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RESUMO

A lei 9.514/97 instituiu no direito patrio a figura da alienagdo fiduciaria de
bens imdveis em garantia, pois, até entdo, somente bens mdveis podiam ser
dados em garantia. O objetivo da dissertagao € a analise das consequéncias da
inadimpléncia do devedor diante da garantia ofertada, com estudo pormenorizado
dos meios administrativos previstos em lei para que o credor seja ressarcido do
crédito repassado ao devedor, tendo como base o bem imével dado em garantia,
assim como é analisada a consequéncia da inadimpléncia do devedor quanto este
se torna insolvente. Superada essa fase, passa-se ao exame das acodes
possessorias e suas particularidades previstas na lei 9.514/97, por meio das quais
o credor obtera a posse do imovel dado em garantia e cuja propriedade ja Ihe foi
consolidada em razdo da inadimpléncia. A pesquisa € precedida do estudo das
principais caracteristicas do instituto da alienagao fiduciaria de bem imovel em
garantia, desde as suas origens, remontando ao direito romano, e das questdes
de ordem tedrica e pratica que surgem no dia-a-dia, como o estudo da posse e da
propriedade entre os sujeitos contratantes, bem como as caracteristicas
essenciais do contrato. A abordagem ¢é feita pela pesquisa doutrinaria e legal
fazendo, sempre que assim for possivel, 0 exame dos temas apresentados sob o

prisma processual, com analise da atual jurisprudéncia patria.

Palavras-chave: Alienagao fiduciaria. Garantia de bem imével. Devedor

inadimplente. Consequéncias.



ABSTRACT

Chattel Mortgage of Real Estates given as guarantee was established in Brazil by
the Law 9.514/97, because until then, there was only allowed only to celebrate
contracts giving movable property as guarantee of payment. The essay aims to
analyze the consequences of the defaulted debt by the debtor based on the Real
State given as guarantee, with detailed study of the administrative means provided
by law for the creditor to be compensated for the credit transferred to the debtor,
based on the Real Estate given as guarantee, and is also analyzed the
consequences of the defaulted debt by the debtor as it becomes insolvent. After it
will be studied the possessory lawsuits and the special features provided by law
9.514/97, through which the creditor will obtain possession of the Real Estate
property that has been transferred to him because of the defaulted debt. The
research is preceded by the study of the main features of the institute of Chattel
Mortgage of Real Estate as guarantee since its origins, dating back to Roman law,
and theoretical and practice questions that arise in day-to-day, such as the study
of possession and ownership among contractors, as well as the essential features
of the contract providing Real Estates as guarantee. The approach is made by
book and legal research and, whenever possible, with the support of judge-made

cases.

Keywords: Chattel mortgage. Real Estates given as guarantee. Defaulted debts.

Consequences.
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INTRODUGAO

A alienagao fiduciaria consiste em direito real de garantia, tratando-se de
negocio juridico acessorio que possui 0 condao de assegurar o cumprimento da
obrigacdo pactuada no negdcio juridico principal, geralmente um contrato de
mutuo ou financiamento. O presente trabalho visa abordar especificamente o
tema da alienacdo fiduciaria de bem imovel em garantia, introduzida no direito
patrio com a promulgagcdo da lei 9.514 de 20 de novembro de 1997 e as
consequéncias para o devedor inadimplente.

O estudo é feito a partir da analise do instituto da alienagao fiduciaria em
seus diversos aspectos. Primeiramente, € abordada a evolucdo histérica do
instituto desde as suas origens no direito romano, passando-se ao estudo do
tema no direito patrio, que, quando de sua introdugdo, somente podia ter como
objeto bens moveis infungiveis e sua evolugao até a possibilidade de também os
bens imoveis poderem ser dados em garantia.

Passa-se, apds, para o estudo do negdcio fiduciario, com o exame das
principais caracteristicas dos institutos da posse e propriedade, vitais para a
compreensao do tema, com a consequente explanagcdo do desdobramento da
posse na alienagao fiduciaria e da propriedade resoluvel, chegando na celebragao
do contrato e seus efeitos, que sdo os de transmitir a propriedade resoluvel do
imovel ao credor fiduciario, enquanto o devedor fiduciante fica com a expectativa
de reavé-la quando da quitacdo do débito e o desdobramento da posse em direta
e indireta, esta pertencendo ao credor fiduciario e aquela ao devedor fiduciante.

Pactuada a alienacao fiduciaria, a abordagem passa a as caracteristicas
essenciais do contrato, desde sua natureza juridica, as questdes referentes aos
elementos do contrato, bem como dos deveres e direitos que as partes tém que
observar durante sua duracgao.

A lei 9.514/97 possui um regramento especial para tratar da inadimpléncia
do devedor na alienacao fiduciaria de bem imovel, buscando ser mais célere e
menos custosa, motivos determinantes para a sua criagao, ja que os direitos reais
de garantia existentes ja nado satisfaziam os interesses da sociedade nem

contribuiam para seu desenvolvimento.
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Desta feita, € feito um estudo pormenorizado da chamada execucgao
extrajudicial do bem dado em garantia pelo devedor fiduciante, procedimento
administrativo que objetiva notificar o devedor inadimplente para que purgue a
mora, mantendo o contrato, ou perca a sua propriedade definitivamente para o
credor fiduciario, com a consolidacdo da propriedade em nome deste. E verificada
a harmonia entre o procedimento da execugdo extrajudicial e as normas
consumeiristas e as consequéncias para o credor fiduciario da inadimpléncia do
devedor fiduciante insolvente.

Consolidada a propriedade em nome do credor fiduciario, determina a lei
9.514/97 a realizagao da alienagao do imével para satisfagcdo do débito ou, caso
esta se frustre, a transferéncia do bem para o credor e a consequente extingao da
divida.

Por fim, é analisada a agao de reintegracdo de posse, demanda por meio
da qual o credor obtera a posse direta do bem de que ja é proprietario, com o
exame das particularidades previstas na lei 9.514/97 para esta agao.

O estudo teve como objetos de pesquisa a legislagdo e doutrina patria,
possibilitando a compreensdo e aprofundamento do assunto, bem como a
jurisprudéncia, para trazer a baila questdes de natureza pratica.

1. Verifica-se a pertinéncia do trabalho em razdo do estudo do instituto da alienagdo
fiduciaria de bem imdvel em garantia sob a 6tica do credor fiduciario, mudando o
prisma da analise, com o escopo de aprimorar o estudo do tema e verificar as razdes
pelas quais o instituto foi introduzido com as facilidades ofertadas ao credor, bem

como justificativas para seu sucesso na atualidade.
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1. EVOLUGAO HISTORICA DO INSTITUTO DA ALIENAGAO FIDUCIARIA

A analise de qualquer instituto juridico, a fim de aprofundar o conhecimento e
ampliar a compreensdo do mesmo, deve ser precedida do estudo de sua
evolucdo historica, permitindo verificar as razdes de sua criacdo e as
transformacgdes pelas quais passou até os dias atuais.

Desta forma, imprescindivel se faz levantar as bases do instituto dos negdcios
fiduciarios no direito romano e sua correlacdo com o moderno instituto da
alienagao fiduciaria de bem imével em garantia atualmente em vigéncia no direito

patrio.

1.1. CRIAGCAO E EVOLUGAO NO DIREITO ROMANO, GERMANICO E
INGLES

Existia no direito romano a figura da fiducia, significando confianga ou seguranga,
elemento primordial no negoécio fiduciario'. Os romanos conheciam duas

modalidades de fidlcia, a saber, a fiducia cum amico e fiducia cum creditore.

1.2.  FIDUCIA NO DIREITO GERMANICO E INGLES

Leciona LUIZ AUGUSTO BECK DA SILVA? que no direito germanico o fiduciario,
conhecido como salmann, deveria estar atento aos objetivos do fiduciante, sendo
importante a questdo da seguranga deste contra abusos do fiduciario no tocante a
disponibilidade do bem, havendo a figura da condi¢cédo resolutiva do direito real
que |he era atribuido, de modo que, com o cumprimento da obrigagdo, o
fiduciante podia reaver o bem e, se o fiduciario agisse com arbitrariedade na

alienacao deste, esta poderia ser considerada ineficaz.

! Acquaviva, Marcus Claudio. Diciondrio juridico brasileiro. 13. ed. Sdo Paulo: Editora Juridica Brasileira,
2006. P. 92-93.

2 SILVA, Luiz Augusto Beck da. Alienagdo fiduciaria em garantia. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2001. P.
11-14.
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GUSTAVO SCUDELER NEGRATO? ressalta que a principal diferenga entre a
fiducia romana e a fiducia germanica residia no fato de que nesta o bem era dado
em garantia, com o dever de retorno da propriedade ao devedor quando do
cumprimento da obrigagdo, ndo se falando em poderes ilimitados do credor
fiduciario, como acontecia no direito romano.

No direito britanico, ensinam PAULO RESTIFFE NETO e PAULO SERGIO
RESTIFFE* que havia as figuras do trust e mortgage, esta mais préoxima ao
modelo germanico e aquela mais proxima ao modelo romano.

O instituto do mortgage, lecionam, apresenta diversas semelhangas com o atual
instituto da alienagao fiduciaria, pois a propriedade do bem era transferida ao
credor como forma de garantia do pagamento, ficando o devedor com a posse e 0
gozo do bem. A figura do credor, ademais, € muito préxima ao que atualmente
vale para o credor fiduciario no direito patrio, conforme se verifica da transcricao

abaixo:

O credor passava a ser um proprietario legal, que restituia o titulo do
dominio uma vez solvida a divida; mas, em caso de inadimplemento do
devedor, podia o credor tomar posse do objeto da garantia para vendé-lo
e se pagar, restituindo eventual saldo sobejante ao devedor®.

Ja a figura do trust pautava-se na entrega de bens a determinada pessoa, numa
relacdo de confianga, para que esta utilizasse o bem de acordo com o encargo

que |he tivesse sido cometido.

1.3.  INTRODUCAO E EVOLUGAO NO DIREITO PATRIO

3 NEGRATO, Gustavo Scudeler. Alienagéo fiduciaria em garantia de bem imével: uma analise
comparada. (Dissertagcdo de Mestrado em Direito). Sdo Paulo: Pontificia Universidade Catolica,
2010. P. 10-11.

*NETO, Paulo Restiffe. RESTIFFE, Paulo Sérgio. Garantia Fiduciaria. 3. ed. Sdo Paulo: Editora
Revista dos Tribunais, 2000. p. 30.

3 Id ibidem.
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2. 0 NEGOCIO FIDUCIARIO

O negdcio juridico fiduciario € verificado sempre que a transmissdo de um
bem nao possuir a finalidade de transmissdo ou alienacdo deste, mas a de
garantir o cumprimento de uma obrigagdo distinta desta relago juridica®.

Como assinalam PAULO RESTIFFE NETO e PAULO SERGIO
RESTIFFE’, dois elementos s&o essenciais para caracterizar a existéncia do
negocio fiduciario, a saber: a natureza real e a natureza obrigacional, constituindo
0 primeiro na transmissao do bem e o segundo na obrigagao de restituicdo do
mesmo, quando do término da relacgéo juridica fiduciaria.

A alienagao fiduciaria, espécie de negdcio fiduciario objeto do presente
estudo, esta inserida no rol dos direitos reais, ramo do direito que trata da relacéo
juridica entre uma ou mais coisas e um ou mais sujeitos®. Ademais, por conter
uma relagéo obrigacional, deve ser examinado como esta se forma e se extingue.

Desta forma, torna-se imperioso o estudo prévio do instituto da alienacéo

fiduciaria sob esses dois prismas.

2.1. POSSE E PROPRIEDADE

2.1.1. Elementos caracteristicos da posse

O termo posse, com suas origens remontando ao direito romano, advém de

possidere, a qual, por sua vez, provém da expressao potis sedeo, com o sentido

8 MIRANDA, Pontes de. Tratado de direito privado. Tomo lll. 4. ed. Sdo Paulo: Editora Revista
dos Tribunais, 1974. P. 115-116.

" NETO, Paulo Restiffe. RESTIFFE, Paulo Sérgio. Garantia Fiduciaria. 3. ed. Sdo Paulo: Editora
Revista dos Tribunais, 2000. p. 29.

8 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 5. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2005. P. 23.
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de sento-me, estou senhor®. O estudo sobre o tema deve ser feito a partir da
compreensao dos termos corpus e animus, sendo seus principais teéricos os
alemdes Rudolph Von I|hering e Friedrich Carl Von Savigny, autores,
respectivamente, das teorias objetiva e subjetiva da posse, determinantes para
todo o estudo posterior a elas.

Ressalta ORLANDO GOMES' que corpus tem o sentido de apreenséo
fisica, detencao da coisa pela pessoa. Ja animus representa a vontade da pessoa
em ter a coisa como sua. WASHINGTON DE BARROS MONTEIRQ'" assinala
que o primeiro representa o fato exterior da posse, enquanto que o segundo
representa seu fato interior, devendo haver “intencéo de exercer sobre ela [coisa]
o direito de propriedade”.

A teoria subjetiva de Savigny aduz que a posse somente se apresenta pela
reunido do corpus e animus. A auséncia deste caracterizaria mera detencgao,
enquanto que a auséncia daquele nao resultaria em nenhuma repercussao no
mundo do direito’. A teoria se diz subjetiva justamente por levar em
consideracgao, preponderantemente, a vontade da pessoa.

Contrapondo-se a teoria subjetiva, Rodolph Von lhering, em sua obra
Teoria simplificada da posse, entende que o conceito de corpus é suficiente para
a existéncia da posse. Para ele, possuidor € quem possui a aparéncia de dono,
consistindo o animus em uma affectio tenendi, isto é, “na vontade de proceder
como procede o proprietario”.

A diferencga pratica se revela no campo das ag¢des possessorias, nas quais,
para lhering, seria legitimado ativo para defender a posse todo aquele que
exercer o dominio sobre a coisa, podendo ser intentada, inclusive contra o
proprietario. Para Savigny, a auséncia do animus retira a legitimidade para

intentar agdes para defesa da coisa.

% LOPES, Miguel Maria de Serpa. Curso de direito civil: direito das coisas, v. VI. 5. ed. Rio de
Janeiro, Freitas Bastos, 2001. P. 117.

0. GOMES, Orlando. Direitos Reais. 19. ed. Atualizada por Luiz Edson Fachin. Rio de Janeiro:
Forense. 2008. P. 31-32.

T MONTEIRO, Washinton de Barros. Curso de direito civil, v. 3: direito das coisas. 38. ed. Sd0
Paulo: Saraiva, 2007. P. 16-17.

12'1d.ibidem.

38 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicées de direito civil. V. 4. Direitos reais. 19. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2007. P. 19.
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No direito patrio prevalece a teoria objetiva de lhering, como pode ser
verificado da leitura do artigo 1.196 do atual Cdédigo Civil, ao adotar que
“considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou nao, de
algum dos poderes inerentes a propriedade”.

Com base nas consideragdes supra, tomamos o conceito de posse
formulado por MARIA HELENA DINIZ, que assim dispoe:

Caracteriza-se a posse como a exteriorizagdo da conduta de quem
procede como normalmente age o dono. O possuidor &, portanto, o que
tem o pleno exercicio de fato dos poderes constitutivos da propriedade
ou somente de algum deles, como no caso dos direitos reais sobre coisa
alheia, como o usufruto, a servidéo etc.'

Nota-se que a conceituagdo da eminente jurista vai ao encontro das

disposic¢des legais, que tomam por base a teoria objetiva de Ihering.

2.1.2. Generalidades sobre o instituto da propriedade

A propriedade no direito romano passou por diversas evolugdes ao longo
de sua historia, sendo coletiva, em seus primordios, ficando sob o comando da
gens ou cidade, passado a ser familiar e, por fim, com o fortalecimento do
paterfamilias, tornou-se privada, podendo seu dono explora-la de maneira
absoluta™.

SILVIO RODRIGUES' leciona que a propriedade apresenta-se como o
cerne do direito privado, sendo o objeto da quase totalidade dos conflitos de
interesse da sociedade. Aduz, ainda, ser um direito real de carater absoluto,

exclusivo e perpétuo.

14 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, volume 4: direito das coisas. 23. ed.
Sao Paulo: Saraiva, 2008. P. 39.

5 1d. Ibidem. P. 105-106.

6 RODRIGUES, Silvio. Direito civil: volume 5. 28. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2003. P. 76-81.
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O que caracteriza a propriedade € a possibilidade de o seu titular poder
usar, gozar, dispor e reaver a coisa de quem a injustamente tenha turbado ou
esbulhado, conforme preceitua o artigo 1.228 do Cdédigo Civil.

O carater absoluto mencionado pela doutrina advém do artigo
supramencionado, caracterizando-se pela possibilidade de o proprietario usar e
desfrutar da coisa como bem entender. E exclusiva a propriedade, pois seu titular
exerce seu dominio sem concorréncia de terceiros. E perpétua, por fim, por ser
um direito de duracéo ilimitada, ou seja, o proprietario somente perde o vinculo
com a coisa por sua propria vontade ou por expressa previsao legal’”’.

E considerada, ainda, um direito real, vale dizer, recai sobre a prépria
coisa, por expressa previséo legal do artigo 1.225 do diploma legal em comento,

que enumera o rol exaustivo dos direitos reais existentes no direito patrio.

2.2. POSSE DIRETA E INDIRETA

A posse, via de regra, pertence a um unico titular. No entanto, em
determinadas relagdes juridicas, como no usufruto, locagao, alienagao fiduciaria,
dentre outras, ha um desdobramento da relacdo possessoéria, formando duas
espécies de posse: a direta e a indireta. Tal desmembramento se da com a
tradicdo da coisa em virtude da natureza de sua posse em um negdcio juridico
celebrado entre possuidor direto e possuidor indireto.

Diz-se possuidor direto aquele que utiliza diretamente a coisa, por um
periodo determinado de tempo. MIGUEL MARIA DE SERPA LOPES' apresenta
as caracteristicas determinantes da posse direta: exercicio de posse derivada,
pelo fato de o possuidor indireto transmitir a posse direta, retendo, no entanto, a
posse indireta para si; limitacdo da posse direta no tempo, em razdo da

necessidade de retorno da posse ao possuidor indireto e; limitacdo da posse no

7 GONCALVES, Luiz da Cunha. Tratado de direito civil. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad, 19-. P.
1646.

8 LOPES, Miguel Maria de Serpa. Curso de direito civil: direito das coisas, v. VI. 5. ed. Rio de
Janeiro, Freitas Bastos, 2001. P. 158-159.
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espago, pois ao possuidor indireto remanescem direitos em relagdo a coisa,
como, por exemplo, o de dispor da coisa e o de defendé-la.

Possuidor indireto € aquele que cede a sua posse a outrem, deixando de
ter contato fisico com a mesma. O dono entrega seu bem, sendo que o
desmembramento da posse se da no momento da tradicdo, sendo necessaria a
existéncia de relagao juridica entre possuidor direto e indireto’®.

Parte da doutrina, no entanto, entende que a posse indireta ndo constitui
verdadeira posse. GONDIM NETO?°, em sua classica obra sobre a posse indireta,

assim leciona:

A posse indireta (...) constitui unicamente uma ficcdo, que se reduz ao
direito de exercer, subsidiariamente, as acbes possessorias, para
reprimir atos ilegais, praticados contra o verdadeiro possuidor. Ndo vai
além a importancia da posse indireta. Trata-se, apenas, de protegcéo
possessoria em face de terceiros, porquanto, em frente do outro
possuidor, o indireto, se acha suficientemente protegido pela relagao
juridica existente entre ambos.

O Caddigo Civil disciplina a matéria em seu artigo 1.197, ressaltando a
caracteristica de temporariedade da posse direta, em virtude de direito pessoal ou
real, bem como a questdo de uma posse néo anular a outra e a possibilidade de o
possuidor direto poder defender a sua posse inclusive contra o possuidor
indireto?".

Na alienacgao fiduciaria de bens imdveis, conforme se denota da leitura do
paragrafo unico do artigo 23 da lei 9.514/97, o fiduciario assume a posi¢cao de
possuidor indireto do bem, enquanto o fiduciante sera seu possuidor direto.

Isso se da em virtude da questdo da propriedade no contrato de alienagao
fiduciaria. Ressalta o artigo 22 da lei supracitada que neste negdcio juridico o
devedor fiduciante transfere a propriedade resoluvel do imével ao credor fiduciario

como forma de garantia de adimplemento de sua obrigacao. O fiduciario, por sua

9 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 5. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2005. P. 68-69.
20 GONDIM NETO, Joaquim Guedes Corréa. Posse indireta. Recife: Imprensa Industrial, 1943 P.
09.

2" MACHADO, Antonio Claudio da Costa (organizador). Cédigo civil interpretado. 2. ed. Barueri:
Manole, 2009. P. 930.
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vez, recebendo a propriedade do bem, transfere a posse direta para o devedor,

situagcado que permanecera enquanto perdurar o contrato.

2.3. A PROPRIEDADE RESOLUVEL

A propriedade resoluvel é disciplinada pelo artigo 22 da lei 9.514/97,
aduzindo que, celebrado negécio juridico entre credor fiduciario e devedor
fiduciante, este transfere a propriedade resoluvel para aquele, com o fim de
garantia, permanecendo, no entanto, com a posse indireta do bem. Como ressalta
CLOVIS BEVILAQUAZ:

(...) propriedade resoluvel é aquela que no proprio titulo de sua
constituigdo encerra o principio que a tem de extinguir, realizada a
condicdo resolutéria, ou vindo termo extintivo, seja por forca da
declaragao de vontade, seja por determinagéo da lei.

Desta forma, o credor passa a deter a propriedade restrita e resoluvel do
bem, ou seja, ele ndo é seu proprietario pleno, devendo restituir o imével ao
devedor quando do adimplemento da obrigacdo, sendo titular de um direito sob
condigdo resolutiva?®, ao passo que o devedor possui pretensado restituitoria do
bem.

A matéria é regida pelos artigos 1.359 e 1.360 do Cadigo Civil, aplicado a
alienacao fiduciaria de bem imdvel por expressa autorizagao da lei 9.514/97, em
seu artigo 33.

O Cddigo Civil disciplina nos artigos 1.361 a 1.368 a propriedade fiduciaria,
apresentando diferencas em relagcao a propriedade resoluvel. No entanto, denota-
se claramente da leitura do artigo 1.361 que a disciplina da propriedade fiduciaria

vale somente para bens moéveis infungiveis. Por esta razdo, a doutrina

22 BEVILAQUA, Clovis. Cédigo Civil comentado, v. 3. p. 177 apud DINIZ, Maria Helena. Cédigo
Civil Anotado. 12. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2006.

23 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 19. ed. Atualizada por Luiz Edson Fachin. Rio de Janeiro:
Forense. 2008.P. 388.
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majoritaria?* entende que na alienacdo fiduciaria de bem imovel somente se
aplicam as disposi¢des atinentes a propriedade resoluvel.

Ademais, o artigo 1.368-A do Cdbdigo Civil dispée que a matéria
disciplinada por este diploma legal, exclusivamente a alienacéo fiduciaria de bem
movel, se aplica as demais modalidades de alienacao fiduciaria somente quando
houver compatibilidade entre a legislacdo do codex e as demais leis especiais.

Tendo em vista o fato de a lei 9.514/97 efetivamente regular a alienagao
fiduciaria de bens imdveis, trazendo regras para a contratagdo, operagao e
resolucdo deste direito, resta claro que as normas referentes a propriedade
fiduciaria ndo sdo aplicaveis na modalidade prevista na lei especial ora em

estudo.

2.4. CONSEQUENCIAS DA CONSTITUICAO DA ALIENACAO FIDUCIARIA

Conforme estudado, constituida a alienagao fiduciaria, as consequéncias
imediatas sao a transferéncia da propriedade resoluvel do bem imdvel ao credor
fiduciario e o desmembramento da posse, passando o devedor fiduciante a ser
possuidor direto do bem, enquanto o credor fiduciario torna-se possuidor indireto.

O término da relagado juridica entre credor fiduciario e devedor fiduciante
apresentam duas outras consequéncias: a resolucido da propriedade fiduciaria
com a quitagcao do débito ou a consolidacdo da propriedade em nome do credor
fiduciario, temas que serao oportunamente analisadas.

A resolucdo da propriedade fiduciaria se dara com a quitacido do saldo
devedor, oportunidade em que o devedor se tornara o proprietario pleno do
imovel, extinguindo-se o desdobramento de posse, pois esta e a propriedade
serdo da mesma pessoa, o devedor fiduciante.

Por outro lado, vencido e ndo paga a divida, opera-se a consolidagcédo da
propriedade nas maos do credor fiduciario, de modo que este pode requerer
extrajudicialmente a averbagao da consolidagdo na matricula do imovel e intentar

acgao possessoria para que o devedor fiduciante seja retirado do imovel.

24 GOMES, Orlando. Idem. P. 272; GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro: volume V:
direito das coisas. Sdo Paulo: Saraiva, 2006. P. 401-403; MACHADO, Antonio Claudio da Costa
(organizador). Cédigo civil interpretado. 2. ed. Barueri: Manole, 2009. P. 1076;
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3. CARACTERISTICAS DA ALIENAGAO FIDUCIARIA EM GARANTIA DE BEM
IMOVEL
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4. CONSEQUENCIA DA INADIMPLENCIA DO DEVEDOR

A lei 9.514/97, ao tratar da alienagao fiduciaria de bem imaével, dedicou-se
também a tratar das consequéncias da inadimpléncia do devedor fiduciante no
tocante ao pagamento do seu débito, especificamente a partir do artigo 26 da
referida norma.

A intencéo da lei, nota-se de sua leitura, foi a de trazer maior seguranca
aos credores fiduciarios, visto disciplinar os atos que podem estes praticar diante
da inadimpléncia do devedor fiduciante de modo a se evitar o ajuizamento de
demanda no Poder Judiciario, moroso e custoso, optando pela via administrativa.

Sera abordado, a partir da inadimpléncia do devedor fiduciante, o
procedimento denominado execugéo extrajudicial ou administrativa®®, previsto na

lei 9.514/97, bem como a questao da inadimpléncia de devedor insolvente.

4.1. EXECUCAO EXTRAJUDICIAL

Aduz o artigo 26 da lei 9.514/97 que, diante da inadimpléncia do devedor
fiduciante, consolidar-se-a a propriedade fiduciaria em nome do credor fiduciario,
desde que aquele seja constituido em mora.

Referida lei adotou procedimento administrativo para notificagdo do
devedor fiduciante e a consequente purgacdo da mora ou consolidagdo da
propriedade, o que gerou diversos questionamentos acerca da constitucionalidade
de tal procedimento.

O argumento preponderante € o de que o procedimento administrativo
violaria o principio constitucional da inafastabilidade da prestacdo jurisdicional,
previsto no inciso XXXV do artigo 5° da Carta Magna.

No entanto, a questdo ja foi pacificada nos Tribunais, prevalecendo a

constitucionalidade da lei 9.514/97, conforme se depreende do julgado abaixo:

25 ASSUMPCAO, Marcio Calil de. Agdo de busca e apreensio: alienagéo fiduciaria. 2. ed. Sdo
Paulo: Atlas, 2006. P. 164.
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Alienagéo fiduciaria de imével - Agao anulatdria - Execugao extrajudicial
do bem - Constitucionalidade da Lei 9.514/97 e do Decreto Lei 70/66 -
Mora do comprador incontroversa - Requisitos para a concessdo da
tutela antecipada ausentes - Recurso desprovido. (TJSP, Agravo de
instrumento  0083464-10.2009.8.26.0000, Relator Desembargador
Andreatta Rizzo, 26% Cé&mara de Direito Privado, julgado em
04/11/2009)?¢

Importante trazer a baila trecho do voto proferido no julgado
supramencionado, com a justificativa para a declaragao de constitucionalidade do

procedimento administrativo:

A previsao de leildo extrajudicial e consolidagao da propriedade fiduciaria em nome do
credor por ato do registrador imobiliario ndo afronta a Constituicado Federal, ja que o
acesso ao Judiciario, a ampla defesa e o contraditério continuam assegurados ao
devedor que se sentir prejudicado.

Tal posicdo € corroborada por ARRUDA ALVIM?, defensor da
constitucionalidade pelo fato de efetivamente nao existir 6bice ao ajuizamento de
demanda em caso de o devedor fiduciante se sentir prejudicado.

Verifica-se, conforme sera estudado, que a lei 9.514/97 apresentou um
procedimento administrativo mais favoravel ao credor fiduciario, com a finalidade
de compelir o devedor fiduciante cumprir a sua obrigacdo. No entanto, havendo
abuso ou ilegalidade no curso desse procedimento, nada obsta que o devedor

fiduciante se socorra ao Poder Judiciario para sana-los.

%6 0 mesmo entendimento foi proferido nos seguintes julgados: TJSP, Agravo de Instrumento
1250427009, Relator Desembargador Andreatta Rizzo, 262 Camara de Direito Privado, julgado em
01/04/2009; TJSP, Agravo de instrumento 9030579-36.2004.8.26.0000, Relator Desembargador
Ribeiro da Silva, 82 Camara de Direito Privado de Férias, julgado em 02/03/2005; TJSP, Agravo de
Instrumento 9071345-92.2008.8.26.0000, Relator Desembargador Francisco Loureiro, 42 Camara
de Direito Privado, julgado em 04/12/2008.

27 ARRUDA ALVIM NETTO, José Manoel de. Alienagao fiduciaria de bem imdvel. O contexto da
insergcao do instituto em nosso direito e em nossa conjuntura econémica. Caracteristicas. Revista
de Direito Privado, ano 1, n. 2. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, abr.jun, 2000. P. 164.
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4.1.1. Procedimento

O procedimento da execucgao extrajudicial tera inicio com a notificagao do
Cartério de Registro de Imoveis em que esteja registrado o contrato de alienagéo
fiduciaria, por parte do credor fiduciario, informando a inadimpléncia do devedor
fiduciante.

Ato continuo, o Registro de Imodveis notificara o devedor fiduciante, seu
representante legal ou procurador constituido a satisfazer o débito pendente no
prazo de 15 dias, acrescido de juros, encargos contratuais e legais, bem como
das despesas pertencentes ao imével e as decorrentes da intimacdo. Esse
procedimento € de suma importancia para que seja constituida a mora do
devedor?.

Prevé o paragrafo 2° do artigo 26 da lei 9.514/97 que deve ser estipulado
no contrato de alienacao fiduciaria um prazo de caréncia para que, somente apos,
haja a notificagdo do devedor fiduciante. Ressalta MARIO PAZUTTI MEZZARI?®
que esta caréncia é um prazo de tolerancia, tempo em que o credor fiduciario ndo
podera agira contra o devedor fiduciante, apesar de continuar a correr todos os
encargos do negécio juridico.

A notificacdo deve ser feita pessoalmente ao devedor fiduciante por Oficial
de Registro de Imoveis onde esteja situado o bem. Se o0 bem se localizar em outra
comarca, podera ser oficiado o Cartorio de Registro de Imédveis para que, 13, seja
cumprida a diligéncia. Por fim, prevé também a lei 9.514/97 que a intimagéao
possa ser cumprida pelo correio, mediante envio de correspondéncia com aviso
de recebimento.

Ndo sendo localizado o devedor ou seu representante legal ou se,
localizado, este se recusar a receber a intimacao, havera a intimacao editalicia do
devedor, pelo prazo minimo de trés dias, em jornal de grande circulagédo ou em
jornal de facil localizagdo, caso ndo haja imprensa diaria na comarca a ser

cumprida a notificagéo.

28 LIMA, Frederico Henrique Viegas. Da alienagao fiduciaria em garantia de coisa imével. 1. ed.
Curitiba: Jurua, 1999. P. 141.

29 MEZZARI, Mario Pazutti. Alienagao fiduciaria da Lei n. 9.514, de 20-11-1997. 1. ed. S0 Paulo:
Saraiva, 1998. P. 61.
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O devedor fiduciante, notificado pelo Registro de Imoveis tem a opgao de
purgar a mora ou ver a consolidagcdo da propriedade em nome do credor
fiduciario.

Frise-se que a purgagao da mora deve compreender, além do valor em
aberto, todos os encargos legais e contratuais existentes.

Purgada a mora o oficial do Registro de Iméveis possui o prazo de trés dias
para repassar o valor ao credor fiduciario, descontando os valores despendidos
com a notificacdo do devedor fiduciante.

Entretanto, caso ndo haja o pagamento por parte do devedor fiduciante
notificado, constitui-se a mora e certificara o oficial do Registro de Imdveis a
inadimpléncia deste e averbara na matricula do imovel a consolidagdo da
propriedade em nome do credor fiduciario, desde que pago o imposto inter vivos
ou, caso tenha sido objeto do contrato, o laudémio.

Nada obsta a que as partes pactuem dacédo em pagamento, com a entrega
ao credor fiduciario de outro bem do devedor fiduciante com o escopo de extinguir

a divida e resolver a propriedade resoluvel.

4.1.2. Venda extrajudicial do bem imével

Notificado o devedor fiduciante e quedando-se este inerte, ou seja, ndo
purgando a mora, consolida-se a propriedade em nome do credor fiduciario.

Por expressa previsao legal do artigo 27 da lei 9.514/97, devera o bem
obrigatoriamente ser alienado por meio de leildo. Saliente-se que trata-se de
previsao legal e ndo da proibicdo do pacto comissoério, pois, como bem ressalta
LUIZ AUGUSTO BECK DA SILVA3, a vedacao deste pacto somente se verifica

no caso de alienacgao fiduciaria de bem movel em garantia.

30 SILVA, Luiz Augusto Beck da. Alienacido fiduciaria em garantia. 5. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2001. P. 182.
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Aduz a legislacdo que devem ser realizados pelo menos dois leildes para
venda extrajudicial do bem. O primeiro deve ser realizado pelo credor fiduciario no
prazo de até 30 dias apds a consolidagcdo do imovel em seu nome.

Neste, se nenhum lance for superior ao valor do imoével estipulado no
contrato para este fim, devera ser realizado o segundo leildo dentro do prazo de
quinze dias. Caso seja ofertado valor igual ou superior, efetiva-se a alienacao.

O valor estipulado no contrato sera aquele convencionado pelas partes, por
meio do qual ambas concordem ser o valor justo para venda do imével no caso de
inadimpléncia do devedor, devendo esta quantia ser corrigida monetariamente de
acordo com indices também convencionados pelas partes?’.

No segundo leildo, somente sera aceito lance cujo valor seja igual ou
superior ao valor da divida acrescido de despesas e demais encargos devidos.
Importante mencionar que a lei delimita o que se deve entender por divida e

despesa®?, cujo dispositivo abaixo se transcreve:

§ 3° Para os fins do disposto neste artigo, entende-se por:

| - divida: o saldo devedor da operacdo de alienagao fiduciaria, na data
do leildo, nele incluidos os juros convencionais, as penalidades e os
demais encargos contratuais;

Il - despesas: a soma das importancias correspondentes aos encargos e
custas de intimagdo e as necessarias a realizagdo do publico leilao,
nestas compreendidas as relativas aos anuncios e a comissdo do
leiloeiro.

E de suma relevancia a descri¢do feita pela lei, a fim de que n&o paire
duvidas acerca do que € ou nao devido, com o fito de se apurar o valor
efetivamente devido.

Vendido o imével por valor superior ao da divida, o credor fiduciario tem
cinco dias para entregar ao devedor fiduciante a diferenga apurada no leildo,
incluindo a importancia das benfeitorias realizadas por este e deduzindo o valor
da divida e despesa. Com isso, opera-se a quitagao reciproca entre credor e

devedor.

31 CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2000. P. 230.
%2 |ei 9.514/97, artigo 27, § 3°.
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No entanto, na hipotese de, no segundo leildo também n&o haver proposta
suficiente a cobrir o valor total devido, considera-se a divida extinta, ficando o
credor fiduciario desobrigado de pagar ao devedor fiduciante a quantia referente
as benfeitorias realizadas descontadas a divida e despesa. Devera, ademais, o
credor fiduciario, dar quitagao ao devedor fiduciante no prazo de cinco dias.

O fato de a lei prever que, sendo infrutifero os leildes, o credor fiduciario
pode ficar com o bem para si, considerando extinta a divida, impede que seja
ajuizada agao de execucgao de titulo executivo extrajudicial para coagir o devedor
fiduciante a cumprir sua obrigagao de adimplir o débito.

Embora seja aceita referida demanda pelos Tribunais®}, a mesma néo
possui respaldo na lei 9.514/97. Esta é clara ao disciplinar como se operar em
razao da inadimpléncia do devedor, sendo totalmente descabido o ajuizamento de
demanda executiva junto ao Poder Judiciario.

Ademais, € cedico que, conforme disposicdo do artigo 2° da Lei de
Introdugcdo ao Codigo Civil, recentemente alterada para Lei de Introdugédo as
normas do Direito Brasileiro®*, que lei posterior prevalece sobre lei anterior, assim
como lei especial prevalece sobre lei geral. Em ambos os casos prevalece a lei
9.514/97, pois ela é posterior ao CPC que remonta ao ano de 1973, bem como
trata de normas especificas para a alienagao fiduciaria de bem imadvel, contra o
CPC, que trata das regras gerais a serem adotadas no processo civil patrio®.

Prevé, ainda a lei que, se o imdvel alienado fiduciariamente estiver locado,

podera o credor fiduciario denunciar o contrato no prazo de noventa dias apds a

33 AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO. ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL.
ADJUDICACAO. PROCEDIMENTOS PREVIOS EXIGIDOS POR LEI ESPECIAL.
INAPLICABILIDADE AO PROCESSO DE EXECUCAO REGIDO PELO CPC.

1.Inadmissivel no processo executivo, que tem regras definidas no estatuto processual civil, a
adogéao de formalidades previstas em lei especial, destinadas a satisfagdo extrajudicial de crédito
objeto de contrato de financiamento imobiliario, garantido por clausula de alienagéo fiduciaria.

2. Tratando-se de execugao proposta sob o rito previsto no Cdédigo de Processo Civil, ndo tém
aplicagéo as regras da Lei n°® 9.514/97. Assim, é facultado ao exequente requerer a adjudicagao
dos bens penhorados, oferecendo prego nado inferior a avaliagdo. Neste caso, se o valor da divida
exequienda for superior ao quantum apurado, a execugao prosseguira pelo saldo remanescente.

3. Agravo de instrumento conhecido e n&o provido.

(TJDFT, Agravo de instrumento 2007002013969-8AGI, Relatora Desembargadora Nidia Corréa
Lima, 32 Turma Civel, julgado em 05/03/4008)

34 Alteragao realizada pela lei n. 12.370 de 30 de dezembro de 2010.

35 DINIZ, Maria Helena. Lei de introdugdo ao codigo civil brasileiro interpretada. 12. ed. S&o Paulo:
Saraiva, 2007. P. 77-82.
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consolidacdo da propriedade, dando ao locatario o prazo de trinta dias para
desocupar o imovel.

Sendo a divida adimplida por terceiro ou pelo fiador, ficara este sub-rogado
no crédito e na propriedade fiduciaria.

Estando o fiduciario na posse plena do imével, com a consolidacao, podera
intentar acdo possessoria para ter a posse direta do mesmo, conforme sera

estudado no proximo capitulo.

4.1.3. Compatibilidade entre a alienagao extrajudicial e o artigo 53 do Cédigo

de Defesa do Consumidor

O artigo 53% do Cddigo de Defesa do Consumidor — CDC disciplina ser
clausula abusiva e nula de pleno direito aquela que, na alienagao fiduciaria e nos
contratos de compra e venda em geral, preveja que, em razao do inadimplemento
do devedor, seja retomado o bem com a consequente perda das prestagdes ja
adimplidas.

Uma leitura apressada do artigo supramencionado poderia suscitar duvida
em relacao a validade do procedimento de alienag&o extrajudicial do imdvel dado
em garantia em razdo da inadimpléncia do devedor por possivel afronta a
legislacéo consumeirista.

No entanto, conforme licdo de GUSTAVO SCUDELER NEGRATO?%, nao
ha tal controvérsia, pois, o contrato de alienacdo fiduciaria € um contrato
acessorio a um contrato geralmente de mutuo, cujo objetivo é somente o de
garantir o cumprimento da obrigacéo estipulada no contrato principal. Ademais,

diante da inadimpléncia do devedor fiduciante, os leildes realizados somente

3% Art. 53. Nos contratos de compra e venda de moéveis ou imdveis mediante pagamento em
prestacdes, bem como nas alienagdes fiduciarias em garantia, consideram-se nulas de pleno
direito as clausulas que estabelegcam a perda total das prestagbes pagas em beneficio do credor
que, em razado do inadimplemento, pleitear a resolu¢do do contrato e a retomada do produto
alienado.

37 NEGRATO, Gustavo Scudeler. Alienagao fiduciaria em garantia de bem imével: uma analise
comparada. (Dissertacdo de Mestrado em Direito). Sdo Paulo: Pontificia Universidade Catdlica,
2010. P. 79-86.
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serao concretizados se houver lance igual ou superior ao valor do imovel, ficando
o credor fiduciario obrigado a restituir ao devedor fiduciante a quantia que
eventualmente receber além do valor da divida, valor este que sera o do imovel
descontadas as parcelas ja pagas e as benfeitorias realizadas no imével.

Como se nao bastasse, caso ndo sejam frutiferos os leildes, o credor
fiduciario é obrigado a dar quitacdo ao devedor fiduciante, extinguindo-se a divida
e passando o credor fiduciario a deter a propriedade plena do imovel, ndo se
cogitando a hipdtese de ajuizamento de demandas com o objetivo de expropriar
outros bens do devedor fiduciante.

Corroborando a tese de validade da execugao extrajudicial prevista na lei
9.514/97, a jurisprudéncia do STJ3® é unissona no entendimento de negar aos
devedores fiduciantes a restituicdo das quantias ja pagas ao credor fiduciario
apos a consolidagédo da propriedade em nome deste. Os julgados versam que o
deferimento de tal pleito poderia caracterizar enriquecimento ilicito ao devedor
fiduciante que utilizou-se do bem, causando a depreciacédo deste, com o posterior
recebimento, em razdo de sua propria inadimpléncia, de toda a quantia ja paga.

Desta forma, resta clara a auséncia de qualquer vicio no procedimento de
execugao extrajudicial do bem imoével dado em garantia em contrato de alienagao

fiduciaria, em razao da inadimpléncia do devedor.

4.2. INSOLVENCIA DO DEVEDOR

Caso o devedor fiduciante se torne inadimplente e, ao mesmo tempo,
insolvente, prevé o artigo 32 da lei 9.514/97 que fica assegurada ao credor
fiduciario a restituigdo do imével, na forma da legislagéo pertinente.

A lei que trata da insolvéncia € a 11.101/05, que dispde sobre a

recuperagcao judicial e faléncia de empresas. Neste diploma legal,

38 Julgamentos nesse sentido: Recurso Especial 997287/SC, Relatora Ministra Nancy Andrighi, 3a
Turma, julgado em 17/17/2009 e Recurso Especial 423905/RJ, Relator Ministro Barros Monteiro,
4a Turma, julgado em 28/05/2002.
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especificamente no artigo 49, paragrafo 3°3°, esta previsto que o crédito do
proprietario fiduciario, bem como os de outros credores com garantia real, ndo se
submetera aos efeitos da recuperagao judicial, prevalecendo o direito de
propriedade.

Ressalta, no entanto, que no periodo de 180 dias apds o deferimento da
recuperagao judicial, os bens ndo poderdo ser alienados se essenciais para a
atividade empresarial do devedor insolvente.

MANOEL JUSTINO BEZERRA FILHO* critca o dispositivo
supramencionado, pois entende que o mesmo desvirtua os objetivos da lei
11.101/05, afirmando que ele, no fim das contas, representa mais uma
‘recuperacado de crédito bancario” que “recuperagdo de empresas’. AMADOR
PAES DE ALMEIDA*' leciona que o dispositivo em comento foi introduzido pelo
fato de a propriedade do bem dado em garantia ndo ser do devedor insolvente,
mas, sim, do credor fiduciario, justificando sua pertinéncia.

Vale mencionar, ainda, o artigo 1174? da referida lei, dispondo que, se for
vantajoso para a empresa insolvente, o administrador judicial pode requerer ao
credor em contratos bilaterais, caso do contrato de alienacido fiduciaria, a
continuagao da relagao juridica, mantendo o pagamento da obrigagcao contratada,
mediante autorizacdo do comité de credores.

Em suma, ainda que o devedor fiduciante se torne insolvente, permanecem
os beneficios da constituicdo da alienagao fiduciaria, visto que, em caso de
insolvéncia o contrato pode ser mantido e, se nao for, seu crédito nao entrara na

lista de credores do devedor, tendo preferéncia sobre os demais créditos.

39 Art. 49. Estdo sujeitos a recuperagao judicial todos os créditos existentes na data do pedido,
ainda que nao vencidos. (...)

§ 3° Tratando-se de credor titular da posigao de proprietario fiduciario de bens méveis ou imoveis,
de arrendador mercantil, de proprietario ou promitente vendedor de imoével cujos respectivos
contratos contenham clausula de irrevogabilidade ou irretratabilidade, inclusive em incorporagdes
imobiliarias, ou de proprietario em contrato de venda com reserva de dominio, seu crédito ndo se
submetera aos efeitos da recuperacao judicial e prevalecerdo os direitos de propriedade sobre a
coisa e as condigbes contratuais, observada a legislacao respectiva, ndo se permitindo, contudo,
durante o prazo de suspenséo a que se refere o § 40 do art. 60 desta Lei, a venda ou a retirada do
estabelecimento do devedor dos bens de capital essenciais a sua atividade empresarial.

40 BEZERRA FILHO, Manoel Justino. Lei de recuperagio de empresas e faléncia: comentada.
6. ed. Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2009. P. 128.

41 ALMEIDA, Amador Paes. Curso de faléncia e recuperagio de empresa. 24. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2008. P. 172.

42 Art. 117. Os contratos bilaterais n&o se resolvem pela faléncia e podem ser cumpridos pelo
administrador judicial se 0 cumprimento reduzir ou evitar o aumento do passivo da massa falida ou
for necessario a manutencgao e preservacgao de seus ativos, mediante autorizagdo do Comité.
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CONCLUSAO

Neste trabalho foi apresentada uma pesquisa acerca do instituto da
alienacado fiduciaria de bem imoével e as consequéncias para o devedor
inadimplente, em ambito judicial e extrajudicial.

Pelos resultados obtidos, verificou-se que a lei 9.415/97 buscou criar um
direito real de garantia que servisse aos interesses da sociedade, visto que os
direitos até entdo existentes pouca utilidade tinham em realizar sua principal
funcao, qual seja, a de garantir o pagamento.

Pautando-se no desmembramento da posse, ficando o devedor com a
posse direta e o credor com a posse indireta, permitiu que, em caso de
inadimpléncia e consolidagdo da propriedade, pudesse ser intentada acao
possessoOria em vez de agao petitéria, onde o credor teria que justificar a
necessidade de obter a posse.

A primeira inovacido foi a de trazer para os bens imoOveis a propriedade
resoluvel, de modo a permitir maior seguranga para o credor fiduciario em caso de
inadimplemento, pois, caso isso ocorresse, nao haveria que socorrer-se ao Poder
Judiciario para tentar obter a propriedade do bem.

Com um Poder Judiciario cada vez mais moroso e custoso, o maior louvor
da lei foi o de apresentar um procedimento administrativo para forgcar o
cumprimento da obrigagao pelo devedor fiduciante.

Notificado, ele pode optar pela purgacdo da mora e manutengdo do
contrato ou correr o risco de perder a propriedade definitivamente para o credor
fiduciario.

Inovou também por admitir o leildo extrajudicial do bem, que efetivamente
esta em consonancia com os principios constitucionais e com as normas de
direito do consumidor.

Ainda no campo das facilidades para o credor obter o ressarcimento do seu
crédito, em caso de insolvéncia do devedor previu que ndo ha necessidade de
habilitagdo de crédito na recuperagao judicial ou faléncia, processos lentos por
sua natureza.

Por fim, previu a acao de reintegracado de posse para que pudesse obter a

posse direta do imoével.



32

Desta forma, somos favoraveis ao instituto e as facilidades que trouxe para
os credores em caso de inadimpléncia do devedor, consistindo a alienagao
fiduciaria de bem imdével no mais eficiente direito real de garantia existente no

direito patrio.
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ANEXO | — Lei 9.514 de 20 de novembro de 1997.

LEI N° 9.514, DE 20 DE NOVEMBRO DE 1997.

Dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario, institui a alienacao
fiduciaria de coisa imovel e da outras providéncias.

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

CAPITULO |
Do Sistema de Financiamento Imobiliario
Secao |
Da finalidade

Art. 1° O Sistema de Financiamento Imobiliario - SFI tem por finalidade
promover o financiamento imobiliario em geral, segundo condigbes compativeis
com as da formacao dos fundos respectivos.

Secao ll
Das entidades

Art. 2° Poderao operar no SFI as caixas econémicas, os bancos comerciais,
os bancos de investimento, os bancos com carteira de crédito imobiliario, as
sociedades de crédito imobiliario, as associacbes de poupangca e empréstimo, as
companhias hipotecarias e, a critério do Conselho Monetario Nacional - CMN,
outras entidades.

Art. 3° As companhias securitizadoras de créditos imobiliarios, instituicdes
nao financeiras constituidas sob a forma de sociedade por agbes, terdao por
finalidade a aquisicdo e securitizacdo desses créditos e a emissao e colocacgao,
no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, podendo emitir
outros titulos de crédito, realizar negdcios e prestar servicos compativeis com as
suas atividades.

Paragrafo unico. O Conselho Monetario Nacional - CMN podera fixar
condigbes para o funcionamento das companhias de que trata este artigo.

Secao lll

Do financiamento imobiliario
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Art. 4° As operagdes de financiamento imobiliario em geral serao livremente
efetuadas pelas entidades autorizadas a operar no SFI, segundo condi¢cdes de
mercado e observadas as prescrigdes legais.

Paragrafo unico. Nas operagcbes de que trata este artigo, poderdo ser
empregados recursos provenientes da captagdo nos mercados financeiro e de
valores mobiliarios, de acordo com a legislagéo pertinente.

Art. 5° As operagdes de financiamento imobiliario em geral, no ambito do
SFl, serao livremente pactuadas pelas partes, observadas as seguintes condigdes
essenciais:

| - reposicao integral do valor emprestado e respectivo reajuste;

Il - remuneragcdo do capital emprestado as taxas convencionadas no
contrato;

Il - capitalizag&o dos juros;

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

§ 1° As partes poderdo estabelecer os critérios do reajuste de que trata o
inciso |, observada a legislacdo vigente.

§ 20 As operagbes de comercializagdo de imdveis, com pagamento
parcelado, de arrendamento mercantil de imoveis e de financiamento imobiliario
em geral poderdo ser pactuadas nas mesmas condigdes permitidas para as
entidades autorizadas a operar no SFlI.

§ 3° Na alienagao de unidades em edificagdo sob o regime da Lei n° 4.591,
de 16 de dezembro de 1964, a critério do adquirente e mediante informagao
obrigatéria do incorporador, podera ser contratado seguro que garanta o
ressarcimento ao adquirente das quantias por este pagas, na hipotese de
inadimplemento do incorporador ou construtor quanto a entrega da obra.

Secao IV
Do Certificado de Recebiveis Imobiliarios

Art. 6° O Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI é titulo de crédito
nominativo, de livre negociagéo, lastreado em créditos imobiliarios e constitui
promessa de pagamento em dinheiro.

Paragrafo unico. O CRI é de emissdo exclusiva das companhias
securitizadoras.

Art. 7° O CRI tera as seguintes caracteristicas:

| - nome da companhia emitente;

Il - numero de ordem, local e data de emissao;

lIl - denominacgao "Certificado de Recebiveis Imobiliarios";

IV - forma escritural;

V - nome do titular;

VI - valor nominal;

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

VIII - taxa de juros, fixa ou flutuante, e datas de sua exigibilidade, admitida a
capitalizagao;
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IX - clausula de reajuste, observada a legislagao pertinente;

X - lugar de pagamento;

Xl - identificagdo do Termo de Securitizagao de Créditos que lhe tenha dado
origem.

§ 1° O registro e a negociacdo do CRI far-se-do por meio de sistemas
centralizados de custddia e liquidacao financeira de titulos privados.

§ 2° O CRI podera ter, conforme dispuser o Termo de Securitizacdo de
Créditos, garantia flutuante, que |he assegurara privilégio geral sobre o ativo da
companhia securitizadora, mas nao impedirda a negociagdo dos bens que
compdem esse ativo.

Secao V
Da securitizagao de créditos imobiliarios

Art. 8° A securitizacdo de créditos imobiliarios € a operagcao pela qual tais
créditos sdo expressamente vinculados a emissdo de uma série de titulos de
crédito, mediante Termo de Securitizagdo de Créditos, lavrado por uma
companhia securitizadora, do qual constarao os seguintes elementos:

| - a identificagdo do devedor e o valor nominal de cada crédito que lastreie
a emissao, com a individuagao do imovel a que esteja vinculado e a indicagao do
Cartério de Registro de Imdveis em que esteja registrado e respectiva matricula,
bem como a indicacio do ato pelo qual o crédito foi cedido;

Il - a identificagao dos titulos emitidos;

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

Paragrafo unico. Sera permitida a securitizagdo de créditos oriundos da
alienagao de unidades em edificacdo sob regime de incorporagdo nos moldes da
Lei n°®4.591, de 16 de dezembro de 1964.

Secao VI
Do regime fiduciario

Art. 9° A companhia securitizadora podera instituir regime fiduciario sobre
créditos imobiliarios, a fim de lastrear a emissao de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, sendo agente fiduciario uma instituicdo financeira ou companhia
autorizada para esse fim pelo BACEN e beneficiarios os adquirentes dos titulos
lastreados nos recebiveis objeto desse regime.

Art. 10. O regime fiduciario sera instituido mediante declaragéo unilateral da
companhia securitizadora no contexto do Termo de Securitizagdo de Créditos,
que, além de conter os elementos de que trata o art. 8° submeter-se-a as
seguintes condigdes:

| - a constituicdo do regime fiduciario sobre os créditos que lastreiem a
emissao;

Il - a constituicdo de patrimdnio separado, integrado pela totalidade dos
creditos submetidos ao regime fiduciario que lastreiem a emisséo;
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lll - a afetagdo dos créditos como lastro da emissao da respectiva série de
titulos;

IV - a nomeacgado do agente fiduciario, com a definicdo de seus deveres,
responsabilidades e remuneracdo, bem como as hipoteses, condi¢des e forma de
sua destituicdo ou substituicdo e as demais condi¢cdes de sua atuacao;

V - a forma de liquidacéo do patriménio separado.

Paragrafo unico. O Termo de Securitizagdo de Créditos, em que seja
instituido o regime fiduciario, sera averbado nos Registros de Imodveis em que
estejam matriculados os respectivos iméveis.

Art. 11. Os créditos objeto do regime fiduciario:

| - constituem patrimbénio separado, que nao se confunde com o da
companhia securitizadora;

Il - manter-se-&o0 apartados do patriménio da companhia securitizadora até
que se complete o resgate de todos os titulos da série a que estejam afetados;

[l - destinam-se exclusivamente a liquidagdo dos titulos a que estiverem
afetados, bem como ao pagamento dos respectivos custos de administragéo e de
obrigagdes fiscais;

IV - estdo isentos de qualquer acao ou execucdo pelos credores da
companhia securitizadora;

V - ndo sao passiveis de constituicdo de garantias ou de excussao por
quaisquer dos credores da companhia securitizadora, por mais privilegiados que
sejam;

VI - s6 responderao pelas obrigagdes inerentes aos titulos a ele afetados.

§ 1° No Termo de Securitizagdo de Créditos, podera ser conferido aos
beneficiarios e demais credores do patriménio separado, se este se tornar
insuficiente, o direito de haverem seus créditos contra o patrimdnio da companhia
securitizadora.

§ 2° Uma vez assegurado o direito de que trata o paragrafo anterior, a
companhia securitizadora, sempre que se verificar insuficiéncia do patriménio
separado, promovera a respectiva recomposicdo, mediante aditivo ao Termo de
Securitizacdo de Créditos, nele incluindo outros créditos imobiliarios, com
observancia dos requisitos previstos nesta sec¢ao.

§ 3° A realizagdo dos direitos dos beneficiarios limitar-se-a aos créditos
imobiliarios integrantes do patrimdnio separado, salvo se tiverem sido constituidas
garantias adicionais por terceiros.

Art. 12. Instituido o regime fiduciario, incumbira a companhia securitizadora
administrar cada patrimonio separado, manter registros contabeis independentes
em relacdo a cada um deles e elaborar e publicar as respectivas demonstracoes
financeiras.

Paragrafo unico. A totalidade do patrimbnio da companhia securitizadora
respondera pelos prejuizos que esta causar por descumprimento de disposi¢cao
legal ou regulamentar, por negligéncia ou administragdo temeraria ou, ainda, por
desvio da finalidade do patrimbnio separado.

Art. 13. Ao agente fiduciario sdo conferidos poderes gerais de representagao
da comunhdo dos beneficiarios, inclusive os de receber e dar quitacio,
incumbindo-lhe:
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| - zelar pela protecdo dos direitos e interesses dos beneficiarios,
acompanhando a atuagdo da companhia securitizadora na administracdo do
patriménio separado;

Il - adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos
interesses dos beneficiarios, bem como a realizacdo dos créditos afetados ao
patrimdnio separado, caso a companhia securitizadora ndo o faga;

Il - exercer, na hipotese de insolvéncia da companhia securitizadora, a
administracao do patriménio separado;

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

V- executar os demais encargos que lhe forem atribuidos no Termo de
Securitizacado de Créditos.

§ 1° O agente fiduciario respondera pelos prejuizos que causar por
descumprimento de disposigcdo legal ou regulamentar, por negligéncia ou
administragao temeraria.

§ 2° Aplicam-se ao agente fiduciario os mesmos requisitos e
incompatibilidades impostos pelo art. 66 da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de
1976.

Art. 14. A insuficiéncia dos bens do patriménio separado ndo dara causa a
declaracdo de sua quebra, cabendo, nessa hipdtese, ao agente fiduciario
convocar assembléia geral dos beneficiarios para deliberar sobre as normas de
administracao ou liquidacao do patriménio separado.

§ 1° Na hipotese de que trata este artigo, a assembléia geral estara
legitimada a adotar qualquer medida pertinente a administragao ou liquidagao do
patrimdnio separado, inclusive a transferéncia dos bens e direitos dele integrantes
para outra entidade que opere no SFI, a forma de liquidacdo do patriménio e a
nomeacao do liquidante.

§ 2° A assembléia geral, convocada mediante edital publicado por trés vezes,
com antecedéncia de vinte dias, em jornal de grande circulagdo na praga em que
tiver sido feita a emissao dos titulos, instalar-se-a, em primeira convocagao, com
a presenca de beneficiarios que representem, pelo menos, dois tercos do valor
global dos titulos e, em segunda convocacdo, com qualquer numero, sendo
validas as deliberagdes tomadas pela maioria absoluta desse capital.

Art. 15. No caso de insolvéncia da companhia securitizadora, o agente
fiduciario assumira imediatamente a custddia e administracdo dos créditos
imobiliarios integrantes do patrimdnio separado e convocara a assembléia geral
dos beneficiarios para deliberar sobre a forma de administracdo, observados os
requisitos estabelecidos no § 2° do art. 14.

Paragrafo unico. A insolvéncia da companhia securitizadora ndo afetara os
patrimdnios separados que tenha constituido.

Art. 16. Extinguir-se-a o regime fiduciario de que trata esta secgédo pelo
implemento das condigdes a que esteja submetido, na conformidade do Termo de
Securitizagcdo de Créditos que o tenha instituido.

§ 1° Uma vez satisfeitos os créditos dos beneficiarios e extinto o regime
fiduciario, o Agente Fiduciario fornecera, no prazo de trés dias uteis, a companhia
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securitizadora, termo de quitagcdo, que servira para baixa, nos competentes
Registros de Imoveis, da averbagéo que tenha instituido o regime fiduciario.

§ 2° A baixa de que trata o paragrafo anterior importara na reintegragao ao
patrimdnio comum da companhia securitizadora dos recebiveis imobiliarios que
sobejarem.

§ 30 Os emolumentos devidos aos Cartorios de Registros de Iméveis
para cancelamento do regime fiduciario e das garantias reais existentes serao
cobrados como ato unico.

Secao VIl
Das garantias

Art. 17. As operacgdes de financiamento imobiliario em geral poderdo ser
garantidas por:

| - hipoteca;

Il - cessao fiduciaria de direitos creditérios decorrentes de contratos de
alienagao de imdveis;

lll - caucdo de direitos creditérios ou aquisitivos decorrentes de contratos de
venda ou promessa de venda de imoveis;

IV - alienacgao fiduciaria de coisa imovel.

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

§ 2° Aplicam-se a caugédo dos direitos creditérios a que se refere o inciso |l
deste artigo as disposi¢oes dos arts. 789 a 795 do Cdédigo Civil.

§ 3° As operagdes do SFI que envolvam locagdo poderdo ser garantidas
suplementarmente por anticrese.

Art. 18. O contrato de cessao fiduciaria em garantia opera a transferéncia ao
credor da titularidade dos créditos cedidos, até a liquidagcédo da divida garantida, e
conterda, além de outros elementos, os seguintes:

| - o total da divida ou sua estimativa;

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

Il - a taxa de juros;

IV - a identificagao dos direitos creditdrios objeto da cessao fiduciaria.

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

| - conservar e recuperar a posse dos titulos representativos dos créditos
cedidos, contra qualquer detentor, inclusive o proprio cedente;

Il - promover a intimagdo dos devedores que ndo paguem ao cedente,
enquanto durar a cessao fiduciaria;

Ill - usar das agdes, recursos e execugoes, judiciais e extrajudiciais, para
receber os créditos cedidos e exercer os demais direitos conferidos ao cedente no
contrato de alienagao do imével,

IV - receber diretamente dos devedores os créditos cedidos fiduciariamente.

§ 1° As importancias recebidas na forma do inciso IV deste artigo, depois de
deduzidas as despesas de cobranca e de administracdo, serdao creditadas ao
devedor cedente, na operacao objeto da cessao fiduciaria, até final liquidagdo da
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divida e encargos, responsabilizando-se o credor fiduciario perante o cedente,
como depositario, pelo que receber além do que este Ihe devia.

§ 2° Se as importancias recebidas, a que se refere o paragrafo anterior, néo
bastarem para o pagamento integral da divida e seus encargos, bem como das
despesas de cobranca e de administracdo daqueles créditos, o devedor
continuara obrigado a resgatar o saldo remanescente nas condi¢coes
convencionadas no contrato.

Art. 20. Na hipotese de faléncia do devedor cedente e se nao tiver havido a
tradicdo dos titulos representativos dos créditos cedidos fiduciariamente, ficara
assegurada ao cessionario fiduciario a restituicdo na forma da legislagéo
pertinente.

Paragrafo unico. Efetivada a restituicdo, prosseguira o cessionario fiduciario
no exercicio de seus direitos na forma do disposto nesta sec¢ao.

Art. 21. Sao suscetiveis de caucido, desde que transmissiveis, os direitos
aquisitivos sobre imovel, ainda que em construcao.

§ 1° O instrumento da caugao, a que se refere este artigo, indicara o valor do
débito e dos encargos e identificard o imovel cujos direitos aquisitivos sao
caucionados.

§ 2° Referindo-se a caugao a direitos aquisitivos de promessa de compra e
venda cujo prego ainda ndo tenha sido integralizado, podera o credor caucionario,
sobrevindo a mora do promissario comprador, promover a execucao do seu
credito ou efetivar, sob protesto, o pagamento do saldo da promessa.

§ 3° Se, nos termos do disposto no paragrafo anterior, o credor efetuar o
pagamento, o valor pago, com todos 0s seus acessorios e eventuais penalidades,
sera adicionado a divida garantida pela caugao, ressalvado ao credor o direito de
executar desde logo o devedor, inclusive pela parcela da divida assim acrescida.

CAPITULO Il
Da Alienacéao Fiduciaria de Coisa Imovel

Art. 22. A alienacgao fiduciaria regulada por esta Lei € o negdcio juridico pelo
qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia
ao credor, ou fiduciario, da propriedade resoluvel de coisa imovel.

§ 10 A alienacéo fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou
juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFl, podendo ter como
objeto, além da propriedade plena:

| - bens enfitéuticos, hipotese em que sera exigivel o pagamento do
laudémio, se houver a consolidacdo do dominio util no fiduciario;

Il - o direito de uso especial para fins de moradia;

Il - o direito real de uso, desde que suscetivel de alienacao;

IV - a propriedade superficiaria.

§ 20 Os direitos de garantia instituidos nas hipéteses dos incisos Ill e IV do
§ 1o deste artigo ficam limitados a duragdo da concesséo ou direito de superficie,
caso tenham sido transferidos por periodo determinado.
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Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imoével mediante
registro, no competente Registro de Imoveis, do contrato que lhe serve de titulo.

Paragrafo unico. Com a constituicdo da propriedade fiduciaria, da-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 fiduciario contera:

| - o valor do principal da divida;

Il - o prazo e as condi¢des de reposi¢cao do empréstimo ou do crédito do
fiduciario;

Ill - a taxa de juros e os encargos incidentes;

IV - a clausula de constituicdo da propriedade fiduciaria, com a descricdo do
imovel objeto da alienagao fiduciaria e a indicagao do titulo e modo de aquisigéo;

V - a clausula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre
utilizagao, por sua conta e risco, do imoével objeto da alienagao fiduciaria;

VI - a indicagao, para efeito de venda em publico leildo, do valor do imovel e
dos critérios para a respectiva revisao;

VIl - a clausula dispondo sobre os procedimentos de que trata o art. 27.

Art. 25. Com o pagamento da divida e seus encargos, resolve-se, nos termos
deste artigo, a propriedade fiduciaria do imovel.

§ 1° No prazo de trinta dias, a contar da data de liquidacdo da divida, o
fiduciario fornecera o respectivo termo de quitacdo ao fiduciante, sob pena de
multa em favor deste, equivalente a meio por cento ao més, ou fragcdo, sobre o
valor do contrato.

§ 2° A vista do termo de quitacéo de que trata o paragrafo anterior, o oficial
do competente Registro de Iméveis efetuara o cancelamento do registro da
propriedade fiduciaria.

Art. 26. Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em
mora o fiduciante, consolidar-se-a, nos termos deste artigo, a propriedade do
imovel em nome do fiduciario.

§ 1° Para os fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu representante
legal ou procurador regularmente constituido, sera intimado, a requerimento do
fiduciario, pelo oficial do competente Registro de Imodveis, a satisfazer, no prazo
de quinze dias, a prestacdo vencida e as que se vencerem até a data do
pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos
contratuais, os encargos legais, inclusive tributos, as contribuicdes condominiais
imputaveis ao imovel, além das despesas de cobranca e de intimacao.

§ 2° O contrato definira o prazo de caréncia apés o qual sera expedida a
intimacao.

§ 3° A intimagdo far-se-a pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu
representante legal ou ao procurador regularmente constituido, podendo ser
promovida, por solicitacdo do oficial do Registro de Imoveis, por oficial de Registro
de Titulos e Documentos da comarca da situacdo 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 local, incerto e ndo sabido, o
oficial certificara o fato, cabendo, entdo, ao oficial do competente Registro de
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Imoveis promover a intimagao por edital, publicado por trés dias, pelo menos, em
um dos jornais de maior circulag&o local ou noutro de comarca de facil acesso, se
no local ndo houver imprensa diaria.

§ 5° Purgada a mora no Registro de Imoéveis, convalescera o contrato de
alienacao fiduciaria.

§ 6° O oficial do Registro de Imoveis, nos trés dias seguintes a purgacéo da
mora, entregara ao fiduciario as importancias recebidas, deduzidas as despesas
de cobranga e de intimagao.

§ 70 Decorrido o prazo de que trata o § 10 sem a purgacéo da mora, o oficial
do competente Registro de Imoveis, certificando esse fato, promovera a
averbacao, na matricula do imével, da consolidacdo da propriedade em nome do
fiduciario, a vista da prova do pagamento por este, do imposto de transmissao
inter vivos e, se for o caso, do laudémio.

§ 8o O fiduciante pode, com a anuéncia do fiduciario, dar seu direito eventual
ao imoével em pagamento da divida, dispensados os procedimentos previstos no
art. 27.

Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario, no
prazo de trinta dias, contados da data do registro de que trata o § 7° do artigo
anterior, promovera publico leildo para a alienagado do imovel.

§ 1° Se, no primeiro publico leildo, o maior lance oferecido for inferior ao
valor do imovel, estipulado na forma do inciso VI do art. 24, sera realizado o
segundo leildo, nos quinze dias seguintes.

§ 2° No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual
ou superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos
encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicdes condominiais.

§ 3° Para os fins do disposto neste artigo, entende-se por:

| - divida: o saldo devedor da operacdo de alienacao fiduciaria, na data do
leildo, nele incluidos os juros convencionais, as penalidades e os demais
encargos contratuais;

Il - despesas: a soma das importancias correspondentes aos encargos e
custas de intimagdo e as necessarias a realizacdo do publico leildo, nestas
compreendidas as relativas aos anuncios e a comissao do leiloeiro.

§ 4° Nos cinco dias que se seguirem a venda do imovel no leildo, o credor
entregara ao devedor a importdncia que sobejar, considerando-se nela
compreendido o valor da indenizagdo de benfeitorias, depois de deduzidos os
valores da divida e das despesas e encargos de que tratam os §§ 2° e 3°, fato
esse que importara em reciproca quitacdo, nao se aplicando o disposto na parte
final do art. 516 do Cédigo Civil.

§ 5° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido n&o for igual ou superior
ao valor referido no § 2°, considerar-se-a extinta a divida e exonerado o credor da
obrigagao de que trata o § 4°.

§ 6° Na hipotese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no prazo de
cinco dias a contar da data do segundo leildo, dara ao devedor quitagao da divida,
mediante termo proprio.

§ 70 Se o imovel estiver locado, a locagdo podera ser denunciada com o
prazo de trinta dias para desocupacao, salvo se tiver havido aquiescéncia por
escrito do fiduciario, devendo a denuncia ser realizada no prazo de noventa dias a
contar da data da consolidacdo da propriedade no fiduciario, devendo essa
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condigdo constar expressamente em clausula contratual especifica, destacando-
se das demais por sua apresentacao grafica.

§ 80 Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas,
contribuigdes condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham
a recair sobre o imovel, cuja posse tenha sido transferida para o fiduciario, nos
termos deste artigo, até a data em que o fiduciario vier a ser imitido na posse.

Art. 28. A cessdo do crédito objeto da alienagao fiduciaria implicara a
transferéncia, ao cessionario, de todos os direitos e obrigagdes inerentes a
propriedade fiduciaria em garantia.

Art. 29. O fiduciante, com anuéncia expressa do fiduciario, podera transmitir
os direitos de que seja titular sobre o imdvel objeto da alienagao fiduciaria em
garantia, assumindo o adquirente as respectivas obrigagdes.

Art. 30. E assegurada ao fiduciario, seu cessionario ou sucessores, inclusive
o adquirente do imével por forga do publico leildo de que tratam os §§ 1° e 2° do
art. 27, a reintegracao na posse do imével, que sera concedida liminarmente, para
desocupacao em sessenta dias, desde que comprovada, na forma do disposto no
art. 26, a consolidacao da propriedade em seu nome.

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

Art. 32. Na hipotese de insolvéncia do fiduciante, fica assegurada ao
fiduciario a restituicdo do imdvel alienado fiduciariamente, na forma da legislagéo
pertinente.

Art. 33. Aplicam-se a propriedade fiduciaria, no que couber, as disposicdes
dos arts. 647 e 648 do Caodigo Civil.

CAPITULO Il
Disposi¢des Gerais e Finais

Art. 34. Os contratos relativos ao financiamento imobiliario em geral poderéao
estipular que litigios ou controvérsias entre as partes sejam dirimidos mediante
arbitragem, nos termos do disposto na Lei n°® 9.307, de 24 de setembro de 1996.

Art. 35. Nas cessdes de crédito a que aludem os arts. 3°, 18 e 28, é
dispensada a notificagdo do devedor.

Art. 36. Nos contratos de venda de imdveis a prazo, inclusive alienagao
fiduciaria, de arrendamento mercantil de imoveis, de financiamento imobiliario em
geral e nos titulos de que tratam os arts. 6°, 7° e 8°, admitir-se-a, respeitada a
legislagcdo pertinente, a estipulacdo de clausula de reajuste e das condigbes e
critérios de sua aplicacao.
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Art. 37. As operagdes de arrendamento mercantil de iméveis néo se aplica a
legislagdo pertinente a locagdo de imoveis residenciais, ndo residenciais ou
comerciais.

Art. 37-A. O fiduciante pagara ao fiduciario, ou a quem vier a sucedé-lo, a
titulo de taxa de ocupacédo do imével, por més ou fragcdo, valor correspondente a
um por cento do valor a que se refere o inciso VI do art. 24, computado e exigivel
desde a data da alienacdo em leildao até a data em que o fiduciario, ou seus
sucessores, vier a ser imitido na posse do imovel.

Art. 37-B. Sera considerada ineficaz, e sem qualquer efeito perante o
fiduciario ou seus sucessores, a contratagdo ou a prorrogacédo de locagédo de
imével alienado fiduciariamente por prazo superior a um ano sem concordancia
por escrito do fiduciario.

Art. 38. Os atos e contratos referidos nesta Lei ou resultantes da sua
aplicagdo, mesmo aqueles que visem a constituicdo, transferéncia, modificacao
ou renuncia de direitos reais sobre imoveis, poderao ser celebrados por escritura
publica ou por instrumento particular com efeitos de escritura publica.

Art. 39. As operagdes de financiamento imobiliario em geral a que se refere
esta Lei:

| - ndo se aplicam as disposi¢des da Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964,
e as demais disposigdes legais referentes ao Sistema Financeiro da Habitagao -
SFH;

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

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

"AN BT . e

17) do Termo de Securitizagao de créditos imobiliarios, quando submetidos a
regime fiduciario."

Art. 41. O Ministro de Estado da Fazenda podera expedir as instrucbes que
se fizerem necessarias a execucgao do disposto nesta Lei.
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Art. 42. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.

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

FERNANDO HENRIQUE CARDOSO
Pedro Malan
Antonio Kandir.



