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RESUMO

A Lei 9.514/97 dispde sobre o Sistema Financeiro Imobiliario e tipificou a
alienacao fiduciaria de bens imoveis como meio de garantia para o financiamento
imobiliario.

A garantia de alienagdo fiduciaria de bens imoveis veio para suprir a
deficiéncia das garantias ja existentes em nosso ordenamento juridico péatrio, como o
penhor, a hipoteca e a anticrese, que deixaram de atender as necessidades de uma
sociedade industrializada, em razdo da morosidade e do alto custo para executar

tais garantias.

A alienagdo fiduciaria garante de forma mais eficaz os financiamentos
imobiliarios, ndo s6 sob o enfoque social, atendendo a demanda por moradia, como
também, sob o aspecto econdémico, ao disponibilizar condi¢cdes financeiras para a
aquisicdo da casa propria e criar condi¢cdes para rapida recomposicao em casos de

inadimplemento, diminuindo o risco do credor e agilizando a execuc¢éo do crédito.

A Legislacédo especial da alienacao fiduciaria de bens imoveis disciplina a
celebracdo do contrato, o cancelamento da propriedade fiduciaria ou sua
consolidacdo na pessoa do fiduciario, prevendo ainda, a forma de intimacdo do
devedor fiduciante, o procedimento de execucdo extrajudicial em caso de
inadimplemento, além das formas de extincdo do contrato e a dacdo de direito

eventual do fiduciante.

Nesse esteio, importante salientar a importancia do Registrador Imobiliario
que participa efetivamente da execucdo da Lei 9.514/97, desde a sua constituicao
até a sua extincao, incluindo o procedimento de execucao extrajudicial, em caso de

inadimplemento.

O Registrador imobiliario, profissional do direito dotado de fé publica,
desempenha seu papel para dar plena eficacia a Lei 9.514/97, com o dever de
aplicar os principios juridicos da boa fe, funcdo social e da seguranca juridica dos
direitos dos contratantes e de terceiros de boa-fé, atuando sempre de forma

preventiva quanto aos conflitos que possam surgir.

Palavras-chave: Alienacao Fiduciaria - Registro Imobiliario - Garantia - Dacao.



ABSTRACT

The Law 9514 governs the Real Estate Financial System and has typified the
lien on property as a means of security for estate loans.

The security of liens on real property has come to supply the deficiency of the
existing guarantees in our national legal system, as a pledge, loan and antichresis,
which no longer meet the needs of an industrialized society due to the slowness and
high cost to run such guarantees.

The lien ensures the loans more effectively, not only under the social focus,
meeting the demand for housing, but also under the economic aspect, by providing
financial conditions for home ownership and creating conditions for rapid recovery in
cases of default, reducing the lender's risk and accelerating the execution of credit.

The special Legislation of liens on real property controls the signing of a
contract, the cancellation of the real property or its consolidation in the person of the
lender, also providing a way to subpoena the debtor, the procedure for extrajudicial
execution in case of default as well as forms of termination of the contract and the
guarantee of any rights of the lender.

In this mainstay, it is important to stress the importance of the Real Estate
Registrar who participates effectively in the execution of Law 9.514/97, since its
implementation until its extinction, including the procedure for extrajudicial execution,
in case of default.

The Real Estate Registrars, law professionals endowed with the public trust,
play their role to give enforcement to Law 9.514/97, with the duty to apply the legal
principles of good faith, social function and the judicial security of the legal rights of
those involved in a legal agreement and third parties in good faith, always taking

measures in order to prevent the conflicts that may arise.

Keywords: Liens - Property Registration - Warranty - Dation
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INTRODUCAO

No Brasil, inicio da década de 60, com a modernizacdo do mercado de
capitais e do mercado financeiro surge a necessidade de mecanismos de garantia

mais ageis, seguros e eficazes.

A dindmica dos nego6cios praticados contemporaneamente reflete a
necessidade de maior agilidade na satisfacdo de créditos e, ainda, a diminuicdo dos

riscos inerentes aos negocios.

Nesse contexto, a alienacao fiduciaria em garantia foi introduzida em nosso
ordenamento juridico pela Lei 4.728/65, alterada pelo Decreto-Lei 911/69, que
dispbe sobre o Mercado de Capitais e alienacdo fiduciaria de bens moveis e,
posteriormente, pela Lei 9.514/97, que dispbe sobre Sistema Financeiro Imobiliario e
traca regras gerais sobre a alienacéo fiduciaria de bens imoveis. O Caodigo Civil de
2002 passou a regular a propriedade fiduciaria nos artigos 1.361 a 1.368, utilizando
os principios das leis anteriores, que foram absorvidas pelo nosso ordenamento
juridico.

Assim, assumiu este instituto em nosso direito patrio a forma de um contrato
de garantia, destinado a proteger de maneira mais efetiva os financiamentos para
aquisicdo de bens médveis e imdveis, pois 0s instrumentos de garantia real mais
tradicionais, tais como o0 penhor, a hipoteca e a anticrese, deixaram de oferecer a

seguranca que as relagdes comerciais exigiam.

A Lei 9.514 de 1997 surgiu em meio a crise no mercado imobiliario, com o
objetivo de impulsionar o sistema de financiamento imobilidrio, fomentando a
circulacdo de crédito, por meio da facilitacdo de crédito a populacédo para aquisicao
de bens iméveis, regulamentando um processo de execucdo célere, diminuindo,

assim, o risco do credor.

A Lei especial dispbe ndo sO sobre a formacdo do contrato de alienacéo
fiduciaria de bem imovel, como também, sobre a execucdo e extincdo do referido
contrato, e a participacdo efetiva dos registradores imobiliarios, por meio do registro
de constituicdo da propriedade fiduciaria, passando pela intimacdo do devedor em
caso de ndo pagamento da obrigacdo principal, averbacdo de consolidacdo da
propriedade, além dos registros do cancelamento da propriedade fiduciaria e de

eventuais cessoes.
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Assim, a alienacéo fiduciaria é negocio juridico translativo de propriedade,
pelo qual se transfere a propriedade resoltvel ao credor a fim de garantir uma outra
obrigacdo, comumente, um empréstimo e, também, instrumento de garantia de
grande muito utilizado no mercado imobiliario, vez que proporciona maior seguranca
ao credor em reaver seu crédito e maior facilidade ao devedor em obter o

financiamento imobiliario.
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CAPITULO 1 - DO CONTRATO DE ALIENAC;AO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL
1.1. Fiducia como instrumento de garantia
Fidlcia significa confianca®.

O instituto da fiducia foi criado em Roma e era utilizado pelos proprietarios
rurais que, para obterem crédito, davam seus bens como garantia, sem perder a

posse, pois ndo podiam se privar de bens essenciais & sua atividade econémica®.

No direito romano havia duas modalidades de fiducia, a “cum amico” e a
“cum creditore”. A primeira significava vinculagao afetiva entre as partes, enquanto a
segunda, representava um elo de garantia entre as partes. Em ambas havia a
obrigacao de restituir ao credor a coisa transmitida, sob pena de perdas e danos. Em
outras palavras, a fiddcia tinha cunho meramente obrigacional, sendo que o antigo
proprietario (credor) ndo tinha o direito de reivindicar a coisa de terceiro, portanto, o

devedor tinha propriedade plena da coisa®.

A propriedade fiduciaria prevista no ordenamento juridico brasileiro se
distancia da fiducia romana, se aproximando do modelo germanico, que permitiu ao
credor o direito de garantia real de reivindicar a coisa em poder de terceiros, caso 0

devedor fiduciario n3o restitua a coisa®.

A propriedade fiduciaria, no Brasil, nasceu com o Decreto 911/69, que
introduziu a alienacéo fiduciaria no ordenamento juridico brasileiro como meio de
garantia real de bens méveis, com o intuito de fomentar o mercado de capitais e o

consumo de bens duraveis.

Ja a alienacéo fiduciaria de bens imoveis foi introduzida no ordenamento
juridico patrio com o advento da Lei 9.514/97, que regulou o Sistema Financeiro

Imobiliario.

'Moderno Dicionério da Lingua Portuguesa. Disponivel em:
http://michaelis.uol.com.br/moderno/portugues/index.php?lingua=portuguesportugues&palavra=fidicia
&CP=253706&typeToSearchRadio=exactly&pagRadio=50>. Acesso em: 16 mar. 2013.

> DINAMARCO. Candido Rangel. Alienagdo Fiduciaria de Bens Iméveis. Revista de Direito Imobiliario
- IRIB, Sdo Paulo: RT, n. 51. Ano 24. Jul-dez. 2001, p. 237.

® TERRA. Marcelo. Alienacdo Fiduciaria de Imével em Garantia - IRIB, Porto Alegre: Safe — Sergio
Antonio Fabris Editor, 1998, p.20.

* Ibidem, p.20.



http://michaelis.uol.com.br/moderno/portugues/index.php?lingua=portuguesportugues&palavra=fidúcia%20&CP=253706&typeToSearchRadio=exactly&pagRadio=50
http://michaelis.uol.com.br/moderno/portugues/index.php?lingua=portuguesportugues&palavra=fidúcia%20&CP=253706&typeToSearchRadio=exactly&pagRadio=50
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Sobre o tema se manifesta Melhim Namem Chalhub®:

Nesse novo mercado a fidlcia é o traco comum de todas as operacoes -
serve como garantia na comercializagdo de imoéveis, na qual o tomador de
um empréstimo transfere ao emprestador a propriedade fiduciaria do imovel,
mediante contrato de alienacgéao fiduciaria; serve como garantia na produgéo
de imoveis, hipétese em que o incorporador, dispondo de créditos
decorrentes da comercializacdo de imoéveis, transfere ao financiador, para
garantia, a titularidade desses créditos, mediante contrato de cessao
fiduciaria; e, finalmente, serve para dar seguranca ao mercado investidor,
na medida em que permite que se constitua titularidade fiduciaria sobre
créditos vinculados a titulos securitizados, pela qual se forma um patrimdnio
autébnomo destinado a satisfacdo dos direitos creditérios dos investidores
(regime fiduciarios de créditos “securitizados”)

Destarte, a fidicia como instrumento de garantia do mercado imobiliario e do
mercado de investidores revitalizou o setor imobiliario, suprindo a deficiéncia no

sistema de garantias do direito patrio.

1.2. A alienacéo fiduciéria de bem imovel

A lei 9.514/97 ao dispor sobre a alienacéo fiduciaria de bem imaovel, alterou o
sistema de garantias reais imobiliarias, vez que as garantias previstas até entdo no
direito brasileiro, como a hipoteca, penhor e anticrese ndo mais satisfazem as
necessidades do mercado atual, em razdo da morosidade em seu processo de

execucao.

A alienacdo fiduciaria em garantia de bens imoveis veio para ampliar a
concessao de crédito imobiliario, dando maior seguranca juridica ao credor e

facilitando o processo de recomposi¢cao de mora.

1.2.1. Conceito e caracteristicas da alienacao fiduciaria de bem imoével

A alienacao fiduciaria objeto do presente estudo €, conforme conceituada no
artigo 22 da Lei 9.514/97, o negocio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com
o0 escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da

propriedade resoluvel de coisa imével.

E considerada, portanto, um negdcio juridico uno, sendo composto por duas

relacdes juridicas: uma obrigacional, que se expressa pela divida contraida, e outra

> CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria, 4. ed., Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p.6.
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7

real, representada pela garantia, pois é ato de alienagdo temporaria, no qual o
fiduciario (credor) recebe o bem com a finalidade de restitui-lo quando do

pagamento da divida®.

Em outras palavras é contrato tipico, nominado que tem como pressuposto
uma divida causal a ser garantida, e exige em sua forma, constituicio e
cumprimento a observancia de requisitos de existéncia, validade e eficacia dos atos

juridicos em geral: sujeitos, objeto, contetido especifico, forma escrita e registro’.

Para Silvio de Salvo Venosa®:

A alienagéo fiduciaria, o ato de alienar em si, é negocio contratual. Trata-se
de instrumento, negdcio juridico, que almeja a garantia fiduciaria esta sim
direito real.

No conceito de Melhim Namem Chalhub e Afranio Carlos Camargo

Dantzger®:

A alienacédo fiduciaria € contrato que d& origem & propriedade fiduciaria,
para fins de garantia imobiliaria; é contrato por meio do qual o proprietério,
com o escopo de garantia, contrata a transferéncia da propriedade resoltvel
de determinado imével ao credor; por essa forma, constitui-se uma relacao
fiduciaria na qual o transmitente é denominado fiduciante e o credor,
fiduciario. Essa espécie de negécio pode ser pactuado para garantia de
qualquer obrigacdo e, ndo apenas para garantia de pagamento de divida,
assim como pode ser constituida por uma terceiro, estranho a relagdo
crediticia (terceiro garantidor ou dador da garantia).

Pode-se dizer ainda, que € negécio juridico subordinado a uma condicao
resolutiva, porque a propriedade fiduciaria cessa em favor do alienante, uma vez
verificado o implemento da condicdo resolutiva. Ndo exige nova declaracdo de
vontade do adquirente ou do alienante, nem requer a realizagdo de qualquer novo
ato. O alienante, que transferiu fiduciariamente a propriedade, readquire-a somente

pelo pagamento integral da divida.

® DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. Direito das Coisas, v.4, 20. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2004, p.571

" RESTIFE NETO, Paulo; RESTIFE, Paulo Sérgio. Propriedade Fiduciaria Imével Nas modalidades de
financiamento mercadolégico e autofinanciamento consorcial e Transmissdo dos novos direitos
fiduciarios e seus reflexos na repercucdo judicial ou faléncia. Sado Paulo: Malheiros, 2009, p.75.

® VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil - Direitos Reais. 3. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2003, p.550.

® CHALHUB, Melhim Namem; DANTZGER, Afranio Carlos Camargo, Alienacéo fiduciaria de bens
imoveis em segundo grau, disponivel em:
http://www.anoreg.org.br/index.php?option=com_content&view=article&id=13561:imported 13551&ca
tid=32:artigos&ltemid=12, acesso em 09/02/2013.



http://www.anoreg.org.br/index.php?option=com_content&view=article&id=13561:imported_13551&catid=32:artigos&Itemid=12
http://www.anoreg.org.br/index.php?option=com_content&view=article&id=13561:imported_13551&catid=32:artigos&Itemid=12
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A respeito do tema, é o entendimento de Melhim Namem Chalhub™®:

Sendo propriedade resolGvel, a propriedade fiduciaria tem como traco
caracteristico o fato de estar prevista sua extingdo no proprio titulo em que é
convencionada sua constituicdo. Subordina-se a propriedade fiduciaria em
garantia, assim, a condicdo decorrente dessa finalidade, dai porque,
realizada a condicdo (pelo pagamento da divida), reverte em definitivo a
propriedade ao devedor-fiduciante, ou, frustrada a condicdo (pelo
inadimplemento do fiduciante), consolida-se a propriedade em nome do
credor-fiduciante.

Note-se que a alienacao fiduciaria tem como caracteristica a temporariedade
e transitoriedade, pois a transferéncia da propriedade nas maos do credor se da até
o adimplemento da obrigacéo, visto que a intencdo do credor ndo é de manter-se na
propriedade, mas somente de garantir o pagamento de seu crédito.

Com o registro da alienacdo fiduciaria, constitui-se a garantia e como
consequéncia, o desdobramento da posse, ficando a posse direita com o devedor
fiduciante e a posse indireta com o credor fiduciario (art. 23, paragrafo Unico da Lei
9.514/97)

A Lei 9.514/97 em seu artigo 22 e seguintes, conceitua e caracteriza a
alienacao fiduciaria de bem imével, bem como, determina o procedimento a ser
adotado em caso de inadimplemento da obrigacéo principal, tais como notificacdo do
devedor fiduciante pelo Oficial de Registro de Imoéveis da circunscricdo do bem;
purgacdo da mora; consolidacdo da propriedade em nome do credor fiduciario;
obrigatoriedade do leildo extrajudicial; cessao de direito eventual; transmissao de
direitos e obrigacbes tanto do credor, quanto do devedor (cessdo de posicao
contratual); reintegracdo na posse do imovel ao credor fiduciario, seus sucessores

Ou cessionario.

Ademais, a Lei 9.514/97 determina em seu artigo 33 a aplicacao subsidiaria
dos artigos 647 e 648 do Cdodigo Civil a propriedade fiduciaria, atuais artigos 1359 e
1360 do Cadigo Civil.

Por fim, o negdcio fiduciario é constituido por um contrato bilateral, pois gera
direitos e deveres entre as partes; oneroso, porque as partes se obrigam
reciprocamente, gerando vantagens a ambas; comutativo, pois ha equivaléncia de
prestacdes; acessorio, vez que pressupde uma obrigagao principal a ser garantida; e

formal, pois exige forma escrita, podendo ser por instrumento publico ou particular.

1% CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria, 4. ed., Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p.226.
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Importe ressaltar que, o registro do instrumento de alienacgdo fiduciaria no
Registro de Imoveis, tem o poder de constituir um direito real de garantia, conforme
prevé o artigo 17, 81° da Lei 9.514/97.

1.2.2. Sujeitos, objeto e forma da alienacéao fiduciaria de bem imével
1.2.2.1. Sujeitos do contrato

A alienacao fiduciaria tem como sujeitos o fiduciario (credor) que tem um
crédito a receber e o fiduciante (devedor) que tem o dever de pagar a divida, sendo
que o credor recebe como garantia do pagamento do seu crédito a propriedade
fiduciaria de um bem, ou seja, a propriedade resollvel, que se extinguird com o

cumprimento da obrigacao principal.

Note-se que, como em qualquer outro negdcio juridico, exige-se capacidade
das partes para contratar, objeto licito e forma prescrita e ndo defesa em lei. Ambos
0s contratantes devem dispor de capacidade para os atos da vida civil e de

capacidade para alienar seus bens**.

A fim de viabilizar o funcionamento do mercado imobiliario, a lei 9.514/97
nao impés qualquer restricdo quanto a legitimidade de contratar alienacédo fiduciaria
em garantia, podendo ser utilizada por qualquer pessoa fisica ou juridica, ndo sendo
privativa das entidades que operam no Sistema Financeiro de Habitacdo, ou seja,
pode ser utilizada por qualquer pessoa fisica ou juridica que produza ou
comercialize imoéveis e pelos que financiam sua compra (art. 22, § 1° da Lei
9.514/97).

Nesse sentido é o entendimento de Melhim Namem Chalhub®?:

(...) Com a generalizacéo, o legislador deixa clara sua intencdo de dotar o
setor imobiliario, em toda a sua amplitude, de importante instrumento de
dinamizacdo de suas atividades, sobretudo mediante funcionamento do
mercado secundario de créditos imobiliarios.

No mesmo sentido Silvio de Salvo Venosa™:
No tocante a alienagdo fiduciaria, ao contrario de outras modalidades do

sistema, o legislador expressamente possibilitou qualquer pessoa fisica ou
juridica contrata-la, ndo sendo privativa das entidades que operam o

' CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria, 4. ed. Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p. 228.

'2 |bidem, p. 228.

3 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil. Direitos Reais, 3. ed. Sdo0 Paulo: Atlas, 2003, p. 563.
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Sistema Financeiro Imobiliario (art. 22, paragrafo U(nico). Desse modo,
constréi-se mais um mecanismo juridico fomentador da alienagdo de
imdveis, com estrutura simplificada cuja tendéncia sera substituir em muitas
oportunidades a hipoteca e 0 compromisso de compra e venda.

Com a Lei 9.514/97 é possivel a aplicacdo das condi¢cdes permitidas as
entidades que operam no Sistema de Financiamento Imobiliario para qualquer
operacdo de comercializacdo de imdveis que tenha pagamento parcelado.

Note-se que, muitas vezes, o contrato de alienacéo fiduciaria sera formado
pelo comprador (fiduciante), vendedor e instituicdo financeira ou mutuante que sera
a fiduciaria.

Sobre o tema em comento vale trazer a baila o exemplo de Melhim Namem
Chalhub™*:

Na comercializacdo de unidades imobiliarias integrantes de incorporacao
imobiliaria, € comum fazer-se a contratacdo mediante duas operacdes
coligadas, que podem se realizar nos seguintes termos: o incorporador
contrata a venda com o adquirente e, em ato subsequente, este Ultimo, ja
entdo como proprietdrio do imével que acabou de adquirir, aliena-o
fiduciariamente ao incorporador; na primeira operac¢do, o incorporador
figurara como vendedor e o adquirente como comprador; na segunda
operacgdo, o adquirente passara a figurar como devedor (fiduciante) e como
alienante, ou seja, reconhece a divida que contraiu para comprar o imével e,
para garantia, aliena-o fiduciariamente ao incorporador, enquanto este
Ultimo, o incorporador, passara a figurar como credor (fiduciario) e como
adquirente.

Admite-se ainda, que a obrigacdo principal seja garantida por terceira
pessoa, ou seja, o devedor da obrigacdo principal pode ser pessoa diversa da
pessoa do garantidor, como o0 caso em que o devedor (fiduciante) transmite um

imével de sua propriedade para garantir uma divida de outrem™.

A lei 9.514/97 permite em seus artigos 28 e 29 que tanto o credor quanto o
devedor cedam seus direitos, assumindo o cessionarios os respectivos direitos e
obrigacdes, ou seja, o credor fiduciario pode ceder seu crédito e o devedor fiduciante

pode transmitir os direitos que tem sobre o imovel objeto da garantia.

4 CHALHUB, Melhim Namem. Alienagdo Fiduciaria de Bens Imoéveis — Aspectos da Formacao,
Execucéo e Extin¢géo do Contrato. DIP, Ricardo; JACOMINO, Sergio (org.) Direito Registral — Vol. V —
Registro Imobiliario: Propriedade e Direitos Reais Limitados. Sao Paulo: RT, 2012, p.793.

* TERRA. Marcelo. Alienacéo Fiduciaria de Imével em Garantia- IRIB, Porto Alegre: Safe — Sergio
Antonio Fabris Editor, 1998, p.28-29.
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Importante frisar que, o terceiro, interessado ou ndo que paga o débito do
devedor fiduciante, se subroga em seus direitos, tanto quanto ao crédito como na

propriedade fiduciaria™®.

1.2.2.2. Objeto do contrato

Quanto ao objeto, alienagéo fiduciaria recai sobre a coisa imével concluida
ou em construcdo, compreendendo quaisquer bens imoveis, como terrenos, a
superficie e tudo o que se incorporar no imovel, sendo certo que os bens gravados

nao podem ser alienados fiduciariamente.

O § 1° do artigo 22 da Lei 9.514/97 determina o que pode ser objeto da
alienacao fiduciaria, além da propriedade plena: bens enfitéuticos, hipétese em que
sera exigivel o pagamento do laudémio, se houver a consolidacdo do dominio util no
fiduciario; o direito de uso especial para fins de moradia; o direito real de uso, desde
que suscetivel de alienacao; a propriedade superficiaria.

Em regra, podem ser objeto de alienacdo fiduciaria em garantia os bens
disponiveis, ndo gravados com 0Onus reais incompativeis ou com clausula de

inalienabilidade®’.

Note-se, que nos termos da sumula 28 do STJ, nada impede que o devedor

aliene bem que ja Ihe pertenca.

Importante salientar que o imdével alienado fiduciariamente pode ser objeto
de locacéo, independentemente do consentimento do credor fiduciario, salvo se a
locacédo se prorrogar ou for estipulada por prazo superior a um ano sem anuéncia do

credor fiduciario, nos termos do artigo 37-B da Lei 9.514/97*.

'® DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. Direito das Coisas, v.4, 20. ed., Sdo Paulo:
Saraiva, 2004, p.573.

' RESTIFE NETO, Paulo; RESTIFE, Paulo Sérgio. Propriedade Fiduciaria Imével Nas modalidades
de financiamento mercadolégico e autofinanciamento consorcial e Transmissdo dos novos direitos
fiduciarios e seus reflexos na repercucdo judicial ou faléncia. Sado Paulo: Malheiros, 2009, p.78.

'8 Lei 9.514/97. “Art. 37-B. Sera considerada ineficaz, e sem qualquer efeito perante o fiduciario ou
Seus sucessores, a contratacao ou a prorrogagdo de locacao de imdével alienado fiduciariamente por
prazo superior a um ano sem concordancia por escrito do fiduciario”.
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1.2.2.3. Forma e requisitos do contrato

Primeiramente, cumpre consignar que o contrato de alienagdo fiduciéria

pressupde: a liberdade contratual, boa fé objetiva e funcao social.

A Lei 9.514/97 determina em seu artigo 24 os requisitos minimos que devem
constar no instrumento de alienacao fiduciaria, tais como: | - o valor do principal da
divida; Il - o prazo e as condicbes de reposicdo do empréstimo ou do crédito do
fiduciario; 1l - a taxa de juros e 0s encargos incidentes; IV - a clausula de
constituicdo da propriedade fiduciaria, com a descricdo do imovel objeto da
alienacao fiduciaria e a indicacdo do titulo e modo de aquisicdo; V - a clausula
assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre utilizagdo, por sua conta e
risco, do imoével objeto da alienacao fiduciaria; VI - a indicacao, para efeito de venda
em publico leildo, do valor do imével e dos critérios para a respectiva revisao; VII - a
clausula dispondo sobre os procedimentos de que trata o art. 27 da lei em comento,
que trata do procedimento do leildo do imdvel, uma vez consolidada a propriedade
em nome do fiduciario; VIIl — o prazo de caréncia a ser observado antes que seja
expedida intimacdo para purgacdo de mora ao devedor, ou fiduciante,

inadimplente™®.

Além disso, o artigo 5° da Lei 9.514/97 determina condi¢Bes essenciais a
serem observadas nas operac¢fes de financiamento imobiliario no a&mbito do Sistema
Financeiro Imobiliario, tais como: reposicao integral do valor emprestado respectivo
reajuste; remuneracdo do capital emprestado as taxas convencionadas no contrato;
capitalizacdo dos juros; contratacéo, pelos tomadores de financiamento, de seguros

contra os riscos de morte e invalidez permanente.

Note-se, por oportuno, que a forma escrita € da substancia do negocio

juridico, e ndo somente meio de prova de sua existéncia, validade e eficacia®.

Ressalte-se que o contrato pode ser formalizado por instrumento publico ou
particular com forca de escritura publica, nos termos do artigo 38 da lei 9.514/97,
sendo que as modalidades de contrato vinculadas ao crédito imobiliario resultantes

da aplicacdo da alienacao fiduciaria da Lei 9.514/97, bem como, os relacionados a

¥ NSCGJ, item 296, Secéo IX, Cap. XX, Tomo Il, das Normas de Servigo da Corregedoria Geral da
Justica”.

% RESTIFE NETO, Paulo; RESTIFE, Paulo Sérgio. Propriedade Fiduciaria Imével Nas modalidades
de financiamento mercadolégico e autofinanciamento consorcial e Transmissdo dos novos direitos
fiduciarios e seus reflexos na repercucao judicial ou faléncia. Sdo Paulo: Malheiros, 2009, p. 78.
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hY

comercializagdo de imoOveis e a constituicdo de garantias imobiliarias previstas

naquela lei ou resultantes dela poder&o ser celebradas por instrumento particular®.

Assim, os contratos de alienacéo fiduciaria de bem imével que integrem o
SFI, resultantes da Lei 9.514/97, podem ser formalizados por instrumento publico ou
particular com forca de escritura publica. No entanto, os contratos de alienacéo
fiduciaria de bem imével fora do SFI, deverédo ser celebrados nos termos do artigo
108 do Cddigo Civil, ou seja, deverdo obedecer a forma publica quando o valor

ultrapassar a trinta salarios minimos.

Frise-se, que o efeito real da alienacéo fiduciaria s6 é obtido com o registro
no cartorio imobiliario, conforme prevé o artigo 23, caput da Lei 9.514/97, sendo
certo que o contrato ndo registrado no folio real gera apenas obrigacdes entre as

partes.

Anote-se que as entidades vinculadas ao Sistema Financeiro da Habitagéo
estdo dispensadas do reconhecimento de firma, ndo sé nos instrumentos, como
também, no requerimento de intimacao, nos termos dos itens 295.1 e 303 da Secao

IX, Cap. XX, Tomo II, das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica®.

Importante frisar ainda, que cabe ao Registrador, ao examinar o instrumento
particular ou escritura publica de alienacao fiduciéaria, verificar se foram observados
0s requisitos formais do contrato previstos no artigo 24 da Lei 9.514/97, como
condicdo para o registro, em cumprimento do Principio da Legalidade, sendo correta

a recusa quando ausentes aqueles previstos em lei, conforme julgado abaixo:

REGISTRO DE IMOVEIS — Duvida suscitada pela Registradora, julgada
procedente, para obstar registro de escritura de alienacéo fiduciaria. Nao
observancia de alguns requisitos obrigatérios estabelecidos na Lei 9.514/97,
corretamente colocados como impeditivos do registro, em obediéncia ao
principio da legalidade, que obstam o registro, ndo obstante ndo pertinentes
alguns outros o6bices levantados. Recurso nao provido.(Coordenadoria de
Correigbes, Organizacbes e Controle das unidades, Acérddo DJ 580-6/8,
APELACAO CIVEL N° 580-6/8, Rel. Gilberto Passos de Freitas, J.
19/04/2007)

? CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacéo Fiduciaria, 4. ed., Rio de Janeiro: Ed.
Renovar, 2009, p. 234.

2 NSCGJ, Tomo II, Cap. XX, Secéo IX, “item 295.1. As entidades vinculadas ao Sistema Financeiro
da Habitacédo estao dispensadas do reconhecimento de firma. Item 303. O requerimento podera ser
apresentado em uma Unica via, dispensado o reconhecimento de firma quando se tratar de entidade
vinculada ao Sistema Financeiro da Habitacao”.
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Sobre o tema em comento se manifestam Paulo Restife Neto e Paulo Sergio
Restife?;

Ao oficial registrador confiou a lei a complexa sequéncia de qualificacdo e
procedimentos; incumbe-lhe, inclusive, por dever funcional a grave
responsabilidade técnica de qualificacdo, isto €, da conferéncia do
cumprimento das condi¢Bes, requisitos legais e exigéncias de validade e
verificag8o da exacdo documental, do ponto de vista da escrituragéo ou do
acesso ao registro publico imobiliario, como de direito, para produzir os
efeitos juridicos constitutivos e outros inerentes a publicidade do fato
gerador do direito dominial especifico erga omnes. Imcumbe-lhe impedir o
registro de titulo que néo satisfaca os requisitos exigidos pela lei.

A propésito, vale reproduzir®*:

La piedra angular de La actividad del registrador estd em la labor intelectiva
de calificacion; y, em cierto modo, esta justifica la independéncia del
registrador em su funcion publica respecto a la Administracion. Esta
calificacion supone um control de legalidad de todo aquello (derechos o
titulos — segln la concepcién-) que pretende acceder ao registro.

Assim, lavrado o instrumento de alienacgéao fiduciaria com a observancia de
todos os requisitos exigidos em Lei, o titulo devera ser ingressado no Registro
Imobiliario da circunscricao do imével para qualificacao registraria, a fim de constituir
o direito real de garantia, nos termos do item 35, do inciso | do artigo 167 da Lei de

Registros Plblicos®.

1.3. Alienacéo fiduciaria de bem imével e a hipoteca

A hipoteca é direito real de garantia, incidente sobre bem imével do devedor
ou de terceiro, sem transmissdo da sua posse ao credor, e cujo principal efeito é a

vinculacdo do bem imével ao cumprimento da obrigac&o?.

Embora a alienacao fiduciaria de bem imével seja uma garantia real como a
hipoteca, ambas ndo se confundem, pois enquanto a alienacdo fiduciaria incide

sobre direito proprio, a hipoteca incide sobre coisa alheia.

8 RESTIFE NETO, Paulo; RESTIFE, Paulo Sérgio. Propriedade Fiduciaria Imével Nas modalidades
de financiamento mercadolégico e autofinanciamento consorcial e Transmissdao dos novos direitos
fiduciérios e seus reflexos na repercucao judicial ou faléncia. Sdo Paulo: Malheiros, 2009, p.80.

* GARCIA-VALDECASES ALEX, Francisco Javier. Registradores de la propriedad y seguridad
juridica: de la calificacién al dictamen de conciliacién sobre condiciones generales. Revista Critica de
Derecho Inmobiliario, Afio LXXIX, Noviembre-Diciembre - 2003, Num. 680, Madrid, p.3.181-3.182.

%% | ei 6.015/73. “Art. 167 — No Registro de Iméveis, além da matricula, serdo feitos. | - o registro: (...)
35) da alienagéo fiduciaria em garantia de coisa imovel”.

?® VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Direitos Reais. 3 ed. S&o Paulo: Editora Atlas, 2003, p.513-
514.
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Na hipoteca o bem hipotecado continua no patrimonio do devedor, na
alienacdo fiduciaria o bem alienado passa para o patrimbnio do credor, sendo

vejamos.

Com o registro do contrato de alienacéo fiduciaria no folio real, o credor
torna-se titular do dominio resollvel sobre a coisa que foi dada em garantia até que
o devedor pague a divida. Assim, o bem passa do patriménio do devedor para o
patriménio do credor sO retornando apds o cumprimento da obrigacédo principal, o
que faz com gque o bem objeto da garantia ndo responda por eventuais dividas do
devedor, que ndo seja aquela garantida, ou seja, a constituicdo da alienagéao
fiduciaria cria um patrimdnio de afetac&o integrado pelo bem?’.

De acordo com o entendimento de Melhim Namem Chalhub?®:

A alienacéo fiduciéria é espécie de negdcio em que se utiliza a transmissao
da propriedade para fins de garantia.

Tal garantia, j& conhecida em nosso direito para o financiamento de bens
moveis, exerce fungdo semelhante as garantias reais imobiliarias que ja
integram o direito positivo, mas é dotada de mais eficacia. Como se sabe,
nas garantias mais comumentes utilizadas, como a hipoteca, o devedor
retém o bem, mas apenas o grava para garantia de uma obrigacgéo,
enquanto na propriedade fiduciaria o devedor transmite a propriedade,
passando-a ao credor para que figue com este até que seja satisfeita a
obrigacdo. Em suma, enquanto a hipoteca & um direito real em coisa alheia,
a propriedade fiduciaria € um direito real em coisa proépria.

Importante ressaltar que a constituicdo da alienacdo fiduciaria tem como
principal consequéncia a afetacdo do bem alienado, excluindo o mesmo do
patriménio do devedor, ou seja, o bem dado em alienacéo fiduciaria ndo poder ser
objeto de constricdo judicial por dividas do devedor fiduciante. Ja na hipoteca, o bem
hipotecado responde pela insolvéncia do devedor, eis que na hipoteca, o devedor
grava o bem para garantia de uma obrigagcdo, mas o mesmo continua em sua

propriedade.

Assim, em razdo de tais diferencas, ndo hd como aplicar as regras da
hipoteca a alienacdo fiduciaria, de modo que o devedor fiduciante ndo pode
transferir novamente o imovel que alienou fiduciariamente, pois ndo € mais titular do
imovel. Enquanto na hipoteca, o devedor pode onera-lo novamente em diferentes

graus.

? CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria. 4. ed., Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p.222 e 223.
%8 |bidem, p. 221.
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A alienacdo fiduciaria de bem imodvel veio para revitalizar o mercado
imobiliario, substituindo a garantia hipotecaria que tem uma execuc¢do demorada e
onerosa para recuperacado do crédito, em caso de inadimplemento, inviabilizando

assim, a concessao do crédito no mercado imobiliario®®.

Corroborando com o entendimento acima, Marcelo Terra®:

A alienacéo fiduciaria atenua, em muitos casos, as dificuldades normais
encontradas nos tradicionais instrumentos de garantia, oferecendo maior
rigor e eficiéncia na seguranga de crédito, principalmente devido ao
crescente abalo, pelo Poder Judiciario, ao prestigio da hipoteca como
fomentador da garantia do crédito, da rapidez de sua execucao e,
fundamentalmente, quanto a eficacia do direito de seqiiela e de sua
oponibilidade perante terceiros, especialmente nas situacdes da faléncia do
devedor hipotecante.

Por fim, pode-se dizer que a hipoteca como direito real de garantia deixou de
atender os anseios da vida moderna e a dinamica dos negdcios praticados e com
isso, a alienacao fiduciaria de bens imdveis passou a ser praticada em larga escala
nos financiamentos imobiliarios em razdo, principalmente, da sua eficiéncia para

recuperacédo do crédito em caso de inadimplemento.

* DE LIMA. Frederico Henrique Viegas. Da Alienacdo Fiduciaria em Garantia de Bens Imdveis.
Revista de Direito Imobilidrio, S&o Paulo, n. 44, mai-ago. 1998, p.7.

% TERRA. Marcelo. Alienacdo Fiduciaria de Imével em Garantia - IRIB, Porto Alegre: Safe — Sergio
Antonio Fabris Editor, 1998, p.21-22.
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CAPITULO 2 - EFEITOS DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA E O REGISTRO
IMOBILIARIO

2.1. Desdobramento da posse - posse direta e posse indireta

Conforme ja mencionado, a propriedade fiduciaria se constitui com o registro
do contrato de alienacao fiduciaria no Cartorio de Registro de Iméveis (art. 23 da Lei
9.514/97). A partir deste registro, hd o desdobramento da posse, ficando o devedor
fiduciante com a posse direta do imovel e o credor fiduciario com a posse indireta
(paragrafo Unico, art. 23 da Lei 9.514/97), garantindo ao credor a propriedade
resolivel sobre o imével e conferindo ao devedor o direito real de aquisi¢do, sob

condig&o suspensiva.

Importante ressaltar que ndo havera o desdobramento da posse em caso de
construcdo de unidade autbnoma, pois a posse plena (direta e indireta) se consolida
nas maos do incorporador até o término das obras e averbacdo da construcdo do

empreendimento no félio real*’.

Passamos a ver alguns efeitos do desdobramento da posse.

2.1.2. Posse direta do devedor fiduciante e seus efeitos

De acordo com o Paragrafo Unico do artigo 23 da Lei 9.514/97, o devedor
torna-se possuidor direto da coisa imovel e, portanto, até que pague integralmente a

obrigacdo principal, tem a propriedade da coisa sob condi¢cdo suspensiva.

Em outras palavras, o devedor fiduciante tem a pretensao de restituir a coisa
dada em alienacéo fiduciaria ao seu pleno dominio, uma vez que, com a constituicdo
da garantia o mesmo fica com a posse direta, mas ndo se torna proprietario até que
receba a quitacdo do credor para quem a propriedade foi transmitida em carater

resoltvel.

Assim, o devedor fiduciante tem direito expectativo de recuperar a
propriedade do bem, com o pagamento do preco®.

' TERRA. Marcelo. Alienacado Fiduciaria de Imével em Garantia - IRIB, Porto Alegre: Safe — Sergio
Antonio Fabris Editor, 1998, p.36.

% CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria. 4. ed., Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p.239.
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Sobre o tema é o entendimento de Marcelo Terra®3:

Esse direito expectativo do devedor (fiduciante) tem natureza de direito
subjetivo, na categoria de direito real a aquisicdo, dispensada qualquer
outra manifestacdo de vontade do atual proprietario, o credor (fiduciario);
preenchidos os requisitos legais pelo devedor (fiduciante), nada impede que
se torne pleno proprietéario.

(..)

E direito real de garantia, pois se vincula a uma coisa, o imével, opondo-se
a terceiros e conferindo ao devedor (fiduciante) o direito de sequela, tudo
com o objetivo de assegurar o cumprimento de uma obrigacdo; é um direito
real de aquisicao, na exata dimensao que objetiva a aquisicao de um direito
real, este de propriedade.

Sendo possuidor direto, o fiduciante pode, enquanto adimplente, utilizar-se
da coisa, por sua conta e risco. Entretanto, tém todos os deveres inerentes a
condicdo de possuidor, tais como: guarda e conservacdo do imoével e
responsabilidade no pagamento dos impostos, taxas, contribuicbes condominiais e
demais encargos que recaiam ou venha a recair sobre o imével até 0 momento em

que o fiduciario seja imitido na posse (8 8° do art. 27 da Lei 9.514/97).

Além disso, o devedor fiduciante pode, na qualidade de possuidor, fazer uso

dos interditos possessorios contra terceiros e, também, contra o credor fiduciario.

2.1.3. Posse Indireta e Propriedade do credor fiduciario e seus efeitos

Por outro lado, com o desdobramento da posse, transfere-se a propriedade
resolivel do bem imével dado em garantia ao credor, tendo este direito real de

garantia sobre coisa propria. Em outras palavras, o credor € investido da posse

indireta do imovel e da propriedade, ainda que sob condicdo resolutiva.

b

Em razdo disso, tem direito a reintegracdo da posse em caso de

inadimplemento do devedor fiduciante.

2.2. Direitos e deveres das partes - fiduciante e fiduciario

O contrato de alienagéo fiduciaria, como qualquer outro contrato gera para

0s contratantes direitos e deveres, sendo vejamos.

% TERRA. Marcelo. Alienacdo Fiduciaria de Imével em Garantia - IRIB, Porto Alegre: Safe — Sergio
Antonio Fabris Editor, 1998, p. 39.
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2.2.1. Direitos e deveres do devedor fiduciante

O devedor fiduciante, na condicdo de possuidor direto do bem, tem a
obrigacéo de honrar a divida e todos os seus encargos por meio do pagamento. Em
contrapartida, quitada a divida, tem o direito de receber o termo de quitacdo, nos
termos do artigo 25, § 1° da Lei 9.514/97.

Além disso, o devedor fiduciante tem o direito de purgar a mora se ja tiver
pago 40% do financiamento, intentar acdo de consignacdo em pagamento, caso O
credor se recuse a receber o pagamento e, ainda, reivindicar a coisa, se houver

recusa do credor fiduciario em entregar o bem apds o pagamento da divida®.

Em caso de inadimpléncia, o devedor tem o dever de entregar a coisa
alienada ao credor, bem como, tem o direito de receber do fiduciario o saldo da
venda da coisa alienada e, ainda, continuar obrigado, pessoalmente, pelo
remanescente da divida se o preco proveniente da venda do bem, nao for suficiente

para saldar a divida®>.

Note-se, que sendo o devedor possuidor, enquanto estiver adimplente, esta
legitimado a invocar qualquer dos interditos possessorios contra terceiros, bem
como em face do préprio credor fiduciario, enquanto este tem direito a reintegracéo
da posse em caso de inadimplemento do devedor®.

O devedor pode, inclusive, transmitir os direitos de sua titularidade sobre o
imével mediante anuéncia do credor fiduciario, subrogando-se o adquirente em

todos os direitos e deveres, conforme determina o artigo 29 da Lei 9514/97.

Por fim, vale mencionar que o devedor fiduciante pode dar em pagamento
direito eventual que possui sobre o imoével para extinguir a obrigacdo, nos termos do
artigo 26, 88° da Lei 9.514/97.

2.2.2. Direitos de deveres do credor fiduciario

Como principais direitos e deveres do credor podemos citar: reivindicar o

bem alienado fiduciariamente, contra terceiro ou fiduciante que, injustamente o

** DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. Direito das Coisas, v.4, 20. ed. S&o Paulo:
Saraiva, 2004, p.577-583.

% |bidem, p.580-581.

% TERRA. Marcelo. Alienacéo Fiduciaria de Imével em Garantia — IRIB, Porto Alegre: Safe — Sergio
Antonio Fabris Editor, 1998, p. 35 e 36.
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detenha; mover acdo possessoria; consolidar a propriedade em seu nome caso o
devedor ndo pague a divida; entregar ao devedor o saldo que sobejar ao valor da
divida em caso de venda do bem; restituir a propriedade do bem, logo que o devedor

pague a divida®’.

Importante mencionar, ainda, que o credor fiduciario tem o dever de dar a
quitacdo ao cumprimento da obrigacdo, por meio do Termo de Quitac&o, revertendo

a propriedade plena para o fiduciante.

Como o credor fiduciario possui a propriedade resolavel do imovel, pode
alienar o bem a terceiro, subrogando-se este nos direitos do credor, inclusive para
cobrar a divida. Podera ainda, o credor, ceder seu crédito objeto da alienacdo
fiduciaria, transferindo ao cessionario todos os direitos e obrigacdes relativas a

alienacao fiduciaria, independente da anuéncia do devedor (art. 28 da Lei 9.514/97).

2.3. Cesséo da posicéao contratual

Conforme dito anteriormente, a Lei 9.514/97 permite a cessdo de posicao
contratual, ou seja, tanto o credor fiduciario (art. 28), quanto o devedor fiduciante

(art. 29) podem ceder seus direitos.

Sobre o tema, é o entendimento de Orlando Gomes®2:

A cessdo consiste, em (ltima andlise, na substituicio de um dos
contratantes por outra pessoa que passa a figurar na relacao juridica como
se fora a parte de quem tomou o lugar. E em suma a transferéncia negocial
a um terceiro do conjunto de posi¢Bes contratuais.

(..)

Promove a cessao a total transferéncia na sua unidade orgéanica dos direitos
e obrigag@es da parte cedente. (...) Na cessdo de contrato, pessoa alheia a
sua formacdo entra na relacdo contratual para substituir uma das partes
primitivas.

Com a cessao, o credor originério € substituido pelo cessionario na relacao
contratual, passando a ocupar a posi¢cdo do credor originario, sub-rogando-se

integralmente nos direitos daquele.*®

" DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. Direito das Coisas, v.4, 20. ed. S&o Paulo:
Saraiva, 2004, p.577-583.

*® GOMES, Orlando, Contratos, 26. ed, Rio de Janeiro: Forense, 2007, p. 175.

% CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria, 4. ed., Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p.242.
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Note-se que a cessao de direitos somente surti efeitos com a sua averbacgéo

na matricula do imovel, nos termos do artigo 167, Il, 21 da Lei de Registros

Plblicos™.

Aduz Mehim Namem Chalhub®**:

Efetivada a cesséo e averbada no Registro de Iméveis, o cessionario passa
a ser o titular da propriedade fiduciaria, portanto, com todos os direitos e
obrigacdes inerentes a essa posi¢cao, notadamente, de uma parte, o de
receber o crédito e acessorios e, além disso, o de restituir a propriedade
plena ao fiduciante, uma vez paga a divida.

A averbacdo da cessdo é indispensavel, ndo sé para validade contra
terceiros, mas também perante o fiduciante, pois o fiduciario deve estar
formalmente investido dos seus direitos para legitimar-se aos
procedimentos de cobranga, constituicdo do fiduciante em mora,
consolidagdo da propriedade em seu nome e implementacéo da acdo de
reintegracdo de posse.

No mesmo sentido determina o item 300.1 da Secgéao IX, Cap. XX, Tomo II,

das Normas de Servi¢co da Corregedoria Geral da Justica do Estado de S&o Paulo,

conforme abaixo trasncrito:

300.1. Havendo cessdo da posi¢cdo do credor fiduciario, indispenséavel
prévia averbacgdo dessa circunstancia na matricula do imovel, para fins de
substituicdo do credor e proprietario fiduciario originario da relagéo
contratual pelo cessionario, o qual fica integralmente sub-rogado nos
direitos e obrigag6es do contrato de alienagéo fiduciaria.

No que se refere a cessao da posicdo do devedor fiduciante, este sendo

titular de direito aquisitivo, s6 podera ceder esse direito, em outras palavras, 0

devedor fiduciante pode ceder seu direito expectativo sobre o imével que esta sob

condigcéo suspensiva.

Com a cessao, 0 cessionario assume a posicao do devedor fiduciante na

relacdo contratual, subrogando-se em todos os direitos e obrigacdes do cedente,

passando a ser o titular do direito expectativo de que era titular o devedor fiduciante

originario®.

0 Lei 6015/73, “Art. 167 — No Registro de Iméveis, além da matricula, serdo feitos.(...) Il - a
averbacao: (...) 21) da cessao de crédito imobiliario (...)".
* CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria, 4. ed., Rio de Janeiro:

Renovar, 2009, p. 243.

*2 CHALHUB, Melhim Namem. Negdcio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria, 4. ed., Rio de Janeiro:

Renovar, 2009, p. 246.
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Como ensinam Paulo Restife Neto e Paulo Sérgio Restife®;

Na realidade o que o devedor fiduciante, enquanto adimplente (caso-
padrdo), pode ceder ou transmitir nessa complexa operagdo é sua posi¢ao
contratual; a posse direta com correspondente obrigacdo qualificada e o
direito real expectativo eventual de reaver o dominio alienado em garantia, a
ser resolvido pelo futuro cumprimento integral da contraprestacdo de
pagamento da divida garantida; além, é claro, de ceder eventual direito a
possivel saldo sobejante em caso de excussdo por inadimpléncia, com
desdobramentos legais e suas consequéncias previsiveis. Portanto, na
expressdo ‘“fransmitir os direitos de que seja titular” estd implicita a
correspectiva transmissdo da obrigacdo de reposicdo integral do valor
emprestado (art. 5° |, da Lei 9.514/1997), isto é, da divida atual pendente,
gue é assumida sem carater de novagéo pelo cessionario — ou, como que a
lei especial, pelo “adquirente” sucessor do cedente devedor fiduciante
originario transmitente, nas respectivas obrigacdes.

A cessédo do devedor fiduciante deve ser registrada no Registro de Iméveis,
conforme explica Melhim Namem Chalhub**:

A cessao deve ser registrada no Registro de Iméveis, sendo ali consignado
0 nome do novo titular do direito de aquisicdo da propriedade, bem como
deve estar ali assentado quem € o0 novo sujeito das obrigacbes
concernentes ao contrato de alienacdo fiduciaria. O interesse pelo
assentamento da cess@o no Registro de Iméveis é de ambas as partes,
fiduciario e novo fiduciante, pois o cancelamento da propriedade fiduciaria
beneficiard aquele que figurar como fiduciante no Registro e, ndo havendo
registro da cesséo, continuara figurando o antigo fiduciante; de outra parte,
na hipétese de mora do devedor, ndo havera discrepancia entre o nome que
figurar no requerimento de intimacgao, formulado pelo fiduciario, e 0 nome
constante no Registro como titular dos direitos e obriga¢fes do contrato.

Embora a doutrina fale em registro de cessdo da posicdo do devedor
fiduciante, o item 299 da Secédo IX, Cap. XX, Tomo Il, das Normas de Servico da
Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo, determina que o instrumento
de transferéncia do direito real de aquisicdo sobre o imével do devedor fiduciante é

ato de averbacéo, conforme passamos a transcrever®:

299. O titulo que instrumenta a transferéncia de direitos e obrigactes
devera ingressar para ato de averbacédo na matricula do imével, cabendo ao
Oficial observar a regularidade do recolhimento do imposto de transmissao.

Importante salientar, ainda, que enquanto a cessao da posi¢cao do credor

fiduciario independe de anuéncia do devedor fiduciante, a cessdo da posicéo

3 RESTIFE NETO, Paulo; RESTIFE, Paulo Sérgio. Propriedade Fiduciria Imével Nas modalidades
de financiamento mercadolégico e autofinanciamento consorcial e Transmissdo dos novos direitos
fiduciarios e seus reflexos na repercucéo judicial ou faléncia. Sado Paulo: Malheiros, 2009, p.82-83.

* CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria, 4. ed. Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p. 246.

* NSCGJ, item 299 da Sec&o IX, Cap. XX, Tomo I, das Normas de Servico da Corregedoria Geral da
Justica.
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contratual do devedor fiduciante dependera da concordancia expressa do credor,
seguindo os principios gerais da assuncéo da divida (art. 29 da Lei 9.514/97)*.

Assim, da leitura dos artigos 28 e 29 da Lei 9.514/97, conclui-se que tanto o
credor quanto o devedor podem ceder sua posicao contratual, sendo que o devedor

fiduciante s6 podera fazé-lo mediante o consentimento expresso de credor fiduciario.

Importante ressaltar, ainda, que a cessdo da posicdo do devedor constitui
hipétese de incidéncia do imposto de transmissdo sobre bens imoveis, eis que se
trata de transmisséo de direito real sobre bem imoével. Ja a cessdo de direitos do
credor fiduciario, ndo configura hipétese de incidéncia de ITBI, pois neste caso
temos apenas uma cessdo de crédito acompanhada da transmissado da garantia®’.

2.4. Patriménio de afetagcéo

Outro efeito importante a ser mencionado no presente estudo, é o fato da
alienacdo fiduciaria em garantia constituir “patriménio de afetagdo”, o que significa
dizer que o acervo afetado ndo pode ser alvo de constricdo por dividas ou
obrigacbes ndo relacionadas a funcdo especifica para a qual foi instituida a

afetacéo®.

Sobre o tema, vale trazer a baila os ensinamentos de Melhim Namem
Chalhub?®:

Ao reformular a Lei das Incorporacdes Imobiliarias e os mecanismos de
financimento da producdo e da comercializacdo de imoveis, as Leis
9.514/97 e 10.931/2004 instituiram um novo sistema de garantias baseado
nos elementos fundamentais da relagéo fiduciaria e da teoria da afetacéo,
visando a protecdo de todos os protagonistas do circuito negocial no setor,
a saber:

i) os adquirentes de imdveis, na fase da construcéo,
i) as empresas vendedora e financiadora e
iii) os investidores nos Mercados de Capitais.

Para garantia dos adquirentes, foi regulamentada a separacdo patrimonial
de cada incorporacdo imobiliaria, possibilitando qualificar como patrimdnio

% CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria, 4. ed. Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p. 246.

*" |bidem, p. 244-245.

8 CHALHUB, Melhim Namem. Alienagdo Fiduciaria de Bens Imdéveis — Aspectos da Formacao,
Execucéo e Extin¢géo do Contrato. DIP, Ricardo; JACOMINO, Sergio (org.) Direito Registral — Vol. V —
Registro Imobiliario: Propriedade e Direitos Reais Limitados. Sao Paulo: RT, 2012, p.789.

9 Ibidem, p. 789-790.
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de afetacdo o acervo especifico de cada empreendimento (art. 53 da Lei
10.931/2004, que acrescentou a Lei 4.591/1964 os arts. 31-A a 31-F).

Conforme dissemos, na alienacdo fiduciaria o devedor transfere a

propriedade do bem ao credor sob condicdo resolutiva, a fim de garantir uma

obrigagao principal. Portanto, enquanto n&o verificada tal condigdo, o bem pertence

ao patriménio do credor, o que implica dizer que ndo pode ser objeto de constricao

por dividas do devedor fiduciante.

De acordo com o entendimento de Alyne Yumi Konno*’:

O principal beneficio ao credor fiduciario é a seguranca que traz, haja vista
gue o imdvel é transferido em garantia ao credor, deixando de integrar o
patriménio do devedor e, por conseqiiéncia, ndo pode ser penhorado para
garantir outras dividas do devedor fiduciante, devendo eventual penhora
receber qualificacdo negativa do oficial: o bem dado em garantia por
alienacao fiduciaria constitui 6bice & penhora na esfera trabalhista, pois, ao
contrario do que consignou o Regional, o bem é de propriedade do terceiro
embargante, no caso, 0 banco-recorrente, estranho a execucéo, ja néo
pertencendo mais ao patriménio da executada (devedora) — TST. Acérdao
RR-67177/2002-900-04. Data 4/05/2005 — RGS, Rel. José Pedro de

Camargo.

Nesse sentido € o julgado abaixo:

Ou ainda:

PROCESSUAL CIVIL. PENHORA. ALIENACAO FIDUCIARIA. CONTRATO.
DIREITOS. POSSIBILIDADE. INTELIGENCIA DO ARTIGO 655, XI, DO
CPC. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E PROVIDO.1. "O bem alienado
fiduciariamente, por ndo integrar o patrimoénio do devedor, ndo pode ser
objeto de penhora. Nada impede, contudo, que os direitos do devedor
fiduciante oriundos do contrato sejam constritos." (REsp 679821/DF, Rel.
Min. Felix Fisher, Quinta Turma, unanime, DJ 17/12/2004 p. 594) 2. Recurso
especial conhecido e provido.(STJ, REsp 1171341/DF; RECURSO
ESPECIAL 2009/0243850-3, Relator(a) Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI
(1145), T4 - QUARTA TURMA, J.06/12/2011).

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. EXECUCAO FISCAL. CONTRATO
DE ALIENACAO FIDUCIARIA. DIREITOS DO DEVEDOR FIDUCIANTE.
PENHORA. POSSIBILIDADE. 1. Nao é viavel a penhora sobre bens
garantidos por alienagdo fiduciaria, j& que ndo pertencem ao devedor-
executado, que é apenas possuidor, com responsabilidade de depositéario,
mas & instituicao financeira que realizou a operacéo de financiamento. 2. E
possivel, entretanto, que a constricdo executiva recaia sobre os direitos que
0 executado detém no contrato de alienacgédo fiduciaria. Precedentes da 52
Turma. 3. O devedor fiduciante possui expectativa do direito a futura
reversdo do bem alienado, em caso de pagamento da totalidade da divida,
ou a parte do valor ja quitado, em caso de mora e excussao por parte do
credor, que é passivel de penhora, nos termos do art.11, VIII, da Lei das
Execuces Fiscais (Lei n.° 6.830/80), que permite a constricdo de "direitos e
acles". 4. Recurso especial provido.(Superior Tribunal de justica, REsp
795635/PB; Recurso Especial 2005/0181124-1; T2 - Segunda Turma; Rel.
Des. Ministro Castro Meira ; j. 27/06/2006).

% YUMI KONNO, Alyne. Registro de Iméveis — Teoria e Pratica. 1. ed., Sdo Paulo: Meméria Juridica,

2007, p. 112-116.
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Portanto, com a constituicdo da alienacgéo fiduciaria, o bem sai da esfera do
patriménio do devedor, é criado “um patriménio de afetagdo integrado pelo bem

objeto da garantia.*

Esse patrimbnio de afetacdo fica excluido dos efeitos que podem ser
causados caso o devedor venha a ser insolvente. Resguardado estard o direito do
credor que ndo ficard sem o pagamento de sua divida, sendo que o imoével serd

restituido e vendido para a satisfacao do proprio crédito.

Assim, enquanto nao verificada a condicao resolutiva, o fiduciante é titular de
um direito expectativo em reaver a propriedade de bem imével alienado e, portanto,
a penhora podera recair somente sobre esse direito, ou seja, pode ser objeto de

constricdo os direitos que o fiduciante tem no contrato de alienacao fiduciaria.

Com efeito, havendo expectativa do devedor fiduciante em consolidar a
propriedade do bem alienado fiduciariamente, aplica-se a norma contida no artigo
591 do Cadigo de Processo Civil, que determina que o devedor responda com 0s
seus bens presentes e futuros para cumprimento de suas obrigacdes. Sendo assim,
realizado o leildo dos direitos aquisitivos penhorados, o arrematante ficara
subrogado nos direitos e obriga¢des do devedor fiduciante, substituindo-o na relacéo

contratual®?.

Quanto ao credor, o objeto da penhora é o seu direito ao crédito juntamente
com o bem objeto da garantia fiduciaria. Assim, em caso de leildo o arrematante
ficara subrogado nos direitos e obrigacdes decorrentes do contrato de alienacdo

fiduciaria, tornando-se proprietario fiduciario em substituicéio ao credor fiduciario™.

Tanto na constricdo de direitos do credor, quanto do devedor, a penhora

deve ser registrada no Registro Imobiliario, em se tratando de bens imoveis.

Por fim, importante ressaltar, que o bem alienado fiduciariamente ndo pode
ter alienacéo fiduciaria em varios graus, ou seja, uma vez registrada a garantia ndo
se pode gravar o imovel novamente com outra alienacéo fiduciaria. Portanto, na

execucao ndo ha preferéncia com relacdo ao credor que constituiu primeira garantia,

% CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria, 4. ed. Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p.222.

2 CHALHUB, Melhim Namem, Penhora dos direitos do fiduciario e do fiduciante, disponivel em
http://www.irib.org.br/html/biblioteca/biblioteca-detalhe.php?0obr=50, acesso em 01/05/2013.

>% Ibidem, acesso em 01/05/2013.
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uma vez que, havera somente um credor que terd o seu crédito totalmente protegido

pela alienacao fiduciario de bem imével.
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CAPITULO 3 - MEIOS DE EXTINCAO E EXECUCAO DO CONTRATO DE
ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL

3.1. Da extincéo do contrato de alienacéao fiduciaria de bem imovel

O contrato de alienacéo fiduciaria se extingue pelos seguintes meios, quais

sejam:

I- Cumprimento da obrigacao principal e, consequentemente, a consolidacao

ou reversao da propriedade ao patriménio de fiduciante;

II- Consolidacdo da propriedade na pessoa do fiduciario em razdo da

inadimpléncia do fiduciante e ndo purgacao da mora ou

Il — Dacdo em pagamento de direito eventual sobre o imoével feita pelo

devedor fiduciante, com anuéncia do credor

3.1.1. Do pagamento - Consolidacdo da propriedade na pessoa do
devedor fiduciante

O pagamento da divida garantida pela alienacéo fiduciaria € a modalidade

normal de extincdo da propriedade fiduciaria®*.

De acordo com o ensinamento de Melhim Namem Chalhub®®:

E o pagamento, assim, o evento caracterizador do implemento da condig&o,
criando automaticamente para o credor a obrigacdo de dar quitagdo ao
fiduciante e viabilizando para este a recuperacdo da plena propriedade do
imovel.

Ou ainda, 0 mesmo autor na mesma esteira®:

O evento correspondente a condicdo produz seus efeitos de forma
automaética, tdo logo ocorrido: na alienagéo fiduciaria, do ponto de vista do
devedor-fiduciante, o evento € o pagamento. De modo que tdo logo
efetuado o resgate da-se a automatica extincdo da propriedade para o
fiducidrio e sua consequente reversédo ao patriménio do fiduciante.

Sob a perspectiva do sistema registral, verificado o evento que constitui a
condicdo, ndo é necessario novo registro em nome daquele em favor do
gual a condicdo opera, bastando o cancelamento do registro da propriedade
resolivel e dos atos dela resultantes, com o que automaticamente se
restaura o registro primitivo.

> VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil. Direitos Reais, 3. ed. S&o Paulo: Atlas, 2003, p. 564.

** CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria, 4. ed. Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p.247.

*® |dem. Alienacdo Fiduciaria de Bens Imdveis — Aspectos da Formagao, Execucido e Extingdo do
contrato. DIP, Ricardo; JACOMINO, Sergio (org.) Direito Registral — Vol. V — Registro Imobiliario:
Propriedade e Direitos Reais Limitados. Sao Paulo: RT, 2012, p.796.
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(..)

Em consequéncia, uma vez efetivado o pagamento da divida com garantia
fiduciaria de bem imdvel, o ato que restaura a propriedade plena do
fiduciante é a simples averbacéo, que opera o cancelamento da propriedade
fiduciaria, pela qual:

i) seré revigorado o registro anterior, constante da matricula do registro de
imoveis, pelo qual se atribuia a propriedade ao fiduciante, ou

ii) sera conferido direito de propriedade plena ao cessionario do fiduciante,
desde que efetivado o pagamento integral da cesséo.

A averbagdo que opera o cancelamento da propriedade fiduciaria é feita a
vista do “termo de quitacao” que o fiduciario deve fornecer ao fiduciante no
prazo de trinta dias apos o resgate da divida.

De acordo com o artigo 25 da lei 9.514/97, adimplida a obrigag&o principal, a
propriedade fiduciaria se resolve. Isto importa dizer que, recebendo a integralidade
da divida, o credor fiduciario, deverd, no prazo de trinta dias, a contar do pagamento
da divida, fornecer o termo de quitacdo sob pena de multa equivalente a 0,5% por

més ou fragéo sobre o valor do contrato.

Destarte, com o implemento da condi¢do suspensiva, 0 pagamento, ocorre a
reversao da propriedade ao patriménio do devedor, que se efetiva com a averbacéo
do termo de quitacdo no Registro de Imdveis competente, independente de

intervencao judicial.

O termo de quitacdo deverd ser averbado na matricula do imével,
cancelando o registro a propriedade fiduciaria, investindo-se o fiduciante na

qualidade de proprietario pleno, nos termos do 8 2° do artigo 25 da Lei 9.514/97.

Além da averbacdo do termo de quitacdo, o Oficial fard& um registro da
resolucéo da propriedade em nome do devedor fiduciante, mediante a apresentacéo
de guia de ITBI devidamente recolhida, ou se for o caso, do laudémio.

Frise que, nas hipéteses em que a quitacdo da divida decorrer da
portabilidade do financiamento para outra instituicdo financeira, ndo sera emitido o
termo de quitacédo de que trata este artigo, cabendo, quanto a alienacgéo fiduciaria, a
mera averbacéo da sua transferéncia, conforme previsto no 83° do artigo 25 da Lei
9.514/97.

Por fim, vale ressaltar que, em razdo do principio da indivisibilidade da
garantia, ndo se permite o pagamento parcial da divida, de modo que se o
pagamento ocorrer apenas referente a parte da divida, ndo havera quitacao parcial
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ou proporcional, ou seja, a quitacdo somente sera dada quando do adimplemento
total da divida®’.

3.2. Mora e inadimplemento - Consolidacdo da propriedade na pessoa
do fiduciério
De acordo com o artigo 26 da Lei 9.514/97, 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 do imovel em nome do fiduciario.

Vale dizer, que o ndo pagamento da obrigacdo principal pelo devedor
acarreta a execucao extrajudicial do contrato de alienag¢do fiduciaria para que a

propriedade seja consolidada na pessoa do credor fiduciario.

A lei 9.514/97, que introduziu a alienacéo fiduciaria de bem imdvel no nosso
sistema juridico brasileiro prevé, além do conceito e caracteristicas dessa garantia,
direitos e deveres dos contratantes, e o procedimento de execugao extrajudicial, que

passaremos a abordar.

3.2.1. Intimag&o do devedor

Para a intimacdo do devedor para a purgagdo da mora, ou seja, para
caracterizar o inadimplemento do devedor no contrato de alienacgéo fiduciaria, deve-
se observar o prazo de caréncia estipulado contratualmente (art. 26, § 2° da Lei
9.514/97), pois esse é 0 prazo minimo que credor deve aguardar para iniciar a

cobranca, intimando o devedor fiduciante.

Em cumprimento ao Principio da Instancia, o credor fiduciario deve requerer
ao Oficial de Registro de Imoveis do local onde estiver matriculado o imével, que
intime o devedor fiduciante para que pague no prazo de 15 dias a divida vencida e
seus acrescimos, além das despesas de cobranca. No requerimento o credor
fiduciario deve indicar os valores das prestacdes vencidas com juros; a data das
prestacdes vencidas e ndo pagas; declaracdo de que o prazo de caréncia ajustado

para intimagdo findou; os valores das penalidades e demais encargos que

> TERRA. Marcelo. Alienacéo Fiduciaria de Imével em Garantia — IRIB, Porto Alegre: Safe — Sergio
Antonio Fabris Editor, 1998, p. 42.



37

decorrerem do contrato; os valores dos encargos legais; valores das contribui¢cdes
condominiais, caso seja devido; valores com despesas de cobranca e intimagéo e o

prazo de 15 dias para purgar a mora (art. 26, 81° da Lei 9.514/97).

Além disso, os itens 302 e 302.1 da Secado IX, Cap. XX, Tomo Il, das
Normas de Servi¢co da Corregedoria Geral da Justica, determinam:

302. Do requerimento do credor fiduciario dirigido ao Oficial do Registro de
Imdéveis devem constar as seguintes informacdes:

a) numero do CPF e nome do devedor fiduciante (e de seu cbnjuge, se for
casado em regime de bens que exija a intimacéo), dispensada a indicacdo
de outros dados qualificativos;

b) endereco residencial atual, e anterior, se houver;
c¢) endereco comercial, se houver;
d) declaragéo de que decorreu o prazo de caréncia estipulado no contrato;

e) demonstrativo do débito e projecao de valores para pagamento da divida,
ou do valor total a ser pago pelo fiduciante por periodos de vencimento;

f) nimero do CPF e nome do credor fiduciario, dispensada a indicacao de
outros dados qualificativos;

g) comprovante de representacdo legal do credor fiduciario pelo signatario
do requerimento, quando for o caso.

302.1. No demonstrativo do débito ou na projecdo da divida, é vedada a
inclusdo de valores que correspondam ao vencimento antecipado da
obrigacao.

A intimacdo do devedor fiduciante devera ser feita pelo préprio Oficial de
Registro de Imdveis, ou pelo correio, mediante carta com aviso de recebimento ou,
ainda, por solicitagdo feita ao Oficial de Registro de Titulos e Documentos da
comarca da situacdo do imoével ou do domicilio do devedor fiduciante, que é o
competente para 0 registro de notificacbes e para proceder as diligéncias

necessarias®e.

Em qualquer dos casos, a intimagao deve ser feita na pessoa do devedor
fiduciante, procurador legalmente constituido ou representante legal, inclusive no
caso de intimacgéo por carta, o aviso de recebimento deve estar assinado por umas
das pessoas acima mencionadas, conforme determina o art. 26, 8 3° da Lei 9.514/97
e item 309 da Secéao IX, Cap. XX, Tomo I, das Normas de Servico da Corregedoria

Geral da Justica.

*® CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienagdo Fiduciaria, 4. ed., Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p. 250-251.
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Note-se que o requerimento de intimacao do fiduciante deve ser langcado no
protocolo de Registro de Imdveis competente, pois s6 assim sera possivel verificar o

controle dos prazos legais a serem observados™.

No mesmo sentido, o item 306 da Secéo IX, Cap. XX, Tomo Il, das Normas
de Servico da Corregedoria Geral da Justica:

306. O requerimento de intimac&o devera ser langado no controle geral de
titulos contraditérios, a fim de que, em caso de expedicao de certiddo da
matricula, seja consignada a existéncia da prenotagdo do requerimento.

Na notificacdo deve constar que o devedor pode efetuar o pagamento no
cartorio dentro do prazo legal ou para o proprio credor. Neste caso, o credor devera
comunicar o Oficial de Registro de Imoéveis competente para encerrar a prenotacao,
e devolver o titulo em razédo da purgacdo da mora, solicitando o cancelamento da

intimacéo do fiduciante.

Ademais, de acordo com o item 308 da Secédo IX, Cap. XX, Tomo Il, das
Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica, devera constar da notificacao:
a) os dados relativos ao imovel e ao contrato de alienacdo fiduciaria; b) o
demonstrativo do débito decorrente das prestacdes vencidas e ndo pagas e das que
se vencerem até a data do pagamento, 0s juros convencionais, as penalidades e os
demais encargos contratuais, 0s encargos legais, inclusive tributos e as
contribuicdes condominiais imputaveis ao imével, bem como a projecdo da divida,
em valores atualizados, para purgacdo da mora; c) a indicacdo dos valores
correspondentes as despesas de cobranca e de intimacgdo; d) a informacao de que o
pagamento podera ser efetuado no Cartério de Registro de Iméveis, consignando-se
o seu endereco, dias e horarios de funcionamento, ou por boleto bancario, que
acompanhard a intimagdo ou podera ser retirado na serventia; e) a adverténcia de
que o pagamento do débito devera ser feito no prazo improrrogavel de quinze (15)
dias, contado da data do recebimento da intimacgéo; f) a adverténcia de que o nao

® COSTA, Valestan Milhomem da, Aspectos Praticos da Alienacdo Fiduciaria de Bem Imoével,
disponivel em:
http://www.institutoalbergaria.com.br/new/artigos/Aspectos%20praticos%20da%20alienagco%20fiduci
aria%20de%20bem%20imovel%20-%20Valestan%20M.%20Costa.pdf, acesso em 12/02/2013.
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pagamento garante o direito de consolidacdo da propriedade plena do imoével em
favor do credor fiduciario, nos termos do § 7°, do art. 26, da Lei n® 9.514/97%,

Estando o devedor fiduciante em lugar incerto e ndo sabido, o oficial deve
certificar o fato e proceder a intimacao por meio de edital publicado na imprensa por
trés dias, pelo menos, em um dos jornais de maior circulagéo local ou em outro de
comarca de facil acesso, se no local ndo houver imprensa diaria ou ainda, na

imprensa Oficial, nos termos do art. 26, § 4° da Lei 9.514/97 e .

No que diz respeito aos prazos para publicacdo do edital e de purgacédo da
mora, ndo obstante o siléncio da lei, podemos usar o prazo de 15 dias por analogia,
que é o mesmo da notificacdo ou o prazo de 10 dias usado também por analogia a
Lei 6.766/79, sendo que o prazo de 15 dias para purgar a mora se inicia no primeiro
dia atil apds a dltima publicacdo, conforme interpretacdo sistematica dos artigos 184
e 241 do CPC™.

Importante ressaltar que na hipétese do devedor, seu representante legal, ou
procurador estarem se ocultando para evitar a intimacado, esta pode ser promovida
pela via judicial, sendo que neste caso, a intimacdo deve conter 0s mesmos
requisitos previstos no item 308 da Secao IX, Cap. XX, Tomo Il, das Normas de
Servico da Corregedoria Geral da Justica®.

Note-se, ainda, que o item 312.5 da Secédo IX, Cap. XX, Tomo II, das
Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica prevé o prazo de 60 dias para
encerrar o procedimento extrajudicial de intimacdo perante o Registro Imobiliario,
sendo que se ndo houver manifestacdo do credor fiduciario findo este prazo, o

procedimento sera arquivado.

% NSCG, item 308 da Secdo IX, Cap. XX, Tomo II, das Normas de Servico da Corregedoria Geral da

Justica”.
®. COSTA, Valestan Milhomem da, Aspectos praticos da Alienacdo Fiduciaria de Bem Imdvel,
disponivel em:

http://www.institutoalbergaria.com.br/new/artigos/Aspectos%20praticos%20da%20alienagco%20fiduci
aria%20de%20bem%20imovel%20-%20Valestan%20M.%20Costa.pdf, acesso em 12/02/2013.

2 NSCG, itens 312.5 e 312.6 da Sec¢do IX, Cap. XX, Tomo Il, das Normas de Servico da
Corregedoria Geral da Justica.
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3.2.2. Purgagédo da mora — convalidagéo do contrato

Conforme previsto no artigo 26 da Lei 9.514/97, intimado o devedor, este
podera purgar a mora em até 15 dias, perante o Registro de Imoveis competente ou

ao proprio credor.

Em caso de purgagdo da mora, 0 contrato convalescera e seguira o seu
curso normal, sendo que, se o pagamento tiver sido feito perante o Oficial de
Registro de Imoéveis, este devera emitir recibo ao devedor fiduciante, descriminando
os valores pagos e declarando a purgacdo da mora, bem como, entregar a quantia
ao credor nos trés dias subsequentes ao pagamento, deduzidas as despesas de
cobranca e intimagao (8 6° do art. 26 da Lei 9.514/897).

Caso o0 pagamento tenha sido realizado diretamente a pessoa do credor,
este tem o dever de comunicar o Registro Imobilidrio para que cesse o procedimento

de intimagao, bem como, de emitir o Termo de Quitagao.

3.2.3. Nao purgacdo da mora e consolidacdo da propriedade na pessoa

do credor fiduciario

N&o purgada a mora pelo devedor fiduciante, ha a consolidacdo plena da
propriedade em nome do credor (Art. 27, 8 7° da Lei 9.514/97).

Assim, decorrido o prazo legal sem a purgacdo da mora, o Oficial, mediante
requerimento do credor fiduciario, certificara que a mora nao foi purgada e procedera
a averbacédo de consolidacdo da propriedade em nome do fiduciario na matricula do
imovel (Art. 27, 8 7° da Lei 9.514/97).

Neste caso, a lei estabelece que seja apresentada a guia de recolhimento do
Imposto de Transmissao sobre Bens Imoéveis (ITBI) ou se for o caso, do laudémio,
uma vez que quando da constituicdo da garantia transmite-se a propriedade em
carater resoluvel, ndo havendo o recolhimento do referido imposto, ao passo que na
consolidagc&o ocorre a transmisséo da plena propriedade sobre a qual ha incidéncia
do imposto (Art. 27, § 7° da Lei 9.514/97).

Anote-se que, decorrido o prazo de 120 dias sem que o credor fiduciario
tome as providéncias necessarias para averbar a consolidacdo da propriedade em

seu nome, haverd o arquivamento dos autos e a consolidacdo da propriedade
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exigira novo procedimento de execucao extrajudicial, conforme item 316.1 da Secéo
IX, Cap. XX, Tomo Il, das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica.

3.3. Leildes extrajudiciais

Assim, consolidada a propriedade em nome do credor fiduciario, tem este o
dever de promover os leildes publicos, em que pode ou ndo ocorrer a arrematacao

do imével por terceiros, nos termos da Lei 9.514/97.

Nesta fase, a referida lei determina em seu artigo 27 que, passados trinta
dias do registro da consolidacdo da propriedade em nome do fiduciario, este deve
promover publico leildo para que o bem seja alienado e finalmente a divida seja

satisfeita.

Primeiramente urge salientar que, embora o leildo poca ser promovido
extrajudicialmente, deve contar sempre com a intervencao de um leiloeiro oficial, de

escolha do credor fiduciario®.

Ademais, o anuncio dos leildes deve ser realizado por meio de edital
publicado por trés vezes, com antecedéncia minima de dez dias da data do leildo,

em jornal de grande circulacéo da situacdo do imével ou da comarca préxima®.

Note-se, por oportuno, que apés os leildes, deve ocorrer a apuragao
completa de valores, em razdo da obrigacéo de prestacdo de contas entre credor e
devedor e entrega de eventual saldo sobejante ao devedor, sendo que a extincdo da
divida do fiduciante ndo tem como reciproca a extingdo do direito de receber

eventual sobejamento®.

Como realca Melhim Namem Chalhub®®:

Por forca do art. 27 e de seus paragrafos, o credor, no prazo maximo de
trinta dias apdés a consolidacdo, devera colocar o imovel em venda,
mediante leildo, entregando ao devedor o quantum que sobejar; se, no
leildo, ndo se alcancar o valor da divida, o credor dara quitacdo ao devedor,
exonerando-o do pagamento de eventual residuo.

8 CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria, 4. ed., Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p. 264.

®* Ibidem, p. 261-262.

® RESTIFE NETO, Paulo; RESTIFE, Paulo Sérgio. Propriedade Fiduciaria Imével Nas modalidades
de financiamento mercadolégico e autofinanciamento consorcial e Transmissdo dos novos direitos
fiduciarios e seus reflexos na repercucao judicial ou faléncia. Sdo Paulo: Malheiros, 2009, p. 116-118.
% CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria, 4. ed., Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p.323.
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Vale consignar ainda que os procedimentos de consolidacao da propriedade
e o leildo extrajudicial ndo ofendem o devido processo legal, o contraditério e a

ampla defesa. Senao vejamos.

Conforme ja foi dito, na alienacéo fiduciaria consolida-se a propriedade na
pessoa do devedor com o implemento da condi¢éo resolutiva, e na pessoa do credor
pelo ndo cumprimento da condi¢gdo resolutiva. Em caso de inadimplemento do
devedor, a Lei 9.514/97 determina os procedimentos de notificacdo do devedor para
constitui-lo em mora e a realizacao dos leildes extrajudiciais. Em qualquer momento
a parte que se sinta lesada pode mover acdo contra a outra, possibilitando o
contraditorio de acordo com cada situagéo.

Note-se que o leildo € realizado apds a consolidacdo da propriedade na
pessoa do credor fiduciario, o que pressupde a mora ndo purgada pelo devedor

fiduciante, ou seja, o credor esta vendendo bem de sua propriedade.

A respeito sustenta Melhim Namem Chalhub®”:

Em suma, a consolidacdo da propriedade e o leildo, em si, ndo significam
desapossamento de bens do devedor sem o devido processo legal, seja
porque o imével ndo é de propriedade do devedor, mas sim, do credor,
tendo o devedor direito a percepcdo do saldo que se obtiver na venda, ou
porque essa consolidagcdo e o leildo se fazem na conformidade da norma
legal e de acordo com a natureza especifica do direito real em questéo.

(.

Tosas essas normas relativas a cobranga, a notificacdo, a consolidagéo e
ao leildo preservam o direito dos contratantes, rigorosamente de acordo
com a estrutura e o conteddo do direito material em questdo, que é a
propriedade fiduciaria, de carater resollivel, ndo afastando, por qualquer
forma, a apreciagdo, pelo Judiciario, de lesdo ou ameaca de lesdo ao
direito, seja em relagdo ao devedor, seja em relagdo ao credor, como em
gualguer caso de lesdo, o controle jurisdicional, quando necessario, far-se-a
contemporaneamente ao ato lesivo ou mesmo posteriomente, conforme o
caso.

Diante disso, resta patente que os procedimentos especiais previstos na Lei
9.514/97 nao sao eivados de inconstitucionalidade, nem ofendem o devido processo
legal e a ampla defesa, sendo que o controle jurisdicional pode ser efetuado na fase
de notificacdo do devedor, na fase do registro da consolida¢céo ou ainda na fase de

leildo.

Conforme sera verificado a seguir, os leildbes podem apresentar trés

resultados: havendo eventual sobejo ou empate no primeiro leildo, o imével vai para

" CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria, 4. ed., Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p.333.
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o lancador e devem ser apresentadas as apuracoes (8 4° do art 27); ndo alcangcando
lance minimo (valor do imovel), ndo se efetiva a arrematacao no primeiro leildo; e o
imovel, depois do segundo leildo, se negativo, fica com o credor (claro que pelo valor
de referéncia previsto no inciso VI do art. 24 — valor do imovel); se positivo, mas
deficitario, o risco pela arrematagcédo aceita sera do credor (8 5° do art. 27). Sendo
que em caso de leildo positivo h& a obrigatoriedade de prestacdo de contras entre as

partes, evitando-se o enriquecimento sem causa do credor em caso de excesso®.

Note-se, ainda que em caso de lance vencedor, a transmissédo do imoével ao
licitante serd feita por meio de registro de contrato de compra e venda, por
instrumento publico ou particular, no qual deverd figurar, de um lado, como
vendedor, o antigo credor fiduciario e, de outro, como comprador, o licitante
vencedor (Item 319.1 da Secéo IX, Cap. XX das NSCGJ).

3.3.1. Primeiro Leildo

Como se estabelece no artigo 27, § 1° da Lei 9.514/97, o primeiro leildo deve
ocorrer no prazo de trinta dias a contar do registro da consolidacdo da propriedade
em nome do credor fiduciario, sendo certo que, ndo se obtendo lance em valor igual
ou superior ao valor do imével, devera o credor promover o segundo leildo nos 15

dias seguintes.

Note-se, que a Lei 9.514/97 em seu artigo 24, VI, exige que no contrato
conste o valor do imével para fins de leildo, este valor € o valor de referéncia para a

venda do imével no primeiro leildo.

Caso o imdvel seja arrematado no primeiro leildo por valor superior ao fixado

no contrato, o valor remanescente sera entregue ao devedor®.

Em caso de arrematacéo o Oficial de Registro de Iméveis averbaréd o termo
de quitacdo e registrara o titulo de arrematacdo instruido com guia de ITBI ou
laudémio, nos termos do art. 27 da Lei 9.514/97.

® RESTIFE NETO, Paulo; RESTIFE, Paulo Sérgio. Propriedade Fiduciaria Imével Nas modalidades
de financiamento mercadolégico e autofinanciamento consorcial e Transmissdo dos novos direitos
fiduciarios e seus reflexos na repercucdo judicial ou faléncia. Sado Paulo: Malheiros, 2009, p. 116.

% CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria, 4. ed., Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p. 269.
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3.3.2. Segundo leilao

Se, no primeiro publico leildo, o maior lance oferecido for inferior ao valor do
imovel, estipulado na forma do inciso VI do art. 24, sera realizado o segundo leildo,
nos quinze dias seguintes (art. 27, § 1° da Lei 9.514/97). Em outras palavras, ndo se
alcancando o valor igual ou superior ao valor pré estabelecido no contrato para

venda do imével em leildo extrajudicial, seré realizado o segundo leiléo.

De acordo com o artigo 27, 88 2° e 3° da lei 9.514/97, no segundo leildo, o
imovel sera arrematado pelo maior lance oferecido, desde que o valor do maior
lance seja igual ou superior ao valor da divida, das despesas, dos encargos legais,

inclusive tributos e contribui¢cées patrimoniais.

Se o imoével for vendido por valor maior ao da divida, o credor tera o prazo
de cinco dias, subsequentes ao leildo, para entregar o que sobejar para o devedor,
ocorrendo entdo, a quitacdo reciproca entre as partes, conforme dispde o § 4° do
artigo 27 da Lei 9.514/97.

Entretanto, se o imével for vendido por valor inferior a divida, sera negativo e
a divida sera considerada extinta em favor de ambos, sendo que nesta hipétese, o
credor podera ficar com o imével como forma de pagamento, estando obrigado a dar
quitacdo ao devedor, no prazo de cinco dias a contar da data do segundo leildo (Art.
27,88 5%°¢e 6° da Lei 9.514/97).

Na hip6tese acima, em havendo crédito em favor do credor, este podera
valer-se dos meios ordinarios de cobranca, levando-se em consideracdo 0s

principios do enriquecimento sem causa’®.

Apos a extincdo da divida de acordo com uma das hipbteses acima
elencadas, o credor devera dar a quitacdo ao devedor por meio de termo proprio (88
4° e 6° do art. 27 da Lei 9.514/97).

Na hipdtese de arrematacédo no segundo leildo, serdo praticados pelo Oficial
Registrador a averbagcao do termo de quitagdo (art. 27, 84° da Lei 9.514/97) e o
registro do titulo de arrematacdo acompanhado do imposto de transmissdo sobre

bens imoveis.

"© VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil - Direitos Reais. 3. ed. Sd0 Paulo: Atlas, 2003, p. 566.
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Importante frisar que, em caso de faléncia do devedor, o imovel ndo podera
ser arrecadado pela massa falida, vez que deixou de compor o patrimbnio do
devedor em razdo da garantia de alienacao fiduciaria, que prevé que a propriedade
resoltvel figue com o credor fiduciario, enquanto o devedor possui apenas a posse

direta do bem.

Ressalte-se que se o imovel estiver locado, a locacdo poderd ser
denunciada com o prazo de trinta dias para desocupacdo, salvo se tiver havido
aguiescéncia por escrito do fiduciario, devendo a dendncia ser realizada no prazo de
noventa dias a contar da data da consolidacéo da propriedade no fiduciério, devendo
essa condicdo constar expressamente destacada em clausula contratual especifica
(Art. 27, 8 7° da Lei 9.514/97).

Destaque-se por fim, que o fiduciante responde pelo pagamento dos
impostos, taxas, contribuicbes condominiais e quaisquer outros encargos que
recaiam ou venham a recair sobre o imovel, cuja posse tenha sido transferida para o
fiduciario até a data em que este vier a ser imitido na posse, nos termos do § 8°, art.
27 da Lei 9.514/97.

3.3.3. Leildes negativos

Na hipdtese do primeiro e segundo leildes serem negativos ocorrera a
extincdo de toda a divida e a propriedade consolidar-se-a na pessoa do credor
fiduciario, em conformidade com o que preceitua o artigo 27 da Lei 9.514/97, ou

seja, neste caso a propriedade plena sera do credor.

Neste caso, sera averbada a extingdo da divida, nos termos do paragrafo
sexto (8 6°) do artigo 27 da Lei 9.514/97 e do item 320 da Secéo IX, Cap. XX, Tomo
II, das Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica, mediante requerimento
do credor fiduciario ou de pessoa interessada, instruido com cépias auténticas das
publicacdes dos leildes e dos autos negativos, assinados por leiloeiro oficial, da qual
conste que foram realizados os leildes, mas sem arrematacdo do bem imdvel.

Somente com essa averbacdo, o credor fiduciario podera dispor do bem, em
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cumprimento ao principio da continuidade registraria (Arts. 195 e 237 da Lei
6.015/73)".

3.4. Reintegracdo de posse

O credor fiduciario ou seus sucessores estdo legitimados a propor acao de
reintegracdo de posse em face do devedor, seus sucessores ou de quem estiver na
posse direta do imovel, em caso de inexecucao do contrato de alienacao fiduciaria

de bem imovel, nos termos do artigo 30 da Lei 9.514/97.

Em doutrina, Melhim Namem Chalhub’? ensina que:

A configuragdo da alienagdo fiduciaria, com a constituicdo de uma
propriedade resollvel, justifica a ado¢do da a¢éo de reintegracdo de posse
na hipétese de o fiduciante se negar a restituir a posse da qual tenha
perdido o titulo.

Ora, o fiduciante conserva a posse direta do imovel que transmite ao
fiduciario, este tornando-se proprietario com exclusdo ou limitacdo de
poderes, mas investindo-se da condi¢do de possuidor indireto. A posse do
devedor-fiduciante decorre da relacdo fiducidria e € exercida como
consequéncia natural dessa relagdo, s6 sendo admitida, por isso mesmo,
enquanto adimplente o devedor-fiduciante. Ao romper-se a relacao fiduciaria
por inexecucéo culposa do devedor-fiduciante, sua posse deixa de existir a
justo titulo, de modo que sua recusa a restituicdo do imével caracteriza o
esbulho. O desdobramento da relagdo possessoOria assegura tanto o
possuidor direto como ao possuidor indireto, um em face do outro, o
exercicio das acdes de protecdo da posse pela via judicial especifica, como
prescreve de maneira expressa o art. 1.197 do Cddigo Civil, que assegura
ao possuidor direto a defesa da sua posse contra o possuidor indireto.

Assim, comprovado o inadimplemento contratual do devedor fiduciante por
meio da certiddo expedida pelo Registrador Imobilidrio que efetuou os
procedimentos de intimacéo para purgacdo da mora e também com a consolidagéo
da propriedade na pessoa do credor fiduciario, pode este propor acdo de

reintegracdo de posse.

Conforme determina o artigo 30 da Lei 9.514/97, o deferimento de liminar na
acdo de reintegracdo de posse para desocupacdo em 60 dias é medida adequada

para obtencdo da posse do imovel, desde que preenchidos os requisitos dos artigos

™ Lei 6.015/73, “Art. 195 — Se 0 imével ndo estiver matriculado ou registrado em nome do outorgante,
o oficial exigird a prévia matricula e o registro do titulo anterior, qualquer que seja a sua natureza,
para manter a continuidade do registro”. Art. 237 — “Ainda que o imovel esteja matriculado, ndo se
dara registro que dependa da apresentacgado de titulo anterior, a fim de que se preserve a continuidade
do registro”.

> CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienagdo Fiduciaria, 4. ed., Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p. 274-275.
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26 e 27 da Lei 9.514/97 e comprovada a consolidagéo da propriedade em nome do

credor fiduciario, seu cessionario ou sucessores.

Importante frisar que a consolidacdo da propriedade ao patriménio do credor
€ requisito essencial a propositura da acao de reintegracdo e posse pelo credor face

o devedor e se prova com o registro da consolidacdo na matricula do imével.

3.5. ITBI — Hipoteses de incidéncia

De acordo com o inciso Il do artigo 156 da Constituicdo Federal, compete
aos municipios instituir imposto sobre transmisséo "inter vivos", a qualquer titulo, por
ato oneroso, de bens imdéveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais

sobre imoveis, exceto os de garantia, bem como cesséo de direitos a sua aquisicao.

Assim, podemos dizer que em uma negociacao de compra e venda de bem
imovel com garantia alienacao fiduciaria, o devedor (comprador) esta obrigado
recolher ITBI no ato da venda e compra, pois se trata de transmissao inter vivos de
bem imovel. Frise-se que ndo € a constituicdo da alienacao fiduciaria o fato gerador

do ITBI, mas sim a transmissao inter vivos de bem imoével.

Em contrapartida, em caso de adimplemento da obrigacdo principal, e
consequente reversao da propriedade em nome do devedor fiduciante, o referido
imposto ndo sera devido, pois a reversao da propriedade em nome do devedor se da
com a averbacdo do Termo de Quitacdo e do cancelamento da propriedade
fiduciaria.

Note-se ainda, que a lei 9.514/97 prevé a incidéncia do referido imposto no §
7° do artigo 26, dispondo que decorrido o prazo sem a purgacdo da mora, o oficial
do competente Registro de Imoveis, certificando esse fato, promovera a averbacéo,
na matricula do imodvel, da consolidacdo da propriedade em nome do fiduciario,

mediante prova do pagamento do imposto de transmissao inter vivos - ITBI.

Outra hipdtese de incidéncia de ITBI se da em caso de arrematacado do
imovel alienado em leildo, pois neste caso ha a transmisséo inter vivos do credor ao

arrematante.
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Sobre o tema vale trazer a baila os ensinamentos de Paulo Restife Neto e
Paulo Sérgio Restife’:

Em concluséo, o imposto em referéncia incide em varias situacdes: é devido
pelo credor fiduciario originario, subrogado ou cessionario, mas s6 no caso
expresso de inadimpléncia/consolidacéo da propriedade (87° do art. 26) ou
de dagdo em pagamento (88° do art. 26) ao credor; também incide para o
adquirente cessionario do dever do fiduciante na eventualidade de
resolugdo da propriedade fiduciaria em nome do cessionario, sobre o imovel
(art. 29); ou para o lancador que adquirir por ato inter vivos do credor o
imdvel, como antes ja referido, no leildo ou fora dele. Sem falar — repete-se-
gue esse tributo também ja tera incidido quando da originaria comum
aquisigdo inter vivos do imével pelo devedor ou fiduciante: antes, se ja lhe
pertencia por ato inter vivos; ou no ato concomitante triangulado da
contratacdo do financiamento, se foi s6 entdo que o adquiriu do primitivo
proprietario para aliena-lo em garantia fiduciaria ao seu financiador. Mas
ndo é devido novo ITBI (repete-se), pelo proprio fiduciante, quando da
reversdo do dominio por adimplemento/resolucéo da propriedade fiduciaria,
gue ndo se enquadra como fato gerador desse tributo, operada (a reverséo)
no ato de mera averbagdo cartoraria da quitagdo e do cancelamento do
registro do 6nus da garantia fiduciaria (§ 2° do art. 25) na matricula do
imovel, no Livro n. 2.

Conclui-se destarte, que o imposto de transmissdo sobre bens imoveis é
devido nos casos onerosos de transmissao inter vivos de bens iméveis, bem como,
de direitos reais sobre imoéveis, exceto os de garantia, o que implica dizer que o ITBI
em razdo dos contratos de alienacdo fiduciaria sO incidira na hipdtese de
consolidacédo da propriedade em nome do credor fiduciario; em caso de dagdo em
pagamento de direito eventual do devedor fiduciante sobre o bem imével alienado e,

também, se o bem imével for arrematado em leilao.

® RESTIFE NETO, Paulo; RESTIFE, Paulo Sérgio. Propriedade Fiduciaria Imével Nas modalidades
de financiamento mercadolégico e autofinanciamento consorcial e Transmissdo dos novos direitos
fiduciarios e seus reflexos na repercucéo judicial ou faléncia. Sado Paulo: Malheiros, 2009, p. 122.
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CAPITULO 4 - DA DACAO EM PAGAMENTO NA ALIENACAO FIDUCIARIA DE
BEM IMOVEL E O REGISTRO IMOBILIARIO

4.1- Do instituto da dagdo em pagamento — Aspectos gerais
4.1.1- Conceito, Objeto e natureza juridica

Em regra, a obrigacdo extingue-se com 0 pagamento, ou seja, pelo
cumprimento da obrigacdo devida no prazo e modo estabelecidos, entretanto,
existem outros meios de extingdo da obrigagdo, como a remissdo, compensacao,

dacao, dentre outros’.

Nas palavras de Carlos Alberto Bittar”>:

O pagamento é o modo natural de extincdo da obrigacéo, pois importa na
consecucdo da prestacdo objetivada pelo credor que satisfeito em seu
intento, possibilita a liberagéo ao devedor, com a consequente quitagao.

Com o pagamento, tem-se a consecucdo direta da obrigacdo, que se
extingue, do desatando-se o vinculo juridico. Mas esse efeito pode ser
obtido por via indireta, através de modalidades especiais de pagamento, ou
de adimplemento, e de expedientes técnicos do mundo obrigacional,
definidos nas codificacdes.

De acordo com o artigo 356 do Cddigo Civil, inserido no capitulo da dacéo

em pagamento, o credor pode receber prestacao diversa daquela que lhe é devida.

No entendimento de Silvio de Salvo Venosa’®:

Se o credor consentir, a obrigacdo pode ser resolvida, substituindo-se seu
objeto. Da-se algo em pagamento, que ndo estava originalmente na
obrigacdo. Esse é o sentido da datio em solutum. S6 pode ocorrer com 0
consentimento do credor, pois ele ndo esta obrigado a receber nem mesmo
coisa mais valiosa (art. 313; antigo, art. 863).

(.

Assim, quando se substitui, com a aquiescéncia do credor, o objeto da
prestacéo, ocorre da dacéo.

No instituto da dacdo em pagamento, ha a conjuncdo de vontades com o fim
de extinguir direitos de natureza patrimonial, sendo que a aceitacdo do credor é

fundamental a validade da dacéao.

Para Alvaro Villaca Azevedo’’, a dacdo em pagamento, sendo meio pelo
qual se extingue a obrigacdo, consiste na entrega pelo devedor, a titulo de

pagamento, de uma outra coisa, que néo a devida, ao credor, com aceitacao deste.

" BDINI JR., Hamid Charaf, PELUZO, Cezar (coord.). Cédigo Civil Comentado — Doutrina e

Jurisprudéncia. 4. ed. Séo Paulo: Manole, 2010, p.277-278.

" BITTAR, Carlos Alberto. Direito das Obrigacdes. 1. ed. Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 1990,
.110.

PG VENOSA, Sivio de Salvo. Direito Civil. Teoria Geral das Obrigacdes e Teoria Geral dos Contratos.

v. 2. 3. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2003, p.286.
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Note-se que a dagcdo em pagamento pode ter por objeto prestacao diversa
da devida de qualquer natureza: bem movel ou imével, fatos e abstengdes. Assim, 0
devedor com o consentimento do credor pode dar uma coisa por outra, coisa por

fato, fato por coisa; fato por fato, etc’®.

Quanto a sua natureza juridica, pode-se dizer que a dagdo em pagamento é
modalidade indireta de pagamento, pois se trata de acordo liberatério, com o

objetivo de extinguir a obrigacao, e ndo criar novo vinculo obrigacional .

Nas palavras de Carlos Roberto Gongalves®:

A dagdo em pagamento é essencialmente contrato liberatorio,
diferentemente dos demais contratos, cujo efeito é gerar uma obrigacao.
Tem a mesma indole juridica do pagamento, com a diferenca de que este
consiste na prestacéo do que € devido, enquanto aquela consiste no solvere

aliud pro alio, no prestar coisa diversa da devida.
O artigo 357 do Cdédigo Civil dispde que, acertado o preco da coisa dada em
pagamento, as relacdes entre os contratantes regular-se-8o pelas regras do contrato

de compra e venda.

Nesse esteio, pode-se afirmar que, embora o Codigo Civil determine a
aplicacdo das regras da compra e venda a dacdo, esses institutos ndo se

confundem.

Por fim, a dacdo em pagamento pode ser classificada como negdcio juridico
bilateral, oneroso e real, que visa a extincio da obrigacdo, mediante o
consentimento do credor em receber outra prestacdo diversa da acordada

originalmente.®

4.1.2- Elementos constitutivos

Sendo a dacdo em pagamento forma de extingdo do vinculo obrigacional,
pressupde a existéncia de uma obrigacdo, o acordo entre o credor e o devedor e a

entrega de prestacao diversa da acordada.

" AZEVEDO, Alvaro Villaca. Curso de Direito Civil: Teoria Geral das Obrigacfes. 9. ed. S&o Paulo:
RT, 2001, p. 171.

® DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro: Teoria Geral das Obrigagfes. 25. ed. Sao
Paulo: Saraiva, 2010, p.295.

" |bidem, p. 297.

% GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Teoria Geral das Obrigacdes. 9. ed. S&o
Paulo: Saraiva, 2012, p. 330.

8 VENOSA, Sivio de Salvo. Direito Civil. Teoria Geral das Obrigacdes e Teoria Geral dos Contratos.
v. 2. 3. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2003, p.287.
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Portanto, sdo elementos essenciais a configuracdo da dacdo em pagamento:
a) a existéncia de um débito vencido, pois entregar algo sem que haja uma
obrigacdo, equivale a uma doacdo e se a divida ndo estiver vencida e credor e
devedor modificarem, consensualmente, o crédito, substituindo o objeto da
obrigacdo, ndo se terd dacdo em pagamento; b) “animus solvendi”, ou seja, a
entrega da coisa pelo devedor com a intencdo de realizar o pagamento; c)
diversidade de objeto ofertado em relacdo ao devido, em outras palavras, a coisa
dada em pagamento é diversa do objeto contratado; d) anuéncia expressa do credor

em receber coisa diversa®.

Note-se que ndo se exige a coincidéncia entre o valor da coisa recebida e o
valor da divida, podendo o credor receber objeto de valor maior ou menor ao

montante da divida®®.

Importante ressaltar que a dacdo em pagamento s6é se consuma com a
tradicdo, em se tratando de bem movel ou com o registro no félio real, se bem

imovel, pois pressupde transferéncia de dominio®.

4.2. Da dagao em pagamento pelo fiduciante do direito eventual ao
imovel

A Lei 10.931/04 que dispbe sobre o patrimbnio de afetacéo de incorporagcdes
imobiliarias e d& outras providéncias, ao inserir o § 8° no artigo 26 na Lei 9.514/97,

criou uma alternativa ao procedimento de consolidacdo da propriedade prevista no

artigo 27 desta Lei.

Até entdo, o credor fiduciario tinha que intimar o devedor fiduciante,
constitui-lo em mora, requerer a consolidacdo da propriedade mediante o
pagamento do Imposto de transmissdo sobre bens iméveis e, obrigatoriamente,
proceder aos leildes extrajudiciais previstos no artigo 27 da Lei 9.514/97 para

satisfazer seu crédito.

®2 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro: Teoria Geral das Obrigacées. 25. ed. S&o
Paulo: Saraiva, 2010, p. 297-298.

% GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Teoria Geral das Obrigacdes. 9. ed. S&o
Paulo: Saraiva, 2012, p. 330.

% DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro: Teoria Geral das Obrigacdes. 25. ed. S&o
Paulo: Saraiva, 2010, p. 299.
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De acordo com o § 8° do artigo 26 da Lei 9.514/97, o fiduciante pode, com a
anuéncia do fiduciario, dar seu direito eventual ao imével em pagamento da divida,
dispensados os procedimentos previstos no art. 27 da referida lei, que trata do

procedimento do leildo extrajudicial.

No mesmo sentido, transcreve-se o item 317 da Secéo 1X, Cap. XX, Tomo I,

das Normas de Servi¢co da Corregedoria Geral da Justica:

317. O fiduciante pode, com anuéncia do fiduciario, dar seu direito eventual

ao imével em pagamento da divida, dispensada a realizagéo do leildo.
De acordo com o entendimento de Melhim Namem Chalhub®:

Efetivamente, como ja visto, a Lei 9.514/1997 dispde de forma especial
sobre a formacao, execucdo e extingdo do contrato de alienacao fiduciaria,
contemplando:

i) a transmissado da propriedade resoltuvel do imoével para o credor; e
i) a reversdo da propriedade ao devedor, se paga a divida.

Caso, entretanto, ndo seja paga a divida, a extingdo do contrato se da
mediante:

i) a dacdo em pagamento; ou
i) a consolidacdo da propriedade no credor.
Vale consignar ainda que a dacdo nao é do imovel alienado fiduciariamente,
mas sim, do direito eventual sobre esse imdvel, pois o imovel foi alienado ao credor

que detém a sua propriedade.

Nesse sentido, afirmam Paulo Restife Neto e Paulo Sergio Restife®:

...a dacdo ndo é do imdvel, que ndo é do alienante, para que ele
apropriadamente pudesse “da-lo”, pois que j& o alienara (transferira) ao
fiduciario, mas sim, dagdo do direito eventual sobre o imovel, isto é,
decorrente do direito real expectativo de reversédo sob condig&o suspensiva,
no caso ao devedor ja inadimplente, nos termos do § 8° do art. 26, que
consagra a faculdade, com dispensa dos leildes de excusséo.

Com efeito, o fiduciante ao dar em pagamento seu direito eventual sobre o
imovel, fica exonerado da obrigagcdo. Em contrapartida, o credor fiduciario, apds o
registro da dacdo, torna-se proprietario pleno do imovel, dispensando-se o0s

procedimentos de intimacéo e leildes extrajudiciais.

¥ CHALHUB, Melhim Namem. Alienacdo Fiduciaria de Bens Iméveis — Aspectos da Formacao,
Execucéo e Extingéo do Contrato. DIP, Ricardo; JACOMINO, Sergio (org.) Direito Registral — Vol. V —
Registro Imobiliario: Propriedade e Direitos Reais Limitados. Sdo Paulo: RT, 2012, p. 801.

% RESTIFE NETO, Paulo; RESTIFE, Paulo Sérgio. Propriedade Fiduciaria Imével Nas modalidades
de financiamento mercadolégico e autofinanciamento consorcial e Transmissdo dos novos direitos
fiduciarios e seus reflexos na repercucao judicial ou faléncia. Sdo Paulo: Malheiros, 2009, p. 176-177.
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Importante mencionar, ainda, que para o registro da dacdo em pagamento, é
necessario o recolhimento do imposto de transmissdo de bens iméveis, calculado
sobre o valor do saldo devedor e demais encargos, ou sobre o valor venal do imovel,
prevalecendo o maior, podendo ser adotada a forma publica ou particular, nos
termos do item 318 da Secédo IX, Cap. XX, Tomo Il, das Normas de Servico da

Corregedoria Geral da Justica ®.

Assim, pode-se afirmar que a dacdo em pagamento pelo fiduciante do direito
eventual ao imovel pressupde inadimplemento do devedor (e ndo apenas a mora),
bem como, a anuéncia do credor fiduciario, pois a dacdo em pagamento € negdcio
juridico bilateral de carater satisfativo que visa a extingdo da obrigacdo, ou seja,
extingue os direitos do devedor sobre o imével que passa a pertencer ao patriménio

do credor em sua plenitude.

4.3. Forma de instrumentalizacdo da dacdo em pagamento nos

contratos de alienacao fiduciaria - Escritura publica ou instrumento particular

Pede-se dizer que, em regra, o instrumento publico € essencial a validade
dos negécios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou
renuncia de direitos reais sobre imoveis, conforme determina o artigo 108 do Caédigo
Civil.

Diante disso, pode-se afirmar, também, que ha excecbes como, nas
negociacdes de valor igual ou inferior a trinta vezes o maior salario minimo vigente

no pais (art. 108, CC) e em caso de lei especial dispor de forma diversa.

A Lei 9.514/97, em seu artigo 38, determina que o0s atos e contratos
referidos nesta lei ou resultantes da sua aplicacdo, mesmo aqueles que visem a
constituigéo, transferéncia, modificacdo ou renuncia de direitos reais sobre imoveis,
poderdo ser celebrados por escritura publica ou por instrumento particular com

efeitos de escritura publica.

8 NSCGJ, Tomo I, Capitulo XX da Secdo IX, “item 318. A dagcdo em pagamento enseja o

recolhimento do imposto de transmissdo de bens imdveis, calculado sobre o valor do saldo devedor e
demais encargos, ou sobre o valor venal do imoével, prevalecendo o maior, podendo ser adotada a
forma publica ou particular”.
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Assim, a legislacéo especial admite a possibilidade de contratagéo por meio
de instrumento particular, dispensando a escritura publica, nos casos que envolvam

o Sistema Financeiro Imobiliario.

A Lei 9.514/97 ndo especifica quais sdo os contratos vinculados ao Sistema

Financeiro Imobiliario e a referida Lei.

Se fizermos uma interpretacao teleologica, em que se busca o fim para o
qual foi criada a lei e pelo fato de que toda norma criadora de beneficios deve ser
interpretada restritivamente, a dagcdo em pagamento do direito eventual do fiduciante
deve ser instrumentalizada por escritura publica. Uma porque evidente € o sentido
social das aquisi¢cdes imobiliarias realizadas com recursos do SFH, em prol do direito
a moradia, o que garante menor onerosidade para os adquirentes. Duas porque se
ha ganho para alguns (adquirentes de imodveis desonerados pela dispensa da
formalidade), h& prejuizo para outros (Notarios ndo remunerados em razdo da
dispensa da escritura). Sob essa 6tica, o instrumento publico € essencial nas da¢gbes
em pagamento a que nos referimos aqui, ainda que os credores sejam agentes
financeiros integrantes do SFH. Admitindo-se somente o uso do instrumento
particular na hipotese de aquisicdo de imével para fins de moradia pelos cidadaos,
prestigiando o direito constitucional de moradia®®.

Entretanto, se interpretarmos o artigo 38 da Lei 9.514/97 de forma extensiva,
pode-se afirmar que todos os atos e contratos relacionados a comercializacao de
imoéveis e a constituicdo de garantias imobiliarias, vinculadas a Lei 9.514/97 podem
ser celebrados por instrumento particular, inclusive a dacdo em pagamento realizada

por adquirentes imobiliarios inadimplentes em beneficio dos seus credores.

Essa também é a posicdo defendida por Melhim Namem Chalhub®®:

A Lei nao faz restricdo alguma quanto as modalidades de contrato passiveis
de serem formalizadas mediante instrumento particular em relagdo a Lei
9.514/97; ao contrario, estende a possibilidade de formalizar por
instrumento particular a todos “os atos e contratos referidos nesta lei ou
resultantes de sua aplicagdo.” Assim, quando resultantes da referida lei,
podem ser celebrados por instrumento particular a compra e venda, a
promessa de venda, a hipoteca, a caucdo de direitos aquisitivos, a cessao
fiduciéria, a alienacéo fiduciaria, enfim os atos e contratos relacionados a

% Conselho Superior da Magistratura, Apelacéo Civel n® 727-6/0, da Comarca de Jundiai, Des. Rel.
Gilberto Passos de Freitas, j. 16/08/2007.

% CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria, 4. ed., Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p. 234-235.
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comercializacdo de imdveis e a constituicdo de garantias imobilidrias
previstas na Lei 9.514/97 ou resultantes dela.

Com efeito, as modalidades de contrato passiveis de vincular-se ao crédito
imobiliario constituem uma vasta gama de contratos nominados e de outros
gue poderdo vir a der tipificados no direito positivo. Assim, ndo seria
conveniente e enumeracao dos contratos passiveis de vinculacéo ao crédito
imobiliario, pois, se os especificasse, a lei poderia deixar de contemplar uma
ou outra modalidade. De outra parte, a expressdo atos e contratos
resultantes da sua aplicacdo indica clara generalizacéo, significando que
sdo passiveis de ser formalizados mediante instrumento particular nao s6
“os atos referidos nesta lei”, mas, também, os atos que n&o s&o nela
referidos mas que sejam resultantes da sua aplicacao.

Nesse esteio, se considerarmos que a dacdo do direito eventual do
fiduciante é ato proveniente da Lei 9.514/97, pois esté relacionado a constituicdo de
garantia, na forma do artigo 17 dessa Lei, e, portanto, estd enquadrada dentre os
contratos previstos no artigo 38 da Lei 9.514/97, podemos afirmar que a mesma
pode ser celebrada por instrumento particular, excepcionando a regra contida no
artigo 108 do Caodigo Civil.

Diante das consideracdes acima, conclui-se que a dacdo em pagamento do
direito eventual do fiduciante ao imovel alienado € um contrato resultante da
aplicacdo da Lei 9.514/97, pois n&do tem existéncia autbnoma, dependendo da
existéncia prévia de um negécio juridico garantido pela alienacao fiduciaria. Dai

porque tal dacdo pode ser celebrada por instrumento particular.

4.4. Proibicdo mitigada do pacto comissério na dacdo em pagamento
do 8§ 8°do art. 26 da Lei 9.514/97

O artigo 1.428 do Cddigo Civil considera nula a clausula que autoriza o
credor pignoraticio, anticrético ou hipotecario a ficar com o objeto da garantia, se a
divida ndo for paga no vencimento, entretanto, permite que, apoés o vencimento, o

devedor dé a coisa em pagamento da divida.

O referido artigo trata do pacto comissorio, considerado nulo de pleno direito

por lei.

O pacto comissorio pode ser definido como estipulacdo contratual que
permite ao credor ficar com a coisa dada em garantia real se a obrigacdo n&o for
cumprida no vencimento, em outras palavras, € a manifestacdo da vontade das

partes, em contrato bilateral, em que se estipula que o credor pode se apropriar da
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coisa que integra o patriménio do devedor se este ndo cumprir suas obrigacdes

contratuais®.

Note-se, que o paragrafo unico do artigo 1.428 do Codigo Civil permite que o

devedor dé a coisa ou seu direito a ela ao credor para satisfacdo do seu crédito.

A Lei 9.514/97 n&o prevé dispositivo que proiba o credor fiduciario de ficar

com o imével dado em garantia em caso de inadimplemento.

Além disso, o disposto no § 8° do art. 26 da referida Lei coaduna com a

excecao prevista no paragrafo unico do artigo 1.428 do Cddigo Civil.

Paulo Resife Neto e Paulo Sergio Restife examinaram essa questdo e

vislumbraram?®::

Ja4 no esquema da alienacdo fiduciaria de bem imoveis ndo consta
dispositivo expresso algum que proiba o credor proprietario fiduciario de
ficar com o imével da garantia em caso de a divida ndo ser paga no
vencimento: resulta apenas implicita a conclusdo do sentido de ordem
publica da proibi¢do codificada do pacto comissério; por isso, mitigada pela
cogéncia para o credor de promover os procedimentos previstos no art. 27,
cuja dispensa, todavia, vem explicitada pela raz&o implicita de que se opera
a extingdo da divida sem saldo devedor, quer na consolidagdo, quer na
dacdo em pagamento.

(.

Assim, como a fun¢éo da propriedade fiduciaria é de direito real de garantia,
mas sobre coisa (imével) do credor desde o0 momento em que transferido ao
dominio deste, é correto dizer que se trata de garantia dominial, porque
constituida em bem préprio do credor fiduciario na atualidade contratual; o
gue evidencia marcante trago distintivo de contetdo em relagdo a disciplina
geral de garantia real sobre bens que continuaram no dominio do devedor
ou terceiro, no molde do art. 1.428 do CC de 2002. Logo, outros sdo 0s
fatores de compatibilidade que autorizam e até impdem a concluséo
sistematica alvitrada, de mitigacdo, na atualidade, da proibicdo do pacto
comissorio, pela acolhida a dagdo em pagamento na alienacao fiduciaria de
imdvel, exatamente nos termos equanimes acolhidos pela Lei 9.514/97, § 8°
do art. 26, tendo como condi¢do ja se ter caracterizado o vencimento da
divida, isto é, o inadimplemento do devedor.

Nas palavras de Melhim Namem Chalhub®*:
Diversa é a situacdo em que se da a apropriagdo do bem por parte do
proprietario fiduciario.

Aqui, a apropriacdo nao se efetiva por efeito de clausula contratual, mas,
sim, por aplicacdo de norma legal que contempla a atribuicdo, ao credor, da

% | OUREIRO, Francisco Eduardo. PELUZO, Cezar (coord.). Cédigo Civil Comentado — Doutrina e
Jurisprudéncia. 4. ed. Sdo Paulo: Manole, 2010, p. 1.523.

8 RESTIFE NETO, Paulo; RESTIFE, Paulo Sérgio. Propriedade Fiduciaria Imével Nas modalidades
de financiamento mercadolégico e autofinanciamento consorcial e Transmissdo dos novos direitos
fiduciarios e seus reflexos na repercucdo judicial ou faléncia. Sado Paulo: Malheiros, 2009, p.172-173.
% CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria, 4. ed., Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p. 256.



57

propriedade plena de determinado bem que j4 se encontrava no seu
patrimdnio, com restricdes proprias da fidlcia em garantia.

Com efeito, as garantias fiduciarias ndo se subordinam a regra do art. 1.428
do Cadigo Civil, porque é por forca de lei, e ndo de um pacto, que se efetiva
a apropriacdo do bem pelo credor fiduciario, e assim é dada a diversidade
das estruturas juridicas dessas distintas espécies de garantia real.

Trata-se de conversdo da propriedade fiduciaria em propriedade plena, por
efeito de inexecucdo do contrato e apds cumpridos determinados requisitos
legais.

Anote-se que a Lei 9.514/97 ao prever a possibilidade do credor fiduciario
ficar com a propriedade plena do imovel ndo contraria o principio da proibicdo do
pacto comissorio. A uma porgue esta condicionado ao inadimplemento do devedor e
a realizacdo do leilao extrajudicial com o objetivo de venda. A duas porque na
alienacao fiduciaria, diferentemente das garantias de hipoteca, penhor e anticrese, 0

credor ja é proprietario do bem®.

Sustenta, ainda, Melhim Namem Chalhub®*, em sua obra Negécio Fiduciério,
que a eventual apropriacdo do imovel pelo credor, na excussdo da garantia, ocorre
somente para satisfacdo do crédito e € coerente com o disposto no artigo 685-A e
seguintes do Coddigo de Processo Civil, que prevé a apropriagcdo sob forma de

adjudicacdo do bem penhorado.

Destarte, resta claro que o disposto no artigo 1.428 do Caddigo Civil ndo se
aplica a propriedade fiduciaria, seja pelo fato da legislacdo especial (Lei 9.514/97)
prevalecer, seja pelo fato da apropriacdo da coisa decorrer de lei, seja em razdo da

distincdo que a propriedade fiduciaria guarda em relacao as demais garantias reais.

4.5. Da dispensa dos procedimentos previstos no artigo 27 da Lei
9.514/97

Conforme j& mencionado, ap0s a consolidacdo da propriedade em nome do
credor fiduciario, este tem o dever de promover os leildes extrajudiciais previstos no
artigo 27 da Lei 9.514/97 para venda do imével nos trinta dias subseqientes ao
registro da consolidacao no folio real.

% TERRA. Marcelo. Alienacdo Fiduciaria de Imével em Garantia - IRIB, Porto Alegre: Safe — Sergio
Antonio Fabris Editor, 1998, p.55-56.

® CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria, 4. ed., Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p. 269.
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Note-se que a referida lei prevé a dispensa da realizagao dos leildes no caso
da dacdo em pagamento do direito eventual do fiduciante ao imovel, nos termos do §
8 °do art. 26 da Lei 9.514/97.

Para Melhim Namem Chalhub® é dispensada a realizacdo do leildo se a
propriedade tiver se consolidado por efeito da dagdo em pagamento (Lei 9.514/97,
art. 26, § 8°).

Admite, ainda, o autor® a dacdo em pagamento com a dispensa de

realizacdo de leildo, como forma alternativa de extingdo da obrigacao.

Nas palavras de Paulo Restife Neto e Sérgio Paulo Restife®”:

Ou seja, incide a proibicdo, como regra geral do sistema, amenizada pela
prépria lei, de pacto comissério que autorize o credor fiduciario a ficar
diretamente com o imovel alienado em garantia, se a divida ndo for paga no
vencimento; o que ndo inibe a iniciativa livre do fiduciante, ja caracterizado
seu inadimplemento, de da¢gdo em pagamento, como esta no § 8° do art. 26,
com anuéncia do credor, e consumar-se essa alternativa a consolidacéo da
propriedade, dispensados, por prejudicados, 0s procedimentos
decorrentes do encargo de tentativa de venda de excussdo em
publicos leildes (g.n.).

Observa-se uma inversdo de posicdes: ao invés de clausula contratual de
iniciativa abusiva do credor de ficar com o imdvel objeto da garantia em
satisfacdo de seu crédito, a lei transfere ao devedor a liberdade de buscar
seu interesse de oferecer a dacdo (do seu direito eventual sobre o imével)
em pagamento do débito, com anuéncia do credor em recebé-la — hipotese
negocial licita liberatéria superveniente em que ocorre a extingdo da divida
com quitacdo, que também produz os efeitos de exonerar os coobrigados e
dispensar prestagdo de contas pelo credor, implicita, de regra, nas tratativas
da dacéao.

N&o se verifica no caso em tela descumprimento de ordem publica, mas sim,
gue o legislador dispensou expressamente a realizacédo do leildo em caso de dacéo

do direito eventual sobre o imével.

Nesse sentido é o julgado abaixo:

Ementa. VENDA E COMPRA DE IMOVEL COM CLAUSULA DE
ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. LEI N° 9.514/97.
CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE AO CREDOR FIDUCIARIO.
EXPRESSA DISPENSA DE LEILAO PELO DEVEDOR. VALIDADE DO
NOVO NEGOCIO JURIDICO ENVOLVENDO O IMOVEL. TUTELA
ANTECIPADA MANTIDA. RECURSO NAO PROVIDO. 1. Decisdo proferida
por Juiz Corregedor Permanente do C.R.I. em pedido de providéncias.
Decisdo sem natureza jurisdicional. Auséncia de coisa julgada. 2. Alienagéo

% CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria, 4. ed., Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p. 261.

% |bidem, p. 269.

%" RESTIFE NETO, Paulo; RESTIFE, Paulo Sérgio. Propriedade Fiduciaria Imével Nas modalidades
de financiamento mercadolégico e autofinanciamento consorcial e Transmissdo dos novos direitos
fiduciarios e seus reflexos na repercucéo judicial ou faléncia. Sado Paulo: Malheiros, 2009, p.174-175.
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fiduciaria em garantia de bem imoével. Inadimpléncia dos devedores.
Propriedade do imével consolidada nas maos do agravante. Livre
disposicdo sobre o bem. Validade do compromisso de venda e compra
firmado com os agravados. 3. Leildo. Lei n° 9.514/97. Expressa dispensa
pelos devedores fiduciarios, como autoriza o § 8°, do art. 26, da lei de
regéncia. Em sede de cognicdo sumaria, ndo se verifica descumprimento de
norma de ordem publica. Propriedade consolidada nas méos do credor.
Compromisso de venda e compra valido, eficaz! e exequivel. 4. Manutencao
da decisdo que deferiu a tutela antecipada para determinar que o agravante
forneca os documentos elencados no compromisso de venda e compra
firmado com os agravados e providencie a desocupacgédo do imovel. Recurso
ndo provido. (Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, Agravo de
Instrumento 0043775-51.2012.8.26.0000, 102 Camara de Direito Privado,
Rel. Des. Carlos Alberto Garbi, J. 05/02/2013).

No livro “Propriedade Fiduciaria Imével” de autoria de Paulo Restife Neto e

Paulo Sérgio Restife?®, menciona-se que:

O atual § 8° do art. 26, inserido topograficamente no contesto das
providéncias cartorais-registrarias ja consumadas (8 7°), prevé que o
fiduciante pode, com a anuéncia do fiduciario, dar seu direito eventual ao
imével em pagamento da divida, dispensados os procedimentos de publicos
leildes do art. 27, tudo da Lei 9.514/97; vale dizer, essa dacdo deixa
ratificada a resolucao contratual com os seus efeitos de extincao da divida
inadimplida e leva a consolidacdo de dominio e posse plenos e exclusivos
da coisa imével com o credor —ja, ai, sem encargos de venda de excussao
extrajudicial e de prestacéo de contas ao devedor fiduciante que se valha da
alternativa legal, com a concordéancia do credor.

No mesmo sentido, aduz Carlos Alberto Garbi em decisdo proferida®:

A

Conclui-se, assim, que a norma referente a obrigatoriedade do leildo é
cogente quando ndo ha dacdo em pagamento ou expressa anuéncia do
devedor fiduciante para a dispensa do leildo. De outra parte, quando o
devedor entrega 0 bem como pagamento da divida e concorda com a
quitacéo dada pelo credor, o contrato fica resolvido e a propriedade plena e
exclusiva consolidada nas méos do fiduciario.

Assim, pode o devedor efetivar o pagamento mediante a dacéo, transmitindo
ao credor o seu direito eventual ao imovel, consolidando-se a propriedade plena na
pessoa do credor fiduciario, com a dispensa da realizacdo dos leildes previstos no
artigo 27 da Lei 9.514/97. Para tanto, € necessario a celebracdo de negdcio juridico
assinado por todas as partes (credor fiduciario e devedor fiduciante) que devera ser

levado a registro no cartorio de Registro de Imoveis competente.

% RESTIFE NETO, Paulo; RESTIFE, Paulo Sérgio. Propriedade Fiduciaria Imével Nas modalidades
de financiamento mercadoldgico e autofinanciamento consorcial e Transmissdo dos novos direitos
fiduciarios e seus reflexos na repercucdo judicial ou faléncia. Sado Paulo: Malheiros, 2009, p.166-167.
% Tribunal de Justica de Sao Paulo, Agravo de Instrumento n° 0043775-51.2012.8.26.0000, 242 Vara
Civel Central da Capital, Sdo Paulo/SP, Des. Rel. Carlos Alberto Garbi, J. 05/02/2013.
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4.6. Momento para realizagcdo da dagcdo em pagamento prevista no § 8°
do art. 26 da Lei 9.514/97

O caput do artigo 26 da Lei 9.514/97 dispde que, 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 do imével em nome do fiduciario.

Com efeito, somente apds a constituicdo em mora do devedor fiduciante e a
ndo purgacdo da mora no prazo legal, sera possivel consolidar a propriedade na
pessoa do credor fiduciario, ou seja, vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a
divida, sem a purgacdo da mora referente 4s prestacfes vencidas, no prazo de
quinze dias, a partir da constituicdo em mora, consolidar-se-a a propriedade na
pessoa do credor por meio de averbacdo no registro imobiliario, mediante
apresentacao de guia de ITBI devidamente recolhida (art. 26 e seus 88).

Vislumbram Paulo Retife Neto e Paulo Sérgio Restife®:
So o inadimplemento — insista-se - que surge da ndo purgacao total regular
das prestacdes em atraso, com seus acréscimos legais e contratuais, no
momento e modo oportunos é que, pelo seu efeito natural (resolutério) de
causa do vencimento antecipado de toda a divida remanescente do contrato
entdo resolvido, opera a exigibilidade imediata pelo credor de toda a divida
pendente de resgate, cuja satisfacéo é projetada para realizar-se através da
dacdo em pagamento (88° do art. 26) ou da venda em leildo publico do
imovel, desde que a propriedade tenha sido antes consolidada em nome do

credor no Registro de Iméveis(§ 7° do art. 26).

E prosseguem os autores:

Pela colocacdo do § 8° no texto do art. 26 — antes da disciplina dos leiles
no art. 27, cujos procedimentos ficam dispensados — a dacao pressupde s6
o inadimplemento do devedor, e ndo também a consolidagao registraria da
propriedade com o credor.

Por fim, concluem:

A dacdo do atual § 8° do art. 26 da Lei 9.514/97, s6 introduzida pela Lei
10.931/2004, permite, com anuéncia do fiduciario, ao fiduciante, depois do
vencimento da divida, que decorre da caracterizacdo do indimplemento
(primeira parte do art. 26, § 7°), mas logicamente enquanto ndo operada a
consolidacdo da propriedade plena com o credor (fatos que excluem a
eventualidade de reversao do dominio pleno ao fiduciante), dar seu direito
eventual sobre o imével em pagamento extintivo — solugdo sabia do § 8°,
engedrada para tornar dispenséavel o risco inerente a excussao prevista nos
procedimentos do art. 27. Enfim, direito eventual ao imével o fiduciante so
tem para dar antes da consolidacdo da propriedade plena com o credor
fiduciario, que implica extincdo dos direitos reais do fiduciante sobre o
imovel, por isso mesmo nao mais disponiveis.

1% RESTIFE NETO, Paulo; RESTIFE, Paulo Sérgio. Propriedade Fiduciaria Imével Nas modalidades
de financiamento mercadoldgico e autofinanciamento consorcial e Transmissdo dos novos direitos
fiduciarios e seus reflexos na repercucdo judicial ou faléncia. Sado Paulo: Malheiros, 2009, p.165.
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Fato é que, enquanto ndo ocorrer a consumacgdo formal registraria da
consolidagéo da propriedade em nome do credor, pode este, caracterizado o
inadimplemento, e ndo somente a mora do devedor, ndo implementar os atos
tendentes a dar efetividade a resolucédo das avencas, tais como nao recolher o ITBI
OuU nem mesmo provocar a promoc¢do dos atos registrarios junto ao Oficial do
Registro de Imoéveis, ou ainda, pode o credor conceder novacdo ao devedor,
atendendo ao principio da conservacdo do negdcio juridico, ou até mesmo,
transacionar com o devedor, afim de prevenir litigios, quando conveniente aos

contratantes®®®.

Assim, conclui-se que a dacdo em pagamento pressupfe além do
inadimplemento de devedor fiduciante, o consentimento do credor e deve acontecer
antes de consolidada a propriedade ao patrimbnio do credor fiduciario, pois o
devedor ndo pode dar em pagamento algo que nédo lhe pertence, ainda que seu

direito eventual.

4.7. Repercucdes no Registro Imobiliario e a funcdo do Registrador

Os registros publicos, em nosso ordenamento juridico, sdo regulados,
especialmente, pela Lei Federal 6.015 de 31 de dezembro de 1973, pelas Normas
de Servico da Corregedoria Geral da Justica, dentre outros diplomas, e foram
estabelecidos a fim de dar autenticidade, seguranca e eficacia a alguns atos

juridicos®?, contendo normas de direito material e processual.

Importante ressaltar, que os registros publicos produzem efeitos juridicos:
constitutivos (nos casos em que o direito nasce com 0 registro); comprobatorios
(prova a existéncia e a veracidade do ato que esta praticando); e publicitarios (o ato

registrado é acessivel a todos os interessados e nao interessados)'®*.

190 RESTIFE NETO, Paulo; RESTIFE, Paulo Sérgio. Propriedade Fiduciaria Imével Nas modalidades
de financiamento mercadolégico e autofinanciamento consorcial e Transmissdo dos novos direitos
fiduciarios e seus reflexos na repercucédo judicial ou faléncia. Sdo Paulo: Malheiros, 2009, p.165 e
173.

92| ei 6015/73, “Art. 1° Os servigos concernentes aos Registros Publicos, estabelecidos pela
legislacéo civil para autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos, ficam sujeitos ao regime
estabelecido nesta Lei(...)”

193 CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros Plblicos Comentada. 13. Ed. S&o Paulo: Saraiva, 1999, p.5.



62

Nas palavras de Francisco Javier Garcia-Valdecases Alex'®*

Todo Registro juridico cumple, entre otras, uma funcion fundamental de
publicidad, la que forma parte de su objeto. Asi, el Registro de la
propriedad, a cargo del Registrador tiene por objeto la inscripcion o
anotacion (para su publicidad) de los actos y contratos relativos al domino y
demas derechos reales sobre bienes inmuebiles.

Nesse esteio, verifica-se que por meio da qualificacdo registraria, o
registrador imobiliario realiza juizo de valor sobre a validade e eficacia dos negécios
juridicos'®, devendo observar os principios inerentes aos registros publicos, como

também, os principios da boa fé, funcéo social e seguranca juridica.

Convém ressaltar, ainda que o registrador atua de forma preventiva para a
seguranca juridica das transacoes, evitando fraudes e proporcionando estabilidade

as relacdes negociais.

Assim, ao afirmar que o sistema registral garante a seguranca juridica das
relacBes negociais, pode-se dizer, também, que o registro da propriedade é requisito

fundamental para o crescimento econdmico™®.

A propdésito do tema, vale reproduzir os ensinamentos de Henrique Ferraz de

Melo®’:

A evolucéo histdrica mostrou e mostra hoje que o direito registral ndo se
propde a atender a individualidade da propriedade, hum sistema fechado e
privatista que sO interessa ao proprietario, mais se ocupa com a seguranca
juridica e a transparéncia dos negdcios juridicos. A concepgao de funcao
social da propriedade tende a cada vez mais a ser trasladada para o
registro, o que mais robustece nosso entendimento no sentido de
admissibilidade de um sistema ndo tdo hermeticamente fechado de
recepc¢ao de titulos no registro imobiliario.

Prossegue o autor:

Em sintese do que tivemos a oportunidade de expor nesse ensaio, €
possivel concluir que a fungcdo social da propriedade evoluiu de uma
concepcgdo individualista para uma concepcgdo coletivista. O uso da
propriedade, outrora, ilimitado, foi sendo, durante o tempo, alvo de
limitacdes inimeras, de ordem urbanistica, ambiental etc. (...) Propriedade
ndo é funcéo social, seu exercicio sim deve atender a essa fungdo social,
pautada pelos limites taxativamente enumerados na legislacéo.

' GARCIA-VALDECASES ALEX, Francisco Javier. Registradores de la propriedad y seguridad
juridica: de la calificacion al dictamen de conciliacién sobre condiciones generales. Revista Critica de
Derecho Inmobiliario, Afio LXXIX, Noviembre-Diciembre - 2003, Nim. 680, Madrid, p.3.172-3.173.

1% MELO, Marcelo Augusto Santana de. O Registro de Iméveis e o Principio da Fé Publica Registral.
Revista de Direito Imobiliario. Sdo Paulo: RT. Ano 30, n. 63, jul-dez de 2007, p. 61-79.

% GONZALEZ, Fernando P. Méndez. A Funcdo Econdmica dos Sistemas Registrais. Revista de
Direito Imobiliario - IRIB. Sao Paulo: RT. Ano 25, n. 53, jul-dez de 2002, p. 13-16.

17 MELLO, Henrigue Ferraz de. Funcédo Social da Propriedade e sua Repercussdo no Registro de
Iméveis. Revista de Direito Imobiliario - IRIB. Sdo Paulo: RT. Ano 29, n. 61, jul-dez de 2006, p. 64 e
74.
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Aduz JesUs Lépez Medel'®®:

La publicidad registral em cuanto a la contratacion de inmuebles o
negociacion de derechos reales sobre los mismos debe ser para los
Estados uma cuestion bésica para orientar su ordenamiento juridico, en
cuanto que es el instrumento formal de uma seguridad juridica preventiva.

(..)

La publicidad registral, cuando se encuentre ante tipos de realidade o em
sociedads que tiendam a homologarse 0 a acercarse em sus proprios
ordenamentos, cuando se produzcan los ordenamientos tendentes a lograr
cierta homogeneidade a integracién, debe resaltarse el principio de
publicidad registral para la realizacién de uma justicia preventiva.

Feitas algumas breves consideracdes sobre a funcdo do registrador,

passamos a analisar os efeitos da alienacéo fiduciaria no registro imobiliario.

De acordo com o artigo 167, inciso I, item 35 da Lei 6.015/73 compete aos
Oficiais de Registro de Imdveis registrar a alienacao fiduciaria em garantia de coisa

imoével.

Destarte, a propriedade fiduciaria de coisa imével é constituida mediante o
registro do contrato de alienacéo fiduciaria no Registro de Imoveis competente, que
sera o do local do bem, conforme determina o artigo 23 da Lei 9.514/97, sendo certo

gue antes do registro tem-se apenas obrigagcao entre as partes.

Assim, vale dizer que o registro da alienacao fiduciaria tem como objetivo

nao so6 dar publicidade ao ato, mas, também, constituir um direito real de garantia.

Note-se, ainda, que um dos principais efeitos desse registro € a
transferéncia da propriedade resolivel ao credor (fiduciario), bem como do
desdobramento da posse (art. 23 da Lei 9.514/97).

Como realca Melhim Namem Chalhub®®®:

Os atos concernentes a alienagdo fiduciaria de bens iméveis, desde a
celebracdo do contrato até o cancelamento da propriedade fiduciaria ou sua
consolidacdo na pessoa do fiduciario, s6 terdo plena eficacia perante
terceiros apds o assentamento no Registro de Imoveis da circunscricdo em
que estiver localizado o imével objeto do negdcio, na linha dos principios
consagrados nos arts. 1.245 e o seu § 1° do Cddigo Civil, que dizem
respeito (1°) a publicidade, pelo qual se assegura a validade e eficacia dos
direitos reais erga omnes, (2°) a continuidade, pelo qual em relacdo a cada
imovel adequadamente individuado, deve existir uma cadeia de titularidade,
a vista da qual so se fara o registro de uma alienagéo se o outorgante desse

1% MEDEL, Jestis Lopez. Principios hipotecarios-registrales de carater internacional em uma

sociedad em globalizacién. Revista Critica de Derecho Inmobiliario, Afio LXXX, Enero-Febrero - 2004,
NUm. 681, Madrid, p.278-279.

19 CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Alienacdo Fiduciaria, 4. ed., Rio de Janeiro:
Renovar, 2009, p. 288-289.
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ato de alienagdo figurar na matricula do imével, do Registro de Imdveis,
como titular daquele imovel, e (3) a prioridade, pelo qual, num concurso de
direito real sobre imovel, os assentamentos constantes do registro nao
ocupam todos o mesmo posto, mas se graduam ou se qualificam segundo
uma relacdo de procedéncia fundada na ordem cronoldgica do seu

aparecimento ou apresentacdo ao Registro.
Além do registro do contrato de alienacdo fiduciaria, cabe, também, ao
registrador imobiliario praticar outros atos de registro e averbacdo, conforme

veremos a seguir.

A constituicdo da propriedade fiduciaria sera realizada em um Unico ato de
registro, o qual indicara o credor como adquirente da propriedade resollvel e titular
do dominio, averbando-se ap6s o registro o desdobramento da posse (direta e
indireta), ndo se registrando a reserva, pelo devedor (fiduciante), do direito

expectativo, de natureza real.

Outro ato a ser praticado pelo registrador imobiliario € a intimagdo do
devedor fiduciante em caso de mora. Observado o prazo de caréncia estipulado no
contrato, o credor devera requerer ao Oficial de Registro de Imoveis competente que
proceda a notificacdo do devedor para que faca o pagamento das prestacdes
vencidas no prazo de 15 dias (art. 26 da Lei 9.514/97).

Note-se que, apos a intimacédo, se o devedor ndo efetuar o pagamento para
o credor ou para o Cartdrio, o Oficial devera oficiar o credor para que faca o
requerimento de consolidacdo da propriedade em seu nome, ou, ainda, se o devedor

nao tiver sido notificado, efetue a intimagao por edital (8 4°, art. 26 da Lei 9.514/97).

Em caso de extincdo da obrigacdo, por meio de pagamento, o credor
fornecera o termo de quitacdo ao devedor para que seja averbado o cancelamento
da alienacdo fiduciaria, consolidando-se a propriedade nas maos do devedor
fiduciante (art. 25 da lei 9.514/97).

N&o purgada a mora, ap0s procedimento de intimacdo previsto na Lei
9.514/97, o Oficial certificara este fato e promovera a averbacdo da consolidacdo da
propriedade na pessoa do credor, mediante requerimento e recolhimento da guia de

Imposto de Transmissao sobre Bens Imodveis — ITBI (8 79, art. 26 da Lei 9.514/97).

Note-se gque o instrumento da cessao de direitos previsto nos artigos 28 e 29
da Lei 9.514/97 é ato de averbacdo, pois a cessdo implica em transferéncia de

direitos e obrigacdes inerentes a propriedade fiduciaria. Importante constar,
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expressamente, na matricula que a cessao dos direitos do devedor fiduciante se deu
com a anuéncia do credor (itens 298, 299, 300 e 301 da Secéo IX, Capitulo XX,
Tomo Il das NSCGJ).

Inescusavel olvidar-se que a dacao do direito eventual ao imoével, prevista no
8 8° do art. 28 da Lei, também deve ser registrada na matricula do imovel por se
tratar de transmissdo de direito real expectativo que o devedor tem sobre o imével

objeto da alienacéo fiduciaria, mediante recolhimento de ITBI.

Sobre o tema vale trazer a baila o ensinamento doutrinario*°:

Havendo a transmisséo dos direitos do fiduciante sobre o imével, o ato a ser
praticado no Registro de imdveis é o registro do contrato, por ser hipétese
de transmissdo de direitos reais de propriedade, exigindo-se, por
consequéncia, a prova de recolhimento do imposto de transmisséo, e se for

0 caso, do laudémio.
Diante disso, resta evidente a importante funcao do Registrado Imobiliario na
execucao da Lei 9.514/97.

A propésito do tema, vale reproduzir***:

Ao oficial registrador confiou a lei complexa sequéncia de qualificacdo e
procedimentos; incumbe-lhe, inclusive, por dever funcional, a grave
responsabilidade técnica de qualificacdo, isto €, da conferéncia do
cumprimento das condigfes, requisitos legais e exigéncias de validade e
verificacdo da exacdo documental, do ponto de vista da escrituracéo ou do
acesso ao registro publico imobiliario, como de direito, para produzir os
efeitos juridicos constitutivos e outros inerentes a publicidade do fato
gerador do direito dominial especifico erga omnes. Imcumbe-lhe impedir o

registro de titulo que néo satisfaga os requisitos exigidos pela lei.

(..)

Nesse passo é oportuno ressaltar que, além de registros cartorarios em
sentido estrito e averbacbes, ao registrador a lei deferiu ainda a
competéncia para os demais atos ndo necessariamente registrarios
constitutivos, mas declaratdrios e extrajudiciais, revestidos de fé publica,
como o de processar, a requerimento do credor, a notificacdo do devedor
com a finalidade de sua constituicdo em mora, nos termos do art. 26 e seus
88 1° a 4° com os desdobramentos de purgagdo ou néo, e respectivas
consequéncias de uma ou outra solucdo certificada; tudo perante o oficial
ou a seu cargo, para eficacia do procedimento administrativo e dos atos
formais complementares praticados no exercicio da atividade estatal
outorgada em lei (88 5° a 7° do mesmo art. 26), revestidos de fé publica
cartorial para efeitos probatérios e de seguranca juridica adequada as
partes e terceiros.

"9 COSTA, Valestan Milhomem da, Aspectos Praticos da Alienacdo Fiduciaria de Bem Imoével

disponivel em:
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aria%20de%20bem%20imovel%20-%20Valestan%20M.%20Costa.pdf, acesso em 12/02/2013.
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Assim, sendo o Registrador imobiliario, profissional do direito dotado de fé
publica, desempenha seu papel para dar plena eficacia a Lei 9.514/97, pelos
principios juridicos da boa fé, funcéo social e da seguranca juridica dos direitos dos
contratantes e de terceiros de boa-fé, pois o registrador, ao qualificar o titulo, deve,
de forma preventiva, assegurar a funcao social da propriedade e dos contratos sem

contrariar os preceitos da ordem publica.
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CONCLUSAO

Ao longo do presente estudo constatou-se a importancia do instituto da
alienacao fiduciaria para o crescimento econémico e social do pais. A uma por se
tratar de mecanismo para o financiamento habitacional, vez que proporcionou maior
seguranca e celeridade desde a contratacdo para a concessao de crédito imobiliario
até a retomada do imével, em caso de inadimplemento. A duas, em razdo da sua

eficacia na preservacao dos direitos dos contratantes, fiduciante e fiduciario.

A lei 9.51497, que introduziu a alienacéo fiduciaria de bem imovel em nosso
ordenamento juridico, alterou o sistema de garantias reais imobiliarias, vez que as
garantias previstas até entdo no ordenamento juridico brasileiro, como a hipoteca,
penhor e anticrese, ndo mais satisfaziam as necessidades do mercado atual, seja
pela sua execucao custosa, seja em razdo da morosidade do credor para recuperar

seu crédito.

A alienacéo fiduciaria de bem imovel, considerada direito real de garantia,
por lei especial, é importante mecanismo para o financiamento imobiliario e surgiu
para atender a demanda por habitacdo social e para dar maior seguranca ao credor

na satisfacao do seu crédito.

A lei 9.514/97 estabelece regras desde a contratacdo da alienacao fiduciaria
até o cancelamento da propriedade fiduciaria, além do conceito e caracteristicas
dessa garantia, direitos e deveres dos contratantes, cessao de posicdo contratual,
transferéncia de direitos e obrigacdes, o procedimento de execucdo extrajudicial,
como forma de intimacdo dos devedores inadimplentes, leildes extrajudiciais, a
consolidacdo da propriedade e também a dacdo de direito eventual feita pelo

devedor fiduciante sobre o imével.

Com o registro do instrumento no cartério de Registro de Imoveis
competente constitui-se a garantia de alienacgéo fiduciaria de bem imovel, pela qual
se transfere ao credor fiduciario a propriedade e a posse indireta de coisa imovel e o
devedor fiduciante preserva a posse direta da coisa imovel e o direito real de
aquisicdo, sob condigdo suspensiva. Trata-se de negdcio juridico subordinado a uma
condicao resolutiva, porque a propriedade fiduciaria cessa em favor do alienante,

uma vez verificado o implemento da condicao resolutiva.
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Assim, nessa espécie de garantia cria-se um patriménio de “afetagéo”, pois o
bem sai da esfera patrimonial do devedor e passa a pertencer ao credor fiduciario
até o cumprimento da obrigacdo principal, de maneira que esse patriménio nao é
atingido por dividas do devedor fiduciante, resguardando-se a seguranca juridica

dos negdcios contra os riscos estranhos ao préprio negécio fiduciario.

Pode-se mencionar, ainda, que a Lei 9.514/97 prevé a dagdo em pagamento
como hipétese de extincdo da obrigacdo. Por meio da dacdo em pagamento, pode o
fiduciante inadimplente, com o consentimento do credor, dar em pagamento seu
direito eventual sobre o imdvel objeto da alienacdo fiduciaria, como forma de
extincdo da obrigacdo, dispensando-se neste caso, a realizacdo dos leildes

extrajudiciais.

Note-se que a dacdo de direito eventual deve acontecer antes de
consolidada a propriedade ao patriménio do credor fiduciario, pois o devedor nédo
pode dar em pagamento algo que néo lhe pertence, ainda que seu direito eventual.

Essa hipotese de extincdo da obrigacdo visa atender a funcdo social da
alienacao fiduciaria, pois além de resguardar o direito do credor em ver seu crédito
satisfeito, libera o devedor da obrigagdo de forma menos onerosa, evitando-se o
risco inerente a excussao prevista nos procedimentos do artigo 27 da Lei.

Vale consignar, ainda que a Lei 9.514/97 ao prever a possibilidade do credor
fiduciario ficar com a propriedade plena do imoével ndo contraria o principio da
proibicAo do pacto comissério, por estar condicionado ao inadimplemento do
devedor, a consolidacao da propriedade em nome do credor, a realizacdo do leildo
extrajudicial para a venda do bem imovel.

Ao se estudar a alienacao fiduciaria constata-se, também, o relevante papel
do Registro de Imoéveis na execugdo da Lei 9.514/97, ndo s6 pelo fato de
transformar o direito obrigacional em direito real, como também, por dar publicidade,

eficacia e seguranca juridica aos negocios imobiliarios.

Assim, considerando a relevante funcdo do Registro Imobiliario na aplicagéo
e execucdo da Lei 9.514/97, cabe ao Oficial Registrador, dotado de fé publica,
atender a funcdo social da propriedade e dos contratos quando da qualificacao

registraria, garantindo a seguranca juridica e a transparéncia aos negocios juridicos,
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evitando fraudes, protegendo terceiros adquirentes de boa fé e mantendo o

equilibrio contratual.
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