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CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 6.525-A, DE 2013

(Do Sr. Carlos Bezerra)

Altera a Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, que "Disp0e sobre o
Sistema de Financiamento Imobiliario, institui a alienacao fiduciaria de
coisa imovel e da outras providéncias", para fins de disciplinar o
tratamento da alienacdo fiduciaria em garantia; tendo parecer da
Comissdo de Desenvolvimento Urbano, pela aprovacédo deste, da
Emenda 1/2019, apresentada na Comisséo de Desenvolvimento Urbano,
e do PL 4714/2016, apensado, com substitutivo, e pela rejeicdo da
Emenda 1/2013, apresentada na Comisséo de Desenvolvimento Urbano,
e do PL 7484/2014, apensado (relator: DEP. TONINHO WANDSCHEER).

DESPACHO:

AS COMISSOES DE:

DESENVOLVIMENTO URBANO:;

FINANCAS E TRIBUTACAO (MERITO E ART. 54, RICD); E
CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA (ART. 54 RICD).

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacdo Conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 |l
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° O art. 27 da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997,
passa a vigorar acrescido do seguinte 8§ 9°:

At 27 . e

§ 9° A extingdo da divida e a exoneragcdo do devedor da
respectiva obrigagéo, previstas nos 88 4° e 5° deste artigo, aplicam-se tdo somente
as operacdes de financiamento imobiliario, ndo se estendendo, em hipotese alguma,
a qualquer outra modalidade de financiamento na qual se utilize contratualmente da
alienacgao fiduciaria em garantia”. (AC)

Art. 2° Esta lei entra em vigor no prazo de 90 (noventa) dias de
sua publicacao oficial.

JUSTIFICACAO

A boa lei que introduziu a alienacao fiduciaria em garantia nos
financiamento imobiliarios no Brasil, no final de 1997, trouxe indubitavelmente grandes
avancos na economia do setor imobiliario do Pais, representado por numeros
crescentes de contratos e forte elevacdo na venda de iméveis a partir da década
seguinte.

Entretanto, ja passados mais de quinze anos de sua publicacéo,
a despeito dos indiscutiveis avancos e da seguranca juridica que tal legislacéo trouxe
para o mercado imobiliario brasileiro, a lei da alienacéo fiduciaria em garantia faz por
exigir um importante aperfeicoamento.

Referimo-nos a questdo da extensdo dos efeitos da extincdo da
divida, prevista e admitida no § 5° do art. 27 da Lei n° 9.514/97, que foi feita para
outros financiamentos, que nao imobiliarios, a exemplo da Lei n°® 10.931, de 2004.

Pois bem, para melhor fundamentar este projeto de lei recorre-
se a um oportuno artigo, intitulado “PAC para modernizagdo das garantias reais”, de
autoria do advogado Lucio Feijé Lopes, que foi publicado em 3 de julho passado no
jornal Valor Econémico, em sua seg¢ao “Legislacdo & Tributos”, na pagina E2, cujo
inteiro teor, pedimos vénia para reproduzir a seguir:

“O Brasil necessita urgente de um Plano de Aceleracdo do
Crescimento (PAC) para modernizar as formas de garantias reais que lastreiam
negocios empresariais. Aquelas previstas na legislacao brasileira em vigor estdo, em
geral, deficientes e tratam de maneira desigual os estrangeiros.
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Tomando em conta as operagdes financeiras, comerciais e
societarias mais frequentes no mercado brasileiro, sejam domésticas ou
internacionais, veremos que dentre as principais garantias reais utilizadas estao a
alienacao fiduciéria de bens modveis ou imoveis, a hipoteca, os penhores (mercantil,
agricola, rural e industrial) e a cesséo fiduciaria de direitos creditérios. Ha outras, mas
essas sdo bastante comuns.

E para que elas existem no nosso sistema legal? Bingo. Para
dar seguranca juridica aos negécios que delas necessitam. Sob o ponto de vista
pratico, as garantias estdo disponiveis para que o credor de uma obrigacdo
inadimplida possa executé-las judicial ou extrajudicialmente e, de forma célere e certa,
haver a satisfacdo da obrigacdo devida.

H& urgéncia num pacote legislativo para modernizar as
garantias reais para negdcios empresariais no pais

Parece o Obvio, correto? Mas ndo é o que acontece no Brasil.
Aqui, a maior parte das garantias reais disponiveis apresenta lacunas legais a serem
urgentemente sanadas.

Para efeitos deste artigo, vejamos apenas a alienacao fiduciaria
em garantia de imoveis. Originalmente criada pela Lei n® 9.514, de 1997, para lastrear
financiamentos imobiliarios, esta garantia passou, com a Lei n°® 10.931, de 2004, a ser
largamente utilizada em negociacbes empresariais em geral, muito por proteger o
credor dos efeitos da recuperacéo judicial e faléncia do devedor.

Ocorre que, ao estender esta garantia para obrigacdes em geral,
o legislador ndo cuidou de excetuar para tais casos a regra do artigo 27, paragrafo 5°,
da Lei n®9.514, de 1997, que estabelece que, declarada a inadimpléncia e executada
a garantia, se no segundo leildo, o maior lance oferecido pelo imével néo for igual ou
superior ao valor do saldo devedor da divida, considerar-se-4 ela extinta. Ora,
diferentemente do financiamento imobiliario, cuja divida é atrelada ao bem imovel
financiado, nas operacfes empresariais isso ndo acontece. Muitas vezes é feita uma
composicao de garantias que, conjuntamente, lastreiam o total do débito.

Imaginemos o caso de uma empresa que toma um emprestimo
bancéario e, em garantia, constitui 30% do valor da divida com direitos creditorios
(cedidos fiduciariamente), 20% em equipamentos industriais (alienados
fiduciariamente) e 50% em imoével (alienado fiduciariamente). Se ocorrer uma
inadimpléncia e o credor optar por executar primeiro a alienacao fiduciaria do imével
(que representa apenas 50% do débito), pela regra do artigo 27, paragrafo 5°, o
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devedor podera ver sua divida declarada extinta indevidamente. Teriamos, nesta
situacado, o enriquecimento ilicito do devedor.

Para negdcios diversos ao financiamento imobiliario, deve ser
permitido ao credor executar cumulativamente as demais garantias. Ha, portanto,
imediata necessidade de aperfei¢coar esta falha legislativa.

Ainda sobre alienacao fiduciaria de iméveis, verifica-se também
gue a lei distingue de forma desigual credores brasileiros dos estrangeiros. Como na
garantia de alienacéo fiduciaria ha a transferéncia da propriedade do imovel, ainda
qgue resoluvel, em se tratando de imoveis rurais, esta garantia fica submetida a Lei
5.709, de 1971, ao Decreto n° 74.965, de 1974, e ao Parecer CGU/AGU n° 01/2008-
RVJ, de 2010.

Ocorre que o Parecer CGU/AGU imp6s rigidas restricdes a
aquisicdo de imoveis rurais no Brasil por estrangeiros e empresas brasileiras
controladas por estrangeiros. Estas restricdes tém impacto direto sobre o instituto da
alienacdo fiduciaria. Ja que, na hipétese de inadimpléncia do devedor fiduciante, e
sendo o credor estrangeiro, o cartério de registro de imoveis, notificado do fato, ndo
podera efetuar a consolidacao da propriedade em nome do estrangeiro. Se o credor
fosse brasileiro, poderia.

Para contornar estas limitagbes, bastaria uma alteracao
legislativa para determinar que, para o caso de alienacédo fiduciaria em garantia de
imovel rural em favor de credor estrangeiro, ao consolidar a propriedade em seu
beneficio, 0 mesmo teria um prazo especifico (e.g. até 90 dias) para leiloa-lo a terceiro,
que seja brasileiro. Desta forma, a lei passaria a dar tratamento paritario a brasileiros
e estrangeiros.

Este artigo teria ainda inGmeros outros pontos a discutir. Seja
sobre restricbes a garantias reais em areas de fronteira, hoje proibidas para
estrangeiros, mas que, com a solucéo sugerida acima, seria plenamente viavel. Ou
sobre os penhores, que carecem de melhor protecdo contra recuperacéo judicial e
faléncia do devedor.

O fato é que ha urgéncia num pacote legislativo para modernizar
as garantias reais para negocios empresariais no pais. Por certo, viabilizariam mais
investimentos nacionais e internacionais, tdo necessarios e desejados por todos nés”.

Isto posto e diante da importancia que a modernizacdo da
legislacdo da alienacdo fiduciaria em garantia pode representar para a economia
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nacional, esperamos contar com o indispensavel apoio de nossos Pares para a breve
aprovacao desta proposicao.

Sala das Sessbes, em 8 de outubro de 2013.

Deputado CARLOS BEZERRA

LEGISLNACAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

LEI N°9.514, DE 20 DE NOVEMBRO DE 1997

Dispbe sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacdo fiduciaria de
coisa imdvel e d& outras providéncias.

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

_ CAPITULO I ,
DA ALIENAGAO FIDUCIARIA DE COISA IMOVEL

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 pablico
leildo para a alienacdo do imovel.

8 1° Se, no primeiro publico leildo, o maior lance oferecido for inferior ao valor do
imovel, estipulado na forma do inciso V1 do art. 24, sera realizado o segundo leildo, nos quinze
dias seguintes.

8 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.

8 3° Para os fins do disposto neste artigo, entende-se por:

| - divida: o saldo devedor da operacdo de alienacdo fiduciaria, na data do leildo,
nele incluidos os juros convencionais, as penalidades e 0s demais encargos contratuais;

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

8 4° Nos cinco dias que se seguirem a venda do imovel no leildo, o credor entregara
ao devedor a importancia que sobejar, considerando-se nela compreendido o valor da
indenizacéo de benfeitorias, depois de deduzidos os valores da divida e das despesas e encargos
de que tratam os 88 2° e 3°, fato esse que importara em reciproca quitacdo, ndo se aplicando o
disposto na parte final do art. 516 do Codigo Civil.

8 5° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido ndo for igual ou superior ao
valor referido no § 2°, considerar-se-a extinta a divida e exonerado o credor da obrigacdo de
que trata o § 4°.

8 6° Na hipotese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no prazo de cinco dias
a contar da data do segundo leildo, dara ao devedor quitagdo da divida, mediante termo préprio.
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8 7° Se o imovel estiver locado, a locacdo podera ser denunciada com o prazo de
trinta dias para desocupacdo, salvo se tiver havido aquiescéncia por escrito do fiduciario,
devendo a dendncia ser realizada no prazo de noventa dias a contar da data da consolidagdo da
propriedade no fiduciario, devendo essa condicao constar expressamente em clausula contratual
especifica, destacando-se das demais por sua apresentagdo gréfica. (Paragrafo acrescido pela
Lei n®10.931, de 2/8/2004)

8 8° Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuigdes
condominiais e quaisquer outros encargos gque 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. (Paragrafo acrescido pela Lei n® 10.931, de 2/8/2004)

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

LEI N°10.931, DE 2 DE AGOSTO DE 2004

Dispde sobre o patriménio de afetacdo de
incorporacfes imobiliarias, Letra de Crédito
Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario,
Cédula de Crédito Bancério, altera o Decreto-
Lei n®911, de 1° de outubro de 1969, as Leis n°
4.591, de 16 de dezembro de 1964, n° 4.728, de
14 de julho de 1965, e n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, e da outras providéncias.

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

CAPITULO | ) N
DO REGIME ESPECIAL TRIBUTARIO DO PATRIMONIO DE AFETACAO

Art. 1° Fica instituido o regime especial de tributacdo aplicavel as incorporagdes
imobiliarias, em carater opcional e irretratavel enquanto perdurarem direitos de crédito ou
obrigagdes do incorporador junto aos adquirentes dos imoéveis que compdem a incorporacao.

Art. 2° A opcdo pelo regime especial de tributacdo de que trata o art. 1° sera
efetivada quando atendidos os seguintes requisitos:

LEI N°5.709, DE 7 DE OUTUBRO DE 1971

Regula a aquisicdo de imovel rural por
estrangeiro residente no Pais ou pessoa juridica
estrangeira autorizada a funcionar no Brasil e
da outras providéncias.

O PRESIDENTE DE REPUBLICA,
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Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

Art. 1° O estrangeiro residente no Pais e a pessoa juridica estrangeira autorizada a
funcionar no Brasil s6 poderdo adquirir imovel rural na forma prevista nesta lei.

8 1° Fica, todavia, sujeita ao regime estabelecido por esta Lei a pessoa juridica
brasileira da qual participem, a qualquer titulo, pessoas estrangeiras fisicas ou juridicas que
tenham a maioria do seu capital social e residam ou tenham sede no exterior.

8 2° As restrigOes estabelecidas nesta Lei ndo se aplicam aos casos de sucessao
legitima, ressalvado o disposto no art. 7°. (Parégrafo com redacéo dada pela Lei n°® 6.572, de

30/9/1978)

Art. 2° (Revogado pela Lei n° 6.815, de 19/8/1980)

DECRETO N° 74.965, DE 26 DE NOVEMBRO DE 1974

Regulamenta a Lei n®5.709, de 7 de outubro de
1971, que dispde sobre a aquisicdo de imdvel
rural por estrangeiro residente no Pais ou
pessoa juridica estrangeira autorizada a
funcionar no Brasil.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA, usando da atribuicdo que lhe confere o artigo 81, item 11,
da Constituicdo, e tendo em vista o disposto no artigo 19, da Lei n® 5.709, de 7 de outubro de
1971,

DECRETA:

Art. 1°. O estrangeiro residente no Pais e a pessoa juridica estrangeira autorizada a
funcionar no Brasil s6 poderdo adquirir imovel rural na forma prevista neste regulamento.

§ 1° Fica também sujeita ao regime estabelecido por este regulamento a pessoa
juridica brasileira da qual participem, a qualquer titulo, pessoas estrangeiras, fisicas ou
juridicas, que tenham a maioria do seu capital social e residam ou tenham sede no exterior.

8 2° As restricOes estabelecidas neste regulamento ndo se aplicam aos casos de
transmissdo causa mortis.

Art. 2°. A pessoa estrangeira, fisica ou juridica, s6 podera adquirir imével situado
em area considerada indisponivel a seguranca nacional mediante assentimento prévio da
Secretaria Geral do Conselho de Seguranca Nacional.

PROJETO DE LEI N.° 7.484, DE 2014

(Do Sr. Carlos Bezerra)

Altera o art. 26, 8§ 8°, da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, que
"dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario, institui a alienacao
fiduciaria de coisa imével e da outras providéncias".
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DESPACHO:
APENSE-SE AO PL-6525/2013.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei altera o art. 26, 8 8°, da Lei n°® 9.514, de 20 de
novembro de 1997, que “dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario, institui
a alienacao fiduciaria de coisa imovel e da outras providéncias”, a fim de exonerar o
devedor fiduciante que der seu direito eventual ao imével em pagamento da divida da
obrigacao de pagar o saldo remanescente.

Art. 2° O art. 26, § 8°, da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de
1997, passa a vigorar com a seguinte redacao:

TAIT. 26, oo

§ 8° O fiduciante pode dar seu direito eventual ao imovel
em pagamento da divida, dispensados os procedimentos
previstos no art. 27, o que importara reciproca quitacéo,
exonerando-se o fiduciante da obrigacdo de pagar o saldo
remanescente.” (NR)

Art. 3° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.
JUSTIFICACAO

Este projeto de lei tem por objetivo aperfeicoar o art. 26, § 8°, da
Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, para assegurar que, na hipétese em que o
devedor fiduciante der seu direito eventual ao imével em pagamento da divida, seja
ele exonerado da obrigacdo de pagar o saldo remanescente.

De acordo com o art. 26, caput, da Lei n°® 9.514, de 1997, em
caso de vencimento e ndo pagamento da divida, no todo ou em parte, apos a
constituicdo do devedor fiduciante em mora, a propriedade do imovel se consolida em
nome do credor fiduciario, que podera entdo promover leildo publico para alienagéo
desse bem (art. 27).

Por sua vez, o art. 26, § 8°, dispbe que “o fiduciante pode, com
anuéncia do fiduciario, dar seu direito eventual ao imovel em pagamento da divida,
dispensados os procedimentos previstos no art. 27”.
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Contudo, o aludido dispositivo € omisso quanto a exoneragdo do
fiduciante da obrigacao de pagar o saldo remanescente da divida quando o montante
desta € superior ao valor do “direito eventual ao imoével”.

A fim de destacar tal omissao, identifiquemos dois dispositivos
legais que conferem ao devedor o mesmo tratamento quando a propriedade do imovel
objeto da garantia da divida se consolida em nome do credor.

De acordo com o art. 7° da Lei n°® 5.741, de 1° de dezembro de
1971, que “dispbe sobre a protecao do financiamento de bens imdveis vinculados ao
Sistema Financeiro da Habitagdo”, se na praca publica o imovel néo for arrematado,
0 juiz adjudicara o imovel hipotecado ao exequente no prazo de quarenta e oito horas,
ficando o executado exonerado da obrigacédo de pagar o restante da divida.

E, no caso da alienacéo fiduciaria de bem imovel, a Lei n® 9.514,
de 1997, prevé a realizacdo de um segundo leildo publico, nos quinze dias seguintes,
se no primeiro leildo o maior lance oferecido for inferior ao valor do imovel (art. 27, 8§
1°).

O § 2°do art. 27 determina que, “no segundo leiléo, 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”.

Ja 0 8 5° do art. 27 dispbe que se, no segundo leildo, o maior
lance oferecido ndo for igual ou superior ao valor total da divida, considerar-se-a
extinta a divida e exonerado o credor da obrigacdo do pagamento da diferenca entre
o valor dessa e o da arrematacédo do imovel.

Como se percebe, nesses casos o legislador buscou mitigar os
efeitos da mora em beneficio do mutuério ao dispor que, caso o produto da venda ndo
seja suficiente para cobrir o valor da divida, ficard o mutuario dispensado de pagar o
remanescente.

No particular, 0 mesmo tratamento legal deve ser concedido ao
devedor fiduciante que, nos termos do art. 26, 8 8°, da Lei n® 9.514, de 1997, der seu
eventual direito ao imével em pagamento da divida.

Dessa forma, quando a propriedade do bem se consolidar na
pessoa do credor fiduciario e o valor do “direito eventual ao imével” for inferior ao valor
a divida garantida pela alienagédo fiduciaria, deve o devedor ser dispensado do
pagamento do saldo remanescente.
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11
Portanto, conclamamos 0s nobres pares a apoiar a aprovacao
deste projeto de lei.

Sala das Sessfes, em 30 de abril de 2014.

Deputado CARLOS BEZERRA

LEGISLNACAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

LEI N°9.514, DE 20 DE NOVEMBRO DE 1997

Dispbe sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacdo fiduciaria de
coisa imdvel e d& outras providéncias.

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

_ CAPITULOII ]
DA ALIENAGAO FIDUCIARIA DE COISA IMOVEL

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

8§ 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 fracdo, sobre o valor do contrato.

§ 2° A vista do termo de quitacdo de que trata o paragrafo anterior, o oficial do
competente Registro de Imoveis efetuard o cancelamento do registro da propriedade fiduciria.

8§ 3° (Revogado pela Lei n®12.810, de 15/5/2013)

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 imdvel em nome do
fiduciério.

8 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 Imdveis, a satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestacao
vencida e as que se vencerem até a data do pagamento, 0s juros convencionais, as penalidades
e os demais encargos contratuais, 0os encargos legais, inclusive tributos, as contribuicdes
condominiais imputaveis ao imovel, além das despesas de cobranca e de intimag&o.

8 2° O contrato definira o prazo de caréncia apds o qual sera expedida a intimacéo.

8 3° A intimac&o far-se-4 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 situagdo
do imovel ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de recebimento.
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8 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 Imdveis promover a intimagao por edital,
publicado por trés dias, pelo menos, em um dos jornais de maior circulacdo local ou noutro de
comarca de fécil acesso, se no local ndo houver imprensa diaria.

8 5° Purgada a mora no Registro de Imdveis, convalescera o contrato de alienagdo
fiduciéria.

8 6° O oficial do Registro de Imdveis, nos trés dias seguintes a purgagdo da mora,
entregard ao fiduciario as importancias recebidas, deduzidas as despesas de cobranca e de
intimacéo.

8§ 7° Decorrido o prazo de que trata o § 1° sem a purgacdo da mora, o oficial do
competente Registro de Imdveis, certificando esse fato, promovera a averbacdo, na matricula
do imovel, da consolidacdo da propriedade em nome do fiduciério, a vista da prova do
pagamento por este, do imposto de transmissdo inter vivos e, se for o caso, do laudémio.
(Parégrafo com redacéo dada pela Lei n® 10.931, de 2/8/2004)

8 8° O fiduciante pode, com a anuéncia do fiduciario, dar seu direito eventual ao
imével em pagamento da divida, dispensados 0s procedimentos previstos no art. 27. (Paragrafo
acrescido pela Lei n® 10.931, de 2/8/2004)

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

8 1° Se, no primeiro publico leildo, o maior lance oferecido for inferior ao valor do
imovel, estipulado na forma do inciso V1 do art. 24, sera realizado o segundo leildo, nos quinze
dias seguintes.

8 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.

8 3° Para os fins do disposto neste artigo, entende-se por:

| - divida: o saldo devedor da operacdo de alienacdo fiduciaria, na data do leildo,
nele incluidos os juros convencionais, as penalidades e 0s demais encargos contratuais;

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

8§ 4° Nos cinco dias que se seguirem a venda do imovel no leildo, o credor entregara
ao devedor a importancia que sobejar, considerando-se nela compreendido o valor da
indenizacdo de benfeitorias, depois de deduzidos os valores da divida e das despesas e encargos
de que tratam os 88 2° e 3°, fato esse que importara em reciproca quitacdo, ndo se aplicando o
disposto na parte final do art. 516 do Cddigo Civil.

8 5° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido ndo for igual ou superior ao
valor referido no 8§ 2°, considerar-se-a extinta a divida e exonerado o credor da obrigacdo de
que trata o § 4°.

8 6° Na hipotese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no prazo de cinco dias
a contar da data do segundo leildo, dar& ao devedor quitacdo da divida, mediante termo proprio.

8 7° Se o imovel estiver locado, a locagdo podera ser denunciada com o prazo de
trinta dias para desocupagdo, salvo se tiver havido aquiescéncia por escrito do fiduciario,
devendo a dendncia ser realizada no prazo de noventa dias a contar da data da consolidacdo da
propriedade no fiduciario, devendo essa condi¢do constar expressamente em clausula contratual
especifica, destacando-se das demais por sua apresentacdo grafica. (Paragrafo acrescido pela
Lei n® 10.931, de 2/8/2004)
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8 8° Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuigdes
condominiais e quaisquer outros encargos gque 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. (Paragrafo acrescido pela Lei n® 10.931, de 2/8/2004)

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

LEI N°5.741, DE 1° DE DEZEMBRO DE 1971

Dispde sobre a protecdo do financiamento de
bens imdveis vinculados ao Sistema Financeiro
da Habitacdo.

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

Art. 7° Nao havendo licitante na praga publica, o Juiz adjudicard, dentro de quarenta
e oito horas, ao exequente o imovel hipotecado, ficando exonerado o executado da obrigacéo
de pagar o restante da divida.

Art. 8 E licito ao executado remir o imével penhorado, desde que deposite em
juizo, até a assinatura do auto de arrematacao, a importancia que baste ao pagamento da divida
reclamada mais custas e honorarios advocaticios; caso em que convalescera o contrato
hipotecario.

Art. 13. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Art. 14. Revogam-se as disposi¢cdes em contrario.

Brasilia, 1° de dezembro de 1971; 150° da Independéncia e 83° da Republica.
EMILIO G. MEDICI

Alfredo Buzaid
José Costa Cavalcanti

PROJETO DE LEI N.° 4.714, DE 2016

(Do Sr. Carlos Bezerra)

Altera a Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, que "Disp0e sobre o
Sistema de Financiamento Imobiliario, institui a alienacao fiduciaria de
coisa imovel e da outras providéncias".
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DESPACHO:
APENSE-SE AO PL-6525/2013.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei altera a Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997,
dando nova redacao ao § 5° do seu art. 27 e acrescentando novo paragrafo a esse
mesmo artigo.

Art. 2° O § 5°do art. 27 da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de
1997, passa a vigorar com a seguinte redacao:

At 27 oo

8 5° - A No caso de financiamento de imével habitacional, se, no
segundo leildo, o maior lance oferecido n&o for igual ou superior
ao valor referido no § 2° considerar-se-a4 extinta a divida e
exonerado o credor da obrigacédo de que trata o § 4°.

Art. 3° O art. 27 da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997,
passa a vigorar acrescido do seguinte 8 8°:

At 27 . e

§ 8° As disposicdes dos 88 5° e 6° deste artigo ndo se aplicam
as operacdes de financiamento nao-habitacional e as de
autofinanciamento realizadas por grupos de consoércio. (NR)”

Art. 4° Esta lei entra em vigor na data da sua publicacao.

JUSTIFICACAO

Ao ser instituida a alienacdo fiduciaria sobre bens imoveis,
cogitava-se sua aplicacéo restrita ao mercado habitacional, face o alcance social dos
financiamentos concedidos nesse mercado. Desse modo, a Lei n° 9.514, de 20 de
novembro de 1997, concedeu perdéo da divida em relacdo aos saldos residuais, nos
casos em que, por inadimplemento do devedor, seu imovel fosse levado a leildo e nele
nao se alcangasse valor igual ou superior ao valor da divida.
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Sucede que o art. 51 da Lei n° 10.931, de 2004, estendeu a
aplicacdo da alienacao fiduciaria de bens imdveis para garantia das obrigacbes em
geral, sejam habitacionais ou empresariais, admitindo, inclusive, a prestacao dessa
garantia por terceiros.

Essa permissdo legal abre amplas possibilidades de
financiamento para o setor produtivo, mas, paradoxalmente, inibe sua expansao.

Com efeito, o art. 27 da Lei 9.514/97 dispde que, em caso de
inadimplemento do devedor-fiduciante, o credor-fiduciario obtera a satisfacdo do seu
crédito com a quantia que vier a ser apurada na venda do imoével em leildo. Ressalva
0 8 5°, entretanto, que se n&do houver lance que alcance o valor da divida, o devedor
ficara exonerado de pagar o eventual saldo devedor remanescente, tendo o credor-
fiduciario que apropriar-se do imovel e dar seu crédito por satisfeito.

Trata-se de perdao de divida que, se, por um lado, justifica-se
para financiamentos habitacionais, ndo se justifica para operacbes de crédito
destinadas as atividades empresariais em geral.

A presente proposigao visa excluir do beneficio do perdao as
operacoes de financiamento ndo-habitacional em geral e as de autofinanciamento do
tipo “consércio”.

Com efeito, nos empréstimos destinados a atividades
empresariais, ndo se justifica o perddo caso o produto da venda do bem dado em
garantia seja inferior ao valor da divida.

De outra parte, nos grupos de autofinanciamento tipo
“consorcio”, a quitacdo por valor inferior ao da divida beneficiaria a pessoa do
consorciado-devedor, mas causaria irreparavel prejuizo a todas as demais pessoas
participantes do consércio, que ocupam posicao paritaria do ponto de vista social e
econdmico, pois sobre estas pessoas recairia 0 prejuizo correspondente ao saldo
residual, subvertendo o principio da funcdo social do contrato, na medida em que
repercutiria negativamente sobre toda a comunidade dos participantes do grupo.

Com as limitagbes que propomos no presente projeto de lei
acreditamos que sera resgatado o sentido social decorrente do perdéo da divida nos
contratos de alienacéo fiduciaria de bens imoveis.

Sala das SessoOes, em 11 de marcgo de 2016.

Deputado CARLOS BEZERRA
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LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenagéo de Organizagao da Informacéo Legislativa - CELEG
Servico de Tratamento da Informacéo Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacdo Citada - SELEC

LEI N°9.514, DE 20 DE NOVEMBRO DE 1997

Dispbe sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacdo fiduciaria de
coisa imdvel e da outras providéncias.

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

_ CAPITULOII ]
DA ALIENAGAO FIDUCIARIA DE COISA IMOVEL

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 alienacdo do imovel.

8 1° Se, no primeiro publico leildo, o maior lance oferecido for inferior ao valor do
imdvel, estipulado na forma do inciso VI do art. 24, sera realizado o segundo leildo, nos quinze
dias seguintes.

8 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 contribui¢cdes condominiais.

8 3° Para os fins do disposto neste artigo, entende-se por:

| - divida: o saldo devedor da operacédo de alienacdo fiduciaria, na data do leildo,
nele incluidos os juros convencionais, as penalidades e 0s demais encargos contratuais;

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

8 4° Nos cinco dias que se seguirem & venda do imovel no leildo, o credor entregara
ao devedor a importancia que sobejar, considerando-se nela compreendido o valor da
indenizacdo de benfeitorias, depois de deduzidos os valores da divida e das despesas e encargos
de que tratam os 88 2° e 3°, fato esse que importara em reciproca quitacdo, ndo se aplicando o
disposto na parte final do art. 516 do Codigo Civil.

8 5° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido ndo for igual ou superior ao
valor referido no 8§ 2°, considerar-se-4 extinta a divida e exonerado o credor da obrigacéo de
que trata o § 4°,

8 6° Na hipotese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no prazo de cinco dias
a contar da data do segundo leil&o, dara ao devedor quitacdo da divida, mediante termo proprio.

8 7° Se o imovel estiver locado, a locacdo podera ser denunciada com o prazo de
trinta dias para desocupacdo, salvo se tiver havido aquiescéncia por escrito do fiduciario,
devendo a dendncia ser realizada no prazo de noventa dias a contar da data da consolidagdo da
propriedade no fiduciario, devendo essa condicao constar expressamente em clausula contratual
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especifica, destacando-se das demais por sua apresentacdo gréfica. (Paragrafo acrescido pela
Lei n®10.931, de 2/8/2004)

8 8° Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuigdes
condominiais e quaisquer outros encargos gque 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. (Paragrafo acrescido pela Lei n® 10.931, de 2/8/2004)

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

LEI N°10.931, DE 2 DE AGOSTO DE 2004

Dispde sobre o patriménio de afetacdo de
incorporacdes imobiliarias, Letra de Crédito
Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario,
Cédula de Crédito Bancério, altera o Decreto-
Lei n®911, de 1° de outubro de 1969, as Leis n°
4.591, de 16 de dezembro de 1964, n° 4.728, de
14 de julho de 1965, e n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, e da outras providéncias.

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

CAPITULO V ]
DOS CONTRATOS DE FINANCIAMENTO DE IMOVEIS

Art. 51. Sem prejuizo das disposi¢cdes do Caodigo Civil, as obrigaces em geral
também poderdo ser garantidas, inclusive por terceiros, por cessdo fiduciaria de direitos
creditorios decorrentes de contratos de alienagdo de imdveis, por caucdo de direitos creditorios
ou aquisitivos decorrentes de contratos de venda ou promessa de venda de imdveis e por
alienacdo fiduciaria de coisa imével.

Art. 52. Uma vez protocolizados todos 0os documentos necessarios a averbacgao ou
ao registro dos atos e dos titulos a que se referem esta Lei e a Lei n® 9.514, de 1997, o oficial
de Registro de Imoveis procedera ao registro ou a averbacao, dentro do prazo de quinze dias.

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

EMENDA ADITIVA N° 1/2013

Inclua onde couber os seguintes artigos ao Projeto de Lei
n° 6.525 de 2013:
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Art. O art. 160 e o0 art. 176 da Lei n° 6015, de 31 de
dezembro de 1973, passam a vigorar acrescido dos
seguintes paragrafos:

At 160, .o

“8 3° Incumbe ao escrevente ler para o notificando o
conteudo da notificacéo, entregar-lhe a contrafé, portar por
fé se este a recebeu ou a recusou e obter sua assinatura
ou certificar que o notificando ndo a apds na notificacao.

8§ 4° Quando, por trés vezes, 0 escrevente houver
procurado o notificando em seu domicilio, residéncia ou em
outro endereco indicado pelo requerente sem o encontrar,
devera, havendo suspeita de ocultacdo, intimar a qualquer
pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer vizinho,
porteiro ou zelador, de que, no dia imediato, voltara a fim
de efetuar a notificacédo, na hora que designar, e, no dia e
na hora designados, independentemente de novo
requerimento, comparecerd ao local a fim de realizar a
diligéncia.

§ 5° Se o notificando n&o estiver presente, 0 escrevente
procurara informar-se das razdes da auséncia, ou entéo,
se houver suspeita de ocultacdo, dard por efetivada a
notificacdo e deixara contrafé com pessoa da familia ou
com qualquer vizinho, porteiro ou zelador, conforme o
caso, consignando na certiddo o nome do receptor da
contrafe.

8 6° Efetivada a notificagdo com hora certa, o titular do
Servico de Registro de Titulos e Documentos enviara ao
notificando carta, telegrama ou correspondéncia eletrénica,
dando-lhe ciéncia da ocorréncia.

§ 7° Nas cidades contiguas de facil comunicacgéo e nas que
se situem na mesma regido metropolitana, o escrevente
podera efetuar, em qualquer delas, notificacOes,
intimacdes e quaisquer outros atos a que esteja legalmente
habilitado.
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8§ 8° As diligéncias atribuiveis aos oficiais e escreventes dos
Servicos dos Registros de Imoéveis serdo promovidas de
acordo com as disposicdes deste artigo e paragrafos.

§ 9° Aos procedimentos referidos nos paragrafos anteriores
aplicam-se subsidiariamente as disposi¢ces do Codigo de
Processo Civil relacionados aos atos de intimagcdo e
notificacao.

AT AT76. e

8 9° Nas hipoteses de direito de superficie, inclusive
constituido por cisdo, os direitos reais de gozo ou de
garantia e, bem assim, os atos de indisponibilidade ou
constricdo, incidentes sobre o solo, dominio util ou pleno,
ou sobre a construcdo ou plantacéo, seréo registrados
separadamente na mesma matricula, consignada, no
respectivo assentamento, a incomunicabilidade entre os
direitos e obrigacdes vinculados a cada um desses bens e
identificadas as dividas e obrigacfes pelas quais responde
cada um desses patrimoénios.”

Art. A Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, passa a
vigorar com as seguintes alteracoes:

“§ 2° A securitizagao de créditos, em geral, garantidos por
direitos reais vinculados a iméveis podera ser realizada de
acordo com os critérios estabelecidos por esta lei.”

AT, 2.

“§ 2° O contrato de alienacao fiduciaria da propriedade
superveniente de bem imovel é passivel de registro em data
contemporanea a da sua celebracgéo, por forca do art. 167,
[, n° 29, da Lei n® 6.015/1973.”

SAIE. 24 s
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“Paragrafo unico. No caso do inciso VI do caput deste
artigo, caso o valor convencionado pelas partes seja
inferior aquele atribuido pelo érgdo municipal competente
para efeito do imposto de transmissao inter vivos, a
qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imdveis,
decorrente da consolidagédo da propriedade em nome do
credor fiduciério, este sera o valor minimo para oferta do
imével no primeiro leilédo.”

CAM. 26, oo

“§ 4° Quando o fiduciante, ou seu cessionario, seu
representante legal ou procurador se encontrar em local
ignorado, incerto ou inacessivel, o fato seréa certificado pelo
serventuario encarregado da diligéncia e informado ao
oficial do Registro de Iméveis, que, a vista da certidao,
promovera a intimacao por edital publicado por trés dias,
pelo menos, em um dos jornais de maior circulacéo local
ou noutro de comarca de facil acesso, se no local nédo
houver imprensa diaria, contado o prazo para purgacao da
mora da data da ultima publicacdo do edital.”

CAE. 27 1 e

“§ 5° No caso de operacdes de crédito garantidas por
propriedade fiduciaria de imével habitacional nas quais o
valor adotado para efeito do primeiro leildo ndo exceda a
quinhentos salarios minimos, considerar-se-4 extinta a
divida e exonerado o credor da obrigacéo de que trata 0 8
4° se, no segundo leildo, o maior lance oferecido nao for
igual ou superior ao valor referido no § 2°.”

“§ 6° - A As disposicOes dos paragrafos quinto e sexto
deste artigo ndo se aplicam as operacdes de crédito, em
geral, ndo destinadas a fins habitacionais, e as de auto-
financiamento realizadas por grupos de consércio, de que
trata a Lei n°® 11.795, de 8 de outubro de 2008, hipbteses
em que o devedor continuara obrigado pelo pagamento do
saldo remanescente caso no procedimento de venda do
bem néo haja oferta de quantia suficiente para pagamento
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integral da divida garantida, seus encargos e despesas de
cobranca.”

“§ 8° Incumbe ao fiduciante, seu cessionario ou sucessor o
pagamento dos foros, pensdes, impostos, taxas, despesas
condominiais e demais encargos incidentes sobre o imével
a partir da data em que for imitido na posse até a data em
que, eventualmente, esta vier a ser transferida ao
fiduciario, se consolidada a propriedade (art. 30).”

A B0, e

‘Paragrafo unico. Nas operagdes de financiamento
imobiliario contratadas com entidades integrantes do
Sistema Financeiro da Habitacdo ou do Sistema de
Financeiro Imobiliario, uma vez averbada a consolidacao
da propriedade nos termos dos 88 7° e 8° do art. 26, as
acOes judiciais que tenham por objeto controvérsias sobre
as estipulagcbes contratuais ou 0S  requisitos
procedimentais de cobranca e leildo, de que tratam o art.
27 e seus paragrafos, resolver-se-do em perdas e danos e
nao obstardo a reintegracdo de posse de que trata este
artigo.”

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

Art.. A Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, passa a
vigorar com a seguinte redacao:

At 206, oo

“VI — a pretensdo do condominio contra o condémino para
haver as cotas de rateio de despesas condominiais,
ordinarias ou extraordinarias.”
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“‘Art. 1.345. O adquirente de unidade responde pelos
débitos do alienante em face do condominio, relativos as
despesas ordinarias e extraordinarias de conservacao,
manutencao e reforma do edificio, inclusive multas e juros
moratorios.

Paragrafo unico. Para os efeitos do disposto neste artigo,
excluem-se os débitos referentes a consumo de forga e luz,
telefone, gés, lavanderia, restaurante, 4gua, esgoto e de
outras obrigacdes de natureza pessoal ndo relacionadas a
manutencao e conservacao do edificio.

“Art. 1.367. A propriedade fiduciaria em garantia, incidente
sobre bens moveis ou iméveis, sujeita-se as disposicoes
do Capitulo I do Titulo X do Livro Il da Parte Especial deste
Cddigo e, no que for especifico, a legislacdo especial
pertinente, ndo se equiparando, para quaisquer efeitos, a
propriedade plena, de que trata o art. 1.231 do Cédigo Civil.

Art. 1.368-B. A alienacéo fiduciaria em garantia confere ao
fiduciante, seu cessionario ou sucessor direito real de
aquisicao sobre o bem gravado e sujeita-o ao pagamento
dos tributos sobre a propriedade e a posse, das taxas,
despesas condominiais e quaisquer outros encargos,
tributarios ou ndo, sobre ele incidentes.

Paragrafo Unico. Se o credor fiduciario vier a ser se tornar
proprietario pleno do bem, por efeito de realizacdo da
garantia, mediante consolidagdo da propriedade,
adjudicacéo, dacao ou outra forma pela qual lhe tenha sido
transmitida a propriedade plena, passara a responder pelos
encargos de que trata este artigo, a eles se sujeitando a
partir da data em que vier a ser imitido na posse direta do

”

bem.
“At. 1.369. e

“§ 2° O conjunto de direitos e obrigagdes vinculado a
construcdo ou a plantacdo e, bem assim, aquele
correspondente aos direitos e obrigacdes vinculado ao

solo, instituidos nos termos deste Codigo ou da Lei n°
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10.257, de 10 de julho de 2001, constituem patrimonios
autbnomos, que ndo se comunicam com o0s demais bens,
direitos e obrigacbes do patriménio préprio do
concessionario ou do concedente, e s6 respondem por
dividas e obrigacdes vinculadas ao negdcio relacionado a
respectiva edificacdo ou a constru¢ao, no primeiro caso, ou
ao solo, no segundo, a eles se aplicando o inciso 1X do art.
119 da Lei n°® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005.”

JUSTIFICACAO

No final da década de 1990 foram introduzidas profundas
inovagdes no sistema de garantias reais do direito brasileiro, fundamentalmente com
base no conceito da fiducia e da separacao patrimonial, entre as quais se destacam a
alienacao fiduciaria de bens imdveis, a afetacdo patrimonial das incorporacfes
imobiliarias e o direito de superficie.

As normas legais assim instituidas vieram a ser aplicadas
somente a partir do inicio dos anos 2000, mas recentemente os efeitos de sua
repercussao na pratica vém recomendando aperfeicoamentos, visando melhor
explicitar suas funcgdes, simplificar e desburocratizar sua implementagéo, suprir
lacunas que se mostraram quando de sua aplicacao pratica.

Em relacdo aos instrumentos criados pela Lei n°
9.514/1997 para criacao e expansao do mercado de créditos imobilidrios, algumas
importantes alteracdes sao necessarias para afastar ddvidas e incertezas e visando a
seguranca juridica na sua aplicacao.

bY

No que tange a securitizacdo de créditos imobiliarios,
aspecto especialmente relevante para efeito de seguranca juridica do mercado é a
efetiva existéncia de vinculo do crédito securitizado a um direito real imobiliario, que
constitua lastro efetivo de conversdo do bem em dinheiro para efeito de resgate do
investimento. A presente proposic¢ao visa suprir essa lacuna, ao preconizar a insercao
de um § 2° ao art. 8° da Lei n° 9.514/1997, pelo qual fique claro que o conceito de
crédito imobiliario abrange todo e qualquer crédito que tenha vinculo real com iméveis.

Em relacdo ao contrato de alienacao fiduciaria de bens
imoveis, alguns aperfeicoamentos sao necessarios visando assegurar o equilibrio da

relacdo juridica, adequar o contrato a abrangéncia que lhe foi dada pela Lei n°
10.931/2004 e conferir maior eficacia a excussdo da garantia.
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Aspecto relevante refere-se a possibilidade de constituicdo
de garantias reais sobre a propriedade superveniente de bem imdvel, de que tratam o
§ 1° do art. 1.420 e 0 8§ 3° do art. 1.361, o primeiro referente as garantias reais em
geral e 0 segundo referente especificamente a alienagéo fiduciaria de propriedade
superveniente.

O fato de o § 3° do art. 1.361 integrar o capitulo do Codigo
Civil que regula a propriedade fiduciaria de coisa movel infungivel ndo restringe a
aplicacéo das normas codificadas a essa espécie de bem; antes, as normas do Codigo
Civil sobre a matéria aplicam-se a todas as espécies de propriedade fiduciaria em
garantia, sejam as relativas a bens moveis corp6reos ou incorpéreos ou a bens
imoveis, por forgca do art. 1.368A do Cddigo Civil, segundo o qual as diversas espécies
de propriedade fiduciaria sujeitam-se aos seus regimes juridicos proprios, mas
aplicam-se as normas gerais do Codigo Civil “naquilo que n&o for incompativel com a
legislagcao especial.”

De acordo com o art. 167, I, n°® 29, da Lei n° 6.015/1973
(Lei de Registros Publicos), sao registraveis ndo somente a venda pura, como,
também, a venda condicional; sendo a alienacao fiduciaria legalmente qualificada
como venda condicional (Lei n® 9.514/1997, art. 22), seu titulo constitutivo é admitido
a registro tao logo celebrado o contrato, muito embora a eficacia da garantia somente
se verifique no futuro, quando do implemento da condigdo, isto €, quando do
pagamento da divida garantida e do consequente cancelamento da propriedade
fiduciaria existente ao tempo da contratacdo da alienacao fiduciaria da propriedade
superveniente.

Embora ndo produza efeito enquanto n&o realizada a
condicao (pagamento da divida e cancelamento do registro da propriedade fiduciaria
anterior), o registro do contrato de alienacéo fiduciaria de propriedade superveniente
tem efeito assecuratorio do direito subordinado a condi¢éo, de modo que, uma vez
implementada a condicéo, a qualidade do crédito garantido pela propriedade fiduciaria
€ aquela verificada na data do contrato, ressalvado que, tratando-se de crédito
garantido por direito real, a validade deste perante terceiros é determinada pela data
do registro.

Para explicitar essa particularidade, propde-se a inclusao
de um novo paragrafo ao art. 23, que trata do registro, para explicitar que o contrato
de alienacao fiduciaria da propriedade superveniente sera efetivada por forca do
disposto no art. 167, 1, 29, da Lei de Registros Publicos.
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Alteracéo relevante diz respeito ao requisito estabelecido
pelo art. 24 da Lei n°® 9.514/1997, qual seja, “a indicacdo, para efeito de venda em
publico leildo, do valor do imével e dos critérios para a respectiva revisao”, sendo esse,
naturalmente, o valor de mercado do imovel.

Nas operacOes de compra e venda com financiamento e
pacto adjeto de garantia fiduciaria, tem sido adotada no mercado a indicacao do valor
da compra e venda, com atualizagdo monetaria. Sucede que, no prolongado prazo
dos financiamentos, pode ocorrer defasagem entre o valor indicado no contrato e o
valor real de mercado, sobretudo em época de grande valorizagdo imobiliaria, como
se constata nos ultimos anos. Nesses casos, logo no primeiro leildo o imével pode vir
a ser ofertado e arrematado por valor muito inferior ao de mercado, com injustificavel
prejuizo para as partes, notadamente para o devedor fiduciante caso ndo haja saldo
positivo.

Para afastar esse risco, propde-se a inclusdo de um
paragrafo ao referido art. 24, para o efeito de ser tomado como referencial a avaliagdo
realizada pela Prefeitura para calculo do ITBI devido para efeito de consolidagéo da
propriedade no credor, tendo em vista que essa avaliagdo ocorre cerca de 30 dias
antes do leildo e, portanto, é o valor mais proximo da realidade do mercado e que
prevalecera se se constatar que € superior ao valor atribuido no contrato pelas partes.

Esse valor goza de alto grau de confiabilidade, pois, como
se sabe, as Prefeituras avaliam os imoveis para efeito de cobranca do ITBI com o rigor
necessario a aproxima-lo o mais possivel do valor real de mercado, visando favorecer
a arrecadacdo, até porque esse imposto constitui uma das principais fontes de
recursos das municipalidades. Trata-se, assim, de valor que atende equitativamente
o interesse das partes, na medida em que a quantia arrecadada pode ser suficiente
para satisfazer o crédito e, ainda, propiciar saldo em favor do devedor.

Importa, também, adequar as normas do Codigo de
Processo Civil a disposi¢éo da Lei n® 9.514/1997 relativa a publicacdo de editais de
notificacdo do devedor fiduciante, abrindo prazo para purgacdo de mora nos
financiamentos contratados com pacto adjeto de alienacéo fiduciéria.

Na redacéo atual do 8§ 4° do art. 27 da Lei n® 9.514/1997,
admite-se a notificacao por edital caso o devedor fiduciante, seu representante legal
ou procurador se encontre em outro local, incerto e ndo sabido.
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A redagdo ora proposta acrescenta a situacdo de
inacessibilidade do local onde se encontrar o notificando, tal como preconiza o art.
231, 11, do Codigo de Processo Civil, reproduzida no art. 256, Il, do Projeto de Cédigo
de Processo Civil, que integra a primeira parte desse Cédigo aprovada por esta Casa
na sessao de 6 de novembro corrente.

Ainda em relacdo ao procedimento de notificacdo do
devedor fiduciante, importa notar que, apesar de a Lei n® 9.514/1997 ter atribuido
relevante papel aos oficiais/serventuarios do Registro de Imdveis e do Registro de
Titulos e Documentos, em razdo da criacdo de novas modalidades de registros,
averbacOes e procedimentos de notificagdo e intimagdo, as normas sobre o0s
procedimentos de notificacdo contidas na Lei n°® 6.015/1973 n&o sofreram alteracgéo,
permanecendo em vigor aquelas que haviam sido formuladas no inicio da década de
1970 e ndo atendem adequadamente as inovacdes introduzidas no direito positivo nos
altimos anos.

Para suprir essa lacuna, propde-se atualizar as normas
procedimentais relativas a efetivacdo das notificacbes legalmente atribuidas aos
oficiais e escreventes dos Registro de Titulos e Documentos e dos Registros de
Iméveis, mediante simples adaptacdo dos procedimentos atribuidos aos oficiais de
justica constantes do Cédigo de Processo Civil, art. 231, II.

Aspecto de extraordinéria importancia refere-se aos efeitos
do 8§ 5° do art. 27 da Lei n® 9.514/1997, pelo qual, em caso de inadimplemento que
resulte em leildo do imovel, ficard o devedor exonerado da obrigacéo de pagar o saldo
remanescente caso no leildo ndo se alcance o valor da divida, encargos e despesas
do leildo. A norma é adequada para financiamentos de natureza social, nos quais o
mutudrio necessita de subsidios, diretos ou indiretos, para aquisicdo de moradia.
Entretanto, € absolutamente incompativel com a estrutura e funcdo dos
financiamentos usuais do mercado financeiro, sejam os financiamentos habitacionais
para adquirentes ndo enquadrados entre os de menor renda, sejam para operacdes
de auto-financiamento denominadas “consoércio”, sejam os financiamentos destinados

a atividades empresariais, tipicamente destinadas a lucro.

Trata-se de aspecto que reclama urgente aperfeicoamento,
sobretudo apos a promulgacao da Lei n° 10.931, de 2004, que em seu art. 51 estendeu
a aplicacdo da garantia fiduciaria para quaisquer obrigacbes, abrangendo as
operacOes de crédito empresarial, em geral, admitindo, inclusive, a prestacédo dessa
garantia por terceiros.
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Para esses financiamentos, e outros ndo caracterizados
como de interesse social, a regra geral é o reembolso integral do valor financiado,
dispondo o Caodigo Civil, alids, ao regular a alienacéo fiduciaria em garantia, que
“‘quando, vendida a coisa, o produto n&do bastar para o pagamento da divida e das
despesas de cobrancga, continuara o devedor obrigado pelo restante” (art. 1.366).

Dada essa realidade, propde-se seja suprida essa lacuna
mediante insercéo de dois paragrafos ao art. 26, o primeiro limitando a exoneragéo do
pagamento do saldo remanescente em favor dos tomadores de financiamento de valor
ndo excedente a 500 salarios minimos e o segundo dispondo que tal exoneracao ndo
se aplica aos financiamentos ndo destinados a fins habitacionais e as operacdes de
auto-financiamento denominadas “consorcio”, ja excluidas desse beneficio pelo § 6°
do art. 14 da Lei n° 11.795, de 8 de outubro de 2008, que regula as operacdes de
“consorcio”. Por essa forma, preserva-se o equilibrio da relacdo obrigacional.

Aredacgéo do § 8°do art. 27 refere-se ao “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”, expressao que, a par de impropria, no contexto,
pode dar causa a controvérsias, pois, na verdade, nos termos do paragrafo Unico do
art. 23 da mesma Lei n® 9.514/1997 a posse direta € deferida ao fiduciante desde a
data do registro do contrato de alienacao fiduciaria. Propde-se nova redagéo a esse
paragrafo, para suprimir essa impropriedade e para incluir, entre as obrigacdes do
fiduciante, a de pagamento do foro, devido em relagdo aos iméveis objeto de
enfiteuse.

O art. 30 também deve ser objeto de aperfeicoamento para
explicitar que, depois que estiver caracterizado o inadimplemento do fiduciante, nos
termos da certiddo do oficial do Registro de Iméveis, e, em consequéncia, a
propriedade plena ja estiver registrada em nome do fiduciario, as a¢fes judiciais que
versarem sobre controvérsias relacionadas as estipulagdes contratuais serdo
resolvidas em perdas e danos. A proposi¢cdo, no nosso entender, ndo deve ser
aplicada generalizadamente, mas deve ser aplicada restritivamente as entidades
integrantes do SFI e do SFH tendo em vista sua capacidade patrimonial para assumir
tal responsabilidade.

A nova redacdo proposta para o art. 37-A da Lei n°
9.514/1997 visa adequa-lo ao entendimento ja firmado pelo Superior Tribunal de
Justica, segundo o qual o termo inicial da exigibilidade da taxa de ocupacé&o do imével
€ a data da consolidacédo da propriedade no patriménio do fiduciario, pois a partir
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dessa data a propriedade plena é atribuida ao fiduciario, considerada injusta a posse
do fiduciante, razdo pela qual é devida a taxa de ocupacao.

Sao igualmente necessarias adaptacdes a disposicdes do
Cddigo Civil relativas a propriedade fiduciaria em garantia e ao direito de superficie,
de modo a explicitar seus efeitos.

Em relacdo a tipificacdo da propriedade fiduciaria em
garantia, suas normas gerais encontram-se dispostas no Cédigo Civil de 2002, que,
naturalmente, a submete as disposi¢des gerais do regime juridico geral das garantias,
ao dispor no art. 1.367 que a essa espécie de propriedade aplicam-se os arts. 1.421,
1.425, 1.426, 1.427 e 1.436 desse mesmo Caodigo.

E efetivamente, ao contratar a alienacdo fiduciaria em
garantia, o proprietario do bem o transmite ao credor apenas com fungéo de garantia,
continuando a exercer todos os direitos econdémicos sobre o bem, agindo como
verdadeiro proprietério pleno. Sucede que hé diversas leis especiais sobre a matéria,
e essa dispersao de textos legislativos pode dar causa a equivocada interpretacao
gue equipara esse direito real de garantia ao direito real de propriedade plena de que
trata o art. 1.228 do Cadigo Civil, dai resultando a também equivocada identificacdo
do proprietério fiduciario como um verdadeiro proprietério, e ndo um titular de direito
real limitado, de garantia, que, nessa posi¢ao contratual, € impedido de fazer qualquer
uso do bem.

Com efeito, apesar de essa garantia ser denominada
“propriedade fiduciaria®, trata-se apenas de um gravame que incide sobre o bem.
Como garantia, o credor tem apenas o direito de promover a venda do bem para, com
o produto da venda, obter a satisfacdo do seu crédito, ndo lhe sendo permitido
apropriar-se do bem, salvo nas hipéteses da regra geral do art. 685-A do Cédigo de
Processo Civil, que trata da adjudicacdao do bem penhorado pelo credor exequente.

De outra parte, a despeito de a doutrina reconhecer a
natureza juridica do direito do devedor fiduciante, qualificando-o como um direito real
de aquisicao, é recomendavel, em atencdo ao principio do numerus clausus, seja ele
assim tipificado no Cdédigo Civil, de modo a afastar quaisquer duvidas ou incertezas
guanto aos atributos desse direito, em beneficio ndo sé do devedor fiduciante, mas,
também, dos seus cessionarios e sucessores.

Assim, propde-se nova redacdo ao seu art. 1.367, para
consignar de maneira explicita a distincdo entre a propriedade plena e a propriedade
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fiduciaria em garantia, a inclusdo de um novo artigo, de n°® 1.368-B, para qualificar o
direito do fiduciante como direito real de aquisicdo sobre o bem objeto da garantia,
com as prerrogativas e obrigacdes inerentes a natureza desse direito e a posse
qualificada atribuida ao fiduciante, e de um paragrafo Unico, para explicitar que o
credor fiduciario tornar-se-a responsavel pelos impostos, taxas e demais encargos
sobre o0 objeto da garantia caso venha a adjudica-lo ou dele se tornar proprietario, por
qualquer forma, a partir da data em que vier a ser imitido na posse direta do bem.

No que tange ao direito de superficie, introduzido no direito
positivo brasileiro pela Lei n® 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), e também pelos arts.
1.369 e seguintes do Cdédigo Civil de 2002, é necessario definir com clareza os efeitos
da sua constituicdo, notadamente a segregacao patrimonial entre a propriedade do
solo e a propriedade da construcdo ou da plantacéo.

Com efeito, o conjunto de direitos e obriga¢des relacionado
ao solo e aquele outro correspondente a constru¢do ou a plantacdo constituem, cada
um, um patrimdnio distinto. S&o incomunicéveis e cada um deles tem vida autbnoma,
de modo que o titular do solo pode aliena-lo ou grava-lo independentemente da
construcéo ou da plantacéo, sem que estas sejam atingidas de maneira alguma pela
alienacao ou pelo gravame do solo, enquanto durar a concessao; por suas dividas sé
responde o solo. Do mesmo modo, o concessiondrio pode tomar empréstimos e
gravar a construgdo ou a plantacdo separadamente do solo, e esse gravame
perdurara enquanto durar a concessdo e nao alcanca o solo; pelas dividas do
concessionario, ou superficiario, somente responde a construcdo ou a plantacéo, e
nao contaminam o solo, dada a incomunicabilidade desses direitos.

Considerando que a concessao da superficie da origem a
criacdo de dois direitos de propriedade, caracterizado como propriedade resoluvel
aquele relacionado a constru¢do ou a plantacdo, e que o titulo de constituicdo é
obrigatoriamente registrado no Registro de Iméveis, torna-se necessario acrescentar
ao art. 176 da Lei n° 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos) um paragrafo fique
explicitado que, embora constantes na mesma matricula, esses direitos de
propriedade devem ser registrados separadamente com a indicagcdo da sua
incomunicabilidade e com a identificacdo das dividas e obrigacbes pelas quais
responde cada um desses patrimoénios separados.

A proposicéao visa dar consequéncia pratica a interpretacao
do art. 1.369 do Cddigo Civil ja consagrada na lll e na IV Jornadas de Direito Civil,
promovidas pelo Centro de Estudos Juridicos do Conselho da Justica Federal,
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dispondo o Enunciado n° 249 que “A propriedade superficiaria pode ser
autonomamente objeto de direitos reais de gozo e garantia, cujo prazo néo exceda a
duracao da concessao da superficie, ndo se Ihe aplicando o art. 1.474”, e o Enunciado
n° 321 que “Os direitos e obriga¢des vinculados ao terreno e, bem assim, aqueles
vinculados a construcdo ou a plantagcao formam patriménios distintos e autbnomos,
respondendo cada um dos seus titulares exclusivamente por suas préprias dividas e
obrigacdes, ressalvadas as fiscais decorrentes do imovel.”

Sala das Comissoes, 18 de novembro de 2013.

Deputado PAES LANDIM

EMENDA SUBSTITUTIVA N° 1/2019

Dé-se a seguinte redacdo ao Projeto de Lei:
“O Congresso Nacional decreta:

Art. 1°O art. 27 da Lein®9.514, de 20 de novembro de 1997, passa a vigorar acrescido
do seguinte § 9°;

At 27 . e

8§ 9° A extincdo da divida e a exoneracdo do devedor da respectiva obrigacéo,
previstas nos 88 4° e 5° deste artigo, aplicam-se tdo somente as operacdes de
financiamento imobilidrio, destinadas a aquisicdo, construcdo ou reforma de
imOveis residenciais, ndo se estendendo, em hipétese alguma, a qualquer outra
modalidade de financiamento na qual se utilize contratualmente da alienagéo fiduciaria
em garantia”. (AC)

Art. 2° Esta lei entra em vigor no prazo de 90 (noventa) dias de sua publicacao oficial.”
JUSTIFICACAO

Atualmente, é cada vez mais comum a utilizacdo da
alienacao fiduciaria de bens imoéveis como alternativa para garantir créditos, em
substituicéo a hipoteca sobre bens iméveis.

Isso se da em fungcdo da demanda por uma
modalidade de garantia menos burocrética, que viabilize a recomposi¢do do capital
do credor em prazos compativeis com a atual dindmica dos negécios, e,
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consequentemente, reduza os custos da operacao, tornando o crédito mais acessivel
a sociedade.

Nesse sentido, a Lei n® 9.514, de 20 de novembro de
1997, preencheu uma importante lacuna existente no sistema de garantias do
ordenamento juridico brasileiro, com a instituicdo da alienacdo fiduciaria de bem
imovel.

O instituto da alienacao fiduciaria ndo é privativo dos
bancos ou instituicdes financeiras, podendo ser livremente utilizado por pessoas
fisicas ou juridicas, para garantir qualquer tipo de negocio juridico.

Destarte, andou bem o legislador quando preocupado
em garantir a protecdo dos mutuéarios do Sistema Habitacional, estabeleceu a extin¢cao
da divida por ocasido da realizac&o do leildo do imével financiado.

No entanto, tal situacdo ndo se justifica em outras
modalidades de financiamento e empréstimo, que ndo podem ter o mesmo tratamento
do crédito imobiliario, pois acaba por inviabilizar a concessao de crédito mais barato
diante de uma garantia que vem sendo utilizada, mas que em alguns casos, traz
prejuizo para credores que ficam impossibilitados de cobrar a totalidade do seu
crédito.

Dessa forma, entendemos oportuno o Projeto em
guestdo, porém, na forma do substitutivo apresentado, a fim de deixar claro que se
trata de operacdes de financiamento imobilidrio destinadas a aquisi¢éo, construcao
ou reforma de imoveis residenciais.

Com isso, resolve um grande problema enfrentado
pelos credores de operagfes diversas do Sistema Financeiro Imobiliario, que muitas
vezes deixam de optar pela garantia de alienacao fiduciaria para garantia de suas
operacoes, considerando que em eventual inadimpléncia e excussao da garantia,
terdo que considerar quitada a divida por valor muito inferior ao seu crédito.

Nesse sentido, a aprovacéo do Projeto na forma ora
proposta se faz necesséria para deixar claro que somente ocorrera a quitacao da
divida nas operacdes de financiamento imobiliario destinadas a aquisi¢cao, constru¢cao
ou reforma de imoveis residenciais garantindo, com isso, um importante avanco e
preocupacao social com a sociedade sem estender tal beneficio as demais atividades
do mercado.
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Sendo que, ndo corrigida tal distorcdo serdo os
credores obrigados a optar pela hipoteca, que traz custo muito mais elevado para os
consumidores, além de, para sua excussao ser necessaria adoc¢ao de procedimento
judicial, abarrotando as prateleiras do Judiciério.

Ademais, este Projeto, ao deixar claro que somente
ocorrera a quitacdo da divida nas operacdes destinadas a financiamento imobiliério,
esta em consonancia com o disposto no artigo 9°, da Lei n° 13.476/2017, que
estabelece que se, ap0s a excussdo das garantias constituidas no instrumento de
abertura de limite de crédito, o produto resultante ndo bastar para quitacdo da divida
decorrente das operacdes financeiras derivadas, acrescida das despesas de
cobranca, judicial e extrajudicial, o tomador e os prestadores de garantia pessoal
continuardo obrigados pelo saldo devedor remanescente, ndo se aplicando, quando
se tratar de alienacgéo fiduciaria de imovel, o disposto nos 88 5° e 6°, do art. 27, da Lei
n° 9.514/1997.

Diante do exposto, contamos com o apoio dos nobres
pares em torno da presente proposta.

Sala da Comissao, 2 de abril de 2019.
DEPUTADO VINICIUS CARVALHO

PARECER DO RELATOR

| - RELATORIO

O PL 6.525/2013, de autoria do Deputado Carlos Bezerra (PMDB/MT),
altera a Lei n.° 9.514, de 1997, que dispbe sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacao fiduciaria de coisa imovel e d&a outras providéncias.

A proposicao visa a disciplinar o tratamento da alienacéao fiduciaria em
garantia para assegurar que a extincdo da divida e a exoneracdo do devedor da
respectiva obrigacao, aplicam-se tdo somente as operag¢fes de financiamento
imobiliario, ndo se estendendo, em hipo6tese alguma, a qualquer outra modalidade
de financiamento na qual se utilize contratualmente da alienacdo fiduciaria em
garantia.

Encontram-se apensados os Projetos de Lei n® PL 7.484/2014 e n°
4.714/2016, todos de autoria do Deputado Carlos Bezerra.
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O PL 7.484, de 2014, pretende permitir que o fiduciante possa dar seu
direito eventual ao imével em pagamento da divida, exonerando-o, por conseguinte,
da obrigacdo de pagar o saldo remanescente, importando o ato em reciproca
quitagdo. A atual redacéo do dispositivo que trata a matéria prevé que “o fiduciante
pode, com anuéncia do fiducidrio, dar seu direito eventual ao imével em pagamento
da divida, dispensados os procedimentos previstos no art. 27” (vide § 8° do art. 26 da
Lei 9.514, de 1997), ndo importando o0 ato em gquitacdo reciproca.

Segundo a Justificagdo, o PL 7.484, de 2014, pretende conferir ao
devedor fiduciante o mesmo tratamento legal conferido ao mutuario, que, pretendendo
mitigar os efeitos da mora em beneficio do mutuério, o dispensa de pagar o saldo
remanescente caso o produto da venda néo seja suficiente para cobrir o valor da
divida.

Ja o PL 4.714, de 2016, limita a que o “perdao da divida” seja operado
exclusivamente no caso de financiamento de imével habitacional, ndo se aplicando as
operacdes de financiamento ndo-habitacional e as de autofinanciamento realizadas
por grupos de consorcio. O perddo aqui referido trata-se de considerar extinta a divida
se, no segundo leildo, o maior lance oferecido nao for “igual ou superior ao valor da
divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos,
e das contribuicdes condominiais” (vide § 2° do art. 27 da Lei 9.514, de 1997).

A atual redacdo nado limita a extincdo da divida aos casos de
financiamento de imdveis habitacionais, o0 que, na prética, tem alcancado a alienacéo
fiduciaria em outras modalidades de crédito ao consumidor, quando, em verdade, por
previsdo do art. 1.361 do Cddigo Civil, as operacfes de crédito ndo habitacionais
devem submeter-se a regra geral de liquidacéo, sendo, neste caso, responsabilidade
do devedor por divida remanescente caso a alienacdo do imoével, dado em garantia,
ndo baste para o pagamento da divida garantida.

Ao Projeto, foi apresentada, nesta Comissdo, uma Emenda, de autoria
do Deputado Paes Landim, que, em suma, altera:

- 0s arts. 89, 23, 24, 26, 27, 30 e 37-A da Lei n® 9.514/1997, para tratar
do Termo de Securitizacdo de Créditos, do registro do contrato de alienacgéo fiduciaria
de imovel, do contetdo desse contrato, da consolidacdo da propriedade em nome do
fiduciario, do leildo para alienacdo do imovel, da reintegracéo na posse do imovel pelo
fiduciario e do pagamento de taxa de ocupacédo do imdvel pelo fiduciante;
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-o0s arts. 160 e 176 da Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de
Registros Publicos), relativamente as notificagdes realizadas por meio dos cartorios;
e

- 0s arts. 206, 1.345, 1.367, 1.368-B e 1.369 da Lei n® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (o Cddigo Civil), tendo em vista tratar dos prazos prescricionais, da
responsabilidade de quem adquire unidade em condominio edilicio pelos débitos do
alienante, da propriedade fiduciaria em garantia de bens moéveis ou imoveis, dos
direitos gerados pela alienacéo fiduciaria em garantia e do direito de superficie.

Sujeita a apreciacdo conclusiva pelas Comissdes, a Mesa Diretora
distribuiu a presente proposicéo as Comissdes de Desenvolvimento Urbano; Financas
e Tributacdo (Mérito e Art. 54, RICD) e Constituicdo e Justica e de Cidadania (Art. 54
RICD).

Nesta Comissdao de Desenvolvimento Urbano compete manifestar-se
sobre “habitacdo e sistema financeiro da habitacdo”, como prevé a alinea “a” do inciso
VII, do art. 32 do Regimento Interno da Camara dos Deputados (RICD).

E importante deixar registrado que, anteriormente, foi apresentado
Parecer do Relator, Dep. Carlos Marun, pela aprovacao deste, e pela rejeicdo da
Emenda 1/2013 da CDU, e do PL N° 7.484/2014, apensado, na forma de Substitutivo,
que, no entanto, ndo foi submetido a votacao antes de seu afastamento para assumir
cargo no Poder Executivo.

Finda a legislatura, a proposicdo foi arquivada, e, posteriormente
desarquivada, a requerimento do Autor, razdo, porque, aberto novo prazo, que se
encerrou no dia 1° de abril passado, ndo foram apresentadas Emendas nesta
Comissao.

Para elaboracdo do presente Parecer, considerou-se o Projeto de Lei
principal e os apensados, a Emenda apresentada na Comissao na legislatura anterior,
e os Pareceres anteriormente apresentados, ademais de contribuicdes recebidas por
técnicos da érea.

E o relatorio.

II-VOTO DO RELATOR

Tanto o PL 6.525, de 2013, como o PL 4.714, de 2016, apensado, tém,
em suma, 0 mesmo objetivo: que a previsdo de extincdo da divida, com quitacéo
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reciproca, seja aplichdvel somente nos casos em que a alienacao fiduciaria de iméveis
seja de imoveis habitacionais.

Nos termos do art. 22 da Lei 9.514, de 1997, “a alienagao fiduciaria
regulada por esta Lei é 0 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”.

Como, nos termos do 8§ 1° do mesmo art. 22, a alienacao fiduciaria pode
ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa de entidades que
operam no Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI), e, nos termos do art. 51 da Lei
10.931, de 2004, a alienacao fiduciaria de coisa imével pode servir para garantia das
obrigacdes em geral, ha grande confusdo sobre a exoneracédo do devedor fiduciante
em relacdo ao pagamento do saldo remanescente de sua divida, caso ndo se apure,
no segundo leildo, valor suficiente para amortiza-la.

Pesquisando sobre o tema, tem-se que h& decisdo do STJ de que é
inaplicavel a quitacdo reciproca prevista na Lei n® 9.514, de 1997 (8§ 5° do art. 27)
quando o crédito ndo se relacionar ao sistema imobiliario habitacional.

Em mais detalhes, tem-se que se determinado imével for dado em
garantia em alienacao fiduciaria que tenha como objeto uma divida que ndo seja em
relacdo a este (financiamento habitacional) ndo se pode operar a quitacao reciproca,
com o “perddao da divida®’, devendo, assim, o devedor quitar os demais valores
apurados.

Tanto é esta a regra geral, que o Codigo Civil, em seu art. 1.336, prevé
que “quando, vendida a coisa, o produto n&o bastar para o pagamento da divida e das
despesas de cobrancga, continuara o devedor obrigado pelo restante”.

Com tais consideracoes, propde-se Substitutivo para que o vigente texto
do 8 5° do art. 27 seja alocado para o art. 26-A (que trata das operagbes de
financiamento habitacional) e que no art. 27 seja aplicada a regra geral de alienacdes
fiduciarias, ou seja, de que o devedor continuara obrigado pelo pagamento do saldo
remanescente, mediante acdo de execucao, caso, no procedimento de venda do bem,
nao haja oferta de quantia suficiente para pagamento integral da divida garantida,
seus encargos e despesas de cobranca.

Com tal solucdo, tem-se que um dispositivo que esclareca a néo
aplicagéo da quitacao reciproca as operagdes de financiamento ndo habitacionais e
as de financiamento realizadas por grupo de consorcios ficaria redundante. Inclusive
porque, esta ultima, em relagcdo aos consorciados, ja é tratada no 8 6° do art. 14 da
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Lein®11.795, de 2008, que prevé que “o oferecedor de garantia por meio de alienagao
fiduciaria de imovel ficara responséavel pelo pagamento integral das obrigacdes
pecuniarias estabelecidas no contrato de participacdo em grupo de consorcio, por
adesao, inclusive da parte que remanescer apds a execucao dessa garantia”.

Sobre o PL 7.484, de 2014, apensado, tem-se que, seguindo a mesma
linha de raciocinio j& tracada até aqui, o fato de o fiduciante (devedor) ter a
possibilidade de dar seu direito eventual ao imével em pagamento da divida, sem a
anuéncia do fiduciario - hoje prevista, ndo deve importar em reciproca quitacdo capaz
de exonera-lo da obrigacéo de pagar o saldo remanescente de sua divida.

Isso porque, como ja dito, as alienacdes fiduciarias de bens iméveis nao
sdo privativas das entidades que operam no SFl, e nem se prestam somente as
operacdes de financiamento habitacional, ademais de a exigéncia da anuéncia do
fiduciario (credor) revelar-se muito mais uma medida que beneficia os proprios
consumidores, ja que a instituicdo financeira avaliard o contrato, o que resulta, hoje,
em maior seguranca as relacdes negociais.

Sobre a Emenda n° 01, de 2013, apresentada nesta Comisséo, tem-se
como louvaveis as previsdes contidas e suas Justificacdes, que incluem alteracdes na
lei de registros publicos prevendo, inclusive, condi¢cdes para o registro do contrato de
alienacao fiduciaria; alteragbes no Caodigo Civil, incluindo responsabilidade do
fiduciante, seu cessionario ou sucessor do direito real ao pagamento dos tributos
sobre a propriedade e a posse, das taxas, despesas condominiais e quaisquer outros
encargos, tributarios ou nédo, sobre ele incidentes; entre outras previsoes.

No entanto, por entender ser matéria que escapa a competéncia desta
CDU, deixo de aprecia-la, opinando por sua rejeicao nesta Comissao.

Sobre o Substitutivo apresentado anteriormente, verifica-se que ha
previsdes ja atendidas em normas editadas posteriormente, mas que, em suma, €
limitando-se a tematica desta CDU, tem conclusdo muito préxima a presentada neste
Parecer.

Sobre a Emenda n° 01, de 2019, de autoria do Deputado Vinicius
Carvalho, apresentada nesta Comissao, tem-se que a pretensao é deixar claro que
somente ocorrera a quitacdo da divida nas operagfes de financiamento imobiliario
destinadas a aquisicao, construcdo ou reforma de imdveis residenciais, visando, ao
fim, que tal efeito ndo se estenda as demais atividades do mercado que se utilizam da
alienacao fiduciaria.
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Assim, é certo que o mérito da referida Emenda é exatamente o mesmo
da constante no texto Substitutivo, que ora apresento: perdao da divida somente para
financiamentos habitacionais.

Na legislagédo vigente a regra é a extingdo da divida se, no segundo
leildo, o maior lance oferecido nao for igual ou superior ao valor da divida e encargos
(8 5° do Art. 27 em vigor). Com o Substitutivo que anexo ao presente, tem-se que a
extingdo da divida s existird para os casos do art. 26-A: operagdes de financiamento
habitacional, inclusive as opera¢des do Programa Minha Casa, Minha Vida.

N&o poderia deixar de registrar que, dada a temética desta proposicéo,
€ importante acrescentar, desde ja nesta que, diferentemente da previsao expressa
em relacdo a alienacdo fiduciaria de bens moéveis, ndo ha, em relacdo aos bens
imoveis, previsdo de que a penhora e outras constricdes decretadas sobre o direito
aquisitivo do devedor fiduciante, ndo atingem a propriedade fiduciaria do bem objeto
da garantia e ndo impede o exercicio dos direitos do credor fiduciario de, em caso de
inadimplemento do devedor fiduciante, obter a consolidacdo da propriedade e
promover a venda do bem para realizar a garantia.

Como a Lei 9.514/1997 néo trata da questdo em relacdo aos bens
imoveis, tem-se que tal falta de definicdo legal importa em interrupgcédo da execucao
extrajudicial do crédito fiduciario e d& causa a prolongadas diligéncias judiciais para
que O juizo competente esclareca os limites da constricdo, onerando
desnecessariamente a execu¢cdo em prejuizo de ambos os contratantes.

A questdo foi debatida na reunido anual da Academia Brasileira de
Direito Civil, realizada em setembro de 2018, na qual foi aprovada Declaracéo de
Interpretacdo e proposicao legislativa do seguinte teor:

‘os direitos reais de garantia ou constricbes de qualquer
natureza incidentes sobre o direito real de aquisicdo de bem
mével ou imbvel de que seja titular o fiduciante ndo obstam sua
consolidacédo no patrimodnio do credor e a venda do imével, mas
sub-rogam-se no direito do fiduciante a percepcéo do saldo que
eventualmente restar do produto da venda.”

Assim, por entender que o tema precisa ser normatizado no contexto da
alienacao fiduciaria em garantia, inserido no ambito do Sistema de Financiamento
Imobiliario, foi acrescida previsdo com o mesmo texto da Declaragéo de interpretacéo,
acatando-se, assim, a proposicao legislativa da antes citada reunido anual.

Um reparo a remissdo constante no caput do artigo 27 foi feita, pois
citava o “artigo anterior”, e, com a inclusao de art. 26-A, o caput do art. 27 deve ser
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adequado para que se refira ao art. 26. Sem alteracdo de mérito quanto a tal
adequacao.

Por todo o exposto, e tendo em vista a competéncia concorrente com a
Comissao de Financgas e Tributacao, que, na forma da alinea “b”, do inciso X do RICD,
também tem como campo tematico “sistema financeiro de habitagdo”, tem-se que a
proposicado é importante e necessaria ao desenvolvimento urbano, uma vez que, ao
conferir maior seguranca juridica, fortalece e facilita no oferecimento de melhores
condi¢bes aos cidadaos.

Em face do exposto, somos pela APROVACAO do PL n° 6.525/2013, do
PL n® 4.714, de 2016, e da Emenda n° 01 de 2019, desta Comissédo, na forma do
SUBSTITUTIVO, anexo ao presente Parecer, e pela rejeicdo da Emenda n° 01, de
2013, apresentada nesta Comissdo ao PL n° 6.525/2013, e do Projeto de Lei n°
7.484/2014.

E o Voto.

Sala da Comissao, em 11 de abril de 2019.

Deputado TONINHO WANDSCHEER
Relator

SUBSTITUTIVO OFERECIDO PELO RELATOR

Altera a Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de
1997, que “Dispde sobre o Sistema de
Financiamento  Imobilidrio, institui a
alienacéo fiduciaria de coisa imével e da
outras providéncias”, para fins de disciplinar
o tratamento da alienacdo fiduciaria em
garantia.

O Congresso Nacional DECRETA:

Art. 1° A Lei n®9.514, de 1997, passa a vigorar com as seguintes alteracdes:

“Art. 26-A. Os procedimentos de cobranca, purgacdo de mora e
consolidacéo da propriedade fiduciaria e leildo relativos as operacdes
de financiamento habitacional, inclusive as operacdes do Programa
Minha Casa, Minha Vida, instituido pela Lei n® 11.977, de 7 de julho
de 2009, com recursos advindos da integralizacao de cotas do Fundo
de Arrendamento Residencial (FAR), sujeitam-se as normas especiais
estabelecidas neste artigo. (NR)
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§ 3° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido n&o for igual ou
superior ao valor da divida e seus acréscimos, considerar-se-a extinta
a divida e exonerado o credor da obrigacdo de dar quitacdo ao
devedor.

§ 4° Aplicam-se as demais disposi¢cdes constantes dos arts. 26 e 27,
no que n&o contrariarem o disposto neste artigo”. (NR)

‘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 8§ 7° do art. 26, promovera publico leildo para a alienagéo do
imovel.

8 5° Se, no segundo leildao, o maior lance oferecido néo for igual ou
superior ao valor referido no 8§ 2°, o devedor continuara obrigado pelo
pagamento do saldo remanescente.

§ 10. Os direitos reais de garantia ou constri¢des, inclusive penhoras,
arrestos, bloqueios e indisponibilidades de qualquer natureza,
incidentes sobre o direito real de aquisicdo do devedor fiduciante nédo
obstam sua consolidac¢édo no patrimoénio do credor e a venda do imovel
para realizagdo da garantia, mas sub-rogam-se no direito do
fiduciante a percepc¢éo do saldo que eventualmente restar do produto
da venda”. (NR)

Art. 2° Fica revogado o 8§ 6° do art. 27 da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997.

Art. 3° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagéo.

Sala da Comissdo, em de abril de 2019.

Deputado TONINHO WANDSCHEER
Relator

Il - PARECER DA COMISSAO
A Comisséao de Desenvolvimento Urbano, em reunido ordinaria
realizada hoje, aprovou o Projeto de Lei n° 6.525/2013, o Projeto de
Lei n°® 4.714/2016,apensado, a Emenda n° 1/2019 desta Comissao, com substitutivo,
e rejeitou a Emenda n°® 1/2013 desta Comisséo e o Projeto de Lei n® 7.484/2014.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Pr. Marco Feliciano - Presidente, José Medeiros - Vice-
Presidente, Adriano do Baldy, José Ricardo, Joseildo Ramos, Major Fabiana, Marcelo
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Nilo, Norma Ayub, Toninho Wandscheer, Edmilson Rodrigues, Eduardo Braide, Luiz&o
Goulart, Valdevan Noventa e Zé Carlos.

Sala da Comissao, em 29 de maio de 2019.

Deputado PR. MARCO FELICIANO
Presidente

SUBSTITUTIVO ADOTADO
PELA COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO
AO PROJETO DE LEI N°6.525, DE 2013.
(e seus apensos: Projetos de Lei n°s: 7.484/14 e 4.714/16)

Altera a Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de
1997, que “Dispde sobre o Sistema de
Financiamento  Imobilidrio, institui a
alienacéo fiduciaria de coisa imével e da
outras providéncias”, para fins de disciplinar
o tratamento da alienacdo fiduciaria em
garantia.

O Congresso Nacional DECRETA:

Art. 1° A Lei n® 9.514, de 1997, passa a vigorar com as seguintes alteracdes:

‘Art. 26-A. Os procedimentos de cobranca, purgacdao de mora e
consolidacéo da propriedade fiduciaria e leildo relativos as operacdes
de financiamento habitacional, inclusive as operac¢des do Programa
Minha Casa, Minha Vida, instituido pela Lei n® 11.977, de 7 de julho
de 2009, com recursos advindos da integralizacao de cotas do Fundo
de Arrendamento Residencial (FAR), sujeitam-se as normas especiais
estabelecidas neste artigo. (NR)

§ 3° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido n&o for igual ou
superior ao valor da divida e seus acréscimos, considerar-se-a extinta
a divida e exonerado o credor da obrigacdo de dar quitacdo ao
devedor.

8 4° Aplicam-se as demais disposi¢cOes constantes dos arts. 26 e 27,
no que no contrariarem o disposto neste artigo”. (NR)

‘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 art. 26, promovera publico leildo para a alienacdo do
imovel.
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§ 5° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido n&o for igual ou
superior ao valor referido no § 2°, o devedor continuara obrigado pelo
pagamento do saldo remanescente.

§ 10. Os direitos reais de garantia ou constri¢des, inclusive penhoras,
arrestos, bloqueios e indisponibilidades de qualquer natureza,
incidentes sobre o direito real de aquisicdo do devedor fiduciante n&o
obstam sua consolidac¢éo no patrimoénio do credor e a venda do imovel
para realizacdo da garantia, mas sub-rogam-se no direito do
fiduciante a percepcao do saldo que eventualmente restar do produto
da venda”. (NR)

Art. 2° Fica revogado o 8§ 6° do art. 27 da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997.
Art. 3° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

Sala da Comissao, em 29 de maio de 2019

Deputado Pr. Marco Feliciano
Presidente

FIM DO DOCUMENTO
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