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BANCA EXAMINADORA




RESUMO

CARDOSO, Ricardo Alves. Da alienacado fiduciaria de bens imdlveis e alguns pontos

controvertidos. Sao Paulo: Pontificia Universidade Catodlica, 2013.

O presente trabalho diz da alienagéo fiduciaria em garantia de coisa imével com énfase em
seus pontos controvertidos. Referido instituto foi introduzido no ordenamento juridico
brasileiro pela Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997, que dispbe sobre o Sistema de
Financiamento Imobiliario e, especialmente, insere no direito patrio o instituto da alienacéo
fiduciaria sobre bens imoéveis como nova garantia real aos financiamentos imobiliarios e
outros negocios, constituindo em favor do credo uma propriedade resoltvel sobre o imovel
qgue lhe é dado pelo devedor, para garantir a divida assumida por este em face daquele.
Além da propriedade resollvel, analisa-se a natureza juridica de tal contrato, elementos,
sujeitos, forma e objeto. Examina pontos controvertidos como a incidéncia do artigo 53 da lei
8.078/1990, a penhorabilidade de direitos relativos ao bem alienado fiduciariamente, a
locacédo de imével alienado fiduciariamente, bem como o procedimento executdrio por meio
de leildo extrajudicial, enfatizando sua constitucionalidade, seja por forma de amenizar o
congestionamento da maquina estatal, seja pela necessidade de celeridade na

concretizacao do direito material do credor.

Palavras chave: Alienacdo Fiduciaria de Bens Imoéveis; Natureza Juridica; Elementos;

Sujeitos; Forma; Objeto; Execucdo Extrajudicial; Aspectos Controvertidos



ABSTRACT

CARDOSO, Ricardo Alves. Trust alienation of properties and its vexed points. Sao Paulo:

Pontificia Universidade Catélica, 2013.

The current Project talks about trust alienation in guarantee of immovable thing, emphasazing
the vexed points. Reported institute was introduced in the brazilian legal regulation by the
Law 9.514, November 20th, 1997, that adjust on the Real State Financing System and,
specially, inserts in the law the institute of trust alienation on the properties as a new real
guarantee to the real state financing and other business, forming in favor of belief, a
conditional property on the property that is given by the debtor, to guarantee the assumed
debt for this in face of. Besides the conditional property, the contract legal source, elements,
subjects, form and object are analyzed. Vexed points are examined as the incidence of the
article 53 in the law 8.078/1990, the tradability of relative rights to the trust alienated property,
the trust alienated property lease, as well as the execution procedures by the extra-legal
auction, emphasizing its constitutionalisation, to brighten up the congestion of the real state

or for the necessity of rapidity in the creditor substantive law concretion.

Key words: Trust alienation of Real State; Legal Source; Elements; Subjects; Form;
Object;Extra-legal Execution; Controversial aspects.
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INTRODUCAO

O presente estudo tem como objetivo abordar a Lei n° 9.514, de 20 de
novembro de 1997, que dispbe sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario,
inserindo no direito pétrio o instituto da alienacéo fiduciaria sobre bens iméveis como

nova garantia real aos financiamentos imobiliarios.

A Lei n° 9.514/97 introduziu significativas mudancas no sistema de
financiamento imobiliario brasileiro, incluindo sofisticados mecanismos com o intuito de
permitir maior agilidade na obtencdo de recursos, na recuperacdo de créditos

concedidos e na circulagao de titulos mobiliarios fundados em titulos imobiliarios.

Com a instituicdo da alienacéao fiduciaria de bens imdveis, criou-se um conjunto
de normas legais que regulam a participacdo de instituicbes financeiras e néao
financeiras, na realizacdo de financiamentos de imdveis residenciais e comerciais, com

efetiva garantia de retorno dos capitais emprestados.

Muito embora a alienacao fiduciaria tenha sido introduzida em nosso
ordenamento juridico pela lei que disp8e sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, seu alcance foi substancialmente ampliado, de maneira que ela se
transformou em uma nova modalidade de garantia real, que paulatinamente devera

tomar o lugar das hipotecas.

A alienacao fiduciaria de bens iméveis viabiliza a concessdo de crédito de
forma menos burocratica, bem como a da restituicdo do crédito com rapidez e da
mesma forma desburocratizada, estabelecendo a propriedade fiduciaria de bem imovel

constituida pelo contrato de alienagéo fiduciaria, dentre outras garantias permitidas.

O trabalho registra os principais aspectos do contrato de alienacéo fiduciaria de
bem imovel e do direito real de garantia constituido com seu registro, bem como
apresenta as principais controvérsias que ainda pairam sobre o tema, como a
constitucionalidade da execucéo extrajudicial, a aplicabilidade do Cédigo de Defesa do
Consumidor, em especial seu artigo 53, a sisteméatica especifica introduzida pela Lei
n° 9.514/97 aos contratos de financiamento imobiliario garantidos por alienacdo

fiduciaria.



Questbes envolvendo terceiros interessados também serdo abordadas no
presente trabalho, como a penhora de direitos e a situacdo do locatario, relativos ao

imoével alienado fiduciariamente.
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2. NEGOCIO FIDUCIARIO

O ordenamento juridico instituiu diversas espécies de negdcios juridicos, cada
qual com sua razdo de ser e visando o alcance de determinado objetivo, seja pelo

dinamismo do mundo dos negdcios ou do préprio direito.

A alienacéo fiduciaria de bens iméveis é uma espécie de negécio fiduciario, ndo
se tratando de uma novidade no universo juridico, mas sim de negécio juridico surgido no

Direito Romano.

Costa y Bravo diz que inicialmente foi um duplo sentido desse instituto com a
combinacgédo de negdcios juridicos independentes entre si, sendo um real — que operava a
transmissdo plena, definitiva e ilimitada da coisa com a correspondente e efetiva
atribuicdo patrimonial, de forma eficaz e erga omnes em favor do credor adquirente — e
outro de cunho meramente obrigacional, valido inter partes — que tinha como finalidade
constranger o credor adquirente a atuar dentro do que foi convencionado, ou seja, com
finalidade de garantia (cum creditore) ou com finalidade de administracdo (cum amico),

bem como de forma a ndo impedir o resgate da coisa pelo transmitente®.

Segundo Afranio Carlos Camargo Dantzger, diz-se que ha negécio fiduciario
“sempre que a transmissdo de uma propriedade tenha por objeto outro fim que néo a

prépria transmissdo, mas sirva tdo somente de negdécio juridico que ndo seja

efetivamente o de alienacdo ao adquirente™.

Para Melhim Namem Chalhub, entende-se por negdcio fiduciario

0 negdcio juridico inominado pelo qual uma pessoa (fiduciante) transmite
a propriedade de uma coisa ou a titularidade de um direito a outra
(fiduciario), que se obriga a dar-lhe determinada destinagao e, cumprindo
esse encargo, retransmitir a coisa ou direito ao fiduciante ou a
beneficiario indicado no pacto fiduciario®.

Ja Marcelo Terra leciona que

0 negéacio fiduciario se caracteriza pela existéncia do risco decorrente da
confianca depositada pelo transmitente em garantia na pessoa do
adquirente e, ainda, pelo fato de as partes, em face de um fim pratico,

L CASTRO y BRAVO, Frederico. El negocio juridico. Madrid: Instituto Nacional de Estudios Juridicos, 1967. p.
294;

2 DANTZGER, Afranio Carlos Camargo. Alienacao Fiduciaria de Bens Iméveis. Sdo Paulo: Método, 2007. p.
27.

¥ CHALHUB, Melhim Namem. Negdcio Fiduciario. Rio de Janeiro: Renovar, 1998. p.38;



11

escolherem um negdcio juridico (alienagdo), cujos efeitos excedem aos
fins por elas pretendidos (garantia)®.

Desta forma, no negécio fiduciario impera o fator confianga — que remonta as
origens da fiducia — e a existéncia de dois fundamentos, quais sejam: um fator de
natureza real que compreende a transmissdo da propriedade; e um fator de natureza
obrigacional que é a obrigacdo da restituicdo do bem ao transmitente, depois de
cumprido o objetivo do contrato. Contudo, ndo se pode confundir a confiangca com a boa-

fé comum nos negacios.

A confianca se caracteriza pela lealdade e honestidade que o devedor deve
conservar em relagdo ao credor, em um primeiro momento, para explicar a relagdo
juridica nos negocios fiduciarios. Dai, passa a existir uma atribuicdo patrimonial, mesmo
que aparente, explicada pela causa fiduciaria a partir da autonomia privada e

complementada pelos usos do comércio (costumeiros ou normativos)®.

Por outro lado, tendo carater eminentemente obrigacional o negdcio fiduciario é
indispensavel a existéncia do elemento vontade, fazendo com que as partes, ao atuarem,
estejam de boa-fé. Assim, semelhante aos negdcios juridicos em geral, a boa-fé tem um

importante papel no estabelecimento do negdcio fiduciario.

Frederico Henrique Viegas de Lima aduz sobre a importancia da boa-feé:

A boa-fé possui atuacbes entre as partes e também em relacdo a
terceiros, impedindo efeitos juridicos diversos daqueles que foram
idealizados originalmente pelos contratantes. Como conceito
universalmente aceito, a boa-fé flexibiliza o desenvolvimento dos efeitos
juridicos, ndo permitindo que a vontade da partes seja desconsiderada
por fatores alheios a contratacao®.

A evolucdo da fidicia romana, com a incorporacdo da experiéncia germanica
com a condicdo resolutiva dos contratos garantiu novas possibilidades’, permitindo a

diversificacdo do negécio fiduciario.

Entretanto, a confianca existente nessas espécies de negdcios juridicos desde o
direito romano, complementada pela atuacdo de boa-fé das partes que desejam realizar o

vinculo obrigacional, perde maior significacdo quando se trata de um negdcio juridico

* TERRA, Marcelo. Alienacao fiduciaria de iméveis em garantia — Lei 9.514/1997, primeiras linha. Porto
Alegre: SAFE, 1998. p.19;

® LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Da Alienacéo Fiduciaria em Garantia de Coisa Imovel. Curitiba: Jurud,
20009. p. 63;

® Ibidem, p. 63/64;

" GOMES, Orlando. Alienacao fiduciaria em garantia. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1970. p. 46;
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inserido no universo juridico mediante atuacdo legislativa, independente da origem da
fidacia (romana, germanica, chattel mortage ou trust), ou seja, a confianca reside no
sistema juridico que a regula e garante o retorno da propriedade ao devedor (fiduciante),
se e quando cumprido o contrato e da mesma forma o credor (fiduciario) realiza a
contratacdo, porque é sabedor da capacidade e vontade do devedor (fiduciante) em

cumprir a obrigacéo principal, nos moldes que foi ajustada.

Nesse cenario, é que se destaca a alienacdo fiduciaria de bens iméveis,

modalidade de negécio fiduciario trazida pela Lei 9.514/97.

2.1. ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

A alienacgdo fiduciaria em garantia é conhecida desde o direito romano em duas
diferentes modalidades, a “cum amico” (que representava uma vinculagéo afetiva entre

as partes) e a “cum creditore” (configurando um elo por razdes meramente de garantia)®.

A alienacao fiduciaria em garantia gera controvérsia entre os doutrinadores, no
tocante a ser ou ndo um negocio fiduciario. Para Renan Miguel Saad, citado por Afranio
Carlos Camargo Dantzger:

A alienacgédo fiduciaria ndo é espécie de negdcio fiduciario, e sim direito
real de garantia de categoria autbnoma e que se identifica por ser

acess0rio a um negdcio juridico principal e conferir garantia ao credor
por meio da transferéncia resoltvel da propriedade.’

Para esta corrente a fundamentacdo se baseia que a confianca € elemento
desnecessério a realizagdo do contrato de alienacao fiduciaria e a transmissdo da

propriedade é sempre temporaria.

Contudo, para a grande maioria da doutrina a alienagéo fiduciaria em garantia é

uma espécie do género fiduciario. Neste sentido, nos ensina Melhim Namem Chalhub:

A doutrina € majoritaria no sentido de conceber a alienacao fiduciaria
como espécie do género negécio fiducidrio, basicamente por dois
motivos: a) porque o fiduciario deve agir sempre com lealdade, no
sentido de devolver a propriedade assim que implementar a condicao
resolutiva, até porque, como observa Orlando Gomes, o fiduciario nao
age como proprietario, mas sim como titular de uma garantia, enquanto
ndo se der a satisfacdo do crédito; b) porque a transmissdo da

® TERRA, Marcelo. Alienacao fiduciaria de imoveis em garantia — Lei 9.514/1997, primeiras linha. Porto
Alegre: SAFE, 1998. p.20;

® SAAD, Renan Miguel. A alienacdo fiduciaria sobre bens iméveis. Rio de Janeiro: Renovar, 2001. Apud:
DANTZGER, Afranio Carlos Camargo. Alienagéo Fiduciaria de Bens Iméveis. Sdo Paulo: Método, 2007.p.37
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propriedade ocorre em dois momentos: primeiro, com garantia ao
fiduciario, e depois, cumprindo o fiduciante a sua obrigagdo, o bem
retorna automaticamente ao seu dominio, independente de
interpelacéo™.

Para Hécules Aghiarin, outro fator importante, € que os direitos reais nao podem
ser criados pela vontade das partes, sendo por lei, do que se diz serem taxativos, ou
porque constam do elenco do artigo 1225 do CCB, ou porque lei extravagante haja

previsto existéncia de novo direito real**.
Segundo o autor, de tal demarcagdo também procede:

analisarem-se critérios, proprios, como a caracteristica da seguranca que
se quer atribuir ao conceito classico de propriedade como direito
absoluto e exclusivo, para o que se torna ameaca e reducionismo,
qgualquer direito real que venha incidir sobre a coisa, em especial, 0os
chamados jus in re aliena.

Em suma, ha que se ter lei estabelecendo a possibilidade de incidir
algum direito sobre coisa alheia — direito de terceiro — que por sua
natureza também real, concorrerd com todas as caracteristicas e
efichcias semelhantes ao direito de propriedade do titular sobre o que
venha a constranger. A exemplo do carater exclusivo e absoluto (erga
omnes), somam-se 0s de sequela, preferéncia, ambulatoriedade,
perpetuidade, taxatividade, imprescritibilidade e outro enumerados pela
doutrina.*?

Ao que era aplicavel apenas aos bens moveis adquiridos por financiamento, com
a Lei n° 9.514/97 surgiu um novo direito real incidente sobre bens imoéveis, acolhendo o

modo de aliena¢cdo como garantia para quitacdo da divida constituida para a aquisi¢ao.

2.1.1 CONCEITO

Mario Pazutti Mezzari sustenta que “alienacao fiduciaria em garantia é o contrato

pelo qual o devedor, ou fiduciante, como garantia de uma divida, pactua a transferéncia

da propriedade do bem ao credor, ou fiduciario, sob condicdo resolutiva expressa”.*®

Afrénio Carlos Camargo Dantzger aduz que:

A alienacéo fiduciaria é o instituto pelo qual o devedor de uma obrigacéo

principal, que na maioria esmagadora das vezes € um contrato de
mutuo, como garantia de que efetivamente ird honrar sua obrigagéo e

10 CHALHUB, Melhim Namem, Negdcio Fiduciario. Rio de Janeiro: Renovar, 1998. p.136;

1 AGHIARIAN, Hercules. Curso de direito imobiliario. Rio de Janeiro: Editora Lumen Juris, 2003. p. 471;

2 \bidem. p. 471;

13 MEZZARI, Mario Pazutti. Alienacao fiduciaria da Lei 9.514, de 20-11-1997. S&o Paulo: Saraiva, 1998, p.12;
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quitar sua divida, transfere ao credor a propriedade de determinado bem,
sob condicdo resollUvel expressa, ou seja, uma vez quitada a divida
perante o credor, fiduciario, resolvida esta também a propriedade que lhe
foi transferida em garantia do cumprimento da obrigacdo e, entdo, o
devedor, fiduciante, tera novamente agregado ao seu patrimbénio a
propriedade plena da coisa outrora alienada fiduciariamente, recobrara
de igual modo a posse indireta do bem, que até o efetivo cumprimento
da obrigacdo permanecia em poder do fiduciario.**

Deste modo, tal instituto de garantia possibilita uma determinada pessoa, que
nao possui dinheiro no momento, adquirir um bem mediante o oferecimento de um
crédito. Concedido o crédito, a pessoa toma posse direta do bem e aliena-o

fiduciariamente ao credor.

2.1.2. CLASSIFICACAO E NATUREZA JURIDICA

O contrato de alienacao fiduciaria em garantia é de natureza acessoéria. Em

relacdo a tal natureza do contrato Afranio Carlos Camargo Dantzger explica que:

E um contrato acessorio, porque, pela sua feitura, o que se almeja, na
verdade, ndo é a transferéncia do dominio pleno e irreversivel do bem ao
credor, fiduciario, mas sim, visa tdo- somente garantir o0 mesmo contra
eventual inadimpléncia do devedor, fiduciante, no tocante ao
cumprimento de uma obrigacao principal, como por exemplo um mutuo®®.

Y

Em relacdo a acessoriedade do contrato de alienacdo fiduciaria em garantia,

Frederico Henrique Viegas de Lima explica que:

A alienacdo fiduciaria, como negdcio de garantia que é, se desenvolve
como um direito acessoério, dependente de uma obrigacdo principal,
notadamente um contrato de muatuo, pelo qual o devedor — chamado de
fiduciante — realiza, por si, ou por intermédio de terceiro, a entrega de
bem imovel, para o credor — dito fiduciario -, em propriedade resoltvel,
enquanto durar a obrigag&o principal.*®

4 DANTZGER, Afranio Carlos Camargo. Alienagéo Fiduciaria de Bens Imoveis. Sao Paulo: Método, 2007. p.
37/38;

> DANTZGER, Afranio Carlos Camargo. Alienacéo Fiduciaria de Bens Iméveis. S&o Paulo: Método, 2007. p.
39;

8 LIMA, Frederico Henrigue Viegas de. Da Alienacdo Fiduciaria em Garantia de Coisa Imoével. Curitiba:
Jurud, 2009. p.59;
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No mesmo sentido, Marcelo Terra'’ acrescenta que por sua acessoriedade ao
contrato principal, segue-lhe a sorte nas ocorréncias de invalidade, inexisténcia e
ineficacia.

Ademais, a doutrina classifica o contrato de alienacao fiduciaria em garantia,
além de possuir uma natureza juridica acessoéria, como sendo tipico, formal, oneroso,
bilateral ou sinalagmatico e cumutativo. E um contrato tipico, pois suas regras
disciplinares sé@o deduzidas de maneira precisa pela lei. E também um contrato formal,
pois deve ser escrito, e além do formalismo do ato ha ainda o formalismo registrario
(registro publico), pois sem o Ultimo ndo sera constituida a propriedade fiduciaria, bem
como ndo terd validade contra terceiros. Em relacao a ser um contrato oneroso, tal fato
torna forgosa sua classificagdo, ambas as partes tém como objetivos a obtengdo de
vantagens ou beneficios, impondo- se a cada uma delas determinados encargos.
Bilateral ou sinalagmético, pois gera obrigacdes tanto para o fiduciante quanto para o
fiduciario. Por fim, cumutativo na medida em que as prestacdes sdo de antemao

conhecidas, e guardam entre si, uma relativa equivaléncia de valores.®

Mario Pazutti Mazzari faz uma ressalva interessante sobre ser ou ndo um
contrato por adesdo. Explica o autor que

na medida em que a pactuacdo seguir as regras gerais consignadas no
artigo 24 da nova lei apenas como o minimo exigido pela tipicidade do
contrato, mas for livre quanto a determinacéo de prazos de pagamento e
de caréncia, condi¢cbes de pagamento, regras de execucdo etc., ndo
constituira contrato de adesao.!

2.1.3. CARACTERISTICAS

Quanto as caracteristicas da aliena¢do fiduciaria em garantia duas séo
marcantes: a resolubilidade e a restricdo da propriedade. A resolubilidade, segundo

Afréanio Carlos Camargo Dantzger, se explica:

porque a propriedade, quando da efetivacdo do contrato de alienagéo
fiduciaria em garantia, é transmitida ao fiduciario somente para garantia
da divida, ndo obstante lhe sejam conferidos os poderes inerentes ao
dominio. A propriedade transferida ao fiduciario é resollvel, e o dominio
a ele transferido sofre uma limitacdo temporal.

" TERRA, Marcelo. Alienacao fiduciaria de imoveis em garantia — Lei 9.514/1997, primeiras linha. Porto
Alegre: SAFE, 1998. p.23;

8 DANTZGER, Afranio Carlos Camargo. Alienacéo Fiduciaria de Bens Imdveis. Sdo Paulo: Método, 2007. p.
39/41;

9 MEZZARI, Mario Pazutti. Alienacao fiduciaria da Lei 9.514, de 20-11-1997. S&o Paulo: Saraiva, 1998, p.14;
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Isto porque, uma vez implementada a condicdo, que é o adimplemento
da obrigacdo por parte do fiduciante, este, automaticamente, em razao
da resolubilidade da propriedade fiduciaria, recobra a condi¢do de
proprietario pleno do bem, e os efeitos do implemento da condigcdo sao
ex tunc (retroativos).?

Desta forma, vislumbra-se a resolubilidade em dois momentos do contrato de
alienacdo fiduciaria: o primeiro quando se trans fere a propriedade ao fiducirio para
garantia da divida, sendo esta propriedade resoltvel; e em um segundo momento quando
implementada a condi¢cdo pelo fiduciante (adimplemento da obrigacdo), em razdo da
resolubilidade da propriedade fiduciaria, 0 mesmo recobra a condicdo de proprietario
pleno do bem.

Em relacéo a restricdo da propriedade é no sentido de que o fiduciario (credor)
nao recebe a coisa o animo de té-la para si como sua de forma plena e definitiva, mas
sim de restitui-la ao fiduciante (devedor) assim que este cumpra sua obrigacdo. Nota- se
entdo, que a propriedade do fiduciario sofre restricbes, pois, se cumprida a obrigacao
pelo devedor, o efeito do implemento da condicdo é ex tunc, e o fiduciario nunca tera tido

as faculdades de usar e perceber os frutos da propriedade®.

2.1.4. ELEMENTOS, REQUISITOS DO CONTRATO E ESPECIES

A alienacéo fiduciaria, como qualquer negécio juridico, pressupde agente capaz,
objeto licito e forma prescrita ou ndo defesa em lei?’, bem como requisitos de ordem

subjetiva, objetiva e formal.

Os requisitos de ordem subjetiva incluem a capacidade e a legitimidade. Em
relacdo a capacidade de contratar, Melhim Namem Chalhub ensina que o devedor,
fiduciante, poderéa ser qualquer pessoa que seja capaz para exercer todos as atos da vida
civil, e que seja proprietaria de um bem sobre o qual tenha poder de disposicao, e que o
aliena fiduciariamente com o escopo de garantia do pagamento de sua divida. Ja o
credor, fiduciario, é aquele que também plenamente capaz para exercer todos os atos da

vida civil, adquire a propriedade resoltvel do bem objeto da garantia®®.

% DANTZGER, Afranio Carlos Camargo. Alienagéo Fiduciaria de Bens Imoveis. Sdo Paulo: Método, 2007. p.
41;

*L DANTZGER, Afranio Carlos Camargo. Alienacdo Fiduciaria de Bens Iméveis. S&o Paulo: Método, 2007. p.
42

22 cédigo Civil.- Artigo 104, 1, 1l e Il
8 CHALHUB, Melhim Namem, Negécio Fiduciario. Rio de Janeiro: Renovar, 1998. p.161/167
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Para ser fiduciante, no que se refere a legitimidade, é certo que qualquer
pessoa, fisica ou juridica, capaz de alienar e de contrair obrigacdes, pode transmitir a
propriedade fiducidria de seus bens. Entretanto, para ser fiduciario, especificamente a
alienacéo fiduciaria de bens mdveis, a doutrina majoritaria entende que a lei reservou tal
posicdo somente as instituicdes financeiras. Porém, quanto a alienacdo de bens iméveis
nao ha restricdo alguma no sentido de que a contratacdo sO possa ser desenvolvida no
ambito do SFI. Tal entendimento encontra guarida na Lei 9.514/97, dada pela nova
redacdo do paragrafo primeiro do artigo 22, que sofreu ajuste por conta da Lei
11.076/2004 e renumerado pela Lei 11.481, de 31/05/2007, dispondo expressamente,
gue a alienagdo fiduciaria podera ser contratada por pessoas fisicas ou juridicas, ndo

sendo privativa das entidades que operam no SFI.

Os requisitos de ordem objetiva dizem respeito as coisas que podem ser objeto
do contrato. A alienacao fiduciaria regulada pela Lei 4.728/1965, com redacao dada pelo
Decreto- lei 911/1965, tem por objeto somente de bens méveis. Com o advento da Lei
9.514/1997 institui em nosso ordenamento juridico patrio a alienacdo fiduciaria de bens
imoveis. Assim, sdo duas as espécies de alienacdo fiduciaria em nosso ordenamento

juridico, quais sejam, alienacéo fiduciaria de bens imoveis.
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3. ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA DE COISA IMOVEL

Mesmo antes da publicacdo da Lei n® 9.514/97, a possibilidade resolavel de bem
imovel em garantia de uma obrigacdo principal, j& era aceita por parte da doutrina e da
jurisprudéncia, sob o aspecto de negdcio fiduciario atipico, vez que inexistia vedacao

legal, desde que tivesse agente capaz e objeto licito?*.

A alienacdo fiduciaria de bens imdveis foi formalmente introduzida em nosso
pais pela Lei n° 9.514/97.

A alienacéo fiduciaria em garantia de coisa imével ndo tem por escopo substituir
a hipoteca ou outro direito real de garantia, mas sim, oferecer ao credor uma modalidade
a mais de garantia, possibilitando a escolha e utilizacdo que melhor se ajuste ao negdcio.
Para Fredereico Henrique Viegas de Lima, "a criacdo da alienacdo fiduciaria de coisa
imovel foi realizada em beneficio do credor e ndo do devedor, isto porque ela se destina a

facilitacdo da colocacéo do aporte financeiro por parte do investidor'.

Ao se analisar superficialmente o conceito de alienacao fiduciaria em garantia de
coisa imovel pode-se ter a impressdo de que Lei busca uma prote¢cdo exagerada ao
credor (fiduciario) em relacdo ao devedor (fiduciante) inadimplente. Ocorre que nédo é

este seu objetivo, mas sim de proporcionar credibilidade e agilidade ao sistema.

Trata-se a alienacdo fiduciaria de um contrato que objetiva a constituicdo de um
direito real acessorio de garantia. O fiduciario é proprietario resolavel, sem os atributos de
uso e disposicéo do bem, préprios da propriedade plena?®, nascendo o direito real com o

registro do instrumento que o instituiu.

3.1. CONCEITO

O artigo 22 da Lei n° 9.514/97 conceitua a alienacao fiduciaria como o negécio

juridico, pelo qual o devedor ou fiduciante, com escopo de garantia, contrata a

transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade resoltvel de coisa imével?’.

24 cédigo Civil de 1916, art. 82.

% LIMA, Frederico Henrigue Viegas de. Da Alienacdo Fiduciaria em Garantia de Coisa Imoével. Curitiba:
Jurua, 2009. p. 46.

%6 SAAD, Renan Miguel. A Alienacio fiduciaria de bens iméveis, Rio de Janeiro: Renovar, 2001, p.40

2" |ei n° 9.514/97 — Art. 22 - A alienacgéo fiduciaria regulada por esta Lei é o negdcio juridico pelo qual o
devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da
propriedade resollvel de coisa imével.
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Extrai-se dos ensinamentos de Frederico Henrigque Viegas de Lima que:

“A alienacao fiduciaria em garantia de coisa imével é aquele negécio
juridico pelo qual o devedor, assim chamado de fiduciante, com a
finalidade de prestar garantia de uma obrigacdo principal, contrata a
transferéncia, para o credor, que assim se constitui fiduciario, de um bem
imével, em propriedade resoltivel"®,

Estabelece o artigo 23 que a propriedade fiducidaria de imdvel constitui-se
mediante registro, no competente Registro de Imdveis, do contrato que lhe serve de
titulo®. Assim, se faz necessario fazer a distincdo entre o contrato de alienacéo fiduciaria
e a propriedade fiduciaria, sendo esta ultima que configura uma garantia real nova e

tipica do Direito brasileiro.

N&o se pode confundir a alienacdo fiduciaria com a propriedade fiduciaria. A
alienacéo fiduciaria € o contrato — com natureza juridica de contrato de direito das coisas
-, que de sua simples celebracdo ndo efetiva o surgimento do direito real. Este direito real
surge em outro momento, quando do registro do contrato no oficio imobiliario, sob a
denominacao de propriedade fiduciaria. A propriedade fiduciaria, sim, é o direito real,

conseguido a partir da contratacdo da alienacéo fiduciaria®.

Destarte, a contratacdo da alienacdo fiduciaria é negécio juridico diverso da
propriedade fiduciaria, que passara a existir quando o contrato for levado a registro no

oficio imobilidrio competente.

Observa-se dos dispositivos legais supramencionados, que a alienacao fiduciaria
de imoveis, segundo Afranio Carlos Camargo Dantzger, “é um negdcio juridico por si
anico, ainda que complexo, pelo qual a alienacdo da propriedade € limitada pela

finalidade propria do negdcio, que é a garantia de um crédito™*.

O que sem tem, é que o legislador se apropria do mecanismo da propriedade
resollvel para possibilitar o restabelecimento automético e imediato do dominio ao

fiduciante quando do implemento da condicéo.

8 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Da Alienacdo Fiduciaria em Garantia de Coisa Imével. Curitiba:
Jurud, 2009. p.59.

% Lei n° 9.514/97 — Art. 23 - Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imével mediante registro, no
competente Registro de Imoveis, do contrato que lhe serve de titulo.

% LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Da Alienacéo Fiduciaria em Garantia de Coisa Imoével. Curitiba:
Jurua, 2009. p.62

31 DANTZGER, Afranio Carlos Camargo. Alienacéo Fiduciaria de Bens Imdveis. Sao Paulo: Método, 2007. P.
48
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3.2. NATUREZA JURIDICA — PROPRIEDADE FIDUCIARIA

A alienacéo fiduciaria € um contrato de direito das coisas, de garantia, tipico,
formal, oneroso, bilateral e cumulativo, cuja simples efetivacdo ndo da ensejo ao
surgimento de um direito real, vez que este s6 nascera com o registro do instrumento que

0 institui.

Tem como partes o fiduciante, que aliena em garantia, qualificando-se como

devedor, e o fiduciario, que adquire a propriedade resoltvel, qualificando-se como credor.

Afranio Carlos Camargo Dantzger leciona que o devedor, fiduciante, transmite
ao credor, fiduciario, uma propriedade fiduciaria, cuja caracteristica é a limitagdo temporal
o dominio do devedor. Tal limitagdo decorre do seguinte fato: uma vez paga a divida na
sua integralidade pelo devedor, o bem, anteriormente transmitido ao credor, retorna ao
seu patrimbénio, automaticamente e por forca de lei, com efeito ex tunc, ou seja,

retroativos®?.
No mesmo sentido, Arnoldo Wald diz:

a propriedade que é transferida ao credor até que a divida seja pago
pelo devedor, ndo havendo a intencdo de se manter a propriedade do
fiduciario, mas tdo somente de Ihe servir de garantia®.

Frederico Henrique Viegas de Lima dispde que

a propriedade fiduciaria imobiliaria € um direito resoltvel. E assim deve
ser encarado, uma vez que o artigo 33> da Lei n° 9.514/97 estabelece
gue a ela devem ser aplicadas as regras previstas nos artigos 1359 e
1360 do Cédigo Civil*.

Ocorre que os artigos 1359% e 1360%, Gnicos que integram o capitulo “Da

propriedade resoltvel” do Cdodigo Civil Brasileiro, nao tipificam, apenas estabelecem as

%2 DANTZGER, Afranio Carlos Camargo. Alienacéo Fiduciaria de Bens Imdveis. Sao Paulo: Método, 2007. P.
48

% Wald. Arnoldo. O regime legal da alienagéo fiduciaria de iméveis e sua aplicabilidade em operacdes de
financiamento de bancos de desenvolvimento. Revista de Direito Imobiliario, v.5, 2001, p. 261.

% | ei n° 9.514/97 — Art. 33 - Aplicam-se a propriedade fiduciaria, no que couber, as disposi¢cfes dos arts. 647
e 648 do Cdédigo Civil . (hoje atuais 1359 e 1360, do Cdédigo Civil).

% LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Da Alienacdo Fiduciaria em Garantia de Coisa Imoével. Curitiba:
Jurua, 2009. p.84

% Cadigo Civil Brasileiro - Art. 1.359. Resolvida a propriedade pelo implemento da condi¢éo ou pelo advento
do termo, entendem-se também resolvidos os direitos reais concedidos na sua pendéncia, e o proprietario,
em cujo favor se opera a resolucao, pode reivindicar a coisa do poder de quem a possua ou detenha.
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consequéncias da resolucdo do dominio no que diz respeito aos direitos reais concedidos
na sua pendéncia, segundo as causas de resolucdo, sendo que a resolucdo do dominio
nada mais é do que a extingdo do dominio. Destarte, para Frederico Henrique Viegas de

Lima propriedade resoltvel é aquela que:

Excepcionado o principio da irrevogabilidade inerente as propriedades
em geral, a transforma em propriedade temporal, mediante uma
clausula, inserida no negécio juridico que a institui e subordina, por ato
de vontade, a duracao do direito a um evento futuro, que pode ser certo
ou incerto®.

Afranio Carlos Camargo Dantzger acrescenta:

A propriedade resolavel ou fiduciaria é aquela em cujo ato de

transmissdo da propriedade € inserta uma condicdo que modifica a
irrevogabilidade da propriedade transmitida, que se torna revogavel, isto
€, extingue-se, quando verificada a condi¢ao resolutiva®.

Entretanto, ndo se trata de propriedade resolivel em sentido estrito. No
entendimento de Orlando Gomes, o traco caracteristico da propriedade resoluvel reside:
na previsédo de sua extingdo no proéprio titulo que a constitui; que a causa da revogacao
ha de ser estabelecida, em clausula informativa de condigcdo ou termo; além de

necessaria a declaracdo de vontade nesse sentido.

Na propriedade fiduciaria a resolucao se da por forca de lei, sendo, portanto,
elemento integrante da estrutura da propriedade fiduciaria e enquanto nédo satisfeita a
divida pelo fiduciante devedor, o fiduciario ndo pode se utilizar de todas as faculdades
inerentes ao seu direito de propriedade, como por exemplo, usar o bem, porque houve o
desdobramento da posse, ficando o devedor como possuidor direto, podendo usar e tirar
os frutos da coisa alienada em garantia, ao contrario do que ocorre na propriedade

resollvel normal.
Mario Pazutti Mezzari, acrescenta que:

Na propriedade resoltvel tradicional (prevista no Cadigo Civil), o contrato
principal é o de alienagdo. O que se busca naquele instituto é que a

87 Cdédigo Civil Brasileiro - Art. 1.360. Se a propriedade se resolver por outra causa superveniente, 0
possuidor, que a tiver adquirido por titulo anterior a sua resolucdo, sera considerado proprietario perfeito,
restando a pessoa, em cujo beneficio houve a resolugdo, acao contra aquele cuja propriedade se resolveu
para haver a propria coisa ou o seu valor.

% LIMA, Frederico Henrigue Viegas de. Da Alienacéo Fiduciaria em Garantia de Coisa Imoével. Curitiba:
Jurua, 2009. p.81

% DANTZGER, Afranio Carlos Camargo. Alienacéo Fiduciaria de Bens Imdveis. Sdo Paulo: Método, 2007. p.
50.

“° GOMES, Orlando. Direitos Reais. Rio de Janeiro: Forense, 2008.p. 267.
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propriedade resollvel se transforma em propriedade plena, pelo termo
ou condicdo cumpridos. E na propriedade resolivel decorrente da
alienacao fiduciaria em garantia, o contrato principal € o crédito. Nesse
instituto, o fim almejado é que a propriedade resolavel nao se consolide,
ao contrario, que se resolva. Tal instituto tem em seu espirito a
transitoriedade da alienacéo. O que se busca aqui € que o imovel retorne
ao seu primitivo dono™.

Ademais, Afranio Carlos Camargo Dantzger ensina que:

A propriedade do bem adquirido pelo credor fiduciario ndo é plena e
definitiva, antes, é transitéria e restrita, sujeitando-se a uma condicao
futura e incerta, que nada mais € que o pagamento da divida pelo
devedor fiduciante®,

Desta forma, com o pagamento da divida e seus encargos, resolve-se a
propriedade fiduciaria do imével, nos termos do artigo 25* da Lei n° 9.514/97, dando-se o
cancelamento do seu respectivo registro, conforme paragrafo segundo do referido artigo,

revertendo a propriedade por forca de lei.

Desta forma, entende-se que propriedade fiduciaria € a propriedade que seja
resolivel, limitada ao escopo da garantia e que ndo possibilite ao credor fiduciario o

exercicio direto da posse do bem.

Assim, se alguém precisar de um crédito para adquirir um imével ou construi-lo,
podera transmitir o préprio imovel fiduciariamente ao credor que o financia. Paga a divida,
0 bem regressard ao seu patriménio como se nunca tivesse realizado o negécio (efeitos
ex tunc), adquirindo a propriedade plena do bem. Porém, ndo sendo paga a divida, a
propriedade se consolida em nome do fiduciario, que promovera a alienacdo do bem em

publico leildo, nos termos da lei, como veremos adiante.

3.2.1. DESDOBRAMENTOS DA POSSE

“I MEZZARI, Mario Pazutti. Alienago fiduciaria da Lei 9.514, de 20-11-1997. S&o Paulo: Saraiva, 1998, p.54.

42 DANTZGER, Afranio Carlos Camargo. Alienacdo Fiduciaria de Bens Iméveis. Sdo Paulo: Método, 2007. P.
51

3 Lei n° 9.514/97 — Art. 25 - Com 0 pagamento da divida e seus encargos, resolve-se, nos termos deste
artigo, a propriedade fiduciéaria do imével. § 1° No prazo de trinta dias, a contar da data de liquidacdo da
divida, o fiduciario fornecera o respectivo termo de quitacdo ao fiduciante, sob pena de multa em favor deste,
equivalente a meio por cento ao més, ou fragéo, sobre o valor do contrato. § 2° A vista do termo de quitac&o
de que trata o paragrafo anterior, o oficial do competente Registro de Imdveis efetuara o cancelamento do
registro da propriedade fiduciéria.
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Com a instituicdo da propriedade fiduciaria, da-se o desdobramento da posse,
tornando-se o fiduciante o possuidor direto e o fiduciario o possuidor indireto da coisa
imovel*.

Manoel de Queiroz Pereira Calcas ensina:

A questdo do desdobramento da posse, quando da instituicdo da
alienacdo fiduciaria de coisa moével (Lei n° 4.728/65 e DL 911/69),
ensejou uma célebre polémica entre o Professor Orlando Gomes e
Ministro Moreira Alves, sobre o tipo de aquisicdo e o modo de aquisi¢éo
para se caracterizar uma garantia real. Para haver o desdobramento da
posse, bastaria p contrato ou seria necessario um ato material? Como se
falar em desdobramento da posse sem que fosse feita a tradicdo, ao
menos a tradi¢éo ficta. O certo é que os dois juristas concordavam que a
transferéncia poderia ser realizada pelo constituto possessério (hoje
previsto no artigo 1.267, paragrafo unico, CC, “in verbis”; “subentende-se
a tradicdo quando o transmitente continua a possuir pelo constituto
possessorio”). A divergéncia entre Moreira Alves e Orlando Gomes
estabeleceu-se na davida sobre qual tipo de constituto possessorio?
Para Orlando Gomes era um constituto possessorio presumido ou legal.
Moreira Alves afirmava inexistir presuncédo alguma, pois s6 ha presuncao
guando ha um dispositivo legal que permita uma presuncgédo de direito;
enfatizava que na realidade havia uma tradi¢do ficticia por constituto
possessorio legal. A Lei n° 9.514/97, de forma clara, estabelece o
desd%bramento da posse, ou seja, instituiu o constituto possessorio
legal™.

Aduz Frederico Henrique Viegas de Lima:

O desdobramento da posse na alienacdo fiducidria em garantia
imobiliaria, por imperativo legal, insere-a no conceito de graduacao
vertical da posse admitida no direito brasileiro, uma vez que atende As
caracteristicas determinadas no artigo 1.197, do Cédigo Civil*.

Assim, seja pela introducdo de um novo sistema pela Lei n°® 9.514/97, vez que o
contrato de alienacao fiduciaria em garantia levado a registro, produz um duplo efeito, o
da constituicdo da propriedade e o desdobramento da posse entre os integrantes da

relagéo juridica; seja por atender as caracteristicas determinadas no artigo 1.197*" do

“ Lei n° 9.514/97 — Art. 23, paragrafo Gnico Com a constituicio da propriedade fiduciaria, da-se o

desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiduciario possuidor indireto da coisa
imovel.

45 CALCAS, Manoel de Queiroz Pereira. Aspectos gerais e questdes polémicas da alienacéo fiduciaria de
iméveis. SECOVI-SP, 2007.

S LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Da Alienacdo Fiduciaria em Garantia de Coisa Imoével. Curitiba:
Jurua, 2009. p.86.

47Cédigo Civil Brasileiro - Art. 1.197. A posse direta, de pessoa que tem a coisa em seu poder,
temporariamente, em virtude de direito pessoal, ou real, ndo anula a indireta, de quem aquela foi havida,
podendo o possuidor direto defender a sua posse contra o indireto
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Cadigo Civil Brasileiro, ndo se permite a perpetuidade. Desta forma, o fiduciante passa a

ter a posse direta e o fiduciario a posse indireta do imével alienado fiduciariamente.

3.2.2. DOS DIREITOS E DEVERES DO FIDUCIANTE

Como toda relacao juridica gera direitos e deveres para as partes contratantes.
Ao devedor fiduciante gera o direito expectativo de ter plenamente a propriedade do em
alienado, sendo fundamental a quitacdo da obrigacdo. Sendo assim, tera o direito de
receber do credor fiduciario termo de quitacdo para que seja apresentado ao Oficial do
Registro Imobiliario para baixa da propriedade fiduciaria, sob pena de multa para o
fiduciario correspondente a 0,5% (meio por cento) do valor do contrato ao més ou fracao,

podendo ajuizar acdo para o cumprimento de tal obrigacéo.

O fiduciante adimplente podera exercer o livre uso e fruicdo do imovel, intentar
acOes possessorias; praticar atos conservatorios sobre o bem. Em caso de sua
inadimpléncia, o fiduciante tem o direito de ser notificado pessoalmente para a
constituicdo de sua mora, e caso ndo a purgue, lhe cabe receber o saldo do leildo que o

bem for alienado.

Por outro lado, seus principais deveres sdo o pagamento pontual das prestacdes
devidas ao fiduciario, dos tributos, contribuicdes de condominio e demais encargos sobre

o imével, enquanto ocupé-lo, bem como, cuidar do imével evitando sua deterioragéo.

3.2.3. DOS DIREITOS E DEVERES DO FIDUCIARIO

Com o registro do contrato de alienacdo fiduciaria, nasce para o fiduciario o

direito real constituido pela propriedade fiduciéaria.

Dentre os principais direitos do credor fiduciario tem-se o recebimento de seu
crédito; apropriar-se do produto da venda do imével para pagar-se, em caso de
inadimplemento do fiduciante, entregando o saldo, se houver, ao fiduciante; obter a
consolidacdo da propriedade em seu nome; intentar acdo de reivindicacdo e acdes

possessorias; obter a reintegragédo de posse do imovel (liminar), apos a consolidacao.

Em contrapartida, entre os principais deveres do credor fiduciario estdo a
entrega ao devedor do termo de quitacdo para cancelamento da propriedade fiduciaria,
no prazo de 30 dias a contar da liquidacdo do débito, sob pena de pagamento de 0,5%

(meio por cento) do valor do contrato ao més ou fragéo; se inadimplente o fiduciante,
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promover sua notificacdo e demais atos de cobranca e leildo de acordo com a lei; colocar
0 imovel a venda, depois da consolidacdo, por meio de dois leildes publicos; devolver ao

fiduciante o saldo apurado na venda do imével.

3.3. ELEMENTOS DA ALIENACAO FIDUCIARIA DE BENS IMOVEIS

O contrato de alienacao fiduciaria em garantia de coisa imdvel faz nascer uma

relacdo juridica que, como os contratos em geral, contera sujeitos, objeto e forma.

3.3.1 SUJEITOS

O contrato de alienacéo fiduciaria em garantia de coisa imdvel é bilateral em sua
formacéo e efeitos. Sua constituicdo conta com a participacéo de dois sujeitos, um ativo e
outro passivo, cada um deles com direitos proprios e para quem a contratagdo gera

efeitos proprios.

De acordo com a Lei n° 9.514/97, os sujeitos sao o devedor ou fiduciante, que é
0 sujeito que aliena a coisa imével com a finalidade de garantir uma obrigac¢éo principal, e
o credor ou fiduciario, que pela contratacdo, adquire a propriedade fiduciaria pelo tempo
gue subsistir a obrigacdo de que esta é acessoria. No caso de pessoas absolutamente ou
relativamente incapazes, para contratacdo de alienacao fiduciaria, necessaria se faz a

autorizacao judicial nos moldes da lei civil.

Isto posto, tanto o devedor fiduciante quanto o credor fiduciario podem ser
pessoas fisicas ou juridicas. Neste contexto, Frederico Henrique Viegas de Lima ensina

que:

Tanto o devedor fiduciante, como o credor fiduciario podem ser pessoas
fisicas ou juridicas, ndo necessitando de contarem com caracteristicas
especiais, como a exigéncia de, tratando-se de pessoas juridicas, serem
empresas integrantes do Sistema de Financiamento Imobiliario. Isso
porque a nova garantia real, tendo em vista seu perfeito delineamento, é
dotada de vida independente da lei que a criou, ndo sendo negécio
juridico onde obrigatoriamente deve intervir uma entidade destinada a
efetuar o financiamento do préprio negdcio, sob o0 argumento de estar ela
devidamente autorizada para tanto®®.

“8 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Da Alienagdo Fiduciaria em Garantia de Coisa Imével. Curitiba:
Jurua, 2009. p.102.
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Embora a alienacao fiduciaria imobiliaria tenha sido criada dentro da legislacao
disciplinadora do SFI, onde poderia ser sustentado que a atuacao como credor fiduciario
se restringiria somente a empresas regularmente autorizadas a operar neste sistema, o
artigo 22, §1°* da Lei n° 9.514/97, com a nova redacdo dada pela Lei n° 11.481/2007,
infere-se que ndo ha restricdo para que a contratacdo sO6 possa ser desenvolvida no
ambito do SFI, atribuindo legitimidade para contratacdo a qualquer pessoa, fisica ou
juridica.

O contrato de alienacao fiduciaria de garantia de bem imovel ndo é privativo de
entidades que operam no sistema imobiliario, mas sim, possivel a qualquer pessoa, fisica
ou juridica, ou seja, o legislador optou pela generalizacdo. Neste contexto, Afranio Carlos

Camargo Dantzger explica que:

Com a generalizagéo, o legislador teria deixado clara sua intencéo de
dotar o setor imobiliario em sua amplitude, e o proximo sistema
financeiro nacional como um todo, de um novo instrumento para
dinamizacao de suas atividades, em atencdo a sua funcdo multiplicadora

na economia e a sua capacidade de geracdo de empregos em larga
50
escala™.

s

Outro ponto interessante € a possibilidade de que o bem sobre o qual sera
constituida a propriedade fiduciaria pertenca a uma terceira pessoa, estranha a obrigacao
principal, prestando garantia em favor do devedor, ou seja, o fiduciante podera ser um
interveniente que ira alienar fiduciariamente o seu imével ao credor, em beneficio de

outro.

Sobre o terceiro garantidor, Frederico Henrique Viegas de Lima ensina:

O bem pode pertencer ao devedor fiduciante — hipétese mais comum —
ou a terceiro, que comparece na contratacdo com a exclusiva finalidade
de prestar a garantia. Tem-se, assim, o terceiro interveniente garantidor.
No caso da contratacdo ser desenvolvida com a presenca do terceiro
interveniente garantidor, o bem imoével deste ser4d alienado
fiduciariamente para o credor fiduciario e a propriedade fiduciaria sobre o
mesmo subsistira até o adimplemento da obrigacdo principal, por parte
do devedor. Ocorrendo o inadimplemento, este bem estara sujeito As
consequéncias da impontualidade, podendo, até mesmo, seu valor ser
aplicado na satisfac@o da obrigacéo principal®’.

49 Lein® 9.514/97 — Art.22,81° A alienacéo fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo

sendo privativa das entidades que operam no SFI, podendo ter como objeto, além da propriedade plena: (...)

*® DANTZGER, Afranio Carlos Camargo. Alienacéo Fiduciaria de Bens Iméveis. Sdo Paulo: Método, 2007. p..
52.

L LIMA, Frederico Henrigue Viegas de. Da Alienacdo Fiduciaria em Garantia de Coisa Imoével. Curitiba:
Jurua, 2009. p.102.
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No mesmo sentido, Marcelo Terra aduz:

Admissivel, ainda que haja a biparticdo entre débito e responsabilidade,
em que o devedor da obrigacdo garantida € pessoa diversa da do
garante, do dador em garantia, 0 que sucede nas hipdteses em que 0
devedor (fiduciante) transmitente em garantia de um imével ao credor
(fiduciario), aliena seu imovel ao credor (fiduciario) para assegurar uma
obrigacéo pecuniéria de responsabilidade de outrem 2,

Desta forma, em suma, os sujeitos do contrato de alienacao fiduciaria de bens
imoveis sdo o fiduciario (credor) e o fiduciante (devedor) e, em alguns casos, o terceiro
interveniente que poderd prestar garantia em favor do devedor. Em relacdo a
legitimidade, a Lei n°® 9.514/97 autoriza a contratacdo de maneira generalizada, néo
sendo privativa as entidades que operam no sistema imobilidrio, mas sim, possivel a

qualquer pessoa, fisica ou juridica.

3.3.2. OBJETO

O bem objeto da alienacéo fiduciaria pode ser do devedor, ou de terceiro, vez
que ndo ha necessidade que a aquisicdo do imével se dé por valor advindo do contrato

principal de matuo que se pretende garantir.

Vale ressaltar que segundo a Sumula 28 do Superior Tribunal de Justica “o
contrato de alienacédo fiduciaria em garantia pode ter por objeto bem que ja integrava o

patrimdnio do devedor™?.

O objeto da alienacéo fiduciaria de que trata a Lei n° 9.514/97 é a coisa imével
definido pelo artigo 22°*, caput, da referida lei e de acordo com a regra contida no artigo
79 do Cédigo Civil, bem imével é o solo com a sua superficie e tudo quanto o homem
incorporar permanentemente ao solo, como os edificios e as constru¢des. Assim, 0 objeto
da alienacao fiduciaria pode ser tanto terreno como as acessfes que sobre ele forem

erigidas.

2 TERRA, Marcelo. Alienacao fiduciaria de imoéveis em garantia — Lei 9.514/1997, primeiras linha. Porto
Alegre: SAFE, 1998. p.28.

*3 Stmula 28, SEGUNDA SECAO, julgado em 25/09/1991, DJ 08/10/1991 p. 14038

> Lei n° 9.514/97 — Art. 22 - A alienacéo fiduciaria regulada por esta Lei é o negécio juridico pelo qual o
devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da
propriedade resoluvel de coisa imovel

% Cadigo Civil Brasileiro - Art.79 - Sao bens imdéveis o solo e tudo quanto se lhe incorporar natural ou
artificialmente.
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Contudo, a redacao primitiva do paragrafo Unico do artigo 22 da Lei n°® 9.514/97
prescrevia que a alienacao fiduciaria imobiliria poderia ter como objeto imével concluido
ou em construcdo, vedando sua contratacdo sobre bens imodveis por sua natureza em
sentido estrito®®. Essa limitacdo levava a uma interpretacdo restritiva e & concluséo de
que s6 poderia ter a contratacdo com imdveis jA concluidos ou em constru¢ao. Assim
haveria a impossibilidade de contratacdo tendo por objeto um imével apenas submetido
ao regime da Lei n° 4.591/64. (dispbe sobre o condominio em edificacbes e as

incorporacdes imobiliarias)®’

Depois de diversas modificacdes legislativas, quais sejam, a Medida Proviséria
2.223, editada em 04/09/2001; a Lei n°® 10.931/04; a Lei n° 11.076/04 e a atual redacao
dada pela Lei n° 11.481/07, todos os imdveis, inclusive os terrenos sem construgdo, com

ou sem incorporacao imobiliaria, poderéo ser objeto da alienacgao fiduciaria.

Sendo assim, pela nova redacdo do paragrafo primeiro do artigo22, também
podem ser objeto de alienacao fiduciaria os iméveis enfitéuticos ou usufrutuados, sendo
devido laudémio em favor do senhorio, no caso de consolidagdo de dominio util em favor
do fiduciario, que podera ter seu valor estipulado livremente em contrato. Ainda é
possivel ser alienada parte indivisa de imével em condominio, independente do
consentimento dos demais condéminos, que, em caso de inadimpléncia do fiduciante,
terdo direito de preferéncia nos leildes publicos, pelo valor do maior lance, ou em
concorréncia com o credor fiduciario no caso de insucesso dos leildes, pelo valor do
débito.

Por fim, nos ensinamentos de Eros Roberto Grau, vale ressaltar que a
identificac@o e descricdo do bem objeto de alienacéo fiduciaria constituem-se elementos
essenciais no momento de sua formalizagdo ou constituicdo, cuja auséncia torna

inexistente o proprio negdcio juridico®.

3.3.3. FORMA

* Bens iméveis por sua propria natureza em sentido estrito — compreende, dentro da classificagdo admitida
em direito, o solo com sua superficie em estado natural, acessfes e adjacéncias naturais, 0 espago aéreo e o
subsolo, até onde o proprietario tenha legitimo interesse. Classificam-se também, os bens iméveis em> por
acesséo fisica — sendo as coisas incorporadas por trabalho humano ao solo; e por destinacdo lega- direitos
incorpéreos e o direito a sucesséao aberta.

57 Segundo Lima:”(...), na incorporacdo imobiliaria, o inicio da obra € um momento totalmente diverso do
reistro do memorial de incorporacéo, existindo, sempre, lapso temporal — maior ou menor — entre esses dois
instantes”. LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Da Alienacdo Fiduciaria em Garantia de Coisa Imovel.
Curitiba: Jurua, 2009. p.111.

*% GRAU, Eros Roberto. Negdcio juridico inexistente. Alienacao fiduciaria em garantia: existéncia, validade e
eficicia do negdcio juridico. Revista de Direito Civil, Imobiliario, Agrario e Empresarial, n. 40, p. 168 (1987).
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O sistema imobiliario registral tem por escopo a constituicdo do direito real e a

publicidade dos direitos registrados, principalmente para que se dé ciéncia a terceiros.

A Lei n° 9.514/97, em seu artigo 38, estabelece a forma escrita para a
contratacdo, podendo ser instrumentalizado mediante contrato publico ou particular,
dando-se a efetiva transmissdo da propriedade fiduciaria quando levado o contrato a
registro na respectiva matricula imobiliaria. Tratando-se de registro de propriedade
resolivel, ndo sera exigivel o recolhimento de ITBI, que somente se exigira do fiduciario

em caso de consolidacdo a propriedade em seu nome.

A Lei n° 9.514/97 dispBe sobre os requisitos minimos essenciais para a
formalizagdo do contrato de alienacao fiduciaria de bens imoveis, nos termos do artigo
24. Neste sentido, sdo clausulas obrigatorias nos contratos de alienag¢do fiduciaria, a
saber: 1) Valor do principal da divida; 2) Prazo e as condi¢cdes de reposicdo do
empréstimo ou do crédito fiduciario; 3) Taxa de juros e encargos incidentes; 4) Clausula
de constituicdo da propriedade fiduciaria, com a descricdo do imovel objeto da alienacao
fiduciaria e indicacdo do titulo e do modo de aquisi¢cdo; 5) Clausula assegurando ao
fiduciante, enquanto adimplente, a livre utilizacé@o, por sua conta e risco, do imével objeto
da alienacéo fiduciaria; 6) Indicagdo, para efeito de venda em publico leildo, do valor do
imovel e dos critérios para a respectiva revisdo; 7) Clausula dispondo sobre os
procedimentos de leildo do imoével, em caso de inadimplemento do devedor. Tais
elementos configuram-se como o ndcleo desse novo direito real, sendo facultado aos

contratantes disciplinar o seu exercicio.
Ademais, o Cadigo de Defesa do Consumidor, em seu artigo 52, determina que:

No fornecimento de produtos ou servi¢os que envolva outorga de crédito
ou concessdo de financiamento ao consumidor, o fornecedor devera,
entre outros requisitos, informa-lo prévia e adequadamente sobre:

| - preco do produto ou servico em moeda corrente nacional;

Il - montante dos juros de mora e da taxa efetiva anual de juros;

[l - acréscimos legalmente previstos;

IV - nimero e periodicidade das prestacgées;

V - soma total a pagar, com e sem financiamento.

Rizzato Nunes® afirma que “as indicacdes dos incisos | a V do artigo em
comento sdo detalhamento da obrigacéo de informar previamente e com redacao de facil

compreens&o, prevista no artigo 46%°, sob pena de n&o obrigar o consumidor”.

% NUNES. Rizzatto. Curso de direito do consumidor: com exercicios. 2 ed. Sdo Paulo: saraiva, 2005. p. 655.

% |ei n° 9.078/90 - Art. 46. Os contratos que regulam as relagbes de consumo ndo obrigardo os

consumidores, se nao lhes for dada a oportunidade de tomar conhecimento prévio de seu contetdo, ou se 0s
respectivos instrumentos forem redigidos de modo a dificultar a compreensédo de seu sentido e alcance.
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Se faz fundamental informar com clareza as penalidade pela mora e os
procedimentos de intimacdo para a abertura de oportunidade para purgacdo da mora,
bem como os termos em que se dard a consolidacdo da propriedade ao credor.
Outrossim, também deve elucidar os valores a serem considerados nos dois leildes e as
condicbes de restituicdo do imdvel, estipulando a taxa de ocupacéo a ser devida a partir
da consolidac&o da propriedade.

Como ja mencionado acima, na medida em que a pactuacdo seguir as regras
fundamentais dispostas no artigo 24, da referida Lei, os pactuantes serdo livres para
dispor a respeito de outros direitos e obrigacdes.

Neste sentido, discorre Frederico Henrique Viegas de Lima:

Trata-se, como salientado, do elenco das minimas pactuagbes que as
partes devem formalizar. Nada impedindo que, ao lado destas, as partes
disponham a respeito de outros direitos e obrigacdes, de sorte a
particularizar situacdes especificas, que serdo validas desde que néo
sejam contrarias ao direito e aos bons costumes®’.

3.4 DA EXTINCAO DA PROPRIEDADE FIUCIARIA

3.4.1. DO PAGAMENTO E SUAS CONSEQUENCIAS

Na alienacdo fiduciaria o fiduciante transfere ao fiduciario a propriedade
resolivel do bem imével com escopo de garantia. Esta propriedade, denominada
fiduciaria, permanecera com o credor até que seja extinta a obrigagdo pelo pagamento da

divida.

Neste sentido, estabelece o artigo 25%, da Lei 9.514/97 que com o pagamento
da divida e seus encargos, resolve-se a propriedade fiduciaria do imoével, tendo o
fiduciante direito ao termo de quitacdo dentro de 30 dias e ao cancelamento do registro

da propriedade fiduciaria, seguida da automatica reversao da propriedade.

Mario Pazutti Mezzari explica que ao contrario do que ocorre no SFH, no qual a

Caixa Econbmica Federal e outros agentes podem demorar de seis meses a um ano para

®1 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Da Alienacdo Fiduciaria em Garantia de Coisa Imével. Curitiba:
Juruda, 2009. p.151.

62 | i n° 9.514/97 — Art. 25 - Com 0 pagamento da divida e seus encargos, resolve-se, nos termos deste
artigo, a propriedade fiduciéaria do imével. § 1° No prazo de trinta dias, a contar da data de liquidacdo da
divida, o fiduciario fornecera o respectivo termo de quitacdo ao fiduciante, sob pena de multa em favor deste,
equivalente a meio por cento ao més, ou fragéo, sobre o valor do contrato. § 2° A vista do termo de quitacéo
de que trata o paragrafo anterior, o oficial do competente Registro de Imdveis efetuara o cancelamento do
registro da propriedade fiduciéria.
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fornecer o termo de quitacdo para o cancelamento da hipoteca, desta vez o legislador

estabeleceu prazo para o credor fornecer tal documento®.

Transcorrido o prazo de 30 dias sem que o credor fiduciario tenha efetuado a
entrega do termo de quitacdo, estara este em mora e respondera por multa penitencial de

0,5% (meio por cento) ao més ou fragdo do valor do contrato.
Quanto ao valor do contrato, Frederico Henrique Viegas de Lima diz:

(...) a expressdo valor do contrato refere-se ao valor do matuo
estabelecido e ndo sobre a integralidade da negociacdo, que pode ser
superior ao matuo pactuado. Apesar da deficiente redagdo, que deveria
ser mais clara para prever, por exemplo, o valor do financiamento, o
correto entendimento deste paragrafo € no sentido aqui visto, porque,
caso contrario, podera haver enriquecimento injustificado®.

Destarte, a principal forma de extingdo do contrato de alienacdo fiduciaria em
garantia € o adimplemento da obrigagdo principal por parte do fiduciante. Outra
possibilidade é o fiduciante, mediante a anuéncia do fiduciario, dar seu direito eventual ao
imovel em pagamento da divida, que ficara dispensado de cumprir os procedimentos
previstos no artigo 27 da Lei 9.514/97. Tal possibilidade esta prevista no § 8°, do artigo

26 da referida lei®®.
Afréanio Carlos Camargo Dantzger explica que:

Tal previsdo legal mostra-se, deveras, bastante interessante. Por ela,o
legislador logrou acobertar tanto os interesses do fiduciario, credor,
guanto do fiduciante, devedor, pois, em caso de dificuldades financeiras
deste Ultimo, que o impeca definitivamente de cumprir com o pagamento
da divida, a questdo podera ser resolvida sem burocracia, mediante a
rapida e eficiente recuperacdo do crédito pelo fiduciario (que ficara
desobrigado de levar o imdvel a leildes extrajudiciais, ficando dispensado
de cumprir o art. 27 de lei em evidéncia), e sem que, para isso, seja
necessario o fiduciante ser constituido em mora e tornar-se inadimplente,
o que lhe acarretaria grandes transtornos, inclusive com o langamento de
seu nome no rol de inadimplentes e maus pagadores junto aos 6rgaos
de protecao ao crédito®.

%3 MEZZARI, Mario Pazutti. Alienac&o fiduciaria da Lei 9.514, de 20-11-1997. Sdo Paulo: Saraiva, 1998, p.59.

® LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Da Alienacao Fiduciaria em Garantia de Coisa Imével. Curitiba:
Jurua, 2009. p.170.

% Lei n° 9.514/97 — Art. 26(...)§ 82 O fiduciante pode, com a anuéncia do fiduciario, dar seu direito eventual
ao imovel em pagamento da divida, dispensados os procedimentos previstos no art. 27.

% DANTZGER, Afranio Carlos Camargo. Alienacdo Fiduciaria de Bens Imoveis. Sdo Paulo: Método, 2007.
p.72.
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Assim, com o termo de quitacdo, o oficial do competente Registro de Imdveis
efetuaré o cancelamento do registro da propriedade fiduciaria®’, retornando a propriedade
para o fiduciante sob a forma plena, com os efeitos retroativos a data da constituicdo da

propriedade fiduciaria.

3.4.2. DO INADIMPLEMENTO E SUAS CONSEQUENCIAS

A propriedade fiduciaria veio para cuidar da dificuldade do devedor em solver
sua divida em contratos de longo prazo, como comumente é o caso da compra e venda

de iméveis, vez que tem o0 escopo de garantir o crédito do credor.

Preceitua o artigo 26%, caput, da Lei 9.514/97 que, vencida e ndo paga, no todo
ou em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante, consolidar-se-4 a propriedade
do imo6vel em nome do fiduciario. Assim, verificado o inadimplemento da obrigacao pelo
devedor fiduciante no vencimento, a referida lei estabeleceu procedimentos que

proporcionam eficicia e celeridade na recuperacao do crédito.

A constituicdo em mora do devedor ocorrera, segundo o § 1°%°, do artigo supra
mencionado, quando o fiduciante ou seu representante legal ou procurador regularmente
constituido, for intimado a requerimento do fiduciario, pelo oficial do competente Registro
de Imoveis (aquele em que estiver matriculado o imovel alienado fiduciariamente), a
satisfazer, no prazo de 15 dias, a prestacdo vencida e as que se vencerem até a data do
pagamento, 0s juros convencionados, as penalidades e demais encargos contratuais e
legais, inclusive tributos, as contribuicdes condominiais imputaveis ao imovel, além das

despesas de cobranca e de intimacao.

Contudo, antes de expedir a intimagdo ao fiduciante para purgar a mora, O

credor deverd aguardar o prazo de caréncia. Este prazo de caréncia, segundo o § 2°7°,

®7 | ei 6.015/73 — Disp8e sobre os registros publicos, e da outras providéncias - Art.167 - No Registro de
Imoveis, além da matricula, serdo feitos. (...)Il - a averbacgéo: (...)2)por cancelamento, da extin¢gdo dos dnus e
direitos reais; (...).

% |ei n° 9.514/97 — Art. 26 - Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o
fiduciante, consolidar-se-4, nos termos deste artigo, a propriedade do imével em nome do fiduciério.

% Lei n° 9.514/97 — Art. 26(...)8 1° Para os fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu representante
legal ou procurador regularmente constituido, sera intimado, a requerimento do fiduciario, pelo oficial do
competente Registro de Imoéveis, a satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestacao vencida e as que se
vencerem até a data do pagamento, 0s juros convencionais, as penalidades e os demais encargos
contratuais, os encargos legais, inclusive tributos, as contribuicdes condominiais imputaveis ao imoével, além
das despesas de cobranga e de intimagéo

0 Lei n° 9.514/97 — Art. 26(...)§ 2° O contrato definird o prazo de caréncia apés o qual serd expedida a
intimacao.
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também do artigo em comento, devera ser definido pelo contrato. Assim, a estipulacdo do
prazo de caréncia é um requisito do contrato que deve acrescer-se aos demais requisitos
elencados no artigo 24 da Lei 9.514/97.

Sobre o prazo de caréncia fixado no contrato, ensina Mario Pazutti Mezzari que
“este € um legitimo prazo de toleréncia, durante o qual, apesar de correrem juros e

demais cominac6es legais e contratuais, o credor fica impedido de agir’™.

Assim, a intimacdo ocorrera na pessoa do fiduciante ou de seu representante
legal ou procurador regularmente constituido, depois de decorrido o prazo de caréncia
estipulando no contrato, podendo ser promovida pelo Oficial do Registro de Imoveis ou
Oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca em que se situe o imével ou do
domicilio de quem deva recebé-la, por solicitacdo do oficial do Registro de Iméveis. Pode

ainda ser a intimac&o feita pelo correio, com aviso de recebimento’.

Tal intimacdo é ato a ser praticado pelo Oficial do Registro de Imoveis, a
requerimento expresso do credor fiduciario, ndo podendo ser praticado de oficio. Neste
sentido, € o ensinamento de Marcelo Terra que, pelo principio da instancia, “o oficial
predial somente agira a pedido do credor (fiduciario), que Ihe encaminhara requerimento
escrito, instruido com demonstrativo analitico da divida, ndo cabendo ao oficial adentrar

no mérito das parcelas da divida, nem no de sua quantificacdo”’>.

Caso o fiduciante, ou seu representante legal ou procurador regularmente
constituido se encontrem em outro local, incerto e ndo sabido, é prevista a intimacao por
edital. Deste modo, o oficial competente do registro de Imoveis realizara a intimacao por
edital, de acordo com o § 4°”*, do artigo 26, da Lei 9.514/97.

Concretizada a intimacdo, o fiduciante terd o prazo de quinze dias para a

purgacao da mora, que deverd se efetuar perante o registro de iméveis. Purgada a mora,

n MEZZARI, Mario Pazutti. Alienagao fiduciaria da Lei 9.514, de 20-11-1997. Sdo Paulo: Saraiva, 1998, p.61.

2 Lei n° 9.514/97 — Art. 26(...)8 3° A intimacé&o far-se-a4 pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu representante
legal ou ao procurador regularmente constituido, podendo ser promovida, por solicitagdo do oficial do
Registro de Imoveis, por oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situagdo do imével ou do
domicilio de quem deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de recebimento.

® TERRA, Marcelo. Alienacao fiduciaria de imoveis em garantia — Lei 9.514/1997, primeiras linha. Porto
Alegre: SAFE, 1998. p.43.

™ Lei n° 9.514/97 — Art. 26 (...)8 4° Quando o fiduciante, ou seu representante legal ou procurador
regularmente constituido se encontrar em outro local, incerto e ndo sabido, o oficial certificara o fato,
cabendo, entéo, ao oficial do competente Registro de Iméveis promover a intimagédo por edital, publicado por
trés dias, pelo menos, em um dos jornais de maior circulagdo local ou noutro de comarca de facil acesso, se
no local ndo houver imprensa diéria
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restabelece-se a conservacdo do negdcio fiduciario”, e, nos trés dias seguintes a
purgacao, o Oficial do Registro de Imdveis devera entregar ao fiduciario as importancias

recebidas, deduzidas as despesas de cobranca e de intimac&do’®.

Entretanto, ndo purgada a mora no prazo legal, o Oficial do competente Registro
de Imoveis devera certificar o fato e, a vista da prova do pagamento do ITBI e do
laudémio, quando for o caso, pelo fiduciario, promovera a averbac¢édo, na matricula do
imovel, da consolidac&o da propriedade em nome do fiduciario’’. Apds a consolidacdo da
propriedade em seu nome, o fiduciario ndo podera incorporar a nova propriedade em seu
patrimdnio, pois determina o artigo 27’® da Lei 9.514/97 que, no prazo de trinta dias a
contar da averbacdo de que trata o 8§ 7° do artigo 26, acima mencionado, devera
promover publico leildo para alienagcdo do imovel. Nota-se, entdo, que a consolidacdo da
propriedade plena em favor do fiduciario é limitada, no sentido da obrigatoriedade de

aliena-la em leildo publico.

Vale ressaltar a necessidade de observacdo das formalidades referentes a
constituicdo do fiduciante em mora, sob pena de nulidade do procedimento de
consolidacdo da propriedade ao fiduciario. Inclusive, é exatamente a nulidade da
intimacdo pelo Registro de Imoveis, o argumento utilizado pelo fiduciante inadimplente

para suspender a realizac&o do leildo publico para alienacdo do imével™.

3.4.3. DO LEILAO PUBLICO

™® Lei n° 9.514/97 — Art. 26 (...)8 5° Purgada a mora no Registro de Imoéveis, convalescera o contrato de
alienacéo fiduciaria.

’® Lei n° 9.514/97 — Art. 26 (...)§ 6° O oficial do Registro de Imdveis, nos trés dias seguintes a purgagdo da
mora, entregara ao fiduciario as importancias recebidas, deduzidas as despesas de cobranca e de intimagao.

" Lei n° 9.514/97 — Art. 26 (...)§72 Decorrido o prazo de que trata o § 12 sem a purgacdo da mora, o oficial do
competente Registro de Imoveis, certificando esse fato, promoveréa a averbagéo, na matricula do imével, da
consolidag¢éo da propriedade em nome do fiduciario, a vista da prova do pagamento por este, do imposto de
transmissao inter vivos e, se for o caso, do laudémio.

"8 Lei n° 9.514/97 — Art. 27 - Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario, no prazo de trinta
dias, contados da data do registro de que trata o 8 7° do artigo anterior, promovera publico leildo para a
alienagéo do imovel.

® Nesse sentido TISP. Al 0033126-90.2013.8.26.000. Rel. Sergio Rui. 24. Camara. J.29/08/2013; TISP. AP
0022888-71.2011.8.26.0003. Rel. Melo Bueno. 35. Camara. J.09/09/2013; TJSP. Al 2003444-
56.2013.8.26.000. Rel. Luis Fernando Nishi. 32. Camara. J.29/08/2013
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Apoés a consolidacdo da propriedade imobiliaria em nome do fiduciario, devera
ele, no prazo de 30 dias, contados do registro da consolidagéo, promover publico leildo

para a alienacdo do imovel®.

Conforme o artigo 30, da Lei n° 9.514/97, o fiduciario podera requerer em juizo,
antes da venda do imdvel, a reintegracdo na posse do mesmo, que sera concedida
liminarmente para a desocupacdo em sessenta dias®. Em relacdo a posse do imoével
pelo fiduciario, Afranio Carlos Camargo Dantzger, diz que ndo é condicdo indispensavel e
essencial para a venda e leildo que o imovel esteja na posse do fiduciario, tanto que o
mesmo artigo 30, apds a venda do imdvel, legitima também o adquirente a propositura da

referida acdo de reintegracéo de posse®.

A Lei n° 9.514/97 prevé a possibilidade de dois leildes. Assim, no primeiro leildo,
o imoével devera ser oferecido pelo valor referente aquele previsto no contrato de
alienacao fiduciaria em garantia, estabelecido pelo artigo 24, VI, da lei supracitada, como
sendo o lance minimo. Entretanto, se o lance oferecido for inferior ao valor estipulado no
contrato de alienagdo fiduciaria, sera realizado o segundo leildo, nos quinze dias

seguintes®.

No segundo leildo, serd aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou
superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais,

inclusive tributos, e das contribuicdes condominiais (82° do artigo 27).

Assim, nos cinco dias seguintes a venda do imével no leildo, o credor entregara
ao devedor a importancia que sobejar, considerando-se nela compreendido o valor da
indenizacdo por benfeitorias, depois de deduzido o valor total da divida, despesas e
encargos, fato que importara em reciproca quitacao (84° do artigo27).

No entanto, caso os lances ndo sejam iguais ou superiores aos valores supra

s

mencionados, a divida é considerada extinta, exonerando-se o fiduciante do saldo

8 |ei n° 9.514/97 — Art. 27 - Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario, no prazo de trinta
dias, contados da data do registro de que trata o 8§ 7° do artigo anterior, promovera publico leildo para a
alienagéo do imovel.

8 |ein° 9.514/97 — Art.30 - E assegurada ao fiduciario, seu cessiondrio ou sucessores, inclusive o adquirente
do imdvel por forca do publico leildo de que tratam os 8§88 1° e 2° do art. 27, a reintegracdo na posse do
imovel, que sera concedida liminarmente, para desocupacao em sessenta dias, desde que comprovada, na
forma do disposto no art. 26, a consolidacéo da propriedade em seu nome.

8 DANTZGER, Afranio Carlos Camargo. Alienacdo Fiduciaria de Bens Imoveis. Sdo Paulo: Método, 2007.
p.76.

8 Lei n° 9.514/97 — Art27 (...) 8 1 Se, no primeiro publico leildo, o maior lance oferecido for inferior ao valor do
imoével, estipulado na forma do inciso VI do art. 24, sera realizado o segundo leildo, nos quinze dias
seguintes.
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remanescente do débito, devendo o credor fiduciario dar quitacdo em cinco dias mediante

termo proprio®*.

Por falta de previsao legal, o credor estara desobrigado de promover um terceiro

leildo, ficando definitivamente proprietario do bem. Em principio, tem-se a impresséo de

um enriquecimento sem causa, haja visto que o valor do imével supera o valor da divida.

Afranio Carlos Camargo Dantzger defende que ndo ocorrera o enriquecimento sem

causa:

a) (...), no segundo leildo o imoével devera ser alienado, no minimo, pelo
valor da divida;

b) Supondo, entdo, que mesmo sendo o valor da divida inferior ao valor
estipulado para o imdvel, ainda assim este ndo foi alienado no segundo
leildo, porque o lance oferecido ndo chegou sequer ao valor da divida;

c) Sendo assim, tem-se que, no momento do segundo leildo, o imével,
na verdade, esta a representar um valor inferior ao valor da divida, pois
mesmo podendo ser alienado pelo valor desta, ndo foi por auséncia de
alguém que o considerasse a tal ponto valioso;

d) Entdo, o que resta ao credor, com efeito, € um imével que além de
ndo lhe proporcionar a recuperacdo de seu crédito na integralidade,
ainda lhe causara despesa com débitos fiscais, condominiais e de
manutencdo, valendo sempre lembrar que o credor emprestou em
dinheiro e esta recebendo em imével, e em imével que representa um
crédito, pelo menos no momento, iliquido®.

Zilda Tavares afirma que, em relacdo a estipulacdo, no contrato de alienacdo

fiduciaria em garantia, do valor do imével (artigo 24, VI, da Lei n° 9.514/97), que é

“necessario o equilibrio para ambos os contratantes, pois o fiduciante deve acautelar-se,

tomando igual cuidado o fiduciario, para evitar que se lance valor tdo elevado que frustre,

antecipadamente, o futuro leildo®®.

8 Lei n° 9.514/97 — Art27 (...)85° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido nao for igual ou superior ao
valor referido no § 2°, considerar-se-a extinta a divida e exonerado o credor da obrigacédo de que trata o § 4°.
§ 6° Na hipotese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no prazo de cinco dias a contar da data do
segundo leildo, dard ao devedor quitagdo da divida, mediante termo préprio

8 DANTZGER, Afranio Carlos Camargo. Alienacdo Fiduciaria de Bens Imoveis. Sdo Paulo: Método, 2007.

p.77/78.

8 TAVARES, Zilda. Cadigo de Defesa do Consumidor e a alienagéo fiduciaria imobiliaria. Sdo Paulo: Método,

2005. p.98.



37

4. PONTOS POLEMICOS NA DOUTRINA E NA JURISPRUDENCIA RELATIVOS A
ALIENACAO FIDUCIARIA DE BENS IMOVEIS

4.1. DA APLICABILIDADE DO ARTIGO 53 DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR

Quando se trata de alienacéao fiduciaria de bens iméveis, grande polémica recai
sobre a eventual aplicacdo do artigo 53 do Cdédigo de Defesa do Consumidor em face da
Lei 9.514/97.

E sabido que o Cddigo de Defesa do Consumidor visa restaurar o equilibrio
contratual nas relagbes de consumo, protegendo o consumidor, parte hipossuficiente, de

eventuais abusos cometidos pelo fornecedor de produtos ou servicos.

O art. 53% do Cédigo de Defesa do Consumidor enuncia em seu caput, serem
nulas, de pleno direito, clausulas que estabelecam a perda total de prestacbes pagas
pelo devedor em beneficio do credor em caso de resolucdo de contratos de compra e

venda a prazo, inclusive de alienacao fiduciaria em garantia e retomada do bem alienado.

Tal proibicdo tem o escopo de coibir a retencdo das parcelas pagas pelo

consumidor e consequentemente, impedir o enriquecimento ilicito do fornecedor.

Entretanto, € controvertido o posicionamento da doutrina quanto a aplicacédo
deste dispositivo aos contratos de financiamento imobilidrio por alienacéo fiduciaria, sob a
égide da Lei n° 9.514/97, principalmente face ao procedimento descrito nos artigos 26 e

27 para satisfacdo do crédito fiduciario em caso de inadimpléncia do fiduciante.

Isto posto, a problemética que se apresenta é verificar-se, quando da
inadimpléncia do fiduciante se aplica-se o Cdodigo de Defesa do Consumidor ou a

sistematica elencada na Lei 9.514/97.

Grande parte da doutrina defende a aplicacdo do Codigo de Defesa do
Consumidor, principalmente no que se refere a ordem publica e o interesse social, aos
contratos de alienacdo fiduciaria de bem imével, pois trata-se de norma cogente,

permeando qualquer relagdo econbmica e social de consumo. Assim, se entenderia que

87 «Art. 53. Nos contratos de compra e venda de mdveis ou imoveis mediante pagamento em prestacdes, bem
como nas alienacdes fiducidarias em garantia, consideram-se nulas de pleno direito as clausulas que
estabelecam a perda total das prestagdes pagas em beneficio do credor que, em razédo do inadimplemento,
pleitear a resolucéo do contrato e a retomada do produto alienado.”
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estando a alienacéo fiduciaria de bens iméveis inserida numa relacdo e consumo, estaria

sob a égide do Cdédigo de Defesa do Consumidor.
Ensina Adroaldo Furtado Fabricio®:

Apesar e a Lei n° 9.514/97 ser posterior a legislacdo de protecdo ao
consumidor, ndo criou instituto juridico novo, uma vez que a garantia
fiduciaria ja era conhecida e admitida para a aquisicdo de bens iméveis
mesmo antes da promulgacédo da referida lei, constando, ainda, expressa
previsdo da aplicacdo do art. 53, do CDC, para evitar desequilibrio entre
as partes em negocios dessa espécie.

Aparentemente eventual clausula de perda dos valores pagos pelo devedor em
favor do credor, em contrato de alienacao fiduciaria, devera ser tida como nula, ja tendo a
jurisprudéncia®® pacificado entendimento referente a aplicacdo do Cédigo de Defesa do
Consumidor aos contratos bancarios, inclusive o de mutuo, relagéo principal geralmente

garantida por alienacao fiduciaria.

Entretanto, em oposicdo a essas alegacdes, estd a corrente doutrinaria que
defende que a Lei n° 9.514/97 é lei especial que rege o tema da alienacao fiduciaria de
bens imdveis, acorrida apés a promulgacdo do Cédigo de Defesa do Consumidor, ndo
havendo qualquer oposicdo. Tal corrente entende que o artigo 53 do Cdodigo de Defesa

do Consumidor nédo se aplica a alienacao fiduciaria de bens iméveis.

Isso porque, diferentemente do contrato de compra e venda de imével a prazo
com reserva de dominio, o contrato de alienacao fiduciaria é acessorio de um principal,
geralmente de mutuo, de forma que os valores pagos pelo fiduciante referem-se a

amortizacdo de um empréstimo e ndo ao pagamento de prestagdes do preco do imével.

Outrossim, o procedimento elencado nos arts. 26 e 27 da Lei n° 9.514/97 para
satisfacdo do crédito, ja considera os valore pagos pelo fiduciante, vez que constituido
em mora e consolidada a propriedade em nome do fiduciério, o imovel devera ir & praca,
respeitando-se no primeiro leildo como valor minimo aquele estipulado em contrato e no
segundo leildo o valor da divida, ja abatida dos valores pagos pelo fiduciante. Em caso de
venda do bem por valor superior ao do débito do fiduciante, o fiduciario devera lhe

entregar a quantia que sobejar.

8 FABRICIO, Adroaldo Furtado. Alienacéo fiduciaria de iméveis segundo a Lei 9.514/97. Revista da AJURIS,
ano XXVI, n° 80, Rio Grande do Sul, dez/2000, p. 371/372

8 Stimula 297 do Superior Tribunal de Justica: O Cédigo de Defesa do Consumidor é aplicavel as instituicdes
financeiras
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Arrematado o imével pelo valor do débito, devera o fiduciario dar quitacdo ao
fiduciante, sendo 0 mesmo caso quando da inexisténcia de licitantes, quando se extingue

a divida e a propriedade do fiduciario passa a ser plena.

Desta forma, a controvérsia estd em se admitir ou ndo a ofensa de normas de
protecao ao consumidor, fiduciante, pela satisfacdo do crédito disposta nos arts. 26 e 27
da Lei n® 9.514/97, principalmente no tocante a consolidacdo da propriedade em nome do
fiduciario.

Ao defender a possibilidade do fiduciante ser ressarcido pelos valores pagos em
caso da consolidacdo da propriedade do fiduciario, Adroaldo Furtado Fabricio®™ diz que
em primeiro ou segundo leildo e independentemente do valor de arrematacdo, sempre
que exceder o proveito econémico auferido pelo devedor com a fruicdo do bem e a multa
pela resolugcdo do negdcio, para rever posi¢cdo de excessiva onerosidade ao consumidor,
deve se recorrer ao pacto marciano, que permite que o credor figue com a propriedade
do bem dado em garantia desde que indenize o devedor pela diferenca entre o valor do

imoével e o montante devido.

José Mello Junqueira®, afirma ndo haver qualquer antinomia entre o Cédigo de
Defesa do Consumidor e a Lei n® 9.514/97, principalmente no que se refere ao §2° do art.
27%.

Vale trazer a baila o entendimento de Zilda Tavares®:

Da mesma forma que ndo é correto que o fiduciante tenha a restituicao
integral dos valores pagos, pois usufruiu do bem imével durante todo o
contrato, entendendo que, para manter o equilibrio na relagdo de
consumo, deveria ser aplicado o art. 53 do CDC, abatendo-se, caso a
caso, as perdas e danos do bem imével, como ocorre nos consorcios e
compra e venda de iméveis.

Arruda Alvim* e Marcelo Terra® sinalizam que o procedimento para satisfacéo

do crédito trazido pela Lei n° 9.514/97 ndo fere a legislagdo consumerista, vez que

% FABRICIO, Adroaldo Furtado. Alienacéo fiduciaria de iméveis segundo a Lei 9.514/97. Revista da AJURIS,
ano XXVI, n° 80, Rio Grande do Sul, dez/2000, p. 371/372

! JUNQUEIRA, José Mello. Alienagao fiduciaria de bem imével. Sdo Paulo: Arisp, 1998. p. 51

2 No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor da divida, das
despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicdes condominiais.

% TAVARES, Zilda. Cadigo de Defesa do Consumidor e alienagao fiduciaria imobiliaria. Sdo Paulo: Método,
2005. p.139

% ALVIM NETTO, José Manoel de Arruda. Alienacao fiduciaria de bem imével O contexto da inser¢édo do
instituto em nosso direito e em nossa conjuntura econdmica. Caracteristicas. Revista de Direito Privado. N.2,
S&o Paulo, RT. p 154-162.
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embora o art. 53 do CDC, diga expressamente a alienacéo fiduciaria, considerando nulas
de pleno direito as disposi¢cdes contratuais que estabelecam a perda de prestacbes
pagas em favor do credor, ndo incidiria em contratos de alienacdo fiduciaria de bens
imoveis, ja que ndo se prevé a perda das prestacdes pagas pelo devedor, mas sim, serdo
consideradas no calculo de verificagcdo do saldo devedor a ser quitado com a venda

publica.

Ademais, diferentemente do contrato de compra e veda a prazo, onde as
parcelas pagas advém do capital do devedor, no muituo garantido pela alienacao
fiduciaria, as parcelas pagas pelo fiduciante sdo a remuneragdo do fiduciério, ou seja, a
devolucdo do capital emprestado, acrescido de juros e encargos inerentes ao negocio.
Por isso, que no primeiro caso, quando da rescisdo do contrato o imoével € devolvido ao
credor, devolve-se ao comprador as parcelas pagas, abatendo-se 0s prejuizos causados

pela quebra contratual.

Os arts. 26 e 27 da Lei n° 9.514/97 j4 estabelecem dispositivos para evitar o
enriquecimento ilicito do credor, que em caso de inadimplemento do fiduciante e
conseqliente consolidacdo da propriedade do fiduciario, fica obrigado a promover leildo

publico para efetuar a venda do imovel.

O primeiro leildo, o imével devera ser vendido pelo preco disposto em contrato.
Caso a venda seja realizada e o preco obtido seja superior a divida, acrescida de
encargos contratuais, tributos e quando o caso, contribuicdes condominiais incidentes
sobre o imével, bem como as despesas inerentes a alienacdo, como a publicacdo de

editais e comissao do leiloeiro, o que sobejar sera entregue ao fiduciante.

Caso nao haja lance igual ou maior que o valor do bem em primeiro leildo, sera
realizado o segundo leildo, no qual o imével podera ser vendido por valor igual ou
superior ao da divida. Entretanto, se nédo for alcancado sequer o valor da divida, esta

sera considerada extinta, dando o fiduciario a quitacédo ao fiduciante.

A obrigacao o fiduciario de entregar o fiduciante o valor que exceder o valor da
divida, ja amotizada das quantias pagas pelo devedor, tem a intengdo de impedir o

enriquecimento ilicito do credor fiduciario.

% TERRA, Marcelo. Alienacao fiduciaria de imovel em garantia. Instituto de Registro Imobiliario do Brasil.
Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris Editor, 1998. P. 73-74
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Para Melhim Namem Chalhub®®, a extincdo da divida em caso e infrutifero o
segundo leildo, pode ser entendida como uma vantagem ao fiduciante se comparada sua
situacdo aquela de devedor inadimplente de contrato de matuo sem referida garantia, na
medida em que no mutuo garantido por alienacéo fiduciaria apenas o bem objeto da
garantia pode ser excutido para a satisfacdo do crédito, enquanto naquele, disciplinado
pelos artigos 586 a 592, do Cddigo Civil, o credo pode buscar no patrimdénio do devedor
mais de um bem, excluidos evidentemente aqueles impenhoraveis, para fazer frente ao
valor integral de seu crédito. O autor entende que foi uma forma prevista pelo legislador
para equilibrar a posi¢cdo do devedor fiduciante em relacdo ao credor fiduciario que,
apesar de correr o risco de ver extinta a divida sem a sua completa satisfacdo. Tem
mecanismos mais ageis de receber, em devolucao, o dinheiro objeto do matuo e aplica-lo

novamente em seu capital de giro.

Isto posto, eventual antinomia entre a Lei n° 9.514-97 e o Codigo de Defesa do
Consumidor poderia ser solucionada perante os critérios cronologico e de especialidade,
sendo a Lei n° 9.514/97 posterior a legislagdo consumerista, além de tratar de forma
especial da alienacao fiduciaria de bens iméveis.

Ao tratar de alienagdo fiduciaria de bem imovel, a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica®, posiciona-se ser descabido o pleito por parte do fiduciante
inadimplente a restituicdo das parcelas pagas ao fiduciario, vez que causaria extremo
desequilibrio contratual. Nao ha como se admitir que o fiduciante use o bem e em caso
de inadimplemento, |he seja devolvido tudo o que pagou pela obrigacdo principal.
Outrossim, caso haja saldo da venda do bem garantido sera devida ao fiduciante, ndo
havendo qualquer violagéo a legislacdo consumerista.

Destarte, conclui-se que o ordenamento da Lei n° 9.514/97, quanto a satisfacao
da divida em alienacao fiduciaria de bem imoével, ndo se mostra incompativel com a

legislacdo consumerista, e por si s, ndo acarreta o enriquecimento ilicito ao credor.

4.2. DA CONSTITUCIONALIDADE DA EXECUCAO EXTRAJUDICIAL

Uma das questbes mais relevantes que derivam da lei n° 9.514/97 diz da

constitucionalidade da execucéo extrajudicial.

% CHALHUB, Melhim Namem. Alienacgao fiducidria de bens imoveis. Adequagdo da clausula penal aos
principios do Cadigo de Defesa do Consumidor. Revista de Direito Imobiliario, n. 45, p. 22-24.

% Nesse sentido: REsp 1328656/GO, Rel. Ministro MARCO BUZzZI, QUARTA TURMA, julgado em
16/08/2012, DJe 18/09/2012; REsp 997.287/SC, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 17/12/2009, DJe 02/02/2010
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Tanto na doutrina como na jurisprudéncia, encontram-se posi¢cées contrarias e
favoraveis a cobranca extrajudicial prevista na Lei n° 9.514/97.
Os que sdo contrarios dizem que a sistematica trazida pela lei fere principios

constitucionais, como o principio da inafastabilidade da jurisdicdo® e o principio do

devido processo legal®®.

Em relacdo ao principio da inafastabilidade da jurisdicdo, Afranio Dantzer
explica:

O principio da inafastabilidade da jurisdicdo reveste-se da conotacdo de
sintese da garantia constitucional de acesso a justica, e por ele é
garantido a todos que o Poder Judicial, uma vez instalado,nunca podera
deixar de aplicar todo o direito de modo a atender aos anseios dos

cidad&os na resolucéo de seus problemas'®.

José Afonso da Silva ensina pelo principio do devido processo legal:

O principio do devido processo legal entra agora no Direito
Constitucional positivo com um enunciado que vem da Cara Magna
inglesa: ninguém sera privado da liberdade ou de seus bens sem devido
processo legal (art. 5°, LIV). Combinado com direito de acesso a Justica
(art. 5°, XXV) e o contraditério e a plenitude de defesa (art. 5°, LV),
fecha-se o ciclo das garantia processuais. Garante-se 0 processo, e
“quando se fala em ‘processo’, e ndo em procedimento, alude-se, sem
davida, a formas insrumentais adequadas, a fim de que a prestacao
jurisdicional, quando entregue ao Estado, dé a cada um o que é seu,
segundo os imperativos da ordem juridica. E isso envolve a garantia do
contraditorio, a plenitude do direito de defesa, a isonomia processual e a
bilateraliade dos atos procedimentais”, (...)*"

O presente trabalho segue o0 entendimento da constitucionalidade da execucao
extrajudicial.

O leildo extrajudicial somente se realizar4d ap6s consolidacdo da propriedade
plena na pessoa do fiduciario que s6 obteve a mesma, por ndo purgacdo da mora pelo
fiduciante e, em nenhum momento, a Lei n° 9.514/97 veda o acesso ao Poder Judiciario
para que se possa dirimir alguma lesdo. Nesse sentido é o ensinamento de Marcelo
Terra:

O leildo extrajudicial somente sera realizado apds a consolidacdo da
plena propriedade na pessoa do credor (fiduciario), a qual esta
indissoluvelmente condicionada a pré-existéncia de mora ndo purgada
do devedor (fiduciante). Ora, se o devedor tiver justa causa para 0 ndo
pagamento de sua divida, ou se houver razdo para impugnar qualquer

% Constituicao Federal, art. 5°, XXXV - a lei ndo excluira da apreciagdo do Poder Judiciario lesdo ou ameaca
a direito.

9 Constituicdo Federal, art. 5°, LIV - ninguém sera privado da liberdade ou de seus bens sem o devido
processo legal.

1% DANTZER, Afranio Carlos Camargo. Alienacgéo fiduciaria de bens imdveis. Sdo Paulo: Método, 2007. p.97

191 SILVA. José Afonso da. Curso de direito constitucional positivo. 26.ed. S&o Paulo: Malheiros, 2006. p.

431/432
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formalidade do procedimento de intimagcdo ou de realizacdo do leildo
extrajudicial, ele (devedor fiduciante) podera, sem qualquer embaraco,
demandar judicialmente antes, durante ou posteriormente ao leildo; o
acesso ao juiz natural é inafastavel, podendo o Poder Judiciario, instado
pelo interessado, decidir a respeito de todas as questfes suscitaveis.
Seria efetivamente inconstitucional se a disposi¢do legal vedasse ao
devedor (fiduciante) o direito de demandar a respeito de qualquer
aspecto do contrato de alienacéo ou do procedimento decorrente de seu
préprio inadimplemento%.

O principio do devido processo legal esta respeitado na cobranca extrajudicial
disposta na Lei n° 9.514/97, pois o fiduciante é detentor de um direito expectativo de se
tornar proprietario, e ndo proprietario. Outrossim, como ja mencionado, s6 ocorre leildo

extrajudicial depois de consolidada a propriedade plena na pessoa do fiduciario.

43 DA PENHORA DE DIREITOS RELATIVOS AO IMOVEL ALIENADO
FIDUCIARIAMENTE

Certamente é possivel acontecer de o credor fiduciario ou o devedor fiduciante
sofrerem uma execucdo, requerendo o0 exequente a penhora de imével alienado

fiduciariamente.

O devedor fiduciante possui um direito que é atual, disponivel e que possui valor
econbmico. Logo, tal direito pode ser penhorado. Da mesma forma, o credor fiduciario,
embora seja proprietario de imdvel, assim o é pendente uma conditio iuris, que torna sua

propriedade resoltvel, de modo que seu direito também poderia ser penhorado®.

Entretanto, cumpre esclarecer que a penhora deve recair apenas sobre os
direitos do fiduciario ou do fiduciante, conforme o caso, e ndo sobre a totalidade do

imovel alienado fiduciariamente.

O fiduciante tem o direito de reaver a propriedade do imével alienado assim que
solver a obrigacéo principal, qual seja, quitar a divida. Desta forma, da mesma forma que
o fiduciante pode dar seu imovel em garantia, pode também ter penhorado os direitos

aquisitivos referentes ao imovel alienado, uma vez solvido o débito.

192 TERRA, Marcelo. Alienacao fiduciaria de iméveis em garantia — Lei 9.514/97, primeiras linhas. Porto

alegre: SAFE, 1998. p. 53/54

193 3JACOMINO, Sergio. Penhora — Alienacao fiduciaria de coisa imovel, Algumas consideracdes sobre o
registro. Boletim Eletrénico IRIB, n° 2.245, publicado em 09/01/2006.
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A propriedade do imével pelo credor fiduciario ndo é plena, vez que tal
propriedade é afetada a garantia do crédito. Isto posto, se entende que ndo é a
propriedade fiduciaria que deva ser penhorada em caso de execucédo contra o fiduciario,

mas sim o direito de crédito, que tem como acessorio a garantia fiduciaria.

Destarte, ressalvando-se que a penhora ndo deve recair sobre o imovel alienado
fiduciariamente, mas sim sobre o direito expectativo do fiduciante, ou do direito de crédito
do fiduciério, os direitos das partes no contrato de alienacéo fiduciaria sdo passiveis tanto

de penhora, como dos demais tipos de constricao judicial.

4.4. DA LOCACAO EM IMOVEL ALIENADO FIDUCIARIAMENTE

Caso o bem esteja locado quando da consolidagcdo da propriedade pelo
fiduciério, o art. 27, 8 7°, da Lei n° 9.514/97 dispde que a locagdo podera ser denunciada
com o prazo de trinta dias para desocupacédo, salvo se tiver havido aquiescéncia por
escrito do fiduciario, devendo a denuncia ser realizada no prazo de noventa dias a contar
da data da consolidacdo da propriedade no fiduciario, devendo essa condi¢do constar
expressamente em clausula contratual especifica, destacando-se das demais por sua
apresentacdo grafica.

Ja a Lei do Inquilinato™®*

, em seu art. 27 prevé o direito de preferéncia do
locatério na aquisicdo do imével, quando em igualdade de condi¢cbes com terceiros, no
caso de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo de direitos ou dacao
em pagamento, devendo o locador dar - lhe conhecimento do negécio mediante

notificacdo judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca.

Entretanto o art. 32 da mesma lei estabelece que o direito de preferéncia nao
alcanca os casos de perda da propriedade ou venda por decisdo judicial, permuta,

doacéo, integralizacdo de capital, cisdo, fusdo e incorporacéo.

Face ao direito de preferéncia do locatario, algumas dividas surgiram no sentido

de que se referido direito poderia ser exercido na relacado entre fiduciante e fiduciario.

Nelson Kojranski'®, diz que o direito de preferéncia do locatario, inalienavel,
pode ser exercido em caso de inadimplemento do fiduciante, antes de consolidada a

propriedade do fiduciario. Isso porque as excecgbes legais referiam-se a perda da

104 | ei n°8.245 de 18 de outubro de 1991.

195 KOJRANSKI, Nelson. Repercussdes da alienacao fiduciaria de imével na locacédo. Revista do Instituto dos
Advogados de S&o Paulo, n° 2, p. 195/196 (2008).
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propriedade, ocorrida nas hipdteses de ususcapido e desapropriacdo, e venda
condicionada a decisdo judicial. Em razdo disso, equiparando a consolidacdo da
propriedade do fiduciario a figura de dacdo em pagamento, deve ser permitido o exercicio
do direito de preferéncia do locatario antes da consumacao desse ato, descrito no art. 26,
87°, da Lei n° 9.514/97, mesmo porque, consumado, ocorreria a plena transferéncia do
imovel e a conseqliente ruptura do contrato de locacdo, o que impediria o exercicio futuro
desse direito nos leildes judiciais.

Afranio Dantzger'®®

expde entendimento diverso, afirmando que o direito de
preferéncia previsto na Lei do Inquilinato exige que a manifestacéo de vontade do locador
em transferir o imovel locado tenha carater definitivo, o que ndo ocorre na alienagéo
fiduciaria, por se tratar de relacdo acessoria celebrada exclusivamente para garantir o
cumprimento de uma obrigacao principal, mantendo o fiduciante o &nimo de voltar a ter a

propriedade plena do bem.

A Lei n° 10.931/04 fixou o paragrafo Unico do art. 32 da Lei do Inquilinato,
segundo o qual, nos contratos de locagéo celebrados a partir de 1° de outubro de 2001, o
direito de preferéncia do locatario ndo alcancaria também os casos de constituicdo da
propriedade fiduciaria e de perda da propriedade ou venda por quaisquer formas de
realizacdo de garantia, inclusive mediante leildo extrajudicial, devendo essa condicdo
constar expressamente em clausula contratual especifica, destacando-se das demais por

sua apresentacao grafica.

Desta forma, a lei resguardou o direito adquirido de locatarios a preferéncia,
cujos contratos fossem anteriores a outubro de 2001, tanto em face de terceiros em
leildes publicos, tanto em face do credor fiduciario, aplicando-se, por analogia, o art.
1.118 do CPC'’. O exercicio de tal direito n&o teria lugr no momento da consolidacdo da
propriedade estipulada no art. 26 da Lei n° 9.415/97, jA que até aquele momento o
fiduciario ndo tem a propriedade plena do bem, vez que tem a obrigacdo legal de
proceder aos leildes. A propriedade do fiduciario s6 se concretizar4 com a frustacdo dos
leildes, o que podera ser evitado por locatarios com contratos anteriores a outubro de
2001, que poderdo exercer seu direito de preferéncia em adquirir o imovel pelo valor do
débito.

106 DANTZGER, Afranio Carlos Camargo. Alienacao fiducidria de bens imdveis. 2.ed. Sdo Paulo: Método,

2007, p. 138/139.

197 Art. 1.118. Na alienacéo judicial de coisa comum, sera preferido: | - em condigdes iguais, o condémino ao

estranho; Il - entre os conddminos, o que tiver benfeitorias de maior valor; Il - o conddmino proprietario de
quinh&o maior, se ndo houver benfeitorias.
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Ainda se discute sobre a acdo cabivel contra o inquilino que, uma vez
consolidada a propriedade do fiduciario ou arrematado o bem em leildo por tereiro, ndo
desocupar o imovel, apds os tramites previstos no art. 27, 87°, da Lei n° 9.514/97. Parte
da doutrina entende o cabimento de acéo de imissédo na posse ou reintegracéo de posse,
prevista no art. 30*°® do mesmo dispositivo legal, aduzindo que a posse direta possuida
pelo fiduciante e repassada ao inquilino ndo serd mais justa apds a consolidacdo da
propriedade do fiduciario e terminado o prazo da notificacdo, caracterizando esbulho
possessorio. Outra corrente defende o cabimento de acdo de despejo, com base no art.
8° da lei do Inquilinato, ja que a posse do locatério baseia-se no contrato de locacao e a
propria lei usa o termo denunciar para o adquirente, que somente faz sentido se se

considerar vigente a relagéo locaticia'®.

198 Art. 30 — Lei n° 9.514/97. E assegurada ao fiduciario, seu cessionario ou sucessores, inclusive o

adquirente do imoével por forga do publico leildo de que tratam os 88 1° e 2° do art. 27, a reintegracédo na
posse do imdvel, que serd concedida liminarmente, para desocupagdo em sessenta dias, desde que
comprovada, na forma do disposto no art. 26, a consolidagédo da propriedade em seu home.

199 DINIZ, Maria Helena, Lei de locacfes de iméveis urbanos comentada: ( lei n. 8.245, de 18.10.1991) 7. Ed.
S&o Paulo: Saraiva, 2003, p. 63.
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CONCLUSAO

E fato certo que a economia global é eivada nas relacdes de capital, vez que as
operagOes de crédito impulsionam o crescimento dos paises, que assim propulsionam
seus investimentos nas mais diversas areas.

Os contratos de mutuo séo fontes de recurso que possibilitam investimentos nos
mais variados setores da economia e consequentemente estimulam o consumo de bens.

Porém néo se pode imaginar uma sociedade apoiada na concessao de crédito
sem que esteja o credor seguro da recuperagdo de seu crédito caso o devedor venha a
inadimplir sua obrigacdo. Tradicionalmente as garantias reais tém preferéncia, vez que
representam expressao de valor, bem como possuem principios especiais que trazem
maior seguranca ao credor.

Para isso, durante anos a hipoteca serviu como garantia real. Entretanto, com o
passar do tempo e a multiplicacdo das demandas judiciais que se acumularam as portas
do Poder Judiciario, munidas de infindaveis possibilidades recursais disponiveis ao
devedor, a execucdo judicial de garantia hipotecéria ficou demoradissima.

A consequéncia de tal morosidade foi a inclusdo de uma maior remuneracao ao
capital disponibilizado a fim de ressarcir ao credor pela eventual demora na recuperacao
do crédito, afetando todos os interessados em tomar crédito.

Neste contexto surgiu a Lei n° 9.514/97 que instituiu o Sistema Financeiro
Imobiliario, visando minorar os riscos do credor em reaver o crédito cedido e ndo pago
pelo devedor. Vale destacar que a propriedade fiduciaria serve para garantir ndo apenas
0s contratos de mutuo, mas sim, toda e qualquer relagéo obrigacional.

No sistema hipotecario uma grande inconveniéncia era de que a coisa dada em
garantia se integrava no patriménio do devedor. Ja sob a égide da Lei n° 9.514/97 o
enfoque do objeto passou a ser outro. A constituicdo da propriedade traz a transferéncia
do imovel para credor-fiduciario e possibilita ao devedor-fiduciante o uso da coisa pelo
efeito do desdobramento da posse. O fiduciario mantém a posse indireta do imovel,
enguanto o fiduciante adimplente retém a posse direta do imével objeto da garantia.

Com o objetivo de garantia, a transferéncia da propriedade é temporaria e
resoltvel. Tal condicdo resolutiva ndo decorre da vontade das partes, mas sim do texto
legal.

E sempre da adimpléncia ou da inadimpléncia do fiduciante em relacdo a

obrigacdo principal que advém a resolubilidade da propriedade. Paga integralmente a
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divida ou cumprida a obrigacdo, o credor fiduciario deve entregar o termo de quitacao,
que se caracteriza como documento habil para o cancelamento da propriedade fiduciaria.
Ja na hipétese de inadimplemento do devedor-fiduciante, a propriedade resolluvel se
consolida para o credor-fiduciario, que devera realizar leildes publicos extrajudicias.

Conforme visto, a Lei n° 9.514/97 nao afronta, em regra, o Cédigo de Defesa do
Consumidor, bem como a utilizacdo de leildes publicos extrajudiciais para a execucéo da
garantia fiduciaria € constitucional, vez que ndo afasta a possibilidade do fiduciante
recorrer a tutela jurisdicional do Estado a qualquer momento em caso de ameaca ou
lesé@o aos seus direitos.

Essa forma de execucédo da garantia fiduciaria além de trazer maior agilidade no
ressarcimento do credor-fiduciario, propicia o descongestionamento do Poder Judiciério,
gue sO serd buscado em questdes pontuais.

Com o presente trabalho pretendeu-se tratar dos principais aspectos na
alienacéo fiduciaria de bens iméveis enfocando as controvérsias que ainda pairam sobre
o instituto. Dai, entendemos que a alienacdo fiduciaria em garantia de bem imovel,
trazida pela Lei n 9.514/97 trouxe grande evolucdo face aos tradicionais direitos reais de
garantia, vez que suprimiu a lacuna deixada pelo desuso da garantia hipotecaria, néo
afrontando, em regra, os mandamentos constitucionais e de prote¢cdo consumerista,

revelando-se de extrema valia para o desenvolvimento do setor imobiliario.
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ANEXO | — Inteiro teor da Lei n° 9.514/1997

LEI N°9.514, DE 20 DE NOVEMBRO DE 1997.

Disp@e sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario, institui a alienagdo fiduciaria de coisa imovel
e da outras providéncias

O PRESIDENTE DA REPUBLICA Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a

seguinte Lei:

CAPITULO |

Do Sistema de Financiamento Imobiliario

Secéo |
Da finalidade

Art. 1° O Sistema de Financiamento Imobiliario - SFI tem por finalidade promover o financiamento

imobiliario em geral, segundo condi¢cdes compativeis com as da formacao dos fundos respectivos.
Secéo Il
Das entidades

Art. 2° Poderdo operar no SFI as caixas econbmicas, 0S bancos comerciais, 0S bancos de
investimento, os bancos com carteira de crédito imobiliario, as sociedades de crédito imobiliario,
as associagdes de poupanga e empréstimo, as companhias hipotecarias e, a critério do Conselho

Monetéario Nacional - CMN, outras entidades.

Art. 3° As companhias securitizadoras de créditos imobiliarios, instituicbes ndo financeiras

constituidas sob a forma de sociedade por acges, terdo por finalidade a aquisi¢cdo e securitizagao
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desses créditos e a emissdo e colocacdo, no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, podendo emitir outros titulos de crédito, realizar negécios e prestar servigos

compativeis com as suas atividades.

Paragrafo Unico. O Conselho Monetario Nacional - CMN podera fixar condicbes para o

funcionamento das companhias de que trata este artigo.
Secéo Il
Do financiamento imobiliario

Art. 4° As operagdes de financiamento imobiliario em geral serédo livremente efetuadas pelas
entidades autorizadas a operar no SFl, segundo condicdes de mercado e observadas as
prescri¢cfes legais.

Paragrafo Unico. Nas operac¢Bes de que trata este artigo, poderdo ser empregados recursos
provenientes da captacdo nos mercados financeiro e de valores mobilidrios, de acordo com a
legislacéo pertinente.

Art. 5° As operacdes de financiamento imobilidrio em geral, no a&mbito do SFI, serdo livremente

pactuadas pelas partes, observadas as seguintes condi¢cdes essenciais:

| - reposic¢édo integral do valor emprestado e respectivo reajuste;

Il - remuneracgéo do capital emprestado as taxas convencionadas no contrato;
Il - capitalizacdo dos juros;

IV - contratacao, pelos tomadores de financiamento, de seguros contra 0s riscos de morte e

invalidez permanente.

§ 1° As partes poderdo estabelecer os critérios do reajuste de que trata o inciso |, observada a
legislacédo vigente.

§ 2° As operagdes de comercializagio de imdveis, com pagamento parcelado, de arrendamento
mercantil de imoveis e de financiamento imobiliario em geral poderdo ser pactuadas nas mesmas
condicdes permitidas para as entidades autorizadas a operar no SFIl. (Redacéo dada pela Lei n°
10.931, de 2004)

§ 3° Na alienacgdo de unidades em edificacdo sob o regime da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de

1964, a critério do adquirente e mediante informagéo obrigatéria do incorporador, podera ser
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contratado seguro que garanta o ressarcimento ao adquirente das quantias por este pagas, na

hipotese de inadimplemento do incorporador ou construtor quanto a entrega da obra.

Secédo IV

Do Certificado de Recebiveis Imobiliarios

Art. 6° O Certificado de Recebiveis Imobilidarios - CRI é titulo de crédito nominativo, de livre

negociacao, lastreado em créditos imobiliarios e constitui promessa de pagamento em dinheiro.

Paragrafo unico. O CRI é de emissédo exclusiva das companhias securitizadoras.

Art. 7° O CRI tera as seguintes caracteristicas:

| - nome da companhia emitente;

Il - nmero de ordem, local e data de emisséo;

Il - denominacgéo "Certificado de Recebiveis Imobiliarios";

IV - forma escritural;

V - nome do titular;

VI - valor nominal;

VIl - data de pagamento ou, se emitido para pagamento parcelado, discriminacdo dos valores e

das datas de pagamento das diversas parcelas;

VIII - taxa de juros, fixa ou flutuante, e datas de sua exigibilidade, admitida a capitalizacao;

IX - clausula de reajuste, observada a legislagdo pertinente;

X - lugar de pagamento;

Xl - identificacdo do Termo de Securitizagcao de Créditos que Ihe tenha dado origem.

§ 1° O registro e a negociacdo do CRI far-se-ao por meio de sistemas centralizados de custodia e

liquidacao financeira de titulos privados.

§ 2° O CRI podera ter, conforme dispuser o Termo de Securitizacdo de Créditos, garantia
flutuante, que lhe assegurara privilégio geral sobre o ativo da companhia securitizadora, mas nao
impedira a negociacdo dos bens que comp&em esse ativo.
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Secédo V

Da securitizagao de créditos imobiliarios

Art. 8° A securitizacdo de créditos imobiliarios € a operacdo pela qual tais créditos sdo
expressamente vinculados a emissdo de uma série de titulos de crédito, mediante Termo de
Securitizacdo de Créditos, lavrado por uma companhia securitizadora, do qual constardo os

seguintes elementos:

| - a identificagdo do devedor e o valor nominal de cada crédito que lastreie a emisséo, com a
individuacdo do imdvel a que esteja vinculado e a indicacédo do Cartdrio de Registro de Imoveis em
que esteja registrado e respectiva matricula, bem como a indicacdo do ato pelo qual o crédito foi
cedido; (Redacédo dada pela Lei n°® 10.931, de 2004)

Il - a identificacdo dos titulos emitidos;

Il - a constituicdo de outras garantias de resgate dos titulos da série emitida, se for o caso.

Paragrafo Unico. Serd permitida a securitizacdo de créditos oriundos da alienacao de unidades em

edificacdo sob regime de incorporagéo nos moldes da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

Secéo VI

Do regime fiduciario

Art. 9° A companhia securitizadora podera instituir regime fiduciario sobre créditos imobiliarios, a
fim de lastrear a emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, sendo agente fiduciario uma
instituicdo financeira ou companhia autorizada para esse fim pelo BACEN e beneficiarios os

adquirentes dos titulos lastreados nos recebiveis objeto desse regime.

Art. 10. O regime fiduciario sera instituido mediante declaracdo unilateral da companhia
securitizadora no contexto do Termo de Securitizagdo de Créditos, que, além de conter os

elementos de que trata o art. 8°, submeter-se-a as seguintes condigdes:

| - a constituicao do regime fiduciario sobre os créditos que lastreiem a emissao;

Il - a constituicdo de patrimbnio separado, integrado pela totalidade dos créditos submetidos ao

regime fiduciario que lastreiem a emissao;

Il - a afetacdo dos créditos como lastro da emisséo da respectiva série de titulos;



57

IV - a nomeacdo do agente fiduciario, com a definicdo de seus deveres, responsabilidades e
remuneracdo, bem como as hipéteses, condi¢des e forma de sua destituicdo ou substituicdo e as

demais condi¢bes de sua atuacao;

V - a forma de liquidacao do patrimdnio separado.

Paragrafo Unico. O Termo de Securitizacdo de Créditos, em que seja instituido o regime fiduciario,

sera averbado nos Registros de Iméveis em que estejam matriculados os respectivos iméveis.

Art. 11. Os créditos objeto do regime fiduciario:

| - constituem patrimdnio separado, que ndo se confunde com o da companhia securitizadora;

Il - manter-se-do apartados do patrimbnio da companhia securitizadora até que se complete o

resgate de todos os titulos da série a que estejam afetados;

Il - destinam-se exclusivamente a liquidacdo dos titulos a que estiverem afetados, bem como ao
pagamento dos respectivos custos de administracdo e de obrigacfes fiscais;

IV - estdo isentos de qualquer acéo ou execuc¢do pelos credores da companhia securitizadora;

V - ndo sdo passiveis de constituicdo de garantias ou de excussao por quaisquer dos credores da

companhia securitizadora, por mais privilegiados que sejam;

VI - s6 responderao pelas obrigacdes inerentes aos titulos a ele afetados.

§ 1° No Termo de Securitizagdo de Créditos, podera ser conferido aos beneficiarios e demais
credores do patrimonio separado, se este se tornar insuficiente, o direito de haverem seus créditos

contra o patrimdnio da companhia securitizadora.

§ 2° Uma vez assegurado o direito de que trata o paragrafo anterior, a companhia securitizadora,
sempre que se verificar insuficiéncia do patriménio separado, promover4d a respectiva
recomposicdo, mediante aditivo ao Termo de Securitizacdo de Créditos, nele incluindo outros

créditos imobiliarios, com observancia dos requisitos previstos nesta sec¢éo.

§ 3° A realizacao dos direitos dos beneficiarios limitar-se-a aos créditos imobiliarios integrantes do

patrimonio separado, salvo se tiverem sido constituidas garantias adicionais por terceiros.

Art. 12. Instituido o regime fiduciario, incumbirda a companhia securitizadora administrar cada
patriménio separado, manter registros contabeis independentes em relacdo a cada um deles e

elaborar e publicar as respectivas demonstracdes financeiras.
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Paragrafo Unico. A totalidade do patriménio da companhia securitizadora respondera pelos
prejuizos que esta causar por descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, por
negligéncia ou administragdo temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do patriménio

separado.

Art. 13. Ao agente fiduciario séo conferidos poderes gerais de representacdo da comunhdo dos

beneficiarios, inclusive os de receber e dar quitagdo, incumbindo-lhe:

| - zelar pela protecédo dos direitos e interesses dos beneficiarios, acompanhando a atuacédo da

companhia securitizadora na administracdo do patriménio separado;

Il - adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessérias a defesa dos interesses dos
beneficiarios, bem como a realizacdo dos créditos afetados ao patrimbnio separado, caso a

companhia securitizadora néo o faga;

Il - exercer, na hip6tese de insolvéncia da companhia securitizadora, a administragcdo do

patriménio separado;

IV - promover, na forma em que dispuser o Termo de Securitizacdo de Créditos, a liquidacdo do

patriménio separado;

V- executar os demais encargos que lhe forem atribuidos no Termo de Securitizacao de Créditos.

§ 1° O agente fiduciério respondera pelos prejuizos que causar por descumprimento de disposi¢ao

legal ou regulamentar, por negligéncia ou administracdo temeraria.

§ 2° Aplicam-se ao agente fiduciario os mesmos requisitos e incompatibilidades impostos pelo art.
66 da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

Art. 14. A insuficiéncia dos bens do patrimbnio separado ndo dara causa a declaracdo de sua
quebra, cabendo, nessa hip6tese, ao agente fiducidario convocar assembléia geral dos
beneficiarios para deliberar sobre as normas de administracdo ou liquidacdo do patriménio

separado.

§ 1° Na hipdtese de que trata este artigo, a assembléia geral estara legitimada a adotar qualquer
medida pertinente & administracdo ou liquidacéo do patriménio separado, inclusive a transferéncia
dos bens e direitos dele integrantes para outra entidade que opere no SFI, a forma de liquidacao

do patriménio e a nomeacéo do liquidante.

§ 2° A assembléia geral, convocada mediante edital publicado por trés vezes, com antecedéncia
de vinte dias, em jornal de grande circulacdo na praga em que tiver sido feita a emissdo dos

titulos, instalar-se-a, em primeira convocacédo, com a presenca de beneficiarios que representem,
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pelo menos, dois tercos do valor global dos titulos e, em segunda convocacdo, com qualquer

numero, sendo validas as deliberacdes tomadas pela maioria absoluta desse capital.

Art. 15. No caso de insolvéncia da companhia securitizadora, o agente fiduciario assumira
imediatamente a custddia e administracdo dos créditos imobilidrios integrantes do patriménio
separado e convocara a assembléia geral dos beneficidrios para deliberar sobre a forma de

administracdo, observados o0s requisitos estabelecidos no § 2° do art. 14.

Paragrafo Unico. A insolvéncia da companhia securitizadora ndo afetara os patrimoénios separados

gue tenha constituido.

Art. 16. Extinguir-se-a o regime fiduciario de que trata esta se¢éo pelo implemento das condi¢des
a que esteja submetido, na conformidade do Termo de Securitizacdo de Créditos que o tenha
instituido.

8 1° Uma vez satisfeitos os créditos dos beneficiarios e extinto o regime fiduciario, o Agente
Fiduciario fornecera, no prazo de trés dias Uteis, a companhia securitizadora, termo de quitacao,
gue servira para baixa, nos competentes Registros de Imdéveis, da averbacao que tenha instituido

o regime fiduciario.

§ 2° A baixa de que trata o paragrafo anterior importard na reintegracdo ao patriménio comum da

companhia securitizadora dos recebiveis imobiliarios que sobejarem.

§ 3% Os emolumentos devidos aos Cartérios de Registros de Iméveis para cancelamento do
regime fiduciario e das garantias reais existentes serdo cobrados como ato Unico. (Incluido pela
Lei n®10.931, de 2004)

Secéo VI

Das garantias

Art. 17. As operacdes de financiamento imobiliario em geral poderdo ser garantidas por:

| - hipoteca;

Il - cessao fiduciaria de direitos creditérios decorrentes de contratos de alienacéo de imoveis;

Il - caucdo de direitos creditérios ou aquisitivos decorrentes de contratos de venda ou promessa

de venda de iméveis;

IV - alienacéo fiduciaria de coisa imovel.
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§ 1° As garantias a que se referem os incisos Il, lll e IV deste artigo constituem direito real sobre

0s respectivos objetos.

§ 2° Aplicam-se a caucdo dos direitos creditérios a que se refere o inciso Il deste artigo as

disposicdes dos arts. 789 a 795 do Cadigo Civil.

§ 3° As operagBes do SFI que envolvam locacdo poderdo ser garantidas suplementarmente por

anticrese.

Art. 18. O contrato de cessao fiduciaria em garantia opera a transferéncia ao credor da titularidade
dos créditos cedidos, até a liquidacdo da divida garantida, e contera, além de outros elementos, 0s

seguintes:

| - o total da divida ou sua estimativa;

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

Il - a taxa de juros;

IV - a identificagdo dos direitos creditérios objeto da cessao fiduciaria.

Art. 19. Ao credor fiduciario compete o direito de:

| - conservar e recuperar a posse dos titulos representativos dos créditos cedidos, contra qualquer

detentor, inclusive o préprio cedente;

Il - promover a intimagdo dos devedores que ndo paguem ao cedente, enquanto durar a cessao

fiduciaria;

Il - usar das acdes, recursos e execucdes, judiciais e extrajudiciais, para receber os créditos

cedidos e exercer os demais direitos conferidos ao cedente no contrato de alienagdo do imével;

IV - receber diretamente dos devedores os créditos cedidos fiduciariamente.

§ 1° As importancias recebidas na forma do inciso IV deste artigo, depois de deduzidas as
despesas de cobranca e de administracdo, serdo creditadas ao devedor cedente, na operacao
objeto da cessdo fiduciaria, até final liqguidacdo da divida e encargos, responsabilizando-se o
credor fiduciario perante o cedente, como depositario, pelo que receber além do que este lhe

devia.

§ 2° Se as importancias recebidas, a que se refere o paragrafo anterior, ndo bastarem para o

pagamento integral da divida e seus encargos, bem como das despesas de cobranca e de
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administracdo daqueles créditos, o devedor continuard obrigado a resgatar o saldo remanescente

nas condi¢Bes convencionadas no contrato.

Art. 20. Na hip6tese de faléncia do devedor cedente e se ndo tiver havido a tradicdo dos titulos
representativos dos créditos cedidos fiduciariamente, ficara assegurada ao cessionario fiduciario a

restituicdo na forma da legislagéo pertinente.

Paragrafo Unico. Efetivada a restituicdo, prosseguird o cessionario fiduciario no exercicio de seus

direitos na forma do disposto nesta secéo.

Art. 21. S&o suscetiveis de caucédo, desde que transmissiveis, 0s direitos aquisitivos sobre imével,

ainda que em construcao.

§ 1° O instrumento da caucéo, a que se refere este artigo, indicard o valor do débito e dos

encargos e identificara o imével cujos direitos aquisitivos sao caucionados.

§ 2° Referindo-se a cauc¢éo a direitos aquisitivos de promessa de compra e venda cujo preco ainda
nao tenha sido integralizado, podera o credor caucionéario, sobrevindo a mora do promissario
comprador, promover a execu¢ao do seu crédito ou efetivar, sob protesto, o0 pagamento do saldo
da promessa.

§ 3° Se, nos termos do disposto no paragrafo anterior, o credor efetuar o pagamento, o valor pago,
com todos os seus acessorios e eventuais penalidades, serd adicionado a divida garantida pela
caucdo, ressalvado ao credor o direito de executar desde logo o devedor, inclusive pela parcela da

divida assim acrescida.

CAPITULO Il

Da Alienacao Fiduciaria de Coisa Imovel

Art. 22. A alienacao fiduciaria regulada por esta Lei € o negdcio juridico pelo qual o devedor, ou
fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da

propriedade resollUvel de coisa imével.

§ 1° A alienacéo fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa
das entidades que operam no SFl, podendo ter como objeto, além da propriedade plena:

(Renumerado do paragrafo Unico pela Lei n°® 11.481, de 2007)

| - bens enfitéuticos, hipdtese em que sera exigivel o pagamento do laudémio, se houver a
consolidagéo do dominio util no fiduciario; (Incluido pela Lei n® 11.481, de 2007)
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Il - o direito de uso especial para fins de moradia; (Incluido pela Lei n® 11.481, de 2007)

Il - o direito real de uso, desde que suscetivel de alienacao; (Incluido pela Lei n® 11.481, de 2007)

IV - a propriedade superficiaria. (Incluido pela Lei n® 11.481, de 2007)

§ 2° Os direitos de garantia instituidos nas hipéteses dos incisos Ill e IV do § 1° deste artigo ficam
limitados a duracdo da concessao ou direito de superficie, caso tenham sido transferidos por
periodo determinado. (Incluido pela Lei n® 11.481, de 2007)

Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imével mediante registro, no competente

Registro de Iméveis, do contrato que Ihe serve de titulo.

Paragrafo Unico. Com a constituicdo da propriedade fiducidria, da-se o desdobramento da posse,

tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiduciario possuidor indireto da coisa imovel.

Art. 24. O contrato que serve de titulo ao negocio fiduciario contera:

| - o valor do principal da divida;

Il - o prazo e as condicBes de reposicdo do empréstimo ou do crédito do fiduciéario;

Il - a taxa de juros e 0s encargos incidentes;

IV - a clausula de constituicdo da propriedade fiducidria, com a descricdo do imovel objeto da

alienacdo fiduciaria e a indicacao do titulo e modo de aquisicao;

V - a clausula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre utilizagéo, por sua conta e

risco, do imdvel objeto da alienacao fiduciaria;

VI - a indicacao, para efeito de venda em publico leildo, do valor do imdvel e dos critérios para a

respectiva revisao;

VII - a clausula dispondo sobre os procedimentos de que trata o art. 27.

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

propriedade fiduciaria do imével.

§ 1° No prazo de trinta dias, a contar da data de liquidacdo da divida, o fiduciario fornecera o
respectivo termo de quitacdo ao fiduciante, sob pena de multa em favor deste, equivalente a meio

por cento ao més, ou fragéo, sobre o valor do contrato.
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§ 2° A vista do termo de quitagdo de que trata o paragrafo anterior, o oficial do competente

Registro de Iméveis efetuara o cancelamento do registro da propriedade fiduciaria.

Art. 26. Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante,

consolidar-se-a, nos termos deste artigo, a propriedade do imével em nome do fiduciario.

§ 1° Para os fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu representante legal ou procurador
regularmente constituido, sera intimado, a requerimento do fiduciario, pelo oficial do competente
Registro de Imobveis, a satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestacdo vencida e as que se
vencerem até a data do pagamento, 0s juros convencionais, as penalidades e os demais encargos
contratuais, os encargos legais, inclusive tributos, as contribuigbes condominiais imputaveis ao

imovel, além das despesas de cobranca e de intimacéo.
§ 2° O contrato definira o prazo de caréncia apés o qual sera expedida a intimacao.

8§ 3° A intimacdo far-se-a pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu representante legal ou ao
procurador regularmente constituido, podendo ser promovida, por solicitacdo do oficial do Registro
de Iméveis, por oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situagdo do imovel ou

do domicilio de quem deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de recebimento.

8 4° Quando o fiduciante, ou seu representante legal ou procurador regularmente constituido se
encontrar em outro local, incerto e nao sabido, o oficial certificara o fato, cabendo, entdo, ao oficial
do competente Registro de Imdveis promover a intimagao por edital, publicado por trés dias, pelo
menos, em um dos jornais de maior circulagdo local ou noutro de comarca de facil acesso, se no

local ndo houver imprensa diaria.
§ 5° Purgada a mora no Registro de Imdveis, convalescerd o contrato de alienacao fiduciaria.

8 6° O oficial do Registro de Imdveis, nos trés dias seguintes a purgagdo da mora, entregara ao

fiduciario as importancias recebidas, deduzidas as despesas de cobranca e de intimacao.

§ 7° Decorrido o prazo de que trata o § 1° sem a purgacgio da mora, o oficial do competente
Registro de Imoveis, certificando esse fato, promovera a averbacdo, na matricula do imével, da
consolidagéo da propriedade em nome do fiduciério, a vista da prova do pagamento por este, do
imposto de transmissao inter vivos e, se for o caso, do laudémio. (Redacdo dada pela Lei n°
10.931, de 2004)

§ 8° 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. (Incluido pela Lei n°
10.931, de 2004)
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Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario, no prazo de trinta dias,
contados da data do registro de que trata o § 7° do artigo anterior, promovera publico leildo para a

alienacao do imovel.

§ 1° Se, no primeiro publico leildo, o maior lance oferecido for inferior ao valor do imdvel,
estipulado na forma do inciso VI do art. 24, sera realizado o segundo leildo, nos quinze dias

seguintes.

8 2° No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor
da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das

contribuicbes condominiais.
§ 3° Para os fins do disposto neste artigo, entende-se por:

| - divida: o saldo devedor da operacdo de alienacéo fiduciaria, na data do leildo, nele incluidos os

juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais;

Il - despesas: a soma das importancias correspondentes aos encargos e custas de intimacao e as
necessarias a realizacao do publico leildo, nestas compreendidas as relativas aos anincios e a

comissao do leiloeiro.

§ 4° Nos cinco dias que se seguirem a venda do imdével no leildo, o credor entregara ao devedor a
importancia que sobejar, considerando-se nela compreendido o valor da indenizacdo de
benfeitorias, depois de deduzidos os valores da divida e das despesas e encargos de que tratam
0s 88 2° e 39, fato esse que importard em reciproca quitacéo, nao se aplicando o disposto na parte
final do art. 516 do Cadigo Civil.

§ 5° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido n&o for igual ou superior ao valor referido no §

2°, considerar-se-a extinta a divida e exonerado o credor da obrigagdo de que trata o § 4°.

8 6° Na hipotese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no prazo de cinco dias a contar da

data do segundo leildo, dara ao devedor quitagdo da divida, mediante termo préprio.

§ 7° Se o imbvel estiver locado, a locagio podera ser denunciada com o prazo de trinta dias para
desocupacéo, salvo se tiver havido aquiescéncia por escrito do fiduciario, devendo a denuncia ser
realizada no prazo de noventa dias a contar da data da consolidagao da propriedade no fiduciario,
devendo essa condigcdo constar expressamente em clausula contratual especifica, destacando-se

das demais por sua apresentacéo grafica. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 8% Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuicdes condominiais e

quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre o imovel, cuja posse tenha sido
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transferida para o fiduciario, nos termos deste artigo, até a data em que o fiduciario vier a ser
imitido na posse. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

Art. 28. A cessdo do crédito objeto da alienacdo fiduciaria implicara a transferéncia, ao

cessionario, de todos os direitos e obrigacdes inerentes a propriedade fiduciaria em garantia.

Art. 29. O fiduciante, com anuéncia expressa do fiduciario, podera transmitir os direitos de que
seja titular sobre o imoével objeto da alienacéo fiduciaria em garantia, assumindo o adquirente as

respectivas obrigagdes.

Art. 30. E assegurada ao fiducirio, seu cessionario ou sucessores, inclusive o adquirente do
imével por forca do publico leildo de que tratam os 88 1° e 2° do art. 27, a reintegragdo na posse
do imével, que sera concedida liminarmente, para desocupacdo em sessenta dias, desde que

comprovada, na forma do disposto no art. 26, a consolidacao da propriedade em seu nome.

Art. 31. O fiador ou terceiro interessado que pagar a divida ficara sub-rogado, de pleno direito, no

crédito e na propriedade fiduciaria.

Paragrafo Unico. Nos casos de transferéncia de financiamento para outra instituicao financeira, o
pagamento da divida a instituicdo credora original podera ser feito, a favor do mutuario, pela nova
instituicdo credora. (Incluido pela Lei n® 12.810, de 2013)

Art. 32. Na hipétese de insolvéncia do fiduciante, fica assegurada ao fiduciario a restituicdo do

imovel alienado fiduciariamente, na forma da legislacéo pertinente.

Art. 33. Aplicam-se a propriedade fiduciaria, no que couber, as disposi¢cdes dos arts. 647 e 648 do
Cadigo Civil.

CAPITULO II-A
(Incluido pela Lei n°® 12.810, de 2013)

DO REFINANCIAMENTO COM

TRANSFERENCIA DE CREDOR

Art. 33-A. A transferéncia de divida de financiamento imobiliario com garantia real, de um credor
para outro, inclusive sob a forma de sub-rogacéo, obriga o credor original a emitir documento que
ateste, para todos os fins de direito, inclusive para efeito de averbacdo, a validade da
transferéncia. (Incluido pela Lei n® 12.810, de 2013)
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Paragrafo Unico. A emissdo do documento sera feita no prazo maximo de 2 (dois) dias Uteis apos
a quitacdo da divida original. (Incluido pela Lei n® 12.810, de 2013)

Art. 33-B. Para fins de efetivacdo do disposto no art. 33-A, a nova instituicdo credora devera
informar a instituicdo credora original, por documento escrito ou, quando solicitado, eletrénico, as
condicdes de financiamento oferecidas ao mutuario, inclusive as seguintes: (Incluido pela Lei n°®
12.810, de 2013)

| - a taxa de juros do financiamento; (Incluido pela Lei n® 12.810, de 2013)

Il - o custo efetivo total; (Incluido pela Lei n® 12.810, de 2013)

Il - o prazo da operacéo; (Incluido pela Lei n°® 12.810, de 2013)

IV - o sistema de pagamento utilizado; e (Incluido pela Lei n® 12.810, de 2013)

V - o valor das prestag@es. (Incluido pela Lei n® 12.810, de 2013)

§ 1° A instituicdo credora original terd prazo maximo de 5 (cinco) dias Uteis, contados do
recebimento das informacBes de que trata o caput, para solicitar a instituicio proponente da
transferéncia o envio dos recursos necessarios para efetivar a transferéncia. (Incluido pela Lei n°®
12.810, de 2013)

§ 2° O mutuario da instituicdo credora original podera, a qualquer tempo, enquanto n&o
encaminhada a solicitacdo de envio dos recursos necessarios para efetivar a transferéncia de que
trata o § 1°, decidir pela ndo efetivacdo da transferéncia, sendo vedada a cobranca de qualquer

tipo de 6nus ou custa por parte das instituicdes envolvidas. (Incluido pela Lei n® 12.810, de 2013)

§ 3% A eventual desisténcia do mutuario devera ser informada a instituicdo credora original, que
terd até 2 (dois) dias Uteis para transmiti-la a instituicdo proponente da transferéncia. (Incluido pela
Lein®12.810, de 2013)

Art. 33-C. O credor original devera fornecer a terceiros, sempre que formalmente solicitado pelo
mutuario, as informacdes sobre o crédito que se fizerem necessarias para viabilizar a transferéncia
referida no art. 33-A. (Incluido pela Lei n® 12.810, de 2013)

Paragrafo Unico. O credor original ndo podera realizar agdes que impecam, limitem ou dificultem o

fornecimento das informacdes requeridas na forma do caput. (Incluido pela Lei n°® 12.810, de

2013)
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Art. 33-D. A instituicdo credora original podera exigir ressarcimento financeiro pelo custo de
originacdo da operacéo de crédito, o qual ndo podera ser repassado ao mutuario. (Incluido pela
Lei n®12.810, de 2013)

§ 1° O ressarcimento disposto no caput devera ser proporcional ao valor do saldo devedor
apurado a época da transferéncia e decrescente com o decurso de prazo desde a assinatura do
contrato, cabendo sua liquidacdo a instituicdo proponente da transferéncia. (Incluido pela Lei n°
12.810, de 2013)

§ 2° O Conselho Monetéario Nacional disciplinara o disposto neste artigo, podendo inclusive limitar
0 ressarcimento considerando o tipo de operagdo de crédito ou o prazo decorrido desde a
assinatura do contrato de crédito com a instituicdo credora original até o momento da
transferéncia. (Incluido pela Lein® 12.810, de 2013)

Art. 33-E. O Conselho Monetéario Nacional e o Conselho Curador do Fundo de Garantia do
Tempo de Servigco, no &mbito de suas respectivas competéncias, expedirdo as instru¢cées que se
fizerem necessarias a execucgdo do disposto no paragrafo Unico do art. 31 e nos arts. 33-A a 33-D
desta Lei. (Incluido pela Lei n® 12.810, de 2013)

Art. 33-F. O disposto nos arts. 33-A a 33-E desta Lei ndo se aplica as operacdes de
transferéncia de divida decorrentes de cesséo de crédito entre entidades que comp8dem o Sistema
Financeiro da Habitacdo, desde que a citada transferéncia independa de manifestacdo do
mutudrio. (Incluido pela Lei n® 12.810, de 2013)

CAPITULO IlI

Disposicdes Gerais e Finais

Art. 34. Os contratos relativos ao financiamento imobiliario em geral poderao estipular que litigios
ou controvérsias entre as partes sejam dirimidos mediante arbitragem, nos termos do disposto na
Lei n°®9.307, de 24 de setembro de 1996.

Art. 35. Nas cessdes de crédito a que aludem os arts. 3°, 18 e 28, é dispensada a notificacdo do

devedor.

Art. 36. Nos contratos de venda de iméveis a prazo, inclusive alienagdo fiduciaria, de
arrendamento mercantil de imoveis, de financiamento imobiliario em geral e nos titulos de que
tratam os arts. 6°, 7° e 8° admitir-se-a, respeitada a legislacdo pertinente, a estipulacdo de

clausula de reajuste e das condi¢des e critérios de sua aplicacao.
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Art. 37. As operacdes de arrendamento mercantil de iméveis ndo se aplica a legislacdo pertinente

a locacao de imoveis residenciais, ndo residenciais ou comerciais.

Art. 37-A. O fiduciante pagara ao fiduciario, ou a quem vier a sucedé-lo, a titulo de taxa de
ocupacédo do imdvel, por més ou fracdo, valor correspondente a um por cento do valor a que se
refere o inciso VI do art. 24, computado e exigivel desde a data da alienacéo em leildo até a data
em que o fiduciario, ou seus sucessores, vier a ser imitido na posse do imével. (Incluido pela Lei
n° 10.931, de 2004)

Art. 37-B. Sera considerada ineficaz, e sem qualquer efeito perante o fiduciario ou seus
sucessores, a contratacdo ou a prorrogacdo de locacao de imovel alienado fiduciariamente por

prazo superior a um ano sem concordancia por escrito do fiduciario. (Incluido pela Lei n® 10.931,

de 2004)

Art. 38. Os atos e contratos referidos nesta Lei ou resultantes da sua aplicacdo, mesmo aqueles
gue visem a constituicdo, transferéncia, modificagdo ou rendncia de direitos reais sobre iméveis,
poderdo ser celebrados por escritura pablica ou por instrumento particular com efeitos de escritura
publica. (Redacado dada pela Lei n® 11.076, de 2004)

Art. 39. As operagoes de financiamento imobiliario em geral a que se refere esta Lei:

| - ndo se aplicam as disposicdes da Lei n°® 4.380, de 21 de agosto de 1964, e as demais

disposicdes legais referentes ao Sistema Financeiro da Habitacdo - SFH;

Il - aplicam-se as disposicdes dos arts. 29 a 41 do Decreto-lei n® 70, de 21 de novembro de 1966.

Art. 40. Os incisos | e |l do art. 167 da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, passam a vigorar
acrescidos, respectivamente, dos seguintes itens:

PANE 167 e

17) do Termo de Securitizacdo de créditos imobiliarios, quando submetidos a regime fiduciario."
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Art. 41. O Ministro de Estado da Fazenda podera expedir as instrucbes que se fizerem
necessarias a execucao do disposto nesta Lei.

Art. 42, Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

Brasilia, 20 de novembro de 1997; 176° da Independéncia e 109° da Republica.

FERNANDO HENRIQUE CARDOSO
Pedro Malan

Antonio Kandir.



