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PREFACIO

Vim conhecer Marcelo Terra, em Vitdria - ES, no ano de 1988,
quando participou do XV Encontro dos Oficiais de Registro de
Iméveis do Brasil.

A partir dai, chamou-me sempre a atengio a sua participagio
nos Encontros dos Registradores da Propriedade Imovel, pois, a sua
presenga era de constante relevo com os marcantes trabalhos que
apresentava, todos de grande interesse daqueles que militam,
diariamente, neste fascinante ramo operacional do direito - ©
Registro de Iméveis, demonstrando, assim, o seu grande conheci-
mento das questdes que nele s3o ventiladas e debatidas.

Agora, com a recente promulgagio da Lei n. 9.514 de 20 de
novembro de 1997, que dispés sobre o Sistema Financeiro
Imobili4rio e instituiu a alienagio fiducidria de coisa imével, fazia-se
necessaria a publicagio de um minucioso e profundo estudo sobre
esse novo direito real que ir4 ter, com certeza, uma ampla aplicagdo
no Registro de Imoéveis, pois, os langamentos registrais sobre a
propriedade resolvel sempre foram, até o presente momento,
diminutos.

E, aqui esta, o trabalho de Marcelo Terra.

Apbs conceituar a alienagdo fiducidria em garantia, detalhando a
sua natureza e os seus contornos juridicos, o Autor analisa,
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minuciosamente, os seus reflexos no Registro de Iméveis, e, todos os
atos que os Oficiais de Registro terdo que praticar, nio deixando
margem a qualquer divida, tal a sua precisio didatica e o
conhecimento com que versa tio atraente assunto.

Os Oficiais do Registro de Iméveis de todo o Brasil terdo, neste
trabalho, um guia seguro e pratico, nio tendo sido sequer deixado de
ser tratada toda a gama de documentos sobre Impostos que os
Registradores sio obrigados a fiscalizar no registro da transmissio de
Imével em alienagio fiduciaria em garantia.

Versa, ainda, o Autor, com a experiéncia que lhe é peculiar
como Advogado de empreendedores imobilidrios, todas as questSes
financeiras da aplicagdo do dinheiro pelas empresas financiadoras,
como propulsoras do mercado imobiliario.

A nova Lei n. 9.514/97, com a institui¢io da alienagio fiduciaria
em garantia, val, com certeza, dinamizar os financiamentos imobilii-
rios, pois, a hipoteca, com todos os seus percalgos de retardamento e
morosidade na execugdo, ird ser substituida pelas empresas de
crédito, como garantia mais ripida e dinimica, pela alienagio
fiduciaria do imével.

O trabalho apresentado por Marcelo Terra é de inegivel
atualidade, importincia e necessidade, tanto para os Oficiais de
Registro de Imoéveis, como para Advogados e todos aqueles que
militam nas companhias e empresas de crédito imobilidrio.

Elvino Silva Filho
Registrador da Propriedade Imével.
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1. NOTAS INTRODUTORIAS SOBRE O SISTEMA
DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO - SFI

A lei n.° 9.514, de 20 de novembro de 1.997, que “dispde sobre
o Sistema de Financiamento Imobilidrio, institui a alienagdo
fiduciiria em garantia de coisa imével e d outras providéncias”, é
dividida em trés capitulos, o primeiro destinado ao Sistema de
Financiamento Imobilidrio, o segundo ao regramento de um novo
instituto juridico, a Alienagio Fiducidria de Coisa Imovel;
finalmente, o terceiro capitulo refere-se s disposigSes gerais e finais.

A lei do SFI traz grandes novidades ao setor empresarial
imobilidrio, com enormes reflexos operacionais e juridicos,
comportando as andlises mais variadas possiveis, sob enfoques bem
diversos, conforme o interesse envolvido. A operagio de
financiamento imobilidrio no Ambito do SFI tem diferentes atores, o
agente financiador, a companhia securitizadora, o investidor que
adquirira os titulos (Certificados de Recebiveis Imobiliarios, as
debéntures, etc) emitidos pela companhia securitizadora, o tomador
do financiamentc, o vendedor (que pode ser um incorporador ou
loteador imobiliario) e, até mesmo, o oficial do servigo de registro de
imoveis.
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Lango, aqui, alguns comentarios iniciais ao novo SFI e a recém
criada Alienagio Fiducidria de Bem Imével em Garantia com a visdo
do empreendedor imobilidrio e nos pontos que mais de perto lhe
dizem respeito, até porque, coincidentemente, a lei n.° 9.514/97 é
anagrama numerico da lei dos condominios e incorporagdes, de n.°
4.591/64, de fundamental importancia para o mercado imobiliirio;
minha preocupagio é a abordagem eminentemente pratica, deixando
de lado as extensas incursSes doutrinirias, préprias de obras
académicas, somente adentrando em questdes desta indole, quando
necessario e para exata compreensio e alcance das novas disposigbes
legais.

Visto sob o prisma do empreendedor imobiliirio, o novo
instituto da alienagdo fiducidria em garantia comporta duas
diferentes anailises, abaixo declinadas, e que procurarei examinar
mais adiante:

a) - primeiramente, a utilizagio da transmissio em garantia nas
operagdes de aquisigio de um imével ou na contratagio de
financiamento, assumindo o empreendedor a posigdo contratual
de devedor (fiduciante);

a.1) - depois, os reflexos quanto ao prosseguimento do
empreendimento, o registro do memorial de incorporagio ou
do parcelamento do solo, sua construgio e alienagio a publico,
se o imével houver sido dado em garantia fiducidria ao antigo
proprietario do bem ou a uma instituigio financeira, mutuante
de dinheiro ao empreendedor;

b) - e, finalmente, as conveniéncias ou nio da contratagio da
transmissio fiducidria em garantia, pelo empreendedor e como
credor (fiduciario), nas operagdes de compra e venda de suas
unidades imobiliarias.

O correto entendimento da dimensio dos fundamentos

doutrinarios da alienagio fiducidria em garantia de bem imével
¢ g
- ' 4
passa, necessariamente, pelo estudo dos trabalhos especificos de
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Pontes de Miranda e de José Carlos Moreira Alves, ambos indicados
nas referéncias bibliograficas, que, de resto, auxiliardo a quem desejar
um maior aprofundamento tedrico neste tema; a pratica, fonte da
jurisprudéncia, é quase inexistente até o advento da lei n.° 9.514/97,
o que me levou a sua mengdo, somente vez ou outra, aproveitando a
experiéncia advinda da alienagio fiduciaria em garantia do antigo
decreto-lei n.° 911/69.

Bastante rarefeita, também, é a doutrina nacional na abordagem
das questdes pertinentes ao campo do direito imobilidrio registral,
induzindo-me, até certo ponto, na ousadia na proposta de algumas
solugdes praticas.

Procuro sintetizar e ordenar algumas das diversas questdes
suscitadas nos debates que venho participando em seminarios e
eventos na Associagio dos Advogados de Sio Paulo, no Secovi-SP,
Cincoesp, Aconvap, Assecob, Sinduscon-SP, em outras entidades de
idéntico quilate ¢ em eventos fechados em algumas empresas; alias,
este trabalho ¢ uma ampliagio dos preparativos a tais encontros e,
em certos pontos, representa uma revisio de conceitos e de idéias.

Sempre que mencionar artigos sem referéncia ao nimero da lei &
porque se trata daquela, ora comentada.

Premissa basica a se fixar: o SFI nio substitui o tradicional SFH,
mas o complementa, como a pritica dos negdcios brevemente
demonstrara.

O SFI ¢ norteado pelo principio do livre mercado, onde a
vontade da partes é soberana para deliberagio e convengdo de varios
aspectos (por exemplo: livre escolha quanto ao indice e periodicidade
de corregio monetiria, idem quanto 4 taxa de juros - fixa ou
flutuante - e sua capitalizagio).

Os recursos nio sio vinculados, nem em sua origem, nem em
sua destinago, podendo se destinar a:

a) - aquisigdo de imovel;

b) - produgio e construgdo de imével;
¢) - capital de giro do tomador do financiamento.
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As operagdes no SFI podem ser garantidas (art. 17) por:

a) - hipoteca;

b) - cessdo fiducidria de direitos creditérios decorrentes de com-
tratos de alienagio de iméveis;

c) - caugdo de direitos creditérios ou aquisitivos decorrentes de
contratos de venda ou promessa de venda de iméveis;

d) - alienagio fiduciaria de coisa imével.

Se envolverem locagdo, estas operagSes poderdo ser suplemen-
tarmente garantidas por anticrese (§ 3°, art. 17), em que o devedor
entrega um imovel ao credor, cedendo-lhe o direito de perceber, em
compensagio da divida, os frutos e os rendimentos (Cédigo Civil,
art. 805).

Encontram-se autorizadas a operar no SFI (art. 2.°) as caixas
econdmicas, bancos comerciais, bancos de investimentos, bancos
com carteira de crédito imobilidrio, sociedades de crédito imobilia-
rio, associagdes de poupanga e empréstimo e companhias hipo-
tecarias, podendo o Conselho Monetirio Nacional permitir que
outras entidades também operem no SFI.
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2. ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

Conceito

A alienagio fiduciiria em garantia é, nos termos do art. 22, 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 imével”. O contrato, agora tipico ou
nominado, se chama “alienagdo fiducidria”, ao passo que a garantia é
a “propriedade fiduciaria”.

Negécio Fiduciario

O negoécio fiducidrio 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 negbcio juridico (alienagdo), cujos
efeitos excedem aos fins por elas pretendidos (garantia). Para
Regelsberger, citado por Funes (pag. 13), o negocio fiduciario € “un
negbcio seriamente querido, cuya caracteristica consiste en la
incongruencia o heterogeneidad entre el fin contemplado por las
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partes y el medio juridico empleado para lograrlo”, notando-se, com
suficiente clareza, a desproporg¢io entre a declaragio externa de
vontade e o fim desejado pelas partes.

Fidiicia

O direito romano conhecia a fidicia em duas diferentes
modalidades, a “cum amico” (que representava uma vinculagio
afetiva entre as partes) e a “cum creditore” (configurando um elo por
razdes meramente de garantia). Na fiddcia do tipo romano, em
qualquer um de seus modelos, o pacto de fidicia (dever de restituir)
era de conteddo meramente obrigacional, desconhecido por
terceiros; o descumprimento, pelo amigo ou pelo credor, da
obrigagdo de restitui¢io da coisa transmitida gerava tio somente
direito as perdas e danos, sem possibilidade de o antigo proprietario,
frustado em sua expectativa de voltar ser o senhor, reivindicar a
coisa de terceiros, que, repito, desconheciam o pacto de fidicia;
concluindo, o proprietario fiducidrio detinha propriedade plena,
irrestrita e ilimitada.

Propriedade Fiduciaria

Desta singela sintese, percebe-se que a propriedade fiduciiria da
lei n.° 9514/97 se distancia da fidiicia romana, mais se
aproximando, sem com ele se confundir, do negécio fiduciario
germanico, que atribui ao transmitente em garantia o direito real de
reivindicar a coisa em poder de terceiros, caso o proprietario
fiduciario n3o cumpra sua obrigagio de restituigio.

Bens moveis

Ha, no direito brasileiro e desde 1965, previsio legal para
alienagio fiduciaria em garantia de bens méveis (art. 66, lei n.° 4.728,

20



com as modificages introduzidas pelo Decreto-lei n.° 911, de 1.° de
outubro de 1969).

Bens imoveis

Quanto aos iméveis, apesar de, até a lei n°® 9.514/97, ndo existir
texto que a regrasse expressamente, boa doutrina (José Carlos
Moreira Alves e Pontes de Miranda) e a jurisprudéncia do Supremo
Tribunal Federal admitiam sua contratagdo espontanea pelas partes e
sem que estivessem contrariando a lei (preenchendo uma lacuna
legal). No julgamento do Recurso Extraordinirio n.® 82.447-SP
(RTJ-82/869), o Supremo Tribunal Federal concluiu pela
possibilidade de as partes ajustarem a transmissio imobilidria com
finalidade exclusiva de garantia.

Entretanto, era escassa sua utilizagio, muito provavelmente pela
falta de regulamentagio das situagdes patolégicas do inadimplemento
(cobranga, extingdo do contrato, reintegragdo de posse, etc).

Outro elemento decisivo a seu anterior desprestigio pratico
residia no fato de que, muitas vezes, se utilizou a transmissio em
garantia para encobrimento dos nio admitidos negocios usurarios
(empréstimo de dinheiro com taxa de juros acima do limite legal),
aliada a, até entdo existente, satisfagio da sociedade com as demais
formas de garantia real, notadamente a hipoteca.

Descrédito da Hipoteca

A alienacio fiducidria atenua, em muitos casos, as dificuldades
normais encontradas nos tradicionais instrumentos de garantia,
oferecendo maior rigor e eficiéncia na seguranga do crédito,
principalmente devido a0 crescente abalo, pelo Poder Judiciario, ao

s . . iy
prestigio da hipoteca como fomentador da garantia do crédito, da
rapidez de sua execugdo e, fundamentalmente, quanto & eficacia do
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direito de seqiiela e de sua oponibilidade perante terceiros,
especialmente nas situagdes de faléncia do devedor hipotecante.

O maior interesse do credor (fiduciario) se encontra na cautela
diante da eventualidade da insolvéncia do devedor (fiduciante),
desejando, aquele, que seu crédito e sua garantia guardem privilégio
quer perante credores quirografarios, ou preferenciais por outra
ordem de razdo; a transmissio em garantia configura, desse modo,
um legitimo meio de coagdo do devedor (fiduciante) e um
acautelamento do credor (fiduciario) em face de outros credores
daquele.

Eis, ai, a causa e a motivagio da opgdo legislativa, ora abragada,
até porque, segundo Vidal Martinez (op. cit., pag. 15) “toda la
historia de las garantias reales representa un esfuerzo de la técnica
juridica, para de alguma manera dotar de eficacia absoluta a los
derechos relativos”. Alias, esta eficicia absoluta integra o préprio
conceito da garantia, que somente é garantia se eficaz e eficiente for,
principalmente quanto 2 agilidade da recuperagio do crédito.

Confianga

Fiducia significa confianga, embora, na alienagio fiducidria em
garantia, a confianga resida no sistema juridico que a regula e garante
o retorno da propriedade ao devedor (fiduciante), se e quando
cumprido o contrato, e nio na pessoa do credor; alids, se houvesse
reciproca confianga pessoal (o credor, quanto ao pagamento da
divida pelo devedor; este, quanto a voluntiria devolugio da
propriedade pelo credor), a transmissio em garantia, lei n.°
9.514/97, se tornaria desnecessaria.

Contrato acessorio

O contrato de alienagdo fiduciiria em garantia é de natureza
acessoria, pois sempre dependente de um contrato principal, quer de
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venda e compra ou de muituo, podendo ser firmada em dois
momentos absolutamente distintos, nio exigindo a lei a unidade
temporal:

a) - conjuntamente com o contrato principal (de compra e venda
ou de mutuo);

b) - posteriormente a formagdo do contrato principal (de com-
pra e venda ou de mutuo). '

Por sua acessoriedade ao contrato principal, segue-lhe a sorte nas
ocorréncias de invalidade, inexisténcia e ineficacia.

Indispensavel a fixagio prévia de dois conceitos, absolutamente
imprescindiveis para o correto entendimento da alienagio fiducidria
em garantia.

Direito real de garantia

Inicialmente, seu enquadramento é na categoria dos direitos
reais de garantia, com efeitos praticos nos enfoques tributarios e
registrarios.

Retroatividade dos efeitos

Em segundo lugar, consolidada a plena propriedade no devedor
(fiduciante), se e quando paga a divida garantida pela alienagdo
fiduciria, os efeitos retroagem a data da constituigdo da propriedade
fiduciaria; vale dizer, o devedor (fiduciante) é proprietario desde sua
" anterior aquisigio e ndo a partir do resgate da divida, analogamente
a0 fendmeno ocorrido na retrovenda, em que o vendedor tem
direito de retrato i recuperagio do imédvel, independentemente de
novo titulo aquisitivo, ndo se formalizando nova aquisi¢io, nem
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nova alienagio, considerando-se a transmissio em garantia como
jamais tendo existido.

A retroatividade de tais efeitos mais se clarifica e justifica na
seguinte situagio pratica ao tempo da constituigio da alienagao
fiduciaria em garantia, o devedor (fxduc1ante) e entdo propnetano é
solteiro, contraindo posteriormente matrimdnio no regime da
comunhio parcial de bens (em que se comunicam ao cdnjuge os bens
adquiridos a titulo oneroso, posteriormente as nipcias). Paga a
divida, a propriedade se consolida na pessoa do devedor (fiduciante),
antes solteiro, agora casado; seu cdnjuge é meeiro neste imdvel?
Penso que ndo, pois considero o imovel como adquirido pelo
devedor (fiduciante) por direito préprio anterior ao casamento.

2.1. CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA
EM GARANTIA

Forma

Analogamente ao previsto no Sistema Financeiro da Habitag3o,
a lei nova estabelece a faculdade (e nio obrigatoriedade) de os
contratos, resultantes da aplicagdo da lei n.° 9.514/64, se
formalizarem por instrumento particular, com forga de escritura
publica, quando o destinatario final da operagio for uma pessoa
fisica (art.38), ndo se lhes aplicando a norma do art. 134, II, do
Cédigo Civil.

Requisitos

O contrato de alienagio fiduciaria em garantia deve conter sete
requisitos (art. 24): ”I) - o valor do prmcnpal da divida; II) - o prazo e
as condigdes de reposigdo do empréstimo ou do crédito do
fiduciario; III) - a taxa de juros e os encargos incidentes; IV) - a
clausula de constituigio da propriedade fiduciiria, com a descrigio
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do imével, objeto da alienagio fiducidria e a indicagdo do titulo e o
modo de aquisi¢io; V) - a clausula assegurando ao fiduciante,
enquanto adimplente, a livre utilizagdo, por sua conta e risco, do
imével objeto da alienagdo fiduciaria; VI) - a indicagio, para efeito de
venda em publico leilio, do valor do imével e dos critérios para a
respectiva revisio; VII) - a clausula dispondo sobre os procedimentos
de que trata o art. 27.”

Descrigdo do imdvel

Merecem comentirios alguns destes requisitos. A descrigdo do
imével e a indicagio do titulo e do modo de sua aquisigdo devem ser
interpretadas harmonicamente com a lei das escrituras publicas,
dispensadora da descrigio do imoével, se urbano, e desde que
constem, em registro, sua descrigdo e caracterizagdo (art. 2., da lei
n.° 7.433/85), devendo o instrumento consignar, entre outros
elementos, o nimero do registro ou matricula, dispensada, portanto,
a referéncia ao contrato ou escritura ou titulo de origem judicial
(titulo), que originou o registro imobiliario (modo).

Valor do imével

Na compra e venda com pacto adjeto de alienagio fiduciaria, o
requisito da indicagdo do valor do imével (inciso VI) é facilmente
suprivel, pois ali se tem o valor da compra e venda, antecedente
légico da garantia; em se cuidando de transmissio em garantia de
contrato de muituo, mister que as partes indiquem, a semelhanga do
art. 818, do Cédigo Civil, para a hipoteca, o valor do imovel
objetivado. Em qualquer circunstancia, o critério de revisio desse
valor (0 que nio implica em avaliagio futura) se encontrara
convencionado, podendo ser, exemplificativamente, a corregio
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monetaria pelo mesmo indice e periodicidade ajustados para o saldo

devedor.

Risco da coisa

A clausula assecuratéria da livre utilizagio do imével, pelo
devedor (fiduciante) enquanto adimplente, por sua conta e risco,
transfere a este possuidor direto o risco da guarda e conservagio do
bem.

2.2. PROPRIEDADE RESOLUVEL
Efeitos

Determina o art. 33 se aplicarem a propriedade fiduciaria, no
que couber, as disposigdes dos arts. 647 e 648, do Cédigo Civil; isto
é, “resolvido o dominio pelo implemento da condigdo ou pelo
advento do termo, entendem-se também resolvidos os direitos reais
concedidos na sua pendéncia, e o proprietirio, em cujo favor se
opera a resolugdo, pode reivindicar a coisa do poder de quem a
detenha” (art. 647); entretanto, se, porém, “o dominio se resolver
por outra causa superveniente, o possuidor, que o tiver adquirido
por titulo anterior i resolugio, sera considerado proprietario
perfeito, restando a pessoa em cujo beneficio houve a resolugio,
agido contra aquele cujo dominio se resolveu, para haver a prépria
coisa, ou seu valor” (art. 648).

Propriedade limitada

Por ser limitada no tempo, a propriedade resoluvel caracteriza-
se por conter, no proprio titulo de sua constituigdo, o principio de
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- sua resolugio. Vale dizer, a propriedade transmitida em garantia
somente é de natureza resolivel se o préprio contrato de sua
constituigdo previr que, com o pagamento da divida, a propriedade
do credor (fiducirio) se resolve em favor do devedor (fiduciante).

Tragos distintivos

Na realidade, a propriedade fiducidria da lei n® 9.514/97 é uma
propriedade resolivel com caracteristicas e peculiaridades proprias,
eis que a condigdo (pagamento da divida) ndo ¢, em ultima analise,
uma condigio fitica (criada somente pela vontade dos contratantes),
mas condigio juridica (imposta pela ordenamento juridico), na exata
dicgdo do Cédigo Civil (art. 117), que ndo considera condigio a
clausula que decorra necessariamente da natureza do direito a que
acede e nio derivando exclusivamente da vontade das partes.

Entretanto, para efeitos priticos, a propriedade do credor
(fiduciario) é de natureza resolivel, por decorréncia direta do
comando do art. 33, ainda que revestida de caracteristicos
diferenciadores.

2.3. AS PARTES NO CONTRATO
Partes

Sdo partes neste contrato o credor, denominado fiduciario (em
quem se confia), e o devedor, chamado fiduciante (aquele que
confia). Neste trabalho, utilizo de modo reiterado, com declarado
objetivo de fixagio terminoldgica, as expressdes “devedor
(fiduciante)” e “credor (fiduciario)”.
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Livre utilizagio

A alienagio fiducidria nio é privativa das operagdes realizadas
no ambito do SFI, podendo ser livremente utilizada mesmo pelas
pessoas (fisicas ou juridicas, empreendedoras imobilidrias ou nio)
que nio sejam classificadas como entidades autorizadas a operar no
SFI (§ tinico, art. 22). No regime do decreto lei n.® 911/69 muito se
discute se entes ou entidades nio financeiras podem contratar a
alienagio fiduciaria de bens moveis; com o texto explicito da lei n.®
9.514/97 esta diivida ndo existe, o que certamente induzira a um
maior desenvolvimento pratico do instituto, ampliando-se o leque de
sua utilizagio.

Assim, qualquer pessoa, fisica ou juridica, pode ser o
transmitente em garantia, o devedor (fiduciante), ou o credor
(fiduciario) somente se lhes exigindo o requisito geral da capacidade
para alienar ou para praticar atos civis

Pela Resolugio n°® 2.480, de 26 de margo de 1998, o Banco
Central "do Brasil tornou piblico que o Conselho Monetario
Nacional resolveu esclarecer que a alienagio fiducidria de coisa
imével podera garantir os financiamentos habitacionais no ambito

do SFH.

Cooperativa

E também legitimada a posigio de credora (fiducidria) a
coopérativa habitacional nas operagbes (por ato cooperativo, de
especial natureza, e nio por compra e venda do direito civil) com
pagamento do prego (total ou parcialmente) posteriormente i
transmissio da propriedade ao cooperado.

Terceiro garantidor

Admissivel, ainda, que haja a bipartigdo entre débito e respon-
sabilidade, em que o devedor da obrigagdo garantida é pessoa diversa
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da do garante, do dador em garantia, o que sucede nas hipoteses em
que o devedor (fiduciante) transmitente em garantia de um imével
ao credor (fiduciario), aliena seu imével ao credor (fiduciario) para
assegurar uma obrigagdo pecuniéria de responsabilidade de outrem.

2.4. OBJETO DO CONTRATO: SOMENTE
OBRIGACOES PECUNIARIAS E
DIREITO DE PROPRIEDADE

Categorias

As obrigagbes civis podem ser de trés categorias: de dar, de fazer
e de ndo fazer, certo que as pecuniarias, isto &, as que tenham como
objeto o pagamento de quantia em dinheiro, se enquadram entre as
obrigagdes de dar.

A hipoteca pode garantir todas as obrigagSes, quer de dinheiro
ou as conversiveis a dinheiro, tal como se d4 nas obrigagSes de fazer
ou de nio fazer, cujo inadimplemento gera a indenizagio por perdas
e danos, esta de natureza pecuniéria.

Obrigagio pecunidria

Contudo, penso que, na estruturagio da nova lei, a alienagdo
fiducidria em garantia de imével somente pode ser contratada para
assegurar o cumprimento de obrigagdo pecunidria, ndo abrangendo
as de fazer ou de nio fazer; resulta de toda sistematica da nova lei
que esta modalidade de garantia é exclusiva das operagdes de compra
e venda de imével (em que um de seus elementos essenciais é prego
em dinheiro, ou valor fiducidrio equivalente, como o cheque ou
nota promissoria) ou permuta com torna ou reposi¢io em dinheiro,
ou de miituo de dinheiro, bastando que se confira o teor do inciso II,
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do art. 24 (“o prazo e as condigdes de reposigio do empréstimo ou
do crédito do fiduciario”).

Saliento, ainda, que a garantia da propriedade fiduciiria nio é
exclusiva nas operagdes de mutuo para aquisigdo de imdvel, possivel
que é, também, nos mutuos destinados a capital de giro ou a crédito
direto ao consumidor.

Direitos aquisitivos

Doutrinariamente se admite que os direitos aquisitivos de bem
imével (decorrentes, por exemplo, de um contrato de compromisso
de venda e compra) possam ser dados, por seu titular, em hipoteca.
Contudo, no regime da nova lei, a alienagdo fiduciiria em garantia
somente objetiva o direito de propriedade; creio, neste particular,
que o legislador poderia ter sido mais ousado, permitindo que o
titular de direitos aquisitivos os transmitisse em garantia,
flexibilizando, sem quebra dos principios gerais, novas
oportunidades negociais.

Obrigagdes presentes e futuras

Sdo asseguraveis pela alienagio fiduciaria obrigages presentes
ou futuras, como ocorre nos contratos de abertura de crédito (fixo
ou rotativo) com garantia imobiliaria na modalidade da alienagio
fiduciaria.

Constituigdo voluntaria

Ainda mais: a fonte Gnica da propriedade fiduciaria é o contrato,

a vontade das partes, nfo se constituindo por forga da lei (como a
hipoteca legal de bens do tutor em garantia do tutelado), nem por
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ordem judicial (como a hipoteca nascida da sentenga judicial para o
fim de os bens do réu-executado responderem por seu débito
declarado por sentenga).

Tipos de iméveis

Quanto aos iméveis alienaveis fiduciariamente em garantia,
inexiste qualquer limitagio legal a seu tipo, podendo ser residencial,
nio-residencial, comercial ou misto, urbano ou rural, enfitéutico ou
aforado. Os recursos podem se dirigir 4 aquisigdo de imével pronto
ou em construgio ou simplesmente terreno nio edificado ou a
produgio de empreendimentos (incorporagdes, loteamentos, etc).

Prego de custo

Igualmente, é transmissivel em garantia a propriedade sobre
fragio ideal de terreno vinculada & certa e determinada unidade
autdbnoma (em regime de construgio por administragio ou por
empreitada global, fixa ou reajustivel) para assegurar o pagamento
do preco de aquisigdo da fragdo ideal de terreno; a toda evidéncia,
nestes regimes de construgio por administragio ou por empreitada
global, fixa ou reajustivel, a obrigagio individual de custeio da
construgio da unidade autdnoma e partes comuns proporcionais ndo
¢ passivel de garantia via alienagdo fiducidria, eis que, nestas duas
hipéteses, o credor é o condominio de construgio e ndo o
incorporador.

Quota-parte ideal

Nio h4 impedimento a que um dos proprietarios (no regime do
condominio ordinario) aliene fiduciariamente em garantia sua quota
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parte ideal (Cédigo Civil, art. 623, III), dispensada a anuéncia dos
demais comunheiros, sendo esta possibilidade extremamente
atraente nos empreendimentos do tipo “shopping center”, em que o
investidor-proprietario pode ter interesse na contratagio de mutuo,
transmitindo em garantia sua parte ideal na propriedade integral,
descabivel, ainda, oferta de direito de preferéncia ao outro
condémino, quando da constituigio da propriedade fiducidria;
contudo, o condémino tem, na forma do Cédigo Civil, direito de
preferéncia na alienagio pelo credor (fiducidrio), quer em leilio
extrajudicial, ou na chamada venda direta se mal sucedidos os dois
leildes impostos pela nova lei.

Bens gravados

Em atendimento a disposi¢do atinente a todos os direitos de
garantia e ao direito de propriedade, somente as coisas alieniveis
podem ser transmitidas em garantia, o que exclui, natural e
exemplificativamente, os imédveis gravados com o vinculo da
inalienabilidade imposto pelo doador, ou pelo testador ou
decorrente de lei.

Hipoteca e propriedade fiduciaria

Hipoteca e propriedade fiduciaria sdo direitos reais de garantia
contraditérios ou compativeis, se reciprocamente considerados?

Penso que a resposta varia conforme a anterioridade de um ou
de outro.

Se a hipoteca for de constituigdo prévia, nio pode o proprietirio
(devedor hipotecario) aliena-lo em garantia.

Diversamente, a antecedente propriedade fiduciaria nio impede
a posterior hipoteca, mas com peculiaridades préprias. A hipoteca
pode objetivar o direito de propriedade (resolivel, limitado ou
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restrito) do credor (fiducidrio), sujeitando-se o credor hipotecario a
resolugio de sua hipoteca em face da consolidagio da plena
propriedade em nome do devedor (fiduciante), que resgatar sua
divida.

Outra hipétese: hipoteca do direito expectativo do devedor
(fiduciante), curvando-se o credor hipotecirio a possibilidade de
eventual ineficicia de sua garantia se e quando consolidada a plena
propriedade em nome do credor (fiducidrio) por forca de
inadimplemento do devedor (fiduciante); quando muito, o credito
hipotecirio se sub-rogard no excesso restituivel ao devedor
(fiduciante) quando do posterior leildo.

2.5. DINAMICA DO CONTRATO E A
MOBILIZAGAO DO CREDITO

Cessio pelo credor (fiduciario)

As partes no contrato de alienagio fiduciaria em garantia sio
dinimicas e nio estaticas; o credor (fiduciario) podera ceder seu
crédito, que implicari a transferéncia ao cessiondrio de todos os
direitos e obrigagdes inerentes a propriedade fiduciaria em garantia
(art. 28).

Cessio pelo devedor (fiduciante)
Igualmente, o devedor (fiduciante) podera transmitir os direitos

de que seja titular sobre o imével objeto da alienagdo fiduciaria em
garantia, assumindo o adquirente as respectivas obrigagdes (art. 29).
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3. EFEITOS DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA

3.1 POSSE DO IMOVEL
Posse direta e indi_reta

Com o registro do contrato, a posse do imével se desdobra
verticalmente, ficando o devedor (fiduciante) na posse direta e o
credor (fiducidrio) na posse indireta (art. 23, paragrafo tnico),
podendo o devedor (fiduciante), enquanto adimplente, utilizar-se
livremente do bem, por sua conta e risco (art. 24, IV). A classificagdo
juridica entre posse direta e indireta se d pela distdncia do possuidor
em relagio ao imével possuido; aquele fisicamente mais proximo e
que detém materialmente a coisa é seu possuidor direto; possuidor
indireto, aquele que concedeu a posse direta a terceiro. Ambos (0
direto e o indireto) sio possuidores (Cédigo Civil, art. 486), gerando
efeitos praticos importantes, como o que legitima ao credor
(fiducidrio) o direito a reintegragio de posse na hipotese de
inadimplemento do devedor (fiduciante) e possuidor direto.

Ha, pois, introdugio de nova sistemitica, eis que o registro do
titulo passa a ser constitutivo da aquisicio e desdobramento da
posse.
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Imével em construgio

Estando em construgio a unidade auténoma, objeto da
alienagdo fiducidria em garantia, a posse nio se desdobra, restando a
posse plena (direta e indireta) com o incorporador.

Agio possessoria

O devedor (fiduciante) exerce posse em seu préprio nome e com
animo de dono (observadas as peculiaridades de seu direito
expectativo de natureza real), estando legitimado a qualquer dos
interditos possessorios de terceiros e, até mesmo, em face do préprio
credor (fiduciario).

Obra nova

O devedor (fiduciante) esta obrigado a guardar e conservar o
imoével que possui e dado em garantia ao credor (fiduciirio); nele
pode efetuar obra nova (acessio).ou acrescentar melhoramentos
(benfeitorias), que, de pleno direito, integrario a garantia e passario
ao dominio do credor (fiduciirio); o devedor (fiduciante ) tem o
direito a indenizagdo pelas acessdes ou benfeitorias, sendo certo que
o valor indenizatério integra, por for¢a de lei, o montante
restituivel, se e quando realizado proveitosamente o leildo
extrajudicial.

Demoligio
Diversamente, ndo pode o devedor (fiduciante) proceder i

demoligdo do prédio sem o expresso consentimento do proprietario,
o credor (fiduciario).
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Ponto de equilibrio

Observo que o exercicio da posse direta pelo devedor
(fiduciante) traduz um ponto de equilibrio do sistema, de um lado a
transmissio do dominio em garantia; de outro, a posse da coisa
garantida com o devedor (fiduciante), que dela usufrui enquanto
adimplente.

3.2. DIREITO REAL DE PROPRIEDADE E DIREITO
REAL EXPECTATIVO DE SE TORNAR
PROPRIETARIO

Exclusividade do dominio.

A alienagio fiducidria em garantia nasceu com o objetivo
explicito de conferir maior seguranga ao crédito, mediante outorga
ao credor do dominio restrito e limitado do imével dado em
garantia; entretanto, o direito brasileiro ndo admite que a mesma
coisa pertenga a duas ou mais pessoas 20 mesmo tempo (o que ndo se
confunde com o regime de condominio por quotas partes ideais).

Opgio legislativa

Viu-se, entdo, o legislador obrigado a optar ou por modificar
radicalmente a tradigdo do direito brasileiro (criando a propriedade
divisa, 4 semelhanca do direito inglés, que admite a coexisténcia de
uma propriedade substancial e outra formal ou legal) ou por
introduzir, como contrato tipico ou nominado, a alienagio
fiduciaria em garantia, que mantém o regime da exclusividade do
dominio.
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Na sistematica da hipoteca, o credor ndo é proprietario do bem,
mas’sim titular de um direito real (de garantia) sobre coisa alheia
(que permanece em nome e na titularidade do devedor).

Direito do credor (fiduciario)

Bem diversa é a situagio juridica do titular do crédito na
alienagdo fiduciaria; nesta, o credor (fiduciirio) adquire a
propriedade, nio de modo pleno, mas sim resolitvel, restrito e
limitado, eis que, paga a divida, aquela retorna ao devedor
(fiduciante).

O credor (fiducidrio) tem direito real sobre coisa prépria (ainda
que resolivel). Ou, direito real de garantia sobre coisa alheia (3
semelhanga da hipoteca ou do penhor)? A resposta se encontra na lei
(art. 22): ha transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade
resoluvel, ou limitada com escopo de garantia, de coisa imével,
atribuindo a0 credor (fiducidrio) direito real sobre coisa prépria,
embora com escopo de garantia.

O credor (fiduciario), por ser proprietario (ainda que resoluvel),
tem direito de alienagio do bem a terceiros, caso em que o
adquirente se sub-rogard nos direitos e obrigagdes perante o devedor
(fiduciante), principalmente na devolugio da propriedade, se e
quando paga a divida.

Direito do devedor (fiduciante)

Sob o prisma do devedor (fiduciante), ex-proprietirio do
imoével, a questdo é bastante diferente e juridicamente muito mais
complexa, a tal extremo de a lei n.° 9.514/97 simplesmente aludir 4
possibilidade de o devedor (fiduciante) transmitir (art. 29) os “...
direitos de que seja titular sobre o imével objeto da alienagio

fiducidria em garantia...”, nio arriscando o legislador em sua
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conceituagio, devendo tal transmissdo ser classificada como “venda
de coisa propria” e nio como “venda de coisa alheia, nem venda de
coisa futura”.

Qual a posigio juridica do devedor (fiduciante)? Trés
posicionamentos doutrinérios se colocam; o primeiro, tendo-o como
proprietario sob condigdo suspensiva, o segundo, considerando-o
titular de uma simples expectativa de direito e, finalmente, o ultimo,
atribuindo ao devedor (fiduciante) um direito eventual ou direito
expectativo.

O entendimento doutrinario correto é este ultimo, ao sustentar
ter o devedor (fiduciante) um direito expectativo de se tornar
proprietario (paga a divida a tempo e modo), direito este de natureza
real, com as conseqiiéncias dai decorrentes.

Direito expectativo

Este direito expectativo do devedor (fiduciante) tem natureza de
direito subjetivo, na categoria de direito real a aquisigdo, dispensada
qualquer outra manifestagdo de vontade do atual proprietario, o
credor (fiducidrio); preenchidos os requisitos legais pelo devedor
(fiduciante), nada impede que se torne pleno proprietario. O direito
imobilidrio tem figura analoga a esta na lei do parcelamento do solo
(art. 41, lei n® 6.766/79), que atribui ao registro do compromisso de
venda e compra o efeito translativo e constitutivo de dominio,
preenchidos os requisitos da prova de quitagio nas hipdteses de
loteamentos ou desmembramentos regularizados pela Prefeitura
Municipal ou pelo Distrito Federal.

E direito real de garantia, pois se vincula a uma coisa, o imével,
opondo-se a terceiros e conferindo ao devedor (fiduciante) o direito
de seqiiela, tudo com objetivo de assegurar o cumprimento de uma
obrigagio; é direito real de aquisi¢io, na exata dimens3o que objetiva
a aquisi¢io de um diverso direito real, este de propriedade.
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Reconhecendo que o devedor (fiduciante) na alienagdo fiduciaria
em garantia de automéveis nio tem direito de propriedade sobre o
bem objeto da garantia, o Supremo Tribunal Federal (Recurso
Extraordinario n.° 107.994-1-PE, em RT-639/224) julgou
procedentes embargos de terceiro interpostos pelo credor (fiduciario)
em face de penhora do automédvel em execugio promovida por
outro credor; no mesmo sentido, decidiu o 1.° Tribunal de Algada
Civil de Sdo Paulo (Mandado de Seguranga n.° 580.597-2, em RT-
705/133), mas aventando a possibilidade de penhora dos direitos
decorrentes do contrato de alienagio fiducidria.

Constituigdo por reserva

Mencionado direito real expectativo, cuja titularidade é do
devedor (fiduciante), é sempre constituido por via de reserva
(analogamente ao fendmeno da constituigio do usufruto por reserva
do pleno proprietario ao alienar a nua-propriedade); de fato, toda
vez que transmitir em garantia o imoével, o devedor (fiduciante)
reservara, automaticamente e de pleno direito e independentemente
de manifestagdo explicita de vontade, o direito real expectativo de
voltar a ser proprietario pleno.

Hipoteca pelo devedor (fiduciante)

Por ser de natureza real (ainda que expectativo), o direito do
devedor (fiduciante) pode por este ser dado em hipoteca a terceiros.

40



4. CONSOLIDACAO DA
PLENA PROPRIEDADE

4.1. CONSOLIDACAO NA PESSOA DO
' DEVEDOR (FIDUCIANTE)

Felizmente, a situagio estatisticamente mais corrente € a do
normal pagamento, razio porque sera aqui examinada em primeiro
lugar. Por forga da alienagio fiducidria em garantia, no registro de
imbveis constard que o proprietdrio é o credor (fiducidrio), a tal
titulo.

Termo de quitagio

Quitada a divida e seus encargos e resolvendo-se a propriedade
fiduciria (art. 25), o credor (fiduciirio) devera entregar ao devedor
(fiduciante) o respectivo termo de quitagdo (por instrumento piblico
ou particular), dentro do prazo de trinta dias, contados do
pagamento integral, sob pena de responder por multa equivalente a
0,5% ao més, ou fragio, sobre o valor do contrato (§ 1°, art. 25).

Este termo serd encaminhado pelo devedor (fiduciante) ao
registro de iméveis para que ali se averbe a quitagio e o
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cancelamento do registro da alienagdo fiduciaria em garantia (§ 2°,
art. 25).

Para evitar a incidéncia da multa, o credor (fiduciirio) podera
requerer diretamente ao registro de imdveis a averbagio da quitagdo
e o cancelamento do registro da alienagio fiduciaria.

Indivisibilidade da garantia

Vigora, também, o principio da indivisibilidade da garantia, pois
o vinculo adere por inteiro ao bem assim alienado, razio pela qual o
pagamento de parcela da divida n3o implica em liberagio
proporcional do gravame.

4.2. CONSOLIDACAO NA PESSOA DO
CREDOR (FIDUCIARIO)

Quais as conseqiiéncias do nio pagamento, pelo devedor
(fiduciante), da divida pecunidria garantida pelo imével transmitido
fiduciariamente? A lei n® 9.514/97 estabelece procedimentos
bastante ageis, visando a seguranga do crédito, que, se garantido
estiver, atraira maiores investimentos, oxigenando o mercado e
permitindo renovagdes do investimento.

Ocorrendo o ndo pagamento, a lei prevé distintas fases, a saber:

a) - a da intimagdo para purgagdo da mora;

b) - a da consolidagio da plena propriedade em nome do credor
(fiduciario);

¢) - a do leildo extrajudicial;

d) - a da reintegragio de posse.

Vou analisa-las individualmente.
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4.2.1. fase da intimagdo
Caréncia.

O contrato devera estabelecer o prazo minimo de caréncia, apos
o qual o credor (fiducirio) podera iniciar os procedimentos de
cobranga (§ 2°, art. 26); cessa, aqui, a liberdade contratual das partes,
pois o procedimento legal de intimagio do devedor (fiduciante) ndo
se altera por vontade dos contratantes.

Principio da instincia

O oficial predial somente agiri a pedido do credor (fiduciario),
que lhe encaminhard requerimento escrito, instruido com
demonstrativo analitico da divida, ndo cabendo ao oficial adentrar
no mérito das parcelas da divida, nem no de sua quantificagio.

Modo

A intimagio do devedor (fiduciante) se fara pelo oficial do
registro imobilidrio (§ 3°, art. 26), em sistema anilogo ao
estabelecido na lei n.° 6.766/79, concretizando-se por intermédio do
preposto desse oficial, ou pelo registro de titulos e documentos, ou
pelo correio, com aviso de recebimento, sempre 2 escolha do oficial
do registro de iméveis.

Editais

Estando em local incerto e nio sabido, o devedor (fiduciante)
ser4 intimado por edital, publicado por trés dias, pelo menos, em um
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dos jornais de maior circulagdo no local ou noutro de comarca de
facil acesso, se no local nio houver imprensa diaria (§ 4°, art. 26).
Nio prevendo a lei qual o prazo do edital, entendo que possa ser
o de dez dias, por analogia ao disposto no § 2°, do art. 49, da lei n°®
6.766/79, salvo se o contrato estabelecer prazo mais dilatado.

4.2.2 fase da consolidagio da plena propriedade
Purgagio da mora

A partir de sua intimagio, o devedor (fiduciante) tem o prazo de
quinze dias (§ 1°, art. 26) para purgagio da mora, que
necessariamente devera se efetuar perante o registro de imdveis; a
razio para este local é bastante simples, na medida em que o nio
pagamento leva i consolidagio da plena propriedade no credor
(fiduciario), é de toda a conveniéncia que o oficial tenha certeza
objetiva do fato (ndo pagamento) e que, purgada a mora, o devedor
(fiduciante) tenha a mesma certeza objetiva que o contrato
convalescera (art. 27, § 5.°), seguindo seu curso normal.

Se a mora for purgada, o oficial entregara ao credor (fiduciario)
a quantia correspondente nos trés dias subsequentes (§ 6°, art. 26). E
se o credor (fiduciario) nio comparecer a serventia predial para
receber seu crédito? Deverd o oficial consignar judicial ou
extrajudicialmente o valor que recebeu do devedor (fiduciante).

Nio purgagio da mora

O oficial certificard a ndo purgagdo da mora e promoveri o
registro da consolidagio da propriedade em nome do credor
(fiduciario), condicionado 2 apresentagio da guia de recolhimento do
ITBI (SISA) (§ 7°, art. 26).
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Registrada a consolidagio da plena propriedade em nome do
credor (fiducirio), pelo inadimplemento absoluto do devedor
(fiduciante), segue-se a fase do leildo extrajudicial.

Mora do credor

Observo, finalmente, que a lei n.° 9.514/97 apenas regrou o
procedimento intimatério na hipétese de mora do devedor
(fiduciante), nio cuidando da mora do credor (fiducidrio) em sua
obrigagio de receber seu crédito, diferentemente do que fez o
legislador da lei do parcelamento do solo urbano, que previu, no art.
33, da lei n.° 6.766/79, a intimagio do credor do prego de venda lote
também por intermédio do Servigo Registral. A mingua de previsio
legal, ocorrendo mora do credor (fiduciirio), o devedor (fiduciante)
se socorrerd dos meios consignatdrios, judicial ou extrajudicial,
regrados no Cédigo de Processo Civil.

4.2.3 fase do leilio extrajudicial
Prazo

A lei determina (art. 27) que, no prazo de trinta dias do registro
da consolidagio da propriedade, o credor (fiducidrio) promovera
publico leilio para alienagio do imével, que se realizara
extrajudicialmente, com a intervengdo de leiloeiro oficial, livremente
escolhido pelo credor (fiduciario), nio havendo sangdo para eventual
desrespeito a esse prazo.

Editais

A lei em comento ndo disciplinou a forma dos editais do
primeiro e segundo leildes: Parece-me bastante razoavel, entdo, que
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se aplique por analogia a regra do leilio da fase da intimagio de
devedor (fiduciante) em local incerto e nio sabido (§ 4°, art. 26), isto
¢ publicagio por trés dias, pelo menos, em um dos jornais de maior
circulagio local ou noutro de comarca de facil acesso, se no local nio
houver imprensa diaria, podendo, acrescento, que os editais do
primeiro e segundo leilSes se publiquem simultaneamente e em pega
unica.

Primeiro leildo

No primeiro leildo, o referencial (para efeitos de lance) é o valor
do imével, protegendo-se tanto o credor (fiduciirio), como o
devedor (fiduciante); se o maior lance for:

a) - superior ao valor do imével, o credor (fiduciario) esta
obrigado a aceitd-lo e a vender o imével ao licitante vencedor;

b) - ndo havendo lance superior ao valor do imével, nem o
comparecimento de qualquer licitante, serd necessariamente
realizado um segundo leildo, dentro de quinze dias do primeiro
(§ 1°, art. 27).

Segundo leilio

Ja neste segundo leildo, o parimetro muda do valor do imével
para o da divida (§ 2°, art. 27), protegendo-se o credor (fiduciirio) ao
garantir, ao menos, o pagamento da divida (principal, encargos e
despesas), caso em que:

a) - o credor (fiduciario) obrigatoriamente aceitara o lance que

. . A -
superar ou igualar o valor da divida, das despesas, dos prémios
de seguros, dos encargos legais, inclusive tributos e das
contribui¢des condominiais;
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b) - se, em segundo leilio, o maior lance nio igualar, nem
superar o valo? da divida, o credor (fiduciante) tem duas opg3es:
b.1) - aceitar o lance;

b.2) - ou recusilo, nio havendo obrigatoriedade legal de
realizagio do terceiro leildo, ficando definitivamente o credor
(fiducidrio) proprietirio do bem, devendo dar, dentro de cinco
dias, a0 devedor (fiduciante), a quitagio respectiva (§ 6°, art. 27).

Extingdo da divida

Em outras palavras: nio se concretizando a alienagio no
segundo leilio, ou se o lance vencedor ndo for igual, nem superior
ao valor da divida, o devedor (fiduciante) estard automaticamente
exonerado da obrigagio e extinta sua divida, nio podendo o credor
(fiduci4rio) continuar a cobranga pelo saldo (§ 5°, art. 27).

A lei nio estabelece penalidade pecunidria para a hipotese de o
credor (fiducidrio) nio entregar, no prazo legal, ao devedor
(fiduciante) o termo de quitagio pés realizagio do segundo leildo,
facultada, entretanto, sua livre contratagio pelas partes.

Dispensa do terceiro leilio

Além disso, se em segundo leilio ndo houver o comparecimento
de qualquer licitante ou se o maior lance nfo superar o valor da
divida, como conceituada em contrato, repito que a lei nio impde a
realizagio de novos leildes, permanecendo o credor (fiduciario)
como seu proprietério pleno, podendo alienar o imével, se e quando
quiser, independentemente do procedimento do leildo extrajudicial.

Neste caso, a boa cautela recomenda que o titulo transmissivo
posterior da propriedade noticie e relate a realizagio (sem sucesso)
dos dois leildes obrigatérios, preferencialmente acompanhado de
certidio expedida pelo leiloeiro.
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Valor da divida

O rol de despesas integrantes do valor da divida é meramente
exemplificativo, comportando sua ampliagio caso a caso.

Para efeitos legais, o valor da divida é o saldo devedor da
operagdo de alienagdo fiducidria, na data do leilio, nele incluidos os
juros convencionais, as penalidades e demais encargos contratuais.

Restituigdo

Em primeiro ou em segundo leilio, existe a possibilidade de o
lance vencedor superar o valor da divida, nele incluidos os juros
convencionais, as penalidades e demais encargos contratuais,
determinando a lei (§ 4.2, art. 27) que o credor (fiduciario) restitua
ao devedor (fiduciante) a quantia que sobejar (a diferenga positiva
entre o valor do lance vencedor e o valor da divida), sendo que esta
obrigagdo do credor (fiduciario) de restituigio do excesso nio tem
garantia real; no montante restituivel hd, repito, presungio legal
absoluta de inclusio do valor indenizatério das benfeitorias (no
sentido lato, pois compreende as acessdes) eventualmente acrescidas
ao imével pelo devedor (fiduciante), excluido, portanto, o direito de
retengdo.

Relevante notar que o devedor (fiduciante) tem direito ao
excesso, ainda que haja credores por outro titulo
(exemplificativamente: penhora do direito expectativo em execugio
aparelhada por outro credor).

Exemplos praticos

Apresento exemplos numéricos, partindo das seguintes pre-
missas:
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a) - valor do imével: 100;
b) - valor da divida (principal e acréscimos legais e contratuais):
80.

Se, no primeiro leildo, o lance vencedor:

a) - for igual ou superior a 100, sera necessariamente aceito pelo
credor fiduciario, pagando-se o credor (fiduciario) e restituindo-
se a0 devedor (fiduciante) a importincia que sobejar (20 ou
mais);

b) - for inferior a 100, haveri sua recusa pelo credor (fiduciario).

J4 em segundo leildo, se o lance vencedor:

a) - for igual ou superior a 80 (valor da divida), sera necessa-

riamente aceito, pagando-se o credor (fiducidrio) e restituindo-se

ao devedor fiduciante o que sobejar (acima de 80);

b) - for inferior a 80 (valor da divida), o credor (fiduciario)

poderd aceitar ou recusar o lance, nio sobejando, evidente-
. o Cy

mente, qualquer quantia restituivel ao devedor (fiduciante).

Forma do contrato

A alienagio em leilio deve se instrumentalizar por contrato

(publico, particular ou particular com forga e efeitos de escritura
publica), obedecidos os demais requisitos legais, ndo se admitindo a
concretizagio por carta de arrematagdo expedida pelo leiloeiro.

Nio ha obstaculo legal a que o licitante vencedor pague o lance

oferecido com recursos tomados emprestados de uma instituigio
financeira na sistematica do SFI ou na do SFH, dando a esta, em
garantia hipotecaria ou em alienagio fiduciaria em garantia, o imével
adquirido.
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Bem de familia

O leildo extrajudicial ndo é obstaculizado pelo fato de o imével
ser caracterizado, eventualmente, como “bem de familia”,
impenhoravel nos termos da lei n.° 8.004/90, porque no
procedimento da lei n.° 9.514/97 inexiste a constrigio da penhora;
em muitas situagGes, a propriedade fiducidria se constituird para
garantia de pagamento do prego de aquisicio do préprio imével
transmitido com este escopo, incidindo, plenamente, a regra
excludente da prote¢do legal, admitindo a penhora pelo titular do
crédito decorrente do financiamento destinado i aquisigdo do imével
ou para execu¢io da hipoteca sobre o imével, oferecido como
garantia real pelo casal ou entidade familiar (lei n.° 8.004/90, art.
3.9, incisos [ e III, respectivamente).

Qutros temas

O leilio extrajudicial suscita o exame, mais adiante, de dois
outros temas: o da sua constitucionalidade e o de sua compati-
bilidade com a regra geral que veda o pacto comissério.

4.2.4 Fase da Reintegragdo de Posse
Agio possessoria

Eis, aqui, uma das grandes novidades da lei n® 9.514/97, ao
espancar, de pronto, qualquer duvida que pudesse surgir, no campo
doutrinario ou jurisprudencial, a respeito de qual o remédio
processual a disposigdo do credor (fiducirio) ou seus sucessores; a
agdo € de natureza possessoria e ndo dominial (reivindicatéria), nem
a de despejo, ainda que o imével esteja ocupado a este titulo.
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Apés realizagio do leildo, o licitante vencedor ou mesmo o
credor (fiducirio) entrard na posse direta do imével (lembro que a
indireta j4 se encontrava em seu poder). E se o imovel estiver
ocupado pelo préprio devedor (fiduciante) ou por terceiros,
inquilinos ou comodatarios?

Liminar

A resposta esta na lei (art. 30), ao prever expressamente o direito
de reintegragio do credor (fiducidrio) ou do licitante vencedor
liminarmente na posse, sendo concedida a desocupagio, em juizo,
dentro de sessenta dias, bastando que se comprove (com a certiddo
do registro imobilidrio) a consolidagio da plena propriedade na
pessoa do credor (fiduciario), dispensado, para tanto, o registro do
contrato decorrente do leildo.

Recordo que, pelo teor do inciso V, do art. 24, o devedor
(fiduciante) somente poderi se utilizar liviemente do imovel
enquanto for adimplente; assim, a partir do ndo pagamento de
qualquer das parcelas ou do nfo cumprimento de uma obrigagdo
acessoria, o devedor (fiduciante) é esbulhador da posse, justificando-
se a reintegragio.

Momento de propositura
A agio de reintegragio de posse pode anteceder, até mesmo, a
realizagio do leildo, bastando que se observe o \nico requisito legal

(= pressuposto processual), que é a consolidagio da plena
propriedade na pessoa do credor (fiduciario).
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Substitui¢io processual
Realizado o leildo, o arrematante vencedor poderi substituir

processualmente o credor fiducidrio, prosseguindo com a agio de
reintegragio de posse.
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5. CONSTITUCIONALIDADE DO
LEILAO EXTRAJUDICIAL

Muito se discutird a respeito dos aspectos constitucionais do
leilio extrajudicial, razio pela qual manifesto, de pronto, minha
opiniio pela absoluta compatibilidade do procedimento em tela com
os ditames da Constituigio Federal, por respeitar as garantias
individuais de que “a lei nio excluirdi da apreciagio do Poder
Judicidrio lesio ou ameaga de direito” (art. 5.°, inciso XXXV) e de
que “ninguém sera privado da liberdade ou de seus bens sem o
devido processo legal” (art. 5.°, inciso LIV). Sendo vejamos.

Acesso a0 Judicidrio

O leildo extrajudicial somente sera realizado ap6s a consolidagio
da plena propriedade na pessoa do credor (fiducidrio), a qual esta
indissoluvelmente condicionada a pré-existéncia de mora ndo
purgada do devedor (fiduciante). Ora, se o devedor (fiduciante) tiver
justa causa para o nio pagamento de sua divida, ou se houver razdo
para impugnar qualquer formalidade do procedimento de intimagdo
ou de realizagio do leilio extrajudicial, ele (devedor fiduciante)
podera, sem qualquer embarago, demandar judicialmente antes,
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durante ou posteriormente ao leilio; o acesso ao juiz natural é
inafastavel, podendo o Poder Judicidrio, instado pelo interessado,
decidir a respeito de todas as questdes suscitaveis. Seria efetivamente
inconstitucional se a disposigdo legal vedasse ao devedor (fiduciante)
o direito de demandar a respeito de qualquer aspecto do contrato de
alienagdo ou do procedimento decorrente de seu proprio
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 decisio do Tribunal Regional Federal da 2" regiio (Ap.
95.02.22.799-9-R], in RT-738/444), julgando a constitucionalidade
do leilio extrajudicial realizado pela Caixa Econdmica Federal com
fundamento no art. 29, do decreto-lei n.® 70/66.

No ambito da lei n.° 4.591/64, o Tribunal de Justica de Sio
Paulo (Ap. Civel n.° 229.313-2/6) entendeu perfeitamente
constitucional o leilio previsto em seu art. 63, eis que a intervengio
do Judiciario se da “a posteriori” para apreciagio de eventual lesio a
direito.

Demonstrada, assim, a ndo contrariedade A garantia
constitucional de acesso irrestrito ao Poder Judiciario sem qualquer
condicionamento ou limites.

Devido processo legal

Igualmente respeitada estd a garantia de que ninguém serd
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 nio proprietirio, pois ao
transmitir em garantia ao credor (fiduciario), aquele, voluntaria e
anteriormente, ja se despojara da propriedade. A duas porque o
leilio extrajudicial necessariamente se realiza posteriormente 2
consolidagio da propriedade plena na pessoa do credor (fiduciario),
que, repito, depende da mora nio purgada pelo devedor (fiduciante).

54



6. PACTO COMISSORIO

Como examinado, a lei n.° 9.514/97 prevé a possibilidade de,
em certa circunstincia, o imével ficar na propriedade plena do
credor (fiduciario), o que, aparentemente, afronta o disposto no art.
765, do Cédigo Civil, determinador da nulidade da clausula que
autoriza o credor pignoraticio, anticrético ou hipotecario a ficar com
o objeto da garantia, se a divida ndo for paga no vencimento.

Respeito ao principio

Penso que a sistematica da nova lei nio contraria o principio da
proibigio do pacto comissério, eis que o credor (fiduciario) tem o
dever legal de realizar o leildo com objetivo declarado de vender o
imé6vel para que utilize o lance vencedor para se cobrar, restituindo
eventual diferenga ao devedor (fiduciante), analogamente ao “pacto
marciano”, admitido no direito romano, pelo qual a coisa dada em
garantia ficava com o credor, por seu valor justo, assim estimado por
terceiros, se nio paga a divida; na sistematica da nova lei, a justi¢a do
prego se concretiza e formaliza pela realizagio do leildo extrajudicial,
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meio suficiente de aferi¢io do valor do bem, comparativamente ao
da divida.

Outro argumento reside no fato de que, na alienagio fiduciiria
em garantia, o credor (fiducidrio) ja é seu proprietario, o que nio
ocorre na hipoteca, nem no penhor ou na anticrese; ora, a disposigio
proibitiva do art. 765, do Cddigo Civil, veda que o credor
hipotecario (por exemplo) se torne o proprietario do bem, mas nio
proibe sua permanéncia como seu titular de dominio.

Digo, mais uma vez, que a transmissio em garantia sempre foi
tida como possivel, mesmo anteriormente a lei n.° 9.514/97, o que
seria incongruente se prevalecesse a proibi¢io do pacto comissorio,
alilss como desse modo anteriormente julgado pelo Supremo
Tribunal Federal no Recurso Extraordinario n.° 82.447-SP (RT]J-
82/869).
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7. ITBI (SISA)

Nio incidéncia

Por ser transmissio com escopo de garantia, a alienagio
fiduciaria nio é fato gerador da SISA (exemplificativamente, confira-
se o art. 1.°, da lei municipal de Sdo Paulo n.° 11.154/91, regrando a
nio incidéncia nas constituicdes em garantia), dispensada, a meu
aviso, obtengdo de guia de reconhecimento de sua n3o incidéncia, tal
como se di na hipoteca.

Cumprido o contrato e extinta a divida pelo normal pagamento,
a propriedade plena retorna ao devedor (fiduciante), sem que incida
a SISA, analogamente a0 retorno do dominio ao antigo proprietario
por for¢a de retrovenda, de retrocessio ou pacto de melhor
comprador (assim reconhecido, por exemplo, na lei municipal de
Sdo Paulo n.° 11.154/91, art. 3.2, TI).

Incidéncia

A SISA incidird, como usual, sempre que houver a venda e
compra de bem imovel, presente em algumas das operagdes aqui

tratadas.
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Na constituigio da propriedade fiducidria, o imposto de
transmissio de bens iméveis normalmente incidird uma unica vez
(na compra e venda, devida pelo adquirente), se for compra e venda
com pacto adjeto de alienagio fiducidria em garantia (em favor do
antigo proprietario ou de terceiro, mutuante do dinheiro).

Consolidada a plena propriedade no credor (fiduciario) por ndo
purgagdo da mora, hd incidéncia da SISA a ser paga pelo credor
(fiduciirio); a base de cilculo é o valor do saldo devedor (vencido e
vincendo) ou o valor venal, o que maior for, respeitadas as
particularidades das legislagSes de cada Municipio.

Finalmente, a alienagio do imével em leildo constitui também
fato gerador da SISA, de responsabilidade do licitante vencedor,
como adquirente do bem.
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8. LAUDEMIO

Se o imovel for objeto de contrato de aforamento (ou enfiteuse),
as regras de incidéncia do laudémio seguem as da SISA. Convem
lembrar que estas sio as hipdteses aplicaveis, por exemplo, aos
terrenos de marinha ou aos imodveis localizados nos antigos
aldeamentos indigenas.
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9. INCORPORADOR COMO
DEVEDOR (FIDUCIANTE)

Outra interessante questio juridica com notaveis reflexos
priticos; penso na seguinte situagio: em garantia do pagamento
futuro do prego de aquisigdo do terreno, o empreendedor di em
hipoteca ao antigo vendedor o préprio imével objeto do
empreendimento. Esta hipoteca nio impede o registro do memorial
de incorporagdo, alids sendo bastante freqiiente esta operagio no
mercado imobiliario.

Mas, se incorporador e proprietario do terreno convencio-
narem, ao invés da hipoteca, a alienagio fiduciiria em garantia? Qual
seu reflexo no registro do memorial de incorporagio?

Ja assinalei que o devedor fiduciante (no caso, o incorporador) é
titular de um direito real expectativo de se tornar pleno proprietario
com o pagamento da divida. Este direito real esti no meio do
caminho entre o direito real de propriedade (dominio) e o direito
real de aquisigio (decorrente de compromisso de compra e venda, ou
de permuta de cessdo de direitos); os dois dltimos sdo expressamente
previstos na lei n.® 4.591/64 (art. 32, letra “a”) como legitimadores a
incorporagio imobiliaria.
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Possibilidade juridica

Nio tenho duvida juridica quanto a admissibilidade da
incorporagio, sendo o incorporador titular do direito real
expectativo, originado da anterior alienagdo fiduciaria em garantia,
valendo observar que o dossié incorporativo deveri estar integrado
somente pelas certiddes pessoais em nome do devedor (fiduciante),
enquanto incorporador, dispensadas as em nome do credor
(fiduciario), no caso o antigo proprietario do imével; de fato, a
propriedade do credor (fiducidrio) é resolivel, certo que qualquer
alienagio ou oneragio no estado de pendéncia resolve-se com a
consolidagio da plena propriedade em nome do devedor (fiduciante),
o incorporador, com autorizagio para demolir e proceder a novas
edificagdes.

Aspecto mercadolégico

Mas, certamente, dificuldades operacionais surgirio, principal-
mente sob a ética do condémino adquirente de unidade auténoma,
pois se tornara “cessionario de direito real de expectativa”, termi-
nologia carente de contetido e de atragio mercadolégica.
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10. REPERCUSSAO NO REGISTRO DE IMOVEIS

Constitui¢io da propriedade fiduciiria

Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imével mediante
registro, no competente Registro de Iméveis, do contrato que lhe
serve de titulo (art. 23).

Respeita-se, assim, o principio geral do direito imobilidrio
registral brasileiro de que, via de regra, o registro & constitutivo do
direito real e nio meramente declarativo; seu efeito nio é somente
de publicidade, mas de constituigdo do direito real, eis que os direitos
reais nio nascem somente com a conjugagdo da vontade das partes,
mas dependem de uma complementagio, que ¢ o registro.

Dirimindo, antecipadamente, toda e qualquer divida, a lei n.°
9.514/97 (art. 40) acrescentou a alinea n® 35, ao inciso I, do art. 167,
da lei de registros publicos (n.° 6.015/73) para ali constar, de modo
claro, a registrabilidade da alienagdo fiduciaria em garantia de coisa
imével, até porque deve o registro imobilidrio refletir a realidade
juridica. A lei poderia ter melhor disciplinado as questSes registrarias
com outros acréscimos a lei n® 6.015/73.

O que se registra é o contrato nominado ou tipico de alienagdo
fiduciaria em garantia de coisa imével, que gera efeitos obrigacionais
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entre as partes mesmo sem o registro; o efeito real (transferéncia da
propriedade fiducidria resolivel e o desdobramento da posse) é que
se constitui somente com o registro.

Prazo para registro

A lei nio impde a obrigatoriedade do registro em determinado
prazo, que podera ser efetuado a qualquer momento e pedido do
devedor (fiduciante) ou do credor (fiduciario), enquanto nio houver
o registro de outro direito real colidente ou contraditério.

Surge, aqui, curioso aspecto: se a lransmissio em garantia
decorrer de um contrato de mutuo, o credor (fiduciario) tera o
maximo interesse em registrar o quanto antes O contrato de
alienagio fiduciiria em garantia, adquirindo, assim, o estado juridico
de titular de um direito real de garantia da dimensio de um direito
de propriedade, ainda que limitada e resolivel; porém, ao se tratar de
alienagdo fiduciaria como pacto adjeto a uma compra e venda, o
credor (fiduciario) vé seu interesse no pronto registro diminuido, eis
que, registrariamente, ele permanece como titular de dominio pleno,
que somente se transferird ao comprador, que é o devedor
(fiduciante), com o registro da compra e venda.

Mas, para que ndo haja risco ao crédito, conveniente que o
credor (fiduciirio) providencie o registro antes de o devedor
(fiduciante) entrar em mora.

A propriedade se transmite com o registro. Somente pode
alienar fiduciariamente quem for o proprietario, que deixa de ser o
dono, voltando a este “statu” juridico se e quando pagar a divida e
seus encargos (art. 25), o que resolvera a propriedade fidugiaria, cujo
registro sera cancelado  vista do termo de quitagio (§ 2°, art. 25).

Técnica do registro

A técnica registriria deve ser, i luz da nova lei, estudada em
fases:
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a) - a da constituigio da propriedade fiduciaria;

b) - a da alienagdio do imével, pendente a propriedade fiducidria;
d) - a da consolidagio na pessoa do devedor (fiduciante) pelo
cumprimento a tempo e modo da obrigagdo garantida;

d) - a da consolidagio na pessoa do credor (fiduciario) pelo
inadimplemento, pelo devedor (fiduciante) de sua obrigagdo;

e) - a da alienagio, pelo credor (fiducirio), a terceiros em
decorréncia ou nio do leilio extrajudicial.

Registro da constituigio

Primeiramente, a etapa registriria da constituigio da proprie-
dade fiduci4ria; qualquer que seja a modalidade (se em seqiiéncia a
compra e venda e com escopo de assegurar 0 pagamento do saldo do
prego ou como transmissio em garantia de reposicio de valor
mutuado), o ato de registro serd um somente, indicando como
adquirente e titular registral apenas o credor (fiduciario), ndo se
registrando a reserva, pelo devedor (fiduciante), do direito expecta-
tivo, de natureza real; contudo, de acordo com os principios, €
extremamente conveniente que se averbe, logo em seguida ao
registro da alienagdo fiducidria em garantia, a resolutividade da
propriedade, entdo adquirida pelo credor (fiduciario).

Registro da transmissdo

A segunda etapa (na ordem da preocupagio registraria) consiste
no estudo da técnica do registro dos titulos transmissivos do direito
de propriedade resoliivel, pelo credor (fiduciirio), ou do direito real
expectativo de se tornar proprietario, este pelo devedor (fiduciante);
nio antevejo qualquer dificuldade eis que o titulo respectivo sera
objeto de ato de registro, seguindo os principios gerais.
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Registro da consolidagio

Em terceiro lugar, a fase do registro da consolidagio da plena
propriedade na pessoa do devedor (fiduciante); aqui, nos estritos
termos do art. 25, § 2.9, se averbara o cancelamento do registro da
propriedade fiduciaria, i vista do termo de quitagio (por
instrumento particular com firma reconhecida, acompanhado da
prova da representagio, ou por ato notarial, a critério das partes);
assim, para todos os efeitos, o registro aquisitivo do devedor
(fiduciante) ¢ e continuard sendo o registro anterior (i alienagio
fiduciaria) da propriedade, que teve sua eficicia suspensa enquanto
vigorou a propriedade fiducidria, exatamente como se d4 na
retrovenda, em que, exercido o direito de compra pelo antigo
vendedor, se procede & averbagdo de cancelamento do registro da
venda e compra com pacto de retrovenda.

Purgag¢io da mora

Passo, agora, i quarta etapa, a da consolidagio da plena
propriedade na pessoa do credor (fiducidrio); inicialmente, destaco
que, ocorrendo a mora do devedor fiduciante, registrariamente duas
opgdes se apresentam: a primeira é a da purgagio da mora, caso em
que convalescerd o contrato de alienagio fiduciaria (§ 5°, art. 26),
desnecessirio qualquer assento registral na matricula que aponte a
intimagdo, seguida da purgagio da mora.

Nio purgagio da mora

Alternativamente, nio purgada a mora, o oficial do servigo de
registro de imoveis:

a) - certificaré o fato da nio purgagio da morace,
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b) - em seguida (3 vista da guia de recolhimento do imposto de
transmissdo “inter vivos” e, eventualmente, da prova do
pagamento do laudémio) promoverd a averbagdo (registro em
sentido amplo) da consolidagio da propriedade em nome do
credor (fiduciario) e a averbagdo de cancelamento de todos os
direitos reais (de garantia, de gozo, de fruigio) concedidos ou
constituidos na pendéncia da propriedade fiduciaria (Codigo
Civil, art. 647).

Natureza do ato

O § 7°, do art. 27, alude ao ato de registro, na matricula do
imével, da consolidagio da propriedade em nome do fiduciario, nio
esclarecendo, contudo, se se trata de registro em sentido estrito, ou
em sentido lato (averbagdo do art. 246, da lei n.® 6.015/73).

Ato de averbagio

Creio se cuidar de ato de averbagio, com efeito de cancelamento
da resolubilidade ou fiduciariedade da propriedade anteriormente
adquirida pelo credor (fiducidrio); por outro ato, este sim, de registro
em senso estrito.

De qualquer modo, a consolidagdo da plena propriedade, nio
mais resolvel, nem limitada ou restrita, seja na pessoa do devedor
(fiduciante) ou na do credor (fiduciario) tem o efeito extraregistrario
de afastar a incerteza do direito, afirmando e assegurando uma das

titularidades.

Registro da venda

Finalmente, a quinta e Gltima fase da técnica registral; vendido o
imével em leildo extrajudicial, o contrato (ptblico ou particular) sera
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registrado como qualquer outro, sem dificuldade adicional. De igual
modo se registrara eventual alienagio posterior, pelo antigo credor
(fiducidrio), aos dois obrigatérios leildes, que resultarem infrutiferos.
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11. CND-INSS E CQTF-RECEITA FEDERAL

Qualquer que seja o enfoque dado i alienagdo fiducidria em
garantia (transmissdo ou simplesmente oneragio), incidem as regras e
as excegdes de apresentagio da Certiddo Negativa de Débitos do
INSS e a Certidio de Quitagio de Tributos Federais, expedida pela
Secretaria da Receita Federal, nos termos da lei n® 8.212/91.

Dispensa

Assim, se o transmitente em garantia for empresa que explore
"exclusivamente atividade de compra e venda de imoveis, locagdo,
desmembramento ou loteamento de terrenos, incorporagdo
imobilidria ou construgio de iméveis destinados a venda, e se o
imével objetivado nio integrar, nem tenha integrado seu ativo
permanente, haverd dispensa de exibigdo da certiddo do INSS na
transagio imobilidria decorrente de sua atividade econbmica,
segundo o comando da Ordem de Servigo INSS/DAF n.° 156, de 4
de margo de 1.997, com as modificagSes introduzidas pelas Ordens
de Servigo INSS/DAF n.° 163, de 18 de junho de 1.997 e n.® 182, de
30 de janeiro de 1.998, desde que a empresa assim declare
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expressamente e sob sua responsabilidade civil e criminal e
comprove mediante exibigdo de seus atos constitutivos.

No idmbito da Secretaria da Receita Federal (Instrugio
Normativa SRF n.° 85, de 21 de novembro de 1.997), esta
dispensada a apresentagio de certidio de quitagio de tributos e
contribuigdes federais nas transmissdes de imdveis, nio integrantes
do ativo permanente, realizadas por empresa que exerce a atividade
de compra e venda de imével, desmembramento ou loteamento de
terrenos, incorporagio imobilidria ou de construgio de prédios
destinados a venda, sendo esta certiddo substituida por declaragio,
que constara do registro de imoveis, prestada pela pessoa juridica
alienante, sob as penas da lei, de que atende as condigdes
mencionadas acima, relativamente i atividade exercida, e que o
imével objeto da transmissido nio faz parte de seu ativo permanente.

Evidentemente ndo ha obrigatoriedade da exibigio de tais
certiddes na ocorréncia da consolidagio da plena propriedade na
pessoa do devedor (fiduciante) ou na do credor (fiduciario).
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12. DESPESAS CONDOMINIAIS E IPTU

Repito que o credor (fiduciario) é o proprietirio do imével que
lhe foi transmitido em garantia, ainda que sua propriedade ndo seja
plena, mas fiducidria ou resolivel ou limitada.

Quem responde?

Restam, entdo, as seguintes indagagdes: perante o condominio
quem é o responsivel pelo pagamento das despesas condominiais?
Ainda mais: quem ¢ o contribuinte do IPTU e dos demais tributos
‘incidentes sobre a propriedade imobiliaria?

Recordo, a titulo de mera exemplificagio, que, segundo a lei
municipal de Sio Paulo (n.° 6.989/66), é contribuinte do imposto
predial e territorial urbano o proprietirio do imével, o titular do
dominio 1til ou seu possuidor a qualquer titulo (art. 9.°), sendo
devido, a critério da repartigio competente, por quem exerga a posse
direta do imével, sem prejuizo da responsabilidade solidaria dos
possuidores indiretos ou por qualquer dos possuidores indiretos, sem
prejuizo da responsabilidade solidiria dos demais e do possuidor
direto (art. 10, I e II).
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A questio ganha maior realce e dimensio se imaginarmos a
cobranga judicial de tais encargos: quem ser4 o réu? Se for o credor
(fiduciario), o embarago cadastral é prético e enorme, razio pela qual
extremamente conveniente que, em decorréncia da posse direta
exercida pelo devedor (fiduciante), este seja apontado no cadastro da
admxmstragao condominial e da municipalidade como o responsavel
por tais pagamentos.

Além disso, interessante que o contrato disponha a esse respeito,
regrando as hipéteses de inadimplemento e suas consegiiéncias.
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13. CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR -
Art. 53

Outro tema bastante interessante e que provocara acesos debates
é& o da incidéncia ou nio do art. 53, do Cédigo de Defesa do
Consumidor, que dispde: “nos contratos de compra e venda de
méveis ou imbveis mediante pagamento em prestagbes, bem como
nas alienagdes fiduciirias em garantia, consideram-se nulas de pleno
direito as cliusulas que estabelegam a perda total das prestagSes pagas
em beneficio do credor que, em razio do inadimplemento, pleitear a
resolugdo do contrato e a retomada do produto alienado.”

Nio aplicagio

Dentro de um rigor de interpretagio, o art. 53, do CDC, nido
tem incidéncia na sistematica da alienagdo fiducidria em garantia; de
fato, ndo hé necessidade de o contrato prever a perda total ou parcial
das quantias pagas, eis que, se sobejar qualquer quantia em
decorréncia do leilio extrajudicial, a nova lei impde restituigdo
integral do excesso ao devedor (fiduciante).

Além do mais, no procedimento da lei da alienagdo fiducidria
em garantia inocorre a “retomada do produto alienado”,
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recordando-se que a propriedade é do credor (fiduciario) desde antes
do inadimplemento.

Outro argumento pela nio aplicagdo do art. 53 consiste no fato
de que, na alienagio fiduciaria em garantia de bem imével, o credor
(fiducidrio) nio pleiteia a “resolugio do contrato™.

Exemplar é a decisio do 2.° Tribunal de Algada Civil de Sio
Paulo (Ap. c/rev. 479.247-00/6) que, i luz do decreto-lei n.® 911/69
em confronto com o art. 53, do CDC, julgou que o devedor
(fiduciante) ndo faz jus A restituigio das parcelas pagas, apesar da
previsio do Cédigo de Defesa do Consumidor, porque a alienagio
fiduciaria é um contrato com peculiaridades préprias, cuja legislagio
especifica prevé a entrega ao devedor do saldo apurado na venda da
coisa.

Restituigio do que sobejar

Ainda que, como argumentagio, se queira analisar a incidéncia
da regra do citado art. 53, concluo que, alienado a terceiros o imével
em leildo extrajudicial, podera ou ndo haver quantia sobejavel e
restituivel ao devedor (fiduciante); na hipdtese negativa,
absolutamente nio incide a regra do art. 53, do Cédigo de Defesa do
Consumidor, eis que o credor (fiducidrio) ndo fica com o imével,
tudo se passando como se o préprio devedor (fiduciante) houvesse
alienado, com prejuizo, a terceiro seu direito real de expectativa,
sub-rogando-se o adquirente nos direitos e obrigagdes do contrato
cedido, como se da no leildo extrajudicial na lei de condominio e
incorporagdes.
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14. T'RANSMI§SA0 EM GARANTIA DE
IMOVEL LOCADO

Via de regra, a alienagio de imével locado suscita duas diferentes
questoes:

a) - direito de preferéncia, pelo locatério, na aquisigdo;
b) - direito de continuidade da locagdo.

Direito de preferéncia

A lei federal n.° 8.245/91 dispde (art. 27) que “no caso de venda,
promessa de venda, cessio ou promessa de cessio de direitos ou
dagio em pagamento, o locatirio tem preferéncia para adquirir o -
imével locado, em igualdade de condigGes com tercetros, devendo o
locador dar-lhe conhecimento mediante notificagdo judicial, extra-
judicial ou outro meio de ciéncia inequivoca”, sendo que ao
vendedor (locador) nio se carreia qualquer prejuizo, pois todas estas
alienagdes importam em recebimento de dinheiro ou extingio de
obrigagio pecuniiria (dagio em pagamento), que, para o alienante,
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nio ha diferenca se o dinheiro é pago por um terceiro ou pelo
inquilino.

Referido direito de preferéncia ndo alcanga “... os casos de perda
da propriedade ou venda por decisio judicial, permuta, doagio,
integralizagdo de capital, cisio, fusio e incorporagio”, segundo
determinagio do art. 32, eis que, em tais situagdes, o inquilino nio
tem como exercer o direito de tanto por tanto com terceiros, pois a
prestagdo ndo é de natureza pecuniaria, portanto nio fungivel.

Saliento, por oportuno, que o rol de exclusdes do art. 32 nio é
taxativo, comportando sua ampliagio, principalmente pela
superveniéncia de regramento legislativo de outras situagdes (como a
da venda em garantia) e nos casos em que a transmissdo do imével
locado se revista de caracteristicas tdo peculiares que determinem a
nio preferéncia.

Rompimento da locagio

A alienagio do imével locado rompe a locagdo; esta é a regra
geral, que comporta a excegdo da continuidade prevista no art. 8.° da
lei do inquilinato, dispondo que se o imével for alienado “... durante
a locagéo, o adquirente podera denunciar o contrato, com o prazo de
noventa dias para a desocupagio, salvo se a locagdo for por tempo
determinado e o contrato contiver clausula de vigéncia em caso de
alienagio e estiver averbado junto i matricula do imével.”

A transmissdo em garantia merece ser confrontada com a lei do
inquilinato, de modo a se tentar estabelecer uma interpretagio
harmdnica entre estes dois textos.

Desde logo, convém salientar que ha duas diferentes situagdes a
se analisarem separadamente, a saber:

a) - transmissdo em garantia de imével anteriormente locado;
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b) - locagio do imével, pelo devedor (fiduciante), apds a
constituigio da propriedade fiducidria em favor do credor
(fiduciario);

14.1 IMOVEL ANTERIORMENTE LOCADO

Direito de preferéncia

Ha direito de preferéncia na alienagdo com escopo de garantia?
Entendo que no, ampliando a regra do art. 32, da lei do inquilinato,
exatamente como se di na constituigdo do direito real de hipoteca,
que apesar de, doutrinariamente, ser conceituada como inicio de
alienagdo, nio gera ao inquilino direito de preferéncia. Na alienagio
fiducidria, o objetivo das partes é o de constituir garantia de
pagamento de divida pecunidria, ndo o de simplesmente comprar e
vender, mediante prego em dinheiro, pois o intuito do vendedor € o
lucro na venda, muito diversamente da situagdo tipica da alienagdo
fiduciaria em garantia.

Mais ainda, o direito de preferéncia ha de ser afastado sempre
que causar incovenientes, embaragos ou empecilhos a alienagio do
imével, tal como ocorre na venda judicial.

Consolidagio

Também nio existe direito de preferéncia quando da conso-
lidagio da plena propriedade na pessoa do credor (fiduciario), se e
quando o devedor (fiduciante) nio pagar a tempo e modo sua divida
pecuniéria (analogamente, assim, A regra da exclusdo do direito de
preferéncia na hipétese de perda da propriedade, nos exatos termos
do art. 32, da lei do inquilinato).
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Respeito a locagio

Coerentemente com a tese acima esposada, afirmo que, alienado
fiduciariamente em garantia o imével locado, o adquirente (credor
fiduciario) nio poderi denunciar o contrato de locagio, ndo estando
legitimado a se socorrer do disposto no art. 8.°, da lei n.® 8.245/91,
posto ndo aplicivel d transmissio em garantia e pelo fato de a
propriedade fiduciaria ser posterior a locagio.

14.2. LOCAGAO POSTERIOR A CONSTITUICAO DA
PROPRIEDADE FIDUCIARIA

Direito de locar

A alienagio fiducidria em garantia nio é incompativel com a
locagio do bem; por ser possuidor direto do imovel alienado em
garantia, o devedor (fiduciante) estd legitimado a loca-lo a terceiros.

Direito de preferéncia

Pelo nio pagamento da divida, a propriedade plena se
consolidars na pessoa do credor (fiduciario), inexistindo,
evidentemente, qualquer direito de preferéncia do inquilino.

Leildo

O locatério podera, no maximo, ter preferéncia na aquisigio do
imével locado, concorrendo com terceiros licitantes, quando da
realizagio do leildo extrajudicial, dele tendo conhecimento pelo
edital publicado na forma da lei, dispensada qualquer comunicagio
pessoal.
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Ni3o respeito 2 locagdo

Outro ponto: o credor (fiducidrio) estara obrigado a respeitar a
locagio contratada pelo devedor (fiduciante)? A resposta negativa € a
mais coerente com o sistema; de fato, a consolidagdo gera o efeito,
por forga das caracteristicas proprias desta propriedade (Cédigo
Civil, art. 647), de resolver os direitos reais concedidos na pendéncia
da fidticia, bem como o de resolver o contrato de locagdo firmado
pelo devedor (fiduciante), ainda que o contrato seja por prazo
determinado, com cliusula de vigéncia na hipétese de alienagdo e
averbado ao pé da matricula do imével, nfo se argumentando com
qualquer direito do inquilino, pois este tem, no momento da
locagdo, conhecimento pleno da natureza do direito do senhorio,
amplamente noticiado no registro imobilidrio.

Respeito a locagio

Excepcionalmente, respeitara o contrato celebrado pelo devedor
(fiduciante), se o credor (fiduciirio) aquiescer por escrito a locagio,
analogamente ao estabelecido (art. 7.°, da lei do inquilinato) para as
locagBes celebradas pelo usufrutuario ou pelo fiduciario (no
fideicomisso).

Muito bem, nio respeitando a locagio e desejando a
desocupagio do imével, qual a agdo que tera o credor (fiduciario) ou
o adquirente em leilio? Agio de despejo — sem ordem liminar de
desocupagio - da lei n.® 8.245/91? Ou agio de reintegragio de posse
_ com ordem liminar de desocupagio - do art. 30, da let n.°
9.514/97?

O correto, parece-me, é a agio de reintegragdo de posse da lei da
alienagio fiducidria em garantia, sem prejuizo da perene
responsabilidade de o ocupante continuar devendo a contra-partida
econbmica enquanto utilizar o imével, pois ndo se justificaria seu
enriquecimento sem causa.
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15. A COMPRA E VENDA IMOBILIARIA A
PRAZO

Modos de contratagio

Ja considerando a alienagio fiduciaria em garantia, as operagbes
de compra e venda de imével com pagamento do prego a prazo
podem ser formalizadas juridicamente dos mais variados modos, a
saber:

a) - compromisso de compra e venda com a transferéncia do
dominio ao comprador somente apés o pagamento integral do
preco;

b) - venda e compra com pacto adjeto de hipoteca, com
pagamento do saldo do prego garantido pela hipoteca do
préprio imével vendido, ou de outro imével;

c)- venda e compra com pacto comissério, com a transferéncia
imediata da propriedade a0 adquirente, mas subordinada a
condigio resolutiva de efetivo pagamento do prego;

d) - venda e compra com pacto adjeto de alienagio fiduciaria em
garantia, hipStese em que:

d.1) - a primeira operagio consiste na venda do imével pelo
empreendedor imobiliirio ao adquirente final;
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d.2) - no mesmo ato, e em garantia do pagamento do saldo do
prego da compra e venda, o adquirente, agora j4 como seu
proprietario, aliena fiduciariamente em garantia o imével ao
credor, antigo proprietdrio e empreendedor imobilidrio;

d.3) - alternativamente, se na negociagio houver a interveniéncia
de uma entidade autorizada a operar no SFI, como
emprestadora de recursos a aquisigio do imével, a garantia
(alienagdo fiducidria) é constituida em favor desta entidade,
como credora, e ndo mais do antigo proprietario, por este ja ter
recebido o prego da venda e compra (parte por intermédio dos
recursos tomados pelo comprador junto i institui¢io finan-
ceira).

Reserva de dominio

Néo considerei, neste rol, a figura da compra e venda com
reserva de dominio, em que a propriedade somente se transfere ao
comprador quando do pagamento do prego, nada obstante este j4
poder usufruir do imével; a venda e compra com pacto de reserva de
dominio tem por objetivo garantir o pagamento do saldo do prego,
mediante reserva, pelo vendedor, do dominio até que recebe
integralmente seu crédito; ndo a inclui em face da divergéncia
doutrindria quanto a sua aplicabilidade aos bens iméveis, 3 falta de
expressa previsio legal e 4 absoluta auséncia nos negdcios imobi-
liarios brasileiros.

Cada modalidade contratual tem suas caracteristicas proprias,
principalmente na ocorréncia de nfo pagamento do prego pelo
adquirente; a analise das varidveis mais utilizadas permitird uma
compreensio exata da alienagio fiduciiria em garantia.
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Lei de incorporagdes

Se o imdvel houver sido alienado (antes de concluido, quer no
regime de preco de custo ou no de prego fechado) dentro da
sistematica da lei n.° 4.591/64, a lei de incorporagdes e a lei de
estimulo 3 indistria da construgio civil (n.° 4.864/65) permitem que
o contrato de compromisso de compra e venda preveja a realizagdo
do leilio extrajudicial dos direitos do condémino inadimplente,
como meio bastante eficaz e ripido de sua exclusio do grupo e
substituigio por outro.

Nio obstante expressa previsio legal, o leilio extrajudicial nas
vendas a prego fechado tem sido timidamente utilizado pelo setor,
postura esta que recomendo seja repensada e reavaliada, estudando-se
com mais carinho e detalhamento sua realizagdo, desde que o
contrato assim preveja e que a incorporagio esteja regularmente
registrada.

Lei do parcelamento do solo

Por sua vez, a lei do parcelamento do solo urbano (n.°
6.766/79) estabelece um procedimento também bastante rapido e
eficaz para exclusio do adquirente inadimplente, que se realiza e se
conclui dentro do servigo de registro de imdveis, & semelhanga do
que a nova lei regra para a alienagdo fiduciria em garantia.

Diferengas

Qual, entfio, a principal diferenga com a sistematica da alienagio
fiducidria em garantia?> As leis de incorporagio e parcelamento
somente nio estabelecem regras especificas a respeito do caminho e
dos prazos para obtengio da desocupagdo do imével (pelo antigo
adquirente inadimplente ou por terceiros) alienado em leilio
extrajudicial ou retomado.
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Mesmo esta distingdo é atenuada pela recente introdugio, no
direito processual civil brasileiro, do instituto da tutela antecipada,
pelo qual em certas situagdes é possivel que o empreendedor obtenha
na fase inicial do processo provimento judicial de resolugio
contratual (pelo nio pagamento do prego) e ordem de desocupagio
do imdvel.

Desvantagem do compromisso

A modalidade do compromisso de compra e venda traz a
desvantagem de a transmissio do dominio depender de nova
declaragio de vontade das partes, ou provimento judicial,
substituidor da vontade do proprietirio, compromitente vendedor;
em todas as demais modalidades, inclusive a alienagio fiduciiria em
garantia, a manifestagdo de vontade do vendedor se d4 em um sé
instante contratual, com inegavel vantagem ao comprador.

Vantagem do compromisso

Paralelamente a referida desvantagem, o compromisso de
compra e venda traz a vantagem (inegivel em certos casos concretos)
de opgido, pelo empreendedor, entre o direito de considerar resolvido
o contrato (em face do inadimplemento da obrigagio de pagamento
do prego), retomando o imével alienado, ainda que enfrentando os
obsticulos do art. 53, do Cédigo de Defesa do Consumidor, e o
direito de, considerando vencida por antecipagio toda a divida,
cobra-la judicialmente, renunciando, aqui, ao direito de retomada do
bem.

Ao optarem pela venda e compra com pacto adjeto de alienagdo
fiduciaria em garantia as partes automaticamente renunciam ao
direito de realizagdo do leildo extrajudicial da lei n.° 4.591/64 e da lei
n.° 4.864/65, ou do procedimento do art. 32, da lei do parcelamento
do solo urbano (n.° 6.766/79).
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16. PRATICA DA ALIENAGAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA SOB A OTICA DO
EMPREENDEDOR IMOBILIARIO

Conveniéncia

Assinalei, hi pouco, quais as alternativas juridicas para
contratagio de venda e compra de imével com recebimento do
preso a prazo. Com a nova lei, todos os agentes do mercado
imobilidrio de produgio tém se perguntado: hi ou nio conveniéncia
na escolha da venda e compra com pacto adjeto de alienagio
fiduciaria em garantia?

Esta indagagio deve ser respondida i luz de duas diferentes
hipéteses:

a) - contratos de compromisso de compra e venda, ja forma-
lizados anteriormente a vigéncia da lei n.® 9.514/97;

b) - contratos a se celebrarem apés 21 de novembro de 1.997,
data em que entrou em vigor a lei em questdo.
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Contratos antigos

Para os contratos anteriormente formalizados, a resposta é
bastante singela: a conversdo do tipo negocial para a venda e compra
com pacto adjeto de garantia depende tinica exclusivamente da
vontade concordante das partes, comprador e vendedor.

Contratos novos

Quanto aos novos contratos, a questio é mais complexa e
repleta de variaveis e incognitas que impedem a formulagio de uma
reposta padrio; devem o incorporador e o loteador adotar uma regra
bastante simples: inexiste instituto juridico que se caracterize
previamente como “panacéia para todos os males”, eis que as
varidveis sio mualtiplas, merecendo um estudo detalhado e
individualizado, razio porque a adogdo da garantia da alienagio
fiducidria ndo pode ser definida sem exame de algumas questdes.
Aqui vio alguns lembretes.

Loteamento

Sendo loteamento, duas macro varidveis: venda na fase de
implantagio da infraestrutura, ou venda apds obtengio do Termo de
Verificagdo de Obra com imediata imissio do comprador na posse
do imével.

Considerando que a lei do loteamento prevé um mecanismo
bastante agil para rescisio do contrato por inadimplemento, entendo
que a alienagdo fiducidria em garantia somente sera mais conveniente
quando houver entrega da posse do lote a0 adquirente.
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Incorporagdo

Semelhante é a hipdtese na lei de incorporagdes; na fase de
produgdo do bem (sem imissdo do condémino em sua posse), o
procedimento do leildo extrajudicial (para obras a prego de custo ou
a prego fechado, com ou sem financiamento a produgio, recorde-se)
é suficientemente eficaz, sem os entraves da antecipagio da
transferéncia do dominio e do recolhimento da SISA.

Eficacia do compromisso

Em resumo, o “velho e bom™ compromisso de compra e venda
continua e continuara sendo, em muitas hipdteses, extremamente
eficaz, por permitir ao empreendedor ampla flexibilidade em
diversas situagdes.

Promessa de contratagio

Sugiro que, neste contrato preliminar (para loteamentos ou
incorporagdes, indistintamente), haja expressa previsio de a escritura
definitiva de venda e compra ser outorgada no momento da entrega
da posse (ou em qualquer outro instante contratual) com pacto
adjeto de alienagdo fiducidria em garantia do pagamento do saldo
vincendo do prego, sem alteragio dos prazos e da forma de
pagamento inicialmente ajustados.

Evidentemente, existe o risco operacional de o comprador criar
embaragos 2 assinatura da posterior alienagdo fiduciaria em garantia,
mas este risco ja é atualmente assumido pelo incorporador, quando
estabelece em seu contrato o necessirio e direto repasse ou
refinanciamento do financiamento (no SFH) a produgio ao
adquirente final.
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Securitizagio

Mas, se o empreendedor ja tiver “engatilhada” uma operagio de
securitizagdo de seus recebiveis (ainda nio performados, vale dizer,
créditos originados de empreendimentos ainda ndo construidos e
entregues) e o securitizador desejar a garantia da alienagio fiduciaria,
a antecipagdo da alienagdo fiduciaria serd conveniente e legalmente

admissivel.

Seguro

Qutro fator de ponderagio na utilizagio da alienagio fiduciiria
em garantia pelo incorporador se encontra na regra do § 3.°, do
artigo 5.°, que assim dispe: “na alienagio de unidades em edificagio
sob o regime da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1.964, a critério
do adquirente e mediante informagio 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.”

Este paragrafo, inexistente no texto do anteprojeto enca-
minhado pelo Governo ao Congresso, foi ali incluido por
intermédio de emenda apresentada na Cimara, motivada pelo
momento de abalo transitorio de credibilidade do sistema de “venda
na planta”, provocado pelas notérias dificuldades financeiras de
conhecida incorporadora.

O texto do comentado § 3.° é recheado de imprecisdes
terminologicas e de incongruéncias mercadoldgicas, que levario ou a
confusdo no setor ou a seu esquecimento, por inaplicavel.

Convém ressaltar, inicialmente, que, por se tratar de um
paragrafo, este deve ser lido e interpretado conjuntamente com o
“caput” do artigo. Conseqiiéncia imediata de tal fato (localizagio do
texto no corpo da lei): a opgio, do comprador, pelo seguro somente
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tem cabimento na venda de imével em construgio (no regime da lei
de condominio e incorporagdes) e se o incorporador houver
contratado financiamento i produgio, ou se o proprio comprador
tiver obtido financiamento a aquisigdo, um ou outro sempre no
ambito do SFL.

Outra observagio: enquanto nio for operacional um seguro que
“garanta o ressarcimento ao adquirente das quantias por este pagas,
na hipétese de inadimplemento do incorporador ou construtor
quanto 3 entrega da obra” , a obrigag3o legal (colocar o seguro a
disposigio do adquirente) imposta ao empreendedor imobiliario nio
¢ auto-aplicavel.

Lembro, ainda, que o citado § 3.° nio condiciona a utilizagdo
do instituto da alienagdo fiducidria em garantia nas vendas a prazo de
imével nio concluido i disponibilizagdo deste seguro; entretanto,
sua defeituosa e péssima redagio podem levar o intérprete mais
desavisado a errénea conclusio. Recomendo, portanto, bastante
cautela.

Financiamento a produgio

Mais um tema para meditagdo: se pretender obter financiamento
4 produgio nos moldes do SFH, o incorporador deve ponderar
bastante a respeito da utilizagio da alienagio fiducidria em garantia
em seu relacionamento com o condémino. Eis algumas de suas
conseqiiéncias.

Hipoteca
Se a venda da futura unidade autdbnoma anteceder a obtengio do
financiamento 2 produgio, grandes dificuldades juridicas e

operacionais advirio: qual o bem hipotecavel? A propriedade
resolivel? Apds a consolidagio da plena propriedade, pelo
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pagamento da divida a tempo e modo, no condémino (devedor
fiduciante), ele se convertera automaticamente em dador da garantia?

Hipoteca e alienagio fiduciaria

Outra hipotese: a hipoteca do terreno (para garantia do
pagamento do mituo i produgdo no SFH) ¢é constituida antes do
inicio das vendas das unidades auténomas. Pode o proprietirio
(incorporador) vender unidade auténoma hipotecada? A resposta é
afirmativa. Na seqiiéncia, o condémino (agora proprietario) pode
alienar fiduciariamente em garantia sua unidade auténoma antes
hipotecada em favor do agente financeiro? Aqui, a resposta é
negativa, pois a hipoteca e a alienagio fiduciiria em garantia sio
direitos reais contraditorios e que reciprocamente se excluem, nio
sendo possivel objetivarem o mesmo bem, a0 mesmo tempo.

Novagio de garantia

Ainda no campo da hipoteca do terreno em garantia do
financiamento 4 produgdo (SFH), mais uma questio merece reflexio,
que é a novagdo da hipoteca pela alienagio fiducidria em garantia,
possivel em trés distintas situagdes, a saber:

a) - por interesse do proprio agente financeiro (SFH) interessado
em substituir a garanua hipoteciria concedida pelo empre-
endedor por alienagio fiducidria em garantia conferida pelo
condémino, agora como devedor (fiduciante), tendo, eviden-
temente, antes recebido o dominio do empreendedor;

b) - por interesse do préprio condémino, ao obter diversa linha
de crédito em outra instituigio, desta vez no i4mbito do SFI,
cujos recursos se destinardo ao pagamento do mutuo (SFH),
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garantido pela hipoteca e/ou ao pagamento do saldo do prego
ao empreendedor;

c) - por interesse do proprio condémino, que, qualquer que seja
o motivo, nio tenha efetuado o repasse do financiamento 2
produgio, nem pago o saldo do prego com recursos préprios,
nem com recursos obtidos em diferente agente (SFH ou SFI),
caso em que parcelas do prego, vincendas pos entrega da obra,
serio garantidas pela alienagdo fiduciaria em garantia,
constituida na modalidade de compra e venda com pacto adjeto
de alienagio fiduciaria em garantia. :

Vé-se, assim, que mltiplas sio e serdo as hipéteses de aplicagio
pratica da nova alienagio fiducidria em garantia nos empreen-
dimentos imobilirios do tipo de incorporagio ou de parcelamento
do solo.
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17. JUROS E CORRECAO MONETARIA

Antes da lei n.° 9.514/97, a legislagdo pertinente & compra e
venda de imdveis estabelecia regras restritivas quanto a estipulagdo

de:

a) - juros (limitados a 12% ano, vedada a capitalizagio);

b) - corregio monetaria:

b.1) - nos contratos com prazo igual ou inferior a um ano, é
vedada a corregio monetaria;

b.2) - nos contratos com prazo superior a um ano ou prazo igual
ou inferior a trés anos, permite-se a corregio monetaria anual,
proibido o residuo;

b.3) - nos contratos com prazo superior a trés anos, permite-se a
corregio monetaria anual e o residuo anual.

Novidade legislativa
Dois dispositivos da lei n® 9.514/97 merecerdo, ao longo do

tempo, uma interpretagdo harmonica e bastante cuidadosa. O § 2.°,
do artigo 5.°, estabelece que “as operagbes de comercializagio de
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iméveis, com pagamento parcelado, de arrendamento mercantil de
iméveis e de financiamento imobilidrio em geral, poderio ser
pactuadas nas mesmas condigdes, permitidas para as entidades
autorizadas a operar no SFI, observados, quanto a eventual reajuste,
os mesmos indices e a mesma periodicidade de incidéncia e
cobranga.”

Qual o alcance das expressdes “mesmas condi¢des” e “mesmos
indices e a mesma periodicidade de incidéncia e cobranga” ? E regra
de hermenéutica que o paragrafo deve ser interpretado
necessariamente em conjunto com o artigo; este (“caput”) dispde que
“as operagdes de financiamento imobilidrio em geral, no ambito do
SFI, serio livremente pactuadas pelas partes...”

Casamento de moeda

Quem opera no SFI? Somente as entidades autorizadas para
tanto, como Vvisto no inicio do presente trabalho. Assim, parece-me
que a regra do § 2.° permite o t3o esperado e necessario “casamento
de moeda” entre ativo (créditos decorrentes da alienagdo dos
iméveis) e passivo (débitos originados do contrato de financiamento
i produgio), quer quanto ao indice de corregdo, a sua periodicidade e
a taxa de juros.

Contratos fora do SFI

A regra do art. 36 é diferente daquela do § 2.°, do artigo 5.°, e
diversas suas conseqiiéncias; aqui se diz: “Nos contratos de venda de
iméveis a prazo, inclusive alienagdo fiduciaria, de arrendamento
mercantil de iméveis, de financiamento imobiliario em geral e nos
titulos de que tratam os arts. 6.°, 7.° e 8.°, admitir-se-4, respeitada a
legislagio pertinente, a estipulagio de clausula de reajuste e das
condigdes e critérios de sua aplicagdo”.
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A disposigio do art. 36 ndo estd vinculada as operagbes no
ambito do SFI, caracterizando-se por sua generalidade (por exemplo:
compra e venda por qualquer pessoa, com ou sem alienagio
fiduciaria em garantia).

A interpretagio sistemitica e finalistica da lei n.® 9.514/97
possibilita um exato alcance do art. 36. De fato, a lei regra e fixa
pardmetros contratuais e legais de atuagio da companhia
securitizadora como agente de fundamental importincia e elo de
ligagio entre o originador do crédito (o banco financiador ou o
empresario vendedor, exemplificativamente) e o investidor de longo
prazo, interessado na aquisigio, por exemplo, do certificado de
recebivel imobiliario.

Ora, os recebiveis imobilidrios, principalmente os de longo
prazo, serdo de maior atragio se contiverem, contratualmente, regras
claras e precisas quanto as clausulas de reajuste, das condigdes e
critérios de sua aplicagdo.

Assim, entende-se a preocupagio e a intengio do legislador em
preparar a securitizagio dos contratos originados por empreen-
dedores imobiliirios que, antes, se encontravam amarrados a regras
(periodicidade anual, ainda que com residuo também anual)
limitadoras e incompativeis com interesses de longo prazo, causando
ou desequilibrio econdmico (perda de substdncia), ou financeiro
(quebra do fluxo de caixa).

O art. 36 serd, sem divida alguma, merecedor de analise detida,
cuidadosa, principalmente em face da locug¢io “respeitada a legislagio
pertinente”.

Qual seu efeito? Duas hipéteses se apresentam; inicialmente,
poderia estar remetendo as cldusulas contratuais de reajuste e das
condi¢bes e critérios de sua aplicagio aos limites da legislagio
especifica do Plano Real; se assim fosse, todo o art. 36 seria inttil e
supérfluo, o que contraria a regra de hermenéutica de que a lei ndo
contém disposigdes inuteis.

Qutro modo de leitura do art. 36 é o de que a locugdo
“respeitada a legislagio pertinente” remete as partes a obediéncia das
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demais disposigdes legais a respeito dos contratos de venda de
imdveis a prazo, de alienagio fiduciaria, de arrendamento mercantil,
de financiamento imobilidrio em geral e nos titulos de que tratam os
arts. 6°, 7° e 8°, da lei n°® 9.514/97, sendo certo, porém, que as
clausulas atinentes ao reajuste sdo as de livre contratagio.
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LEI N° 9.514,
DE 20 DE NOVEMBRO DE 1997

Dispde sobre o Sistema de Financiamento
Imobilidrio, institui a alienagio fiduciaria de coisa
imével e da outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Fago saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte

Lei:
CAPITULO1

Do Sistema de Financiamento Imobilidrio

Segio I
Da finalidade

Art. 1° O Sistema de Financiamento Imobiliario - SFI tem por

finalidade promover o financiamento imobilidrio em geral, segundo
condigdes compativeis com as da formagio dos fundos respectivos.
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Segio II
Das entidades

Art. 2° Poderio operar no SFI as caixas econdmicas, os bancos
comerciais, os bancos de investimento, os bancos com carteira de crédito
imobilidrio, as sociedades de crédiro imobilidrio, as associagbes de poupanga
e empréstimo, as companhias hipotecrias e, a critério do Conselho
Monetirio Nacional - CMN, outras entidades.

Art. 3° As companhias securitizadoras de créditos imobilidrios,
instituigSes nio financeiras constituidas sob a forma de sociedade por agdes,
terdo por finalidade a aquisigio e securitizagio desses créditos e a emissio e
colocagio, no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios, podendo emitir outros titulos de crédito, realizar negocios e
prestar servigos compativeis com as suas atividades.

Parigrafo unico. O Conselho Monetirio Nacional - CMN podera
fixar condigdes para o funcionamento das companhias de que trata este
artigo.

Segdo ITI
Do financiamento imobiliirio

Art. 4° As operagbes de financiamento imobilidrio em geral serfo
livremente efetuadas pelas entidades autorizadas a operar no SFI, segundo
condigdes de mercado e observadas as prescrigdes legais.

Paragrafo tnico. Nas operagdes de que trata este artigo, poderio ser
empregados recursos provenientes da captagio nos mercados financeiro e de
valores imobilidrios, de acordo com a legislagio pertinente.

Art. 5° As operagSes de financiamento imobilidrio em geral, no
dmbito do SFI, serdo livremente pactuadas pelas partes, observadas as
seguintes condigdes essenciais:

I - reposigdo integral do valor emprestado e respectivo reajuste;

II - renumeracio do capital emprestado s taxas convencionadas no
contrato;

III - capitalizagio dos juros;

IV - contratagio, pelos tomadores de financiamento, de seguros contra
os riscos de morte e invalidez permanente.

100



§ 1° As partes poderio estabelecer os critérios do reajuste de que trata
o inciso I, observada a legislagio vigente.

§ 2° As operagdes de comercializagio de iméveis, com pagamento
parcelado, de arrendamento mercantil de iméveis e de financiamento
imobilidrio em geral, poderdo ser pactuadas nas mesmas condigdes
permitidas para as entidades autorizadas a operar no SFI, observados,
quando a eventual reajuste, os mesmos indices e a mesma periodicidade de
incidéncia e cobranga.

§ 3° Na alienagio de unidades em edificagio sob o regime da Lei n°
4.591, de 16 de dezembro de 1964, a critério do adquirente e mediante
informagio obrigatéria do incorporador, podera ser contrato 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.

Se¢io IV
Do Certificado de Recebiveis Imobiliarios

Art. 6° O Certificado de Recebiveis Imobilidrios - CRI ¢ titulo de
crédito normativo, de livre negociagio, lastreado em créditos imobiliarios e
constitui promessa de pagamento em dinheiro.

Parigrafo tnico. O CRI ¢é de emissio exclusiva das companhias
securitizadoras.

Art. 7° O CRI tera as seguintes caracteristicas:

I - nome da companhia emitente; '

II - niimero de ordem, local e data de emissdo;

III - denominagio “Certificado de Recebiveis Imobilidrios™;

IV - forma escritural;

V - nome do titular;

VI - valor nominal;

VII - data de pagamento ou se emitido para pagamento parcelado,
discriminagio dos valores e das datas de pagamento das diversas parcelas;

VIII - taxas de juros, fixa ou flutuante, e datas de sua exigibilidade,
admitida a capitalizagio;

IX - clausula de reajuste, observada a legislagdo pertinente;

X - lugar de pagamento;
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XI - identificagio do Termo de Secutirizagdo de Créditos que lhe
tenha dado origem.

§ 1° O registro e a negociagio do CRI far-se-do por meio de sistemas
centralizados de custéria e liquidagio financeira de titulos privados.

§ 2° O CRI podera Ter, conforme dispuser o Termo de Securitizagio
de Créditos, garantia flutuante, que lhe assegurara privilégio geral sobre o
ativo da companhia securitizadora, mas nio impedir4 a negociagio dos bens
que compdem esse ativo.

Segio V

Da securitizagdo de créditos imobilidrios

Art. 8 A securitizagio de créditos imobilidrios ¢ a operagio pela qual
tais créditos sio expressamente vinculados 3 emissdo de uma série de titulos
de crédito, mediante Termo de Securitizagio de Créditos, lavrado por uma
companbhia securitizadora, do qual constario os seguintes elementos:

I - a identificacio do devedor e o valor nominal de cada crédito que
lastreie a emissdo, com a individuagio do imével a que esteja vinculado e
indicagio do Cartério de Registro de Iméveis em que esteja registrado e
respectiva matricula bem como o nimero do registro do ato pelo qual o
crédito foi cedido;

II - a identificagio dos titulos emitidos;

IIl - a constituigio de outras garantias de resgate dos titulos da série
emitida, se for o caso.

Paragrafo Gnico. Serd permitida a securitizagio de créditos oriundos da
alienagio de unidades em edificagio sob regime de incorporagio nos moldes
da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

Secio IV
Do regime fiduciirio
Art. 9° A companhia securitizadora poderi instituir regime fiduciirio

sobre créditos imobilidrios, a fim de lastrear a emissio de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, sendo agente fiducidrio uma instituigio financeira
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ou companhia autorizada para esse fim pelo BACEN e beneficiarios os
adquirentes dos titulos lastreados nos recebiveis desse regime.

Art. 10. O regime fiduciirio serd instituido mediante declaragio
unilateral da companhia securitizadora no contexto do Termo de
Securitizagio de Créditos, que, além de conter os elementos de que trata o
art. 8°, submeter-se-4 as seguintes condigdes:

I - a constituigdo do regime fiduciario sobre os créditos que lastreiem a
emissio;

II - a constituigio de patrimdnio separado, integrado pela totalidade
dos créditos submetidos ao regime fiduciario que lastreiem a emissio;

III - a afeta¢io dos créditos como lastro da emissdo da respectiva série

- de titulos;

IV - a nomeagio do agente fiduciirio, com a defini¢io de seus deveres,
responsabilidades e remuneragio, bem como as hipoteses, condi¢bes e
forma de sua destituigio ou substituigio e as demais condig¢des de sua
atuagio;

V - a forma de liquidagio do patriménio separado.

Parigrafo tnico. O Termo de Securitizagio de Créditos, em que seja
instituido o regime fiduciirio, serd averbado nos Registros de Imoveis em
que estejam matriculados os respectivos iméveis.

Art. 11. Os créditos objeto do regime fiduciario: :

I - constituem patriménio separado, que ndo se confunde com a
companbhia securitizadora;

Il - manter-se-i0 apartados do patrim6nio da companhia securitiza-
dora até que se complete o resgate de todos os titulos a que estejam
afetados;

I - destinam-se exclusivamente a liquidagio dos titulos a que
estiverem afetados, bem como ao pagamento dos respectivos custos de
administragio e de obrigagdes fiscais;

IV - estdo isentos de qualquer agio ou execugio pelos credores da
companhia securitizadora;

V - nio sdo passiveis de constituigio de garantias ou de excussdo por
quaisquer dos credores da companhia securitizadora, por mais privilegiados
que sejam;

VI - s6 responderio pelas obrigagdes inerentes aos titulos a ele
afetados.
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§ 1° No Termo de Securitizagio de Créditos, poders ser conferido aos
beneficiarios e demais credores do patriménio 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 pardgrafo anterior, a
companhia securitizadora, sempre que se verificar insuficiéncia do
patriménio separado, promoveri a respectiva recomposicio, mediante
aditivo a0 Termo de Securitizagio de Créditos, nele incluindo outros
créditos imobilidrios, com observincia dos requisitos previstos nesta segio.

§ 3° A realizagio dos direitos dos beneficidrios limitar-se- aos créditos
imobilidrios integrantes do patrimdnio separado, salvo se tiverem sido
constituidas garantias adicionais por terceiros.

Art. 12. Instituido o regime fiducidrio, incumbiri & companhia
securitizadora administrar cada patriménio separado, manter registros
contabeis independentes em relagdo a cada um deles e elaborar e publicar as
respectivas demonstragées financeiras.

Paragrafo tnico. A totalidade do patriménio da companhia securitiza-
dora respondera pelos prejuizos que esta causar por descumprimento de
disposi¢io legal ou regulamentar, por negligéncia ou administragio
temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do patriménio separado.

Art. 13. Ao agente fiducidrio sio conferidos poderes gerais de
representagio da comunhio dos beneficirios, inclusive os de receber e dar
quitagio, incumbindo-lhe:

I - zelar pela protegio dos direitos e interesses dos beneficiarios,
acompanhando a atuagio da companhia securitizadora na administragio do
patriménio separado;

II - adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias 3 fedesa dos
interesses dos beneficidrios, bem como i realizagio dos créditos afetados ao
patriménio separado, caso a companhia securitizadora nio o faga;

III - exercer, na hipotese de insolvéncia da companhia securitizadora, a
administragio do patriménio separado;

IV - promover, na forma em que dispuser o Termo de Securitizagio
de Créditos, a liquidagio do patriménio separado;

V - executar os demais encargos que lhe forem atribuidos no Termo
de Securitizagio de Créditos.
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§ 1° O agente fiducidrio respondera pelos prejuizos que causar por
descumprimento de disposigio legal ou regulamentar, por negligéncia ou
administragio temeraria.

§ 2° Aplicamse ao agente fiducidrio 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 patriménio separado ndo dari
causa 4 declaragio de sua quebra cabendo, nessa hipétese, ao agente
fiducidrio convocar assembléia geral dos beneficiirios para deliberar sobre
as normas de administragio ou liquidagio do patriménio separado.

§ 1° Na hipétese de que trata este artigo, a assembléia geral estara
legitimada a adotar qualquer medida pertinente i administragio ou
liquidagio do patriménio separado, inclusive a transferéncia dos bens e
direitos dele integrantes para outra entidade que opere no SFI, a forma de
liquidagio do patriménio e a nomeagio do liquidante.

§ 2° A assembléia geral, convocada mediante edital publicado por trés
vezes, com antecedéncia de vinte dias, em jornal de grande circulagio na
praga em que tiver sido feita a emissdo dos titulos, instalar-se-3, em primeira
convocagio, com a presenca de beneficidrios que representem, pelo menos,
dois tercos do valor global dos titulos e, em Segunda convocagio, com
qualquer ntmero, sendo vilidas as deliberagdes tomadas pela maioria
absoluta desse capital.

Art. 15. No caso de insolvéncia da companhia securitizadora, o agente
fiducidrio assumira imediatamente a custéria e administragio dos créditos
imobilirios integrantes do patriménio separado e convocara a assembléia
geral dos beneficidrios para deliberar sobre a forma de administragio,
observados os requisitos estabelecidos no § 2° do art. 14.

Parigrafo tnico. A insolvéncia da companhia securitizadora ndo
afetara os patrimonios separados que tenha constituido.

Art. 16. Extinguir-se-d o regime fiducidrio de que trata esta segio pelo
implemento das condigdes a que esteja submetido, na conformidade do
Termo de Securitizagio de Créditos o que tenha instituido.

§ 1° Uma vez satisfeitos os créditos dos beneficiarios e extinto o
regime fiducidrio, o Agente Fiducidrio fornecerd, no prazo de trés dias
{teis, 3 companhia securitizadora, termo de quitagio, que servird para
baixa, nos competentes Registros de Imoéveis, da averbagio que tenha
instituido o regime fiduciario.
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§ 2° A baixa de que trata o parigrafo anterior importari na
reintegragic ao patriménio comum da companhia securitizadora dos
recebiveis imobiliirios que sobejarem.

Segio VII
Das garantias

Art. 17. As operagdes de financiamento imobilidrio em geral poderio
ser garantidas por:

I - hipoteca;

II ~ cessdo fiducidria de direitos creditérios decorrentes de contratos de
alienagio de iméveis;

III - caugio de direitos creditérios ou aquisitivos decorrentes de
contratos de venda ou promessa de venda de iméveis;

IV - alienagio fiduciiria de coisa imével.

§ 1° As garantias a que se referem os incisos II, III e IV deste artigo
constituem direito real sobre os respectivos objetos.

§ 2° Aplicam-se i caugio dos direitos creditérios a que se refere o
inciso IIT deste artigo as disposigdes dos arts. 789 a 795 do Cédigo Civil.

§ 3° As operagdes do SFI que envolvam locagio poderio ser garantidas
suplementarmente por anticrese.

Art. 18. O contrato de cessio fiducidria em garantia opera a
transferéncia ao credor da titularidade dos créditos cedidos, até a liquidagio
da divida garantida, e conterd, além de outros elementos, os seguintes:

I - o total da divida ou sua estimativa;

II - o local, a data e a forma de pagamento;

IIT - a taxa de juros;

IV - a identificagio dos direitos creditérios objeto da cessio fiducidria.

Art. 19. Ao credor fiduciario competente o direito de:

I - conservar e recuperar a posse dos titulos representativos dos
créditos, contra qualquer detentor, inclusive o préprio cedente;

II - promover 2 intimagio dos devedores que nio paguem 20 cedente,
enquanto durar a cessio fiducidria;

IIT - usar das agBes, recursos e execugdes, judiciais e extrajudiciais, para
receber os créditos cedidos e exercer os demais direitos conferidos ao
cedente no contrato de alienagio do imével;
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IV - receber diretamente dos devedores os créditos cedidos fiduciaria-
mente.

§ 1° As importincias recebidas na forma do inciso IV deste artigo,
depois de deduzidas as despesas de cobranca e de administragdo, serio
creditadas ao devedor cedente, na operagio objeto da cessdo fiduciaria, até
final liquidagio da divida e encargos, responsabilizando-se o credor
fiducidrio perante o cedente, como depositrio pelo que receber além do
que este lhe devia.

§ 2° Se as importincias recebidas, a que se refere o paragrafo anterior,
nio bastarem para o pagamento integral da divida e seus encargos, bem
como das despesas de cobranga e de administragio daqueles créditos, o
devedor continuar obrigado a resgatar o saldo remanescente nas condigbes
convencionadas no contrato.

Art. 20. Na hipétese de faléncia do devedor cedente e se ndo tiver
havido a tradicio dos titulos representativos dos créditos cedidos
fiduciariamente, ficara assegurada ao cessiondrio fiduciario a restitui¢do na
forma da legislagio pertinente.

Parigrafo tnico. Efetivada a restituigio, prosseguird o cessionario
fiduci4rio no exercicio de seus direitos na forma do disposto nesta segio.

Art. 21. Sio suscetiveis de caugio, desde que transmissiveis, os direitos
aquisitivos sobre imével, ainda que em construgo.

§ 1° O instrumento da caugio, a que se refere este artigo, indicard o
valor do débito e dos encargos e identificard o imével cujos direitos
aquisitivos sdo causionados.

§ 2° Referindo-se a caugio a direitos aquisitivos de promessa de
compra e venda cujo prego ainda ndo tenha sido integralizado, poderd o
credor caucionirio, sobrevindo a mora do promissirio comprador,
promover a execugio do seu crédito ou efetivar, sob protesto, o pagamento
do saldo da promessa.

§ 3° Se, nos termos do disposto no parigrafo anterior, o credor efetuar
o pagamento, o valor pago, com todos os seus acessorios e ventuais
penalidades, seri adicionado & divida garantida pela caugio, ressalvado ao
credor o direito de executar desde logo o devedor, inclusive pela parcela da
divida assim acrescida.
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CAPITULO II
Da Alienagio Fiduciiria de Coisa Imével

Art. 22. A alienagio fiduciaria regulada por esta Lei é o negbcio
juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia,
contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciirio, da propriedade resolivel
de coisa imé6vel.

Paragrafo tnico. A alienagio fiducidria poderi ser contratada por
pessoa fisica ou juridica, podendo ter como objeto imével concluido ou em
construgdo, nio sendo privativa das entidades que operam no SFI.

Art. 23. Constitui-se a propriedade fiducidria de coisa imével mediante
registro, no competente Registro de Imoveis, do contrato que lhe serve de
titulo.

Paragrafo unico. Com a constituigio da propriedade fiducidria, di-se o
desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o
fiduciario possuidor indireto da coisa imével.

Art. 24. O contrato que serve de titulo ao negécio fiducidrio contera:

I - o valor do principal da divida;

II - o prazo e as condigdes de reposi¢io do empréstimo ou do crédito
do fiduciirio;

III - a taxa de juros e os encargos incidentes;

IV - a cliusula de constituigio da Propriedade fiduciiria, com a
descrigio do imovel objeto da alienagio fiduciaria e a indicagio do titulo e
modo de aquisigio;

V - a clausula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre
utilizagdo, por sua conta e risco, do imével objeto da alienagio fiduciiria;

VI - a indicagdo, para efeito de venda em piblico leildo, do valor do
imovel e dos critérios para a respectiva revisio;

VII - 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 fiduciiria do imével.

§ 1° No prazo de trinta dias, a contar da data de liquidagio da divida,
o fiduciario fornecerd o respectivo termo de quitagio ao fiduciante, sob
pena de multa em favor deste, equivalente a meio por cento ao més, ou
fragdo, sobre o valor do contrato.
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§ 2° A vista do termo de quitagdo de que trata o paragrafo, o oficial do
competente Registro de Iméveis efetuard o cancelamento do registro da
propriedade fiduciaria.

Art. 26. Vencida e nfo paga, no todo ou em parte, a divida e
constituido em mora o fiduciante, consolidar-se-2, 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, serd intimado,
a requerimento do fiducidrio, pelo oficial do competente Registro de
Imébveis, a satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestagio vencida e as que
se vencerem até a data do pagamento, os juros convencionados, as
penalidades e os demais encargos contratuais, os encargos legais, inclusive
tributos, as contribui¢Bes condominiais imputéveis a0 imdvel, além das
despesas de cobranga e de intimagdo.

§ 2° O contrato definira o prazo de caréncia apés o qual serd expedida
a intimagdo.

§ 3° A intimagio far-se-d pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu
representante legal ou ao procurador regularmente constituido, podendo
ser promovida, por solicitagio do oficial do Registro de Iméveis por oficial
de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situagio do imével 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 legal, incerto e nio sabido,
o oficial certificard o fato, cabendo, entio, ao oficial do competente
Registro de Iméveis promovera a intimagio por edital, publicado por trés
dias, pelo menos, em um dos jornais de maior circulagio local ou noutro de
comarca da facil acesso, se no local nio houver imprensa diaria.

§ 5° Purgada a mora no Registro de Imoveis, convalescera o contrato
de alienagio fiduciaria.

§ 6° O oficial do registro de Imdveis, nos trés dias seguintes a purgagio
da mora, entregara ao fiduciirio as importincias recebidas, deduzidas as
despesas de cobranga e de intimagdo.

§ 7° Decorrido o prazo de que trata o § 1°, sem a purgagio da mora, o
oficial do competente Registro de Imoveis, certificando esse fato,
promoveré, A vista da prova do pagamento, pelo fiduciario, do imposto de
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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 reintegragio na posse do imével, que sera
concedida liminarmente, para desocupagio em sessenta dias, desde que
comprovada, na forma do disposto no art. 26, a consolidagio da
propriedade em seu nome.

Art. 31. O fiador ou terceiro interessado que pagar a divida ficara
subrogado, de pleno direito, no crédito e na propriedade fiduciaria.

Art. 32. Na hipétese de insolvéncia do fiduciante, fica assegurada ao
fiducidrio a restituicio do imével alienado fiduciariamente, na forma da
legislagdo pertinente.

Art. 33. Aplicam-se i propriedade fiducidria, no que couber, as
disposigbes dos arts. 647 e 648 do Codigo Civil.

CAPITULO III
Disposig¢des Gerais e Finais

Art. 34.-Os contratos relativos ao financiamento imobilidrio em geral
poderio 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, ¢
dispensada a notificagio do devedor.

Art. 36. Nos contratos de venda de iméveis a prazo, inclusive
alienagio difuciaria, de arrendamento mercantil de imédveis, de
financiamento imobilidrio em geral e nos titulos de que tratam os arts. 6°,
7° ¢ 8°, admitir-se-4, respeitada a legislagio pertinente, a ~stipulagio de
clausula de reajuste e das condigBes e critérios de sua aplicagio.

Art. 37. As operagdes de arrendamento mercantil de iméveis nio se
aplica a legislagio pertinente i locagio de iméveis residenciais, ndo
residenciais ou comerciais. '

Art. 38. Os contratos resultantes da aplicagio desta Lei, quando
celebrados com pessoa fisica, beneficiaria final da operagio, poderdo ser
formalizados por instrumento particular, nio se lhe aplicando a norma do
art. 134, 11, do Cédigo Civil.
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Art. 39. As operagdes de financiamento imobilidrio em geral a que se
refere esta Lei:

I - nio se aplicam as disposi¢des da Lei n® 4.380, de 21 de agosto de
1964, e as demais disposigbes legais referentes ao Sistema Financeiro da
Habitagio - SFH;

IT - aplicam-se as disposi¢Bes dos arts. 29 a 41 do Decreto-lei n® 70, de
21 de novembro de 1966.

Art. 40. Os incisos I e II do art. 167 da Lei n® 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, passam a vigorar acrescidos, respectivamente, dos
seguintes itens:

..............................................................................................................

T

17) do Termo de Securitizagio de créditos imobilidrios, quando
submetidos a regime fiduciario.”

Art. 41. O Ministro de Estado da Fazenda podera expedir as instrugdes
que se fizerem necessarias 4 execugdo do disposto nesta Lei.

Art. 42. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagio.

Brasilia, 20 de novembro de 1997; 176° da Independéncia e 109° da
Repiblica. :

Fernando Henrique Cardoso
Pedro Malan
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