com a venda do imével, mas

sim. com encargos e taxas do financiamento feito.

Fica claro, portanto, que as parcelas pagas pelo fiduciante s&o mera
amortizag4o daquilo que recebeu previamente do Credor para a aquisicso
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do imovel, mais encargos e taxas contratuais inerentes a qualquer contrato
de empréstimo.

Admitir-se a devolugdo das parcelas pagas, seria 0 mesmo que se admitir
que, num contrato de empréstimo bancario comum, fosse o Credor obrigado
a devolver, na hipttese de inadimplemento do devedor, as quantias
recebidas a titulo de amortizacéio da divida. Ora, o dinheiro é do préprio
Credor que o adiantou ao devedor, n&c havendo, assim, como se admitir

seja o Credor obrigado a devolver aquilo que recebeu em pagamento.

De outro lado, os encargos e taxas contratuais s80 a remuneracdo do
Credor, que, da mesma forma, haveréo de ser pagos, tal como se d4 no
empréstimo comum, em que, ndo obstante o inadimplemento do devedor,

néo perde o Credor o direito de execugéo de toda a divida.

Na hipotese da alienaggo fiduciaria de imovel, o devedor tem ainda uma
grande vantagem, qual seja, na hipétese da venda do imével em Leijldo
publico ndo ser suficiente para pagamento da divida, considerar-se-a a

mesma extinta.
Ha que se ter presente, que na alienacado fiduciaria de imovel da Lei n°
9.514/97 pode estar envolvido um ‘empréstimo’ ou mutuo, contudo, com
uma garantia real, qual seja, o imével comprado com o dinheiro objeto do
empréstimo. Ndo se diferencia, portanto, a alienacéo fiduciaria, no que diz
respeito & divida, dos contratos de empréstimos bancarios comuns.

O Credor, p. ex., recebe em alienagfo fiduciaria um imével de devedor
fiquciante no valor de R$ 100.00.00 (Cem mil reais). O devedor, por sua
vez, compromete-se a devolver esta quantia, acrescida de encargos e juros
contratuais, a titulo de remuneragdo do Credor. N&o sendo paga toda a
divida, o imével & levado a Leildo, com o produto de sua venda utilizado
para a amortizagéo de toda a divida, sendo que, na hipétese de haver saido

credor, seré o mesmo devolvido ao devedor.

Na espécie, certo &, que até o valor do imével, os valores pagos pelo
devedor serao devolvidos, com a venda do imoével. O que serg pago e n&o

devolvido, é a quantia referente & remuneraga@o do Credor.

Ademais, o art. 5° da Lei 9.514/97 dispbe serem condigbes ou elementos
essenciais para as operagdes de financiamento imobiliario em geral, no
Ambito do SFI: (I} reposigéo integral do valor emprestado e respectivo

reajuste; () remuneragio do capital emprestado a taxas convencionadas no

contrato; (Hl) capitalizag&o de juros.
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Sendo, pois, a Lei n° 9.514/97 posterior ao Codigo do Consumidor e, além
disto, sendo Lei especifica em que se disciplina exaurientemente todo o
assunto referente & alienac8o fiduciaria sobre iméveis, fazendo-o em face
de nego6cio juridico ndo compativel com a devoluggo a que se refere o art.
53, do CDC, devera prevalecer inteiramente o sistema da Lei n° 9.514/97,
em face da lei que pretende ser genérica e que & anterior (CDC) e, que,
ademais, é contraria & propria natureza do contrato de alienagao fiduciaria,

. . 116
como visto acima.

E em consonancia com este entendimento, ainda no que diz respeito a

doutrina, temos os ensinamentos de Marcelo Terra:

Ainda que, como argumentacao, se queira analisar a incidéncia da regra do
citado art. 53 (do Codigo do Consumidor), concluo que, alienado a terceiros
o imovel em Leilso extrajudicial, podera ou n8o haver quantia sobejavel e
restitulvel ao devedor (fiduciante). na hipétese negativa, absolutamente nso
incide a regra do art. 53 do Codigo de Defesa do Consumidor, eis que o
credor (fiducidrio) n&o fica com o imbvel, tudo se passando como se o
préprio devedor (fiduciante) houvesse alienado, com prejulzo, a terceiro sey
direito real de expectativa, sub-rogando-se o adquirente nos direitos e
obrigagdes do contrato cedido, como se da no Leilao extrajudicial na Lei de

condominio e incorporagdes. "'’

No mesmo sentido o entendimento de Amoldo Wald'*®, que traz a tona o
fato de que, em caso de inadimplemento do devedor fiduciante, o leildo sera
realizado com a finalidade de amortizar a divida e as despesas. Divida, nos termos
do § 3°, |, do artigo 27 da Lei n° 9.514/97, corresponde ao valor original da divida,
Somados os juros, corregao monetaria, encargos e multas e subtraidas as
prestagées j4 pagas. Entao, na sistematica legal, as prestagbes pagas j& foram

consideradas na fixagéo do saldo devedor, ndo se cogitando de perda das parcelas

pagas.

Direito do Consumidor, p. 21.

e Imével em Garantia, p. 74. ‘
ucidria de Imoéveis e sua Aplicabilidade em Operagdes de

Ivimento, N° 51 — Julho — Dezembro de 2001.

116 p 4. -
"7 Alienag3o Fiduciaria e
18 Alienagao Fiduciaria d ¥

Do Regime Legal da Alienagéo Fid
Financiamento de Bancos de Desenvo
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Desta forma, tem-se que, quanto a questdo da incidéncia do artigo 53, da Lei

n° 8.078/90, restou de todo explicito, que, conclusdo inarredavel é a sua nio

aplicagao, pois que, em sendo a Lei n° 9.514/97 mais recente que a anteriormente

citada, e tratando ela de matéria especialissima, enquanto que 0 Cédigo de Defesa

do Consumidor & norma genérica, nao ha como s€ pleitear a devolugdo das

prestacdes pagas pelo devedor em caso de inadimplemento e consolidagéo da

propriedade em nome do fiduciario, pois que se isso vier a ocorrer, além de se

sacrificar o novo Sistema de Financiamento Imobiliario que acaba de nascer, ainda
estaria ocorrendo uma inegavel teratologia juridica.

Jamais se viu, dentro dos parametros da normalidade e racionalidade

juridica, um credor que recebeu em parte seu crédito, quando da inadimpléncia do

devedor, ser compelido @ devolver a ele a parte da divida paga. Tal fato vai de

encontro a todas as normas nao so da logica juridica como da prépria matematica.

Entso, solapados todos 0S argumentos em contrario, conclusdo inarredavel

é a nao aplicagdo do artigo 53 da Lei n° 8.078/90 nos casos especiais que

envolverem este novo € promissor instituto denominado alienagao fiduciaria de bens

imoveis.

48. DA cousouDAng DA PROPRIEDADE NAS MAOS DO FIDUCIARIO —

LEILAO EXTRAJUDICIAL — CONSTITUCIONALIDADE.

O topico que ord se inicia tem O objetivo de analisar um ponto de enorme
relevancia ao mercado financeiro imobiliario, notadamente no ambito da habitacéao,

onde atualmente é bem alta a inadimpléncia.
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Além disto, espera-se que, com 0 presente estudo, apds analise de todos os
angulos da cobranga extrajudicial da divida contraida quando da concessdo de um
financiamento imobiliario, possa-se chegar & conclusdo de taxa-la como

constitucional e, portanto, plenamente valida, ou inconstitucional e, assim, viciada e
imprestavel.

Ja se nota em discussbes havidas entre operadores do direito imobiliario e
representantes de Instituigdes Financeiras, credoras em potencial dos mutuarios do
Sistema de Financiamento Imobiliario, cujos contratos de financiamento deverao
prever como garantia da divida a alienagao fiduciaria de bens imoéveis, a crescente
argumentagso de que, no que concerne a consolidacéo da propriedade em nome do
fiducidrio em caso de inadimplemento do fiduciante, tal texto de lei seria
inconstitucional, a exemplo da questdo levantada quanto a inconstitucionalidade da
execugao extrajudicial instituida pelo Decreto-Lei n°® 70/66 que prevé, em caso de

inadimplemento do mutudrio, a expropriagao do imovel financiado sem que tal

procedimento passe pelo crivo do Poder Judiciario.

Os argumentos, tanto a favor como contra a constitucionalidade do decreto-

lei supra-referido, sdo basicamente 0S MESMOS usados na questdo da

constitucionalidade ou néo da consolidagido da propriedade nas méos do fiduciario

previsto pelo § 70, do art. 26, da Lei n° 9514, de 1997.

Tal método de procedimento extrajudicial de cobranca e leildo para fins de

realizagio de garantia, que alguns aduzem ser inconstitucional e, portanto, invalido,

Para outros & plenamente constitucional e admissivel em nosso ordenamento

juridico.
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Trata-se de método similar ao previsto nos artigos 30, parte final, e 31 a 38
do Decreto-Lei n® 70, de 21 de novembro de 1966, que franqueia aos Agentes
Financeiros, em caso de insistente mora dos mutuérios, executarem-nos
extrajudicialmente, levando a leildo o imével hipotecado, depois de cumprida uma
série de requisitos previsto em lei, como, por exemplo, a inequivoca ciéncia ~ por

notificagao enviada mediante Cartorio de Titulos e Documentos ~ ao mutuario em

débito.

A questdo especificamente referente a execucdo extrajudicial prevista no
Decreto-Lei n° 70/66, que com excegéo do item 2, a seguir transcrito, é a mesma j4
levantada com relagdo a consolidagéo da propriedade imobiliaria em nome do credor

fiduciario e posterior alienagéio extrajudicial, centraliza-se nas seguintes indagagdes:

1 - Os artigos 30, parte final, e 31 a 38 do Decreto-Lei n° 70/66, sao

constitucionais ou inconstitucionais?

2 - Tal dispositivo legal, que permite a cobranga da divida de um modo

extrajudicial, foi ou nao recepcionado pela Constituicéo Federal de 19887

3 - Referido procedimento de cobranga extrajudicial fere ou ndo o Principio
da Inafastabilidade da Jurisdiggo (devido processo legal)?

O presente trabalho, fruto de largo estudo doutrindrio e analise de vasta

jurisprudéncia a seguir apresentada, especificamente referente ao Decreto-Lei n°

70/66 e analogamente 3 Lei n° 9.514/97, se presta a refletir sobre o assunto,

intentando colaborar de alguma maneira com 0s interessados nesta relevante

Mmatéria de direito.
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4.9. A EXECUCAO EXTRAJUDICIAL E OS PRINCIPIOS CONSTITUCIONAIS

Figura-se de todo proveitosa a transcricdo “ipsis literis” dos artigos do

referido Decreto-Lei n° 70/66, tidos por alguns como inconstitucionais.

Os referidos artigos instituem a cobranga extrajudicial e deverdo desta feita
serem analisados, pois que, assim, todos poderdo, ‘in preliminar’, tomar
Conhecimento sobre o tal procedimento, mesmos aqueles que ainda, quem sabe,
nunca souberam de sua existéncia ou, apesar de conhecerem-no, jamais o
analisaram, quer seja porque foge inteiramente a sua area de concentragéo
profissional, quer seja porque ndo deram a ele a devida relevancia, apesar de ser

um instituto que atinge mithares de mutuarios do Sistema Financeiro da Habitagso.

Levando em consideragdo o possivel desconhecimento sobre tg
procedimento executério por parte de muitos, mostra-se proveitosa, como forma de
tornar o trabalho interessante para todos os que se propuserem a analisa-lo, g
transcrigdo da parte do referido Decreto-Lei que vem provocando grande polémica
no mundo do Sistema Financeiro da Habitac&o, transcrigéo esta efetuada no Anexo |

do presente trabalho'™.

Alguns estudiosos, como se aferira a seguir, defendem que os preceitog
legais retro referidos, instituidores da chamada Execugdo Extrajudicial, trazem

consigo o vicio da inconstitucionalidade, pois ferem certos principios constitucionais.

No tocante aos princlpios constitucionais pertinentes ao caso, ha de se

considerar a seguinte andlise: o principio da inafastabilidade da jurisdigsio & aquele

—_—
19, ,.
Vide Anexo |.
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Consagrado no artigo 5°, XXXV, da Constituicdo Federal de 1988, segundo o qual “a

'e' A Py . P s e s
I'nao excluira da apreciagdo do Poder Judiciario lesdo ou ameaga a direito.”

O Principio da Inafastabilidade da jurisdicdo reveste-se da conotagiao de
Sintese da garantia constitucional de acesso a justica, e por ele é garantido a todos
que o Poder Judiciario, uma vez instado, nunca podera deixar de aplicar o direito de

modo a atender aos anseios dos cidadaos na resolugdo de seus problemas

Com o intuito de fortalecer a alegag@o da pretensa inconstitucionalidade do
citado Decreto-Lei, citam os que apdiam a tal corrente, outros incisos do artigo 5° da
Constituigéo Federal de 1988, abaixo transcritos, aduzindo terem os mutudrios
executados por tal procedimento, o direito constitucional de ndo serem privados de
seus bens, ou sua casa onde residem com a familia, sem o “due process of jaw”

(devido processo legal): “Art. 5° (...) LIV — Ninguém sera privado da liberdade ou de
seus bens sem o devido processo legal;”.

Os outros preceitos invocados pelos adeptos da corrente que inquina de
inconstitucional a execugao extrajudicial sao 0s incisos que traduzem, a exemplo do

inciso XXXV, os direitos e garantias fundamentais que visam dignificar a existéncia

humana.

XXXVII — ndo havera juizo ou tribupai de excegao.
LV ~ aos litigantes, em processo judicial ou administrativo, e aos acusados
em geral, s30 assegurados 0 contraditério e a ampla defesa, com os meios

e recursos a ela inerentes.
XXl - a propriedade atendera sua fungao social.

Analisar-se-a, a partir de tais preceitos, a real importancia do principio da

Jurisdicdo no desenrolar do trabalho, bem como se intentard apurar se o




Procedimento executédrio preceituado nos artigos 30, parte final e 31 a 38 do
Decreto-Lei n° 70/66, que nada mais é sendo a execugéo extrajudicial, fere ou nao

tal principio, como alegado pelos mutuarios do Sistema Financeiro da Habitagao e
refutado de forma veemente pelas Instituicbes Financeiras credoras, que ante a

inadimpléncia dos devedores adotam tal medida para reaverem ao menos parte do

capital mutuado.

4.9.1. Posigido contraria ao procedimento executério regulado pelo Decreto-Lei

n° 70/66.

Neste item, destacar-se-80 0s pontos que teriam o cond&o de inquinar de

inconstitucional a execugéo extrajudicial e, diga-se de passagem, a analise dar-se-§

de um modo unilateral, sem nos atermos aos argumentos favoraveis 3

constitucionalidade do procedimento, que na hora oportuna seréo analisados.

O aludido diploma legal, datado de 1966, foi que instituiu a cédula

hipotecaria. bem como disciplinou a forma de execugéo do crédito representado no

titulo hipotecario.
Pelo mencionado diploma, “vencida e néo paga a divida hipotecaria, no todo
Ou em parte, o credor que houver preferido executa-la de acordo com este Decreto-

Lei, formalizara ao agente fiduciario a solicitacéo da execugdo da divida...” (art., 31);

“... estara de pleno direito autorizado a publicar editais e efetuar, no decurso de 15

(quinze) dias, o primeiro publico Leildo do imével hipotecado.” (art. 32).
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Assim, in preliminar, tem-se que uma vez efetivada a alienagdo do imdvel,

de acordo com o art. 32, estar-se-ia ferindo algumas garantias constitucionais, tais
como:

[...] a) de acesso & Justi¢a; b) da plenitude da defesa, com todos os meios e
recursos a ela inerentes; ¢) do juiz natural ou pré-constituido; d) da
prestaco jurisdicional dentro de um lapso temporal razoavel, e, f) da
publicidade dos atos processuais e da motivagdo das decisbes

jurisdicionais.
Reclama-se a concretizagdo do principioc do devido processo legal, bem
como a existéncia de um 6rgéo a presidir o processo, investido constitucionaimente

da funcdo, e com a competéncia gue a lei determina para tal, e bem assim,
imparcialidade para o deslinde da questéo.

No mais, a garantia do devido processo legal exige uma igualdade
Substancial das partes e a observancia da sistematica processual estabelecida

também como garantida das partes.

Ter-se-ia entdo, quem sabe, pelas circunstancias supracitadas, que nao se
mostra salutar o uso da disciplina ditada pelo procedimento extrajudicial, uma vez

que nao se pode observar nela 0s principios do devido processo legal.

A uma, porque o artigo 31 do referido Decreto-Lei n° 70/66, ao atribuir ao
agente fiduciario a condugdo do processo executivo, estaria subtraindo ao Poder

Judiciario sua fungéo indelegavel e propria, como detentor do monopélio da

jurisdicao.




A duas, porque ndo se asseguraria qualquer possibilidade de defesa ao

executado, sendo a liquidagdo da obrigacdo pelos critérios utilizados pelo credor,

ferindo a garantia da ampla defesa.

Cita-se como posigéo jurisprudencial quanto a inconstitucionalidade do
Decreto analisado, a ementa do Acorddo n°® 1890040938, da lavra da 3* Camara
Civel do Tribunal de Algada do Rio Grande do Sul, reunida em 6rgéo especial, em
incidente de inconstitucionalidade em apelagao civel, inserta na revista de Julgados

do Tribunal de Algada do Rio Grande do Sul, n. 76, p. 81 “usque” 84, que dispoe:

Argtiigio de inconstitucionalidade. A execucao especial prevista no Decreto-
Lei n. 70/66 e processo. Submetido assim &s normas constitucionais de
natureza processual. Constituindo execucdo privada, realizada fora do
poder judiciario, sem segurana do contraditorio e ampla defesa, dita
execugio é incompativel com as garantias postas nos incs. XXXV, LIV E Lv
da Constituicdo do Brasi! de 1988. Incidente acolhido.

De qualquer modo, entdo, por razbes de entendimento até que

razoavelmente simples, ndo poderia se compatibilizar o devido processo legal com o
exercicio do poder de executar os bens do devedor a cargo da pessoa juridica de

direito privado, como seria a sintese do referido diploma legal que embasa o

Procedimento analisado.

A vista do regime constitucional vigente, alega-se que néo subsiste eficacia
das normas contidas no Decreto-Lei, que possibilitariam a expropriagéo privada do

bem pelo credor em flagrante afronta ao principio da inafastabilidade da jurisdicao, o

que consideraria nulo o ato juridico expropriatorio levado a efeito com fundamento

na citada norma.
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Assim, o referido Decreto-Lei, de fato, no conceito da corrente que o refuta,
€ algo como que teratoldgico, pois cuidaria de uma execugdo privada, e como tal

Seria um retrocesso que romperia o fio da historia, volvendo a fase mais primitiva do
direito romano.

O titulo obtido mediante a arrematac¢éo baseada no art. 37, paragrafo 2° do
Preceito legal em questdo, ainda que devidamente inscrito ou transcrito no Registro
de Iméveis, seria imprestavel para propiciar a imissdo na posse, em razio de

referida norma legal néo ter sido recepcionada pela Constituicdo de 1988.

Compartilhando a mesma interpretagdo quanto a inconstitucionalidade,

temos o seguinte julgado:

PROCESSO CIVIL. Execugdo extrajudicial. Sistema Financeiro da
Habitag&o. Ofensa aos principios do devido processo legal, Juiz naturai,
ampla defesa e contraditorio. Arts. 31 a 38 do Dec. - Lei 70/66 n&o foram
recepcionados pela Constituicao Federal de 1988. Impossibilidade de Leilso

extrajudicial.

1 — A execuc8o extrajudicial prevista no Dec. - Lei n. 70/66 n2o se amolda
as garantias oriundas do devido processo legal, do Juiz natural, do
contraditorio e da ampla defesa, constantes do Texto Constitucional em
vigor, pois & o proprio credor que realiza a excussado do bem, subtraindo o
monopdlio da jurisdicao do Estado, quando deveria ser realizada somente
perante um Magistrado ~ constitucionaimente investido na fungsio
jurisdicional, competente para o litigio e imparcial na decisdo da causa.

o _ Arts. 31 a 38 do Dec. - Lei n. 70/66 nao recepcionados pela Constituicso
Federa! de 1988, face os principios insculpidos no art. 5°, XXXV, LI, LIV e
LV, a determinar seja mantida a decis@o que determinou a sustacso do
Leil&o extrajudicial designado em sede de execugao extrajudicial. "%

Na mesma linha, a corrente defensora da inconstitucionalidade do
pProcedimento extrajudicial cita, talvez como seu maior trunfo em termos de

"™ TRF da 3° Regifo — SP — REL. JUIZA SUZANA CAMARGO — RT 758/383.
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jurisprudéncia, a Samula n° 39, editada pelo Primeiro Tribunal de Alcada Civil de

S&o Paulo, que reza: SUMULA N° 39: “SAO INCONSTITUIONAIS OS ARTS. 30, PARTE

FINAL, E 31 A 38 DO DEC. LEI N° 70, DE 21.11.66.”

Com a promulgagdo da Constituicdo Federal de 1988, cujo texto
constitucional € o vigente, 0 uso de tal procedimento teria se tornado pura e
simplesmente impossivel, pois que aquele diploma legal jamais teria sido
recepcionado pela Constituigdo Federal de 1988, em especial tendo em vista o

constante nos ja citados dispositivos constitucionais, que outros nao s&o sendo os

incisos XXXV, LIV e LV, do artigo 5° da Constituicdo Federal.

O Decreto-Lei atacado ndo daria jamais a oportunidade para o exercicio da
defesa, pois o devedor ndo pode se defender, nem mostrar um possivel equivoco
quanto ao valor da divida, a fim de discuti-lo e obter uma decis&o sobre o real

Montante devido, pois a execugao extrajudicial n&o oferece condigbes para o exame

do critério utilizado no calculo da divida, ou do reajuste das prestacdes.

Enfim, constituiia uma norma nitida de primitivismo da distribuigdo da
justica, onde tolher-se-ia um dos mais basilares direitos, que € o de se defender,
Pois sujeita-se o devedor, vingando a plena validade do citado diploma, a ter sey

patriménio dilapidado em vendas extrajudiciais que favorecem o arrematante ou o

adjudicante.

Neste sentido, o entendimento inserto no Acorddo proferido quando do

julgamento do Agravo de instrumento n° 45836, publicado pela Revista TRF — 32

Regiao, vol. 31, que assim declarou:




Conquanto haja controvérsia acerca da constitucionalidade do Decreto-Lei
70/66, o Leildo, efetivado em execugéio extrajudicial, sem obediéncia ao
principio do devido processo legal, insculpido no artigo 5°, LVI, da
Constituicsio Federal, constituiu-se em perigo de dano irreparave! ou de
dificil reparagéo, eis que, em principio, fere o direito da parte de somente se
ver privado de seus bens por ordem judicial, como lhe assegura g

Constituicio Federal.
Ainda, esposando o mesmo entendimento, Sylvia Steiner, relatando a
Apelagdo Civel n°® 178478, incerta na Revista TRF — 32 Regigo, vol. 29, Jan a

Mar/97, diz:

[...] Ndo se admite, sob risco de ofensa aos principios constitucionais da

tutela jurisdicional, do contradit6rio, e da ampla defesa, seja alguém privado
de seus bens sem o devido processo legal, assim concebido o

procedimento justo sob o crivo do magistrado.

Portanto, em vista da Constitulc80 Faderal de 1856, 33"3, entao, induvidosa

a inconstitucionalidade do referido Decreto-Lei, pois atribui ao agente fiduciario a

Presidancia do processo de execuglo, subtraindo a0 Poder Judicidrio o monopélio

da jurisdigéo fungao indelegavel € propria do juiz natural, provido das garantias e

investido na forma constitucionalmente exigida, Unico capaz de assegurar a

imparcialidade no tratamento das partes.
N&o seria possive! compatibilizar o devido processo legal com o exercicio do
poder de executar bens do devedor, a cargo de pessoa juridica de direito privado.

Destarte. a execugdo extrajudicial seria manejada pelo préprio credor,

através de entidade por ele contratada, ferindo 0s direitos e garantias constitucionais

acima transcritos.
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Nao se poderia aceitar que a discusséo sobre a divida relativa a imével que

serve de residéncia para uma familia, que pode resultar na sua retomada sumaria,

Possa ser feita fora do Poder Judiciario.

4.9.2. Posigio favoravel ao procedimento executério regulado pelo Decreto-

Lei n° 70/66.

Terminada a andlise das razées que poderiam inquinar de inconstitucional o
diploma legal aqui analisado, desta feita serdo analisados os argumentos e as

razdes que existem a favor da constitucionalidade do referido Decreto-Lei.

Para esta analise, torna-se forgoso que, a medida que forem sendo

elencadas as razées plausiveis & validade do tal diploma, fagam-se novas alusées

a0s argumentos contrérios, que ja foram apresentados.

Tal confrontagdo de argumentos se mostra extremamente salutar, pois a

partir dessas contradigdes é que se podera refutar estes ou aqueles argumentos,

Para que, assim, seja possivel se chegar a uma concluséo.

Nesta ocasido, serdo de muito proveito os argumentos que se levantaram,
tanto quando da vigéncia da Constituicao precedente, quanto da atual, em relagso
ao confronto do Decreto-Lei n° 70/66 com os textos constitucionais, pois,

analogamente, poder-se-ia pretender vislumbrar, na alienacdo fiducidria de bem

im()vel 0 mesmo vicio de inconstitucionalidade que muitos afirmam de forma

vVeemente, inexistir.
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No caso do tal Decreto-Lel, extrai-se dos ensinamentos de José Manoel de

Arruda Alvim Netto, registrados no Parecer que concedeu 3 Associagao Brasileira de

Entidades de Crédito Imobiliario € Poupanga'?', que por forga da atual redagéo

daquele dispositivo (art. 31, na redagao dada pela Lei n° 8.004/90), tem-se que,

efetivamente, ndao ha como deixar de admitir que a execucao extrajudicial somente

pode ter inicio apds ser dada ao devedor a informagao (ciéncia).

Assim, uma vez noticiada a execugdo, todos oS meios de reagado, de

resisténcia, extrajudiciais ou judicials. restam 4 disposigdo do mutudrio, inclusive

com a latente oportunidade do devedor, em objetivando a recuperagdo do bem,

purgar a mora até a expedigao da carta de arrematagéo, nos termos do art. 34, do

Decreto-Lei n° 70/66).

Ademais, atualmente, a luz da redagéo do art. 273 do Caodigo de Processo

¢ao, parcial ou total da tutela, abriu-se caminho

Civil, que possibilita a antecipa
rio, tudo dependendo, Unica e

méximo e instantaneo de acesso a0 Judicia

exclusivamente, da iniciativa do interessado.

Alias. a antecipagdo da wtela'?2, segundo ensina Arruda Alvim no Parecer
da como instituto geral aplicavel a todas as hipoteses, e

acima mencionado, foi cria

R —
. e feni C
"' Parecer registrado in: Alienagdo FIdl!(?lé.ﬂa ePD:Jrea'tnc;::o
Brasileira das Entidades dé Crédito imobiliario & Poupan<.
12 - wil, iz poderd, a requerimento da parte, antecipar, total ou
.An‘.273-OleZP, , & pa _
parggﬁ,l,g;, tde Processo gvtlll;tela pretendida no pedido inicial, desde que, existindo prova inequivoca,
Se co 0 O oSS ilhanga da alegacgéo €. | - haja f_uqdado receio de dano irreparavel ou de
dificil Tvonea da. verossurr;l ue caracterizado o abuso de direito <_ie_ d6_fesa ou o manifesto propésito
protelgfcpgragéo, ou "10' 'ﬁa decis&o que antecipar @ tutela, o JUiz mc_.hcaré, de modo claro e preciso,
as razcsers'odccl)cs:aél:J .cinve-ncimento o . Ndo se concedera 3 an;‘ecuf)atgao élda :jmelta q|uand° houver
i v g 3° - A efetivacio da tutela antecipada
H . Tt e 4
gzggg\, dz IrreverSIblhc:)adre edgonaz,orm: sua natureza, as normas preVIst'as nos arts. 588, 461, §§ 4° e
5° 4ar » 10 qu.? coube I antecipada poderé ser revqgada ou modificada a quglquer tempo, em
d“3:‘3:385106 :&ﬁ&fmtnt-adAatuge; “Concedida ou néo @ antecipagdo da tutela, prosseguiré o processo até
final juigamento.”

onsumidor, publicada pela Associagdo
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ainda, o art. 461 do Codigo de Processo Civil'®, mutatis mutandis, disciplinou o
assunto com os mesmos objetivos, para os casos de obrigagcdo de fazer ou nado

fazer, e, mais recentemente, o art. 461 — A'®, o fez para a entrega de coisa.

Entdo, se existisse qualquer fundamento amparando a tese de que a

execucgdo extrajudicial confrontaria o principio do livre contraditorio, esse teria
absolutamente desaparecido, pois referidos textos legais tém por objetivo prevenir o

dano, acima de tudo, e estdo ao alcance de todos, como que preceituado
constitucionalmente.

Ademais, € de se lembrar que a antiga redacéo do Decreto-Lei sob analise
previa, como um dos meios de notificagdo do devedor, a mera expedicdo de carta
com aviso de recebimento como suficiente (e esta, como se sabe, € a regra para a

citagdo no sistema processual civil apos a edigdo da Lei n® 8.710/93).

123 . L . ha por objeto o cumprimento de obri
Cod _ “Art. 461 - Na agéo que tenha por obj p e obrigacso
igo de Processo Civil ecifica da obrigagao ou, se procedente o pedido,

de fazer juiz concederé a tutela esp , i ’
determinaorté r;argvgzzigi:sjz‘ie assegurem o resultado pratico equivalente ao do adimplemento. § 1° -
A obrigagao somente se convertera em perdas € danos se o autor o :eque_rer ou se impossivel a
tutela especifica ou a obtengdo do resultado pratico correspondente. § 2° - A indenizag&o por perdas
& danos dar-se-4 sem prejuizo da multa (art. 287). §.3 - Sendo relevaqte 0 fur_agamento da demanda
€ havendo justificado receio de ineficacia do provimento final, € licito ao juiz conceder a tutela
liminarmente ou mediante justificagio prévia, citado o réu. A medida liminar podera ser revogada ou
modificada, a qualquer tempo, em decisdo fundamentada. § 4° - O juiz podera, na hipotese do
Paragrafo anterior ou na sentenga, impor multa didria ao réu, independentemente de pedido do autor,
se for suficiente ou compativel com a obrigag#o, fixando-ihe prazo razoavel para o cumprimento do
Preceito. § 5° - Para a efetivagdo da tutela especifica ou a obtengao do resultado pratico equivalente,
Podera o juiz, de oficio ou a requerimento, determinar as medidas necessarias, tais como a Imposicéo
de muita por, tempo de atraso, busca € apreensso, remocdo de pessoas e coisas, .d‘esfazwgento‘ de
obras e impedimento de atividade nociva, sé necessario com requisicéo de forga policial. § 6° - O juiz
Poders, de oficio, modificar o valor ou a periodicidade da multa, caso verifique que se tornoy
i ) h .

1gfg§é?géed%u ;;:)%Zs':‘,ss';aCiV”- “Art. 461 - A. Na ago que tenha por objeto a entrega de coisa, o juiz,
20 conceder a tutela especifica, fixara o prazo para o cumprimento da obrigacgo. § 1° - Tratando-se
de entrega de coisa determinada pelo género e quantidade, o credor a md:wdu'ahzfa.ra na peticao
inicial, se fhe couber a escolha; cabendo a0 deyedor escolher, este a en@regara md_rwduahzada, no
Prazo fixado pelo juiz. § 2° - N&o cumprida a obngqao no prazo estabelecido, expedsr-se~a‘em favor
do credor mandado dé busca e apreenséo ou de l‘mlssaq na posse, confgrmeose tratar de f:msa move]
ou imével. § 3° Aplica-se & agio prevista neste artigo 0 disposto nos §§ 1°a 6° do art. 461.
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Porém, a atual redagdo do artigo 31, § 1° dada pela Lei n° 8004/90,
Certamente para ter-se como certa e inequivoca a prévia ciéncia do devedor, reza

Que a notificagdo somente sera feita por intermédio de Cartério de Titulos e

Documentos, ou seja, tem-se aqui, como imprescindivel, a fé pablical

Adentrando a sistematica juridica, neste assunto especifico da execucgao
extrajudicial dos iméveis dos mutuarios inadimplentes, como resposta a necessidade
de cobranga répida dos créditos integrantes do Sistema Financeiro da Habitagéo,
chegar-se-a a conclusdo que, de fato, como alegado por seus defensores, tal
procedimento nao é uma criagéo do Sistema Financeiro da Habitagdo, porque desde

1903 ja existia no direito patrio dispositivo similar (Legislagcdo dos Armazéns
Gerais)'2°

E mais ainda, a execugdo extrajudicial também é prevista nos arts. 1.433,

inciso VI'%® do Codigo Civil, 279 do Cédigo Comercial'¥’, 14 do Decreto-Lej no

58/37'28 ¢ 120, § 2° da Lei de Faléncias'™.

-— .
e Decreto n° 1102, de 21 de novembro de 1903. Alterado pela Lei Delegada n° 3, de 26 de setembrg

de 1962 irei

ne 2. . : direito: (...) IV — a promover a execuco judici i
Co « or pignoraticio tem ¢ | al,

oug vcgggacé\;:igg\;té l1;te3ﬁ].eopgfr‘;‘;m gfpressamente o contrato, ou lhe autorizar o devedor mediante

procuragao-" . .

127 codinn 1 , ignoraticio, que por qualquer modo alhear ou negociar g
Caod “Art. 279. O credor pigno , , ‘

Coisa d;%oa 2°mm:erﬁﬁér cﬁ,ngframia, sem para isso ser autorizado por condic&o ou consentimento por

acH i enas do crime de estelionato.” ‘
12808:-200?&0(1 ‘z;e;og.g,’;ﬁ/?rgi’f ﬁs f/encida e n&o paga a prestagdo, considera-se o contrato rescindido

dor. § 1°. Para este efeito sera ele intimado, 5
30 (trinta) di i ldo em mora o deve - '
ré’qf,‘;'{:},?g,ﬂfiﬁi@ﬁ;@iﬂ?&ﬁ?ﬁ'f”pem oficial do reglstro a satisfazer as prestagbes vencidas e as que

s o, juros convencionados e custas da intimaco. § 2°. Purgada 3
orcerem até a data do pagamentc, | Com a certid8o de n&o haver sido feito pagamerngto em

isso. § 3°
mora, convalescera o compromisso. § oficial do registro o cancelamento da averbago.”

i : 0 a0 _
Gartdrio, os compromitentes rezq;!eé:f?unho de 1945. “Art. 120 (..). § 2°. Os credores pignoraticios

Decreto Lei n° 7661, de ) h > X

' ada, se tal faculdade lhes foi conferid

con icai ar vender a coisa apen ) : a
epr:g:m ot direito oﬁrartgan;estando contas ao sindico. Se, porém, no tiverem ficado com ta)
faculy mente, no ¢ ificar o sindico para, dentro de 8 (oito) dias, remir a coisa dada em penhor; se
ade, poderdo notifica a para a massa a remiss&o da coisa, devera notificar o credor para

O sindico n&o achar de conveniénci nass
Que dela Ihe faga entrega, na forma deste artigo.
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Extrai-se ainda dos ensinamentos de Arruda Avim'*, que o objetivo do
legislador em situacdes como esta que agora se analisa (Sistema Financeiro da

Habitacao e Decreto-Lei 70/66), outra ndo é sendo atingir um efetivo equilibrio entre

a atuacéo do Estado e a atuagéo do individuo.

O Estado atua em busca de uma precisa finalidade, qual seja, a obteng&o de
recursos crescentes para a moradia — preocupagao eminentemente social. J4 o
individuo, que aqui se personifica como o mutuério do Sistema Financeiro da
Habitacso, tem liberdade de usufruir de planos habitacionais que s&o oferecidos pelo
Estado a partir da obtencéo de recursos, porém, tem igualmente a obrigacdo, na
acepgao juridica do termo, de cumprir com o compromisso assumido, devendo
honrar o contrato firmado, que faz lei entre as partes, velando pelo seu fiel
Cumprimento em todos os termos convencionados. Certamente, apenas com a

obtengso desse equilibrio é que a funggo social da propriedade podera ser um dia
Plenamente atingida.

Procurando vencer os limites que séo propostos, e adentrando a intengéo
que dominou o intelecto do legislador em todo o tempo, verifica-se que ele apenas

Objetivou permitir rapidas medidas judiciais, cuja importéncia para a manutengéo da

politica habitacional, & inquestionavel.

-_— - . = . .
130 Parecer registrado i: Alienagéo Fiduciéria e Direito do Consumidor, publicada pela Associagso
Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario € Poupanga.
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Pensou, antes da Constituicdo Federal de 1988 e voltou a pensar depois da
sua promulgagso, tanto que a Lei n° 8.004/90, em seu artigo 21", fez mengao

expressa ao procedimento executorio extrajudicial regulado pelo Decreto-Lei 70/66

Orlando Gomes elenca os argumentos invocados em favor da

Constitucionalidade da execugéo extrajudicial em questao, verbis:

Diversos argumentos s&o invocados em favor da constitucionalidade das
disposicBes assecuratorias da cobranca extrajudicial das dividas vinculadas
ao sistema financeiro da habitacdo, mas, em resumo, arguem-se

principalmente 0s seguintes:

1°) n&o se impede, nem se proibe, 0 acesso 3 via judicial;

2°) se ha leséo de direito no caso, quem a sofre & o credor por efeito do
inadimplemento do devedor; e, é a ele credor, que a Lei faculta a escolha da

via extrajudicial;
3°) ao devedor nao é defeso buscar a via judicial em qualquer fase da
execucdo extrajudicial (ou, acrescente-se, antes dela), n&o estando

exciuida, por conseguinte, @ cogni¢ao pelo Poder Judicidrio;

4° ha exemplos na legislacéo nacional de execugdo ou cobranga por via
extrajudicial (no penhor, na alienagao fiduciaria em garantia, na faléncia)
sem que jamais se houvesse arglido a inconstitucionalidade dag

disposigbes que as autorizam,

5°) a propria Lei (Decreto-Lei n° 70/66), prevé o controle jurisdicional (art
37) ainda que a posteriori, exigindo carta de arrematacéo na venda por
Leiloeiro que, transcrita no Registro de Imoéveis, possibilita ao adquirente

imitir-se, através de concessao liminar, na posse do bem;:

6°) por aftimo, responsabiliza o agente fiduciario que, mediante comprovada
mé-fé, alienar imove! pela via extrajudicial. 132

Esposando 0 mesmo entendimento quanto & validade e constitucionalidade

da execugdo extrajudicial, pronunciou, antes da Constituicdo Federal de 1988

131_
Lei 8004/90. “Art. 21. Somente seréo objeto de execugdo na conformidade dos i
et 21. ' procedime
Dec. Lei n° 70, de 21 de novembro de 1966, ou da Lei n° 5.741, de 1° de dezembro de 13;25 go
ificar o atraso de pagamento de trés ou mais prestacdes.” o8

financiamentos em que se veri
Direitos Reais, p. 380.
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quand _
0 se levantavam as mesmas objegdes que agora sdo reventiladas, José

Carlos Moreira Alves'®.

Ja o Ministro Waldemar Zveiter, em palestra publicada nos Anais do
Seminario “Aspectos Juridicos e Econémicos do Crédito Imobilidrio”, realizado em
Angra dos Reis, em setembro de 1994, de igual modo defendeu a

constitucionalidade da execugéo extrajudicial regulada pelo Decreto-Lei n° 70/66, e o

fez nos seguintes termos:

N&o ha qualquer violag8o a preceitos constitucionais, data venia
A uma porque a Lei, ao contrario, como se vera, ndo excluiu do Judiciario

qualquer leséo de direito.
A outra por preservar a garantia do devido processo legal, eis que a
execugdo extrajudicial & facuidade que decorre, como visto, da lei que a

instituiu.

(..

No existe, como se vé, qualquer lesdo ao direito do devedor.

N2o ha, assim, segundo penso, como se admitir a inconstitucionalidade da
execugéo extrajudicial. E s&o varios os argumentos que autorizam ta

assertiva.
1°) Ao devedor hipotecdrio esta assegurado o direito de propor as ag8es

cabiveis (consignatoria, prestagdo de contas, ou qualquer outra) sempre

que entender lesado o seu direito individual.

2°) S6 ndo haveria controle jurisdicional se o proprio texto de Lei assim

dispusesse.
3% O Decreto-Lei n° 70/66 possibilita a purgacao do débito, a qualquer

mormento, até a assinatura do auto de arrematag#io, sem prejuizo do recurs
o}

ao Poder Judiciario.
4°) O Decreto-Lei n° 70/66, art. 40, impde a rigorosa sangéio a0 agente

fiduciario que ndo agir legalmente.

133
Da Alienagdo Fiduciaria em Garantia, p. 207.
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5° O devedor antes do inicio da execugéo, conforme o disposto no art. 31,
quando tiver fundada razé&o para pér em duvida a imparcialidade ou
idoneidade do agente fiduciario eleito no contrato, poderd pedir ao julzo

competente a sua destituicao (art. 41, § 1°) (...).

Assim, pela confrontagdo das alegacGes favoraveis e n&o favoraveis 3
constitucionalidade do Decreto-Lei ora analisado, verifica-se que, de fato, o referido
diploma legal nada subtraiu da apreciaggo judicial, ndo tendo, em absoluto, afastado

qualquer lesdo ou ameagca a direito do controle do Poder Judiciario.

O procedimento executério extrajudicial n&o priva do imével o mutuario

inadimplente sem o devido processo legal, antes, a propria lei prevé a afastabilidade

do agente fiduciario que ndo se mostrar imparcial (art. 41, § 1°).

E garantida ao devedor uma execugao legal, pois € da propria lei, que ele

devera ser cientificado de todo o procedimento de execugéo de seu débito.

E preciso que se esclarega, por ser demasiadamente importante, que o que
Sempre se pretendeu, tanto pelo Decreto-Lei n° 70/66 no que concerne & execugado
extrajudicial, como pela Lei n° 9.514/97 no tocante a alienagdo fiduciaria do bem
imével, ¢ o adimplemento que fomenta o circulo virtuoso de geragdc de novos

Negocios e jamais o desapossamento imotivado de qualquer mutuario. Pretende-se
resolver os problemas habitacionais e nao aumenta-los.

Ademais, o mutuario que eventualmente sentir-se ameagado por qualquer

lesdo ou ameaga ao seu direito, tem a sua inteira disposicdo, inumeras agdes
judiciais cabiveis para atacar o ato ou fato lesivo ou ameagador, oportunidade na
qual o livre contraditério e a ampla defesa, com 0S MeioS e recursos a eleg

inerentes, serdo plenamente exercidos, como garantidos constitucionalmente.
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Apenas a titulo de exemplo, cita-se as seguintes a¢des das quais podem

fa At "
zer uso os mutuarios: Agdo Cautelar com Pedido de Liminar, Agdo Ordinaria com

Pedi ,
edido de Tutela Antecipada; Agdo de Consignacdo em Pagamento; Agéo

A ; - -
Nulatéria de Ato Juridico; A¢éo Revisional de Clausulas Contratuais Cumulada com

Repeticao de Indébito.

Cita-se, ainda, como posigdo jurisprudencial que reconhece a legitimidade

da sistematica de que aqui se cogita, as decisGes que se expbe a seguir, todas elas

Posteriores 4 promulgagéo da Constituicdo Federal de 1988.

134
STJ - Resp

Acfio anulatoria de execugao extrajudicial de imovel financiado pelo S.F.H

Decreto-Lei 70/66. lrregularidades ndo comprovadas S
| — N&o comprovadas as alegadas irmegularidades no processo de alienagso
judicial do imével, n&o ha motivos para a sua anulagéo.

i = Reconhecida a constitucionalidade do Decreto-Lei 70/66

Itl — Consumada a alienagéio do imével, em procedimento regular, torna-se
impertinente a discuss&o sobre o critério de reajuste das prestagdes da cas
a

propria.

IV — Recurso improvido. ">

Processo Civil — Sistema Financeiro da Habitagdo ~ Agfio Civil Publica ~
Execugéo Extrajudicial -~ Suspens&o Liminar

1. Em juizo de legalidade, tem a jurisprudéncia, proclamado, em

entendimento ja pacificado, ser constitucional a execuglo extrajudicial do
DL n® 70/66.

2. Em suspensdo de seguranca, cujo julzo esta restrito aos motivos que
possam ensejar grave les8o a ordem ou as finangas publica, a liminar gue
em ago coletiva, suspende todas as execugdes que a CEF e outm;
agentes financeiros do SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO promovem
extrajudicialmente merece ser coibida.

3. Suspenséo de liminar que se defere, com arrimo no § 1°do art. 12 ¢
* ' a

Lei n® 7.347/85.

135

n° 46.050-6, Reg. 94.0008625-3, 1° Turma, Rel. Min. Garcia Vieira julgado em

123?/04/94 e publ. no DJU de 30/05/94.
egimental na Suspenséo de Seguranga n° 95.01.08962-2/MT

P TRF da 1° Regido, Agravo R
lendrio, 13 (treze) votos a 4 (quatro

), publicado no Diério da Justiga no dia 27 de junho de 1996
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De suma importancia transcrever aqui, ainda destacando deste julgado

Supracitado, os votos majoritarios que o fundamentam, a saber:

O entao Juiz Aldir Passarinho Jdnior, e posteriormente Ministro do Superior
Tribunal de Justiga, assim decidiu, verbis:

[...] ndo vejo como se possa sustar toda a execugdo extrajudicial de um
Decreto-Lei que estd em vigor ha trinta anos, cuja validade ja foi

amplamente debatida e acatada pelos Tribunais do Pals.

Esposando esta mesma linha de raciocinio, o Juiz Osmar Tognolo proferiu o

Séu voto no seguinte teor, verbis;

[..] entendo que o interesse publico reclama é a manutencio do
decreto, porque, na verdade, a lesdo que se esta causando ao Sistema
Financeiro com os mutuérios inadimplentes é muito grande. Dizer que
eles ndo tém defesa, tém. Basta que entrem individuaimente com as
agdes, expliquem seu caso @ suas prestacdes poderdo ser acertadas.
Agora, a manutencdo do impedimento da execugdo significa que o
agente financeiro ndo podera nem cobrar, porque o mutuério néio ters

nenhuma obrigacdo de pagar, ja que ndo havera execucéo.

E ainda, de forma igualmente interessante, se extrai o voto do Juiz Olindo
Menezes, verbis:

()

Ndo procede a afirmativa de que o0s mutudrios executados
extrajudicialmente no tém defesa. O § 1° do art. 31 permite que o devedor
purgue a mora. Se néo gstiver devendo, nada impede que, nessa
oportunidade, leve o fato & ateng&o do credor.

Fala-se que o Decreto-Lei n&o permite o contraditdrio, mas a afirmativa nio
tem substancia, soando mais como retérica. Nada impede que o mutuério
v4 a julzo, com ag4o cautelar, para a observancia do Plano de Equivaléncia
Salarial, seguida da agéo ordindria, como tem acontecido em milhares de

casos.
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O que n&o se admite & que ele deixe de pagar as prestagdes do sey
financiamento, permaneca omisso na tomada de providéncias, e ainda
assim pretenda impedir a execuc8o extrajudicial do contrato. Em todos os
casos postos em execugdo 0s mutudrios estéo nessa situag8o, visto como,
estivessem em juizo, discutindo a questdo, o agente financeiro jamais

executaria.

Fala-se em inconstitucionalidade, em auséncia de contraditério, em Lej
autoritaria, mas ninguém diz que n&o deve. O argumento de cunho social,
pelo grande ntmero de executados, ndo é suficiente para afastar o
cumprimento da Lei, mesmo porque a decis&o que impedisse a execucdo
n&o os desobrigaria do pagamento do financiamento pelo seu valor de

custo.
O dinheiro é uma mercadoria cara. Os valores emprestados aos mutuarios

provém da caderneta de poupanca e devem ser remunerados em sintonig
com a inflaggo. Se, na outra ponta da operagéo, o agente financeiro nao
recebe na mesma proporgdo, o tomador vai ter que, cedo ou tarde, pagar
aquela diferenga. Desta forma, o argumento de cunho social nao justifica a

suspensdo das execugdes.
Nao ha que se olvidar, de igual modo, o decidido pelo Ministro limar Galvao

Quando do julgamento do Recurso Extraordinario n°® 223.075 ~ DF, que decidiu

apoiado em varios precedentes, a saber:

(.

O ilustrado parecer da douta Procuradoria-Geral da Republica mostroy ja
haver este STF, em vérias oportunidades, decidido recursos extraordinarios
interpostos contra decisdes proferidas em acbes vinculadas a execucdes de
débitos de mutudrios do SFH, processadas extrajudicialmente, na forma
prevista no referido DL n® 70/66, sendo certo ja haver decorrido maijs de
trinta anos da edigdo do referido diploma legal, sem que houvesse sido
submetida a esta Corte uma (nica alegacao de ser ele inconstitucional.

No antigo Tribunal Federal de Recursos, onde foram julgadas dezenas de

milhares de agbes de execugdo da mesma natureza da que ora se examina

por igual, nunca se pos em divida a constitucionalidade da execugao
extrajudicial prevista no referido texto normativo.
No julgamento da AC n° 148.231-SC, de que fui relator perante aquela

Corte, restou assentado, por unanimidade, o seguinte:
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“Execugio Extrajudicial. Decreto-Lei N° 70/66. Inconstitucionalidade. Leilao

Predomina neste Tribunal o entendimento de que n&o ha incompatibilidade
entre a execugdo do diploma legal em referéncia e a Constituico Federal.”

(...), a matéria foi longamente estudada em varias decisdes do antigo TRF
destacando-se o julgamento do MS n°® 77.152, Min. Décio Miranda (Ver'
Forense, 254/247), em cujo voto afirmou o eminente juigador que.

posteriormente abrilhantou esta Corte, verbis:

“O Decreto-lei n° 70, de 21.11.66, no art. 29, autoriza o credor hipotecario
no regime do Sistema Financeiro da Habitagado, a optar pela execucdo do
crédito na forma do Cédigo de Processo Civil, ou na forma dos arts. 31 a 38

do mesmo Decreto-lei.

E os arts. 31 a 38 instituem nova modalidade de execugso. O credor
hipotecario comunica o agente fiduciario vencido e ndo pago. Estes, apos
convocar o devedor a purgar o deébito, promove Leilfo publico do imovel
hipotecado, e, efetuado este, expede carta de arrematagdo, que servira

como titulo para transcrig8o no Registro de Iméveis.

Nesse regime a intervengdo judicial sO se da para o fim de obter o
arrematante imissdo de posse do imovel, que lhe sera liminarmente
concedida pelo juiz. A defesa do executado, salvo se consistir em prova de
pagamento ou consignagdo anterior ao leildo, sera debatida ap6s a imissao

de posse.
Alega-se que o procedimento ndo se harmoniza com o disposto no (...)

segundo o qual n&o podera a Lei excluir da apreciago do Poder Judicidrio
qualquer lesao de direito individual.

NZo houve, porém, supressao do controle judicial.

Estabeleceu-se, apenas, uma deslocagdo do momento em que o Poder
Judiciario & chamado a intervir.

No sistema tradicional, ao Poder Judiciario se cometia em sua inteireza o

processo de execugio, porque dentro dele se exauria a defesa do devedor
No novo procedimento, a defesa do devedor sucede ao ultimo ato da

execugéo, a entrega do bem excutido ao arrematante.

No procedimento judicial, o receio de lesdo ao direito do devedor tinha
prevaléncia sobre 0 temor de lesdo ao direito do credor. Adiava-se a
satisfagdo do crédito, presumivelmente liquido e certo, em atenglo agg

motivos de defesa do executado, quaisquer que fossem.
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No novo procedimento, inverteu-se a ordem, deu-se prevaléncia 3
satisfagdo do crédito, conferindo-se & defesa do executado nZo mais
condicdo impediente da execucdo, mas forga rescindente, pois, se
prosperarem as alegagdes do executado no processo judicial de imiss&o de
posse, desconstituira a sentenca ndo s6 a arrematagdo como a execugao,

que a antecedeu.
Antes, a precedéncia, no tempo processual, dos motivos do devedor: hoje
as dos motivos do credor, em atengdo ao interesse social da liquidez do

Sistema Financeiro da Habitagao.
Essa mudanca, em termos de politica legislativa, pode ser feita, na espécie
sem inflicio de dano irreparavel as garantias de defesa do devedor Tem'
este aberta a via da reparagdo, ndo em face de um credor qualquer, mas
em relag8o a credores credenciados pela integrag&o num sistema financeiro
a que a legislagdo confere especifica seguranca.

Se, no novo procedimento, vier a sofrer detrimento o direito individual
concernente & propriedade, a reparacéo pode ser procurada no Poder
Judiciario, seja pelo efeito rescindente da sentenga na ac4o de imissao de

posse, seja por agéo direta contra o credor ou o agente fiduciario.

Assim, a eventual les8o ao direito individual n&o fica excluida da apreciacso
judicial.

Iguaimente, desamparadas de raz0es dignas de aprego as alegacdes de
ofensa aos §§ 1° € 22, do art. 153 da Constituicao: a execugsio extrajudiciaj
ndo vulnera o principio da igualdade perante a Lei (todos, que obtiveram
empréstimo do sistema, estdo a ela sujeitos), nem fere o direito de
propriedade (a execugdo ndo se faz sem causa, e esta reside na
necessidade de satisfazer-sé 0 crédito, em que também se investe direito de

propriedade, assegurado pela norma constitucional).
Por outro lado, também ndo prospera a alegagéo, feita em casos analogos

de que a 6xecugao extrajudicial vulnera o principio da autonomia e
independéncia dos Poderes (art. 6° da Constituigdo).
O novo procedimento néo retira do Poder Judiciario para o agente fiduciario

parcela alguma do poder jurisdicional.
O agente fiduciario executa somente uma funcdo administrativa, nao

necessariamente judicial.
A possibilidade dessa atuagdo administrativa resulta de uma nova

especificagdo legal do contrato hipotecario, que assumiu, nesse particular
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feicdo anteriormente aceita no contrato de penhor, a previséo contratual da
execugdo por meio de venda amigavel (Codigo Civil, art. 774, 111).

Essa modalidade ja se transformara em condi¢&io regulamentar na excussao
de penhor pela Caixa Econdmica (quem a ela leva joias e objetos n&o tem
outra alternativa). O mesmo passou a suceder em relagsio a hipoteca
contratado com agente do Sistema Financeiro da Habitag&o (quem adere 3

sistema aceita a hipoteca com essa virtualidade).

O litigio eventualmente surgido entre credor e devedor fica, num como
noutro caso, separado do procedimento meramente administrativo da

excussdo”
Como facilmente se percebe, trata-se de deciséo que esboroou, um por um
todos os fundamentos do acorddo recorrido.

Restou demonstrado, efetivamente, de modo irretorquivel, que o DL n°
70/66, além de prever uma fase de controle judicial, antes da perda da
posse do iméve! pelo devedor (art. 36, § 2°), ndo impede que eventual
ilegalidade perpetrada no curso do procedimento de venda do imével seja,

de logo, reprimida pelos meios processuais proprios.

()

Nessas condigbes, é fora de duvida que ndo cabe falar, como fez o acérdso
recorrido, em ofensa &s normas dos incisos XXXV, XXXVil e LIl do art. 5
da Constituigo, nem, tampouco, em inobservancia dos principios do devido

processo legal, do contraditorio ou da ampla defesa.

(...)

(Acordao tomado por votag&o unanime, em julgado realizado em agosto de

1998).

No mesmo sentido, j& se manifestou a Segunda Camara do préprio Primeiro
Tribunal de Alcada Civil (que na Sumula n® 39 aduzira anteriormente g

inconstitucionalidade do DL 70/66), no Agravo de Instrumento n® 837.366-6, datado

de 10.02.1999, a saber:
“Primeiro Tribunal de Algada Civil do Estado de Sao Paulo, em 10/02/99”
“N4o ha mais como aplicar a sumula n® 39 desta Corte, apés a recente

manifestagéo do Supremo Tribunal Federal, no julgamento do Recurso
Extraordinario n° 223.075-1, ocorrido em sesséo de 23/06/98, dando pela
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perfeita constitucionalidade da execugdo extrajudicial criada pelo Decreto-
Lei n°® 70/66". (Agravo De Instrumento N°® 837.366-6: Agravante: Banco
Bradesco S/A; Agravados: Pastore David Engenharia € Empreendimentos

Imobiliarios Ltda e Outros).

Com efeito, o citado Recurso Extraordindrio n® 223.075-1, traz-nos como

Ementa, o seguinte:

Ementa: Execugo Extrajudicial. Decreto-Lei N° 70/66. Constitucionalidade

Compatibilidade do aludido diploma legal com a Carta da Republica, posto
que, além de prever uma fase de controle judicial, conquanto a posteriori, dg
venda do imével objeto da garantia pelo agente fiduciario, nfio impede que
eventual ilegalidade perpetrada no curso do procedimento seja reprimida,

de logo, pelos meios processuais adequados.

Recurso conhecida e provido.'®

A jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal realmente encontra-se

Pacifica em atestar a constitucionalidade da execugéo extrajudicial, e isto restou

demonstrado quando do provimento ao Recurso Extraordinario n® 293.400-3, julgado

em 02 de margo de 2001 tendo por Relator o Ministro Nelson Jobim, que assim

decidiy:

A questéo é: execucao extrajudicial (DL 70/66).

H4 precedente:
“Ementa: Execugao Extrajudicial. Decreto-Lei N° 70/86. Constitucionalidade.

Compatibilidade do aludido diploma legal com a Carta da Republica, posto
que, além de prever uma fase de controle judicial, conquanto a posteriori, da
venda do imével objeto da garantia pelo agente fiducidrio, néo impede que
eventual ilegalidade perpetrada no curso do procedimento no curso do
procedimento seja reprimida, de logo pelos meios processuais adequados.
(...)" (RE 223075, Galvao, DJ 06.11.98).

O acérdao recorrido esta em confronto.

Dou provimento ao recurso. (...)

136
Recurso Extraordinario n°® 223.075-1 ~

de Carvajho Bastos.

Recorrente: Caixa Econdmica Federal. Recorrida: ismara
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Ressalta-se que a decisdo em epigrafe foi proferida, com fulcro no § 1° - A,
do artigo 557 do Cédigo de Processo Civil, com redagéo dada pela Lei n° 9.756/98,
Que prevé que “se a decisdo recorrida estiver em manifesto confronto com Sumula

Ou com jurisprudéncia dominante do Supremo Tribunal Federal, ou de Tribuna/

Superior, o Relator poderé dar provimento ao recurso”.
Entso, nada tem de inconstitucional o diploma legal aqui analisado, a saber,

0 Decreto-Lei n° 70/66.

Mais especificamente, ndo ha de serem inquinados de inconstitucionais os
artigos 30, parte final, e 31 a 38 do Decreto-Lei n° 70, de 21.11.66, que embasam 3
€Xxecugéo extrajudicial da divida hipotecaria, que uma vez levada a cabo, implica na

arrematacso do imével dado em hipoteca para garantir a divida do mutuério do

Sistema Financeiro da Habitagao.

E insofismavel que os argumentos elencados a favor da constitucionalidade

do citado Decreto-Lei refutam em todos 0S sentidos, e de uma forma irretorquivel, as

razées que intentam inquinar de teratolégico e inconstitucional o procedimento de

€Xxecugao extrajudicial.

O Decreto-Lei aqui analisado a partir de posi¢des doutrinarias e

jurisprudenciais, incontestavelmente foi recepcionado pela Constituicdo Federal de
1988, tanto & assim, que a Lei n° 8.004/90, que, diga-se de passagem, sabidamente

é posterior 4 Carta Magna de 1988, fez a ele mengéo expressa, confirmando sua

validade.

Esta tambem em consonancia com qualquer plano habitacional, pois como ¢

cedico, o Poder Judiciério é moroso € se todas as questdes contratuais houvessem
, 0 Pode
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de ser decidas no ambito judicial, certamente os prejudicados seriam todos os que

récorrem ao Sistema Financeiro da Habitagso.

Tal fato & incontroverso e se explica porque os investidores e as instituigdes
financeiras, que ja nio tém muito incentivo para participar do sistema ante o alto
9rau de inadimpléncia que hoje assola o mercado financeiro imobiliario, seriam
Prejudicados consideravelmente ante a impossibilidade de execugéo extrajudicial e,

em ndo sendo possivel sua ocorréncia, certamente o crédito seria restringido com
amplo prejuizo para toda a sociedade.

Assim, a possibilidade da execugdo extrajudicial € um fator que amplia o

crédito e indubitavelmente foi recepcionada pela Constituicdo Federal de 1988, nzo

refugindo aos ditames nela inseridos, como comprovado pelas razées supracitadas.

Na verdade, tendo sido o contrato firmado entre as partes, em atengéo ao
Comezinho principio da autonomia da vontade, elegendo os contratantes a forma de
Proceder no caso de inadimplemento das obrigagdes, inclusive no que diz respeito 3

forma de execugdo e ao diploma legal a ser adotado, e em tendo sido o

Procedimento executério exercido em estrita obediéncia ao preceituado no texto

legal, ¢ inelutavel sua mais plena validade.

O indigitado Decreto-Lei prevé o rito do leildo e o controle jurisdicional

Posterior, além de possibilitar, em rito ordinério, a verificagéo das alegaces do
devedor, cogitando ainda em seus artigos 40 e 41, da eventual responsabilidade do

agente fiduciario que agir com imparcialidade ou prejudicar qualquer dar partes.

Ora, os atos tendentes a levar a bom termo a execugao extrajudicial podem

€ devem ser revistos pelo Poder Judiciario, caso se desviem ou extrapolem os
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’

jamais, a exclus3
, usdo da participagdo do Poder Judiciari i
ciario na hipotese de vi
olagdo dos

direitog individuais.

Nao se e '
ncontra, portanto, frise-se, qualquer indicio de inconstitucionalidad
ade

ha execy
¢ao extrajudicial previ ieaj
prevista em lei e ajustada pelas
partes e que por
’ ' Sua vez

nao ests i
4i e
mune ao controle jurisdicional, quando inobservados os ditames legai
gais.

E mais, quanto a Simula n° 39 do 1° Tribunal de Algada Civil de Sao Paul
aulo,

com g ; . ;
devida venia, é de toda ineficaz, pois, como ja é sabido, o antigo Trib
J ribunal

Fede
ral de Recursos, o Superior Tribunal de Justica e o Supremo Tribunal Federal
eral ja

Se ro : . .
pronunciaram a respeito da Constitucionalidade dos dispositivos constant
es do

Decreto.l o
reto-Lei n° 70/66, tanto que a Segunda Cémara do préprio 1° Tribunal de Alcad
cada

CiVEI de g0 P ja dei xpressa a nao poss bilidade de s
Sao alll(), } eixou exprt a ibili e utilizar a citad
ada

Matéria suscitada.

O Tribunal Federal de Recursos, em acérdao citado na RUTJSP, a respeit
, eito

da A .
Matéria, pronunciou-se no sentido de que:

s normas do Dec. Lei n° 70/66, de 1966, que prevéem a execugao

[..] a
extrajudicia! da divida hipotecaria, nao retram do Poder Judicig
lario g

apreciagao de qualquer lesdo a direito porventura existente na m
. esma

descumprimento de Lei ou cléusula contratug]
el

execugdo, consequente de
sim, nédo infringiu 0O principio estabelecido no artigo 153, paragrafo 4° ¢
' , da

Constituicio; também n&o ofendem as normas legais do artigo 70

. H i e

o da isonomia, pois colocam em posicdo igual todos os que té :
m a

principi
fendem o direito de propriedade desde que, se

mesma situagdo, como no O
o devedor cumprir 0 contrato, ndo sera executado

© conservara o direi

ireito

sobre o bem. (RJTJISP 68/122).
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Outro nzo é o entendimento do Superior Tribunal de Justiga, estampado no
julgamento do Resp n° 46.050-6-RJ, cujo relator foi o Ministro Garcia Vieira, e do
Préprio Supremo Tribunal Federal, que por inimeras vezes manifestou-se no sentido

de que: “o fato de se tratar de execugdo extrajudicial, instituida pelo Decreto-Lei n°

70/66, de 1966, nao invalida aquele direito”.™’

Porém, por outro lado, embora seja plenamente constitucional o

Procedimento da execugéo extrajudicial retro referida, ha de se registrar que mesmo
ele nao tem oferecido a rapidez desejada pelos credores, conforme adverte Narciso

Orlandi Neto quando, atestando a aceitagdo do indigitado procedimento pela

lurisprudéncia, afirma:
Sem embargo, ndo tem oferecido a rapidez desejada pelos credores
Sempre ha duas jutas, para tirar a propriedade do devedor relapso e,

38
depois, para tirar-he 2 posse.’

Portanto, conclui-se que nada tem de inconstitucional o procedimento

executério previsto no Decreto-Lei n® 70/66, que se afigura como texto de {ej

Perfeitamente recepcionado pela Carta Magna de 1988, e, portanto, plenamente

valido.
Por conseguinte, de modo anélogo, a consolidagéo da propriedade fiduciaria

em nome do fiduciario na forma prevista pela Lei n° 9.514/97, embora se d&
extrajudicialmente, também nada tem de inconstitucional.

Alias, outro ndo é 0 entendimento de Arnoldo Wald exarado de seu parecer!3®

sobre a Lei n° 9.514/97, concedido 80 Banco de Desenvolvimento do Espirito Santo

S
137,

RTJ : ,
%8 ot e 70/1.032 | de Algada Civil de S&o Paulo — Jubileu de Prata (1972-1997) - Trabalhos

In: Segundo Tribuna
furidicos — Comemorativos, p-
~ Do Regime Legal da Aliena¢
Financiamento de Bancos de Des
Dezembro de 2001.

5450 Fiduciaria de Iméveis e sua Aplicabilidade em Operacdes de
envolvimento, In Revista de Direito Imobilidrio — n® 51 ~ Julho -
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S.A. - Bandes, quando, ao tragar um paralelo entre os institutos analisados em
epigrafe, quais sejam, o Decreto-Lei n° 70/66 e a Lei n° 9.514/97, mais precisamente
N0 tocante a execucdo extrajudicial regulada por aquele e a consolidagio da
Propriedade fiduciaria em nome do fiducidrio previsto por esta, afirma que os dois

Procedimentos sio similares, e sustenta, inclusive com citagOes jurisprudenciais, a
Inteira constitucionalidade da execugdo extrajudicial e, conseqiientemente, da

consolidagso da propriedade fiduciaria nas maos do fiduciario, finalizando da

Seguinte forma:
96. Nesse sentido manifestou-se o STF, justificando-se a transcricso de
pequeno trecho do voto do eminente relator,

“A venda efetuada pelo agente fiduciario, na forma prevista em lei, e no
contrato, como um meio imprescindivel a manutencdo do indispensave|
fluxo circulatério dos recursos destinados & execucdo do programa da casa
propria, justamente porque provenientes, na quase totalidade, como se
sabe, do Fundo de Garantia do tempo de Servigo (FGTS), é, portanto, um

que n&o refoge ao controle judicial, estando, por isso, longe de

ato
n140

configurar uma ruptura no monopolio do Poder Judiciario

g97. Indiscutivelmente constitucionais, assim, as regras contidas na Lei
9.614/97, mesmo porque se trata aqui de consolidacdo de propriedade
sobre coisa propria (us in re), ainda que resoluvel, havendo, por
conseguinte, maior razdo para assim se proceder do que em caso de
hipoteca. E se essa Glitima hipétese é admitida, conclui-se que, na alienagao
fiduciania, a constitucionatidade dos dispositivos comentados ndo podera ser

questionada.
E certo que jamais sera tolhido do devedor fiduciante inadimplente o direito de

da ao controle jurisdicional, primeiro, no

ingressar no Judiciario para que este proce
ora, quer para alegar inexisténcia da mora

Momento da notificagdo para purgar @ m
rior ao que entende correto, quer para alegar

Ou mesmo cobranga em valor supé

" RE 233.075. transcrito no DORJ, Segdo |, de 26.08.1998, rel. Min. limar Galvéo.
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irre ; .
gularidade do procedimento perante O Registro Imobiliario, e depois, em nao

sendo . . .y
purgada a mora, para discutir em juizo O valor da venda efetuada em leilado

£ nesse sentido que S€ posiciona candido Rangel Dinamarco em sua obra

IIF L.
undamentos do Processo Civil Moderno’, em sede da qual manifestou-se da

seguinte forma:

O recurso a0 controle jurisdicional ¢ admissivel em dois momentos e com

duas finalidades fundamentais. L0go no inicio, quando da notificacéo para
ou durante © procedimento perante O registro imobiliario
e fim (lei n. 9514, de 20.11.97, art. 26, §8), é licito ao
gencias do credor (p. ex.,

pur gar a mora

destinado @ ©ss
devedor-fiduciante impugnar em juizo as exi
negando 2 mora) ou mesmo a regularidade do procedimento. Depois, sem
prejuizo de trazer 4 discussao O proprio registro que haja sido feito na
matricuia imobiliaria (lei cit., art. 26, § 7°) podera ele discutir em juizo o
uada em eilgo (art. 27). Tudo com apoio da promessa

valor da venda efet
constitucional de acesso 2 Justica, que a lei ndo arreda nem poderia arredar
(Const., art 5°, incC. xXxv). !

em seu entendimento, o referido autor elenca as hipéteses

E, prosseguindo
ndo efetivada 3 tutela jurisdicional no caso

pelas quais, ao seu Ve estara S€

analisado, a saber:

de reclamagoes referentes ao proprio contrato e as

a) admissibilidade
ive mediante acoes declaratorias a serem

clausulas queé contém, inclus

propostas pelo devedor;

e de jmpugnar © procedimento instaurado perante 0s cartorios

b) possibilidad
a mediante negativa da mora, seja com a

imobiliério, sej

e vicios do procedimento em si mesmo,

do registro

alegagao d

1
“! Fundamentos do ProcessO civil Moderno: 52 ed, vol. Il, P- 1280.
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C) oferta de meios idoneos para a discussdo do valor pelo qual o bem

garantidor haja sido transferido a terceiro. "

Quanto a este dltimo aspecto, Candido Rangel Dinamarco ainda explica que
Ndo se cogita de execugdo nem de liquidez, porque a divida se extingue ap6s o
Segundo leilso, quer o valor arrecadado seja superior, igual ou inferior ao dela, mas,
N&o constando sobra ou sendo declarada uma sobra que néo satisfaca o devedor,
Sempre poders este pedir em juizo o reconhecimento de seu direito ao valor que
entende devido. Estando assim aberto o Poder Judiciario e disposto a enfrentar com
'ealismo e sem preconceitos todas as questoes que tais litigios suscitam, o citado

autor sustenta que a regularidade constitucional de cada processo e do préprio

Sistema estara a salvo.

Analisando a alienagdo fiduciéria de bens imoveis, Marcelo Terra também
Sustenta explicitamente a plena compatibilidade do procedimento extrajudicial de

Cobr, ancga e leildo em caso de mora do devedor e o faz com as seguintes palavras:

Muito se discutira a respeito dos aspectos constitucionais do leilac
extrajudicial, razéo pela qual manifesto, de pronto, minha opinifo pela
absoluta compatibilidade do procedimento em tela com os ditames da
Constituigio Federal, por respeitar as garantias individuais de que “a Iei n&o
excluira da apreciagéo do Poder Judiciario lesdo ou ameaga de direito” (art,
5° inciso XXXV) e de que “ninguém sera privado da liberdade ou de seug

bens sem 0 devido processo legal” (art. 5°, inciso LIV).

{(.)

O leildo extrajudicial somente sera realizado apos a consolidacio da plena

propriedade na pessoa do credor (fiduciario), a qual esta indissoluvelmente
onada & pré-existéncia de mora ndo purgada do devedor (fiduciante),

condici
Ora, se 0 devedor (ﬁduciante) tiver justa causa para o nao pagamento de

142 .
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sua divida, ou se houver raz8c para impugnar qualquer formalidade do
procedimento de intimagéo ou de realizagdo do leildo extrajudicial, ele
(devedor fiduciante) podera, sem qualquer embarago, demandar
judiciaimente antes, durante ou posteriormente ao leildo; o acesso ao juiz
natural é inafastavel, podendo o Poder Judiciario, instado pelo interessado,
decidir a respeito de todas as questdes suscitaveis. Seria efetivamente
inconstitucional se a disposi¢ao legal vedasse ao devedor (fiduciante) o
direito de demandar a respeito de qualquer aspecto do contrato de
alienacdo ou do procedimento decorrente do seu préprio inadimplemento.
Em casos analogos de leildo extrajudicial (na lei de condominio e

incorporagdes, no decreto-lei n® 70/66, etc), a jurisprudéncia se orienta pela
constitucionalidade do procedimento.

Confira-se decisdo do Tribunal Regional Federal da 2° Regido (Ap.
95.02.22.799-9-RJ, in RT-738/444), julgando a constitucionalidade do leil&o
extrajudicial realizado pela Caixa Econdmica Federal com fundamento no
art. 29, do decreto-lei n° 70/66.

(..)

Demonstrada assim, a n8o contrariedade & garantia constitucional de
acesso irrestrito ao Poder Judicidrio sem qualquer condicionamento ou
limite.

(..)

Igualmente respeitada estad a garantia de que ninguém sera privado da
liberdade ou de seus bens sem o devido processo legal. A uma pelo fato de
o devedor (fiduciante) ser somente titular de direito real expectativo de se
tornar proprietario e nao proprietario, pois ao transmitir em garantia ao
credor (fiduciario), aquele voluntaria e anteriormente j4 se despojara da
propriedade. A duas porque o leildo extrajudicial necessariamente se realiza
posteriormente apds a consolidagéo da propriedade plena na pessoa do
credor (fiduciario), que, repito, depende da mora n&o purgada pelo devedor
(fiduciante).'*®

E ainda, Narciso Orlandi Neto tece os seguintes comentarios a respeito da

constitucionalidade do procedimento extrajudicial de cobranca no tocante a

alienacao fiduciaria de imoveis:

143

Alienacio Fiduciaria de Iméveis em Garantia, p. 53/54.



123

Sobre a constitucionalidade do procedimento extrajudicial na execugéo da

alienagéo fiduciaria em garantia, existem precedentes relativos ao Decreto-
Lei n® 70/66.

A Sumula 39 do Primeiro Tribunal de Algada Civil de S&o Paulo, diz que
“Sé&o inconstitucionajs os arts. 30, parte final, e 31 a 38 do Decreto-Lei n°
70, de 21 de novembro de 1966". Mas o Superior Tribunal de Justica tem
decidido que os dispositivos n&o sao inconstitucionais e continuam em vigor,
nédo revogados nem pelo Codigo de Processo Civil, que & posterior (Resp.
46.050, rel. Min. Garcia Vieira, j. em 27 de abril de 1994, citado por
Theotdnio Negrao, CPC, Saraiva, 28 ed., nota n. 1 ao Decreto-lei n° 70, p.
900).

A tendéncia dos Tribunais deve ser de aceitar a constitucionalidade do novo

diploma legal, mas certamente suas disposicbes mais gravosas Sserio
temperadas e abrandadas com os principios apontados no Coédigo de
Defesa do Consumidor.” **

" Segundo Tribunal de Algada Civil de S80 Paulo — Jubileu de Prata (1972-1997) — Trabalhos
Juridicos — Comemorativos, p. 73.
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CONCLUSOES

Pelo estudo desenvolvido, € de concluir-se, entéo, que:

1 - A alienagao fiduciaria de coisa imdvel outra coisa ndo é sen&o o negocio
juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a
transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade resolivel de coisa imoével, e,

tratando-se de garantia, a alienag&o fiduciaria € um pacto acessério do principal.

2 - Tal instituto, introduzido pela Lei n° 9.514/97, foi inserido em nosso
ordenamento juridico em razéo da irrefutdvel necessidade de que se garanta ao
investidor do Sistema de Financiamento Imobiliario, o recebimento de seu crédito,
ou, em caso de inadimpléncia, a tomada em definitivo da garantia que lhe foi
oferecida por ele, ainda que, neste caso especifico, lhe seja imposta a obrigagao da

alienar o imével em publico Leildo, como visto.

3 - O procedimento extrajudicial de cobrancga e leildo para fins de realizacdo
de garantia é inelutavelmente constitucional, compativel que é com os Direitos
Fundamentais da Ampla Defesa e do Livre Contraditorio, uma vez que o Poder
Judiciario pode ser invocado a qualquer momento, quer antes, durante ou mesmo
depois da consolidagéo da propriedade fiduciaria em nome do credor fiduciario em
caso de inadimplemento do devedor, estando assim, a salvo, a regularidade

constitucional.

4 - Afigura-se, afinal, uma providéncia salutar a pratica do citado instituto

legal, pois as outras formas de garantias existentes, como é sabido, mostram-se ja
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ineficazes ante a dificuldade e morosidade do procedimento que as regula,
tornando-as assim, um fator por demais negativo aqueles que pretendem investir no
mercado financeiro imobiliario brasileiro, que deve, forcosamente, emendar-se para
atrair investimentos ndo apenas naciohais como também externos, uma vez que a
globalizagdo é iminente, e aqueles que ndo se adaptarem aos moldes das
exigéncias do mercado mundial, certamente acabardo por sucumbir no mercado

globalizado.

5 - Na realidade, a verificacdo das vantagens da aplicagdo da alienagédo
fiduciaria de coisa imével depende da analise de cada caso concreto, mas as

possibilidades de vantagens, em potencial, sdo convincentes, a saber:

Para o comprador do imbvel:

a — Fica protegido em relacdo a situagéo financeira do fiduciario, pois para
recuperar a propriedade plena do imével, basta quitar, perante o credor original ou
terceiro que por ventura tenha adquirido os direitos creditérios, a divida advinda do

financiamento;

b — A resolugdo da propriedade fiduciaria e a restituicdo do imobvel
anteriormente alienado ao credor, ao seu patrimdnio, depende unica e
exclusivamente de seus atos, que deverao ser direcionados para o pagamento total

da divida.

c — Tem a garantia de que o credor, fiduciario, uma vez paga a divida, nao
lhe recusara o termo de quitagdo da mesma, sob pena de sujeitar-se a muilta de
meio por cento ao més ou fragéo, sobre o valor do contrato, nos termos do art. 25, §

1° da Lei 9.514/97.
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Para o empreendedor:

a — Em caso de inadimplemento contratual por parte do devedor, tem
assegurado um procedimento de cobrgnga extrajudicial muito mais agil e eficaz do
que a rescisao contratual ou a execugéo hipotecaria, procedimento este que culmina
com a consolidagao da propriedade fiduciaria em seu nome, quando entao, por forga
de lei, devera levar o imével a publico leildo por no minimo duas vezes, se o primeiro

leildo mostrar-se negativo.

b — Se for decretada a faléncia do devedor, tem assegurada sua garantia no
que diz respeito a outras dividas que o devedor porventura possua, como & o caso
de débitos trabalhistas e fiscais, que em caso de faléncia, seriam pagos
preferencialmente em detrimento de outros tipos de garantia, como a hipoteca, por

exemplo;

c — E, finalmente, com a real garantia do recebimento de seu crédito, ou de
uma execugao agil e eficaz o suficiente para nao emperrar o dinamismo vivido pelo
mercado financeiro, tera, indubitavelmente, condigées de obter mais recursos para
sua atividade, o que havera de impulsionar o circulo virtuoso de geragéo de novos

negocios.

Para a sociedade brasileira:

a — A alienagdo fiduciaria de imoveis, como instituto de garantia que &,
tende a desburocratizar o crédito imobiliario e incentivar sobremaneira os
investimentos, aumentando a concessao de crédito que implicara em diminuicdo dos
juros, que como conseqiéncia havera de refletir na diminuigcdo da inadimpléncia e

retorno do capital para novos investimentos, barateando o crédito e facilitando a
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aquisicdo de moradia digna pelos cidadaos brasileiros, de modo a contribuir,
efetivamente, para a realizagdo da dignidade da pessoa humana. A rotatividade e
solidificagao do mercado financeiro imobiliario tende ainda a diminuir drasticamente
o desemprego, pois incentiva e fortifica o segmento da Construgdo Civil, que
sabidamente € a maior empregadora de mao de obra desqualificada do pais,

gerando milhares de empregos diretos e indiretos.

6 — Como se vé, entado, sdo varias as vantagens trazidas pelo Instituto da
alienagao fiduciaria de iméveis frente aos tradicionais direitos reais de garantia, e, a

principal delas, é a rapidez de recuperagdo do bem pelo credor-fiduciario, quando do

inadimplemento do devedor-fiduciante.

7 - Os procedimentos de recuperacao do crédito fiduciario nos casos de
inadimplemento do fiduciante, poderdo e deverao ser realizados extrajudicialmente,
de uma forma rapida, simples e sem ferir qualquer preceito constitucional.

8 - Tais procedimentos tendem a desburocratizar o sistema de recuperagao
de créditos nacional, que por se mostrar ultrapassado, deve necessariamente evoluir
a fim de adequar-se aos moldes de um mercado ativo, globalizado e interessante

para os investidores, quer internos quer externos.
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ANEXO |

LE! N° 9.514, DE 20 DE NOVEMBRO DE 1997.

e e e e e rem———————————————

Dispde sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienagéo fiduciaria de
coisa imodvel e da outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Fago saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO |
Do Sistema de Financiamento Imobiliario

Secéo |
Da finalidade

Art. 1° O Sistema de Financiamento Imobiliario - SFI tem por finalidade promover o
financiamento imobiliario em geral, segundo condigbes compativeis com as da
formagéo dos fundos respectivos.

Secéo ||
Das entidades

Art. 2° Poderdao operar no SFl as caixas econ®micas, os bancos comerciais, 0s
bancos de investimento, os bancos com carteira de crédito imobiliario, as sociedades
de crédito imobiliario, as associagfes de poupanga e empréstimo, as companhias
hipotecarias e, a critério do Conselho Monetario Nacional - CMN, outras entidades.
Art. 3° As companhias securitizadoras de créditos imobiliarios, instituigdes n&o
financeiras constituidas sob a forma de sociedade por agdes, terdo por finalidade a
aquisicdo e securitizagéo desses creditos e a emissdo e colocagdo, no mercado
financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, podendo emitir outros titulos
de crédito, realizar negocios e prestar servigos compativeis com as suas atividades.
Parégrafo unico. O Conselho Monetario Nacional - CMN podera fixar condigées para
o funcionamento das companhias de que trata este artigo.

Segao I

Do financiamento imobiliario

Art. 4° As operagbes de financiamento imobiliario em geral serdo liviemente
efetuadas pelas entidades autorizadas a operar no SFI, segundo condigbes de
mercado e observadas as prescrigdes legais.

Paragrafo anico. Nas operagdes de que trata este artigo, poderéo ser empregados
recursos provenientes da captacéo nos mercados financeiro e de valores mobiliarios,
de acordo com a legislagdo pertinente.

Art. 5° As operacgdes de financiamento imobiliario em geral, no ambito do SFI, serdo
livremente pactuadas pelas partes, observadas as seguintes condi¢fes essenciais:

| - reposicéo integral do valor emprestado e respectivo reajuste;

Il - remuneragéo do capital emprestado as taxas convencionadas no contrato;

Il - capitalizagdo dos juros;

IV - contratagéo, pelos tomadores de financiamento, de seguros contra os riscos de
morte e invalidez permanente.
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§ 1° As partes poderao estabelecer os critérios do reajuste de que trata o inciso |,
observada a legislagao vigente.

§ 22 As operagbes de comercializagio de imdveis, com pagamento parcelado, de
arrendamento mercantil de iméveis e de financiamento imobiliario em geral poderao
ser pactuadas nas mesmas condi¢ées permitidas para as entidades autorizadas a
operar no SFI. (Redacéo dada pela Lei n® 10.931, de 2004)
§ 3° Na alienagéo de unidades em edificag&o sob o regime da Lei n® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, a critério do adquirente e mediante informacao obrigatéria do
incorporador, podera ser contratado seguro que garanta o ressarcimento ao
adquirente das quantias por este pagas, na hipétese de inadimplemento do
incorporador ou construtor quanto a entrega da obra.

Secao IV

Do Certificado de Recebiveis Imobiliarios

Art. 6° O Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI é titulo de crédito nominativo,
de livre negociagdo, lastreado em créditos imobiliarios e constitui promessa de
pagamento em dinheiro.
Paragrafo unico. O CRI é de emiss&o exclusiva das companhias securitizadoras.
Art. 7° O CRI tera as seguintes caracteristicas:
| - nome da companhia emitente;
Il - nmero de ordem, local e data de emissao;
IIl - denominagéo "Certificado de Recebiveis Imobiliarios";
IV - forma escritural;
V - nome do titular,
VI - valor nominal,
VIl - data de pagamento ou, se emitido para pagamento parcelado, discriminacéo
dos valores e das datas de pagamento das diversas parcelas;
VIl - taxa de juros, fixa ou flutuante, e datas de sua exigibilidade, admitida a
capitalizagao;
IX - clausula de reajuste, observada a legislagéo pertinente;
X - lugar de pagamento;
XI - identificagéo do Termo de Securitizagéo de Créditos que lhe tenha dado origem.
§ 1° O registro e a negociacéo do CRI far-se-do por meio de sistemas centralizados
de custédia e liquidagao financeira de titulos privados.
§ 2° O CRI podera ter, conforme dispuser o Termo de Securitizagdo de Créditos,
garantia flutuante, que lhe assegurara privilégio geral sobre o ativo da companhia
securitizadora, mas nédo impedira a negociagéo dos bens que compdem esse ativo.

Secgédo V

Da securitizagdo de créditos imobiliarios

Art. 8° A securitizagdo de créditos imobiliarios € a operagéo pela qual tais créditos
sdo expressamente vinculados a emissdo de uma série de titulos de crédito,
mediante Termo de Securitzacdo de Créditos, lavrado por uma companhia
securitizadora, do qual constardo os seguintes elementos:




| - a identificagdo do devedor e o valor nominal de cada crédito que lastreie a
emissdo, com a individuagdo do imével a que esteja vinculado e a indicagdo do
Cartério de Registro de Imdveis em que esteja registrado e respectiva matricula,
bem como a indicagéo do ato pelo qual o crédito foi cedido; (Redacéo dada pela Lei
n°® 10.931, de 2004)

Il - a identificagdo dos titulos emitidos;

Il - a constituicao de outras garantias de resgate dos titulos da série emitida, se for o
caso.

Paragrafo unico. Sera permitida a securitizagao de créditos oriundos da alienagéo de
unidades em edificag&o sob regime de incorporagéo nos moldes da Lei n® 4.591, de

16 de dezembro de 1964.

Segao VI
Do regime fiduciario
Art. 9° A companhia securitizadora podera instituir regime fiduciario sobre créditos
imobiliarios, a fim de lastrear a emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios,
sendo agente fiduciario uma instituicdo financeira ou companhia autorizada para
esse fim pelo BACEN e beneficiarios os adquirentes dos titulos lastreados nos
recebiveis objeto desse regime.
Art. 10. O regime fiduciario serd instituido mediante declaragdo unilateral da
companhia securitizadora no contexto do Termo de Securitizag&o de Créditos, que,

além de conter os elementos de que trata o art. 8°, submeter-se-a as seguintes
condigdes:
| - a constituigio do regime fiduciario sobre os créditos que lastreiem a emiss&o;

Il - a constituigdo de patrimonio separado, integrado pela totalidade dos créditos
submetidos ao regime fiduciario que lastreiem a emissao;

lit - a afetagdo dos créditos como lgstro da emissé&o da respectiva série de titulos;
IV - a nomeagdo do agente fiduciario, com a definicio de seus deveres,
responsabilidades e remuneragao, bem como as hipéteses, condigoes e forma de

sua destituicéo ou substituic&o e as demais condigbes de sua atuagao;
V - a forma de liquidagao do patrimdnio separado.

Paragrafo unico. O Termo de Securitizagéo de Créditos, em que seja instituido o
regime fiduciario, sera averbado nos Registros de Iméveis em que estejam
matriculados os respectivos imoveis.

Art. 11. Os créditos objeto do regime fiduciario:

| - constituem patriménio separado, que n&o se confunde com o da companhia
securitizadora;

Il - manter-se-80 apartados do patriménio da companhia securitizadora até que se
complete o resgate de todos os titulos da série a que estejam afetados;

lll - destinam-se exclusivamente a liquidagdo dos titulos a que estiverem afetados,
bem como ao pagamento dos respectivos custos de administragéo e de obrigagbes
fiscais;

IV - estdo isentos de qualquer agdo ou execugdo pelos credores da companhia
securitizadora;

V - ndo sdo passiveis de constituicdo de garantias ou de excusséo por quaisquer
dos credores da companhia securitizadora, por mais privilegiados que sejam:;

VI - s6 responderdo pelas obrigacbes inerentes aos titulos a ele afetados.
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§ 1° No Termo de Securitizagdo de Créditos, podera ser conferido aos beneficiarios

e demais credores do patrimdnio separado, se este se tornar insuficiente, o direito de
haverem seus créditos contra o patriménio da companhia securitizadora.
§ 2° Uma vez assegurado o direito de que trata o paragrafo anterior, a companhia

securitizadora, sempre que se verificar insuficiéncia do patriménio separado,

promovera a respectiva recomposicdo, mediante aditivo ao Termo de Securitizagéo
de Créditos, nele incluindo outros créditos imobiliarios, com observancia dos
requisitos previstos nesta segao.

§ 3° A realizacéo dos direitos dos beneficiarios limitar-se-a4 aos créditos imobiliarios
integrantes do patrimdnio separado, salvo se tiverem sido constituidas garantias
adicionais por terceiros.

Art. 12. Instituido o regime fiduciario, incumbirda a companhia securitizadora
administrar cada patriménio separado, manter registros contabeis independentes em
relagdo a cada um deles e elaborar e publicar as respectivas demonstragtes
financeiras.

Paragrafo Unico. A totalidade do patriménio da companhia securitizadora respondera

pelos prejuizos que esta causar por descumprimento de disposicdo legal ou
regulamentar, por negligéncia ou administracédo temeréaria ou, ainda, por desvio da
finalidade do patriménio separado.

Art. 13. Ao agente fiduciario sdo conferidos poderes gerais de representagio da
comunhé&o dos beneficiarios, inclusive os de receber e dar quitagéo, incumbindo-lhe:
| - zelar pela protecdo dos direitos e interesses dos beneficiarios, acompanhando a
atuacdo da companhia securitizadora na administragdo do patriménio separado;

Il - adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses
dos beneficidrios, bem como a realizagdo dos créditos afetados ao patrimdnio
separado, caso a companhia securitizadora néo o faga;

ll - exercer, na hipétese de insolvéncia da companhia securitizadora, a
administragéo do patrimdnio separado;

IV - promover, na forma em que dispuser o Termo de Securitizagdo de Créditos, a
liquidag&o do patriménio separado;

V- executar os demais encargos que Ihe forem atribuidos no Termo de Securitizagéo
de Créditos.

§ 1° O agente fiduciario respondera pelos prejuizos que causar por descumprimento
de disposigao legal ou regulamentar, por negligéncia ou administragdo temeraria.

§ 2° Aplicam-se ao agente fiduciario os mesmos requisitos e incompatibilidades
impostos pelo art. 66 da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

Art. 14. A insuficiéncia dos bens do patrimbnio separado nao dard causa a
declaragdo de sua quebra, cabendo, nessa hipétese, ao agente fiduciario convocar
assembléia geral dos beneficiarios para deliberar sobre as normas de administragéo
ou liquidagéo do patriménio separado.

§ 1° Na hipétese de que trata este artigo, a assembléia geral estara legitimada a
adotar qualquer medida pertinente a administragdo ou liquidagdo do patriménio
separado, inclusive a transferéncia dos bens e direitos dele integrantes para outra
entidade que opere no SFl, a forma de liquidag&o do patriménio e a nomeag&o do
liquidante.

§ 2° A assembléia geral, convocada mediante edital publicado por trés vezes, com
antecedéncia de vinte dias, em jornal de grande circulagédo na praca em que tiver
sido feita a emissfo dos titulos, instalar-se-a, em primeira convocacio, com a
presenca de beneficiarios que representem, pelo menos, dois tergos do valor global
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dos titulos e, em segunda convocag¢do, com qualquer nimero, sendo validas as
deliberagdes tomadas pela maioria absoluta desse capital.
Art. 15. No caso de insolvéncia da companhia securitizadora, o agente fiduciario
assumira imediatamente a custdédia e administragdo dos créditos imobiliarios
integrantes do patrimbnio separado e convocarda a assembléia geral dos
beneficiarios para deliberar sobre a forma de administragdo, observados os
requisitos estabelecidos no § 2° do art. 14.
Paragrafo anico. A insolvéncia da companhia securitizadora n&do afetara os
patrimdnios separados que tenha constituido.
Art. 16. Extinguir-se-a4 o regime fiduciario de que trata esta segdo pelo implemento
das condigdes a que esteja submetido, na conformidade do Termo de Securitizagéo
de Créditos que o tenha instituido.
§ 1° Uma vez satisfeitos os créditos dos beneficiarios e extinto o regime fiduciario, o
Agente Fiduciario fornecera, no prazo de trés dias Uteis, & companhia securitizadora,
termo de quitagdo, que servira para baixa, nos competentes Registros de Iméveis,
da averbacgéo que tenha instituido o regime fiduciario.
§ 2° A baixa de que trata o paragrafo anterior importara na reintegragiao ao
patriménio comum da companhia securitizadora dos recebiveis imobiliarios que
sobejarem.
§ 32 Os emolumentos devidos aos Cartdérios de Registros de Iméveis para
cancelamento do regime fiduciario e das garantias reais existentes serdo cobrados
como ato unico. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)
Segéo Vi

Das garantias
Art. 17. As operagoes de financiamento imobiliario em geral poderao ser garantidas
por:
I - hipoteca,;
Il - cessao fiduciaria de direitos creditorios decorrentes de contratos de alienagéo de
imoveis;
Il - caugéo de direitos creditorios ou aquisitivos decorrentes de contratos de venda
ou promessa de venda de imoveis;
IV - alienagao fiduciaria de coisa imovel.
§ 1° As garantias a que se referem os incisos II, lll e IV deste artigo constituem
direito real sobre os respectivos objetos.
§ 2° Aplicam-se & caugdo dos direitos creditérios a que se refere o inciso Ill deste
artigo as disposigdes dos arts. 789 a 795 do Cédigo Civil.
§ 3° As operagbes do SFlI que envolvam locagdo poderdo ser garantidas
suplementarmente por anticrese.
Art. 18. O contrato de cessdo fiduciaria em garantia opera a transferéncia ao credor
da titularidade dos créditos cedidos, até a liquidagao da divida garantida, e contera,
além de outros elementos, os seguintes:
| - o total da divida ou sua estimativa;
Il - o local, a data e a forma de pagamento;
fil - a taxa de juros;
IV - a identificagéo dos direitos creditorios objeto da cessao fiduciaria.
Art. 19. Ao credor fiduciario compete o direito de:
| - conservar e recuperar a posse dos titulos representativos dos créditos cedidos,
contra qualquer detentor, inclusive o proprio cedente;
Il - promover a intimagéo dos devedores que ndao paguem ao cedente, enquanto
durar a cessao fiduciaria;
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Il - usar das agoes, recursos e execugdes, judiciais e extrajudiciais, para receber os
créditos cedidos e exercer os demais direitos conferidos ao cedente no contrato de
alienacao do imével;

IV - receber diretamente dos devedores os créditos cedidos fiduciariamente.

§ 1° As importancias recebidas na forma do inciso IV deste artigo, depois de
deduzidas as despesas de cobranca e de administracdo, serdo creditadas ao
devedor cedente, na operagdo objeto da cessdo fiduciaria, até final liquidagdo da
divida e encargos, responsabilizando-se o credor fiduciario perante o cedente, como
depositario, pelo que receber além do que este lhe devia.

§ 2° Se as importancias recebidas, a que se refere o paragrafo anterior, n&o
bastarem para o pagamento integral da divida e seus encargos, bem como das
despesas de cobranga e de administragdo daqueles créditos, o devedor continuara
obrigado a resgatar o saldo remanescente nas condigbes convencionadas no
contrato.

Art. 20. Na hipé6tese de faléncia do devedor cedente e se n&o tiver havido a tradigéo
dos titulos representativos dos créditos cedidos fiduciariamente, ficara assegurada
ao cessionario fiduciério a restituicdo na forma da legislagéo pertinente.

Paragrafo Unico. Efetivada a restituicdo, prosseguird o cessionario fiduciario no
exercicio de seus direitos na forma do disposto nesta segao.

Art. 21. Sao suscetiveis de caugéo, desde que transmissiveis, os direitos aquisitivos
sobre imével, ainda que em construgéo.

§ 1° O instrumento da caugao, a que se refere este artigo, indicara o valor do débito
e dos encargos e identificara o imével cujos direitos aquisitivos sdo caucionados.

§ 2° Referindo-se a caugéo a direitos aquisitivos de promessa de compra e venda
cujo prego ainda ndo tenha sido integralizado, poder4 o credor caucionério,
sobrevindo a mora do promissario comprador, promover a execu¢éo do seu crédito
ou efetivar, sob protesto, o pagamento do saldo da promessa.

§ 3° Se, nos termos do disposto no paragrafo anterior, o credor efetuar o pagamento,
o valor pago, com todos 0s seus acessérios e eventuais penalidades, sera
adicionado a divida garantida pela cauc#o, ressalvado ao credor o direito de
executar desde logo o devedor, inclusive pela parcela da divida assim acrescida.
CAPITULO Il
Da Alienagéo Fiduciaria de Coisa Imovel

Art. 22. A alienagao fiduciaria regulada por esta Lei é o negécio juridico pelo qual o
devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor,
ou fiduciario, da propriedade resolaye! de coisa imovel.

- arato—-HHeCO—- B—-HaGHGIaHa-Poae B

Paragrafo Gnico. A alienagédo fiduciaria podera ter como objeto bens enfitéuticos,
sendo também exigivel o pagamento do laudémio se houver a consolidagdo do
dominio atil no fiduciario. (Redacéo dada pela Lei n°® 10.931, de 2004) (Vida Media

Proviséria n® 221, de 2004)

Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imével mediante registro, no
competente Registro de Iméveis, do contrato que lhe serve de titulo.

Paragrafo Gnico. Com a constituicio da propriedade fiduciaria, da-se o
desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiduciario
possuidor indireto da coisa imovel.

Art. 24. O contrato que serve de titulo ao negécio fiduciario contera:

| - o valor do principal da divida;
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Il - o0 prazo e as condigdes de reposicio do empréstimo ou do crédito do fiduciario;

Il - a taxa de juros e os encargos incidentes;

IV - a clausula de constituigdo da propriedade fiduciaria, com a descrigdo do imével
objeto da alienagao fiduciaria e a indicagdo do titulo e modo de aquisigéo;

V - a clausula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre utilizagao, por
sua conta e risco, do imével objeto da alienagao fiduciaria;

VI - a indicagdo, para efeito de venda em publico leildo, do valor do imével e dos
critérios para a respectiva reviséo,

VIl - a clausula dispondo sobre os procedimentos de que trata o art. 27.

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 liquidagédo 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 fragédo, 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 efetuara o cancelamento do registro da propriedade
fiduciaria.

Art. 26. 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.

§ 1° Para os fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu representante legal ou
procurador regularmente constituido, sera intimado, a requerimento do fiduciario,
pelo oficial do competente Registro de Imoéveis, a satisfazer, no prazo de quinze
dias, a prestagédo vencida e as que se vencerem até a data do pagamento, os juros
convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, os encargos
legais, inclusive tributos, as contribuigbes condominiais imputaveis ao imével, além
das despesas de cobranca e de intimagéo.

§ 2° O contrato definira o prazo de caréncia ap6s o qual sera expedida a intimag&o.
§ 3° A intimagao far-se-a pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu representante legal
ou ao procurador regularmente constituido, podendo ser promovida, por solicitagéo
do oficial do Registro de Iméveis, por oficial de Registro de Titulos e Documentos da
comarca da situagdo do imovel ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou pelo
correio, com aviso de recebimento.

§ 4° Quando o fiduciante, ou seu representante legal ou procurador regularmente
constituido se encontrar em outro local, incerto e ndo sabido, o oficial certificara o
fato, cabendo, entdo, ao oficial do competente Registro de Iméveis promover a
intimacdo por edital, publicado por trés dias, pelo menos, em um dos jornais de
maior circulagéo local ou noutro de comarca de facil acesso, se no local néo houver
imprensa diaria.

§ 5° Purgada a mora no Registro de Iméveis, convalescera o contrato de alienagéo
fiduciaria.

§ 6° O oficial do Registro de Imoveis, nos trés dias seguintes a purgagso da mora,
entregara ao fiducidrio as importancias recebidas, deduzidas as despesas de

§ 72 Decorrido o prazo de que trata o § 1° sem a purgacdo da mora, o oficial do
competente Registro de Iméveis, certificando esse fato, promovera a averbagéo, na
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matricula do imével, da consolida¢éo da propriedade em nome do fiduciario, a vista
da prova do pagamento por este, do imposto de transmisséo inter vivos e, se for o
caso, do laudémio. (Redacéo dada pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 8° O fiduciante pode, com a anuéncia do fiduciario, dar seu direito eventual ao
imovel em pagamento da divida, dispensados os procedimentos previstos no art. 27.
(Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004) .

Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario, no prazo de
trinta dias, contados da data do registro de que trata o § 7° do artigo anterior,
promovera publico leildo para a alienagéo do imovel.

§ 1° Se, no primeiro publico leildo, o maior lance oferecido for inferior ao valor do
imével, estipulado na forma do inciso VI do art. 24, sera realizado o segundo leildo,
nos quinze dias seguintes.

§ 2° No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou
superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos
legais, inclusive tributos, e das contribuigdes condominiais.

§ 3° Para os fins do disposto neste artigo, entende-se por:

| - divida: o saldo devedor da operagdo de alienagao fiduciaria, na data do leildo,
nele incluidos os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos
contratuais;

Il - despesas: a soma das importancias correspondentes aos encargos e custas de
intimagao e as necessarias a realizagao do publico leildo, nestas compreendidas as
relativas aos anuncios e a comisséo do leiloeiro.

§ 4° Nos cinco dias que se seguirem & venda do imével no leiléo, o credor entregara
ao devedor a importancia que sobejar, considerando-se nela compreendido o valor
da indenizagdo de benfeitorias, depois de deduzidos os valores da divida e das
despesas e encargos de que tratam os §§ 2° e 3°, fato esse que importara em
reciproca quitagéo, nao se aplicando o disposto na parte final do art. 516 do Cédigo
Civil.

§ 5° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido nao for igual ou superior ao valor
referido no § 2°, considerar-se-a extinta a divida e exonerado o credor da obrigagéo
de que trata o § 4°.

§ 6° Na hipotese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no prazo de cinco dias a
contar da data do segundo leildo, dara ao devedor quitagdo da divida, mediante
termo proprio.

§ 7° Se o imobvel estiver locado, a locagao podera ser denunciada com o prazo de
trinta dias para desocupagéo, salvo se tiver havido aquiescéncia por escrito do
fiduciario, devendo a denuncia ser realizada no prazo de noventa dias a contar da
data da consolidacdo da propriedade no fiduciario, devendo essa condigéo constar
expressamente em clausula contratual especifica, destacando-se das demais por
sua apresentagéo grafica. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 8° Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuiges
condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre o
imével, cuja posse tenha sido transferida para o fiduciario, nos termos deste artigo,
até a data em que o fiduciario vier a ser imitido na posse. (Incluido pela Lei n°
10.931, de 2004)

Art. 28. A cessao do crédito objeto da alienag&o fiduciaria implicara a transferéncia,
ao cessionario, de todos os direitos e obrigagdes inerentes & propriedade fiduciaria
em garantia.
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Art. 29. O fiduciante, com anuéncia expressa do fiduciario, podera transmitir os
direitos de que seja titular sobre 0 imével objeto da alienagao fiduciaria em garantia,
assumindo o adquirente as respectivas obrigagdes.

Art. 30. E assegurada ao fiduciario, seu cessionario ou sucessores, inclusive o
adquirente do imével por forga do publico leildo de que tratam os §§ 1° e 2° do art.
27, a reintegragdo na posse do imovel, que sera concedida liminarmente, para
desocupagdo em sessenta dias, desde que comprovada, na forma do disposto no

art. 26, a consolidagéo da propriedade em seu nome.

Art. 31. O fiador ou terceiro interessado que pagar a divida ficar4 sub-rogado, de
pleno direito, no crédito e na propriedade fiduciaria.
Art. 32. Na hipotese de insolvéncia do fiduciante, fica assegurada ao fiduciario a
restituicdo do imével alienado fiduciariamente, na forma da legislagdo pertinente.
Art. 33. Aplicam-se a propriedade fiduciaria, no que couber, as disposi¢gdes dos arts.
647 e 648 do Caddigo Civil.
CAPITULO I

Disposi¢des Gerais e Finais
Art. 34. Os contratos relativos ao financiamento imobiliario em geral poderéo
estipular que litigios ou controvérsias entre as partes sejam dirimidos mediante
arbitragem, nos termos do disposto na Lei n® 9.307, de 24 de setembro de 1996.
Art. 35. Nas cessdes de crédito a que aludem os arts. 3°, 18 e 28, é dispensada a
notificagdo do devedor.
Art. 36. Nos contratos de venda de iméveis a prazo, inclusive alienagao fiduciaria, de
arrendamento mercantil de imoveis, de financiamento imobiliario em geral e nos
titulos de que tratam os arts. 6° 7° e 8° admitir-se-4, respeitada a legislagéo
pertinente, a estipulagéo de clausula de reajuste e das condigbes e critérios de sua
aplicacao.
Art. 37. As operagdes de arrendamento mercantii de iméveis ndo se aplica a
legislacdo pertinente 4 locacdo de imobveis residenciais, ndo residenciais ou
comerciais.
Art. 37-A. O fiduciante pagara ao fiduciario, ou a quem vier a sucedé-lo, a titulo de
taxa de ocupagido do imodvel, por més ou fragdo, valor correspondente a um por
cento do valor a que se refere o inciso VI do art. 24, computado e exigivel desde a
data da alienagdo em leildo até a data em que o fiduciario, ou seus sucessores, vier
a ser imitido na posse do imével. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)
Art. 37-B. Sera considerada ineficaz, e sem qualquer efeito perante o fiduciario ou
seus sucessores, a contratagdo ou a prorrogacgéo de locagdo de imével alienado
fiduciariamente por prazo superior a um ano sem concordancia por escrito do
fiduciario. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

> - - -
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Art. 38. Os contratos de compra e venda com financiamento e alienag&o fiduciaria,
de mutuo com alienagéo fiduciaria, de arrendamento mercantil, de cessao de crédito
com garantia real poderdo ser celebrados por instrumento particular, a eles se
atribuindo o carater de escritura publica, para todos os fins de direito. (Redagéo
dada pela Lei n® 10.931, de 2004) (Vida Media Provisoéria n® 221, de 2004)

Art. 39. As operagdes de financiamento imobiliario em geral a que se refere esta Lei:
| - ndo se aplicam as disposi¢des da Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964, e as
demais disposi¢des legais referentes ao Sistema Financeiro da Habitagédo - SFH;




143

Il - aplicam-se as disposi¢cdes dos arts. 29 a 41 do Decreto-lei n° 70, de 21 de

novembro de 1966.
Art. 40. Os incisos | e Il do art. 167 da Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973,
passam a vigorar acrescidos, respectivamente, dos seguintes itens:

"AR 167,

17) do Termo de Securitizagao de créditos imobiliarios, quando submetidos a regime
fiduciario."

Art. 41. O Ministro de Estado da Fazenda podera expedir as instrugdes que se
fizerem necessarias a execugao do disposto nesta Lei.

Art. 42. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Brasilia, 20 de novembro de 1997; 176° da Independéncia e 109° da Republica.
FERNANDO HENRIQUE CARDOSO
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ANEXO i

MEDIDA PROVISORIA N° 2.223  DE 4 DE SETEMBRO DE 2001.

Dispbe sobre a Letra de Crédito
Imobiliario, a Cédula de Crédito
Imobiliario e da outras
providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA, no uso da atribuigio que lhe confere o art. 62 da
Constituiciio, adota a seguinte Medida Proviséria, com forga de lei:

Capitulo |

Da Letra de Crédito Imobiliario

Art. 12 Os bancos comerciais, os bancos muiltiplos com carteira de crédito imobiliario,
a Caixa Econdmica Federal, as sociedades de crédito imobiliario, as associagdes de
poupanga e empréstimo, as companhias hipotecarias e demais espécies de
instituicdes que, para as operagbes a que se refere este artigo, venham a ser
expressamente autorizadas pelo Banco Central do Brasil, poderdo emitir,
independentemente de tradigéo efetiva, Letra de Crédito Imobiliario (LCI), lastreada
por créditos imobiliarios garantidos por hipoteca ou por alienago fiduciaria de coisa
imovel, conferindo aos seus tomadores direito de crédito pelo valor nominal, juros e,
se for o caso, atualizagéo monetaria nelas estipulados.

§ 12 A LCI sera emitida sob a forma nominativa, podendo ser transferivel mediante
endosso em preto, e contera:

| - 0 nome da instituigdo emitente e as assinaturas de seus representantes;
Il - o numero de ordem, o local e a data de emisséo;

Il - a denominagao "Letra de Crédito Imobiliario”;

IV - o valor nominal e a data de vencimento;

V - a forma, a periodicidade e o local de pagamento do principal, dos juros e, se for o
caso, da atualizagdo monetaria;

VI - os juros, fixos ou flutuantes, que poderdo ser renegociaveis, a critério das
partes;

VII - a identificagdo dos créditos caucionados e seu valor;

VIll - o nome do titular;
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IX - clausula a ordem, se endossavel.

§ 2° A critério do credor, podera ser dispensada a emisséo de certificado, devendo a

LCI sob a forma escritural ser registrada em sistemas de registro e liquidagédo
financeira de titulos privados autorizados pelo Banco Central do Brasil.

Art. 22 A LCI podera ser atualizada mensalmente por indice de pregos, desde que
emitida com prazo minimo de trinta e seis meses.

Paragrafo Gnico. E vedado o pagamento dos valores relativos a atualizagdo
monetaria apropriados desde a emisséo, quando ocorrer o resgate antecipado, total
ou parcial, em prazo inferior ao estabelecido neste artigo, da LC| emitida com
previsdo de atualizagdo mensal por indice de pregos.

Art. 32 A LCI podera contar com garantia fidejussoéria adicional de instituigio
financeira.

Art. 42 A LCI podera ser garantida por um ou mais créditos imobiliarios, mas a soma

do principal das LCl emitidas ndo podera exceder o valor total dos créditos
imobiliarios em poder da instituicdo emitente.

§ 12 A LCI néo podera ter prazo de vencimento superior ao prazo de quaisquer dos
créditos imobiliarios que lhe servem de lastro.

§ 22 O crédito imobilidrio caucionado podera ser substituido por outro crédito da
mesma natureza por iniciativa do emitente da LCI, nos casos de liquidagio ou
vencimento antecipados do crédito, ou por solicitagéo justificada do credor da letra.

Art. 52 O endossante da LCI respondera pela veracidade do titulo, mas contra ele
nao sera admitido direito de cobranga regressiva.

Art. 62 O Banco Central do Brasil podera estabelecer o prazo minimo e outras
condigbes para emisséo e resgate de LCl, observado o disposto no art. 22 desta
Medida Provisoéria.

Capitulo 11
Da Cédula de Crédito Imobiliario

Art. 72 E instituida a Cédula de Crédito Imobiliario (CCI) para representar créditos
imobiliarios.

§ 12 A CCI sera emitida pelo credor do crédito imobiliario e podera ser integral,
quando representar a totalidade do crédito, ou fracionaria, quando representar parte
dele, nao podendo a soma das CCI fracionarias emitidas em relagdo a cada credito
exceder o valor total do crédito que elas representam.

§ 2° As CCiI fracionarias poderdo ser emitidas simultaneamente ou nao, a qualquer
momento antes do vencimento do crédito que elas representam.
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§ 32 A CCl podera ser emitida com ou sem garantia, real ou fidejusséria, sob a forma
escritural ou cartular.

§ 42 A emissao da CCl sob a forma escritural far-se-& mediante escritura publica ou
instrumento particular, devendo esse instrumento permanecer custodiado em
instituicao financeira e registrado em sistemas de registro e liquidagao financeira de
titulos privados autorizados pelo Banco Central do Brasil.

§ 52 Sendo o crédito imobiliario garantido por direito real, a emissdo da CCI sera
averbada no Registro de Imoveis da situagdo do imével, na respectiva matricula,

devendo dela constar, exclusivamente, o nimero, a série e a instituigdo custodiante.

§ 62 A averbagédo da emissdo da CCl e o registro da garantia do crédito respectivo,
quando solicitados simultaneamente, serdo considerados como ato Unico para efeito
de cobranga de emolumentos.

§ 72 A constricdo judicial que recaia sobre crédito representado por CCl sera
efetuada nos registros da instituicdo custodiante ou mediante apreensdo da
respectiva cartula.

§ 82 O credor da CCl devera ser imediatamente intimado de constrigéo judicial que
recaia sobre a garantia real do crédito imobilidrio representado por aquele titulo.

§ 92 No caso de CCl emitid-a sob a forma escritural, cabera & instituigéo custodiante
identificar o credor, para o fim da intimag&o prevista no § 8% deste artigo.

Art. 82 A CCl devera conter:

| - a denominagéo "Cédula de Crédito Imobiliario”, quando emitida cartularmente;

Il - o nome, a qualificagéo e o endereco do credor e do devedor e, no caso de
emissdo escritural, também o do custodiante;

Il - a identificagdo do ivael objeto do crédito imobiliario, com a indicagéo da
respectiva matricula no Registro de Iméveis competente e do registro da constituigéo
da garantia, se for o caso; ’

IV - a modalidade da garantia, se for o caso;
V - 0 numero e a série da cédula;
VI - o valor do crédito que representa;

VIl - a condigdo de integral ou fracionaria e, nessa ultima hip6tese, também a
indicagao da fragdo que representa;

VIll - o prazo, a data de vencimento, o valor da prestagédo total, nela incluida as
parcelas de amortizagado e juros, as taxas, seguros e demais encargos contratuais
de responsabilidade do devedor, a forma de reajuste e o valor das multas previstas
contratualmente, com a indicag¢ao do local de pagamento;
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IX - o local e a data da emiss#o;
X - a assinatura do credor, quando emitida cartularmente;

Xl - a autenticagdo pelo Oficial do Registro de Iméveis competente, no caso de
contar com garantia real;

Xl - clausula a ordem, se endossavel.

Art. 92 A CCI é titulo executivo extrajudicial, exigivel pelo valor apurado de acordo
com as clausulas e condigdes pactuadas no contrato que lhe deu origem.

Paragrafo unico. O crédito representado pela CCl sera exigivel mediante agdo de

execugdo, ressalvadas as hipéteses em que a lei determine procedimento especial,
judicial ou extrajudicial para satisfagdo do crédito e realizag&o da garantia.

Art. 10. A emisséo e a negociagéo de CCl independe de autorizagdo do devedor do
crédito imobiliario que ela representa.

Art. 11. A cessdo do crédito representado por CCl podera ser feita por meio de

sistemas de registro e de liquidagdo financeira de titulos privados autorizados pelo
Banco Central do Brasil.

§ 12 A cessio do crédito representado por CCl implica automatica transmisséo das
respectivas garantias ao cessionario, sub-rogando-o em todos os direitos
representados pela cédula, ficando o cessionario, no caso de contrato de alienagéo
fiduciaria, investido na propriedade fiduciaria.

§ 22 A cessdo de crédito garantido por direito real, quando representado por CCl
emitida sob a forma escritural, estd dispensada de averbagio no Registro de

Iméveis, aplicando-se, no que esta Medida Proviséria néo contrarie, o disposto nos
arts. 1.065 e seguintes do Cédigo Civil.

Art. 12. A CCI, objeto de securitizacdo nos termos da Lei n® 9.514, de 20 de
novembro de 1997, sera identificada no respectivo Termo de Securitizagio de
Créditos, mediante indicagéo do seu valor, nimero, série e instituicdo custodiante,
dispensada a enunciagéo das informagdes ja constantes da Cédula ou do seu
registro na instituicdo custodiante.

Paragrafo Gnico. O regime fiduciario de que trata a Secéo VI da Lei n® 9.514, de
1997, no caso de emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios lastreados em
créditos representados por CCl, sera registrado na instituigdo custodiante,
mencionando o patriménio separado a que estdo afetadas, nao se aplicando o
disposto no paragrafo unico do art. 10 da mencionada Lei.

Art. 13. O resgate da divida representada pela CCI prova-se com a declaragéo de
quitacéo, emitida pelo credor, ou, na falta desta, por outros meios admitidos em
direito.
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Art. 14. E vedada a averbacgéo da emissdo de CCl com garantia real quando houver
prenotacdo ou registro de qualquer outro 6nus real sobre os direitos imobiliarios
respectivos, inclusive penhora ou averbagéo de qualquer mandado ou agéo judicial.

Capitulo 1l
Das Disposi¢bes Finais

Art. 15. Nos contratos de comercializagdo de imoveis, de financiamento imobiliario
em geral e nos de arrendamento mercantil de iméveis, bem como nos titulos e
valores mobilidrios por eles originados, com prazo minimo de trinta e seis meses, é
admitida estipulagao de clausula de reajuste, com periodicidade mensal, por indices
de precos setoriais ou gerais ou pelo indice de remuneragédo basica dos depésitos
de poupanga.

§ 12 E vedado o pagamento dos valores relativos & atualizagdo monetaria
apropriados nos titulos e valores mobilidrios, quando ocorrer o resgate antecipado,
total ou parcial, em prazo inferior ao estabelecido no caput deste artigo.

§ 22 Os titulos e valores mobiliérios a que se refere o caput deste artigo serdo
cancelados pelo emitente na hipétese de resgate antecipado em que o prazo a
decorrer for inferior a trinta e seis meses.

§ 32 Nao se aplica o disposto no § 1° deste artigo, no caso de quitagéo ou
vencimento antecipados dos créditos imobiliarios que lastreiem ou tenham originado
a emissao dos titulos e valores mobiliarios a que se refere o caput deste artigo.

Art. 16. Sao nulos de pleno direito quaisquer expedientes que, de forma direta ou
indireta, resultem em efeitos equivalentes a redugéo do prazo minimo de que trata o
caput do art. 15.

Paréagrafo Gnico. O Conselho Monetério Nacional poderéa disciplinar o disposto neste
artigo.

Art. 17. Fica vedada a celebragéo de contratos com clausula de equivaléncia salarial
ou de comprometimento de renda, bem como a inclus&o de clausulas desta espécie
em contratos ja firmados, mantidas, para os contratos firmados até a data de entrada
em vigor desta Medida Provisoéria, as disposi¢des anteriormente vigentes.

Art. 18. No caso do ndo-pagamento tempestivo, pelo devedor, dos tributos e das
taxas condominiais incidentes sobre o imével objeto do crédito imobiliario respectivo,
bem como das parcelas mensais incontroversas de encargos estabelecidos no
respectivo contrato e de quaisquer outros encargos que a lei imponha ao proprietario
ou ao ocupante de imével, podera o juiz, a requerimento do credor, determinar a
cassacdo de medida liminar, de medida cautelar ou de antecipagédo dos efeitos da
tutela que tenha interferido na eficacia de clausulas do contrato de crédito imobiliario
correspondente ou suspendido encargos dele decorrentes.

Art. 19. Sem prejuizo das disposicées do Coédigo Civil, as obrigagdes em geral
também poderdo ser garantidas, inclusive por terceiros, por cessdo fiduciaria de
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direitos creditérios decorrentes de contratos de alienagao de imoéveis, por caugéo de
direitos creditérios ou aquisitivos decorrentes de contratos de venda ou promessa de
venda de imoveis e por alienagao fiduciaria de coisa imével.

Art. 20. Uma vez protocolizados todos os documentos necessarios a averbagéo ou
ao registro dos atos e dos titulos a que se referem esta Medida Proviséria e a Lei n°
9.514, de 1997, o oficial de Registro de Imoéveis procedera ao registro ou a
averbacéo, dentro do prazo de quinze dias.

Art. 21. O inciso Il do art. 167 da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, passa a
vigorar acrescido do seguinte item:

"21) da cessao de crédito imobiliario." (NR)

Art. 22. O art. 92 da Lei n° 8.036, de 11 de maio de 1990, passa a vigorar com a
seguinte redacao:

"Art. 9° As aplicagdes com recursos do FGTS poderdo ser realizadas diretamente
pela Caixa Econémica Federal e pelos demais 6rgdos integrantes do Sistema
Financeiro da Habitagdo - SFH, exclusivamente segundo critérios fixados pelo
Conselho Curador do FGTS, em operagdes que preencham os seguintes requisitos:

.......................................................... " (NR)

Art. 23. O art. 32 da Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar com a
seguinte redagéo:

"AL. 32, i

Paragrafo unico. Nos contratos firmados a partir de 12 de outubro de 2001, o direito
de preferéncia de que trata este artigo n&o alcangara também os casos de
constituigdo da propriedade fiduciaria e de perda da propriedade ou venda por
quaisquer formas de realizagdo de garantia, inclusive mediante leildo extrajudicial,
devendo essa condicéo constar expressamente em clausula contratual especifica,
destacando-se das demais por sua apresentacao grafica (NR)."

Art. 24. A Lei n® 9.514, de 1997, passa a vigorar com as seguintes alterages:

MATE 52 e

§ 2° As operagdes de comercializagao de imoveis, com pagamento parcelado, de
arrendamento mercantil de iméveis e de financiamento imobiliario em geral, poderao
ser pactuadas nas mesmas condicGes permitidas para as entidades autorizadas a
operar no SFL" (NR)

MAM. B2 Lo,
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| - a identificagdo do devedor e o valor nominal de cada crédito que lastreie a
emissdo, com a individuagdo do imobvel a que esteja vinculado e a indicagdo do
Cartorio de Registro de Iméveis em que esteja registrado e respectiva matricula,
bem como a indicagdo do ato pelo qual o crédito foi cedido;

.......................................................... " (NR)

"AR 16,

§ 3° Os emolumentos deviqos aos Cartérios de Registros de Imoéveis para
cancelamento do regime fiduciario e das garantias reais existentes serdo cobrados
como ato Gnico." (NR)

"AL 22, e,

§ 1° A alienagéo fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo
sendo privativa das entidades que operam no SFI.

§ 2° A alienacéo fiduciaria podera ter como objeto bens enfitéuticos, sendo também
exigivel o pagamento do laudémio se houver a consolidagdo do dominio util no
fiduciario." (NR)

"AME 26, .o,

§ 7° Decorrido o prazo de que trata o § 12 sem a purgagdo da mora, o oficial do
competente Registro de Imoveis, certificando esse fato, promovera o registro, na
matricula do imdvel, da consolidagdo da propriedade em nome do fiduciario, & vista
da prova do pagamento, pelo fiduciario, do imposto de transmissao inter-vivos e, se
for o caso, do laudémio." (NR)

MAIL 27, cooeeeeeeeooeene e ssseseese e —

§ 7° Se o imovel estiver locado, a locagéo podera ser denunciada com o prazo de
trinta dias para desocupagao, salvo se tiver havido aquiescéncia por escrito do
fiduciario, devendo a denuncia ser realizada no prazo de noventa dias a contar da
data da consolidagao da propriedade no fiduciario, devendo essa condigdo constar
expressamente em clausula contratual especifica, destacando-se das demais por
sua apresentacao grafica.

§ 82 Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas, contribui¢gdes
condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre o
imével, cuja posse tenha sido transferida para o fiduciario, nos termos deste artigo,
até a data em que o fiduciario vier a ser imitido na posse." (NR)
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"Art. 37-A. O fiduciante pagara ao fiduciario, ou a quem vier a sucedé-lo, a titulo de
taxa de ocupagdo do imoével, por més ou fragdo, valor correspondente a um por
cento do valor a que se refere o inciso VI do art. 24, computado e exigivel desde a
data da alienagao em leildo até a data em que o fiduciario, ou seus sucessores, vier
a ser imitido na posse do imével." (NR)

"Art. 37-B. Sera considerada ineficaz, e sem qualquer efeito perante o fiduciario ou
seus sucessores, a contratagdo ou a prorroga¢do de locagdao de imével alienado
fiduciariamente por prazo superior a um ano sem concordancia por escrito do
fiduciario." (NR)

"Art. 38. Os contratos de compra e venda com financiamento e alienagéo fiduciaria,
de mutuo com alienagao fiduciaria, de arrendamento mercantil, de cessdo de crédito
com garantia real e, bem assim, quaisquer outros atos e contratos resultantes da
aplicagdo desta Lei, mesmo aqueles constitutivos ou translativos de direitos reais
sobre imoveis, poderdo ser celebrados por instrumento particular, a eles se
atribuindo o carater de escritura puablica, para todos os fins de direito, ndo se lhes
aplicando a norma do art. 134, I, do Cédigo Civil." (NR)

Art. 25. O Conselho Monetario Nacional expedira as instrugdes que se fizerem
necessarias a execugao das disposicdes desta Medida Provisoria.

Art. 26. Esta Medida Proviséria entra em vigor na data de sua publicagéo.
Art. 27. Ficam revogados:

|-osarts. 1°a9° 11215, 18 e 26 da Lei n° 8.692. de 28 de jutho de 1993:
Il-08§ 1°do art. 5° e 0 art. 36 da Lei n® 9.514 de 1997:

Il - os §§ 5° e 6° do art. 2° da Lei n® 10.192, de 14 de fevereiro de 2001.
Brasilia, 4 de setembro de 2001; 1802 da Independéncia e 1132 da Republica.
FERNANDO HENRIQUE CARDOSO

Pedro Malan

Martus Tavares

Este texto n&o substitui o publicado no D.O.U. de 5.9.2001 (Edigéo extra)
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ANEXO Il

LEI N° 10.931, DE 02 DE AGOSTO DE 2004.

Dispbe sobre o patrimbnio de afetagdo de
incorporagdes imobiliarias, Letra de Crédito
Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario,
Cédula de Crédito Bancario, altera o
Decreto-Lei n? 911, de 12 de outubro de
1969, as Leis n? 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, n? 4.728, de 14 de julho de 1965,
e n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da
outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA Fago saber que o Congresso Nacional decreta e
eu sanciono a seguinte Lei:
CAPITULO |

DO REGIME ESPECIAL TRIBUTARIO DO PATRIMONIO DE AFETACAO
Art. 12 Fica instituido o regime especial de tributagao aplicavel as incorporagdes
imobilidrias, em carater opcional e irretratavel enquanto perdurarem direitos de
crédito ou obrigagbes do incorporador junto aos adquirentes dos iméveis que
compdem a incorporagao.
Art. 2° A opgdo pelo regime especial de tributagio de que trata o art. 12 sera
efetivada quando atendidos os seguintes requisitos:
| - entrega do termo de opgdo ao regime especial de tributagdo na unidade
competente da Secretaria da Receita Federal, conforme regulamentagio a ser
estabelecida; e
Il - afetagédo do terreno e das acessOes objeto da incorporagdo imobiliaria, conforme
disposto nos arts. 31-A a 31-E da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964.
Art. 32 O terreno e as acessdes objeto da-incorporagéo imobiliaria sujeitas ao regime
especial de tributagdo, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, ndo
responderao por dividas tributarias da incorporadora relativas ao Imposto de Renda
das Pessoas Juridicas - IRPJ, & Contribuigéo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, a
Contribuigéo para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS e & Contribuigao
para os Programas de Integra¢do Social e de Formagao do Patriménio do Servidor
Publico - PIS/PASEP, exceto aquelas calculadas na forma do art. 42 sobre as
receitas auferidas no &mbito da respectiva incorporagéo.
Paragrafo tnico. O patriménio da incorporadora respondera pelas dividas tributarias
da incorporagao afetada.
Art. 4% Para cada incorporagdo submetida ao regime especial de tributagéo, a
incorporadora ficara sujeita ao pagamento equivalente a sete por cento da receita
mensal recebida, o qual correspondera ao pagamento mensal unificado dos
seguintes impostos e contribui¢cdes:
| - Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ;
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Il - Contribuicdo para os Programas de Integracdo Social e de Formacéo do
Patriménio do Servidor Publico - PIS/PASEP;

Iil - Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL; e

IV - Contribuigdo para Financiamento da Seguridade Social - COFINS.

§ 12 Para fins do disposto no caput, considera-se receita mensal a totalidade das
receitas auferidas pela incorporadora na venda das unidades imobilidrias que
compdem a incorporagéo, bem como as receitas financeiras e variagdes monetarias
decorrentes desta operagéao.

§ 2° O pagamento dos tributos e contribuicdes na forma do disposto no caput
somente podera ser compensado, por espécie, com o montante devido pela
incorporadora no mesmo periodo de apuragado, até o limite desse montante.

§ 32 A parcela dos tributos, pagos na forma do caput, que ndo puderem ser
compensados nos termos do § 2° serd considerada definitiva, ndo gerando, em
qualquer hipétese, direito a restituicdo ou ressarcimento, bem assim a compensagio
com o devido em relagéo a outros tributos da prépria ou de outras incorporagées ou
pela incorporadora em outros periodos de apuragéo.

§ 4° A opcao pelo regime especial de tributagsio obriga o contribuinte a fazer o
recolhimento dos tributos, na forma do caput, a partir do més da opgao.

Art. 52 O pagamento unificado de impostos e contribuigdes efetuado na forma do art.
4° devera ser feito até o décimo dia do més subseqiiente aquele em que houver sido
auferida a receita.

Paragrafo unico. Para fins do disposto no caput, a incorporadora devera utilizar, no
Documento de Arrecadagéo de Receitas Federais - DARF, o numero especifico de
inscrigdo da incorporacéo no Cadastro Nacional das Pessoas Juridicas - CNPJ e
codigo de arrecadagao proprio.

Art. 62 Os créditos tributarios devidos pela incorporadora na forma do disposto no
art. 42 ndo poderao ser objeto de parcelamento.

Art. 72 O incorporador fica obrigado a manter escrituragéo contabil segregada para
cada incorporacéo submetida ao regime especial de tributagéo.

Art. 8% Para fins de reparticéo de receita tributaria e do disposto no § 22 do art. 42, o
percentual de sete por cento de que trata o caput do art. 42 sera considerado:

| - trés por cento como COFINS;

Il - zero virgula sessenta e cinco por cento como Contribuigéo para o PIS/PASEP;

Il - 2,2% (dois virgula dois por cento) como IRPJ; e

IV - 1,15% (um virgula quinze por cento) como CSLL.

Art. 9° Perde eficacia a deliberag&o pela continuagéo da obra a que se refere o § 1°
do art. 31-F da Lei n° 4.591, de 1964, bem como os efeitos do regime de afetagado
instituidos por esta Lei, caso ndo se verifique o pagamento das obrigacdes
tributarias, previdenciarias e trabalhistas, vinculadas ao respectivo patriménio de
afetagdo, cujos fatos geradores tenham ocorrido até a data da decretagdo da
faléncia, ou insolvéncia do incorporador, as quais deverdo ser pagas pelos
adquirentes em até um ano daquela deliberacéo, ou até a data da concessédo do
habite-se, se esta ocorrer em prazo inferior.

Art. 10. O disposto no art. 76 da Medida Proviséria n? 2.158-35, de 24 de agosto de
2001, nao se aplica ao patrimonio de afetagdo de incorporacgdes imobiliarias definido
pela Lei n® 4.591, de 1964.

Art. 11. As contribuicdes para o PIS/PASEP e para a COFINS, devidas pelas
pessoas juridicas, inclusive por equiparagéo, de que trata o art. 31 da Lei n° 8.981

de 20 de janeiro de 1995, seguirdo o mesmo regime de reconhecimento de receitas
previsto na legislagao do imposto de renda.
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CAPIiTULO I
DA LETRA DE CREDITO IMOBILIARIO

Art. 12. Os bancos comerciais, os bancos multiplos com carteira de crédito
imobiliario, a Caixa Econdémica Federal, as sociedades de crédito imobiliario, as
associagbes de poupanga e empréstimo, as companhias hipotecarias e demais
espécies de instituicdes que, para as operagdes a que se refere este artigo, venham
a ser expressamente autorizadas pelo Banco Central do Brasil, poderdo emitir,
independentemente de tradigéo efetiva, Letra de Crédito Imobiliario - LCI, lastreada
por créditos imobiliarios garantidos por hipoteca ou por alienagdo fiduciaria de coisa
imével, conferindo aos seus tomadores direito de crédito pelo valor nominal, juros e,
se for o caso, atualizagdo monetaria nelas estipulados.
§ 12 A LCI sera emitida sob a forma nominativa, podendo ser transferivel mediante
endosso em preto, e contera:
| - o nome da instituicdo emitente e as assinaturas de seus representantes;
il - o nimero de ordem, o local e a data de emisséo;
Il - a denominagao "Letra de Crédito Imobiliario™;
IV - o valor nominal e a data de vencimento;
V - a forma, a periodicidade e o local de pagamento do principal, dos juros e, se for o
caso, da atualizagdo monetaria;
VI - os juros, fixos ou flutuantes, que poderdo ser renegocidveis, a critério das
partes;
VIl - a identificagdo dos créditos caucionados e seu valor;
VIii - o nome do titular; e
IX - clausula a ordem, se endossavel.
§ 22 A critério do credor, podera ser dispensada a emissao de certificado, devendo a
LCI sob a forma escritural ser registrada em sistemas de registro e liquidagio
financeira de titulos privados autorizados pelo Banco Central do Brasil.
Art. 13. A LCI podera ser atualizada mensalmente por indice de pregos, desde que
emitida com prazo minimo de trinta e seis meses.
Paragrafo unico. E vedado o pagamento dos valores relativos a atualizagso
monetaria apropriados desde a emiss&o, quando ocorrer o resgate antecipado, total
ou parcial, em prazo inferior ao estabelecido neste artigo, da LCl emitida com
previsdo de atualizagdo mensal por indice de pregos.
Art. 14. A LCIl podera contar com garantia fidejusséria adicional de instituicao
financeira.
Art. 15. A LCI podera ser garantida por um ou mais créditos imobiliarios, mas a soma
do principal das LCI emitidas n&o podera exceder o valor total dos créditos
imobiliarios em poder da instituigdo emitente.
§ 12 A LCI nao podera ter prazo de vencimento superior ao prazo de quaisquer dos
créditos imobilidrios que the servem de lastro.
§ 22 O crédito imobiliario caucionado podera ser substituido por outro crédito da
mesma natureza por iniciativa do emitente da LCl, nos casos de liquidagdo ou
vencimento antecipados do crédito, ou por solicitagao justificada do credor da letra.
Art. 16. O endossante da LCl respondera pela veracidade do titulo, mas contra ele
nao sera admitido direito de cobranga regressiva.
Art. 17. O Banco Central do Brasil podera estabelecer o prazo minimo e outras
condi¢gdes para emissao e resgate de LCl, observado o disposto no art. 13 desta Lei.
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CAPITULO 1}

DA CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO
Art. 18. E instituida a Cédula de Crédito Imobiliario - CC| para representar créditos
imobiliarios.
§ 12 A CCI sera emitida pelo credor do crédito imobiliario e podera ser integral,
quando representar a totalidade do crédito, ou fracionaria, quando representar parte
dele, ndo podendo a soma das CCl fracionarias emitidas em relagéo a cada crédito
exceder o valor total do crédito que elas representam.
§ 22 As CCiI fracionarias poderéo ser emitidas simultaneamente ou nao, a qualquer
momento antes do vencimento do crédito que elas representam.
§ 32 A CCl podera ser emitida com ou sem garantia, real ou fidejussoria, sob a forma
escritural ou cartular.
§ 4° A emissédo da CCl sob a forma escritural far-se-4 mediante escritura publica ou
instrumento particular, devendo esse instrumento permanecer custodiado em
instituigao financeira e registrado em sistemas de registro e liquidagao financeira de
titulos privados autorizados pelo Banco Central do Brasil.
§ 5° Sendo o crédito imobiliario garantido por direito real, a emisséo da CCl sera
averbada no Registro de Iméveis da situagdo do imével, na respectiva matricula,
devendo dela constar, exclusivamente, o nimero, a série e a instituicdo custodiante.
§ 62 A averbagdo da emissdo da CCl e o registro da garantia do crédito respectivo,
quando solicitados simultaneamente, seréo considerados como ato unico para efeito
de cobranga de emolumentos.
§ 7° A constrigdo judicial que recaia sobre crédito representado por CCl sera
efetuada nos registros da instituicdo custodiante ou mediante apreens&o da
respectiva cartula.
§ 82 O credor da CCl devera ser imediatamente intimado de constrigao judicial que
recaia sobre a garantia real do crédito imobiliario representado por aquele titulo.
§ 92 No caso de CCl emitida sob a forma escritural, cabera a instituigéo custodiante
identificar o credor, para o fim da intimagao prevista no § 8°.
Art. 19. A CCl devera conter:
| - a denominagéo "Cédula de Crédito Imobiliario”, quando emitida cartularmente;
Il - 0 nome, a qualificagdo e o enderego do credor e do devedor e, no caso de
emissio escritural, também o do custodiante;
Il - a identificacdo do imével objeto do crédito imobiliario, com a indicagdo da
respectiva matricula no Registro de Iméveis competente e do registro da constitui¢ao
da garantia, se for o caso; .
IV - a modalidade da garantia, se for o caso;
V - o numero e a série da cédula;
VI - o valor do crédito que representa;
VIl - a condi¢do de integral ou fracionaria e, nessa dltima hipétese, também a
indicagdo da fragéo que representa;
VIl - o prazo, a data de vencimento, o valor da prestac&o total, nela incluidas as
parcelas de amortizag&o e juros, as taxas, seguros e demais encargos contratuais
de responsabilidade do devedor, a forma de reajuste e o valor das multas previstas
contratualmente, com a indicagao do local de pagamento;
IX - o local e a data da emissao;
X - a assinatura do credor, quando emitida cartularmente;
Xl - a autenticagdo pelo Oficial do Registro de Iméveis competente, no caso de

contar com garantia real; e
X - clausula a ordem, se endossavel.
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Art. 20. A CCI é titulo executivo extrajudicial, exigivel pelo valor apurado de acordo
com as clausulas e condi¢bes pactuadas no contrato que lhe deu origem.
Paragrafo unico. O crédito representado pela CCl sera exigivel mediante agéo de
execucdo, ressalvadas as hipéteses em que a lei determine procedimento especial,
judicial ou extrajudicial para satisfagéo do crédito e realizagdo da garantia.
Art. 21. A emissao e a negociagcado de CCl independe de autorizagdo do devedor do
crédito imobiliario que ela representa.
Art. 22. A cessao do crédito representado por CCl podera ser feita por meio de
sistemas de registro e de liquidagao financeira de titulos privados autorizados pelo
Banco Central do Brasil.
§ 12 A cesséo do crédito representado por CCl implica automatica transmisséo das
respectivas garantias ao cessionario, sub-rogando-o em todos os direitos
representados pela cédula, ficando o cessionario, no caso de contrato de alienagéo
fiduciaria, investido na propriedade fiduciaria.
§ 22 A cessao de crédito garantido por direito real, quando representado por CCl
emitida sob a forma escritural, esta dispensada de averbagdo no Registro de
Iméveis, aplicando-se, no que esta Lei ndo contrarie, o disposto nos arts. 286 e
sequintes da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 - Cédigo Civil Brasileiro.
Art. 23. A CCl, objeto de securitizagdo nos termos da Lei n° 9.514, de 20 de
novembro de 1997, sera identificada no respectivo Termo de Securitizagdo de
Créditos, mediante indicag&o do seu valor, nimero, série e instituicao custodiante,
dispensada a enunciagéo das informagdes ja4 constantes da Cédula ou do seu
registro na institui¢do custodiante.
Paragrafo unico. O regime fiduciario de que trata a Segéo VI do Capitulo | da Lei n°
9.514, de 1997, no caso de emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
lastreados em créditos representados por CCl, serd registrado na instituicédo
custodiante, mencionando o patrimdnio separado a que estdo afetados, nao se
aplicando o disposto no paragrafo Unico do art. 10 da mencionada Lei.
Art. 24. O resgate da divida representada pela CCl prova-se com a declaragéo de
guitag:éo, emitida pelo credor, ou, na falta desta, por outros meios admitidos em
ireito.
Art. 25. E vedada a averbagéo da emisséo de CCl com garantia real quando houver
prenotacdo ou registro de qualquer outro énus real sobre os direitos imobiliarios
respectivos, inclusive penhora ou averbagéo de qualquer mandado ou ag&o judicial.
CAPITULO IV
DA CEDULA DE CREDITO BANCARIO
Art. 26. A Cédula de Crédito Bancario é titulo de crédito emitido, por pessoa fisica ou
juridica, em favor de instituicdo financeira ou de entidade a esta equiparada
representando promessa de pagamento em dinheiro, decorrente de operagéo dé
crédito, de qualquer modalidade.
§ 12 A instituicdo credora deve integrar o Sistema Financeiro Nacional, sendo
admitida a emissdo da Cédula de Crédito Bancario em favor de inétitui(;éo
domiciliada no exterior, desde que a obrigacao esteja sujeita exclusivamente a lei e
ao foro brasileiros.
§ 22 A Cédula de Crédito Bancario em favor de instituicdo domiciliada no exterior
podera ser emitida em moeda estrangeira.
Art. 27. A Cédula de Crédito Bancario podera ser emitida, com ou sem garantia, real
ou fidejusséria, cedularmente constituida. '
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Paragrafo Gnico. A garantia constituida serd especificada na Cédula de Crédito
Bancario, observadas as disposi¢cdes deste Capitulo e, no que ndo forem com elas
conflitantes, as da legislagdo comum ou especial aplicavel.

Art. 28. A Cédula de Crédito Bancario é titulo executivo extrajudicial e representa
divida em dinheiro, certa, liquida e exigivel, seja pela soma nela indicada, seja pelo
saldo devedor demonstrado em planilha de calculo, ou nos extratos da conta
corrente, elaborados conforme previsto no § 22

§ 12 Na Cédula de Crédito Bancario podero ser pactuados:

| - os juros sobre a divida, capitalizados ou n&o, os critérios de sua incidéncia e, se
for o caso, a periodicidade de sua capitalizagdo, bem como as despesas e 0s
demais encargos decorrentes da obrigagao;

I - os critérios de atualizagdo monetaria ou de variagdo cambial como permitido em
lei;

IIl - os casos de ocorréncia de mora e de incidéncia das multas e penalidades
contratuais, bem como as hipéteses de vencimento antecipado da divida;

IV - os critérios de apuragdo e de ressarcimento, pelo emitente ou por terceiro
garantidor, das despesas de cobranga da divida e dos honorarios advocaticios,
judiciais ou extrajudiciais, sendo que os honorarios advocaticios extrajudiciais n&o
poder&o superar o limite de dez por cento do valor total devido:

V - quando for o caso, a modalidade de garantia da divida, sua extensdo e as
hipéteses de substituicéo de tal garantia;

VI - as obrigagbes a serem cumpridas pelo credor;

VIl - a obrigagdo do credor de emitir extratos da conta corrente ou planilhas de
calculo da divida, ou de seu saldo devedor, de acordo com os critérios estabelecidos
na propria Cédula de Crédito Bancario, observado o disposto no § 22; e

VIII - outras condigbes de concesséo do crédito, suas garantias ou liquidagao,
obrigagdes adicionais do emitente ou do terceiro garantidor da obrigag&o, desde que
nio contrariem as disposi¢des desta Lei.

§ 2° Sempre que necessario, a apuragéo do valor exato da obrigagdo, ou de seu
saldo devedor, representado pela Cédula de Crédito Bancario, sera feita pelo credor,
por meio de planilha de calculo e, quando for o caso, de extrato emitido pela
instituicdo financeira, em favor da qual a Cédula de Crédito Bancario foi
originalmente emitida, documentos esses que integrar&o a Cédula, observado que:

| - os calculos realizados deverdo evidenciar de modo claro, preciso e de facil
entendimento e compreens&o, o valor principal da divida, seus encargos e despesas
contratuais devidos, a parcela de juros & os critérios de sua incidéncia, a parcela de
atualizagdo monetaria ou cambial, a parcela correspondente a multas e demais
penalidades contratuais, as despesas de cobranca e de honorarios advocaticios
devidos até a data do calculo e, por fim, o valor total da divida: e

Il - a Cédula de Crédito Bancario representativa de divida oriunda de contrato de
abertura de crédito bancario em conta corrente ser4 emitida pelo valor total do
crédito posto a disposicdo do emitente, competindo ao credor, nos termos deste
paragrafo, discriminar nos extratos da conta corrente ou nas planilhas de calculo,
que serdo anexados & Cedula, as parcelas utilizadas do crédito aberto, os aumentos
do limite do crédito inicialmente concedido, as eventuais amortizagbes da divida e a
incidéncia dos encargos nos varios periodos de utilizagso do crédito aberto.

§ 3% O credor que, em ac&o judicial, cobrar o valor do crédito exeqiiendo em
desacordo com o expresso na Cédula de Crédito Bancario, fica obrigado a pagar ao
devedor o dobro do cobrado a maior, que podera ser compensado na prépria agao,
sem prejuizo da responsabilidade por perdas e danos.
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Art. 29_. _ A Ceédula de Credito Bancario deve conter os seguintes requisitos
essenciais:

| - a denominagao "Cédula de Crédito Bancario"”;

Il - a promessa do emitente de pagar a divida em dinheiro, certa, liquida e exigivel
no seu vencimento ou, no caso de divida oriunda de contrato de abertura de crédito
bancario, a promessa do emitente de.pagar a divida em dinheiro, certa, liquida e
exigivel, correspondente ao crédito utilizado;

Il - a data e o lugar do pagamento da divida e, no caso de pagamento parcelado, as
datas e os valores de cada prestacé&o, ou os critérios para essa determinag&o;

IV - o nome da instituigéo credora, podendo conter clausula a ordem:;

V - a data e o lugar de sua emissao; e

VI - a assinatura do emitente e, se for o caso, do terceiro garantidor da obrigagéo, ou
de seus respectivos mandatarios.

§ 12 A Cédula de Crédito Bancario sera transferivel mediante endosso em preto, ao
qual se aplicaréo, no que couberem, as normas do direito cambiario, caso em que o
endossatario, mesmo nao sendo instituicdo financeira ou entidade a ela equiparada,
podera exercer todos os direitos por ela conferidos, inclusive cobrar os juros e
demais encargos na forma pactuada na Cédula.

§ 22 A Cédula de Crédito Bancario ser4 emitida por escrito, em tantas vias quantas
forem as partes que nela intervierem, assinadas pelo emitente e pelo terceiro
garantidor, se houver, ou por seus respectivos mandatarios, devendo cada parte
receber uma via.

§ 32 Somente a via do credor sera negociavel, devendo constar nas demais vias a
expressao "ndo negociavel".

§ 4° A Cédula de Crédito Bancario pode ser aditada, retificada e ratificada mediante
documento escrito, datado, com os requisitos previstos no caput, passando esse
documento a integrar a Cédula para todos os fins.

Art. 30. A constituicio de garantia da obrigag#o representada pela Cédula de Crédito
Bancario é disciplinada por esta Lei, sendo aplicaveis as disposi¢cbes da legislagdo
comum ou especial que ndo forem com ela conflitantes.

Art. 31. A garantia da Cédula de Crédito Bancario podera ser fidejussoria ou real

neste Ultimo caso constituida por bem patrimonial de qualquer espécie, disponivel é
alienavel, mével ou imével, material ou imaterial, presente ou futuro’ fungivel ou
infungivel, consumivel ou n&o, cuja titularidade pertenca ao proprio emitente ou a
terceiro garantidor da obrigagéo principal.

Art. 32. A constituigdo da garantia podera ser feita na propria Cédula de Crédito
Bancario ou em documento separado, neste caso fazendo-se, na Cédula mengao a
tal circunstancia. ’

Art. 33. O bem constitutivo da garantia devera ser descrito e individualizado de modo
que permita sua facil identificagéo.

Paragrafo Unico. A descricdo e individualizacdo do bem constitutivo da garantia
podera ser substituida pela remissdo a documento ou certidao expedida por
entidade competente, que integrara a Cédula de Crédito Bancario para todos os fins

Art. 34. A garantia da obrigagcdo abrangera, além do bem principal constitutivo dai
garantia, todos os seus acessorios, benfeitorias de qualquer espécie, valorizagdes a
qualquer titulo, frutos e qualquer bem vinculado ao bem principal por acess#o fisica

intelectual, industrial ou natural. '
§ 12 O credor podera averbar, no 6rgdo competente para o registro do bem
constitutivo da garantia, a existéncia de qualquer outro bem por ela abrangido.
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§ 22 Até a efetiva liquidagdo da obrigacéo garantida, os bens abrangidos pela
garantia ndo poderdo, sem prévia autorizagdo escrita do credor, ser alterados,
retirados, deslocados ou destruidos, nem poderdo ter sua destinagdo modificada,
exceto quando a garantia for constituida por semoventes ou por veiculos,
automotores ou ndo, € a remogao ou o deslocamento desses bens for inerente a
atividade do emitente da Cédula de Crédito Bancério, ou do terceiro prestador da
garantia.

Art. 35. Os bens constitutivos de garantia pignoraticia ou objeto de alienagao
fiduciaria poderao, a critério do credor, permanecer sob a posse direta do emitente
ou do terceiro prestador da garantia, nos termos da clausula de constituto
possessorio, caso em que as partes deverdo especificar o local em que o bem sera
guardado e conservado até a efetiva liquidagao da obrigagéo garantida.

§ 12 O emitente e, se for o caso, o terceiro prestador da garantia responderio
solidariamente pela guarda e conservagéo do bem constitutivo da garantia.

§ 22 Quando a garantia for prestada por pessoa juridica, esta indicara
representantes para responder nos termos do § 12,

Art. 36. O credor podera exigir que o bem constitutivo da garantia seja coberto por
seguro até a efetiva liquidagdo da obrigacio garantida, em que o credor sera
indicado como exclusivo beneficiario da apélice securitaria e estara autorizado a
receber a indenizagédo para liquidar ou amortizar a obrigagao garantida.

Art. 37. Se o bem constitutivo da garantia for desapropriado, ou se for danificado ou
perecer por fato imputavel a terceiro, o credor sub-rogar-se-a4 no direito a
indenizacdo devida pelo expropriante ou pelo terceiro causador do dano, até o
montante necessario para liquidar ou amortizar a obrigagdo garantida.

Art. 38. Nos casos previstos nos arts. 36 e 37 desta Lei, facultar-se-a ao credor exigir
a substituicdo da garantia, ou o seu reforgo, renunciando ao direito a percepgao do
valor relativo a indenizagao.

Art. 39. O credor podera exigir a substituicdo ou o reforgo da garantia, em caso de
perda, deterioragéo ou diminuigéo de seu valor.

Paragrafo unico. O credor notificara por escrito o0 emitente e, se for o caso, o terceiro
garantidor, para que substituam ou reforcem a garantia no prazo de quinze dias, sob
pena de vencimento antecipado da divida garantida.

Art. 40. Nas operagdes de crédito rotativo, o limite de crédito concedido sera
recomposto, automaticamente e durante o prazo de vigéncia da Cédula de Crédito
Bancario, sempre que o devedor, ndo estando em mora ou inadimplente, amortizar
ou liquidar a divida. '

Art. 41. A Cédula de Crédito Bancario podera ser protestada por indicagao, desde
que o credor apresente declaragéo de posse da sua Gnica via negociavel, inclusive
no caso de protesto parcial.

Art. 42. A validade e eficacia da Cédula de Crédito Bancario ndo dependem de
registro, mas as garantias reais, por ela constituidas, ficam sujeitas, para valer
contra terceiros, aos registros ou averbagdes previstos na legislagao aplicavel, com
as alterages introduzidas por esta Lei.

Art. 43. As instituicdes financeiras, nas condi¢cdes estabelecidas pelo Conselho
Monetario Nacional, podem emitir titulo representativo das Cédulas de Crédito
Bancario por elas mantidas em depésito, do qual constar&o:

| - o local e a data da emisséo;

Il - o nome e a qualificagdo do depositante das Cédulas de Crédito Bancario;

Il - a denominagao "Certificado de Cédulas de Crédito Bancario";
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IV - a especificagéo das cédulas depositadas, o nome dos seus emitentes e o valor,
o lugar e a data do pagamento do crédito por elas incorporado:

V - 0 nome da instituicdo emitente;

VI - a declaragdo de que a instituigdo financeira, na qualidade e com as
responsabilidades de depositaria e mandataria do titular do certificado, promovera a
cobranga das Cedulas de Crédito Bancario, e de que as cédulas depositadas, assim
como o produto da cobranga do seu principal e encargos, somente serio entregues
ao titular do certificado, contra apresentacgéo deste;

VI - o lugar da entrega do objeto do depésito; e

VIl - a remunerag&o devida a instituicéo financeira pelo depésito das cédulas objeto
da emissédo do certificado, se convencionada.

§ 12 A instituigdo financeira responde pela origem e autenticidade das Cédulas de
Crédito Bancario depositadas.

§ 22 Emitido o certificado, as Cédulas de Crédito Bancario e as importancias
recebidas pela instituiciio financeira a titulo de pagamento do principal e de
encargos ndo poderdo ser objeto de penhora, arresto, seqliestro, busca e
apreenséo, ou qualquer outro embarago que impeca a sua entrega ao titular do
certificado, mas este podera ser objeto de penhora, ou de qualquer medida cautelar
por obrigagéo do seu titular.

§ 32 O certificado podera ser emitido sob a forma escritural, sendo regido, no que for
aplicavel, pelo contido nos arts. 34 e 35 da Lei n° 6.404. de 15 de dezembro de
1976. -
§ 4° O certificado podera ser transferido mediante endosso ou termo de
transferéncia, se escritural, devendo, em qualquer caso, a transferéncia ser datada e
assinada pelo seu titular ou mandatario com poderes especiais e averbada junto a
instituigéo financeira emitente, no prazo maximo de dois dias.

§ 5% As despesas e os encargos decorrentes da transferéncia e averbagdo do
certificado seréo suportados pelo endossatario ou cessionario, salvo convengdo em
contrario.

Art. 44. Aplica-se as Cédulas de Crédito Bancario, no que nao contrariar o disposto
nesta Lei, a legislagdo cambial, dispensado o protesto para garantir o direito de
cobranga contra endossantes, seus avalistas e terceiros garantidores.

Art. 45. Os titulos de crédito e direitos creditérios, representados sob a forma
escritural ou fisica, que tenham sido objeto de desconto, poderdo ser admitidos a
redesconto junto ao Banco Central do Brasil, observando-se as normas e instrugbes
baixadas pelo Conselho Monetario Nacional.

§ 12 Os titulos de crédito e os direitos creditérios de que trata o caput considerar-se-
ao transferidos, para fins de redesconto, & propriedade do Banco Central do Brasil,
desde que inscritos em termo de tradicdo eletrénico constante do Sistema de
Informagées do Banco Central - SISBACEN, ou, ainda, no termo de tradicéo previsto
no § 1° do art. 5° do Decreto n°® 21.499, de 9 de junho de 1932, com a redagdo dada
pelo art. 1° do Decreto n° 21.928, de 10 de outubro de 1932.

§ 2° Entendem-se inscritos nos termos de tradigdo referidos no § 12 os titulos de
crédito e direitos creditérios neles relacionados e descritos, observando-se os
requisitos, os critérios e as formas estabelecidas pelo Conselho Monetéario Nacional.
§ 32 A inscrigdo produzira os mesmos efeitos juridicos do endosso, somente se
aperfeicoando com o recebimento, pela instituicdo financeira proponente do
redesconto, de mensagem de aceitagdo do Banco Central do Brasil, ou, ndo sendo
eletronico o termo de tradigdo, apos a assinatura das partes.
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§ 42 Os titulos de crédito e documentos representativos de direitos creditérios,
inscritos nos termos de tradicdo, poderdo, a critério do Banco Central do Brasil,
permanecer na posse direta da instituigéo financeira beneficiaria do redesconto, que
os guardara e conservara em depdésito, devendo proceder, como comissaria del
credere, a sua cobranca judicial ou extrajudicial.
CAPITULO V

DOS CONTRATOS DE FINANCIAMENTO DE IMOVEIS
Art. 46. Nos contratos de comercializagdo de imdveis, de financiamento imobiliario
em geral e nos de arrendamento mercantil de iméveis, bem como nos titulos e
valores mobilidrios por eles originados, com prazo minimo de trinta e seis meses, é
admitida estipulagédo de clausula de reajuste, com periodicidade mensal, por indices
de pregos setoriais ou gerais ou pelo indice de remuneragéo basica dos depositos
de poupanca.
§ 12 E vedado o pagamento dos valores relativos a atualizagdo monetaria
apropriados nos titulos e valores mobilidrios, quando ocorrer o resgate antecipado,
total ou parcial, em prazo inferior ao estabelecido no caput.
§ 22 Os titulos e valores mobiliarios a que se refere o caput serdo cancelados pelo
emitente na hipétese de resgate antecipado em que o prazo a decorrer for inferior a
trinta e seis meses.
§ 3° Nao se aplica o disposto no § 12, no caso de quitagio ou vencimento
antecipados dos créditos imobiliarios que lastreiem ou tenham originado a emisséo
dos titulos e valores mobiliarios a que se refere o caput.
Art. 47. Sao nulos de pleno direito quaisquer expedientes que, de forma direta ou
indireta, resultem em efeitos equivalentes a redug@o do prazo minimo de que trata o
caput do art. 46.
Paragrafo Gnico. O Conselho Monetario Nacional podera disciplinar o disposto neste
artigo.
Art. 48. Fica vedada a celebragéo de contratos com clausula de equivaléncia salarial
ou de comprometimento de renda, bem como a incluséo de clausulas desta espécie
em contratos ja firmados, mantidas, para os contratos firmados até a data de entrada
em vigor da Medida Proviséria n° 2.223, de 4 de setembro de 2001, as disposigbes
anteriormente vigentes.
Art. 49. No caso do ndo-pagamento tempestivo, pelo devedor, dos tributos e das
taxas condominiais incidentes sobre o imével objeto do crédito imobiliario respectivo,
bem como das parcelas mensais incontroversas de encargos estabelecidos no
respectivo contrato e de quaisquer outros encargos que a lei imponha ao proprietario
ou ao ocupante de imével, podera o juiz, a requerimento do credor, determinar a
cassacéo de medida liminar, de medida cautelar ou de antecipagédo dos efeitos da
tutela que tenha interferido na eficacia de clausulas do contrato de crédito imobiliario
correspondente ou suspendido encargos dele decorrentes.
Art. 50. Nas agbes judiciais que tenham por objeto obrigagdo decorrente de
empréstimo, financiamento ou alienagéo imobilirios, o autor devera discriminar na
peticdo inicial, dentre as obrigagbes contratuais, aquelas que pretende controverter,
quantificando o valor incontroverso, sob pena de inépcia.
§ 12 O valor incontroverso devera continuar sendo pago no tempo e modo
contratados. \
§ 22 A exigibilidade do valor controvertido podera ser suspensa mediante depdsito
do montante correspondente, no tempo e modo contratados.
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§ 32 Em havendo concordancia do réu, o autor podera efetuar o depésito de que
trata o § 2° deste artigo, com remuneragéo e atualizagdo nas mesmas condi¢gbes
aplicadas ao contrato:

| - na prépria instituicao financeira credora, oficial ou ndo; ou

ll - em instituicdo financeira indicada pelo credor, oficial ou ndo, desde que estes
tenham pactuado nesse sentido.

§ 42 O juiz podera dispensar o depésito de que trata o § 22 em caso de relevante
razdo de direito e risco de dano irreparavel ao autor, por decisdo fundamentada na
qual serao detalhadas as razbes juridicas e faticas da ilegitimidade da cobranga no
caso concreto.

§ 5° E vedada a suspenséo liminar da exigibilidade da obrigagéo principal sob a
alegagéo de compensagéo com valores pagos a maior, sem o depdsito do valor
integral desta.

Art. 51. Sem prejuizo das disposicdes do Cadigo Civil, as obrigagdes em geral
também poderdo ser garantidas, inclusive por terceiros, por cesséo fiducidria de
direitos creditorios decorrentes de contratos de alienagéo de iméveis, por caugdo de
direitos creditérios ou aquisitivos decorrentes de contratos de venda ou promessa de
venda de imdveis e por alienagao fiduciaria de coisa imével.

Art. 52. Uma vez protocolizados todos os documentos necesséarios a averbagéo ou
ao registro dos atos e dos titulos a que se referem esta Lei e a Lei n° 9.514, de 1997,
o oficial de Registro de iméveis procedera ao registro ou & averbagéo, dentro do
prazo de quinze dias.

CAPITULO VI
DISPOSICOES FINAIS
Alteracdes da Lei de Incorporagdes

Art. 53. O Titulo Il da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, passa a vigorar
acrescido dos seguintes Capitulo e artigos:
"CAPITULO I-A.
DO PATRIMONIO DE AFETAGAO

Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporac8o podera ser submetida ao regime
da afetagdo, pelo qual o terreno e as acessbes objeto de incorporagio imabiliria,
bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-&0 apartados do
patrimdnio do incorporador e constituirdo patriménio de afetagfio, destinado &
consecucgio da incorporagéo correspondente e a entrega das unidades imobilidrias
aos respectivos adquirentes.

§ 12 O patriménio de afetacdo n&o se ‘comunica com os demais bens, direitos e
obrigagdes do patriménio geral do incorporador ou de outros patriménios de afetagso
por ele constituidos e s6 responde por dividas e obrigagbes vinculadas a
incorporagéo respectiva.

§ 22 O incorporador responde pelos prejulzos que causar ao patriménio de afetago.

§ 3° Os bens e direitos integrantes do patrimdnic de afetagdo somente podero ser
objeto de garantia real em operag@o de crédito cujo produto seja integraimente
destinado a consecucdo da edificagdo correspondente e a entrega das unidades
imobiliarias aos respectivos adquirentes.

§ 4° No caso de cessé&o, plena ou fiduciaria, de direitos creditérios oriundos da
comercializagie das unidades imobilidarias componentes da incorporagso, o produto
da cess&o também passara a integrar o patriménio de afetacéo, observado o disposto
no § 6°

§ 5° As quotas de construgdo correspondentes a acessbes vinculadas a fragdes

ideais ser&o pagas pelo incorporador até que a responsabilidade pela sua construgso
tenha sido assumida por terceiros, nos termos da parte final do § 6° do art. 35.




§ 62 Os recursos financeiros integrantes do patriménio de afetagdo serdo utilizados
para pagamento ou reembolso das despesas inerentes a incorporagao.

§ 7° O reembalso do prego de aquisigo do terreno somente padera ser feito quando
da alienagso das unidades auténomas, na proporgéio das respectivas fragdes ideais,
considerando-se tao-somente os valores efetivamente recebidos pela alienagéo.

§ 8° Excluem-se do patrimonio de afetag&o:

I - os recursos financeiros que excederem a importancia necessaria a conclusao da
obra (art. 44), considerando-se 0s valores a receber até sua conclus&o e, bem assim,
0S recursos necessarios a quitagéo de financiamento para a construgéo, se houver; e

Il - o valor referente ao prego de alienagdo da fragdo ideal de terreno de cada
unidade vendida, no caso de incorporac&o em que a construgéo seja contratada sob
o regime por empreitada (art. 55) ou por administrac&o (art. 58).

§ 92 No caso de conjuntos de edificagbes de que trata o art. 8% poderéio ser
constituidos patrimonios de afetac&o separados, tantos quantos forem os:

| - subconjuntos de casas para as quais esteja prevista a mesma data de conclus&o
(art. 82 alinea "a"); e

Il - edificios de dois ou mais pavimentos (art. 82, alinea "b").

§ 10. A constituicdo de patrimonios de afetag&o separados de que trata o § 9° devera
estar declarada no memorial de incorporagéo.

§ 11. Nas incorporacbes objeto de financiamento, a comercializagho das unidades
devera contar com a 'anuéncla da instituicdo financiadora ou devera ser a ela
cientificada, conforme vier a ser estabelecido no contrato de financiamento.

§ 12. A contratagéo de financiamento e constituicio de garantias, inclusive mediante
transmissdo, para o credor, da propriedade fiduciaria sobre as unidades imobiliarias
integrantes da incorporagdo, bem como a cess#o, plena ou fiduciaria, de direitos
creditérios decorrentes da comercializag8c dessas unidades, n3c implicam a
transferéncia para o credor de nenhuma das obrigagbes ou responsabilidades do
cedente, do incorporador ou do construtor, permanecendo estes como Llnicos
responsaveis pelas obrigacdes e pelos deveres que Ihes s&o imputaveis.

Art. 31-B. Considera-se constituido o patriménio de afetagdo mediante averbacgéo, a
qualquer tempo, no Registro de Imoveis, de termo firmado pelo incorporador e,
quando for o caso, tambem pelos titulares de direitos reais de aquisicio sobre o
terreno.

Paragrafo unico. A averbagdo ndo sera obstada pela existéncia de onus reais que
tenham sido constituidos sobre o imével objeto da incorporagsio para garantia do

pagamento do preco de sua aquisicdo ou do cumprimento de obrigagso de construir
o empreendimento.

Art. 31-C. A Comissé&o de Representantes e a instituig&o financiadora da construgso
poderso nomear, as suas expensas, pessoa fisica ou juridica para fiscalizar e
acompanhar o patriménio de afetacéo.

§ 1° A nomeag&o a que se refere o caput n8o transfere para o nomeante qualquer
responsabilidade pela qualidade da obra, pelo prazo de entrega do imével ou por
qualquer outra obrigac@o decorrente da responsabilidade do incorporador ou do
construtor, seja legal ou a oriunda dos contratos de alienagic das unidades
imobiliarias, de construgdo e de outros contratos eventualmente vinculados &
incorporagao.

§ 22 A pessoa que, em decorréncia do exercicio da fiscalizagio de que trata o caput
deste artigo, obtiver acesso as informagdes comerciais, tributarias e de qualquer
outra natureza referentes ao patrimOnio afetado respondera pela falta de zelo,
dedicagso e sigilo destas informagdes.

§ 32 A pessoa nomeada pela instituicdo financiadora devera fornecer cépia de seu
relatério ou parecer & Comisséo de Representantes, a requerimento desta, nao
constituindo esse fornecimento quebra de sigilo de que trata o § 2° deste artigo.
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Art. 31-D. Incumbe ao incorporador:

| - promover todos os atos necessarios a boa administragcéo e a preservagéo do
patrimdnio de afetagéo, inclusive mediante ado¢do de medidas judiciais;

Il - manter apartados os bens e direitos objeto de cada incorporagéo;

It - diligenciar a captag&o dos recursos necessarios & incorporagao e aplica-los na
forma prevista nesta Lei, cuidando de preservar os recursos necessarios a concluséo
da obra;

IV - entregar @ Comiss@o de Representantes, no minimo a cada trés meses,
demonstrativo do estado da obra e de sua correspondéncia com o prazo pactuado ou
com os recursos financeiros que integrem o patriménio de afetagdo recebidos no
periodo, firmados por profissionais habilitados, ressalvadas eventuais modificagbes
sugeridas pelo incorporador e aprovadas pela Comiss&o de Representantes;

V - manter e movimentar os recursos financeiros do patriménio de afetagdo em conta
de deposito aberta especificamente para tal fim,

V! - entregar a Comissao_ de Representantes balancetes coincidentes com o trimestre
civil, relativos a cada patrimoénio de afetagéo;

VI - assegurar a pessoa nomeada nos termos do art. 31-C o livre acesso & obra, bem
como aos livros, contratos, movimentac&o da conta de depdsito exclusiva referida no

inciso V deste artigo e quaisquer outros documentos relativos ao patriménio de
afetacéo; e

VIiI - manter escrituracdo contabil completa, ainda que esteja desobrigado pela
legislagao tributaria.

Art. 31-E. O patrimébnio de afetac&o extinguir-se-4 pela:

| - averbacéo da const_rugao, registro dos titulos de dominio ou de direito de aquisicio
em nome dos respectivos adqunrentes e, quando for o caso, extingdo das obrigagbes
do incorporador perante a instituicdo financiadora do empreendimento;

Il - revogagao em razéo de dendlncia da incorparagdo, depois de restituidas aocs
adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras hipoteses previstas em
lei; e

Il - liquidag&o deliberada pela assembléia geral nos termos do art. 31-F, § 12

Art. 31-F. Os efeitos da decretacao da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador
nfo atingem os patrimdnios de afetacdo constituldos, ndc integrando a massa
concursal o terreno, as acessbes e demais bens, direitos creditérios, obrigagdes e
encargos objeto da incorporagéo.

§ 1° Nos sessenta dias que se seguirem & decretagio da faléncia ou da insolvéncia
civii do incorporador, o condominio dos adquirentes, por convocagfio da sua
Comiss8o de Representantes ou, na sua falta, de um sexto dos titulares de fragbes
ideais, ou, ainda, por determinag&o do juiz prolator da decisio, realizara assembiéia
geral, na qual, por maioria simples, ratificarda o mandato da Comissfio de
Representantes ou elegera novos membros, e, em primeira convocag8o, por dois
tercos dos votos dos adquirentes ou, em segunda convocagso, pela maioria absoluta
desses votos, instituira o condominio da construgo, por instrumento publico ou
particular, e deliberara sobre os termos da continuacsio da obra ou da liquidacso do
patriménio de afetacéo (art. 43, inciso Ill); havendo financiamento para construgso, a
convocagéo podera ser feita pela instituicdo financiadora.

§ 2° O disposto no § 12 aplica-se também a hipétese de paralisago das obras
prevista no art. 43, inciso VI.

§ 3° Na hipotese de que tratam os §§ 1° e 2°, a Comissao de Representantes ficara
investida de mandato irrevogavel para firmar com os adquirentes das unidades
autdnomas o contrato definitivo a que estiverem obrigados o incorporador, o titular do
dominio e o titular dos direitos aquisitivos do imével objeto da incorporag&io em
decorréncia de contratos preliminares.

§ 4° O mandato a que se refere o § 3° sera valido mesmo depois de concluida a obra.
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§ 5° O mandato outorgade & Comissdo de Representantes confere poderes para

transmitir dominio, direito, posse e a¢do, manifestar a responsabilidade do alienante
pela evicg#io e imitir os adquirentes na posse das unidades respectivas.

§ 6° Os contratos definitivos serdo celebrados mesmo com os adquirentes que
tenham obrigagdes a cumprir perante o incorporador ou a instituicao financiadora,
desde que comprovadamente adimplentes, situacdo em que a outorga do contrato
fica condicionada & constituicio de garantia real sobre o imével, para assegurar o
pagamento do débito remanescente.

§ 72 Ainda na hipétese dos §§ 1° e 2°, a Comiss&o de Representantes ficara investida
de mandato irrevogave! para, em nome dos adquirentes, e em cumprimento da
decisdo da assembléia geral que deliberar pela liquidagdo do patrimoénio de afetagao,
efetivar a alienagdo do terreno e das acessdes, transmitindo posse, direito, dominio e
ac8o0, manifestar a responsabilidade pela evicgo, imitir os futuros adquirentes na
posse do terreno e das acessdes.

§ 8° Na hipotese do § 7°, sera firmado o respectivo contrato de venda, promessa de
venda ou outra modalidade de contrato compativel com os direitos objeto da
transmissao.

§ 9° A Comiss@o de Representantes cumprird o mandato nos termos e nos limites
estabelecidos pela deliberacdo da assembléia geral e prestard contas aos

adquirentes, entregando-lhes o produto liquido da alienag#o, no prazo de cinco dias
da data em que tiver recebido o preco ou cada parcela do prego.

§ 10. Os valores pertencentes aos adquirentes n&o localizados dever@o ser
depositados em Juizo pela Comiss&o de Representantes.

§ 11. Caso decidam pela con_tinuagao da obra, os adquirentes ficarao
automaticamente sub-rogados nos direitos, nas obrigagdes e nos encargos relativos
a incorporagao, inclusive aqueles relativos ao contrato de financiamento da obra, se
houver.

§ 12. Para os efeitos do § 11 deste artigo, cada adquirente respondera
individuaimente pelo saldo porventura existente entre as receitas do empreendimento
e o custo da conclus&o da incorporacéo na proporgso dos coeficientes de construgo
atribuiveis as respectivas unidades, se outro critério de rateio n&o for deliberado em
assembléia geral por dois tercos dos votos dos adquirentes, observado o seguinte:

| - os saldos dos pregos das fragdes ideais e acessdes integrantes da incorporagio
que n#o tenham sido pagos ao incorporador até a data da decretagio da faléncia ou
da insolvéncia civil passarao a ser pagos a Comissio de Representantes,
permanecendo o somatorio desses recursos submetido & afetagso, nos termos do
art. 31-A, até o limite necessario & concluséo da incorporagéo;

Il - para cumprimento do seu encargo de administradora da incorporagso, a
Comiss&o de Representantes fica investida de mandato legal, em caréater irrevogavel,
para, em nome do incorporador ou do condominio de construg&o, conforme o caso,
receber as parcelas do saldo do pregco e dar quitagdo, bem como promover as
medidas extrajudiciais ou judiciais necessarias a esse recebimento, praticando todos
os atos relativos ao leilfo de que trata o art. 63 ou os atos relativos a consolidagso da
propriedade e ao leildo de que tratam os arts. 26 e 27 da Lei n® 9.514, de 20 de
novembro de 1997, devendo realizar a garantia e aplicar na incorporag&o todo o
produto do recebimento do saido do preco e do leiléo;

Il - consideram-se receitas do empreendimento os valores das parcelas a receber,
vincendas e vencidas e ainda n&o pagas, de cada adquirente, correspondentes ao
prego de aquisicao das respectivas unidades ou do prego de custeio de construgo,
bem como os recursos disponiveis afetados; e

IV - compreendem-se no custo de conclusdo da incorporacéo todo o custeio da
construgdo do edificio e a averbaggo da construcéo das edificagdes para efeito de
individualizag8o e discriminagéo das unidades, nos termos do art. 44.
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§ 13. Havendo saldo positivo entre as receitas da incorporacdo e o custo da
concluséo da incorporagéo, o valor correspondente a esse saldo devera ser entregue
a massa falida pela Comissdo de Representantes.

§ 14. Para assegurar as medidas necessdrias ao prosseguimento das obras ou &
liquidagdo do patriménio de afetag&o, a Comissdo de Representantes, no prazo de
sessenta dias, a contar da data de realizagao da assembléia geral de que trata o § 1°,
promoverd, em leildo piblico, com observancia dos critérios estabelecidos pelo art.
63, a venda das fracdes ideais e respectivas acessdes que, até a data da decretacéo
da faléncia ou insolvéncia nao tiverem sido alienadas pelo incorporador.

§ 15. Na hipétese de que trata o § 14, o arrematante ficara sub-rogado, na proporgéo
atribuivel 2 fracé@o e acessdes adquiridas, nos direitos e nas obrigagdes relativas ao
empreendimento, inclusive nas obrigagbes de eventual financiamento, e, em se
tratando da hipotese do art. 39 desta Lei, nas obrigagbes perante o proprietario do
terreno.

§ 16. Dos documentos para antncio da venda de que trata o § 14 e, bem assim, o
inciso Il do art. 43, constardo o valor das acessdes n&o pagas pelo incorporador (art.
35, § 6% e o prego da frag8o ideal do terreno e das acessdes (arts. 40 e 41).

§ 17. No processo de venda de que trata o § 14, serfio asseguradas,
sucessivamente, em iguaidade de condicdes com terceiros:

| - ao proprietario do terreno, nas hipdteses em que este seja pessoa distinta da
pessoa do incorporador, a preferéncia para aquisicdo das acessbes vinculadas a
fracdo objeto da venda, a ser exercida nas vinte e quatro horas seguintes a data
designada para a venda; e

Il - ao condominio, caso nao exercida a preferéncia de que trata o inciso |, ou caso
n3o haja licitantes, a preferéncia para aquisigao da fraglo ideal e acessdes, desde
que deliberada em assembléia geral, pelo voto da maioria simples dos adquirentes
presentes, e exercida no prazo de quarenta e oito horas a contar da data designada
para a venda.

§ 18. Realizada a venda prevista no § 14, incumbira & Comiss#io de Representantes,
sucessivamente, nos cinco dias que se seguirem ao recebimento do prego:

| - pagar as obrigacbes trabalhistas, previdenciarias e tributarias, vinculadas ao
respectivo patrimonio de gfetag:ao, observada a ordem de preferéncia prevista na
legislag&o, em especial o disposto no art. 186 do Codigo Tributario Nacional:

Il - reembolsar aos adquirentes as quantias que tenham adiantado, com recursos
préprios, para pagamento das obrigagdes referidas no inciso I;

ll - reembolsar & instituicdo financiadora a quantia que esta tiver entregue para a
construc&o, salvo se outra forma for convencionada entre as partes interessadas;

IV - entregar ac condominio o valor que este tiver desembolsado para construgao das
acessdes de responsabilidade do incorporador (§ 62 do art. 35 e § 52 do art. 31-A), na
proporgéo do valor obtido na venda;

V - entregar ao proprietario do terreno, nas hipéteses em que este seja pessoa
distinta da pessoa do incorporador, o valor apurado na venda, em proporg&o ao valor
atribuldo a fragéo ideal; e

VI - entregar & massa falida o saldo que porventura remanescer.

§ 19. O incorporador deve assegurar a pessoa nomeada nos termos do art. 31-C, o
acesso a todas as informagbes necessarias & verificagio do montante das
obrigagdes referidas no § 12, inciso |, do art. 31-F vinculadas ao respectivo
patriménio de afetag&o.

§ 20. Ficam excluidas da responsabilidade dos adquirentes as obrigagdes relativas,
de maneira direta ou indireta, ao imposto de renda e & contribuicio social sobre o
lucro, devidas pela pessoa juridica do incorporador, inclusive por equiparag&o, bem
como as obrigagbes oriundas de outras atividades do incorporador n&o relacionadas
diretamente com as incorporagbes objeto de afetac&o." (NR)
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Art. 54. A Lei n? 4.591, de 1964, passa a vigorar com as seguintes alterag¢des:
AL 32, s

§_23 Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cess80 ou promessa de
cgsgao de unidades autdnomas sé&o irretrataveis e, uma vez registrados, conferem
direito real oponivel a terceiros, atribuindo direito a adjudicagdo compulséria perante
o incorporador ou a quem o suceder, inclusive na hipétese de insolvéncia posterior ao
término da obra.

VIl - em caso de insolvéncia do incorporador que tiver optado pelo regime da
afetaco e nao sendo possivel & maioria prosseguir na construgio, a assembléia
geral podera, pelo voto de 2/3 (dais tergos) dos adquirentes, deliberar pela venda do
terreno, das acessdes e demais bens e direitos integrantes do patrimonio de
afetagéq, mediante leildo ou outra forma que estabelecer, distribuindo entre si, na
proporgdo dos recursos que comprovadamente tiverem aportado, o resultado liquido
da venda, depms_ de_pagas as dividas do patriménio de afetagio e deduzido e
entregue ao proprietario do terreno a quantia que lhe couber, nos termos do art. 40;

ndo se obtendo, na venda, a reposic@o dos aportes efetivados pelos adquirentes,
reajustada na forma da lei e de acordo com os critérios do contrato celebrado com o

incorporador, os adquirentes serdo credores privilegiados pelos valores da diferenca
néo reembolsada, respondendo subsidiariamente os bens pessoais do incorporador.”
(NR) '

"Art. 50. Sera designada no contrato de construgso ou eleita em assembléia geral
uma Comisséo de Representantes composta de trés membros, pelo menos
escolhidos entre os adquirentes, para representa-los perante o constrtjtor ou, no casv.;
do art. 43, ao incorporador, em tudo o que interessar ao bom andan'wento da

incorporagéo, e, em especial, perante terceiros, para praticar os ato:
aplicagso dos arts. 31-A a 31-F. P atos resultantes da

§ 2°A assembléia geral pod_eré, pela maioria absoluta dos votos dos adquirentes,
altefar a composigdo da Qomnsséo de Representantes e revogar qualquer de suas
decisdes, ressalvados os direitos de terceiros quanto aos efeitos ja produzidos

.............................................................................. " (NR)

Alteracdes de Leis sobre Alienagéo Fiduciaria

Art. 55. A Secéo XIV da Lei n° 4.728, de 14 de julho de 1965, passa a vigorar com a
seguinte redagao: —

"Segdo XIV
Alienagéo Fiduciaria em Garantia no
Ambito do Mercado Financeiro e de Capitais

Art. 66-B. O contrato de alienagdo fiduciaria celebrado no ambite do mercado
financeiro e de capitais, bem como em garantia de créditos fiscais e previdenciarios
devera conter, além dos requisitos definidos na Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de
2002 - Codigo Civil, a taxa de juros, a clausula penal, o indice de atualizagio
monetaria, se houver, e as demais comissdes e encargos.

§ 1° Se a coisa objeto de propriedade fiduciaria ndo se identifica por numeros
marcas e sinais no contrato de alienag&o fiduciaria, cabe ao proprietario fiduciario o
onus da prova, contra terceiros, da identificacéo dos bens do seu dominio que se
encontram em poder do devedor.
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§ 22 O devedor que alienar, ou der em garantia a terceiros, coisa que ja alienara
fiduciariamente em garantia, ficard sujeito & pena prevista no art. 171, § 2° |, do
Cadigo Penal.

§ 3° E admitida a alienagao fiduciaria de coisa fungivel e a cess3o fiduciaria de
direitos sobre coisas méveis, bem como de titulos de crédito, hipdteses em que, salvo
disposigdo em contrario, a posse direta e indireta do bem objeto da propriedade
fiduciaria ou do titulo representativo do direito ou do crédito € atribuida ao credor,
que, em caso de inadimplemento ou mora da obrigag8o garantida, podera vender a
terceiros 0 bem objeto qa propriedade fiduciaria independente de leil3o, hasta publica
ou qualquer outra medida judicial ou extrajudicial, devendo aplicar o prego da venda
no pagamento do seu crédito e das despesas decorrentes da realizag&o da garantia,

entregando ao devedor o saldo, se houver, acompanhado do demonstrativo da
operacgéo realizada.

§ 4°No tocante & cessdo fiduciaria de direitos sobre coisas méveis ou sobre titulos de
crédito aplica-se, também, o disposto nos arts. 18 a 20 da Lei n® 9.514, de 20 de
novembro de 1997.

§ 52 Aplicam-se a alienacgo fiducidria e & cesso fiduciaria de que trata esta Lei os
arts. 1.421, 1.425, 1.426, 1.435 e 1.436 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

§ 6% N&o se aplica a alien_ag?o fiduciaria e a cess&o fiduciaria de que trata esta Lei o
disposto no art. 644 da Lei n~ 10.406, de 10 de janeiro de 2002." (NR)

Art. 56. O Decreto-Lei n° 911, de 1° de outubro de 1969, passa a vigorar com as
seguintes alteragdes:

§ 12 Cinco dias apds executada a liminar mencionada no caput, consolidar-se-8o a
propriedade e a posse plena e exclusiva do bem no patriménio do credor fiduciario,
cabendo as reparticbes competentes, quando for o caso, expedir novo certificado de
registro de propriedade em nome do credor, ou de terceiro por ele indicado, livre do
dnus da propriedade fiduciaria.

§ 2° No prazo do § 1%, o devedor fiduciante podera pagar a integralidade da divida

pendente, segundo os valores apresentados pelo credor fiduciario na inicial, hipotese
na qual o bem lhe sera restituido livre do énus.

§ 3° O devedor fiduciante apresentara resposta no prazo de quinze dias da execug&io
da liminar.

§ 4° A resposta podera ser apresentada ainda que o devedor tenha se utilizado da
faculdade do § 2°, caso entenda ter havido pagamento a maior e desejar restituic&o.

§ 5° Da sentenga cabe apelaggo apenas no efeito devolutivo.

§ 6 Na sentenga que decretar a improcedéncia da ag&o de busca e apreensso, o juiz
condenara o credor fiducidrio ao pagamento de muita, em favor do devedor
fiduciante, equivalente a cinqUenta por cento do valor originalmente financiado
devidamente atualizado, caso o bem ja tenha sido alienado. '

§ 79 A multa mencionada no § 6% ndo exclui a responsabilidade do credor fiduciario
por perdas e danos.

§ 82 A busca e apreens&o prevista no presente artigo constitui processo auténomo e
independente de qualquer procedimento posterior." (NR)

"Art. 8°-A. O procedimento judicial disposto neste Decreto-Lei aplica-se
exclusivamente as hipoteses da Segdo XIV da Lei n® 4,728, de 14 de jutho de 1965
ou quando o énus da propriedade fiduciaria tiver sido constituido para fins de garantié
de débito fiscal ou previdenciario." (NR)

Art. 57. A Lei n® 9.514, de 1997, passa a vigorar com as seguintes alteracées:

------------------------------------------------------------------------------------------



§ 2° As operagdes de comercializagdo de imoveis, com pagamento parcelado, de
arrendamento mercantil de iméveis e de financiamento imobiliario em geral poderao
ser pactuadas nas mesmas condigdes permitidas para as entidades autorizadas a
operar no SFi." (NR)

I - a identificagdo do devedor e o valor nominal de cada crédito que lastreie a
emissdo, com a individuag&o do imével a que esteja vinculado e a indicagédo do
Cartorio de Registro de Imoveis em que esteja registrado e respectiva matricula, bem
como a indicac&o do ato pelo qual o crédito foi cedido;

§ 3° Os emolumer}tos devi_dos aos Cartorios de Registros de Iméveis para
cancelamentp do regime fiduciério e das garantias reais existentes serso cobrados
como ato unico." (NR)

Paragrafo Unico. A alienagéo fiduciaria podera ter como objeto bens enfitéuticos,
sendo também exngiv_el 0 pagamento do laudémio se houver a consolidacdo do
dominio utii no fiduciario." (NR)

CAML 26, e

§ 7° Decorrido o prazo de que trata o § 1°sem a purgacéo da mora, o oficial do
competente Registro de Iméveis, certificando esse fato, promovera a averbagéo, na
matricula do imével, da consolidag&o da propriedade em nome do fiduciario, a \;ista
da prova do pagamento por este, do imposto de transmiss&o inter vivos e, se foro
caso, do laudémio.

§ 8° O fiduciante pode, com a anuéncia do fiduciario, dar seu direito eventual ao
imovel em pagamento da divida, dispensados os procedimentos previstos no art. 27."
(NR)

CARL 27 e

§ 7° Se o imovel estiver locado, a locag&o podera ser denunciada com o prazo de
trinta dias para desocupacdo, salvo se tiver havido aquiescéncia por escrito do
fiduciario, devendo a dendncia ser realizada no prazo de noventa dias a contar da
data da consolidagdo da propriedade né fiduciario, devendo essa condicdo constar
expressamente em clausula contratual especifica, destacando-se das demais por sua
apresentacgéo grafica.

§ 8° Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuigbes
condominiais e guaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre o
imo6vel, cuja posse tenha sido transferida para o fiduciario, nos termos deste artigo
até a data em que o fiduciario vier a ser imitido na posse." (NR) ’

"Art. 37-A. O fiduciante pagara ao fiduciario, ou a quem vier a sucedé-lo, a titulo de
taxa de ocupagao do imével, por més ou frag&o, valor correspondente a um por cento
do valor a que se refere o inciso VI do art. 24, computado e exigivel desde a data da
alienac@o em leildo até a data em que o fiduciario, ou seus sucessores, vier a ser
imitido na posse do imovel." (NR)

"Art. 37-B. Sera considerada ineficaz, e sem qualquer efeito perante o fiduciario ou
seus sucessores, a contratagdo ou a prorrogacao de locagio de imével alienado
fiduciariamente por prazo superior a um ano sem concordancia por escrito do
fiduciario." (NR)

169
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“Art. 38. Os contratos de compra e venda com financiamento e alienago fiduciaria,
de mutuo com alienagéo fiduciaria, de arrendamento mercantil, de cessfo de crédito
com garantia real poder&o ser celebrados por instrumento particular, a eles se
atribuindo o carater de escritura publica, para todos os fins de direito." (NR)

Alteragbes no Cédigo Civil
Art. 58. A Lei n® 10.406, de 2002 - Cédigo Civil passa a vigorar com as seguintes
alteragdes:

"Art. 819-A. (VETADO)"
"AIE 13371, e

§ 3° A cada unidade imobiliaria cabera, como parte inseparavel, uma frago ideal no
solc_> e nas outras partes comuns, que sera identificada em forma decimal ou ordinaria
no instrumento de instituigdo do condominio.

.......................................................................................... " (NR)
AT 1336, oo

| - contribuir para as despesas do condominio na proporg#o das suas fragdes ideais
salvo disposic&o em contrario na convengéo:; '

§ 1° (VETADO)
........................................................................................... “(NR)

"Art. 1.351. Depende da aprovagéo de 2/3 (dois tergos) dos votos dos condéminos
a alteracdo da convengao; a mudanga da destinagio do edificio, ou da unidade
imobiliéria, depende da aprovagdo pela unanimidade dos condéminos.” (NR)

“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 Codigo naquilo que ndo for incompatlvei
com a legislagao especial." (NR)

"Art. 1.485. Mediante simples averbagfo, requerida por ambas as partes, podera
prorrogar-se a hipoteca, até 30 (trinta) anos da data do contrato. Desde que' perfaga
esse prazo, s6 podera subsistir o contrato de hipoteca reconstituindo-se por novo
titulo @ novo registro; e, nesse caso, lhe sera mantida a precedéncia, que ent2o Ihe
competir.” (NR) '

Alteracdes na Lei de Registros Publicos
Art. 59. A Lei n? 6.015, de 31 de dezembro de 1973, passa a vigorar com as
seguintes alteragbes:

TN AL

21) da cessao de crédito imobiliario." (NR)

"Art. 212. Se o registro ou a averbag&o for omissa, imprecisa ou no exprimir a
verdade, a retificagio seré feita pelo Oficial do Registro de Iméveis competente, a
requerimento do interessado, por meio do procedimento administrativo previsto ’no
art. 213, facultado ao interessado requerer a retificacdo por meio de procedimento
judicial.

Paragrafo unico. A opg&o pelo procedimento administrativo previsto no art. 213 nso
exclui a prestago jurisdicional, a requerimento da parte prejudicada.




Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbacgao:
| - de oficio ou a requerimento do interessado nos casos de:

a) omissao ou erro cometido na transposigédo de qualquer elemento do titulo;
b) indicac&o ou atualizagcdo de confrontagéo;

c} gltleragao de denominagéo de logradouro publico, comprovada por documento
oficial;

d) retificagdo que vise a_indicagéo de rumos, angulos de deflexdo ou insercéo de
coordenadas georeferenciadas, em que néo haja alterac4o das medidas perimetrais;

e) alterag:ao.ou insercdo que resulte de mero célculo matematico feito a partir das
medidas perimetrais constantes do registro;

f reprodugég de descric&o de linha divisdria de im6vel confrontante que ja tenha sido
objeto de retificagao;

g) inserc@o ou modificaco dos dados de qualificagio pessoal das partes,
comprovada por documentos oficiais, ou mediante despacho judicial quando houver
necessidade de producao de outras provas;,

II - a requerimento do interessado, no caso de insergdc ou alteragdc de medida
perimetral de que resulte, ou né&o, alterag8o de area, instruido com planta e memorial
descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de anotagéo de
responsabilidade técnica no competente Conselho Regional de Engenharia e
Arquitetura - CREA, bem assim pelos confrontantes.

§ 12 Uma vez atendidos os requisitos de que trata o caput do art. 225, o oficial
averbara a retificacao.

§ 2° Se a planta nao contiver a assinatura de algum confrontante, este sera notificado
pelo Oficial de Registro de Imdveis competente, a requerimento do interessado, para
se manifestar em quinze dias, promovendo-se a notificag4o pessoalmente ou pelo
correio, com aviso de recebimento, ou, ainda, por solicitagio do Oficial de Registro de
Iméveis, pelo Oficial de Registro de Titulos € Documentos da comarca da situagso do
imével ou do domicilio de quem deva recebé-la.

§ 3° A notificagdo sera dirigida ao endereco do confrontante constante do Registro de
Iméveis, podendo ser dirigida ao proprio imdvel contiguo ou aquele fornecido pelo
requerente; ndo sendo encontrado o confrontante ou estando em lugar incerto e néo
sabido, tal fato sera certificado pelo oficial encarregado da diligéncia, promovendo-se

a notificagéio do confrontante mediante edital, com o mesmo prazo fixado no § 22
publicado por duas vezes em jornal local de grande circulacéo. '

§ 4° Presumir-se-& a anuéncia do confrontante que deixar de apresentar impugnag&o
no prazo da notificag&o.

§ 5° Findo o prazo sem impugnagdo, o oficial averbara a retificagio requerida; se
houver impugnacéo fundamentada por parte de algum confrontante, o oficial intimaré
o requerente e o profissional que houver assinado a planta e o memorial a fim de

que, no prazo de cinco dias, se manifestem sobre a impugnagéo.

§ 6° Havendo impugnagdo e se as partes n&o tiverem formalizado transag&o
amigavel para solucion&-la, o oficial remetera o processo ao juiz competente, que
decidira de plano ou apés instrug8o sumaria, salvo se a controvérsia versar so'bre o]
direito de propriedade de alguma das partes, hipétese em que remeter4 o interessado
para as vias ordinarias.

§ 7° Pelo mesmo procedimento previsto neste artigo poder&o ser apurados os
remanescentes de areas parciaimente alienadas, caso em que sero considerados
como confrontantes t4o-somente os confinantes das areas remanescentes.

§ 82 As areas publicas paderao ser demarcadas ou ter seus registros retificados pelo

mesmo procedimento previsto neste artigo, desde que constem do registro ou sejam
logradouros devidamente averbados.

17
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§ 9° Independentemente de retificagao, dois ou mais confrontantes poderdo, por meio
de escritura publica, alterar ou estabelecer as divisas entre si e, se houver
transferéncia de area, com o recothimento do devido imposto de transmisséo e desde
gue preservadas, se rural o imovel, a fragdo minima de parcelamento e, quando
urbano, a legislagdo urbanistica.

§ 10. Entendem-se como confrontantes nfo sé os proprietarios dos iméveis
contiguos, mas, também, seus eventuais ocupantes; o condominio geral, de que
tratam os arts. 1.314 e seguintes do Codigo Civil, sera representado por qualquer dos
conddminos e o condominio edilicio, de que tratam os arts. 1.331 e seguintes do
Cadigo Civil, sera representado, conforme o caso, pelo sindico ou pela Comisséo de
Representantes.

§ 11. Independe de retificagao:

| - a regularizacéo fundiaria de interesse social realizada em Zonas Especiais de
Interesse Social, nos termos da Lei n® 10.257, de 10 de jutho de 2001, promavida por
Municipio ou pelo Distrito Federal, quando os lotes j4 estiverem cadastrados
individualmente ou com langamento fiscal ha mais de vinte anos;

Il - a adequagéo da descriclo de imovel rural &s exigéncias dos arts. 176, §§ 3% e 42,
e 225, § 3 desta Lei.

§ 12. Podera o oficial realizar diligéncias no imével para a constatagéo de sua
situagéo em face dos confrontantes e localizag8o na quadra.
§ 13. N&o havendo duvida quanto a identificagdo do imével, o titule anterior &

retificagdo podera ser levado a registro desde que requerido pelo adquirente,
promovendo-se o registro em conformidade com a nova descrig4o.

§ 14. Verificado a qualquer tempo nac serem verdadeiros os fatos constantes do
memorial descritivo, responderéo os requerentes e o profissional que o elaborou
pelos prejuizos causados, independentemente das sangbes disciplinares e penais.

§ 15. Nédo sdo devidgs .custa_s ou emolumentos notariais ou de registro decorrentes
de regularizagéo fundiaria de interesse social a cargo da administrag4o publica.

AL 294, oot
§ 12 A nulidade sera decretada depois de ouvidos os atingidos.

§ 22 Da deciséo tomada no caso do § 1° cabera apelagio ou agravo conforme o
caso.

§ 3% Se o juiz entender que a superveniéncia de novos registros podera causar danos

de dificil reparagéo podera determinar de oficio, a qualquer momento, ainda que sem
oitiva das partes, o bloqueio da matricula do im6vel.

§ 4° Bloqueada a matricula, o oficial ndo podera mais nela praticar qualquer ato,
salvo com autorizacao judicial, permitindo-se, todavia, aos interessados a prenotacéo
de seus titulos, que ficar8o com o prazo prorrogado até a solug&o do bloqueio.

§ 5 A nulidade n8o serd decretada se atingir terceiro de boa-fé que ja tiver
preenchido as condigdes de usucapiéo do imével." (NR)

Alteragéao na Lei do FGTS
Art. 60. O caput do art. 9° da Lei n° 8.036, de 11 de maio de 1990, passa a vigorar
com a seguinte redagao:
“Art. 9° As aplicagdes com recursos do FGTS poderso ser realizadas diretamente
pela Caixa Economica Federal e pelos demais 6rgidos integrantes do Sistema
Financeiro da Habitagdo - SFH, exclusivamente segundo critérios fixados pelo
Conselho Curador do FGTS, em operagcbes que preencham os seguintes requisitos:"
(NR)
Alteragdes na Lei de Locacgdes
Art. 61. A Lei n2 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar com as seguintes
alteracdes:
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PAL 32, i

Paragrafo unico. Nos contratos firmados a partir de 1° de outubro de 2001, o direito
de preferéncia de que trata este artigo ndc alcangara também os casos de
con§tituigéo da propriedade fiduciaria e de perda da propriedade ou venda por
quaisquer formas de realizagdo de garantia, inclusive mediante leildio extrajudicial
devendo essa condigdo constar expressamente em clausula contratual espec(ﬁca'
destacando-se das demais por sua apresentago grafica.” (NR) ’

"Art. 39. (VETADO)"

Alteragbes na Lei de Protesto de Titulos e Documentos de Divida

Art. 62. (VETADO)

Normas Complementares a esta Lei

Art. 63. Nas operagdes envolvendo recursos do Sistema Financeiro da Habitag&o e
do Sistema Financeiro Imobilirio, relacionadas com a moradia, é vedado cobrar do
mutuario a elaboragao de instrumento contratual particular, ainda que com forga de
escritura publica.

Art. 64. (VETADO)

Art. 85. O Conselho Monetario Nacional e a Secretaria da Receita Federal, no
ambito das suas respectivas atribuicdes, expedirdo as instrugbes que se fizerem
necessarias a execucao das disposices desta Lei.

Vigéncia

Art. 66. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagso.

Revogagdes

Art. 67. Ficam revogadas as “M_*—ML_W__Z___Q__
2001, 2.221, de 4 de setembro de 2001, e 2.223, de 4 de seter(:vebroe’diezzooftg gz
arts. 66 e 66-A da Lei n° 4.728, de 14 de julho de 1965, —
Brasilia, 2 de agosto de 2004; 1832 da Independénci o bl

LUIZ INACIO LULA DA SILVA pendencia  116% da Repablica.

Marcio Thomaz Bastos

Antonio Palocci Filho

Marina Silva

Olivio de Oliveira Dutra

José Dirceu de Oliveira e Silva

Alvaro Augusto Ribeiro Costa

Este texto ndo substitui o publicado no D.O.U. de 3.8.2004
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ANEXO IV

MEDIDA PROVISORIA N° 221, DE 1° DE QUTUBRO DE 2004.

Dispde sobre o Certificado de Depbsito
Agropecuario - CDA e o Warrant
Agropecuério — WA, da nova redagdo a
dispositivos das Leis n® 9.973, de 29 de
maio de 2000, que dispde sobre o sistema
de armazenagem dos  produtos
agropecuarios, 8.427, de 27 de maio de
1992, que dispde sobre a concess&o de
subvencgdo econd6mica nas operagbes de
crédito rural, e 9.514, de 20 de novembro
de 1997, que dispbe sobre o Sistema de
Financiamento Imobiliario e institui a
alienacédo fiduciaria de coisa imobvel, e
altera} a Taxa de Fiscalizagdo de que trata
a Lei n? 7.940, de 20 de dezembro de

1989.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA, no uso da atribuigao que Ihe confere o art. 62, da
Constituig8o, adota a seguinte Medida Proviséria, com forga de lei: o
CAPITULO |

DAS DISPOSICOES INICIAIS
Art. 12 Ficam instituidos o Certificado de Depésito Agropecuario - CDA e o Warrant
Agropecuario - WA,
§ 12 O CDA é titulo de credito representativo de promessa de entrega de produto
agropecuario depositado.
§ 22 O WA é titulo de crédito que confere direito de penhor sobre o produto descrito
no CDA correspondente.
§ 32 O CDA e o WA séo titulos unidos, emitidos simultaneamente pelo depositario, a
pedido do depositante, podendo ser transmitidos unidos ou separadamenie
mediante endosso. . ’
Art. 2° Aplicam-se ao CDA e ao WA as normas de direito cambial no que forem
cabiveis e o seguinte:
| - os endossos devem ser completos;
Il - os endossantes ndo respondem pela entrega do produto, mas, tao-somente, pela
existéncia da obrigagao; '
Il - é dispensado o protesto cambial para assegurar o direito de regresso contra
avalistas.
Art. 32 O CDA e o WA seréo:
| - cartulares, antes de seu registro em sistema de registro e de liquidagao financeira
a que se refere o art. 13, e apds a sua baixa;
Il - escriturais ou eletronicos, enquanto permanecerem registrados em sistema de
registro e de liquidagao financeira.
Art. 4° Para efeito desta Medida Proviséria, entende-se como:
| - depositario: pessoa juridica apta a exercer as atividades de guarda e conservagso
de produtos agropecuarios de terceiros;
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I - depositante: pessoa fisica ou juridica responsavel legal pelos produtos

agropecuarios entregues a um depositario para guarda e conservagio;

Ill - entidade registradora autorizada: pessoa juridica responsavel por sistema de

‘rjegiBstro 'T de liquidagao financeira de titulos privados autorizada pelo Banco Central
o Brasil.

Art. 5° Cada um desses titulos deve conter as seguintes informagdes:

| - denominagéo do titulo;

Il - nimero, que deve ser idéntico para cada conjunto de CDA e WA,

Il - mengéo de que o depdsito do produto sujeita-se a Lei n° 9.973, de 29 de maio

de 2000, e a esta Medida Proviséria; —ﬁ_

IV - identificagéo e qualificac&o do depositante e do depositario;

V - identificagdo comercial do depositario;

VI - clausula a ordem;

VI - local do armazenamento;

VIII - descrigdo e especificagdo do produto;

IX - peso bruto e liquido;

X - forma de acondicionamento;

XI - nimero de volumes, quando cabivel;

Xil - valor dos servicos de armazenagem, conservagdo e expedicéo, a periodicidade

de sua cobranga e a indicagéo do responsavel pelo seu pagamento;

Xlii - identificagéo do segurador do produto e do valor do seguro;

XIV - qualificagéo da garantia oferecida pelo depositario, quando for o caso;

XV - data do recebimento do produto e prazo do deposito; '

XVI - data de emissao do titulo;

XVII - identificagéo, qualificacao e assinatura do representante do depositario; e

XVIll - identificag@o precisa dos direitos que conferem. '

Paragrafo unico. O depositante e o depositario poderso acordar que a

responsabilidade pelo pagamento do valor dos servigos a que se refere o inciso XlI

sera do endossatario do CDA.

CAPITULO Il
DA EMISSAO, DO REGISTRO E DA CIRCULAGAO DOS TITULOS
Seczo |

Da Emisséo
Art. 62 A solicitagdo de emissao do CDA e do WA sera feita pelo depositante ao
depositario.
§ 12 Na solicitagao, o depositante:
| - declarara, sob as penas da lei, que o produto & de sua propriedade e esta livre e
desembaragado de quaisquer onus;
Il - apresentard certiddo negativa de 6nus sobre o produto dado em depdsito,
emitida pelo Cartério de Registro de Iméveis com jurisdigao sobre o imével onde foi
produzida a mercadoria;
Ill - indicara a propriedade ou o imével onde o produto foi produzido e respectivo
ndmero de inscrigdo no Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria -
INCRA e, no caso de néo ser de produgao propria, o nome do produtor;
IV - outorgara, em carater irrevogavel, poderes ao depositario para transferir a
propriedade do produto ao endossatario do CDA.
§ 2° Os documentos mencionados no § 12 seréo arquivados pelo depositario junto
com as segundas vias do CDA e do WA.
§ 3° Emitidos o CDA e o WA, é dispensada a entrega de recibo de deposito.
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Art. 72 E facultada a formalizag&o do contrato de depdsito a que se refere o art. 32 da
Lei n2 9.973. de 2000, quando forem emitidos o CDA e o WA.
Art. 8% Os titulos serdo emitidos em, no minimo, duas vias, com as seguintes
destinagoes:
| - primeiras vias, ao depositante;
Il - segundas vias, ao depositario, nas quais constario os recibos de entrega dos
originais ao depositante.
Paragrafo unico. Os titulos terdo numeragédo seqiiencial, idéntica em ambos os
documentos, em série unica, vedada a subsérie.
Art. 9° O depositario que emitir o CDA e o WA é responsavel, inclusive perante
terceiros, pelas irregularidades e inexatidées neles langadas.
Art. 10. O depositante tem o direito de pedir ao depositario a divisdo do produto em
tantos lotes quantos lhe convenha e solicitar a emissdao do CDA e do WA
correspondentes a cada um dos lotes.
Art. 11. O depositario assume a obrigagdo de guardar, conservar, manter a
qualidade e a quantidade do produto recebido em depésito e de entrega-lo ao credor
na quantidade e qualidade consighadas no CDA e no WA.
Art. 12. O prazo do depésito a ser consignado no CDA e no WA sera de até um ano,
contado da data de sua emissdo, podendo ser prorrogado pelo depositario a pedido
do credor, os quais, na oportunidade, ajustar&o, se for necessario, as condigbes de
deposito do produto.
Paragrafo unico. As prorrogagdes serdo anotadas nas segundas vias em poder do
depositario e nos registros de sistema de registro e de liquidagao financeira.
Segio Il
' Do Registro
Art. 13. E obrigatério o registro do CDA e do WA em sistema de registro e de
liquidagao financeira, administrado por entidade autorizada pelo Banco Central do
Brasil.
§ 12 O depositante, primeiro credor do CDA e do WA, devera, no prazo de até dez
dias, contados da data de sua emissdo, entrega-los em custédia a entidade
registradora autorizada para que sejam efetuados os respectivos registros.
§ 22 A entrega dos titulos em custddia sera feita por endosso-mandato, autorizando
a entidade registradora a efetuar o registro da custédia e a endossa-los ao novo
credor, quando de sua retirada do sistema de registro e de liquidagso financeira.
§ 32 Vencido o prazo do § 1% sem o cumprimento da providéncia a cargo do
depositante, devera ele comparecer ao depositario para cancelar os titulos e
substitui-los por novos ou por recibo de depésito, em seu nome.
Segao Il
Da Circulagédo
Art. 14. O CDA e o WA serao negociados nos mercados de bolsa e de balcio como
ativos financeiros.
Art. 15. Quando da primeira negociacdo do WA separado do CDA, a entidade
registradora consignara em seus registros o valor da negociagéo do WA, a taxa de
juros e a data de vencimento ou, ainda, o valor a ser pago no vencimento ou o
indicador que sera utilizado para o calculo do valor da divida.
Paragrafo Gnico. Os registros dos negécios realizados com o CDA e com o WA,
unidos ou separados, serdo atualizados eletronicamente pela entidade
administradora do sistema de registro e de liquidagéo financeira.
Art. 16. As negociagdes do CDA e do WA sdo isentas do Imposto sobre Operagdes
de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios.
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Art. 17. Os endossos eletrénicos, ocorridos durante o periodo em que o CDA e o WA
estiverem registrados em sistema de registro e de liquidagéo financeira, ndo serao
transcritos no verso dos titulos.
Art. 18. A entidade registradora é responsavel pelo registro da cadeia de endossos
eletrénicos ocorridos no periodo em que os titulos estiverem registrados em sistema
de registro e de liquidagao financeira.

CAPITULO Il

DA RETIRADA DO PRODUTO

Art. 19. Para a retirada do produto, o credor do CDA solicitara & entidade
registradora a baixa do registro eletrénico do CDA, o endosso na cartula e a sua
entrega.
§ 12 A baixa do registro eletronico ocorrera somente se:
| - o CDA e o WA estiverem em nome do mesmo credor; ou
Il - o credor do CDA consignar, em dinheiro, o valor do principal € dos juros até a
data do vencimento do WA na camara de compensagao da entidade registradora.
§ 22 A consignagéo do valor da divida do WA em camara de compensagéo da
entidade registradora equivale ao real e efetivo pagamento da divida, e a quantia
consignada devera ser entregue ao credor do WA.
§ 32 Na hipétese do inciso | do § 1%, a entidade registradora entregard, junto com a
cartula do CDA, a cartula do WA.
§ 4° Na hipétese do inciso Il do § 1°, a entidade registradora entregara, junto com a
cartula do CDA, documento comprobatério do depésito.
§ 52 Com a entrega do CDA ao depositério, juntamente com o respectivo WA ou com
o documento a que se refere o § 4° o endossatario adquire a propriedade do
produto nele descrito, extinguindo-se 0 mandato a que se refere o inciso IV do § 12
do art. 62
§ 62 Sdo condigdes para a transferéncia da propriedade ou retirada do produto:
| - o pagamento dos servigcos de armazenagem, conservagéo e expedi¢ado, na forma
do inciso Xil e do paragrafo tnico do art. 5%
Il - o cumprimento das obrigagdes tributarias, principais e acessorias, relativas a
operacao.

CAPITULO IV

DO SEGURO
Art. 20. Para emisséo de CDA e WA, o seguro obrigatério de que trata o art. 6°, § 6°,
da Lei n° 9.973, de 2000, devera ter cobertura contra incéndio, raio, exploséo de
qualquer natureza, danos elétricos, vendaval, alagamento, inundagdo, furacio,
ciclone, tornado, granizo, quedas de aeronaves ou quaisquer outros engenhos
aéreos ou espaciais, impacto de veiculos terrestres, fumaga e quaisquer intempéries
que destruam ou deteriorem 0 produto vinculado aqueles titulos.
Paragrafo Unico. No caso de armazéns publicos, o seguro obrigatério de que trata o
caput também contera clausula contra roubo.

CAPITULO V

DAS DISPOSICOES TRANSITORIAS E FINAIS

Art. 21. Fica autorizada a emissdo do CDA e do WA, pelo prazo de dois anos, por
armazéns que nao detenham a certificagdo prevista no art 2° da Lei n°® 9.973, de
2000, mas que atendam a requisitos minimos a serem definidos pelo Ministério da
Agricultura, Pecuaria e Abastecimento.
Art. 22. Para produtos agropecuarios, fica vedada a emisséo do Conhecimento de
Depésito e do Warrant previstos no Decreto n2 1.102, de 21 de novembro de 1903.
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Art. 23. O § 3° do art. 6° da Lei n° 9.973, de 2000, passa a vigorar com a seguinte
redacéo:

"§ 3% O depositaric e o depositante poderéo definir, de comum acorde, a constituigao

de garantias, as quais deverdo estar registradas no contrato de depésito ou no

CDA"(NR)
Art. 24. O Conselho Monetéario Nacional expedira as instrugbes que se fizerem
necessarias a execucgao das disposicoes desta Medida Proviséria referentes ao CDA
e ao WA.
Art. 25. O inciso |l do § 1° do art. 2° da Lei n°® 8.427, de 27 de maio de 1992, passa a
vigorar com a seguinte redacgao:

"Il - a diferenca entre 0 prego de exercicio em contratos de opgdes de venda de

produtos agropecuarios langados pelo Poder Executivo ou pelo setor privado e o
valor de mercado desses produtos.” (NR)

Art. 26. E devida pelos fundos de investimento regulados e fiscalizados pela
Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM, independentemente dos ativos que
componham sua carteira, a Taxa de Fiscalizacéo instituida pela Lei n°® 7.940, de 20
de dezembro de 1989, segundo os valores constantes dos Anexos | e II desta
Medida Proviséria. (Vide art. 28)

§ 12 Na hipétese do caput:

| - a Taxa de Fiscalizagéo sera apurada e paga trimestraimente, com base na média
diaria do patriménio liquido referente ao trimestre imediatamente anterior; e

Il - a Taxa de Fiscalizagio sera recolhida até o Gltimo dia Gtil do primeiro decéndio
dos meses de janeiro, abril, julho e outubro de cada ano, observado o disposto no
inciso |.

§ 2° Os fundos de investimento que, com base na regulamentagéo aplicavel vigente,
nao apurem o valor médio diario de seu patriménio liquido, recolherao a taxa de que
trata o caput com base no patriménio liquido apurado no Gltimo dia do trimestre
imediatamente anterior ao do pagamento.

Art. 27. Os arts. 22 e 38 da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, passam a
vigorar com a seguinte redagao:

Paragrafo Unico. A alienagéo fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou
juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFI, podendo ter como
objeto bens enfitéuticos, hipétese em que sera exigivel o pagamento do laudémio se
houver a consolidag&o do dominio util no fiduciario." (NR)

"Art. 38. Os atos e contratos referidos nesta Lei ou resultantes da sua aplicagéo,
mesmo aqueles que visem a constituicdo, transferéncia, modificagio ou rentncia de
direitos reais sobre iméveis, poderdo ser celebrados por escritura publica ou por
instrumento particular com efeitos de escritura publica." (NR)

Art. 28. Esta Medida Proviséria entra em vigor na data de sua publicagio,
produzindo efeitos quanto ao art. 26 e aos Anexos | e 1l a partir de 3 de janeiro de
2005.

Art. 29. Revoga-se o art. 4° da Lei n° 9.973, de 29 de maio de 2000.

Brasilia, 1° de outubro de 2004; 1832 da Independéncia e 1162 da Republica.

LUIZ INACIO LULA DA SILVA

Antonio Palocci Filho

Roberto Rodrigues

Este texto ndo substitui o publicado no D.O.U. de 4.10.2004
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Anexo |

(Vide art. 28)

Valor da Taxa de Fiscalizacao devida pelos Fundos de Investimento
Em Reais

Classe de Patriménio Liquido Medio Valor da Taxa de Fiscalizagdo

até 2.500.000,00 . 600.00
e 2.500000,0725:00000000 1 50000

de 5.000.000,01 a 10.000.000,00
de 20.000.000,01 a 40.000.000,00 240000
57600

Anexo ||

(Vide art. 28)

Valor da Taxa de Fiscalizagdo devida pelos Fundos de Investimento
em Quotas de Fundos de Investimento

Em Reais

Classe de Patrimonio Liquido Médio Valor da Taxa de Fiscalizagdo |

300,00
450,00
Jde 5.000.000,01 2 10.000.00000 | 675,00
900,00
o 1.200,00
1.920,00

de 80.000.000,01 a 160.000.000,00 2.880,00

de 160.000.000,01 a 320.000.000,00 3.840.00
de 320.000.000,01 a 640.000.000,00 | \ 4.800.00
acima de 640.000.000,00

5.400,00|
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ANEXO V

ECRETO-LE! N° 70, DE 21 DE NOVEMBRO DE 1966.

— ——

Autoriza o funcionamento de associagdes de
poupanca e emprestimo, institui a cedula
hipotecaria e da outras providéncias.

O PRESIDENTE DA BEPUBLICA , com base no disposto pelo artigo 31, paragrafo
unico, do Ato Institucional n® 2, de 27 de outubro de 1965, e tendo em vista o Ato
Complementar n° 23, de 20 de outubro de 1966,

DECRETA:
CAPITULO |
Das Associagdes de Poupanga e Empréstimo

Art 1° Dentro das normas gerais que forem estabelecidas pelo Conselho Monetario
Nacional, poderdo ser autorizadas a funcionar, nos térmos déste decreto-lei,
associagdes de poupanca e empréstimo, que se constituirdo obrigatoriamente sob a
forma de sociedades civis, de ambito regional restrito, tendo por objetivos
fundamentais:

| - propiciar ou facilitar a aquisicao de casa propria aos associados:;
Il - captar, incentivar e disseminar a poupanga.

§ 1° As associagdes de poupanca e empréstimo estaréo compreendidas no Sistema
Financeiro da Habitagdo no item IV do artigo 8° da Lei nimero 4.380, de 21 de
agbsto de 1964, e legislagdo complementar, com todos os encargos e vantagens
decorrentes. ‘

§ 2° As associagbes de poupanca e empréstimo e seus administradores ficam
subordinados aos mesmos preceitos e normas atinentes as instituigbes financeiras,
estabelecidos no capitulo V da Lei n° 4.595, de 31 de dezembro de 1964.

Art 2° Sao caracteristicas essenciais das associagdes de poupancga e empréstimo:

| - a formagdo de vinculo societario, para todos os efeitos legais, através de
dep6sitos em dinheiro efetuados por pessoas fisicas interessadas em delas

participar;

Il - a distribuicdo aos associados, como dividendos, da totalidade dos resultados
liquidos operacionais, uma vez deduzidas as importancias destinadas a constituigéo
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dos fundos de reserva e de emergéncia e a participagdo da administragdo nos
resultados das associagoes.

Art 3° E assegurado aos Associados:

| - retirar ou movimentar seus depGésitos; observadas as condigdes regulamentares;

I - tomar parte nas assembléias gerais, com plena autonomia deliberativa, em todos
os assuntos da competéncia delas;

Il - votar e ser votado.

Art 4° Para o exercicio de seus direitos societarios, cada associado tera pelo menos

um voto, qualquer gue seja o volume de seus depdsitos na Associagéo, e tera tantos
votos quantas "Unidades-Padrédo de Capital do Banco Nacional da Habitagdo" se
contenham no respectivo depoésito, nos térmos do artigo 52 e seus paragrafos da Lei
n° 4.380, de 21-8-64, e artigo 9° e seus paragrafos déste decreto-lei.

§ 1° Quando o associgdo dispuser de mais de um voto, a soma respectiva sera
apurada na forma prevista neste artigo, sendo desprezadas as fragdes inferiores a
uma "Unidade-Padrédo de Capital”.

§ 2° Podera ser limitado, como norma geral, variavel de regido a regido, o nimero
méaximo de votos correspondentes a cada depésito ou a cada depositante.

Art 5° Sera obrigatério, como despesa operacional das associagbes de poupanga e
empréstimo, o pagamento de prémio para seguro dos depésitos.

Art 6° O Banco Nacional da Habitagdo podera determinar, deliberando inclusive
quanto a maneira de fazé-lo, a reorganizagéo, incorporagao, fusdo ou liquidagdo de
associa¢des de poupanga e emprestimo, bem como intervir nas mesmas, através de
interventor ou interventores gspecialmente nomeados, independentemente das
respectivas assembléias - gerais sempre que verificada uma ou mais das seguintes
hipoteses:

a) insolvéncia,

b) violagdo das leis ou dos regulamentes;

c) negativa em exibir papéis e documentos ou tentativa de impedir inspecdes;

d) realizagdo de operagdes inseguras ou antieconémicas;

e) operagao em regime de perda.

Art 7° As AssociagOes de poupanca e empréstimo s&o isentas de impédsto de renda;

sdo também isentas de imposto de renda as corregbes monetarias que vierem a
pagar a seus depositantes.
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Aft 8° Aplicam-ge as assogiagées de poupanga e empréstimo, no que este decreto-
lei ndo contrariar, os artigos 1.363 e seguintes do Codigo Civil ou legislagéo
substitutiva ou modificativa deles.

CAPITULO i
Da Cédula Hipotecaria

Art 9° Os contratos de empréstimo com garantia hipotecéria, com excegéo das que
consubgtancnam operagbes de credito rural, poderéo prever o reajustamento das
respectivas prestagbes de amortizagdo e juros com a conseqiiente corregao
monetaria da divida.

§ 1° Nag hipotecas nao vinculadas ao Sistema Financeiro da Habitacao, a corregéo
monetaria da divida obedecera ao que fér disposto para o Sistema Financeiro da
Habitacgéo.

§ 2° A mengédo a Obrigagdes Reajustaveis do Tesouro Nacional nas operagbes
mencionadas no § 2° do artigo 1° do Decreto-lei n° 19, de 30 de agésto de 1966, e
neste decreto-lei entende-se como equivalente a mengéo de Unidades-padrao de
Capital do Banco Nacional da Habitagéo e o valor destas sera sempre corrigido
monetariamente durante a vigéncia do contrato, segundo os critérios do art. 7°, 1°
da Lei n° 4.357-64. L

§ 3° A clausula de corregdo monetaria utilizédvel nas operagées do Sistema
Financeiro da Habitag&o podera ser aplicada em t6das as operagdes mencionadas
no § 2° do art. 1° do Decreto-lei n° 19, de 30.8.66, que vierem a ser pactuadas por
pessoas ndo integrantes daquele Sistema, desde que os atos juridicos se refiram a
operagbes imobiliarias.

Art 10. E instituida a cédula hipotecaria para hipotecas inscritas no Registro Geral de
Iméveis, como instrumento habil para a representagdo dos respectivos créditos
hipotecarios, a qual podera ser emitida pelo credor hipotecario nos casos de:

| - operagbes compreendidas no Sistema Financeiro da Habitagao;

Il - hipotecas de que sejam credores instituicbes financeiras em geral, e companhias
de seguro;

Il - hipotecas entre outras partes, desde que a cédula hipotecaria seja
originariamente emitida em favor das pessoas juridicas a que se refere o inciso Il
supra.

§ 1° A cédula hipotecaria podera ser integral, quando representar a totalidade do
crédito hipotecario, ou fracionaria, quando representar parte déle, entendido que a
soma do principal das cédulas hipotecarias fracionarias emitidas sdbre uma
determinada hipoteca e ainda em circulagdo néo podera exceder, em hipétese
alguma, o valor total do respectivo crédito hipotecario em nenhum momento.
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§ 2° Para os efeitos do valor total mencionado no paragrafo anterior, admite-se o
computo das corregbes efetivamente realizadas, na forma do artigo 9°, do valor
Monetario da divida envolvida.

§ 3° As cédulas hipotecarias fracionarias poderdo ser emitidas em conjunto ou
isoladamente a critério do credor, a qualquer momento antes do vencimento da
correspondente divida hipotecaria.

Art 11. E admitida a emisséo de cédula hipotecaria sébre segunda hipoteca, desde
que tal circunstancia seja expressamente declarada com evidéncia, no seu anverso.

Art 12. O valor nominal de cada cédula hipotecéria vinculada ao Sistema Financeiro
da Habitagdo podera ser expresso pela sua equivaléncia em Obrigagbes
Reajustaveis do Tesouro Nacional ou Unidades-padrdao de Capital do Banco
Nacional da Habitagéo e representado pelo quociente da diviséo do valor inicial da
divida ou da prestagdo, prestagdes ou fracdes de prestagdes de amortizagdes e
juros da divida originaria pelo valor corrigido de uma Obrigagdo Reajustavel do
Tesouro Nacional ou Unidade-padréo de Capital do Banco Nacional da Habitacdo no
trimestre de constituicdo da divida.

§ 1° O valor real ou o valor corrigido de cada cédula hipotecaria correspondera ao
produto de seu valor nominal, definido neste artigo, pelo valor corrigido de uma
Obrigagéo Reajustavel do Tesouro Nacional ou Unidade-padrao de Capital do Banco
Nacional da Habitagdo no momento da apuragdo désse valor real.

§ 2° O valor nominal discriminara, na forma déste artigo, a parcela de amortizagdo
de capital e a parcela de juros representados pela cédula hipotecaria, bem como o
prémio mensal dos seguros obrigatérios estipulados pelo Banco Nacional da
Habitagéo.

Art 13. A cédula hipotecéria s6 podera ser langada a circulagio depois de averbada
a margem da inscrigdo da hipoteca a que disser respeito, no Registro-Geral de
Iméveis, observando-se para essa averbaco o disposto na legislagio e
regulamentagéo dos servigos concernentes aos registros publicos, no que couber.

Paragrafo tnico. Cada cédula hipotecaria averbada sera autenticada pelo Oficial do
Registro-Geral de Iméveis competente, com indicagédo de seu nimero, série e data,
bem como do livro, félhas e a data da inscri¢&o da hipoteca a que corresponder a
emissdo e a margem da qual fér averbada.

Art 14. Ndo sera permitida a averbacéo de cédula hipotecaria, quando haja pré-
notagdo, inscrigdo ou averbagéo de qualquer outro énus real, agdo, penhora ou
procedimento judicial que afetem o imovel, direta ou indiretamente, ou de cédula
hipotecaria anterior, salvo nos casos dos artigos 10, § 1°, e 11.

Art 15. A cédula hipotecaria contera obrigatoriamente:

| - No anverso:

a) nome, qualificagdo e enderéco do emitente, e do devedor;
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b) nimero e série da cédula hipotecaria, com indicagéo da parcela ou totalidade do
crédito que represente;

c) numero, data, livro e folhas do Registro-Geral de Iméveis em que foi inscrita a
hipoteca, e averbada a cédula hipotecaria:

d) individualizag&o, do imével dado em garantia;

e) o valor da cédula, como previsto nos artigos 10 e 12, os juros convencionados e a
multa estipulada para o caso de inadimplemento;

f) o nimero de ordem da prestagéo a que corresponder a cédula hipotecaria, quando
houver;

9) a data do vencimento da cédula hipotecéria ou, quando representativa de varias
prestagdes, os seus vencimentos de amortizagio e juros;

h) a autenticagao feita pelo oficial do Registro-Geral de Iméveis;

i) a data da emisséo, e as assinaturas do emitente, com a promessa de pagamento
do devedor,

J) o lugar de pagamento do principal, juros, seguros e taxa.

Il - No verso, a mencg&o ou locais apropriados para o langamento dos seguintes
elementos:

a) data ou datas de transferéncia por end8sso;

b) nome, assinatura e enderéco do endossante;

c) nome, qualifica¢do, enderec¢o e assinatura do endossatario;

d) as condigbes do enddsso;

e) a designagao do agente recebedor e sua comissao.

Paragrafo tnico. A cédula hipotecaria vinculada ao Sistema Financeiro da Habitagdo
devera conter ainda, no verso, a indicagdo dos seguros obrigatérios, estipulados
pelo Banco Nacional da Habitagao.

Art 16. A cédula hipotecaria & sempre nominativa, e de emissdo do credor da
hipoteca a que disser respeito, podendo ser transferida por enddsso em préto

langado no seu verso, na forma do artigo 15, I, aplicando-se a espécie, no que éste
decreto-lei ndo contrarie, os artigos 1.065 e seguintes do Cadigo Civil.

Parégrafo Unico. Emitida a cédula hipotecaria, passa a hipoteca sébre a qual incidir
e fazer parte integrante dela, acompanhando-a nos endossos subsequentes, sub-
rogando-se automaticamente o favorecido ou o endossatario em todos os direitos
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crediticios respectivos, que serdo exercidos pelo Ultimo déles, titular pelo endésso
em préto.

Art 17. Na emissdo e no enddsso da cédula hipotecaria, o emitente e o endossante
permanecem solidariamente responsaveis pela boa liquidagdo do crédito, a menos
que avisem o devedor hipotecario e o segurador quando houver, de cada emisséo
ou enddsso, até 30 (trinta) dias apos sua realizagado através de carta (do emitente ou
do endossante, conforme o caso), entregue mediante recibo ou enviada pelo registro
de Titulos e Documentos, ou ainda por meio de notificagéo judicial, indicando-se, na
carta ou na notificagdo, o nome, a qualificagdo e o enderé¢o completo do
beneficiario (se se tratar de emiss&o) ou do endossatario (se se tratar de end6sso).

§ 1° O Conselho Monetario Nacional fixara as condicdes em que as companhias de
seguro e as instituicbes financeiras poderdo realizar endossos de cédulas
hipotecarias, permanecendo solidariamente responsaveis por sua boa liquidagéo,
inclusive despesas judiciais, hipétese em que dever&o indicar na prépria cédula,
obrigatoriamente, o custo de tais servigos.

§ 2° Na emisséo e no enddsso da cédula hipotecaria é dispensavel a outorga uxéria.

Art 18. A liquidagao total ou parcial da hipoteca sébre a qual haja sido emitida cédula
hipotecaria prova-se pela restituicdo da mesma cédula hipotecaria, quitada, ao
devedor, ou, na falta dela, por outros meios admitidos em lei.

Paragrafo tnico. O emitente, endossante, ou endossatério de cédula hipotecaria que
receber seu pagamento sem restitui-la ao devedor, permanece responsavel por
tddas as consequéncias de sua permanéncia em circulagio.

Art 19. Nenhuma cédula hipotecéaria podera ter prazo de resgate diferente do prazo

da divida hipotecaria a que disser respeito, cujo vencimento antecipado, por
qualquer motivo, acarretara automaticamente o vencimento, idénticamente
antecipado, de tddas as cédulas hipotecarias que sébre ela houverem sido emitidos.

Art 20. E a cédula hipotecaria resgatavel antecipadamente, desde que o devedor
efetue o pagamento correspondente ao seu valor, corrigido monetariamente até a
data da liquidagdo antecipada; se o credor recusar infundadamente o recebimento,
podera o devedor consignar judicialmente as importancias devidas, cabendo ao
Juizo determinar a expedigéo de comunicacéio ao Registro-Geral de Imdveis para o

cancelamento da comrespondente averbagao ou da inscrigéo hipotecaria, quando se
trate de liquidagdo integral desta.

Art 21. E vedada a emiss&o de cédulas hipotecarias sébre hipotecas cujos contratos
ndo prevejam a obrigagéo do devedor de:

| - conservar o imovel hipotecado em condigdes normais de uso;

Il - pagar nas épocas proprias todos os impostos, taxas, multas, ou quaisquer outras
obrigagées fiscais que recaiam ou venham a recair sGbre o imovel;
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il - manter o imével segurado por quantia no minimo correspondente ao do seu
valor monetario corrigido.

Paragrafo t’mic_o. O Conselho de Administragdo do Banco Nacional da Habitag&o
podera determinar a adogéo de instrumentos - padrdo, cujos térmos fixara, para as
hipotecas do Sistema Financeiro da Habitagcao.

Art 22 As' instituicGes financeiras em geral e as companhias do seguro poderéo
adquirir cédulas hipotecarias ou recebé-las em caugdo, nas condicdes que o
Conselho Monetario Nacional estabelecer.

Art 23. Na hipétese de penhora, aresto, seqliestro ou outra medida judicial que
venha a recair em imovel objeto de hipoteca s6bre a qual haja sido emitida cédula
hipotecaria, fica o devedor obrigado a denunciar ao Juizo da agdo ou execugado a
existéncia do fato, comunicando-o incontinenti aos oficiais incumbidos da diligéncia
sob pena de responder pelos prejuizos que de sua omisséo advierem para o credor.’

Art 24. O cancglamento da averbagdo da cédula hipotecaria e da inscrigdo da
hipoteca respectiva, quando se trate de liquidagéo integral desta, far-se-ao:

| - & vista das cédulas hipotecarias devidamente quitadas, exibidas pelo devedor ao
Oficial do Registro Geral de Imoveis;

Il - nos casos dos artigos 18 e 20, in fine
Il - por sentenga judicial transitada em julgado.

Paragrafo Unico. Se o devedor n&éo possuir a cédula hipotecaria quitada, podera
suprir a falta com a apresentacdo de declaragdo de quitagdo do emitente ou
endossante em documento a parte.

At 25. E proibida a emissdo de cédulas hipotecarias s6bre hipotecas
convencionadas anteriormente a vigéncia déste decreto-lei, salvo névo acoérdo entre
credor e devedor, ou quando tenha sido prevista a corregdo monetaria nos térmos
dos artigos 9 e 11.

Art 26. Todos os atos previstos neste decreto-lei poderao ser feitos por instrumento
particular, aplicando-se ao seu extravio, no que couber, o disposto no Titulo VII, do
Livro IV, do Cédigo de Processo Civil.

Art 27. A emiss&o ou o enddsso de cédula hipotecaria com infrigéncia déste decreto-
lei, constitui, para o emitente ou o endossante, crime de estelionato, sujeitando-o as
sangbes do artigo 171 do Cédigo Penal.

Art 28. Ficam isentos do impdsto das operagbes financeiras os atos juridicos e os
instrumentos mencionados neste Capitulo, bem como tédas as operagbes passivas
de entidades integrantes do Sistema Financeiro da Habitag&o; ndo estardo sujeitos,

outrossim, no impdsto de renda;
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| - durante o exercicio financeiro de 1967, os juros das opera¢des previstas no
mesmo Capitulo, quando vinculados ao Sistema Financeiro da Habitag#o;

Il - a corregdo monetaria dessas operagbes, em todos os casos.
CAPITULO 1il

Art 29. As hipot_ecas a que se referem os artigos 9° e 10 e seus incisos, quando n&o

pagas no vgn_mmento, poderéo,_é! escolha do credor, ser objeto de execugdo na

1:‘,’01rma3 g)o Codigo de Processo Civil (artigos 298 e 301) ou déste decreto-lei (artigos
a 38).

Paragrafo unico. A falta de pagamento do principal, no todo ou em parte, ou de
qualquer parcela de juros, nas épocas proprias, bem como descumprimento das
obrigagdes constantes do artigo 21, importara, automaticamente, salvo disposi¢ao
diversa do contrato de hipoteca, em exigibilidade imediata de t6da a divida.

Art 30. Para os efeitos de exercicio da opg¢do do artigo 29, sera agente fiduciario,
com as fungdes determinadas nos artigos 31 a 38:

| - nas hipotecas compreendidas no Sistema Financeiro da Habitagdo, o Banco
Nacional da Habitag&o;

Il - nas demais, as instituigbes financeiras inclusive sociedades de crédito imobiliario,
credenciadas a tanto pelo Banco Central da Republica do Brasil, nas condi¢des que
o Conselho Monetario Nacional, venha a autorizar.

§ 1° O Conselho de Administracdo ao Banco Nacional da Habitagdo podera
determinar que éste exerga as fungbes de agente fiduciario, conforme o inciso |,
diretamente ou através das pessoas juridicas mencionadas no inciso I, fixando os
critérios de atuagao delas.

§ 2° As pessoas juridicas mencionadas no inciso i, a fim de poderem exercer as
fungdes de agente fiduciario déste decreto-lei, deveréo ter sido escolhidas para
tanto, de comum acérdo entre o credor e o devedor, no contrato originario de
hipoteca ou em aditamento ao mesmo, salvo se estiverem agindo em nome do
Banco Nacional da Habitagéo ou nas hip6teses do artigo 41.

§ 3° Os agentes fiduciarios ndo poder&o ter ou manter vinculos societarios com os
credores ou devedores das hipotecas em que sejam envolvidos.

§ 4° E licito as partes, em qualquer tempo, substituir o agente fiduciario eleito, em
aditamento ao contrato de hipoteca.




188

Art. 31. Vencida e n&o paga a divida hipotecaria, no todo ou em parte, o credor que
houver preferido executa-la de acordo com este decreto-lei formalizara ao agente
fiduciario a solicitagdo de execugéo da divida, instruindo-a com os seguintes
documentos: (Redacdo dada pela Lei n® 8.004, de 14.3.1990)

I - o titulo da divida devidamente registrado; (Inciso incluido pela Lei n° 8.004, de
14.3.1990)

Il - a indicagéo discriminada do valor das prestagdes e encargos ndo pagos, (Inciso
incluido pela Lei n°® 8.004, de 14.3.1990)

Il - o demonstrativo do saldo devedor discriminando as parcelas relativas a principal,

juros, multa e outros encargos contratuais e legais; e (Inciso incluido pela Lei n°
8.004, de 14.3.1990)

IV - copia dos avisos reclamando pagamento da divida, expedidos segundo
instrugbes regulamentares relativas ao SFH. (Inciso incluido pela Lei n° 8.004, de
14.3.1990) ,

§ 1° Recebida a solicitagdo da execuc¢édo da divida, o agente fiduciario, nos dez dias
subsequentes, promovera a notificagdo do devedor, por intermédio de Cartério de
Titulos e Documentos, concedendo-lhe o prazo de vinte dias para a purgagdo da
mora. (Redagdo dada pela Lei n® 8.004, de 14.3.1990)

§ 2° Quando o devedor se encontrar em lugar incerto ou ndo sabido, o oficial
certificara o fato, cabendo, entéo, ao agente fiduciario promover a notificagdo 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 nao houver imprensa diaria.
(Redacéo dada pela Lei n® 8.004, de 14.3.1990)

Art 32. Nao acudindo o devedor a purgagéo do débito, o agente fiduciario estara de
pleno direito autorizado a publicar editais e a efetuar no decurso dos 15 (quinze) dias
imediatos, o primeiro publico leildo do imével hipotecado.

§ 1° Se, no primeiro pablico leilédo, o maior lance obtido for inferior ao saldo devedor
no momento, acrescido das despesas constantes do artigo 33, mais as do antncio e
contratagdo da praga, sera realizado o segundo publico leildo, nos 15 (quinze) dias
seguintes, no qual sera aceito o maior lance apurado, ainda que inferior & soma das

aludidas quantias.

§ 2° Se o maior lance do segundo publico leildao for inferior aquela soma, seréo
pagas inicialmente as despesas componentes da mesma soma, e a diferenca
entregue ao credor, que podera cobrar do devedor, por via executiva, o valor
remanescente de seu crédito, sem nenhum direito de retengdo ou indenizagéo s6bre

o imovel alienado.
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§ 3° Se o lance de alienagdo do imoével, em qualquer dos dois ptblicos leildes, for
superior ao total das importancias referidas no caput déste artigo, a diferencga afinal

apurada sera entregue ao devedor.

§ 4° A morte do devedor pessoa fisica, ou a faléncia, concordata ou dissolugéo do
devedor pessoa juridica, ndo impede a aplicagéo déste artigo.

Art 33. Compreende-se no montante do débito hipotecado, para os efeitos do artigo
32, a qualquer momento de sua execugdo, as demais obrigagSes contratuais
vencidas, especialmente em relacdo a fazenda publica, federal, estadual ou

municipal, e a prémios de seguro, que serdo pagos com preferéncia sébre o credor
hipotecario.

Paragrafo (nico. Na hipotese do segundo plblico leildo ndo cobrir sequer as

despesas do artigo supra, o credor nada recebera, permanecendo integra a
responsabilidade de adquirente do imével por éste garantida, em relagdo aos
créditos remanescentes da fazenda publica e das seguradoras.

Art 34. E licito ao devedor, a qualquer momento, até a assinatura do auto de
arrematagdo, purgar o débito, totalizado de acérdo com o artigo 33, e acrescido
ainda dos seguintes encargos:

| - se a purgagdo se efetuar conforme o paragrafo primeiro do artigo 31, o débito
sera acrescido das penalidades previstas no contrato de hipoteca, até 10% (dez por
cento) do valor do mesmo débito, e da remuneragdo do agente fiduciario;

Il - dai em diante, o débito, para os efeitos de purgagéo, abrangera ainda os juros de
mora e a correcéo monetaria incidente até o momento da purgagao.

Art 35. O agente fiduciario é autorizado, independentemente de mandato do credor
ou do devedor, a receber as quantias que resultarem da purgagéo do débito ou do
primeiro ou segundo publicos leildes, que devera entregar ao credor ou ao devedor,
conforme o caso, deduzidas de sua propria remuneragao.

§ 1° A entrega em causa sera feita até 5 (cinco) dias apdés o recebimento das
quantias envolvidas, sob pena de cobranga, contra o agente fiduciario, pela parte
que tiver direito as quantias, por agdo executiva.

§ 2° Cs créditos previstos neste artigo, contra agente fiduciario, sao privilegiados, em
caso de faiéncia ou concordata.

Art 36. Os publicos leildes regulados pelo artigo 32 serdo anunciados e realizados,
no que éste decreto-lei ndo prever, de acérdo com o que estabelecer o contrato de
hipoteca, ou, quando se tratar do Sistema Financeiro da Habitagdo, o que o
Conselho de Administragdo do Banco Nacional da Habitagéo estabelecer.

Paragrafo unico. Considera-se ndo escrita a clausula contratual que sob qualquer
pretexto preveja condicdes que subtraiam ao devedor o conhecimento dos publicos
leildes de imovel hipotecado, ou que autorizem sua promogéo e realizagdo sem
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publicidade pelo menos igual & usualmente adotada pelos leiloeiros publicos em sua
atividade corrente.

Art 37. Uma vez efetivada a alienagdo do imoével, de acérdo com o artigo 32, sera
emitida a respectiva carta de arrematagao, assinada pelo leiloeiro, pelo credor, pelo
agente fiduciario, e por cinco pessoas fisicas idéneas, absolutamente capazes, como
testemunhas, documento que servira como titulo para a transcricdo no Registro
Geral de Imdveis.

§ 1° O devedor, se estiver presente ao publico leildo, devera assinar a carta de
arrematagéo que, em caso contrario, contera necessariamente a constata¢éo de sua
auséncia ou de sua recusa em subscrevé-ia.

§ 2° Uma vez transcrita no Registro Geral de Imoveis a carta de arrematagéo,
podera o adquirente requerer ao Juizo competente imissdo de posse no imével, que
lhe serad concedida liminarmente, apés decorridas as 48 horas mencionadas no
paragrafo terceiro déste artigo, sem prejuizo de se prosseguir no feito, em rito
ordinario, para o debate das alegagbes que o devedor porventura aduzir em
contestagéo.

§ 3° A concessdo da medida liminar do paragrafo anterior s6 sera negada se o
devedor, citado, comprovar, no prazo de 48 (quarenta e oito) horas, que resgatou ou
consignou judicialmente o valor de seu débito, antes da realizag&o do primeiro ou do
segundo publico leildo.

Art 38. No periodo que medear entre a transcrigdo da carta de arrematagéo no
Registro Geral de Iméveis e a efetiva imiss&o do adquirente na posse do imével
alienado em publico leildo, o Juiz arbitrara uma taxa mensal de ocupagdo compativel
com o rendimento que deveria proporcionar o investimento realizado na aquisigéo,
cobravel por agao executiva.

Art 39. O contrato de hipoteca devera prever os honorarios do agente fiduciario, que
somente lhe serdo devidos se se verificar sua intervengédo na cobranga do créd!to;
tais honorarios néo poderéo ultrapassar a 5% (cinco por cento) do mesmo créedito,

no momento da intervengao.

Paragrafo Unico. Para as hipotecas do Sistema Financeiro da Habitagdo o Conselho
de Administracdo do Banco Nacional da Habitagédo podera fixar tabelas de
remuneragao no agente fiduciario, dentro dos limites fixados neste artigo.

Art 40. O agente fiduciario que, mediante ato ilicito, fraude, simulagdo ou
comprovada ma-fé, alienar imével hipotecado em prejuizo do credor ou devedor
envolvido, respondera por seus atos, perante as autoridades competentes, na forma
do Capitulo V da Lei nimero 4.595, de 31 de dezembro de 1964, e, perante a parte
lesada, por perdas e danos, que levardo em conta os critérios de corregdo monetaria
adotados neste decreto-lei ou no contrato hipotecario.

Art 41. Se, por qualquer motivo, o agente fiduciario eleito no contrato hipotecario néo
puder continuar no exercicio da fungéo, devera comunicar o fato imedtatamente ao
credor e ao devedor, que, se ndao chegarem a acOrdo para eleger outro em
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aditamento ao mesmo contrato, poderao pedir ao Juizo competente, a nomeagao de
substituto.

§ 1° Se o credor ou o devedor, a qualquer tempo antes do inicio da execugéo
conforme o artigo 31, tiverem fundadas razes para por em divida a imparcialidade

ou idoneidade do agente fiduciario eleito no contrato hipotecéario, e se ndo houver
acordo entre éles para substitui-lo, qualquer dos dois podera pedir ao Juizo
competente sua destituigéo.

§ 2° Os pedidos a que se referem éste artigo e o paragrafo anterior serdo
processados segundo o que determina o Codigo de Processc Civil para as agdes
declaratérias, com a citagdo das outras partes envolvidas no contrato hipotecario e
do agente fiduciario.

§ 3° O pedido previsto no paragrafo segundo pode ser de iniciativa do agente
fiduciario.

§ 4° Destituido o agente fiduciario, o Juiz nomeara outro em seu lugar, que assumira
imediatamente as fungdes, mediante térmo lavrado nos autos, que sera levado a
averbagdo no Registro Geral de Imbveis e passara a constituir parte integrante do
contrato hipotecario.

§ 5° Até a sentenca destitutéria transitar em julgado, o agente fiduciario destituido
continuard no pleno exercicio de suas fungdes, salvo nos casos do paragrafo
seguinte.

§ 6° Sempre que o Juiz julgar necessario, podera, nos casos déste artigo, nomear
liminarmente o névo agente fiduciario, mantendo-o ou substituindo-o na deciséo final
do pedido.

§ 7° A destituigao do agente fiduciario nao exclui a aplicagdo de san¢bes cabiveis,
em virtude de sua agao ou omissdo dolosa.

CAPIiTULO v
Das Disposigdes Finais

a
-

had

to Lei n° 1,494, de 7.12.1976

pelo Decrn

Art 43. Os empréstimos destinados ao financiamento da construgao ou da venda de
unidades mobiliarias Poderéo ser garantidos pela caugdo, cessdo parcial ou cesséo
fiduciaria dos direitos decorrentes de alienagdo de iméveis, aplicando-se, no que
couber, o disposto nos paragrafos primeiro e segundo do artigo 22 da Lei numero

4.864, de 29 de novembro de 1965.

Paragrafo Unico. As garantias a que se refere éste artigo constituem direitos reais
sObre os respectivos iméveis.
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Art 44. Sao passiveis de inscricdo, nos Cartérios do Registro de Imoéveis, os
contratos a que se refere o artigo 43, e os de hipoteca de unidades imobilidrias em
construgdo ou ja construidas mas ainda sem "habite-se " das autoridades publicas

competentes e respectiva, averbagéo, desde que estejam devidamente registrados
os lotes de terreno em que elas se situem.

Art 45. Este decreto-lei entra em vigor na data de sua publicac&o.
Art 46. Revogam-se as disposi¢cdes em contrario.

Brasilia, 21 de novembro de 1966; 145° da Independéncia e 78° da Republica.

H. CASTELLO BRANCO
Carlos Medeiros Silva
Eduardo Lopes Rodrigues
Paulo Egydio Martins

Este texto n&o substitui o publicado no D.O.U. de 22.11.1966
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