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BOLETIM LEGAL N° 245/ JULHO DE 2017
NOVAS REGRAS APLICAVEIS A ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL
Rochelle Ricci e Felipe Mutti de A. Monteiro'

1. Em 12 de julho de 2017 entrou em vigor a Lei n° 13.465 de 2017 (“L13465”) que, além de
alterar legislagdes que tratam dos mais diversos temas, como reforma agrdria, regularizacdo fundidria,
licitagdo e contratos publicos e direitos reais, alterou a Lei n° 9.514 de 1997 (“L9514”), que regula a
alienacgdo fiduciaria de bens imdveis.

2. A alienacdo fiducidria € uma modalidade de garantia nos termos da qual o devedor (também
chamado de fiduciante) transfere a propriedade fiducidria do imével ao credor (ou fiducidrio), propriedade
essa que se resolverd uma vez que a divida seja paga. Ja se vencido e ndo adimplido o débito, acrescido de
respectivos eventuais encargos (observados os procedimentos, prazos e caréncia e a oportunidade de
purgacdo de mora previstos na 1.9514), a propriedade se consolida em nome do fiducidrio que, por sua vez,
deverd promover leildo para a alienacdo do bem.

3. As alteracdes a L9514 introduzidas pela L.13465 relacionam-se, em especial, a procedimentos
e aspectos priticos da mencionada norma, sendo que as mais relevantes sdo, em apertada sintese, as
seguintes:

v Indicacio do valor o imével para fins de leildo. A partir do advento da L.13465, caso o valor do
imével convencionado pelas partes para fins de venda em leildo no contrato que serve de titulo ao
negécio fiducidrio® seja inferior ao utilizado pelo 6rgdo competente como base de calculo para
apuracdo do imposto sobre transmissdo inter vivos® exigivel por forga da consolidagio da propriedade
em nome do fiducidrio*, o mencionado valor utilizado para apura¢do do inter vivos serd adotado como
valor minimo para efeito de arremate do imével em primeiro leildo publico.

' Rochelle Ricci e Felipe Mutti de Almeida Monteiro sdo integrantes da drea Societdria e Contratual de Machado
Associados.

2 Por exemplo, a escritura publica ou instrumento particular com forca de escritura de venda e compra com

estipulacdo de garantia de alienagao fiducidria.

3 Por exemplo, o valor venal de referéncia utilizado pelo fisco municipal paulistano para fins de recolhimento do

Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis — ITBI ou o valor venal para fins de cdlculo do imposto predial aplicado

por outros municipios.

4 A consolidagdo da propriedade em nome do credor fiducidrio estd condicionada a prova do pagamento do imposto

de transmissao inter vivos.
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v' Alteracdes relacionadas a taxa de ocupacio. Originalmente, a taxa de ocupagdo era devida
mensalmente a partir da data de alienacdo do imével em leildo e até a imissdo do fiducidrio ou seus
sucessores na posse direta do bem. Com as modifica¢des da L13465, a taxa passa a ser devida desde a
data de consolida¢do da propriedade fiducidria no patrimonio do credor fiduciante. O montante da taxa
de ocupagio, que deveria ser calculado’ sobre o valor do imével indicado no contrato para efeito de
venda em leildo, deverd ser apurado sobre o valor utilizado pelo 6rgdo competente como base de
célculo para apuragdo do inter vivos exigivel por for¢a da consolidacdo da propriedade em nome do
fiducidrio, caso, nos termos do item acima, deva ser este o valor minimo adotado para fins de arremate
do imével no leildo.

v Intimacdo do devedor para satisfazer o pagamento do crédito e eventuais encargos e
acréscimos. Caso o devedor ndo seja localizado por quem deva intima-lo®, por duas vezes, em seu
domicilio ou residéncia, e havendo suspeita motivada de ocultacdo, o porteiro do condominio ou
qualquer pessoa da familia ou, na falta, qual vizinho deverd ser intimado de que o responsdvel pela
intimacao retornard no dia seguinte para proceder em hora por ele designada a intimagdo do devedor,
aplicando-se o disposto nos artigos 252 a 254 do Cédigo de Processo Civil (hipdtese na qual, ausente o
devedor, dar-se-4 por feita a intimag@o)’.

v Comunicacio sobre leildes, inclusive por correio eletronico. Passa a ser necesséria a comunicagéo
(inclusive por e-mail®) acerca das datas, horérios e locais dos leildes ao devedor, até mesmo para que
esse possa exercer o direito de preferéncia que lhe € assegurado, o que poderd garantir maior celeridade
na prestacdo de informag¢do durante o processo de execugdo da garantia fiducidria.

v Direito de Preferéncia. Fica assegurado ao devedor fiduciante, apds a averbac¢io da consolida¢do da
propriedade fiducidria no patrimdnio do credor fiducidrio e até a data da realizacdo do segundo leildao
(se houver), o direito de preferéncia para adquirir o imével por prego correspondente ao valor da divida,
acrescido de despesas e encargos, incluindo o valor do imposto inter vivos e do laudémio (se incidente),
pagos para efeito de consolidacdo da propriedade fiducidria no patriménio do credor fiduciario, e das
despesas inerentes ao procedimento de cobranga e leilao’.

As alteracoes trazidas pela 113465 objetivam, predominantemente, enderecar alguns dos pleitos mais
recorrentes de credores fiducidrios e trazer mais seguranca juridica a execucdo de tal modalidade de
garantia.

Sédo Paulo, Julho de 2017.
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5 A aliquota € de 1% (um por cento).
6 Oficial de registro de imGveis ou de registro de titulos e documentos ou serventudrio por eles designado.
7 A entrega de mandados ou documentos equivalentes a empregado da portaria em condominios era discutida em
processos judiciais como argumento de anulagdo ou invalidade de citagdes e intimacdes, mas as regras sobre o tema
previstas no novo Cédigo de Processo Civil e, especificamente com relacio a alienagdo fiducidria de bens iméveis, na
L13465, vieram para dissipar tais discussdes.
8 A principio, sem prejuizo da comunicagdo dirigida aos demais enderegos fisicos constantes do contrato.
® O devedor fiduciante fica, ainda, responsavel pelo pagamento dos encargos tributdrios e despesas exigiveis para a
nova aquisicao do imével, inclusive custas e emolumentos.
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