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RESUMO

Este trabalho de pesquisa teve como objetivo analisar a Alienacao Fiduciaria como garantia
de bens imdveis. Para prosseguimento deste objetivo, foi abordado um breve histoérico
deste instituto, além de definirmos seu conceito, funcdes e caracteristicas e seus
pressupostos. Para exemplificar e ilustrar a pertinéncia do assunto abordado, foi abordado
de maneira sucinta e objetiva as vantagens na utilizacdo da Alienacdo Fiduciaria de Bens
Iméveis em detrimento a outro instituto utilizado no passado, a hipoteca.

Palavras-chave: Alienacdo Fiduciaria, Bens Iméveis, Garantia, Propriedade.



ABSTRACT

This research aimed at analyzing the Fiduciary Alienation as a guarantee of real estate. In
order to pursue this objective, a brief history of this institute was discussed, as well as
defining its concept, functions and characteristics and its assumptions. To exemplify and
illustrate a pertinence of the subject addressed, it was approached in a similar and objective
way as advantages in the use of Fiduciary Real Estate Asset over another institute used in
the past, a mortgage.

Keywords: Fiduciary Alienation, Real State, Guarantee, Property.
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1. INTRODUCAO

Introduzida pela Lei Federal n.° 9.514, de 20/11/1997, a alienacado fiduciaria de bens
imoveis, foi criada com o intuito de preencher a lacuna existente no sistema de garantias
do direito brasileiro, visto que estas por apresentarem graves desvantagens pelo custo e

morosidade na execuc¢do, ndo eram mais satisfatérias a uma sociedade industrializada.

Presente desde 1965 em nosso ordenamento juridico mediante legislacdo esparsa, a
alienacéo fiduciaria contemplava apenas relacdes de garantias envolvendo bens moveis,
no entanto, com a criagcdo da lei supracitada, passou a ser utilizada nos financiamentos

imobiliarios e nas operagdes de crédito com garantia imobiliaria.

Este novo instituto trouxe a possibilidade da aplicacdo de instrumentos que ddo maiores
garantias aos credores, o financiamento imobiliario ganha espaco e o uso do mercado de
capitais no setor, também. A estimativa hoje, no Brasil, é de que exista um déficit
habitacional de mais de sete milhdes de moradias.

Antes da instituicdo da figura da alienacao fiduciaria, passou haver um receio em investir
nesta area. Ao realizar uma operacdo de financiamento de um imovel, o credor era
desestimulado pelo fato de, no caso de inadimpléncia do devedor, se ver dentro de um
processo judicial para recuperar o imoével que levaria em média mais de cinco anos. A
garantia hipotecaria tornou-se fraca, frente a diversas decisfes judiciais que tornaram a
hipoteca ineficaz frente aos compradores de imoveis de construtoras, em desfavor dos

credores destas.

Com a alienagéo fiduciaria, os credores — potenciais financiadores do setor, como
incorporadoras e construtoras — conquistaram uma garantia que trouxe a seguranca
suficiente para investir neste mercado. Com este incentivo, uma incorporadora, por
exemplo, tem maiores facilidades para trabalhar com os financiamentos. Pode se propor a
erguer novos empreendimentos, residencial, comercial ou industrial, gerando créditos que
ird receber de seus financiados e vender esta carteira para as securitizadoras. Essas
Companhias securitizadoras irdo utilizar este direito ao crédito para dar lastro aos papéis
gue serao lancados no mercado, os chamados Certificados de Recebiveis Imobiliarios -
CRI. Os investidores que compram estes papéis terdo seus ganhos e estaréo financiando

o mercado imobiliario. E a ponte entre o mercado de capitais e o mercado imobiliario.
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Mas esta cadeia poderia ser quebrada caso o Judiciario entendesse que a alienacdo
fiduciaria ndo poderia ser aplicada ao mercado imobiliario, o que, felizmente, ndo esta
acontecendo. Com decisfes nos Tribunais de Sao Paulo, Rio de Janeiro, Rio Grande do
Sul, Brasilia, do Superior Tribunal de Justica e do Supremo Tribunal Federal, o Judiciario
deu seu aval para o uso deste tipo de garantia nos contratos de financiamento imobiliario,

como veremos mais adiante.

No inicio, ainda em 1997, quando entrou em vigor a Lei Federal 9.514 que criava o Sistema
de Financiamento Imobiliario e a prépria figura da alienagéo fiduciaria, houve um grande
receio, pois havia um temor por parte do setor em se lancar a algo novo e o Judiciario barrar
0 uso desta nova garantia. A Justica, porém, vem dando o respaldo necessario ao novo

instituto.

7z

Essa nova modalidade de garantia é caracterizada pela transferéncia da propriedade
resollvel ao credor, ficando o devedor com a posse direta do imovel, esta que so6 se tornara
plena com a quitacdo da divida. Caso haja inadimpléncia por falta de pagamento, a lei
assegura ao credor, procedimentos que permitem a recuperacgao total da propriedade e da

posse em um prazo proximo, mas inferior, a um ano.

Deve-se ressaltar que este instituto trouxe a possibilidade da aplicacdo de instrumentos
gue dao maiores garantias aos credores, pois confere seguranca e agilidade na execucao
do bem, visto que todo o procedimento se desenrola perante o Registro Imobiliario, sendo
desnecessaria a ida ao Judiciario. Assim, sera o Oficial de Registro quem notificara o
devedor, constituindo-o em mora, e, persistindo a inadimpléncia pelo prazo de 15 dias,
consolidara a propriedade do bem em prol do credor. Uma vez consolidada a propriedade,
o credor devera promover a realizacao de dois leildes para a venda do imével, apropriando-
se do produto da venda até o limite do seu crédito, devendo entregar ao devedor o quantum
gue exceder o valor da divida.

Portanto, este trabalho monografico visa abordar a alienacéo fiduciaria de bens imoveis,
realizando um breve estudo a respeito da sua origem e momento historico que ocasionou
0 seu surgimento no Brasil, bem como discorrer conceitos, caracteristicas, requisitos,

execucao e suas vantagens em uma sucinta comparacao a hipoteca.
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2. ALIENACAO FIDUCIARIA: ORIGEM NO BRASIL

2.1. SURGIMENTO DA ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

Antes da existéncia da alienacdo fiduciaria sobre iméveis, havia no Brasil apenas a
hipoteca, como garantia para o financiamento imobiliario. Mas as execugdes tanto das
hipotecas comuns quanto as do SFH - Sistema Financeiro da Habitagdo eram demoradas,
e muitas vezes ineficientes, pois ao final, o credor ainda corria o risco de ver seu crédito ser

preterido por outro mais privilegiado, como os trabalhistas e tributarios.

De outro lado, o Brasil estava — e com muita razdo — sensibilizado com os prejuizos sofridos
por milhares de mutuarios que contratavam com construtoras e incorporadoras a aquisicao
de um imovel, pagavam o preco dele em construcdo, a serem construidos ou mesmo
prontos, mas nado obtinham ou perdiam a propriedade do imével ou os direitos a essa
aquisicdo em razdo da existéncia de uma hipoteca entre o construtor e um 6érgao

financiador.

A hipoteca era proveniente de um contrato de financiamento celebrado pela incorporadora
com uma instituicdo financeira, visando a construcdo do empreendimento, dando em
garantia, o préprio imével onde seria edificado o prédio. Isto era possivel, ou porque 0s
adquirentes de unidades autbnomas ainda ndo possuiam contrato assinado com a
construtora, ou, quando existente o compromisso, havia a previsdo contratual da

possibilidade da instituicdo daquela hipoteca.

Tao logo a incorporadora realizava corretamente o pagamento a instituicdo financeira, era
procedido a liberacdo do gravame, e em muitas vezes, o comprador do imovel sequer tinha
conhecimento de que seu imovel esteve hipotecado. Entretanto, quando a incorporadora
deixava de honrar com o financiamento, o imével — muitas vezes j4 acabado e de
propriedade do comprador — era usado para quitar a divida contraida pela incorporadora
com a instituicdo financeira. Alguns casos, como o0s da Encol, ficaram amplamente

conhecidos por todos os brasileiros.

A hipoteca é um direito real e, como tal, é contrario a todos - erga omnes - mesmo contra o
comprador — pois, ndo € hipoteca se nao for assim. Na esfera do financiamento imobiliario,
nao existe nenhuma lei que que diga que a hipoteca nédo é direito real ou ndo é oponivel

contra o comprador.
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E fato que, restou pacificado pela jurisprudéncia, que a incorporadora ndo pode hipotecar
a unidade que ja estd compromissada a venda, independentemente se isso estiver
expressamente autorizado no contrato de compra. O STJ — Superior Tribunal de Justica
passou a decidir entdo que, a hipoteca que fora constituida apds o compromisso de compra
e venda nao era valida, e depois, ampliando este entendimento, outros varios julgados
afirmaram que até mesmo a hipoteca outrora constituida ao compromisso de compra e
venda ndo seria valida na incorporacao imobiliaria realizada com recursos do SFH - Sistema

Financeiro da Habitacao.

Com o advento da simula 308, estendeu-se ainda mais o entendimento do STJ quanto a
invalidade ou ineficacia da hipoteca, uma vez que o enunciado ndo faz mencédo a origem
dos recursos, ou seja, desde que realizados no ambito do sistema financeiro de habitacao.
Consoante com a redacdo da sumula, esse elemento tornou-se irrelevante, uma vez que
fora omitido — ao menos pela interpretacéo literal do enunciado — e passou-se a aplicar o
entendimento sumulado a qualquer incorporacao decorrente de qualquer financiamento, e

nao mais sé aqueles com recursos do SFH.

Verifica-se que a sumula 308 celebra expressamente que ndo apenas a hipoteca firmada
ap6s a celebracdo do compromisso de compra e venda ndo € valida contra o
compromissario comprador, mas também a hipoteca preexistente a celebracdo ndo seria

eficaz.

O foco desse entendimento jurisprudencial € a aquisicdo de imével em sede de
incorporacao imobiliaria, onde, normalmente, ha a aquisicdo de coisa futura, mediante
pagamento parcelado. Mas tal entendimento faz supor que a hipoteca celebrada nessas

condicdes ndo € um direito real, uma vez que nao pode ser oposta contra terceiros.

O que é essa hipoteca, entdo? Mero direito pessoal da instituicdo financeira contra a
incorporadora, que é a prépria parte com a qual o banco celebrou um contrato, ou seja,
algo absolutamente in6cuo. Sabe-se, entretanto, que para ser viavel, a garantia deve ter a

natureza de direito real.

1 Sumula 308: A hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a celebragéo
da promessa de compra e venda, ndo tem eficacia perante os adquirentes do imével.
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Evidentemente que houve boas inten¢es dos julgadores responsaveis pela jurisprudéncia
gue deu origem a sumula 308, ja que pretendeu proteger o comprador que adquire um
imovel hipotecado, em um pais carente de assisténcia juridica. Entretanto, transformou a
hipoteca em garantia ineficaz, o que levou os detentores de créditos, principalmente
instituicdes financeiras, a buscarem outra alternativa para poderem emprestar dinheiro para

as construcdes de moradia, mas garantirem o recebimento de seus créditos.

Assim, surgiu o projeto de lei, que posteriormente veio a ser aprovado como a Lei Federal
9.514, em 20 de novembro de 1997, autorizando a utilizagcdo do instituto da alienagao
fiduciaria também na aquisicdo e financiamento de bens iméveis e paulatinamente os
bancos vem adotando-a cada vez mais, deixando de lado a hipoteca, para a garantia dos

seus financiamentos.

Sabe-se que quando ha um aumento do risco em qualquer atividade econémica, os agentes
apenas aceitam continuar nessa atividade, quando o retorno — lucro — aumente na mesma
proporcao. Caso contrario, eles buscam, naturalmente, outras atividades em que ha uma

melhor relagéao entre risco e retorno.

Quando o risco do financiamento imobiliario aumenta, em razdo do aumento de uma
suposta protecdo conferida aos compradores de imoveis, é evidente que as taxas de juros
exigidas pelos agentes financeiros serdo maiores. Nao se pode também esquecer que isto
gera uma degradacdo da seguranca juridica, pois, como ndo se sabe mais se uma hipoteca
vale alguma coisa, ainda que constituida sem qualquer nulidade, também néo se pode
prever como agirdo os tribunais em face de outros institutos juridicos consolidados. Quando

€ menor a seguranca juridica, maior é a taxa de lucro exigida pelos agentes econémicos.

A alienacéo fiduciaria surgiu, assim, como uma tentativa de recompor a seguranca juridica

do sistema imobiliario brasileiro.
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2.2. ORIGEM DA ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

O instituto da alienacao fiduciaria em garantia tem sua origem histdrica no negaocio fiduciario

existente no direito romano.

Fiducia, do latim fiduciae, significa confianca. O negdcio fiduciario € um pacto pautado na
confianga existente entre os contratantes. Assim diz Saad (apud DANTGZER, 2005, p. 29)
“Fiducia é definida como uma convengao pela qual aquele que recebeu uma coisa ou um

direito se obriga a restituicdo, quando preenchida a destinagao”.
No direito romano (pactum fiduciae), existiam duas espécies:

e fiduciae cum amico: ou fiddcia com amigo, era um favor prestado pelo amigo (fuduciério)
ao fiduciante, dono do bem, porque este Ultimo transferia para aquele a propriedade de
um bem, unicamente como fuga a credores ou no caso de viagens longas que naquela

época o retorno era duvidoso;

e fiduciae cum credore: ou fidlcia com credor, se dava pela transmissao do bem oferecido

pelo devedor (fiduciante) em garantia da divida ao credor (fiduciario).

Em ambas, ha o fator confianca do transferente (fiduciante) na lealdade e honestidade do
fiduciario, para que o mesmo so utilize do bem recebido para a destina¢éo internamente
convencionado no pacto. Caso o fiduciario (o que recebeu o bem temporariamente), nao
cumprisse a sua parte no pacto, ou seja, de devolver o bem assim que satisfeita a condicao
pactuada, que é uma obrigacao pessoal, s6 restava ao fiduciante uma argtiicdo que

resolver-se-ia em composi¢ao pecuniaria (perdas e danos).

Mezzari (apud DANTZGER, 2005, p. 30) aponta, e com razdo, um grave defeito nessas

duas antigas modalidades de pactos fiduciarios, e o faz por meio do seguinte comentario:

A devolucéo da propriedade era uma obrigagdo pessoal do credor, mas ndo se
constituia em obrigacao real. Tratando-se de obrigagfes pessoal, poderia resolver-
se em perdas e danos, ndo sendo oponivel sendo ao préprio fiduciario. Se direito
real fosse, o fiduciante, apés o pagamento da divida, seria reinvestido na
propriedade do bem, estivesse este em maos do fiduciario ou de terceiro. Mas, como
se tratava de direito pessoal, necessitava de procedimento judicial sempre que
houvesse recusa do fiduciario em outorgar o instrumento de retorno da propriedade
ao fiduciante.
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Assim também era no Brasil, antes das leis que instituiram a alienacgéo fiduciaria, conforme

demonstra o Acérddo abaixo?, cujo relator foi o Juiz Batalha de Camargo:

O negécio fiduciario encerra uma transacdo valida, efetivamente realizada e
formalmente em ordem. O proprietario a quem se transferiu a coisa o é realmente
perante a lei a terceiros. Guarda, tdo-somente, para com o alienante, um pacto de
fiddcia que o obriga a lhe retransmitir a propriedade. Quebrada a fiducia, pelo nédo
cumprimento da obrigacao pessoal assumida pelo fiduciario, ndo deixa este de
continuar como proprietario legitimo; e nem pode a transacdo formal ser anulada
por vicio inexistente, tal seja o de dissimulacdo, pois, em suma, o negécio se
efetivou segundo a vontade das partes.

O entendimento somente foi alterado no nosso ordenamento apds a Lei 4.728/65, que versa

sobre a alienacéo fiduciaria em garantia sobre bem movel conforme o Acérdéo, cujo relator

foi o Des. Adriano Marrey?:

Perante o direito nacional, admite-se como valido o negécio fiduciario, desde que
capazes as partes, seja licito o objeto e ndo haja forma prescrita ou ndo defesa em
lei. O fiduciario fica obrigado a restituir o bem recebido, ndo lhe sendo dado,
consequentemente, trair a confianca nele depositada e apropriar-se da coisa ou
direitos que, através do instituto, Ihe foram transmitidos.

Portanto, o pacto fiduciario a moda antiga ndo traz seguranca alguma ao investidor, ndo

servindo para alavancar progresso em qualquer sociedade, o que somente € atingido com

a completa seguranca na restituicao do bem, que ocorre na alienacéo fiduciaria em garantia

instituida na nossa legislacédo. O instituto da alienacao fiduciaria atual, embora tenha se

espelhado no negadcio fiduciario, ou pacto fiduciario existente desde o direito romano, dele

se distanciou, pois enquanto este é apenas direito pessoal, aquele adquiriu contornos de

direito real dando maior seguranca ao credor fiduciario.

2 42 Camara Civil do antigo TASP - Apelacdo 29.651 (anterior a 1960) - RT 292/505.
3 22 Camara Civil do TISP - Apelagdo n. 159.580, de 21/02/67 - RF 224/144.
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3. ALIENACAO FIDUCIARIA DE BENS IMOVEIS

3.1. CONCEITO

Sabe-se que os direitos reais ndo podem ser criados pela vontade das partes, mas sim por
leis, e devido a isto os mesmos séo considerados taxativos. O direito real deve incidir sobre
coisa alheia e estar elencado no artigo 1.225 do Cdédigo Civil Brasileiro, ou de lei

extravagante, como um novo direito real.

Para que pudesse surgir no nosso direito como direito real incidentes sobre imoveis, a Lei
Federal n.° 9.514, de 20/11/1997, criou a alienac¢éo fiduciaria de bens imoveis, admitindo-
se a técnica da alienacdo como garantia ao pagamento da divida constituida para a
aquisicao.

Em seu artigo 22, a Lei supracitada define a alienacéo fiduciaria de coisa imoével, como
sendo o “negdcio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com escopo de garantia,

contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade resoluvel de coisa imovel’”.

Assim, verifica-se que para a sua constituicdo é necessario que seja celebrado um negécio
juridico (financiamento), onde o devedor (fiduciante), proprietario de um bem imdével,
transfere-o ao credor (fiduciario) a titulo de a garantia, até que seja dada a quitacédo de sua
divida.

O §1.° do artigo 22, ainda dispde que este instituto “podera ser contratado por qualquer

pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativo das entidades que operam no SFI”.

Portanto, pode se concluir que a alienacao fiduciaria de bens imdveis, trata-se de um direito
real que pode ser utilizado por qualquer pessoa fisica ou juridica, na contratacdo de um

financiamento, e oferece maior seguranca ao seu agente financeiro.
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3.2. FUNCAO E CARACTERISTICAS

A alienacao fiduciaria visa o estimulo a circulacédo de riquezas, como alias, todo contrato
possui, mas trouxe, evidentemente, uma nova dindmica, ja que € uma forma de garantia
mais atrativa para o crédito, visto que possui menores riscos para 0s agentes financeiros,

pois evita a perda da remuneracao do capital investido.

Sua principal caracteristica é a transferéncia da propriedade resolluvel da coisa imovel ao
credor, esta que pode ser definida como uma propriedade passivel de resolucéo, diante de
seu carater temporario e transitorio, pois a sua extingao esta prevista no proprio titulo em

gue foi convencionada.

A principio, ha de se ressaltar que o credor ndo tem pretenséo de ficar com imével para si,
mas sim, de manté-lo como garantia até que a divida seja quitada. O poder do fiduciario
sobre o imével, é limitado. Assim, o artigo 1.359% do Caédigo Civil Brasileiro, discorre a
respeito dessa limitagcdo quanto a constituicdo de direitos reais sobre o imdvel fiduciado,
posto que resolvida a propriedade, todos os direitos reais constituidos na sua pendéncia,

serao considerados resolvidos.

Enquanto durar a propriedade fiduciaria sobre a garantia, esta estara fora do alcance dos
demais credores do devedor, bem como dos credores do credor, uma vez que este detém
a propriedade resoluvel sobre a coisa, e s6 podera ter esse imoével executado, caso este

seja consolidado em sua pessoa.

A propriedade fiduciaria tem como requisito essencial para a sua constitui¢ao, o registro do
contrato de alienacéo fiduciaria na matricula do imével dado em garantia, que sera realizado
pelo Registro de Iméveis competente. Apds constituida, havera o desdobramento da posse,
ficando o devedor fiduciante com a posse direta do bem, e o devedor fiduciario com a posse

indireta.

O devedor fiduciante detentor da posse direta do imovel, podera exercer todos os direitos
de um possuidor, entretanto, sera responsavel por sua conservagdo, bem como realizar
pagamentos dos impostos, taxas, despesas condominiais e demais encargos que sobre ele

incida.

4 Art. 1.359. Resolvida a propriedade pelo implemento da condicdo ou pelo advento do termo, entendem-se
também resolvidos os direitos reais concedidos na sua pendéncia, e o proprietario, em cujo favor se opera a
resolucdo, pode reivindicar a coisa do poder de quem a possua ou detenha.
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3.3. PRESSUPOSTOS, SUJEITOS E OBJETO

Conforme nos ensina Dantzger (2005, p. 38), os pressupostos da alienacao fiduciaria séo

de ordem:
subjetiva: capacidade para a vida civil e legitimacao, podendo ser pessoa fisica ou juridica,
objetiva: qualquer bem imovel que pertenca ao fiduciante-devedor;

formal: contrato escrito, por instrumento publico ou particular, assinado pelas partes e por
duas testemunhas, registrado no Cartério de Registro de Imdveis ao qual pertencer o imovel
garantidor do contrato.

J& os sujeitos sao:
a) o fiduciante: aquele que busca um crédito, e para tanto, aliena seu bem em garantia.

Jacomino (apud COSTA, 2006, p. 5) entende ser o fiduciante um mero detentor de direitos
expectativos; ja Chalhub (apud COSTA, 2006, p. 5) o define como mero detentor de direitos

Suspensivos;

b) o fiduciario: aquele que concede o crédito ou empréstimo recebendo em garantia

um bem.

Costa (2006, p. 5) o define como “o titular do crédito oriundo do financiamento lastreado

pela garantia fiduciaria.”

Tanto Jacomino quanto Chalhub (apud COSTA, 2006, p. 5) concordam que o fiduciario &
titular de um direito de crédito, garantido pela propriedade fiduciaria, os quais sao “direito

de conteudo econdmico, direito atual disponivel”.

Observa-se que o paragrafo Unico, do art. 22, >da Lei 9.514/1997, diz expressamente que
0s sujeitos podem ser pessoa fisica ou juridica, ndo sendo necessario que sejam somente
entidades que operam no Sistema Financeiro Habitacional, e logicamente precisam ter

capacidade para contratar e, especialmente, para dispor de seus bens.

5 Art. 22. A alienacdo fiduciaria regulada por esta Lei € o negdécio 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.

§ 12 A alienacao fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das
entidades que operam no SFI, podendo ter como objeto, além da propriedade plena:

| - bens enfitéuticos, hipétese em que sera exigivel o pagamento do laudémio, se houver a consolidacdo do
dominio atil no fiduciario;

Il - o direito de uso especial para fins de moradia;

Il - o direito real de uso, desde que suscetivel de alienacao.
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Quanto ao objeto, Terra (apud TWORKOWSKI, 2006, p. 29) nos ensina que:

Quanto aos imodveis alienaveis fiduciariamente em garantia, inexiste qualquer
limitacdo legal a seu tipo, podendo ser residencial, ndo residencial, comercial ou
misto, urbano ou rural, enfitéutico ou aforado. Os recursos podem se dirigir a
aquisicdo de imdvel pronto ou em construcdo ou simplesmente terreno nao
edificado ou a producédo de empreendimentos (incorporagdes, loteamentos, etc).

Quanto a forma, é necessario contrato escrito, podendo ter a forma publica ou particular,
conforme autorizado pelo artigo 38° da Lei 9.514, de 20/11/1997. Sendo por instrumento
particular, ser-lhe-a atribuido o carater de escritura publica, para todos os fins de direito.
Nos incisos do artigo 247 da citada lei, estdo elencados as clausulas que obrigatoriamente

deverao conter o contrato.

66 Art. 38. Os atos e contratos referidos nesta Lei, ou resultantes da sua aplicacdo, mesmo aqueles que visem
a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou renincia de direitos reais sobre iméveis, poderéo ser celebrados
por escritura publica ou por instrumento particular com efeitos de escritura publica.

" Art. 24. O contrato gue serve de titulo ao negdcio fiduciario contera:

| - o valor do principal da divida;

Il - 0 prazo e as condi¢des de reposicdo do empréstimo ou do crédito do fiduciario;

lIl - a taxa de juros e os encargos incidentes;

IV - a clausula de constituicdo da propriedade fiduciaria, com a descricdo do imdvel objeto da alienacéo
fiduciaria e a indicag&o do titulo e modo de aquisicéo;

V - a clausula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre utilizacéo, por sua conta e risco, do
imovel objeto da alienagéo fiduciaria;

VI - a indicacdo, para efeito de venda em publico leildo, do valor do imével e dos critérios para a respectiva
revisao;

VIl - a clausula dispondo sobre os procedimentos de que trata o art. 27.
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3.4. CESSAO DO CREDITO E DOS DIREITOS DO FIDUCIARIO

O artigo 282 da Lei 9.514, 20/11/1997 autoriza a cessédo do crédito objeto da alienagéo
fiduciaria. Esta cesséo implica na transferéncia feita pelo credor fiduciario, a um cessionario,
de todos os direitos e obrigagfes inerentes a propriedade fiduciaria garantia, e deve ser
feita, por contrato, na forma do artigo 18°. Nao ha necessidade de notificacdo ao devedor

fiduciante, conforme autoriza o artigo 35,

Mas ha outra forma pela qual se opera também a cessao, embora sem contrato, como no
caso disposto no artigo 31'1, que autoriza que o fiador ou terceiro interessado que pague a
divida, fiqgue sub-rogado, de pleno direito no crédito e na propriedade fiduciaria. Havera,

neste caso, a transmissdo nao so6 do crédito, mas da propria propriedade fiduciaria.

Assim, havera a transmissao da propriedade resollivel de forma anémala, sem que haja
nenhum contrato ou titulo aquisitivo mas apenas em virtude de ato, que é o pagamento.
Pressupfe apenas que haja divida e pagamento. Se o fiduciante ndo pagar a sua divida, o
fiador ou terceiro interessado, alcado a condicéo de credor-fiduciario pelo pagamento que
efetuou ao primitivo fiduciario, ap6s o processo de cobranca previsto na lei, podera requerer
a consolidacéo da propriedade em seu nome e adquirird a propriedade plena do imovel.

8 Art. 28. A cessao do crédito objeto da alienacgéo fiduciaria implicara a transferéncia, ao cessionario, de todos
os direitos e obrigacdes inerentes a propriedade fiduciaria em garantia.

9 Art. 18. O contrato de cessdo fiduciaria em garantia opera a transferéncia ao credor da titularidade

dos créditos cedidos, até a liquidacéo da divida garantida, e contera, além de outros elementos, 0s seguintes:
| - o total da divida ou sua estimativa,;

Il - o local, a data e a forma de pagamento;

lll - a taxa de juros;

IV - a identificacdo dos direitos creditérios objeto da cesséo fiduciaria.

10 Art. 35. Nas cessodes de crédito a que aludem os arts. 3°, 18 e 28, é dispensada a notificacdo do devedor.
11 Art. 31. O fiador ou terceiro interessado que pagar a divida ficara sub-rogado, de pleno direito, no crédito e
na propriedade fiduciaria.
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3.5. CESSAO DE DIREITOS DO FIDUCIANTE

Ao contrario do fiduciario, que pode ceder seu crédito sem notificar o fiduciante, este ultimo
ndo podera transmitir os seus direitos sobre o imovel sem expressa anuéncia do fiduciario,

conforme disposto no artigo 292,

Com a cesséao, 0 cessionario passa a figurar na relacdo contratual ja existente, tornando-

se 0 unico devedor, ficando sub-rogado nos direitos e nas obrigacdes do cedente.

Para efetuar essa transmissdo, é necessario que o titulo em que foi convencionado a
cessao, seja registrado perante o Registro de Imdveis, na devida matricula do imével dado
em garantia, a fim de constar o novo sujeito responsavel pelas obrigacdes inerentes ao

contrato de alienacéo fiduciaria ja registrado.

12 Art. 29. O fiduciante, com anuéncia expressa do fiduciario, podera transmitir os direitos de que seja titular
sobre o imodvel objeto da alienacéo fiduciaria em garantia, assumindo o adquirente as respectivas obrigacoes.
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3.6. PAGAMENTO E CONSEQUENCIAS

A condicdo para que a propriedade plena retorne ao patriménio do fiduciante, é o

pagamento da divida.

Segundo, Melhim Namem Chalhub, Neg6cio Fiduciério, (2009, p.247)

O pagamento é o fato juridico que extingue a obrigacéo e caracteriza o implemento
da condig&o resolutiva, dai porque dispde a lei que, com o pagamento da divida,
resolve-se a propriedade fiduciaria do imoével, devendo o fiduciario fornecer ao
fiduciante o termo de quitacdo dentro do prazo de 30 dias; a vista do termo de
quitacdo, o oficial do Registro de Imoéveis competente, cancela o registro da
propriedade fiduciéria (Lei n.° 9.514/97, art. 25, e 88), dai decorrendo a automatica
reversdo da propriedade ao fiduciante.

O artigo 253, e seus dois paragrafos, da Lei 9.514, de 20/11/1997 é claro quando menciona
gue havendo o pagamento da divida e seus encargos, a propriedade plena retornara ao
fiduciante, inclusive fixando prazo maximo de 30 dias para que o fiduciario forneca o termo

de quitacdo sob pena de multa sobre o valor do contrato.

Havendo, portanto, o pagamento, resolve-se a propriedade fiduciaria, cancelando-se, no
Cartorio Imobiliario, o registro da alienacéo fiduciaria, com base na quitacdo expedida pelo

credor fiduciario.

13Art. 25. Com o pagamento da divida e seus encargos, resolve-se, nos termos deste artigo, a propriedade
fiduciaria do imovel.

§ 1° No prazo de trinta das, a contar da data de liquidacdo da divida, o fiduciario fornecera o respectivo termo
de quitacdo ao fiduciante, sob pena de multa em favor deste, equivalente a meio por cento ao més, ou fracao,
sobre o valor do contrato.

§ 2° A vista do termo de quitac&o de que trata o paragrafo anterior, o oficial do competente Registro de Iméveis
efetuara o cancelamento do registro da propriedade fiduciaria.
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3.7. INADIMPLEMENTO E CONSEQUENCIAS

Os artigos 264 e 27'° da Lei 9.514, de 20/11/1997 sé&o explicativos a exaustdo, de como
devam ser os procedimentos extrajudiciais para consolidar a plena propriedade ao
fiduciario.

O procedimento por ser extrajudicial, sera feito diretamente no Cartério de Registro de
Iméveis, onde o credor, apés nao ter recebido o pagamento na forma e prazo devidos, ira
requerer a notificacdo do fiduciante para efetuar o pagamento no prazo de 15 dias,
incluindo-se neste célculo, os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos
contratuais, legais, inclusive os tributos, as contribuicbes condominiais imputaveis ao

imoével, além das despesas de cobranca e de intimacéo.

A intimacao sera feita pessoal, podendo ser realizada pelo Oficial do Registro de Imdveis,
pelo Oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situa¢ao do imoével ou do

domicilio do devedor, ou entéo, pelo correio, com aviso de recebimento.

No entanto, com as alteracBes realizadas pela Lei n.° 13.465, de 11/07/2017, foi
acrescentado no dispositivo a respeito dos casos de ocultacdo. Assim, se oficial ou
serventuario por ele credenciado, tiver procurado o devedor por duas vezes, e nao lhe tenha
encontrado, e haja suspeita de sua ocultacdo, este podera intimar qualquer pessoa da
familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de que, no préximo dia util, retornara ao imovel
para efetuar a intimagdo, na hora que designar. E ainda, remete-se aos casos de
condominios com controle de acesso (portaria), podendo a intimacdo ser feita ao

funcionario da portaria responséavel pelo recebimento de correspondéncia.

Se o fiduciante residir em local ndo sabido, podera ser intimado por edital, que devera ser

publicado por 03 dias no maior jornal de circulagdo da comarca.
Purgada a mora no Registro de Imoveis, convalescera o contrato de alienacao fiduciaria.

Decorrido o prazo de 15 dias, sem a purgacdo da mora, o Oficial do Registro de Iméveis,

certificando esse fato, promovera a averbacdo na matricula do imovel, da consolidacdo da

14Art. 26. Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante, consolidar-
se-a, nos termos deste artigo, a propriedade.

15 Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario, no prazo de trinta dias, contados da
data do registro de que trata o § 7° do artigo anterior, promovera publico leildo para a alienacdo do imdvel.
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propriedade em nome do fiduciario, a vista da prova do pagamento do imposto de

transmissao inter vivos e, e se for o caso, do laudémio.

Apés consolidada a propriedade, deverda ocorrer em 30 dias o leildo publico para a
alienacao do imovel. Caso, no primeiro leildo, o maior lance oferecido seja inferior ao valor
do imdvel estipulado no contrato, devera ser realizado dentro de 15 dias, um novo leildo.
Nesse segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao

valor da divida e das demais despesas que incidam sobre o imovel.

Caso o valor da arrematacao seja maior que o valor devido, o credor entregara no prazo de
05 dias, a importancia que sobejar ao devedor. No entanto, se o valor da arrematacéao for

menor, o devedor neste mesmo prazo sera exonerado, e recebera a quitacdo da divida.

As datas e locais dos leildes deverao ser comunicados ao devedor, diante de seu direito de
preferéncia para reaquisicdo do imovel pelo valor da divida.
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3.8. REINTREGRACAO NA POSSE DO IMOVEL

O legislador, no intuito de pensar o assunto como um todo, ndo se esqueceu da
reintegracdo na posse do imoével, quando ocorrer o inadimplemento do devedor fiduciante,
conforme o artigo 30 da Lei Federal 9.514, de 20/11/1997.

Assim, fica assegurado ao credor fiduciario ou sucessores, entre eles cessionarios de
direitos, fiador ou terceiro interessado que tenha pago a divida, e ainda ao arrematante,
gue obtenham a reintegracdo na posse do imével, mediante concessdo de liminar, para
desocupacao em 60 dias do imovel, desde que comprovada a consolidacao da propriedade

em nome do credor.

Por fim, se o imével estiver locado, a locacdo podera ser denunciada para que haja a sua
desocupacao, salvo se houver anuéncia por escrito do fiduciario. Esta devera ser realizada
no prazo de 90 dias, a contar da data da consolidacao da propriedade em nome fiduciario,

devendo constar expressamente essa condi¢cdo no contrato convencionado.

16 Art. 30. E assegurada ao fiduciario, seu cessionario ou sucessores, inclusive o adquirente do imével por
forca do publico leildo de que tratam os 88 1° e 2° do art. 27, a reintegracdo na posse do imével, que sera
concedida liminarmente, para desocupa¢édo em sessenta dias, desde que comprovada, na forma do disposto
no art. 26, a consolidacéo da propriedade em seu nome.
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4. AS VANTAGENS DA ALIENACAO FIDUCIARIA

4.1. A PROPRIEDADE FIDUCIARIA E A HIPOTECA

Vemos no decorrer deste trabalho que a propriedade fiduciaria de bens iméveis, surgiu
devido as desvantagens causadas por outras modalidades de garantias, como no caso da
hipoteca. Nesse capitulo, veremos um pouco mais sobre este instituto numa breve

comparacao entre essas duas modalidades de garantias.

A hipoteca é um direito real de garantia que recai sobre coisa alheia, desse modo, o devedor
para conseguir um empréstimo oferece um imével como garantia de que cumprird com a
sua obrigacdo. Na constituicdo desse instituto, o imovel hipotecado continua no nome do
proprietario, mas ficard gravado com este 6nus até a sua quitacdo. Ja a propriedade
fiduciaria, trata de um direito real em coisa propria, com finalidade de garantia. Assim, com
o registro do contrato de alienacdo fiduciaria, o bem dado em garantia é retirado do
patriménio do devedor, tornando-se o credor, titular da propriedade resoltvel do imovel, até

gue a divida seja quitada.

Como na constituicdo da propriedade fiduciaria ocorre a exclusdo do bem do patriménio do
devedor, este ndo podera ser objeto de constricdo em razao de dividas, visto que esta
garantia passa a constituir um patriménio de afetacdo, sendo separado dos bens da massa,
nao podendo ser atingido pelos efeitos de eventual insolvéncia do devedor ou credor;
enquanto na hipoteca, caso haja insolvéncia do devedor hipotecério, o bem dado em

garantia respondera pelas demais dividas e podera ser objeto de constri¢ao.
Assim, Melhim Namem Chalhub disserta sobre o assunto (2009, p. 223-224):

De fato, por efeito da constituicdo da propriedade fiduciéria, cria-se um patrimon