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16/17 — Alteragdes na legislagio federal referente a alienagio fiduciaria de bem imével

Prezados Senhores,

No ultimo dia 12 de julho foi publicada, no Diario Oficial da Unido (“DOU?”), a Lei n°. 13.465,
de 11 de julho de 2017, conversio da Medida Proviséria (“MP”) n°. 759, de 22 de dezembro de 2016, que
dentre outras providéncias estabeleceu mudangas na Lei n°. 9.514, de 20 de novembro de 1997, que trata
da alienagdo fiduciaria de bem imoével, em primeira analise com o intuito de estimular o mercado de crédito
imobiliario, considerado fundamental para a retomada economica do pafs e, a0 mesmo tempo, evitar a
desfiguragao do instituto da aliena¢ao fiduciaria de bem imovel pelo Poder Judiciario, decorrente de uma
série de decisoes judiciais desencontradas e exaradas em todo o pafs, causando imbréglio em torno do

instituto.

As alteragdes propostas pelo Governo Federal, que ja haviam sido introduzidas por meio da MP
n°. 759/16, modificaram, por meio do artigo 67 da Lei n°. 13.465/17, a reda¢ao original ou vigente de
quatro dos doze artigos do capitulo especifico da alienagdo fiduciaria e outros dois artigos das disposi¢oes

gerais e finais da referida Lei n°. 9.514/97, sendo tais alteracGes sinteticamente reproduzidas abaixo:

(i) Inclusio do § unico ao artigo 24: estabelecimento de valor minimo para venda do imével,
quando o valor do imével determinado contratualmente pelas partes for inferior ao utilizado como
base de calculo para apuragio do Imposto sobre a Transmissao de Bens Imoveis Inter 17ivos
(“I'TBI”), sendo esse o exigivel por forca da consolidagao da propriedade para efeito de venda do
imével no primeiro leildo, com o evidente objetivo de diminuir a possibilidade de discussao judicial

do valor do imével objeto do leilao;

(ii) Inclusido do § 3°-A ao artigo 26: intimagao por hora certa, quando por duas vezes o Oficial de
Registros houver procurado o devedor sem o encontrar e, existindo suspeita motiva de ocultagao,
podera ser intimada qualquer pessoa da familia ou vizinho de que voltara no dia util imediato na
hora que designar e que, na auséncia do intimando, dara por feita a intimagao. Ha que salientar,
entretanto, que para ocorréncia de intima¢ao por hora certa deve ocorrer a suspeita motivada,

observada pelo notificante, da oculta¢ao do notificado;

(iii) Inclusdo do § 3°-B ao artigo 26: intimag3o por hora certa em locais de acesso controlado,
quando o devedor residir em condominio edilicio, loteamento ou outras espécies de conjuntos
imobiliarios com controle de acesso; nesses casos, a intimagao por hora certa podera ser feita por

funcionario da portaria, responsavel pelo recebimento de correspondéncia e a aludida intimagao
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(iv)

)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)
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se refere a dar ciéncia do retorno do notificador no dia e hora designado e nao da intimagao da

purga¢ao da mora;

Inclusdo do artigo 26-A, § 1°: prazo de averbagido da consolidagao da propriedade, nos

contratos de financiamento habitacional; nesses casos a consolida¢io da propriedade em nome do

credor fiduciario sera averbada no Registro de Imoéveis em 30 (trinta) dias apds a expira¢do do
prazo para purgacio da mora, assim, deve a averbagdo ocorrer no trigésimo dia (e ndo até o

trigésimo dia), tratando-se de prazo peremptoério cujo descumprimento resultard na exigéncia de

novo procedimento de intimagdo. Para efeitos de mencionado artigo, entende-se por

“financiamento habitacional” aquele concedido com recursos legalmente direcionados a aquisi¢ao

de imovel para moradia;

Inclusdo do artigo 26-A, § 2°: pagamento das parcelas até a data de averbagdo da
consolidagao, sendo assegurado ao devedor fiduciario o direito de pagar as parcelas da divida e
despesas até a data da averba¢iao da consolida¢iao da propriedade, recuperando, assim o contrato
fiduciario. A rigor, o prazo de purgaciao da mora foi, neste caso, estendido de 15 (quinze) para 45
(quarenta e cinco) dias, sendo que diante dos critérios estabelecidos, o credor fiduciario esta
obrigado a consolidar a propriedade no trigésimo dia e o devedor fiduciario tem assegurado o

direito de efetuar o pagamento até a data da consolida¢ao;

Inclusio do § 2°-A ao artigo 27: comunicagdo da data dos leildes ao devedor, ficando o
credor fiduciario obrigado a comunicar ao devedor fiduciante, inclusive por meio eletronico, as

datas, horarios e locais de realizacao dos leildes publicos;

Inclusdo do § 2°-B ao artigo 27: direito de preferéncia do devedor para aquisigdo do imoével,
sendo ao devedor fiduciante assegurado o direito de preferéncia na aquisi¢io do imével por prego
correspondente ao valor da divida, acrescido das despesas desprendidas pelo credor fiduciario até

a data da realizagdao do segundo leilao;

Inclusio do § tnico ao artigo 30: resolugio de divergéncias contratuais em perdas e danos,

prevendo que nas operacdes de financiamento imobiliario, consolidada a propriedade em nome

do credor, as ac¢Ges judiciais que tenham por objeto controvérsias contratuais ou de cobranga do
leilao (exceto irregularidades quanto a intimagdo) serao resolvidas em perdas e danos e nio

obstarao a reintegracio de posse;

Nova redagiao do artigo 30-A: cobranga de taxa de ocupagido desde a consolidagio, a ser
paga pelo fiduciante desde a consolidagao da propriedade até a data em que o fiduciario ou seu
sucessor vier a ser imitido na posse; e
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(x) Alteragdo do artigo 39: ndo aplicagido do Decreto-Lein®. 70/66 a alienagio fiduciaria, sendo
que tal Decreto-Lei se aplica exclusivamente aos procedimentos de execucao de créditos

garantidos por hipoteca, ou seja, instituindo regime proprio de leilio do bem imével.

Ressaltamos que as alteragdes acima destacadas buscam, dentre outros ajustes, diminuir as
discussoes judiciais que poderiam dificultar a retomada do imével por parte do credor fiduciario, como por
exemplo a fixacdo de um piso ao valor do imoével a ser alienado (valor venal). Noutro ponto, destacamos
que foram ampliadas as possibilidades de o devedor fiduciante inadimplente resgatar o imével, sendo que
nesse ponto tem-se a obrigatoriedade de avisa-lo, inclusive por meio digital, da data, horario e local em que

ocorrerao leiloes para que o devedor fiduciante possa purgar a sua mora.

Ademais, ainda de acordo com a Lei n°. 13.465/17, nas alteracGes perpetradas a Lei n°. 9.514/17,

ao final o devedor podera:

(i)  purgar a mora nos 15 (quinze) dias regulamentares apds notifica¢ao;
(i)  efetuar o pagamento das parcelas vencidas até o trigésimo dia depois do decurso do prazo para a
purgacao;

(i)  adquirir o imével pelo valor da divida até a data de realizagao do segundo leildo.

Em suma, cada uma das alteraces evidentemente tera um impacto especifico nos contratos e
garantias que rezam sobre o tema, cabendo-nos, no momento, trazer apenas algumas das altera¢oes que
julgamos mais relevantes para, em sendo do interesse de V.Sas., buscarmos uma discussio mais profunda
sobre o tema, pelo que reiteramos nossa disposi¢ao para quaisquer esclarecimentos adicionais acerca do
tema em referéncia, bem como para auxilid-los na melhor compreensiao do impacto destas novas normas

nos negocios desenvolvidos por V. Sas..

Atenciosamente,

Passos e Sticca Advogados Associados — PSAA.
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