D
CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 1.070-A, DE 2007

(Do Sr. Carlos Bezerra)

Altera a Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, que "Dispbe sobre o
Sistema de Financiamento Imobiliario, institui a alienacéo fiduciaria de
coisa imével e da outras providéncias".; tendo parecer da Comissao de
Desenvolvimento Urbano, pela aprovacgao (relator: DEP. LUIZ CARLOS
BUSATO).

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 apreciacao conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 |l

SUMARIO
| - Projeto inicial
Il - Na Comissao de Desenvolvimento Urbano:

- parecer do relator
- parecer da Comissao
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei altera a Lei n° 9.514, de 20 de novembro de
1997, dando nova redacgéo 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 ndo for igual ou
superior ao valor referido no § 2° considerar-se-4 extinta a
divida e exonerado o credor da obrigacédo de que trata o § 4°.

.................................................................... ” (NR)

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

AL 27

8§ 8° As disposicdes dos 88 5° e 6° deste artigo ndo se aplicam
as operacdes de financiamento ndo-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 aplicacao 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 ndo se alcancasse valor igual ou superior ao valor da divida.

Sucede que o art. 51 da Lei n° 10.931, de 2004, estendeu a
aplicacao da alienacéao fiduciaria de bens imdveis para garantia das obrigacbes em
geral, sejam habitacionais ou empresariais, admitindo, inclusive, a prestacdo dessa
garantia por terceiros.
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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 dispbe que, em caso de
inadimplemento do devedor-fiduciante, o credor-fiduciario obtera a satisfacéo do seu
crédito com a quantia que vier a ser apurada na venda do imoével em leildo. Ressalva
0 8 5°, entretanto, que se ndo 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 opera¢gbes de crédito
destinadas as atividades empresariais em geral.

A presente proposicao visa excluir do beneficio do perdao as
operacdes de financiamento ndo-habitacional em geral e as de autofinanciamento do
tipo “consorcio”.

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 funcéo social do contrato, na medida em que
repercutiria negativamente sobre toda a comunidade dos participantes do grupo.

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

Sala das Sessdes, em 15 de maio de 2007.

Deputado CARLOS BEZERRA
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LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

LEI N°9.514, DE 20 DE NOVEMBRO DE 1997

Disp0e sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacdo fiduciaria de
coisa imovel e da outras providéncias.

_ 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 alienagdo 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.

§ 2° No segundo leildo, serd 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¢cbes condominiais.

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

| - divida: o saldo devedor da operacdo de alienacédo 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 a venda do imoével no leildo, o credor
entregard 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 8§88 2° e 3°, fato esse que importard em reciproca quitacdo, ndo se
aplicando o disposto na parte final do art. 516 do Caédigo Civil.

8 5° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido ndo for igual ou superior ao
valor referido no § 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 pardgrafo anterior, o credor, no prazo de cinco dias
a contar da data do segundo leildo, dard ao devedor quitacdo da divida, mediante termo
préprio.

§ 7° Se 0 imdvel 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 denuncia ser realizada no prazo de noventa dias a contar da data da consolidagédo
da propriedade no fiduciario, devendo essa condi¢do constar expressamente em clausula

contratual especifica, destacando-se das demais por sua apresentacao grafica.
* § 7% acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.
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8 8° Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuicdes
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.

* § 8% acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

CAPITULO Il
DA ALIENACAO FIDUCIARIA DE COISA IMOVEL

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

LEI N°10.931, DE 2 DE AGOSTO DE 2004

Dispde sobre o patriménio de afetacdo de
incorporacfes imobiliérias, Letra de Crédito
Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario,
Cédula de Credito Bancério, altera o Decreto-
Lei n° 911, de 1° de outubro de 1969, as Leis
ns. 4591, de 16 de dezembro de 1964, n°
4.728, de 14 de julho de 1965, e ns 10.406, de
10 de janeiro de 2002, e da outras
providéncias.

CAPITULO V
DOS CONTRATOS DE FINANCIAMENTO DE IMOVEIS

Art. 51. Sem prejuizo das disposi¢des do Codigo Civil, as obrigacdes em geral
também poderdo ser garantidas, inclusive por terceiros, por cessdo fiduciaria de direitos
creditorios decorrentes de contratos de alienacdo de imoveis, por caucdo de direitos
creditérios ou aquisitivos decorrentes de contratos de venda ou promessa de venda de
imoveis e por alienagdo fiduciéria de coisa imovel.

Art. 52. Uma vez protocolizados todos os documentos necessarios a averbagdo 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 averbacdo, dentro do prazo de quinze dias.

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO
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| - RELATORIO

O projeto de lei em questao pretende alterar o 8 5° do art. 27
da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, e acrescentar um novo 8 8° ao mesmo
artigo, para determinar que o beneficio da extincdo da divida relativa a alienacéo
fiduciaria aplica-se somente aos financiamentos de iméveis habitacionais. Hoje, esse
beneficio € concedido apds a realizacdo do segundo leildo do imével alienado,
guando o maior lance oferecido ndo alcanca o valor da divida, somada as despesas,
aos prémios de seguro, aos encargos legais (inclusive tributos) e as despesas
condominiais.

A proposta foi despachada, também, a Comissao de Financas
e Tributacdo e & Comissdo de Constituicdo e Justica e de Cidadania. Neste Orgéo
Técnico, durante o prazo regimental, ndo foram apresentadas emendas.

E 0 nosso relatério.

Il = VOTO DO RELATOR

O art. 27 da Lei n°® 9.514, de 1997, objeto do projeto de lei em
foco, dispbe que, em caso de inadimplemento do devedor-fiduciante, o credor-
fiduciario podera obter a satisfacdo do seu crédito com a quantia que vier a ser
apurada na venda do imovel em leildo. Como ja mencionamos em nosso relatério, se
nao houver lance que alcance o valor da divida, no segundo leildo, o devedor fica
dispensado de pagar o saldo devedor remanescente, tendo o credor-fiduciario que
dar seu crédito por satisfeito. Em outras palavras, fica perdoada a divida.

O cuidado do legislador justifica-se para financiamentos
habitacionais, mas, como bem apontou o Autor da proposicédo, ndo seria necessario
0 mesmo beneficio para as operacbes de crédito destinadas as atividades
empresariais em geral. I1sso porque, na primeira hipotese, o interesse é proteger o
comprador da casa propria, visto que estd em jogo o patriménio de uma familia,
enquanto na segunda, estamos falando de iméveis comerciais. Assim, salvo melhor
juizo, ndo vemos motivo para que seja aplicado tratamento semelhante a casos tao
diferentes.

A proposicao também se preocupa com a extingdo da divida
em contratos junto a grupos de autofinanciamento, os conhecidos consorcios.
Nesses casos, concordamos novamente com o Autor da proposta que a quitacao por
valor inferior ao da divida beneficiaria a pessoa do consorciado-devedor, mas
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causaria irreparavel prejuizo a todos os demais consorciados. E importante notar
gue essas pessoas teriam que arcar com o0 prejuizo correspondente ao saldo
residual, o que nos parece profundamente injusto.

Quer nos parecer, portanto, que a iniciativa do nobre Deputado
Carlos Bezerra é bastante oportuna e reine merito suficiente para sua aprovacao.
Além de fazer trazer maior equidade para os contratos, tratando de forma desigual
os desiguais, acreditamos que a medida deve repercutir positivamente no mercado
imobiliario como um todo. Isso porque, quanto maior for a seguranca dada ao
investidor de retorno do recurso investido, tanto menor tende a ser o custo do
financiamento. E todos sabemos que um custo operacional menor favorece o acesso
dos interessados na aquisicdo de unidades imobiliarias.

Diante do exposto, naquilo que compete a esta Comissao
analisar, somos pela aprovacao do Projeto de Lei n°® 1.070, de 2007.

Sala da Comissao, em 18 de dezembro de 2007.

Deputado Luiz Carlos Busato
Relator

1l - PARECER DA COMISSAO

A Comissdo de Desenvolvimento Urbano, em reunido ordinéaria
realizada hoje aprovou, por unanimidade,o Projeto de Lei n°® 1.070/2007, nos termos
do Parecer do Relator, Deputado Luiz Carlos Busato.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Angela Amin - Presidente, Filipe Pereira, Evandro Milhomen e
Moises Avelino - Vice-Presidentes, Carlos Brandao, Chico Abreu, Eliene Lima,
Eunicio Oliveira, Fernando Chucre, Flaviano Melo, José Airton Cirilo, José Paulo
Toffano, Lazaro Botelho, Luiz Carlos Busato, Zezéu Ribeiro, Jackson Barreto.

Sala da Comissao, em 2 de abril de 2008.

Deputada ANGELA AMIN
Presidente

FIM DO DOCUMENTO
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