SISTEMA FINANCEIRO IMOBILIARIO

Epuarpo SaLomAo NETO

I — Contratos de financiamento imobilidrio: 1. Condigdes contratuais; 2.
Garantias. Il — Securitizagéo de recebiveis imobilidrios. Anexo: Lei 9.514,

de 20.11.97.

I — CONTRATOS
DE FINANCIAMENTO
IMOBILIARIO

1. Introdugdo

A Lei n. 9.514, de 20 de novembro de
1997, criou o Sistema Financeiro Imobilid-
rio-SFI e dispds sobre a concessao, a aquisi-
¢do e a securitizagdo de créditos imobilidrios.
O novo sistema busca fomentar os merca-
dos primdrio (concessio do crédito) e secun-
ddrio (negociagio de titulos lastreados em
recebiveis) de financiamentos imobilidrios,
através da criagiio de condigOes vantajosas
de remuneragiio e de instrumentos especiais
para a protegdo dos direitos dos credores.

Estio compreendidas na nova sistema-
tica as operagdes de financiamento imobi-
liario realizadas por caixas econdmicas,
bancos comerciais, bancos de investimen-
to, bancos com carteira de crédito imobilid-
rio, sociedades de crédito imobilidrio, as-
sociagdes de poupanga e empréstimo, com-
panhias hipotecdrias e outras entidades que
vierem a ser habitadas pelo Conselho Mo-
netdrio Nacional (art. 49).

2. Condigdes contratuais

As condigbes do crédito imobilidrio
podem ser livremente pactuadas entre as
partes, observados os seguintes principios:
(i) reposigdo integral do valor empregado

e respectivo reajuste; (ii) remuneragio do
capital empregado as taxas convencionadas
no contrato; (iii) capitalizagfio dos juros; e
(iv) contratagdo, pelos tomadores de finan-
ciamento, de seguros contra os riscos de
morte ¢ invalidez permanente (art. 5%).

Continua aplicavel, entretanto, a veda-
¢io & estipulagdo de corregdo monetdria
com periodo de referéncia inferior aum ano
(art, 2%, § 1°da Medida Provisérian. 1.540-
31, de 27 de novembro de 1997 e art. 5% §
19 da Lei n. 9.514/97).

Admite-se a capitalizagdo dos juros
(art. 5%, III), ficando afastada, nesse con-

texto, a proibigio estabelecida no artigo 4°
do Decreto n. 22.626, de 7 de abril de 1933,

As operagdes de comercializagdo de
iméveis com pagamento parcelado, de ar-
rendamento mercantil de iméveis e de fi-
nanciamento imobilidrio em geral poderdo
ser pactuadas nas mesmas condigdes de
remuneragio do capital previstas para as
operagbes de financiamento imobilidrio
(art. 52, § 29). Entidades nfo financeiras fi-
cam portanto nessa hipétese autorizadas a
aplicar, sobre as parcelas do prego, juros
capitalizados e superiores a 12% a.a.

3. Garantias

A nova lei prevé cinco modalidades
de garantias reais (art, 17): (i) hipoteca; (i1)
cessdo fiducidria de direitos creditérios
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decorrentes de contratos de alienagéio de
imdveis; (ili) caugdo de direitos creditérios
ou aquisitivos decorrentes de contratos de
venda ou promessa de venda de imdveis;
(iv) alienagdo fiducidria de coisa imével; e
{v) anticrese.

A hipoteca € modalidade de garantia ja
utilizada em operagdes de financiamento.
Segundo a nova sistemdtica, contudo, as hi-
potecas celebradas com pessoas fisicas no
dmbito do SFI podem ser constituidas atra-
vés de escritura particular (art. 38), o que
elimina os custos anteriormente assaociados
a lavratura de instrumentos piiblicos.

A lei prevé ainda a cessdo fiducidria
de recebiveis imobilidrios, através da qual
o financiamento é garantido pela transfe-
réncia efetiva de créditos ao financiador,
que se torna desde logo seu proprietdrio,
assumindo a obrigacio de restitui-los as-
sim que a divida seja paga.

Nas cessoes fiducidrias de recebiveis
imobilidrios fica dispensada a notificagdo
dos devedores (art. 35). A dispensa de no-
tificagdo, entretanto, tem por efeito apenas
afastar a possibilidade de oposigdo de ex-
cegdes que os devedores eventualmente te-
nham contra o credor original (v.g. com-
pensagdo). Nio hd, portanto, prejuizo ao
devedor de boa-fé que, ausente a notifica-
¢éo, continue pagando ao antigo credor (ce-
dente).

A titulo de comparagio da cessédo
fiducidria com a caugdo de recebiveis, note-
se que nesla (dltima hipétese aplicam-se as
regras gerais do penhor. A titularidade dos
recebiveis nio se transfere ao financiador,
mas constitui direito real de garantia sobre
o crédito caucionado. Exige-se a notifica-
¢do do devedor para que a caugdo tenha
efeito em relagdo ao mesmo, devendo o ins-
trumento constitutivo da caugdo ser regis-
trado em cartério de registro de titulos e
documentos para ser oponivel contra ter-
ceiros. Em caso de inadimplemento do fi-
nanciado, ndo pode o financiador reter os
créditos caucionados, devendo executé-los
judicialmente (art. 765 do Cédigo Civil).

A alienag#o fiducidria de bem imével,
novidade introduzida pela Lei n. 9.514/97,
€ similar a alienagdo fiducidria de bem
mével, modalidade de garantia criada no
fim dos anos sessenta e largamente utiliza-
da no Brasil nos financiamentos para com-
pra de bens durdveis de consumo. A alie-
nagdo fiducidria de bem imdvel € definida
come “negécio jurfdico pelo qual o deve-
dor, ou fiduciante, com o escopo de garan-
tia, contrata a transferéncia ao credor, ou
fiducidrio, a propriedade resoldvel de coi-
sa movel” (art. 22).

Se a divida é paga no modo ajustado,
perde o financiador o dominio que lhe fora
transferido, voltando o financiado a ser o
proprietdrio do bem imével dado em ga-
rantia. Do contrdrio, vencida e nfo paga a
divida, consolida-se a propriedade fidu-
cidria em nome do financiador, o qual de-
verd entretanto alienar o bem imé6vel em
leildo piblico para realizar o seu crédito
(art. 27).

A consolidagdo da propriedade do
bem imével na pessoa do financiador ex-
tingue a divida do financiado mesmo que o
valor do imével néo baste para satisfazé-la
(art. 27, § 57, diferentemente portanto da
alienagfio fiducidria de bem mével, em que
o financiado continua pessoalmente obri-
gado pela quantia faltante.

De outro lado, o valor obtido com a
alienag@io do imével em leildo piblico que
exceder ao valor da divida deve ser entre-
gue ao financiado em cinco dias (art. 27 §
49),

A cessfo do crédito garantido pela alie-
nagdo fiducidria de bem imével transfere
automaticamente a propriedade fiducidria do
imével ao cessiondrio (art. 28) e dispensa
notificagfio ao devedor (art. 35). Entretanto,
a exemplo do que dissemos em relagiio a
cessdo fiducidria de créditos imobilidrios,
entendemos que a dispensa de notificagao
nio prejudica os devedores de boa-fé que
continuem pagando ao antigo credor,

Quando pactuada no &mbito do SFI
com pessoa fisica, a alienag@o fiducidria de
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bem imével pode ser constituida através de
escritura particular, a exemplo do que j4
dissemos em relagdo & hipoteca.

A alienagdo fiducidria de bem imével
ndo é privativa das entidades que operam
no SFI, podendo ser contratada por quais-
quer pessoas fisicas ou juridicas (art. 22,
paragrafo dnico).

Por fim, a nova lei prevé a possibili-
dade de utilizagdo da anticrese como ga-
rantia de operagdes no dmbito do SFI que
envolvam a locagdo de bens imdveis. Tra-
ta-se de modalidade de garantia de existén-
cia ja secular mas pouco utilizada, em que
o financiador adquire o direito & percepgéo
dos frutos e rendimentos produzidos por
bens imdéveis a titulo de amortizagdo do
valor da divida e/ou pagamento de juros.

Il — SECURITIZACAO DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS

A Lein. 9.514, de 20 de novembro de
1997, que instituiu o Sistema Financeiro
Imobilidrio-SFI, incentiva a criagdo de um
mercado secunddrio de créditos imobilid-
rios mediante a disciplina da securitizagio
desses créditos.

De acordo com o artigo 82 da referida
lei, ““a securitizagfo de créditos imobilidrios
€ a operagdio pela qual tais créditos so ex-
pressamente vinculados i emissdo de uma
série de titulos de crédito”. Embora j4 fos-
se possivel a securitizagdo de recebiveis
antes da nova legislagéo, a disciplina intro-
duzida tende a tornar a estrutura menos cus-
tosa e mais atrativa.

A securitizagdo de créditos no 4mbito
do SFI é efetuada através de companhias
securitizadas de créditos imobilifrios, ins-
tituigdes ndo financeiras constituidas sob a
forma de sociedade por ac¢bes, que tem por
finalidade a aquisi¢do ¢ securitizagio dos
referidos créditos. A atividade dessas com-
panhias nio €, contudo, adstrita & securiti-
zagdo, sendo-lhes admitido “realizar negé-
cios e prestar servigos compativeis com as
suas finalidades” (art. 39).

Muito embora as companhias securiti-
zadoras néo estejam sob a fiscalizagéo di-
reta das autoriadades monetdrias, uma vez
que néo sdo instituigbes financeiras, pode
o Conselho Monetdrio Nacional fixar con-
digdes para o seu funcionamento (art. 3%,
paragrafo tinico).

As cessOes de créditos imobilirios
para companhias securitizadoras dispensam
a notificagdo dos devedores (art. 35). A
dispensa de notificag#o, entretanto, tem por
efeito apenas afastar a possibilidade de
oposigdo de excegbes que os devedores
eventualmente tenham contra o credor ori-
ginal (p. ex., compensagio), ndo havendo,
portante, prejuizo ao devedores de boa-fé
que continuem pagando ao antige credor
(cedente).

A captagiio de recursos pelas compa-
nhias securitizadoras pode ser efetuada atra-
vés da emissdo de quaisquer dos titulos ji
conhecidos (debéntures, notas etc.), haven-
do sido criada ainda a possibilidade de
emissdo de novos titulos, denominados
Certificados de Recebiveis Imobilidrios -
CRIs. Nos termos da lei, os CRIs sao titu-
los de crédito de emissdo exclusiva das
companhias securitizadoras de crédito, com
lastro em crédito imobilidrio, livremente
negocidveis, e que constituem promessas de
pagamento em dinheiro (art. 6%). Dentre as
caracterfsticas operacionais desses titulos
mencionadas no artigo 7° da lei, destacam-
se (i) a emissdo em forma escritural (inciso
IV); (ii) a possibilidade de pagamento par-
celado (inciso VII); (iii) a possibilidade de
estipulagdo de taxas de juros fixas ou flu-
tuantes (inciso VIII); (iv) a possibilidade
de previsdo de reajuste (inciso IX); (v) o
registro e negociagfo por meio de sistemas
centralizados de custédia e liquidagéo fi-
nanceira de titulos privados (§ 19); e (vi) a
possibilidade de estipulagio de garantia flu-
tuante sobre o ativo da companhia emisso-
ra (§ 29).

As companhias securitizadoras que
optem por emitir CRIs podem ainda esta-
belecer regime fiducidrio sobre os créditos
imobilidrios que sirvam de lastro para a
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emissdo. O regime fiducidrio consiste na
formagdo de patrimdnio separado, o qual:
(i) ndo estd sujeito a qualquer agdo ou exe-
cugio pelo credores da companhia securiti-
zadora por mais privilegiados que sejam,
mesmo em caso de insolvéncia (art, 11,
incisos IV e V, e art. 15, pardgrafo tnico);
(ii) ndo pode ser objeto de garantia de ope-
ragdes da companhia securitizadora (art. 11,
V); e (iii) é destinado exclusivamente ao
pagamento dos respectivos CRIs (art. 11,
VI).

Com o regime fiducidrio buscou-se
em outras palavras isolar os riscos das car-
teiras de créditos imobilidrios, possibili-
tando que uma mesma companhia securiti-
zadora ofereca no mercado titulos lastrea-
dos em carteiras distintas e independentes
umas das outras sem (ue as mesmas se-
jam afetadas pelo risco comercial da pré-
pria companhia.

A gestiio de cada patriménio separa-
do continua a cargo da companhia securiti-
zadora, sendo entretanto nomeado um agen-
te fiducidrio para representar os interesses
dos beneficidrios dos respectivos CRIs em
relagio aos créditos que compdem a car-
teira. O agente fiducidrio deve ser institui-
¢io financeira ou companhia devidamente
autorizada pelo Banco Central do Brasil,
observados os mesmos impedimentos apli-
céveis a agentes fiducidrios de debenturis-
tas (art. 13, § 29).

O regime fiducidrio extingue-se com
a realizagdo dos respectivos CRIs, reinte-
grando-se ao patrimdnio comum da compa-
nhia securitizadora os recebiveis que sobe-
jarem (art. 16, § 2°). No caso de insuficién-
cia de recursos no patrimdnio separado para
honrar os respectivos CRIs ndo se estabele-
ce concurso de credores, cabendo a assem-
bléia geral de investidores determinar a for-
ma de sua administragdo ou liquidagio. Pre-
vé ainda a lei a possibilidade de que acom-
panhia securitizadora garanta a solvéncia
do patrimdnio separado, hipbtese em que
fica a companhia obrigada a cobrir qual-
quer insuficiéncia de recursos sofrida por
esse patrimbfnio.

ANEXO
Lei n. 9.514, de 20 de novembro de 1997

Dispéae sobre o Sistema de Financia-
mento Imobilidrio, institui a alienagdo
fiducidria de coisa imével e dd outras pro-
vidéncias.

Q Presidente da Repiiblica

Fago saber que o Congresso Nacional
decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

Capitulo I — Do Sistema
de Financiamento Imobilidrio

Secio I — Da finalidade

Art. 12. O Sistema de Financiamento
Imobilidrio-SFI tem por finalidade promo-
ver o financiamento imobilidrio em geral,
segundo condigbes compativeis com as da
formagdo dos fundos respectivos.

Segdo IT — Das entidades

Art. 22, Poderidio operar no SFI as cai-
xas econdmicas, os bancos comerciais, 0s
bancos de investimento, os bancos com
carteira de crédito imobilidrio, as socieda-
des de crédito imobilidrio, as associagdes
de poupanga e empréstimo, as companhias
hipotecdrias e, a critério do Conselho Mo-
netdrio Nacional-CMN, outras entidades.

Art. 32 As companhias securitizadoras
de créditos imobilidrios, instituigbes ndo
financeiras constituidas sob a forma de so-
ciedade por agdes, terdo por finalidade a
aquisi¢do e securitizagao desses créditos e
a emissdo e colocagdo, no mercado finan-
ceiro, de Certificados de Recebiveis Imo-
bilidrios, podendo emitir outros titulos de
crédito, realizar negécios e prestar servi-
¢os compativeis com as suas atividades.

Paragrafo tnico. O Conselho Mone-
tério Nacional-CMN podera fixar condi-
¢Oes para o funcionamento das companhias
de que trata este artigo.
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Segdo III — Do financiamento
imobilidrio

Art. 4°, As operacdes de financiamen-
to imobilidrio em geral serdo livremente
efetuadas pelas entidades autorizadas a
operar no SFI, segundo condigdes de mer-
cado e observadas as prescrigdes legais.

Paragrafo tinico. Nas operagdes de que
trata este artigo, poderdo ser empregados
recursos provenientes da captagio nos mer-
cados financeiro ¢ de valores mobilidrios,
de acordo com a legislagfio pertinente.

Art. 5%, As operagdes de financiamen-
to imobilidrio em geral, no dmbito do SFI,
serdo livremente pactuadas pelas partes,
observadas as seguintes condigdes essen-
ciais:

I — reposigéo integral do valor em-
prestado e respectivo reajuste;

II — remuneragdoc do capital empres-
tado is taxas convencionadas no contrato;

IIl — capitalizagio dos juros;
IV — contratacio, pelos tomadores de

financiamento, de seguros contra os riscos
de morte e invalidez permanente,

§ 12. As partes poderiio estabelecer os
critérios do reajuste de que trata o inciso I,
observada a legislagio vigente.

§ 22 As operagdes de comercializa-
¢do de imdveis, com pagamento parcela-
do, de arrendamento mercantil de iméveis
e de financiamento imobilidrio em geral,
poderdio ser pactuadas nas mesmas condi-
¢oes permitidas para as entidades autoriza-
das a operar no SFI, observados, quanto a
eventual reajuste, os mesmos indices e a
mesma periodicidade de incidéncia e co-
branga.

§ 3% Na alienagdo de unidades em
edificagdo sob o regime da Lei n. 4.591, de
16 de dezembro de 1964, a critério do
adquirente e mediante informagédo obriga-
toria do incorporador, poders ser contrata-
do seguro que garanta o ressarcimento ao
adquirente das quantias por este pagas, na
hipéteses de inadimplemento do incorpo-

rador ou construtor quanto & entrega da
obra.

Segdo IV — Do Certificado
de Recebiveis Imobilidrios

Art. 6°. O Certificado de Recebfveis
Imobilidrios-CRI € titulo de crédito nomi-
nativo, de livre negociagio, lastreado em
créditos imobilidrios e constitui promessa
de pagamento em dinheiro.

Parégrafo tinico. O CRI € de emissdo
exclusiva das companhias securitizadoras.

Art. 7°. O CRI terd as seguintes carac-
teristicas:

I — nome da companhia emitente;

II — nimero de ordem, local e data
de emissio;

IIT — denominagao “Certificado de
Recebiveis Imobilidrios';

IV — forma escritural
V — nome do titular
VI — valor nominal

VII — data de pagamento ou, se emi-
tido para pagamento parcelado, discrimi-
nagdo dos valores e das datas de pagamen-
to das diversas parcelas;

VIII — taxa de juros, fixa ou flutuan-
te, ¢ datas de sua exigibilidade, admitida a
capitalizagio;

IX — cldusula de reajuste, observada
a legislagdo pertinente;

X — lugar de pagamento;

XI — identificagdo do Termo de
Securitizagiio de Créditos que lhe tenha
dado origem.

§ 1% O registro e a negociagio do CRI
far-se-fio por meio de sistemas centraliza-
dos de custédia e liquidagio financeira de
titulos privados.

§ 2% O CRI poder ter, conforme dis-
puser o0 Termo de Securitizagao de Crédi-
tos, garantia flutuante, que lhe assegurard
privilégio geral sobre o ativo da companhia
securitizadora, mas néo impedird a negocia-
¢do dos bens que compdem esse ativo.
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Segilo V — Da securitizagiio
de créditos imobilidrios
Art. 82 A securitizagdo de créditos
imobilidrios € a operagio pela qual tais cré-
ditos sdo expressamente vinculados i emis-
sdo de uma série de titulos de crédito, me-
diante Termo de Securitizagfo de Créditos,
lavrado por uma companhia securitizadora,
do qual constariio os seguintes elementos:

I - a identificag¢do do devedor e o va-
lor nominal de cada crédito que lastreie a
emissdo, com a individuagdo do imével a
que esteja vinculado e indicagio do Carté-
rio de Registro de ImdGveis em que esteja
registrado e respectiva matricula, bem como
o nimero do registro do ato peloqual o cré-
dito foi cedido;

II - a identificag@o dos titulos emiti-
dos;

III - a constitui¢io de outras garantias
de resgate dos titulos da série emitida, se
for o caso.

Pardgrafo idnico. Serd permitida a
securitizagdo de créditos oriundos da alie-
nagio de unidades em edificagio sob regi-
me de incorporagdo nos moldes da Lei n.
4,591, de 16 de dezembro de 1964.

Segio VI — Do regime fiducidrio

Art. 9°. A companhia securitizadora
poderd instituir regime fiducidrio sobre cré-
ditos imobilidrios, a fim de lastrear a emis-
sdo de Certificados de Recebiveis Imobilia-
rios, sendo agente fiducidrio uma institui-
¢do financeira ou companhia autorizada
para esse fim pelo BACEN e beneficidrios
os adquirentes dos titulos lastreados nos
recebiveis objeto desse regime.

Art. 10. O regime fiducidrio serd ins-
tituido mediante declaragdo unilateral da
companhia securitizada no contexto do Ter-
mo de Securitizagdo de Créditos, que, além
de conter os elementos de que trata o art.
8%, submeter-se-4 s seguintes condigdes:

I — a constituigao do regime fiducid-
rio sobre os créditos que lastreiem a emis-
sdo;

II — a constituigdo de patrimdnio se-
parado, integrado pela totalidade dos cré-
ditos submetidos ao regime fiducidrio que
lastreiem a emissio;

[I1 — a afetagéio dos critérios como
lastro da emissdo da respectiva série de ti-
tulos;

IV — a nomeagio do agente fiducia-
rio, com a defini¢do de seus deveres, res-
ponsabilidade e remuneragio, bem como as
hipéteses, condigdes e forma de sua desti-
tui¢fio ou substituicdo e as demais condi-
goes de sua atuagio;

V — a forma de liquidacfo do patri-
mdnio separado.

Parigrafo tinico. O Termo de Securiti-
zagfo de Créditos, em que seja instituido o
regime fiducidrio, serd averbado nos Re-
gistros de Iméveis em que estejam matri-
culados os respectivos imdveis.

Art. 11. Os créditos objeto do regime
fiducidrio:

I — constituem patrimdnio separado,
que ndo se confunde com o da companhia
securitizadora;

II — manter-se-do apartados do patri-
mdnio da companhia securitizadora até que
se complete o resgate de todos os titulos da
série a que estejam afetados;

IIl — destinam-se exclusivamente 2
liquidagdo dos titulos a que estiverem afe-
tados, bem como ao pagamento dos respec-
tivos custos de administragdoc e de obriga-
¢Oes fiscais;

IV — estdo isentos de qualquer agdo
ou execugdo pelos credores da companhia
securitizadora;

V — néo sdo passiveis de constitui-
¢do de garantias ou de excuss@o por quais-
quer dos credores da companhia securiti-
zadora, por mais privilegiados que sejam;

VI — s6 responderio pelas obrigagdes
inerentes aos titulos a ele afetados.

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

§ 2° Uma vez assegurado o direito de
que trata o pardgrafo anterior, a companhia
securitizadora, sempre que se verificar in-
suficiéncia do patrim&nio separado, promo-
verd a respectiva recomposicio, mediante
aditivo ao Termo de Securitizagao de Cré-
ditos, nele incluindo outros créditos imo-
bilidrios, com cbservincia dos requisitos
previstos nesta segdo.

§ 3°. A realizagdo dos direitos dos be-
neficidrios limitar-se-4 aos créditos imobi-
lidrios integrantes do patriménio separado,
salvo se tiverem sido constituidas garantias
adicionais por terceiros.

Art. 12, Instituido o regime fiducid-
rio, incumbird & companhia securitizadora
administrar cada patrim&nio separado, man-
ter registros contibeis independentes em
relagdo a cada um deles e elaborar e publi-
car as respectivas demonstra¢Ges financei-
ras.

Pardgrafo dnico. A totalidade do pa-
trimdnio da companhia securitizadora res-
pondera pelos prejuizos que esta causar por
descumprimento de disposigfo legal ou re-
gulamentar, por negligéncia ou administra-
¢Ao temerdria ou, ainda, por desvio da fi-
nalidade do patriménio separado.

Art. 13. Ao agente fiducidrio sdo con-
feridos poderes gerais de representagio da
comunhao dos beneficidrios, inclusive os
de receber e dar quitagdo, incumbindo-lhe:

1 — zelar pela protegéo dos direitos e
interesses dos beneficidrios, acompanhan-
do a atuaciio da companhia securitizadora
na administragio do patrimdnio separado;

II — adotar as medidas judiciais ou
extrajudiciais necessdrias a defesa dos in-
teresses dos beneficidrios, bem como a
realizagdo dos créditos afetados ao patri-
mdnio separado, caso a companhia securiti-
zadora ndo o faga;

IIl — exercer, na hipétese de insol-
véncia da companhia securitizadora, a ad-
ministragido do patrimdnio separado;

IV — promover, na forma em que dis-
puser o Termo de Securitizagdo de Credi-
tos, a liquidagdo do patrimdnio separado;

V — executar os demais encargos que
lhe forem atribufdos no Termo de Securiti-
zacgdo de Créditos.

§ 1% O agente fiducidrio responderd
pelos prejuizos que causar por descumpri-
mento de disposi¢do legal ou regulamen-
tar, por negligéncia ou administragdo teme-
rdria.

§ 2% Aplicam-se ao agente fiducidrio
0s mesmos requisitos e incompatibilidades
impostos pelo art. 66 da Lein. 6.404, de 15
de dezembro de 1976,

Art. 14. A insuficiéncia dos bens do
patrimdnio separado néo dard causa a de-
claragdo de sua quebra, cabendo, nessa hi-
potese, ao agente fiducidrio convocar as-
sembléia geral dos beneficidrios para deli-
berar sobre as normas de administragio ou
liquidagiio do patriménio separado:

§ 12 Na hipétese de que trata o artigo,
a assembléia geral estard legitimada a ado-
tar qualquer medida pertinente & adminis-
tragfio ou liquidagéo do patrimdnio separa-
do, inclusive a transferéncia dos bens e di-
reitos dele integrantes para outra entidade
que opere no SFI, a forma de liquidagdo do
patriménio e a nomeagéo do liquidante.

§ 2% A assembléia geral, convocada
mediante edital publicado por trés vezes,
com antecedéncia de vinte dias, em jornal
de grande circulagfio na praga em que tiver
sido feita a emissiio dos titulos, instalar-se-
4, em primeira convocagio, com a presen-
¢a de beneficidrios que representem, pelo
menos, dois tergos do valor global dos titu-
los e, em, segunda convocagdo, com qual-
quer nimero, sendo vélidas as deliberagbes
tomadas pela maioria absoluta desse capi-
tal,

Art. 15. No caso de insolvéncia da
companhia securitizadora o agente fiducid-
rio assumird imediatamente a custddia e
administragdo dos créditos imobilidrios in-
tegrantes do patrimdnio separado e convo-
card a assembléia geral dos beneficidrios



162 REVISTA DE DIREITO MERCANTIL-110

para deliberar sobre a forma de adminis-
tragdio, observados os requisitos estabele-
cidos no § 22 do art. 14.

Pardgrafo tnico. A insclvéncia da
companhia securitizadora nio afetard os pa-
trimdnios separados que tenha constituido.

Art. 16. Extinguir-se-d o regime fidu-
cidrio de que trata esta se¢io pelo imple-
mento das condigdes a que esteja submeti-
do, na conformidade do Termo de Securi-
tizagdo de Créditos que o tenha instituido.

§ 12 Uma vez satisfeitos os créditos
dos beneficidrios e extinto o regime fiducié-
rio, o Agente Fiducidrio fornecerd, no pra-
zo de trés dias dteis, & companhia securiti-
zadora, termo de quitagiio, que servird para
baixa, nos competentes Registros de Imd-
veis, da averbagdo que tenha instituido o
regime fiducidrio.

§ 2% A baixa de que trata o pardgrafo
anterior importard na reintegragdo ao pa-
triménio comum da companhia securiti-
zadora dos recebiveis imobilidrios que so-
bejarem.

Segao VII — Das garantias

Art. 17. As operagdes de financiamen-
to imobilidrio em geral poderéo ser garan-
tidas por:

I — hipoteca;

I1 — cessdo fiducidria de direitos
creditérios decorrentes de contratos de alie-
nacio de iméveis;

III — caugdo de direitos creditérios
ou aquisitivos decorrentes de contratos de
venda ou promessa de venda de imoveis;

IV — alienagdo fiducidria de coisa
imoével,

§ 1% As garantias a que se referem os
incisos II, I1I e IV deste artigo constituem
direito real sobre os respectivos objetos.

§ 2% Aplicam-se a caugdo dos direi-
tos creditérios a que se refere o inciso 111
deste artigo as disposigdes dos arts. 789 a
795 do Cédigo Civil.

§ 3% As operagdes do SFI que envol-
vam locagio poderiio ser garantidas suple-
mentarmente por anticrese.

Art. 18. O contrato de cessfo fiducidria
em garantia opera a transferéncia ao cre-
dor da titularidade dos créditos cedidos, até
a liquidagdo da divida garantida, e conterd,
além de outros elementos, os seguintes:

1 — o total da divida ou sua estimati-
va;

IT— o local, a data e a forma de paga-
mento;

III — a taxa de juros;

IV — a identificagdo dos direitos
creditérios objeto da cessdo fiducidria.

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

[ — conservar e recuperar a posse dos
titulos representativos dos créditos cedidos,
contra qualquer detentor, inclusive o pro-
prio cedente;

II — promover a intimagio dos deve-
dores que ndo paguem ao cedente, enquan-
to durar a cessdo fiducidria;

[II — usar das ages, recursos e exe-
cugdes, judiciais e extrajudiciais, para re-
ceber os créditos cedidos e exercer os de-
mais direitos conferidos ao cedente no con-
trato de alienagio do imével;

IV — receber diretamente dos deve-
dores os créditos cedidos fiduciariamente.

§ 1% As importéincias recebidas na for-
ma do inciso IV deste artigo, depois de
deduzidas as despesas de cobranga e de
administragio, serdo creditadas ao devedor
cedente, na operagio objeto da cessdo
fiducidria, até final liquidagio da divida e
encargos, responsabilizando-se o credor
fiducidrio perante o cedente, como deposi-
tirio, pelo que receber além do que este lhe
devia,

§ 2° Se as importéincias recebidas, a
que se refere o pardgrafo anterior, nio bas-
tarem para o pagamento integral da divida
e seus encargos, bem como das despesas
de cobranga e de administraciio daqueles
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créditos, o devedor continuard obrigado a
resgatar o saldo remanescente nas condi-
goes convencionadas no contrato.

Art. 20. Na hip6tese de faléncia do
devedor cedente e se ndo tiver havido a tra-
digdo dos titulos representativos dos crédi-
tos cedidos fiduciariamente, ficard assegu-
rada ao cessiondrio fiducidrio a restituigio
na forma da legislagiio pertinente.

Pardgrafo dnico. Efetivada a restitui-
¢do, prosseguird o cessiondrio fiducidrio no
exercicio de seus direitos na forma do dis-
posto nesta se¢ao.

Art. 21. Sdo suscetiveis de caugdo,
desde que transmissfveis, os direitos aqui-
sitivos sobre imdvel, ainda que em cons-
trugdo.

§ 19 O instrumento da caugdo, a que
se referc este artigo, indicard o valor do
débito e dos encargos e identificard o imé-
vel cujos direitos aquisitivos sdo cauciona-
dos.

§ 22 Referindo-se a caugio a direitos
aquisitivos de promessa de compra € ven-
da cujo prego ainda nao tenha sido integrali-
zado, poderd o credor cauciondrio, sobre-
vindo a mora do promissdrio comprador,
promover a execugio do seu crédito ou efe-
tivar, sob protesto, o pagamento do saldo
da promessa.

§ 32 Se, nos termos do disposto no
pardgrafo anterior, o credor efetuar o pa-
gamento, o valor pago, com todos os seus
acessorios ¢ eveniuais penalidades, serd
adicionado a divida garantida pela caugio,
ressalvado ao credor o direito de executar
desde logo o devedor, inclusive pela par-
cela da divida assim acrescida.

Capitulo I — Da Alienacao Fiduciaria
de Coisa Imével

Art. 22. A alienagdo fiducidria regu-
lada por esta Lei € o negécio juridico pelo
qual o devedor, ou fiduciante, com o esco-
po de garantia, contrata a transferéncia ao
credor, ou fiducidrio, da propriedade reso-
livel de coisa im6vel.

Pardgrafo dnico. A alienagdio podera
ser contratada por pessoa fisica ou jurfdi-
ca, podendo ter como objeto imével con-
cluido ou em construgiio, ndo sendo priva-
tiva das entidades que operam no SFI.

Art. 23. Constitui-se a propriedade
fiducidria de coisa imével mediante regis-
tro, no competente Registro de Iméveis, do
contrato que lhe serve de titulo.

Pardgrafo dnico. Com a constitui¢do
da propriedade fiducidria, dd-se o desdo-
bramento da posse, tornando-se o fiduciante
possuidor direto e o fiducidrio possuidor
indireto da coisa imével.

Art. 24, O contrato que serve de titulo
a0 negdcio fiducidrio conterd:

I — o valor do principal da divida;

IT — o prazo e as condig¢des de repo-
si¢do do empréstimo ou do crédito do fidu-
cifrio;

III — a taxa de juros e 0s encargos
incidentes;

IV — a cldusula de constitui¢io da
propriedade fiducidria, com a descrigdo do
imével objeto da alienagdo fiducidria e a
indicagdo do titulo e modo de aquisi¢fio;

V — a cldusula assegurando ao fidu-
ciante, enquanto adimplente, a livre utili-
zagiio, por sua conta e risco, do imdvel ob-
jeto da alienagao fiducidria;

VI — a indicagio, para efeito de ven-
da em publico leilao, do valor do imével e
dos critérios para a respectiva revisao;

VII — a cldusula dispondo sobre os
procedimentos de que trata o art. 27.

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

§ 12 No prazo de trinta dias, a contar
da data de liquidagéo da divida, o fiducidrio
fornecerd o respectivo termo de quitagao ao
fiduciante, sob pena de multa em favor des-
te, equivalente a meio por cento ao més, ou
frago, sobre o valor do contrato.

§ 2°. A vista do termo de quitago de
que trata o pardgrafo anterior, o oficial do
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competente Registro de Imdveis efetuard o
cancelamento do registro da propriedade
fiducidria.

Art. 26. Vencida e ndio paga, no todo
ou em parte, a divida e constituido em mora
o fiduciante, consolidar-se-4, nos termos
deste artigo, a propriedade do im6vel em
nome do fiducidrio.

§ 1° Para os fins do disposto neste
artigo, o fiduciante, ou seu representante
legal ou procurador regularmente constitui-
do, serd intimado, a requerimento do fidu-
cidrio, pelo oficial do competente Registro
de Imédveis, a satisfazer, no prazo de quin-
ze dias, a prestagiio vencida e as que se ven-
cerem até a data do pagamento, os juros
convencionais, as penalidades e os demais
encargos contratuais, os encargos legais,
inclusive tributos, as contribui¢des condo-
miniais imputdveis ao imdvel, além das
despesas de cobranga e de intimagéo.

§ 2% O contrato definird o prazo de
caréncia apés o qual serd expedida a inti-
macao.

§ 3% A intimag8o far-se-4 pessoal-
mente ao fiduciante, ou ao seu represen-
tante legal ou ao procurador regularmente
constituido, podendo ser promovida, por
solicitagao do oficial do Registro de
Imovéis, por oficial de Registro de Titu-
los e Documentos da comarca da situagio
do imo6vel ou do domicilio de quem deva
recebé-la, ou pelo correio com aviso de
recebimento.

§ 42 Quando o fiduciante, ou seu re-
presentante legal ou procurador regular-
mente constituido se encontrar em outro
local, incerto e ndo sabido, o oficial certifi-
card o fato, cabendo, entdo, ao oficial do
competente Registro de Imovéis promover
a intimagao por edital, publicado por trés
dias, pelo menos, em um dos jornais de
maior circulagiio local ou noutro de comar-
ca de f4cil acesso, se no local nio houver
imprensa didria.

§ 5° Purgada a mora no Registro de
Iméveis, convalescerd o contrato de alie-
nagdo fiducidria.

§ 6° O oficial do Registro de Iméveis,
no trés dias seguintes A purgagfo da mora,
entregard ao fiducidrio as importancias re-
cebidas, deduzidas as despesas de cobran-
cas e de intimagéo.

§ 7% Decorrido o prazo de que trata o
§ 1° sem a purgagfio da mora, o oficial do
competente Registro de Iméveis, certifican-
do este fato, promover4 a vista da prova do
pagamento, pelo fiducidrio, do imposto de
transmissdo inter vivos, o registro, na ma-
tricula do imével, da consolidagfio da pro-
priedade em nome do fiducidrio.

Art. 27. Uma vez consolidada a pro-
priedade em seu nome, o fiducidrio, no pra-
zo de trinta dias, contados da data do regis-
tro de que trata o § 7° do artigo anterior,
promoverd piblico leildo para a alienagio
do imdvel.

§ 12 Se, no primeiro publico leildo, o
maior lance oferecido for inferior ao valor
do imdvel, estipulado na forma do inciso
VI do art. 24, serd realizado o segundo lei-
ldo, 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, ¢ das contribuigdes
condominiais.

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

I — divida: o saldo devedor da opera-
¢do de alienagdo fiducidria, na data do lei-
130, nele inclufdos os juros convencionais,
as penalidades e os demais encargos con-
tratuais;

Il — despesas: a soma das importén-
cias correspondentes aos encargos e custas
de intimacdo e as necessérias A realizagio
do piiblico leildo, nestas compreendidas as
relativas aos aniincios e & comissao do lei-
loeiro.

§ 4%. Nos cinco dias que se seguirem 2
venda do imével no leildo, o credor entre-
gard ao devedor a importincia que sobejar,
considerando-se nela compreendido o va-
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lor da indenizacéio de benfeitoria, depois
de deduzidos os valores da divida e das
despesas e encargos de que tratam os §§ 2°
e 3 fato esse que importard em reciproca
quitagdo, ndo se aplicando o disposto na
parte final do art. 516 do Cédigo Civil.

§ 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
obrigagdo de que trata o § 4°

§ 6° Na hipétese de que trata o pard-
grafo anterior, o credor, no prazo de cinco
dias a contar da data do segundo leildo, dard
ao devedor quitagio da dfvida, mediante
termo proprio.

Art. 28. A cessdo do crédito objeto da
alienagéo fiducidria implicard a transferén-
cia, ao cessiondrio, de todos os direitos e
obrigagdes inerentes a propriedade fidu-
cidria em garantia.

Art. 29. O fiduciante, com anuéncia
expressa do fiducidrio, poder4 transmitir os
direitos de que seja titular sobre o imével
objeto da alienagéo fiducidria em garantia,
assumindo o adquirente as respectivas obri-
gagdes.

Art. 30. E assegurada ao fiducidrio,
seu cessiondrio ou sucessores, inclusive o
adquirente do imdvel por for¢a do piblico
leildo de que tratam os §§ 1° e 2% do art. 27,
areintegragdo na posse do imével, que serd
concedida liminarmente, para desocupagio
em sessenta dias, desde que comprovada,
na forma do disposto no art. 26, a consoli-
dacgfio da propriedade em seu nome.

Art. 31. O fiador ou terceiro interes-
sado que pagar a divida ficard sub-rogado,
de pleno direito, no crédito e na proprieda-
de fiducidria.

Art. 32. Na hip6tese de insolvéncia do
fiduciante, fica assegurada ao fiducidrio a
restituigdo do imével alienado fiducia-
riamente, na forma da legislagdo pertinente.

Art. 33, Aplicam-se & propriedade
fiducidria, no que couber, as disposigdes
dos arts. 647 ¢ 648 do Cédigo Civil.

Capitulo III — Disposicoes Gerais
e Finais

Art. 34. Os contratos relativos ao fi-
nanciamento imobilidrio em geral poderio
estipular que litfgios ou controvérsias en-
tre as partes sejam dirimidos mediante ar-
bitragem, nos termos do disposto na Lei n.
9.307, de 24 de setembro de 1996.

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

Art. 36. Nos contratos de venda de
imdveis a prazo, inclusive alienacio fidu-
cidria, de arrendamento mercantil de imé-
veis, de financiamento imobilidrio em ge-
ral e nos titulos de que tratam os arts. 62, 7°
e 8% admitir-se-a, respeitada a legislagio
pertinente, a estipulag@o de cldusula de re-
ajuste e das condigdes e critérios de sua
aplicagio.

Art. 37. As operagdes de arrendamen-
to mercantil de iméveis néo se aplica a le-
gislacdo pertinente & locacdo de iméveis
residenciais, ndo residenciais ou comer-
ciais,

Art. 38, Os contratos resultantes da
aplicacdo desta Lei, quando celebrados com
pessoa fisica, beneficidria final da opera-
¢iio, poderdo ser formalizados por instru-
mento particular, ndo se lhe aplicando a
norma do art. 134, II, do Cédigo Civil.

Art.39. As operagdes de financiamen-
to imobilidrio em geral a que se refere esta
Lei:

I — nio se aplicam as disposicbes da
Lei n. 4.380, de 21 de agosto de 1964, e as
demais disposig@es legais referentes ao Sis-
tema Financeiro da Habitagdo-SFH;

Il — aplicam-se as disposigdes dos
arts. 29 a 41 do Decreto-lei n. 70, de 21 de
novembro de 1966.

Art. 40. Os incisos I e Il do art. 167 da
Lei n, 6.015, de 31 de dezembro de 1973,
passam a vigorar acrescidos, respectiva-
mente, dos seguintes itens:

“Art. 167. (...)
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“Fas (i)

“35) da alienagdo fiducidria em garan-
tia de coisa imével.

P —{...)

*17) do Termo de Securitizagio de

créditos imobilidrios, quando submetidos
a regime fiducidrio.”

Art. 41. O Ministro de Estado da Fa-
zenda poderd expedir as instrugdes que se

fizerem necessdrias & execugdo do dispos-
to nesta Lei.

Art. 42. Esta Lei entra em vigor na data
de sua publicagio.

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

Fernando Henrique Cardoso
Pedro Malan



