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IMPRENSA

A ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEL EM GARANTIA DE OPERAGOES DE

CREDITO E A MP 992

23 DE JULHO DE 2020

Por Maria Flavia Seabra, Vagner Araujo e Gustavo Cavaliere

Por meio da Medida Provisdria n° 992/20, publicada em 16 de julho, a Presidéncia da Republica passa a permitir o
compartilhamento de uma Unica alienag3o fiducidria de bem imdvel como garantia para mais de uma operagao
financeira no &mbito do Sistema Financeiro Nacional. Ressalvadas as peculiaridades de cada modalidade, isso ja
era conceitualmente possivel para hipotecas de multiplos graus e certamente trard uma forga maior as alienagdes
fiduciarias de imdveis como opgdo de garantia real em operagdes de crédito.

Poder3o ser beneficiadas pela MP as pessoas fisicas e juridicas que tenham operagdes de crédito garantidas por
alienagdes fiducidrias de bem imdvel com determinados credores (as operagdes originais) e que desejem celebrar
novas operagdes de crédito no &mbito do Sistema Financeiro Nacional com os mesmos credores, utilizando-se do
mesmo bem como garantia (as operagdes derivadas). Se pessoa fisica, o interessado somente podera fazé-lo em
beneficio préprio ou de sua entidade familiar, declarando tal informagdo em contrato.

Para que seja averbado na matricula do imdvel como operagéo derivada, o novo contrato dever3,
necessariamente, mencionar determinados elementos formais e juridicos essenciais, tais como o valor principal da
nova operagao, a taxa de juros e encargos incidentes, o prazo e as condigdes de reposigdo do crédito do credor,
a declaragdo a respeito da utilizagdo em seu préprio beneficio ou de sua entidade familiar (caso pessoa fisica), o
prazo de caréncia para constituigdo em mora, a declaragio no sentido de que o imével poderd ser utilizado
livremente pelo devedor enquanto adimplente com as obrigagdes e outros requisitos formais previstos em lei.

E importante citar que, além das exigéncias acima apontadas, devera constar no contrato cldusula com previsio
de que a falta de pagamento de quaisquer obrigagdes das operagdes de crédito garantidas pela mesma alienagio
fiduciaria de imdvel (tanto para operagdes originais como para derivadas) permitird que o credor dé por vencidas
antecipadamente todas as obrigagdes garantidas no 4mbito do compartilhamento da alienagao fiduciéria. Isso
significa dizer que as alteragdes introduzidas pela MP permitem a inclusdo automatica do vencimento cruzado
como evento de vencimento antecipado em operagdes financeiras realizadas anteriormente com o mesmo
credor, mesmo sem o manejo de alteragdes contratuais especificas & operagao original.

Outra inclusdo relevante é a previsdo especifica de que, para fins de compartilhamento de garantias, ndo se
aplicam as disposigdes relativas & quitagdo automatica de divida quando o produto resultante da excussio n3o é
suficiente para quitar a divida, excegdo feita as operagdes com natureza de financiamento imobilidrio habitacional.
Esse ponto é, certamente, um dos que mais geram discussdo quando da eleigdo da alienagao fiduciéria de imdveis
em garantia de operagdes, especialmente quando comparada 3 alternativa de constituicdo de uma hipoteca, que
ndo tem a mesma restrigdo.

Embora as inovagdes indicadas acima tenham sido incluidas na Lei n° 13.476/17, que trata principalmente dos
contratos de limite de crédito, a sua redagdo nédo é clara no sentido de restringir sua aplicagdo a esses contratos.
Pelo contrario, a MP indica que o compartilhamento pode ser feito para "novas e autdonomas operagdes de crédito
de qualquer natureza”, desde que tais operagdes estejam compreendidas no Sistema Financeiro Nacional. Em
razdo disso, o escopo de aplicagdo das novas disposicdes pode vir a ser objeto de discusséo e, idealmente,
devera ser esclarecido quando da conversdo da MP em lei.

Sem prejuizo dessa discussdo, as alteragdes introduzidas pela MP certamente sdo relevantes para a ampliagdo do
acesso a crédito, além de terem o potencial de diminuir a exposi¢do dos credores a riscos e tornar mais dindmica
a atualizagdo de garantias para novos empréstimos. Antes, a utilizagdo de um mesmo bem imdvel como garantia
fiduciaria para uma nova operagdo de crédito dependia do desfazimento e refazimento da garantia original, com
consequentes cancelamentos e novos registros imobiliarios.

Ainda que o alcance da MP esteja limitado ao Sistema Financeiro Nacional, a inovagéo por ela trazida podera
incentivar as discussdes sobre alteragdes legislativas para permitir ampliar essas disposigdes para outros tipos de
financiamentos. A MP 992/20 ainda devera ser submetida ao Legislativo para poder ser convertida em lei. Nesse
processo, alteragdes a esse regime juridico podem ser implementadas.

*Maria Flavia Seabra, Vagner Araujo e Gustavo Cavaliere sdo, respectivamente, scia e Advogados da drea de

direito imobilidrio do Machado meyer Advogados.
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