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Impacto da alteracao legislativa no Contrato de Alienacao

Fiduciaria: Uma Visao do Conflito de Leis na Purgacao

da Mora

Impact of the legislative Amendment on the Fiduciary Alienation
Contract: A Vision of The Conflict of Laws in the Purgation of Mora

RESUMO

Este estudo tem como objetivo entender o instituto da alienagdo fiduciaria e analisar o
impacto da Lei 13.465/2017, principalmente sobre o momento para purgag¢do da mora,
considerando a questdo intertemporal dos contratos firmados antes desta legislacao,
mas cuja mora tenha ocorrido posteriormente. A pesquisa utilizada foi a aplicada e a
metodologia exploratdria e descritiva, com analise de fontes primarias e secundarias,
que buscam pretender o porqué de alguns entendimentos colocarem a mora como
sendo um ato juridico perfeito e portanto estar sob a égide da legislacdo vigente a
época da contratagdo, enquanto outros entendimentos entendem que a lei tem eficacia
imediata quando ¢ aplicavel aos fatos ou situagdes juridicas que forem ocorrendo ou se
completarem durante a sua vigéncia, e portanto, a mora e consolidagdo vigente,
independe do contrato ter sido firmado anteriormente e estas decisdes impactam o
direito fundamental da moradia, justificando uma analise aprofundada e justificando a
importancia da argumentagao juridica.
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ABSTRACT

This study aims to understand the institute of fiduciary alienation and analyze the
impact of Law 13.465/2017, mainly on the time to purge the mora considering the
intertemporal issue of contracts signed before this legislation, but whose mora has
occurred later. The research used was the applied and the exploratory and descriptive
methodology, with the analysis of primary and secondary sources, which seek to
understand why some understandings place the mora as a perfect legal act and
therefore being under the aegis of the legislation in force at the time of contracting,
while other understandings understand that the law has immediate effectiveness when
it is applicable to the facts or legal situations that occur or are completed during the its
validity, and therefore, the current mora and consolidation, is independent of the
contract being previously signed and these decisions impact the fundamental right of
housing, justifying an in-depth analysis and justifying the importance of
argumentation.
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1 Introducao

Em um mundo capitalista, verificamos que a alienacao fiducidria de imdveis passou a ter
grande impacto na atualidade, visto que ¢ uma modalidade de financiamento que supre um
déficit do Estado na efetivacdo dos direitos fundamentais de moradia ¢ ainda inova com a
criacdo de um financiamento mais seguro, tanto para os credores quanto para os devedores, ja
que, admite a aplicagdo das taxas de juros atrativas em razao de os riscos serem mitigados com a
garantia do imovel e verificacdo do historico de pagamento do devedor.

Esta situagdo ¢ justificada porque a alienacdo fiduciaria ¢ um negocio onde o devedor
financia um bem e transfere a propriedade do bem ao credor, que pactua com amparo na
legislagdo a ocorréncia de duas situagdes: a.- caso ocorra o pagamento integral do débito
contratado com o credor, a propriedade passa a ser integralizada ao devedor, tornando-se
detentor da posse e propriedade; ou b.- ocorrendo a inadimpléncia, imperioso que seja seguido
um rito extrajudicial célere e provada a mora ja admite a consolidagdo integral da propriedade ao
credor, dando a este, o direito de vender o referido bem para a quitagao do débito, por meio dos
leildes publicos.

Consequentemente, verificamos que o procedimento extrajudicial garantido pela
legislagdo ¢ extremamente relevante, porque coloca em pauta outros direitos fundamentais
assegurados ao devedor como: ampla defesa, contraditério e o devido processo legal, j4 que o
direito de propriedade igualmente assegurado ¢ colocado em risco pelo procedimento em caso de
inadimpléncia.

Nosso estudo busca analisar o momento da mora, que dependendo da legislacao
podera ser purgada pelo devedor até o momento da assinatura do auto de arrematagdo ¢ ainda
com os valores em aberto até a data da purgacdo da mora apenas acrescido com 0s juros €
corre¢do monetaria. Isso em razao do art. 39, inciso II da Lei de Alienagdo Fiduciaria determinar
de forma expressa a aplicabilidade do art. 39, inciso II as disposi¢des dos arts. 29 a 41 do
Decreto-lei n° 70, de 21 de novembro de 1966.

Com a entrada em vigor da Lei 13.465/2017 - ocorreu a revogagao deste dispositivo, € a
mora somente podera ser purgada no lapso temporal que antecede a consolidacdo da propriedade
em nome do credor fiducidrio, e o valor que antes estava limitado apenas ao lapso temporal em
aberto, acrescido com as custas e demais emolumentos, passaram agora a depender do
pagamento integral e irrestrito do contrato em razdo de seu vencimento antecipado.

O objetivo do nosso estudo é entender o impacto da inovagdo legislativa ja que ha

inimeros contratos que foram assinados na legislagdo anterior € com a inovagdo legislativa, os
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contratos que estdo incorrendo em mora e sendo submetidos aos procedimentos expropriatorios
fundamentados na legislacdo vigente, estdo tendo a interpretagdo que beneficiam os credores
fiduciarios.

Este entendimento parte do pressuposto que se a mora ou a consolidagdo ocorreram na
legislacdo superveniente, esta deve ser aplicada aos fatos e, portanto, estaria correta a aplicagdo
superveniente aos contratos de alienagao.

Em sentido diametralmente oposto, o Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
sedimentou a questdo em Incidente de Demandas Repetitivas (IIRD - Tema 26 - que vincula
todos os juizes do Estado de Sdo Paulo a seguir a mesma orientacdo ¢ consolidou a questao
entendendo que a todos os contratos firmados antes da Lei 13.465/2017 - pactou a mora prevista
na legislacdo neste ato, ¢ portanto se revestiu de ato juridico perfeito que ndo pode sofrer
alteracdo pela superveniente modificagdo legislativa e desta forma assegura que todos os
contratos de alienagdo fiducidria firmado anterior a inovagao legislativa esteja submetida a esta
legislacdo e ndo as alteragdes supervenientes.

Feitas estas notas introdutdrias, passaremos agora a fazer uma revisdo da literatura da

trajetoria da alienacdo fiducidria em nosso ordenamento, conforme verificamos a seguir:

2 A Revisao da Literatura na Trajetoria da Alienacao Fiduciaria

O nosso arcabouco legislativo apenas admitia a alienagdo fiduciaria para bens
moveis, conforme previsdo da Lei n.° 4.728/64 que foi recepcionada pela Carta Magna,
reconhecendo a sua constitucionalidade ao elevar a alienagao fiduciaria como direito real.

Neste contexto econdmico e social, o Estado monopolizava o Sistema Financeiro de
Habitagdo, ndo dando a correta efetividade ao direito de moradia assegurado constitucionalmente
como direito fundamental, sendo pressionado a implantagdo de politicas publicas e o fez com a
criagdo do Sistema de Financiamento Imobiliario, tornando desta forma pertinente
os ensinamentos doutrinario de Dantzger (2021) a caréncia de investimento imobiliario estava
associado ao grande risco do investidor somente recuperar o seu capital investido pelos varios
anos ¢ com sua garantia sendo depreciada com o grande lapso temporal decorrente dos
interminaveis recursos de devedores inadimplentes, que eram usualmente empregados junto ao
judicidrio.

Neste sentido, Tartuce (2014) destaca que a Lei 9.514 de 1997, ao inserir o Sistema de

Financiamento Imobilidrio trouxe em seu bojo ndo so6 o leildo extrajudicial de forma célere, mas
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também a possibilidade de investimento privado nas moradias como forma de suprir o déficit do
Estado.

A referida legislacdo avangou com a edi¢do da Medida Provisoria 2.221/2001, que
estabeleceu o patrimonio de afetagdo nas incorporacdes imobilidrias, € com a Medida
Provisodria 2.223/2001 que deu origem aos novos titulos de crédito no mercado, tais como as
Letras de Cambio Imobiliario e as Cédulas de Crédito Imobiliario, posteriormente consolidada
através da Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004, que em seu art. 51, trouxe a abrangéncia para
aplicacdo das obrigacdes em geral, ndo mais limitando apenas e tdo somente a crédito
imobiliario.

Assim, consolidou a trajetoria da alienagdo fiduciaria de imdveis como sendo garantia
real de crédito imobiliario, e a possibilidade de execugdo extrajudicial no caso de inadimpléncia
do fiduciante, sendo proposta como uma alternativa a hipoteca, a fim de simplificar e agilizar o
tradicional método de processo com execugdo hipotecaria, que além de complexo era
demorado. (LIMA, 2004). Em adicdo, eis o quadro a seguir com a cronologia das principais

legislagdes sobre o tema:

Quadro 1
Lei / MP - Ano Descricao
Lein® 4.728/1964 Instituiu a alienagdo fiduciaria em garantia de bens moéveis
Constituigdo Federal/88 Reconheceu a alienagio fiduciaria como direito real
Lein®9.514 de 1.997 Instituiu a alienagdo fiduciaria de bens imdveis como garantia de financiamento

imobiliario

o

Medida Proviséria n° Instituiu a alienagdo fiduciaria de bens imodveis como garantia de financiamento

2.221/2001 imobiliario

Medida Proviséria n° Inseriu novos titulos de crédito no mercado, como as Letras de Cambio Imobiliario e

2.223/2001 as Cédulas de Crédito Imobilirio

Lein® 10.931/2004 Ampliou a aplicagdo da alienagdo fiduciaria de bens imdveis como garantia de
obrigagdes em geral, ndo se restringindo apenas ao crédito imobiliario

Lei 11.481/2007 Ampliou o uso da alienagdo fiduciaria para outros fins, além do imobilidrio

Lei 13.097/2015 Simplificou o procedimento de intimagao na alienagao fiduciaria

Lei 13.465/2017 Alteragdo que impactou a purgagdo da mora na alienagdo fiduciaria imobiliaria

Lei 13.476/2017 Estabeleceu a possibilidade de consolidag@o da propriedade fiduciaria pelo fiduciario

Lei 13.786/2018 Alterou a alienagdo fiduciaria de bens imodveis para permitir que o imoével fosse
vendido durante a vigéncia do contrato de alienagdo fiducidria

Lei 14.011/2020 Flexibilizou o procedimento de intimag¢do na alienagdo fiduciaria durante a
pandemia

Lei 14.195/ 2021 Regulamentou a alienagdo fiduciaria de veiculos automotores, alterou a alienagdo

fiduciaria de bens moéveis para permitir a venda do bem fiduciario antes da
consolidacdo da propriedade fiduciaria, incluiu a alienacdo fiduciaria de bens moveis
na lista dos titulos executivos extrajudiciais

Fonte: Os autores (2023).
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Verificadas as principais intercorréncias legislativas sobre o tema, ¢ imperioso analisar a
questdo da contratacdo no qual se d4 nos seguintes termos: “Art. 22. A alienacdo fiduciéria
regulada por esta Lei € o negdcio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de
garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade resolivel de coisa
imovel” (BRASIL, 1997).

A doutrina entende que quando o contrato de alienacdo fiduciaria ¢ registrado, a
propriedade ¢ transmitida ao credor-fiducidrio de forma resolivel. Por outro lado, o devedor-
fiduciante ¢ destituido da sua propriedade e adquire um direito real de reaquisi¢do, sob condi¢dao
suspensiva, o que lhe permite recuperar a propriedade plena ao cumprir o pagamento da divida
que ¢ objeto do contrato garantido pela propriedade fiduciaria. (CHALHUB, 2017).

O objeto do nosso estudo ¢ justamente analisar o impacto da Lei 13.465/97, que trouxe
conflitos intertemporais na legislagdo, que devem regulamentar a mora de contratos assinados

antes da vigéncia da nova lei e cuja mora/consolidagdo ocorreu posteriormente a alteragdao

legislativa, analisando as teses e os reflexos destas circunstancias.

3 Metodologia

A Metodologia utilizada ¢ a pesquisa aplicada, que busca novos conhecimentos voltados
a solu¢do de problemas que envolvam o interesse social, sendo pratica e descritiva, que de
acordo com Gil (2008), ¢ muito utilizada na pesquisa social em razao de permitir uma conexao
entre a teoria ¢ a pratica, se desenvolvendo em uma realidade circunstancial para atingir os
objetivos proposto no estudo.

Como o objetivo do estudo se limita aos efeitos decorrentes do contrato de alienagao
assinados antes da legislagdo e que a ocorréncia da mora/consolidagdo ¢ supervenientes a
alteragdo legislativa, tem ocorrido fortes impactos no direito fundamental de moradia, sendo
evidente que o estudo além de sua natureza aplicada tem carater exploratorio, visto que busca o
conhecimento dos problemas apresentados e de acordo com a doutrina a seguir, também possui o

carater descritivo:

As pesquisas deste tipo tém como objetivo primordial a descri¢cao das caracteristicas de
determinada populagdo ou fendmeno ou o estabelecimento de relagdes entre variaveis.
Sdo inumeros os estudos que podem ser classificados sob este titulo ¢ uma de suas
caracteristicas mais significativas estd na utilizagdo de técnicas padronizadas de coleta
de dados. (GIL, 2008, p. 28).
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Evidente que o tema demonstra um extenso aprofundamento nas questdes que
impactaram o fendmeno da mora estudada no caso, e com uma abordagem do problema de forma
qualitativa, uma vez que para Gil (2008), o simples fato de langar dados quantitativos
incorporados em sua analise, ndo desnatura a pesquisa qualitativa que tem como premissa um
conteudo altamente descrito, que ¢ assim entendido: “mas o que vai preponderar sempre € o
exame rigoroso da natureza, do alcance e das interpretagdes possiveis para o fendmeno estuda-
do e (re)interpretado de acordo com as hipoOteses estrategicamente estabelecidas pelo
pesquisador” (GIL, 2008, p. 109).

Ja a pesquisa bibliografica, também presente, busca subsidio em livros, artigos
publicados em periodicos cientificos nacionais e internacionais publicados disponiveis tanto em
bibliotecas como em bancos de dados eletronicos académicos ¢ cientificos, tais como Scopus,
Scielo, Portal Capes e Google académico utilizando palavras-chaves objeto do estudo objeto da
nossa pesquisa.

A pesquisa documental, se faz presente na medida em que ¢ aliada a bibliografica, que
busca analisar entendimentos jurisprudenciais, além do impacto da nova legislacdo as
interpretacdes no Tribunal de Justica de Sdo Paulo e de outros Tribunais, sobre a mora ¢ o
momento em que o devedor fiducidrio podera purgar a divida.

Concluindo o estudo, ao utilizar tanto o método de revisdo bibliografica como a pesquisa
documental, criou uma interlocu¢ao entre os autores do presente estudo e as obras em questdo, a

legislacao e a conflituosa jurisprudéncia sobre o tema proposto.

4 Analise e Discussao dos Resultados

Feitas estas consideragdes verificamos que no direito contemporaneo, existe uma forte
tendencia a desjudicializacdo, tanto que Theodoro Jr (2018), destaca que atualmente o ato
notarial ou registral assumido administrativamente, “tanto o cumprimento como a resolu¢do de
diversos contratos ¢ a desconstituigdo de situagdes juridicas, antes administradas pelo Poder
Judicidrio, afastando a necessidade de intervencao judicial”. (THEODORO JR, 2018, p. 121).

Logo, ocorrida a condigao resolutiva de acordo com Chalhub (2017), d4 ensejo a um
processo administrativo capaz de incorporar a "propriedade ao patrimonio do fideicomissario
mediante simples averbacdo da ocorréncia do evento pelo oficial do Registro de Imoveis,
bastando para esse fim que lhe seja apresentado o respectivo documento comprobatério.”

(CHALHUB, 2017, p. 568).
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Este procedimento para Chalhub (2017), tem inicio com a intimagdo do devedor
fiduciante para pagamento da mora, possibilitando que seja obstaculizada a expropriacdo de seus
bens com a purgacdo da mora. Ao mesmo tempo, assegura a constitucionalidade do
procedimento ja que doutrinariamente: “aplica-se o principio do contraditorio, derivado que € do
devido processo legal, nos ambitos jurisdicional, administrativo e negocial” (DIDIER JR, 2018,
p. 105), sendo que este procedimento ¢ concluido na data da averbagdo da consolidagdo da
propriedade em nome do credor.

O cerne da questdo no presente estudo ¢ analisar a Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de

1997, que em seu art. 39, tinha a seguinte redagao:

Art. 39. As operagoes de crédito compreendidas no sistema
de financiamento imobilidrio, a que se refere esta Lei:

()
IT - aplicam-se as disposigdes dos arts. 29 a 41 do Decreto-lei n® 70, de
21 de novembro de 1966.

O entendimento doutrinario ¢ de que segundo Ribeiro ¢ Almeida (2020) ressalta que
uma leitura sistemadtica da Lei 9.514/1997, com a remissdo expressa ao disposto no seu art. 39, ¢
evidente a incidéncia na alienagdo fiduciaria de coisa imovel dos arts. 29 a 41 do Decreto-lei
70/1966.

E consequentemente, "Essa normativa, de sua vez, em seu artigo 34, estabelece que “¢
licito ao devedor, a qualquer momento, até a assinatura do auto de arrematagdo, purgar o débito”
(RIBEIRO; ALMEIDA, 2020, p. 200).

Conforma previsao na legislag@o hipotecaria, o Decreto Lei n.° 70 de 21 de novembro de
1966, expressa a possibilidade de purgar a mora até a data da assinatura do auto de arrematagao e
ainda fixava os valores em atraso, com as incidéncias previstas no Art. 34, inciso I e II a seguir

descrito:

Art 34. E licito ao devedor, a qualquer momento, até a assinatura do auto de
arrematagdo, purgar o débito, totalizado de acordo com o artigo 33, e acrescido ainda
dos seguintes encargos:

I - se a purgagdo se efetuar conforme o paragrafo primeiro do artigo 31, o débito sera
acrescido das penalidades previstas no contrato de hipoteca, até 10% (dez por cento) do
valor do mesmo débito, e da remuneragao do agente fiduciario;

II - dai em diante, o débito, para os efeitos de purgacdo, abrangera ainda os juros de
mora ¢ a corre¢do monetaria incidente até o momento da purgacdo (BRASIL, 1966).

O entendimento jurisprudencial firmado na vigéncia desta legislacao é de que

(..)oart. 27 da Lei n® 9.514/1997, ndo incorpora o bem alienado em seu patrimonio, que
o contrato de mutuo nao se extingue com a consolidagio da propriedade em nome do
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fiduciario, que a principal finalidade da alienacao fiduciaria é o adimplemento da divida
e a auséncia de prejuizo para o credor, a purgacdo da mora até a arrematacio
ndo encontra nenhum entrave procedimental, desde que cumpridas todas as exigéncias
previstas no art. 34 do Decreto-Lei n°® 70/1966.

E ainda fixaram o entendimento de que

O devedor pode purgar a mora em 15 (quinze) dias apds a intimagdo prevista no art. 26,
§ 1° da Lei n° 9.514/1997, ou a qualquer momento, até a assinatura do auto de
arrematagdo (art. 34 do Decreto-Lei n° 70/1966). Aplicacdo subsidiaria do Decreto-Lei
n®70/1966 as operagdes de financiamento imobiliario a que se refere aLei n°
9.514/1997. (STJ - REsp 1462210/RS, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 18/11/2014, DJe 25/11/2014),

Neste sentido ainda: REsp 1.433.031-DF, rel. Min. Nancy Andrighi, Dje 18.06.2014 ¢
REsp 1.518.085-RS, rel. Min. Marco Aurélio Bellizze, Dje 20.05.2015.

Desta forma, fica evidente que nos contratos de alienagdo fiduciaria, a purgagdo da mora
poderia ocorrer a qualquer tempo, desde que antes da assinatura do auto de arrematacdo, com
base no art. 34 do Decreto-Lei 70/1966.

Com a alteragao ¢ vigéncia da Lei n°® 13.465, de 2017, veio a supressdo da aplicabilidade

do Decreto Lei n.° 70 de 21 de novembro de 1966, conforme verificamos a seguir:

Art. 39. As operagdes de crédito compreendidas no sistema de financiamento
imobiliario, a que se refere esta Lei: (..)

IT - aplicam-se as disposi¢cdes dos arts. 29 a41 do Decreto-Lei n® 70, de 21 de
novembro de 1966, exclusivamente aos procedimentos de execugdo de créditos
garantidos por hipoteca.

O legislador de forma expressa deu nova redacdo ao art. 39, inciso I, da Lei 9.514/1997,
restringindo de forma expressa a aplicagdo do Decreto Lei n.° 70 de 21 de novembro de 1966, ¢
consequentemente retirando do devedor fiduciante o seu direito.

O desafio, portanto, ¢ verificar que enquanto o Tribunal de Justiga do Estado de Sao
Paulo de forma expressa ¢ se valendo do Incidente de Resolu¢do de Demanda Repetitiva - Tema
26 - IRDR — Imovel — Fiducidria — Purgagao — Mora — Lei 13.465/2017, que vincula todos os
juizes ao entendimento de que os devedores fiduciario que firmaram o contrato antes do advento
da Lei n° 13.465, de 2017 e que posteriormente estiveram em mora, teria o seu direito de purgar
a mora até o momento da arrematacao e afastou a incidéncia da Lei n°® 13.465/2017 ao art. 39, 1I,

da Lei n° 9.514/97, conforme verificamos a seguir:

A alteragdo introduzida pela Lei n® 13.465/2017 ao art. 39, 11, da Lei n® 9.514/97 tem
aplicagdo restrita aos contratos celebrados sob a sua vigéncia, ndo incidindo sobre os
contratos firmados antes da sua entrada em vigor, ainda que constituida a mora ou
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consolidada a propriedade, em momento posterior ao seu inicio de vigéncia (Incidente
de Resolug@o de Demanda Repetitiva, 2018).

Para consolidar este entendimento o Tribunal Bandeirantes se filiou ao entendimento
doutrinario de Alvim (1980) que se propos a enfrentar o desafio de responder a questio colocada
em pauta neste estudo. Vejamos: “Qual a lei reguladora da mora, no caso de direito

intertemporal?"

Celebrado o contrato, deve entender-se que as partes sujeitaram 0s casos OMissos a
norma vigente, a qual deve ser tomada como clausula contratual, porque ela foi
tacitamente aceita, como poderia ter sido rejeitada (cf. René Capitant, L'llicite, vol. T,
pag. 71). Ora, se as partes, ao contratar, adotaram a norma como clausula do contrato, a
lei nova ndo a poderd revogar como tal, mas tdo-somente como norma. Nao podera
revoga-la como clausula supletiva, porque seria prejudicar o ato juridico perfeito. E
a Constituicao de 1946 proibiu o efeito retroativo da lei (art. 414, § 3°), mudando, em
boa hora, a orientacdo impolitica da Carta de 1937 e do art. 6° 2% parte, da Lei
de Introdug@o ao Cddigo Civil brasileiro. A constituicdo de 1969, art. 153, § 3°, seguiu
esta mesma orienta¢do. Nessa conformidade, a lei reguladora da obrigacdo ¢ a vigente
ao tempo em que se celebrou o contrato (cf. Serpa Lopes, Comentario Teorico e Pratico
da Lei de Introdugdo ao Codigo Civil, Vol. II, n® 124). (Alvim, 1980, p. 35-36).

Ja o Tribunal Regional Federal da 3.* Regido ao enfrentar a questdo de contrato de

alienacdo fiducidria, analisando situagdo idéntica de forma expressa fez constar que:

Numa segunda hipotese, quando a propriedade foi consolidada em nome do agente
fiduciario apds a publicagdo da Lei n° 13.465/2017 (a partir de 12/7/2017), ndo mais se
discute a possibilidade de purgar a mora até a assinatura do auto de arrematagdo, mas,
diferentemente, o direito de preferéncia para a aquisi¢do do mesmo imovel mediante o
pagamento de prego correspondente ao valor da divida somado aos encargos previstos
no § 2°-B do artigo 27 da Lei n® 9.514/97. (TRF 3* Regido, 1* Turma, Al - AGRAVO
DE INSTRUMENTO - 5005776-02.2022.4.03.0000, Rel. Desembargador Federal
WILSON ZAUHY FILHO, julgado em 18/08/2022, DJEN DATA: 23/08/2022)

Embora ainda ndo pacificada a questao, verificamos que a Terceira Turma do STJ, no
julgamento do REsp 1.649.595/RS, em 13/10/2020, ao analisar a questdo trilhou no sentido de
que “com a entrada em vigor da nova lei, ndo mais se admite a purgacdo da mora apds a
consolidacdo da propriedade em favor do fiduciario”, mas sim o exercicio do direito de
preferéncia para adquirir o imével objeto da propriedade fiduciaria, previsto no mencionado art.
27, § 2°-B, da Lei n° 9.514/1997. E ainda deixou consolidado no entendimento que a aplicacao
da Lei n° 13.465/2017 aos contratos anteriores a sua edi¢do, deve levar em consideracdo a

legislacao vigente na época da consolidacao da propriedade e da purga da mora, ao invés de se

considerar a data da celebracao do contrato, fixando de forma expressa que:

i) antes da entrada em vigor da Lei n. 13.465/2017, nas situagdes em que ja consolidada
a propriedade e purgada a mora nos termos do art. 34 do Decreto-Lei n. 70/1966 (ato
juridico perfeito), impde-se o desfazimento do ato de consolidagdo, com a consequente
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retomada do contrato de financiamento imobiliario; ii) a partir da entrada em vigor da
lei nova, nas situagdes em que consolidada a propriedade, mas ndo purgada a mora, ¢
assegurado ao devedor fiduciante tdo somente o exercicio do direito de preferéncia
previsto no § 2°-B do art. 27 da Lei n. 9.514/1997 (REsp 1.649.595/RS, Terceira Turma,
julgado em 13/10/2020, DJe de 16/10/2020).

A doutrina de Delgado (2018), j4 destacava que alguns doutrinadores entendem que a "lei
tem eficécia imediata quando ¢ aplicavel aos fatos ou situacdes juridicas que forem ocorrendo ou
se completarem durante a sua vigéncia. A imediatidade (ou eficicia imediata) ¢ o principal
efeito, o efeito ordinario da lei nova: aplica-se imediatamente a partir da sua entrada em vigor,
tanto que oart. 6° da LINDB dispde que “a lei em vigor terd efeito imediato e geral”
(DELGADO, 2018, p. 453).

Desta forma, esta divergéncia doutrindria e jurisprudéncia traz fortes impactos nos
devedores fiduciante, que se colocam como uma premissa entre a seguranga juridica desta
situagdo e com forte impacto na efetividade do direito a propriedade e moradia, enquanto por
outro lado em verdadeiro contra-ponto com a questdo da celeridade processual e a efetividade da

quitacao dos débitos que justificam e fomentam o préoprio direito de moradia.

5 Consideracoes Finais

Ao analisar o tema em uma concep¢do ampla, na atual situagdo juridica brasileira
relacionada a moradia e propriedade, com a entrada em vigor da Lei 13.465/2017, a discussdo
doutrinaria e jurisprudencial travada é que, com a revogagdo do art. 39, inciso Il da Lei de
Alienagdo Fiduciaria e as disposi¢des dos artigos. 29 a 41 do Decreto-lei n® 70, de 21 de
novembro de 1966, onde previa que a purgacdo da mora poderia ocorrer a qualquer tempo, desde
que antes da assinatura do auto de arrematagdo. E, agora com sua revogacao expressa, nos dando
o entendimento de que a mora somente poderd ser purgada no lapso temporal que antecede a
consolidacdo da propriedade ao credor, o valor que antes estava limitado apenas ao lapso
temporal em aberto, acrescido com as custas ¢ demais emolumentos, passaram agora a depender
do pagamento integral e irrestrito do contrato em razao de seu vencimento antecipado e, diante
de tamanha contraposi¢do do nosso judiciario, ha inimeros fatores que dificultam a efetivagao da
nova lei de forma plena, inclusive na violagdo do direito ja adquirido, que passaram a ser vistos
de modo contextualizado, inseridos e ponderados no ordenamento juridico, em pé de igualdade

com outras garantias e adstrito aos principios constitucionais vigentes.
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A sensagdo que temos € que a Lei 13.465/2017 nao tem o conddo de garantir os direitos
de moradia e propriedade, o que implica na aplicacdo das teorias que estudam a interferéncia
intertemporal da lei nova aos contratos em curso.

Nada obstante, considerando o direito intertemporal como parte do ordenamento
complexo e hierarquizado e a auséncia de direito adquirido aos efeitos futuros da relagdo
juridica, entende-se também que ndo se trata a regra da lei 13.465/2017 de hipdtese de
retroatividade, mas sim, de seu efeito imediato, ja que serd ela aplicada sobre a parcela de tempo
futuro e ndo passado.

Nossos tribunais mostram-se temerarios diante de tamanha inseguranca juridica, uma vez
que ¢ assegurada ao fiducidrio os direitos adquiridos da relagdo contratual, e ¢ nitida a inten¢do
do legislador com a promulgacdo da lei 13.465/2017 em diminuir os procedimentos judiciais de
alienacdo de bem imovel, tornando o processo célere e efetivo. Porém devemos satisfazer todos
os requisitos formais para garantir o ato juridico perfeito em contrato de alienac¢do fiducidria,
uma vez que o objetivo € garantir a plenitude de seus efeitos.

Assim, uma coisa ¢ a completude, outra, a sistematizagdo da nova norma, no qual
apresenta varias problematicas ¢ esta longe da sistematiza¢do normativa integral da regularizagao
fundiaria e apoiando-se em uma teoria do direito intertemporal diversa daquela tradicional ¢ em
um conceito de direito adquirido mutante e inserido em pé de igualdade com os demais valores
do ordenamento, conclui-se que os efeitos pendentes e futuros da relagdo contratual configuram

direito adquirido entre as partes.
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