Alienacao fiduciaria de bem imovel

Apontamentos criticos sobre a proposta de alteragdo da Lei de n®9.514/1977 tentada
pelas entidades representativas das institui¢ées financeiras.’

Mauro Anténio Rocha[1]

1. Com a intengdo de estimular o mercado de crédito imobilidrio, considerado
fundamental para a retomada econdmica do pais e, a0 mesmo tempo, aplacar o temor de
desfiguragdo do instituto da alienacdo fiducidria de bem imovel pelo Poder Judiciério, o
Ministério do Planejamento, Desenvolvimento e Gestdo solicitou de entidades
representativas das instituicdes de crédito e financiamento imobilidrio subsidios e
propostas com alteragdes julgadas necessarias e imprescindiveis ao aperfeigoamento da
Lein®9.514, de 20 de novembro de 1997, especialmente quanto aos procedimentos legais
considerados prejudiciais a eficacia dessa garantia real e, consequentemente, aos
interesses do mercado financeiro.

Em resposta, aquelas entidades encaminharam ao Governo Federal, no inicio de 2017,
projeto legislativo — que se encontra em fase de analise para ser adotado em carater de
urgéncia por meio de medida provisoria — modificando a redagdo original ou vigente de
quatro dos doze artigos do capitulo especifico da alienagao fiduciaria e outros dois artigos
das disposi¢odes gerais e finais da referida lei.

A leitura atenta do referido projeto evidencia que a proposta ficou limitada a questdes
pontuais, episodicas e restritas aos contratos bancarios em geral, consolidando pautas
requentadas e conhecidas, sem abragar as reivindicagdes de setores ndo financeiros € sem
abarcar a necessidade de conformagdo das caracteristicas legais do negocio fiduciario as
condi¢des especificas e proprias das novas modalidades negociais atraidas pela
simplicidade dos tramites e rapidez prometida.

Disso decorre o primeiro e principal defeito do projeto legislativo apresentado. Concebida
originalmente para aplicagdo exclusiva no ambito do mercado de crédito imobilidrio, com
mecanismos apropriados para as operagdes de compra e venda de imovel agregadas ao
mutuo com garantia real, o campo de contratagao da alienacao fiduciaria de coisa imovel,
assumida como garantia ideal para as operagdes comerciais e de capitais, foi ampliado e
generalizado por alteracdes legais introduzidas pelo Codigo Civil vigente a partir de 2002
e pela Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004. No entanto, sem as correspondentes
adaptagdes, nas transagdes mais complexas as partes sao obrigados a forjar condig¢des e
procedimentos extravagantes e inexistentes no texto legal, fragilizando a seguranca
juridica e compelindo o registrador imobiliario a desqualificar o titulo — em observancia
restrita ao principio da legalidade — e denegar seu registro.

Perde-se, dessa forma, rara oportunidade para envolver todos os setores interessados em
aprofundar os debates, de forma a sistematizar e consolidar a disciplina juridica do
instituto, hoje dispersa em normas diversas, viabilizando os arranjos negociais em geral.

2. Nao bastasse isso, a analise dos ajustes denota a fragilidade e inconveniéncia de parte
das proposicdes, além de revelar sua inutilidade com relagdo ao objetivo de evitar que
controvérsias resultantes da alienacao fiducidria sejam submetidas a apreciacdo do Poder
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Judiciario. Ao contrario, algumas delas potencializam o contencioso, expondo o instituto
da alienacdo fiduciaria de bem imovel em garantia ao crivo e as interpretagdes judiciais.

Sem tencionar discutir o mérito da modificagdao aventada ¢ pasmante, por exemplo, que
o paragrafo Uinico inserido no artigo 30 da lei sugira excluir da apreciag@o judicial agdes
que tenham por objeto controvérsias sobre as estipulagdes contratuais ou requisitos
procedimentais de cobranga e leildo, de forma a ndo obstar a reintegracdo de posse pelo
credor fiducidrio, relegando os interesses do devedor fiducidrio a eventual pretensdao
indenizatoria.

Nao se deve esquecer que o pretexto primario que justifica a execucao extrajudicial
coincide com o respeito aos principios constitucionais, resguardando o acesso do devedor
a justica, ao devido processo legal, ao contraditorio e ampla defesa, entre outros direitos,
mantido o monopolio da jurisdi¢do pelo Estado, seja pelo efeito rescindente da sentenca
na acao de imissdo de posse, seja por acdo direta contra o credor ou agente fiduciario.[2]
Assim, ¢ crivel que essa modificacdo enfrentara contestacdo acerca de sua propria
constitucionalidade — face ao inciso LV do artigo 5° da Constitui¢do Federal — e ensejara
maxima judiciarizagdo da matéria.

De outra parte, a segregagdo das operagdes de financiamento habitacional de outras
transacdes realizadas com garantia fiducidria, presente nos arts. 26A e 27, paragrafo 6°A
do projeto legislativo, com o intuito de diferenciar procedimentos em relacao a quitagao
da divida ap6s a consolidag@o da propriedade esbarra, também, em equivocos técnicos
que limitam a aplicagdo das normas.

Ao teor do art. 26A, somente aos contratos de alienagdo fiduciaria de bem imovel em
garantia de financiamento habitacional, vale dizer, de mutuo para aquisicdo da moradia
propria (assim compreendida aquela que ¢ adquirida para residéncia e domicilio do
proprio mutuario) seriam aplicados os dispositivos legais que determinam a quitagao da
divida em decorréncia da consolidagdo da propriedade em nome do credor fiduciario.

Contrario senso, por conta do § 6°A, do art. 27, tanto a proibicdo de venda do imovel por
valor inferior a divida consolidada no segundo leildo, como, também, a quitagdo da
divida, ainda que consolidada a propriedade em nome do fiduciario, restariam afastadas
de qualquer outra transacdo comercial ou de crédito com garantia imobilidria.

No entanto, o referido § 6°A se refere — explicita e exclusivamente — as operacdes de
crédito em geral, ficando sua aplicagdo restrita as operagdes financeiras realizadas por
institui¢des autorizadas pelo Banco Central do Brasil e deixando de fora todas as demais
operagdes negociais — comerciais ¢ de capital. Reforca esse entendimento o disposto na
justificacao do paragrafo onde ha referéncia direta aos financiamentos ndo-habitacionais
em geral.

Da mesma forma, projeta-se alterar a redagdo do artigo 24 da lei, que estabelece os
requisitos do contrato, dentre eles — no item VI — a indicagdo, para efeito de venda em
publico leildao, do valor do imdvel e dos critérios para a respectiva revisao para estabelecer
que, caso o valor convencionado pelas partes seja inferior ao valor da avaliag¢do fixado
pelo 6rgao municipal competente para efeito de pagamento do imposto de transmissao
inter vivos, este serd o valor minimo para oferta do imével no primeiro leilao.

De fato, determina a norma legal vigente que, para efeito de venda em leildo, as partes
indicardo o valor do imdvel — a ser obtido por meio de avaliagdo técnica de precos;
decorrer da pretensdao do fiduciante estipulada para venda, ou resultar de célculo
descuidado e destituido de parametros técnicos e que, ainda que constitua elemento



essencial do contrato, representa informagao estatica e insuficiente para precisar o valor
minimo de venda do imével em leildo publico.

E por isso, alids, que a lei requer, também, a defini¢do de critérios para a revisdo do valor
do imovel. Assim, na li¢do de Chalhub[3], para efeito de venda em leildo publico, no caso
de inadimplemento do devedor-fiduciante, indicar-se-4 no contrato o valor do imovel e
os critérios para sua revisdo (observe-se que o dispositivo refere-se a critérios de revisao
do valor, e ndo de reajuste).

No entanto, por acomodacdo das partes e descuido na elaboracdo dos instrumentos
contratuais os critérios de revisao foram substituidos por critérios de reajuste de valor,
mediante a prescri¢do de indices de correcdo e atualizacdo monetaria. Por isso, a ideia de
estipular uma alternativa de afericdo de valor parece interessante e tem sido defendida
por alguns autores, porém, o aproveitamento do valor venal ou de referéncia para a
determinagdo do valor do imodvel ¢ equivocada e destituida de qualquer resultado pratico.
Fosse o caso, a lei teria elegido esse critério, proporcionando a “revisdo” automatica do
valor do imovel.

Demais disso, beira a raia do absurdo pretender estabelecer — em lei federal e de alcance
nacional — como critério alternativo de aferi¢ao de valor do imével o valor venal ou de
referéncia, estipulados em legislagdo municipal heterogénea — elaborada com métodos e
fundamentos diversos — como base imponivel para a cobranga de tributos por mais de
5.000 diferentes municipios.

Também ao artigo 26, propde-se a inser¢ao no texto legal regulamentando a intimagao
por hora certa. Essa modalidade de intimagdo — inexistente na Lei n® 9.514/1997 — foi
introduzida no procedimento através do Provimento n® 33/2014, da Corregedoria Geral
do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, para atender pleito da Associagdo
Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanga — ABECIP e foi acolhida pelos
Tribunais de Justica de outros estados da Federacao, sobrepondo-se a notificacdo judicial,
considerada até entdo o caminho regular para a consecu¢do da intimagdo nos casos de
suspeita de ocultacdo do fiduciante.

Cabe apontar e criticar que, assim como no provimento administrativo original, nao ha
no texto proposto medida de equivaléncia com a obrigagdo expressa no processo
jurisdicional, nos termos do art. 72, II do Codigo de Processo Civil, que exige a nomeagao
de curador especial ao réu intimado por hora certa ou edital, o que abrird um novo franco
que, evidentemente, incrementara o apelo a solugao judicial.

E inegavel que a maior parte das modificagdes propostas objetiva tornar ainda mais severo
o procedimento da execucdo extrajudicial, além de simplificar as formalidades de
intimag¢do e consolidagdo da propriedade, sempre em beneficio dos credores fiducidrios,
com contrapartida pifia aos devedores, consubstanciada no item II do art. 26A e nos § 6°B
e 6°C do art. 27.

Tanto assim que o item II do art. 26A assegura ao fiduciante e devedor de mutuo para a
aquisicao da moradia prépria (financiamento habitacional) o direito de pagar as parcelas
vencidas mais encargos até a data da averbagdo da consolidagdo da propriedade, o que
em nada inova o procedimento padrdo ja admitido pelas institui¢des financeiras.

Por sua vez, o § 6°B do art. 27 garante direito de preferéncia ao devedor para adquirir o
imoével por preco correspondente ao valor da divida e encargos, no periodo compreendido
entre a averbacgdo da consolidagdo da propriedade no patrimonio do credor e até a data da
realizacdo do segundo leildo. Entretanto, da justificagdo da proposta decorre que ¢



assegurado ao devedor o direito de preferéncia a aquisi¢ao do imovel no segundo leilao
pelo valor do saldo devedor.

Os textos sdo incongruentes € nao se prestam a esclarecer a real intengdo da modificagao
proposta.

A redagdo deficiente e deficitaria do referido paragrafo precisa ser apurada para esclarecer
pelos menos trés pontos de extrema importancia para sua compreensdo: (a) o termo final
desse “direito de preferéncia” ¢ a data da realiza¢do do segundo leildo ou o segundo leilao
realizado — e neste caso, se a primazia prevaleceria sobre o lance valido oferecido no
primeiro leildo; (b) se o direito deve ser exercido — somente pelo devedor — a qualquer
momento no periodo ap6s a averbacdo da consolidagdo da propriedade no patrimonio do
credor e até a data da realizagdao do segundo leildo ndo se vislumbra concorréncia e,
portanto, ndo configura a preferéncia e sim de um direito de aquisi¢do; (c) somente se
caracterizara a preferéncia se o exercicio desse direito puder ser exercido nos leildoes
publicos e — inclusive — em face de eventual arrematante com lance superior ao divida.

Finalmente, o § 6°C do art. 27 ¢ absolutamente inutil por ser descabida a exigéncia de
comunicac¢do das datas de realizagdo dos leildes publicos ao anterior fiduciante, uma vez
que os contratos — tanto o principal quanto o acessorio de garantia fiducidria — deixam de
existir por forca da consolidagdo da propriedade em nome do credor, remanescendo
apenas o direito obrigacional de prestacao de contas, além de propenso a demandas
judiciais pela dificuldade de proceder a comunicagao valida, bem como de comprovar seu
efetivo recebimento pelos devedores ou fiduciantes.

E, também, inapropriado visto que a exigéncia de comunicagdo decorre de jurisprudéncia
consolidada dos tribunais superiores no sentido da necessidade de intimagdo pessoal do
devedor acerca da data de realizacdo do leildo extrajudicial[4], por conta da aplicagao
subsidiaria dos artigos 29 a41 do Decreto-Lei n° 70/1966 aos financiamentos imobilidrios
contratados no ambito do SFI e o dispositivo legal de fundo (art. 39, II da Lei n°
9.514/1997) ¢ objeto da proposta de alteragdo legislativa, exatamente para explicitar que
os dispositivos do Decreto-Lei n® 70/1966 somente se aplicam — nas operagdes de
financiamento imobilidrio abrangidas pela Lei n® 9.514/1997 — aos procedimentos de
execugdo de créditos garantidos por hipoteca, tornando despiciendo o paragrafo aqui
discutido.

3. Diante do exposto, com o propdsito de contribuir para o aprimoramento do instituto
da alienacdo fiduciaria de bem imdvel em garantia, aproveitamento pleno e com
seguranca juridica, apontamos a necessidade de revisdo do projeto legislativo apresentado
de forma a evitar a judiciarizacao dos procedimentos e da execugdo extrajudicial que o
distingue.
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