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RESUMO

O presente trabalho analisa A Garantia da Alienagéo Fiduciaria de Bem Imdével nos
Contratos de Confissdo de Divida, buscando conhecer os conceitos académicos do
instituto e os desenvolvidos entre os doutrinadores brasileiros. A pesquisa trata dos
requisitos subjetivos e objetivos do instituto, as partes, o objeto, sua forma de
constituicdo, bem como os direitos e obrigagbes advindos deste ato. Explora as
espécies de fiducias existentes, a natureza juridica e sua regularizagdo no Direito
Brasileiro. Aborta também a impenhorabilidade do bem de familia quando o mesmo é
utilizado como forma de garantia, as clausulas essenciais da garantia ora estudada
uma vez observada legislac@o aplicavel e suas formas de extingdo. A aplicagédo da
garantia ora em comento aos contratos de Confissdo de Divida onde h& o
reconhecimento de um fato ou de uma divida do devedor em favor do credor que
necessitard de uma garantia de forma a confortar e assegurar os interesses das partes
atribuindo a confissdo de divida a natureza de titulo executivo extrajudicial.

Palavras-Chave: 1. Alienacgdo Fiduciéria 2. Bem Imével 3. Garantia 4. Confissdo de
Divida.



ABSTRACT

The present work analyzes The Guarantee of the Fiduciary Alienation of Real Property
in the Contracts of Debt Confession, seeking to know the academic concepts of the
institute and those developed among the Brazilian doctrinators. The research deals
with the subjective and objective requirements of the institute, the parties, the object,
its form of constitution, as well as the rights and obligations arising from this act. It
explores the species of existing fiducias, the legal nature and its regularization in the
Brazilian Law. It also impedes the unenforceability of the family property when it is
used as a form of guarantee, the essential clauses of the guarantee under
consideration after observing applicable legislation and its forms of extinction. The
application of the guaranty in question to the Debt Confession contracts where there
is the recognition of a fact or a debtor's debt in favor of the creditor that will need a
guarantee in order to comfort and assure the interests of the parties attributing the
confession of debt the nature of an extrajudicial enforcement order.

Keyword: 1. Fiduciary Alienation 2. Real Property 3. Warranty 4. Confession of Debt.
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INTRODUCAO

A presente trabalho visa abordar A Garantia da Alienacdo Fiduciaria de Bem
Imovel nos Contratos de Confissdo de Divida.

O objetivo desta pesquisa é estudar o instituto da Alienacdo Fiduciaria
contemplando os conceitos desenvolvidos por doutrinadores brasileiros, explorando
0S questionamentos quanto a sua natureza juridica e sua regulamentaco junto ao
Direito Brasileiro.

Em capitulo proprio abordou-se as clausulas essenciais da garantia ora em
andlise de bens imoveis, disciplinada pela Lei 9.514 de 1997, as formas de extin¢c&o
da mesma e o tratamento dado pela jurisprudéncia diante da Alienacdo Fiduciéria do
Bem de Familia.

A pesquisa ainda traz algumas jurisprudéncias que envolvem a garantia frente
aos diplomas legais Constituicdo Federal, Cédigo Civil e Codigo de Defesa do
Consumidor.

Por fim o trabalho aborda a garantia da alienacao fiduciaria de bem imével nos
contratos de confissdo de divida apresentando pontos conclusivos quanto a eficacia
e seguranca juridica proporcionada por esta espécie de garantia.

A motivacdo da presente pesquisa deu-se diante dos seguintes
guestionamentos:

1. Alienacdo Fiduciaria de bem imovel protege os interesses das partes

envolvidas no negdcio juridico?

2. Alienacdo Fiduciaria de bem imdével protege os interesses das partes

envolvidas no negdcio juridico?

3. Quais as clausulas essenciais para assegurar a eficacia da garantia em

analise?

4. E possivel a utilizacdo da garantia da Alienag&o Fiduciaria de Bem Imovel

nos Contratos de Confissao de Divida?
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Capitulo 1. DA ALIENACAO FIDUCIARIA

1.1. Conceito e caracteristicas

A ideia originaria de fiddcia surgiu com a Lei das Doze Tébuas, na qual a
Sexta Tabua dizia que se alguém empenha sua coisa na presenca de testemunhas
firma um compromisso com forga de lei.

Paulo Restiffe Neto recorda trés espécies de fidicia conhecidas no antigo

direito romano:

a) fidacia cum amico, contrato de confianca por meio do qual o fiduciante
alienava o bem a um amigo, em situacao de risco, sendo este obrigado a
restituir a coisa ao termino da causa que originou 0 negdcio; b) fiddcia cum
creditore, em que o devedor, por for¢a do contrato, transfere a propriedade
da coisa do credor, em garantia do pagamento de uma divida,
comprometendo-se o credor a retransmitir a propriedade ao devedor apds o
recebimento do que Ihe é devido; c) fidlcia remancipationis causa, pacto pelo
qual o paterfamilias vende um filho a outro paterfamilias, com a obrigacao
assumida por este de liberta-lo em seguida, de forma tal que se obtenha o fim
visado, que é a emancipacéao do filho.*

Jé sobre a ¢dtica do direito germénico a fiducia era o ato pelo qual o fiduciério
vinha a receber a titularidade de um direito do fiduciante, que a alienava o direito sem
causa que justificasse a aquisicdo por parte do adquirente que, por essa razao,
obrigava-se a restitui-lo em determinados casos. A expressdo negoécio juridico
fiduciario foi utilizada pela primeira vez por Regelsberger, que, seguido de Goltz, veio
entender que nos negacios fiduciarios apresentam-se dois contratos: um contrato real
positivo, pelo qual faz-se a transferéncia de um direito de propriedade ou de crédito,
e um contrato obrigatério negativo, pelo qual o fiduciario teria o 6nus de restituir ao
fiduciante, ou de transferir a terceiro, o direito que recebeu em confianca. Ao lado
desse parecer dualista hd a monista, que vislumbra no negdcio fiduciario um so
contrato, caracterizado pela causa fiduciae, que é a transferéncia de propriedade sob
condicgao resolutiva como garantia de realizacéo do crédito.

No Direito inglés o negdcio fiduciario possui caracteristicas proprias, traga na
sua estrutura duas figuras: o trust receipt e o chattel mortage. O trust receipt requer a

presenca de um vendedor, de um comprador e de um financiador, por ser uma espécie

1 Garantia Fiduciaria, 22 ed., Sdo Paulo, Editora Revista dos Tribunais, 1976, p. 2.
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de financiamento para compra de mercadorias, em que a transferéncia da propriedade
do bem do vendedor para o financiador, que via de regra deve ser entidade financeira,
gue a entrega ao adquirente, deste recebendo um documento (trust receipt), no qual
fica declarado que o comprador ficara possuindo em nome do financiador a coisa
adquirida, que posteriormente sera alienada pelo comprador para com o produto da
venda pagar o valor do financiamento, sendo muito utilizado nas vendas
internacionais.

E comum que o documento contenha as seguintes condi¢bes, conforme

menciona Angelony Massino:

Received from the... Bank... the merchandise, their property, specified in the
bill of lading... barked... and in consideration there of, we here by agree to hold
said goods "in trust” for then and as their property, with liberty to sell the same,
and, in case of sale, to hand the avails as soon as received, to the.. Bank., as
security for due provision for the acceptances on our account, under the terms
of the letter of credit n. and for the payment of any other indebtedness of ours
to the said Bank. The said property shall be fulley insured against loss by fire.
The. Bank... shall not be chargeable with any expenses incurred on said
property. The said Bank may at any time cancel this trust and take possession
of said property or of proceeds of such of the same as ma y theh have been
sold, wherever the said property or proceeds ma y then be found.?

O chattel morgtage, ou conhecida como hipoteca imobilidria, consiste na
transferéncia da propriedade imobilidria ao credor sob condi¢cdo resolutiva do
pagamento do valor devido. O devedor (mortgager) oferecia ao credor um estate de
que era proprietario, e, uma vez paga a divida, o devedor podia reclamar do credor a
retrocesséo do estate, logo, se ndo houver pagamento do débito o credor adquirira a
titularidade.

A fiducia com o amigo foi a que mais se difundiu e se impde no direito vigente.
Ordena a perda de propriedade dos bens fiduciados, uma vez apurada a mora do
devedor.

Entdo, com base na estrutura do Direito Romano, podemos traduzir atualmente
o contetdo de fiducia como um acordo de boa-fé através do qual uma pessoa,
chamada fiduciaria, recebe de outra, chamada fiduciante, uma coisa mével, mediante
uma venda. Vale dizer, quem recebe a coisa se compromete a lhe dar uma

determinada destinacao e a restitui-la quando exigida.

2 MASSIN O ANGELONI : "Il trust receipt nella prassi bancaria anglo-sassone" en Banca Borsa e Titoli di Crédito, Anno VI,
Fasciculo |, pag. 44-46.
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A ideia que se extrai sugere uma transferéncia da coisa dada em garantia, ou
seja, € transmitida a plena titularidade do direito.

Nas palavras de Pietro Bonfante encontramos uma clara definicdo do instituto:
uma convencao pela qual uma das partes, recebendo da outra uma coisa na forma da
mancipatio ou da in jure cessio, assume a obrigacdo de usa-la para um fim

determinado, devendo restitui-la quando exaurido tal fim.2

1.1.1. No Direito Brasileiro

Na doutrina brasileira sédo apresentados diversos conceitos sobre o instituto da
Alienacao Fiduciaria, conforme apresentaremos neste item, abordando e analisando
0 que dizem os principais doutrinadores a respeito do tema em estudo.

Partindo do conceito que a Alienacdo Fiduciaria € uma espécie de negdcio

juridico, podemos dizer que a alienagéo fiduciaria existe quando:

o devedor aliena a coisa sob condi¢cao suspensiva de retorno ipso jure do
dominio mediante o pagamento da divida assim garantida. E o credor investe-
se temporariamente no dominio da coisa alienada em garantia fiduciaria, sob
condicdo resolutiva.

Pontes de Miranda esclarece que:

sempre que a transmissao de um bem tem um fim que ndo é a transmisséo
mesma, de modo que ela serve a negdcio juridico que nao é o de alienagéo
aquele a quem se transmite, diz-se que ha fidlcia ou negécio fiduciaria.®

Orlando Gomes, por sua vez, afirma que, em sentido amplo, a alienagéo
fiduciaria é o negdcio juridico pelo qual uma das partes adquire, em confianca, a
propriedade de um bem, obrigando-se a recompenséa-la quando se constata o
acontecimento a que se tenha subordinado tal obrigagéo, ou lhe seja pedida a

restituicdo.®

3 |stituzioni di Diritto Romano, 102 ed., Turim, G. Giappichelli Editore, p.471.

4 RESTIFE NETO, Paulo. RESTIFE, Paulo Sérgio. Garantia fiduciaria. p.33.

5 MIRANDA, Ponte de. Tratado de Direito Privado. Parte Geral. Tomo I: Introducéo. Pessoas Fisicas e Juridicas. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 1977. p.123.

6 GOMES, Orlando. Direitos Reais. Rio de Janeiro, Forense, 2001, p.351
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Otto de Souza Lima, que estudou o tema em profundidade, defende que é um
negocio de fato, ao qual ndo confere uma figura precisa no direito, e entdo se
entrelacam duas ou mais figuras com o fim de obter um resultado, que de fato se
pretende, mas impréprio a elas.’

Era usual, por exemplo, para obter um empréstimo, assinar em garantia um
contrato de venda de um bem moével a favor do prestamista, o qual se constituia como
proprietario, ficando visivel a desproporcéo entre o meio utilizado e o fim perseguido.

O mesmo autor Otto de Souza Lima define negdcio fiduciario como:

uma manifestagdo da vontade pela qual o fiduciante atribui ao
fiduciario, dentro de determinados limites, a titularidade dum
direito, em interésse dele préprio (do fiduciante) ou dum terceiro,
para conseguir determinado fim.

Diante da problemética o legislador o que fez foi servir-se de uma ficgéo e
elevar a categoria de instituto, um negdcio fiduciario, aquele que constituia o credor
em proprietario do objeto dado em garantia.

Outros estudos sobre o tema trouxeram a época algumas inovacdes. A ficgéo,
tradicionalmente considerada “Legis dispositivo adversus veritaten in re possibili ex
iusta causa” (“Disposicéo da lei, contraria a verdade, em coisa possivel e por justa
causa”), foi considerada ndo mais da maneira convencional, mas sim como um
instrumento da técnica legislativa, pelo qual equiparou-se juridicamente dois fatos
diversos.®

Agora pensando no conceito de fiddcia, vale dizer, o elemento da confianga,
esta se divide em duas ordens: relag@o de direito real (transferéncia de propriedade
do fiduciante ao fiduciaria) e relacédo de direito obrigacional (dever de restituicdo da
coisa, uma vez resolvido o contrato, pelo alcance do fim a que se destinara).®

Arnaldo Rizzardo sintetiza que “fidlcia entdo, vem a ser o contrato pelo qual o
adquirente aparente de um bem se obriga a restitui-lo ao alienante, depois de

cessadas as causas que motivaram a venda ao fim de certo tempo”.1°

7 LIMA, Otto de Souza, Neg6cio Fiduciario. Editora Revista dos Tribunais Ltda., S&do Paulo, 1962.
8 CIFUENTES, Rafael Llano. Natureza Juridica de la “Fictio iuris”. Madrid, 1963, pag. 171 e ss.

9 GOMES. Orlando. Alienag&o Fiduciaria em garantia. p.351.

10 RIZZARDO. Arnaldo. Contratos. p.1316.
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Abrangendo os principais conceitos, apresenta-se o do doutrinador Raphael
Manh&es Martins, que divide o conceito de Alienacdo Fiducidria nas principais

caracteristicas do instituto:

A alienacdo fiduciaria em garantia € o contrato que possui as seguintes
caracteristicas: i. natureza real, isto €, existe a transferéncia de propriedade
ou do direito do bem alienado e, junto com isto, todos os direitos e deveres
inerentes a um direito real; ii. Natureza obrigacional, ou seja, se configura
uma obrigacéo ao fiduciario (o adquirente) de, apds cumprida a obrigacédo
gue deu causa a alienacao fiduciaria, restituir a propriedade do bem ao
fiduciante (transmitente ou alienante); iii. Bilateralidade, por gerar obrigacdes
tanto para o adquirente como para o alienante; iv. Onerosidade, porque o fim
deste contrato é gerar ganhos para ambos os contratantes; v. Acessoriedade,
uma vez que sua existéncia juridica sujeita-se a uma obrigagéo a priori, cuja
sorte lhe segue; e vi. Formalidade, porque ha de constar sempre de
instrumento escrito, seja publico ou particular.1?

Partindo destas caracteristicas Orlando Gomes diz em comparacéo do instituto

da alienacéo fiduciaria com outras garantias que:

a principal diferenciacdo entre a garantia oferecida pela alienacao fiduciaria,
em comparac¢do com outras garantias, como o penhor, a caucao, a anticrese
e a hipoteca, consiste no fato de que estes sdo direitos reais constituidos
sobre coisa alheia, eis que o devedor pignoraticio, anticrético ou hipotecario
continuam dono do bem dado em garantia, enquanto na alienagao fiduciaria
o bem tem sua propriedade transferida para o credor.'?

Portanto, podemos dizer que, a alienagéo fiduciaria é formada por dois
elementos sendo um deles do direito obrigacional, inerente a obrigacdo mutuada e o
outro, do direito real, vale dizer, consistente na transferéncia da propriedade ao credor,
como garantia da obrigagdo mutuada.

Neste mesmo sentido, outros doutrinadores do direito brasileiro, como Maria
Helena Diniz, adota um conceito de acordo com a legislagdo, qual seja:

A alienacao fiduciaria consiste na transferéncia, feita pelo devedor ao credor,
da propriedade resollvel e da posse indireta de um bem como garantia do seu débito,
resolvendo-se o direito do adquirente com o adimplemento da obrigacdo®®.

Buscando um breve conceito, podemos entdo observar que na alienagéo
fiduciaria o adquirente do bem teré para si a posse direta e o direito de usar e fruir o

bem, enquanto o alienante conserva para si a propriedade resolluvel da coisa, vale

11 MARTINS, Raphael Manhaes. A alienagéo fiduciaria em garantia de acordo com uma perspectiva civil-constitucional.
12 GOMES, Orlando. Alienagéo fiduciaria em garantia. p.352.
13 DINIZ, Maria Helena. Cédigo Civil anotado. 8.ed. S&do Paulo: Saraiva, 2002. p.356.
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dizer, as préprias partes estabelecem uma condic¢éo resolutiva a qual se operando,

ocorrera o término do direito para o referido titular.

1.2. Dos Requisitos

1.2.1. Das Partes

Como requisito subjetivo temos que qualquer pessoa fisica ou juridica podera
alienar em garantia, seja ela de direito publico (entidades autarquicas) ou privado.
Conforme previsto no art. 22 da Lei 9.514/97, o sujeito ativo poderd ser qualquer
pessoa fisica ou juridica ndo sendo privativa de instituicdes financeiras, enquanto que
0 sujeito passivo podera ser aquele que detém a posse direta do bem (fiduciante).

Quanto aos requisitos objetivos, temos estes previstos no art. 1362 do Cdédigo

Civil em seus incisos, sdo eles:

l. o total da divida, ou sua estimativa;

Il. o prazo ou a época do pagamento;

lll. a taxa de juros, se houver;

IV. a descricAo da coisa objeto da transferéncia, com os elementos

indispensaveis a sua identificagao.
No contrato de alienacdo, a propriedade fiduciaria poderéa recair tanto sobre

bens moveis (art. 66-B da Lei 4.728/65), como bens iméveis (arts. 22 e 33 da Lei
9.514/97).

1.2.2. Do Objeto e da Forma

Quanto ao objeto da alienacao fiduciaria de bem movel considerara como valida

apenas os bens infungiveis, vale dizer, os bens individualizados, especifico, sendo
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gue ainda que exista outro semelhante ou até mesmo idéntica qualidade néo
correspondera aquela coisa determinada, ou seja, sao bens insubstituiveis.

Para que esta garantia efetivamente se constitua o art. 1361 do Cdadigo Civil
em seu 81°, diz que a propriedade fiduciaria se constituira com o registro do contrato,
celebrado por instrumento puablico ou particular, no Registro de Titulos e Documentos
do domicilio do devedor, no caso de veiculos, na reparticdo competente para o
licenciamento, realizando a anotac¢ao no certificado de registro. Portanto, trata-se de
um negécio juridico formal realizado através de instrumento publico ou particular.

O objeto da alienacéo fiduciaria de bem imdvel por sua vez, poderd ser
residencial, comercial, construido ou sem construgdo. Quanto a forma de registro
desta garantia, com o advento da Lei 10.931/04, art. 57, a Lei 9.514/87, passa a

vigorar com as seguintes alteragoes:

Art. 38. Os contratos de compra e venda com financiamento e alienagéo
fiduciaria, de mutuo com alienacao fiduciaria, de arrendamento mercantil, de
cessao de crédito com garantia real poderdo ser celebrados por instrumento
particular, a eles se atribuindo o carater de escritura publica, para todos os
fins de direito.

Vale ressaltar que o registro dessa garantia teré eficacia perante terceiros, mas
0 negocio juridico sera vélido entre as partes envolvidos, ainda que nao houver

registro.

1.3. Natureza Juridica

A alienagéo fiduciaria tem sua natureza juridica discutida entre doutrinadores e
juristas, os quais discutem as seguintes hipéteses: i) se direito real de garantia, (ii) se
Propriedade Resoluvel, (iii) se Patrimonio de Afetacdo ou ainda (iv) se Direito Real de
Aquisicao, esta ultima pouco discutida na doutrina brasileira. Ser4 demonstrado neste
item alguns posicionamentos e qual das posicdes é a mais adotada pelos Tribunais
Patrios.

Passemos entdo a andlise da possibilidade da natureza juridica de direito real

de garantia no instituto em estudo.
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Partindo da conjectura que as garantias sdo relagdes juridicas, eventuais e
voluntarias, que juntas a uma obrigac&o principal Ihe asseguram o cumprimento, fica
claro sua natureza acessoria via de regra. O direito real de garantia, além de ter por
bem juridico fundamental acautelar o crédito, tem como principais caracteristicas a
circulabilidade, a acessoriedade e a taxatividade.

Com o surgimento da Lei 9.514 de 1997, o legislador teve como objetivo claro
e inequivoco facilitar e tornar mais segura a concessédo de financiamentos para a
compra e venda de imdveis, especialmente diante dos diversos obstaculos vinculados
a outras espécies de garantias, como por exemplo a Hipoteca, principal instrumento
até entdo.

Passando a discussdo da alienacdo fiduciaria como forma de propriedade
resolivel, até a mudancga legislativa supramencionada, o legislador entendia a
alienacao fiduciaria como propriedade resoltuvel de forma expressa nos artigos 1.361
do Cadigo Civil de 2002, quanto no artigo 22 da lei 9.514/97. Em ambos os diplomas
legais, o legislador ressalta que o devedor fiduciante ao celebrar o negdcio transfere
ao credor fiduciério a propriedade resoluvel do bem dado em garantia seja ele mével
ou imovel. Vale ressaltar que a efetiva transferéncia do bem sé se concretizara com o
inadimplemento da obrigagcdo, chamada de consolidagdo da propriedade, ndo se
confundindo com a propriedade resolivel. Como exemplo de propriedade resollvel
podemos citar o pacto de retrovenda e o fideicomisso, nos quais considera-se
propriedades resollveis somente quando por causa antecedente ou concomitante
(art. 1.359 do Cddigo Civil).

Analisando a legislacdo vigente até entdo, tivemos a Alienacdo Fiduciaria
introduzida no Brasil pela Lei de Mercado de Capitais, n® 4.728 de 10/07/1965, que
também se referiu ao instituto como um dominio resolivel, causando entdo uma
confuséo técnica e em sua nomenclatura.

Com o surgimento da Lei dos Fundos de Investimento Imobiliario em 1993, o
legislador pareceu compreender a inadequacgédo do tratamento do instituto como
propriedade resoluvel, passando a classifica-lo como “propriedade fiduciaria”, de
acordo com o artigo 7° da referida lei.

Ja em 1997, pela lei de Financiamento Imobiliario, n°® 9.514, foi retomado o
conceito de propriedade resolivel, uma vez regulamentada a alienacao fiduciaria de
bem imével, ja que a mesma lei faculta a constituicAo de um regime fiduciario a

operacao de securitizacdo de recebiveis imobiliarios.
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No Cédigo Civil de 2002 o legislador retomou a ideia de propriedade fiduciaria
e propriedade resoluvel, no entanto, no corpo de seus artigos essa diferenciagdo so
ficou regulada quanto a garantia de bem mdvel, tratada na Lei 4.728/65 e no decreto-
lei 911/69, parcialmente revogado pelo Cdodigo Civil de 2002.

Por fim em 2004 com a edigéo da Lei 10.931, por tratar da afetacéo patrimonial
esbarrou mais uma vez na mesma problemética, e ainda assim o legislativo ndo
resolve a questao.

A fim de encerrarmos o capitulo que nos deixa evidente a discussédo quanto a
natureza juridica do tema em estudo, cabe breve distingdo entre os conceitos de
propriedade resolavel e propriedade fiduciaria. Parte da doutrina entende que em
ambas as figuras ha uma limita¢é@o aos plenos poderes de propriedade. Enquanto que
na propriedade resollvel alguns autores entendem que a referida limitagcéo decorre

da propria autonomia privada, na propriedade fiduciaria decorre de imposicéo legal*.

1.4. Direitos e Obrigacdes

Considerando que o Contrato de Alienacao Fiduciaria € um contrato oneroso,
faz com que os contratantes, Devedor Fiduciante e Credor Fiduciario, tenham direitos
e obrigagGes perante eles.

O Devedor Fiduciante por sua vez, sofre o 6nus de transferir a propriedade de
seu bem, ainda que de forma resollvel e mantendo para si a posse direta do bem para
o Credor Fiduciario, ndo pode dispor da coisa alienada fiduciariamente, onerosa ou
gratuitamente, uma vez que o bem ndo mais lhe pertence, € da propriedade de seu
credor, continuar obrigado, pessoalmente, pelo remanescente da divida, se o produto
alcancado pela venda do bem, realizada pelo credor, ndo for suficiente para saldar a
sua divida e as despesas efetuadas com a cobranca; permitir que o credor fiscalize a
gualquer tempo o estado da coisa gravada; e entregar o bem, no caso de
inadimplemento da sua obrigacao, sujeitando-se as penas impostas.

De outro lado, detém o Devedor fiduciario a vantagem de conseguir celebrar o

negocio que é garantido por tal contrato, tendo a tranquilidade de pagar o débito de

14 MARTINS, R. M. A propriedade fiduciaria no direito brasileiro, Revista da EMERJ, v. 13, n. 51, 2010.
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forma parcelada; manter-se na posse direta do bem; retomar a propriedade plena
quando quitada integralmente a divida garantida; direito ao termo de quitagédo para
averbacdo no cartério onde foi registrado o contrato de alienacao fiduciaria; purgar a
mora; e ainda, receber o saldo apurado na venda bem, se houver.

Jé o Credor Fiduciéario, tem como vantagens de obter para si a propriedade do
bem dado em garantia, bem como a tranquilidade de poder vende-lo caso o Devedor
Fiduciante se torne inadimplente, satisfazendo assim o seu crédito; reivindicar o bem
alienado fiduciariamente; vender judicial ou extrajudicialmente, a terceiros a coisa, se
inadimplente o Devedor Fiduciante, entregando a este o saldo que, porventura,
houver; continuar sendo credor do fiduciante se o pre¢co da venda ndo der para
satisfazer seu crédito nem as despesas de cobranca; requerer a busca e apreenséo
do bem; e consolidar a propriedade imobilidria em seu nome se o fiduciante ndo purgar
a mora; promovera leildo publico para a alienacdo do imovel.

Por outro lado, sofre o 6nus de néo ter para si a possa direta do referido bem;
nao ter o seu crédito satisfeito imediatamente, vale dizer, fica vinculado a prestacées
continuadas a serem pagas pelo Devedor Fiduciante; respeitar o uso da coisa
alienada pelo fiduciante, ndo molestando sua posse direta nem se apropriando dela;
ressarcir as perdas e danos, quando se recusar a receber o pagamento da divida ou
a dar quitacao, pois a subsisténcia do direito real apos a liquidagéo do débito acarreta

prejuizos ao fiduciante, pelos quais respondera o fiduciario.
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CAPITULO 2 - A ALIENACAO FIDUCIARIA DE BENS IMOVEIS

2.1. A Regulamentacdo da Alienacdo Fiduciaria de Bens Iméveis no Direito

Brasileiro

O Contrato de Alienacdo Fiduciaria foi instituido no ordenamento juridico
brasileiro em 1965, com a promulgagé&o da Lein®4.728/1965, que disciplina o mercado
de capitais e estabelece medidas para o seu desenvolvimento. Esta lei em seu artigo
66 regula os limites de aplicagcdo deste instituto, sendo a primeira lei a tratar da
alienacao fiduciaria no Brasil.

A alienacéo fiduciaria surgiu como resposta as demandas da sociedade, que
buscava um modelo de contrato que garantisse maior seguranca juridica & compra e
venda realizadas a prazo.

Esta modalidade de contrato colaborou com a concessdo de crédito ao
consumidor, inicialmente através das instituicdes financeiras e, hoje, também por meio
de pessoas fisicas e juridicas. Deste modo, os credores fiduciarios passaram a ter
maior seguranca em face a garantia de eficicia real conferida pelo instituto, o que
reduziu expressivamente o risco e custo de inadimpléncia por parte dos devedores
fiduciantes.

No ano de 1969 o Decreto-Lei n° 911 alterou o artigo 66 da Lei n® 4.728/65,
estabelecendo normas de processo sobre alienacao fiduciéria, o que conferiu maior
aplicabilidade a garantia em estudo.

Em 1997 com o advento da Lei n°® 9.514, foi instituida a alienag&o fiduciaria de
coisa imovel, objetivando dar maior abrangéncia ao instituto da alienacao fiduciaria.
Tal norma buscou consolidar os contratos de financiamento imobiliarios, por meio da
recuperacao rapida de crédito, em caso de inadimpléncia do devedor. Foi criada uma
disciplina propria relativa aos bens imdveis, moldada naquela pertinente a alienacdo
fiduciaria de bens méveis, mas dela afastando-se em alguns pontos. Nesse sentido,
€ que a referida Lei passou a disciplinar o chamado SFI — Sistema de Financiamento
Imobiliario.

Com a promulgagéo do Cadigo Civil de 2002, os principais artigos referentes a
alienacao fiduciaria foram reproduzidos no corpo do novo cédigo em seus artigos

1.361 ao 1.368-A. Ainda que presente também nesta nova localizacdo dentro do
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codigo, o instituto ndo sofreu alteracdes maiores, permanecendo o conteldo
estabelecido pelo Decreto-Lei n°® 911 de 1969.

A alienacéo fiduciaria apareceu nas referidas leis sem sofrer novas alteractes
até o ano de 2004, ano em que foi sancionada nova Lei sobre o assunto, que dispos,
principalmente, sobre o patrimdénio de afetagéo de incorpora¢des imobiliarias. Esta lei

revogou o artigo 22 da lei anterior, a Lei n® 9.514/97, que possuia a seguinte redacao:

Art. 22. Paragrafo Unico. A alienacdo fiduciaria podera ser contratada por
pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no
SFI, podendo ter como objeto bens enfitéuticos, hipétese em que sera
exigivel o pagamento do laudémio, se houver a consolidacdo do dominio (til
no fiduciario.

A modificacdo supracitada ocorreu por ndo mais haver no Cadigo Civil de 2002

0 instituto da enfiteuse, como confirma o artigo 2.038 do C.C:

Art. 2.038. Fica proibida a constituicdo de enfiteuses e
subenfiteuses, subordinando-se as existentes, até sua extin¢éo,
as disposicdes do Codigo Civil anterior, Lei no 3.071, de 1° de
janeiro de 1916, e leis posteriores.

Contudo, a modificacdo ndo se limitou aos bens enfitéuticos, revogando
também o restante do artigo, que trata das hipoteses de contratacdo da alienagéo
fiduciaria.

No mesmo ano da publicacdo da referida lei, foi expedida a Medida Provisoria
n°® 221, posteriormente convertida na Lei n°® 11.076/2004, que resgatou o diploma legal
acima destacado, retirando das entidades que operam o SFI - Sistema de
Financiamento Imobiliario, o monopdlio na utilizacdo deste contrato, estendendo
assim as pessoas fisicas e juridicas.

Salienta-se que a citada Medida Proviséria foi além, pois deu uma nova
redacao ao art. 38, da Lei n°® 9.514/97, autorizando a utilizac@o da alienagéo fiduciaria
em instrumentos contratuais que tivessem como objetivo “a constituigéo,

transferéncia, modificagdo ou rentncia de direitos reais sobre imoveis, podendo ser
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celebrado por escritura publica, ou por instrumento particular™®. Desta forma,

elaborou-se uma nova modalidade de direito real de garantia.

2.2. Das Clausulas Essenciais

Quando da elaboragédo do contrato pelas partes contratantes as mesmas
devem observar o que dispde o art. 24 da Lei 9.514/97, uma vez que 0 mesmo traz
um rol de clausulas essenciais e indispenséveis para validade da garantia da

alienacao fiduciaria de coisa imével.

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

| - o valor do principal da divida;

Il - o prazo e as condi¢cbes de reposicdo do empréstimo ou do crédito do
fiduciario;

Il - a taxa de juros e os encargos incidentes;

IV - a clausula de constituicao da propriedade fiduciaria, com a descri¢cdo do
imovel objeto da alienacéo fiduciaria e a indicacdo do titulo e modo de
aquisicao;

V - a clausula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre
utilizacao, por sua conta e risco, do imével objeto da alienacéo fiduciaria;

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

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

Diante da leitura do citado artigo, podemos concluir que todo negécio juridico
que tenha como garantia uma alienagéo fiduciaria de coisa imével deve ser celebrado
formalmente (por escrito) e com a inclusdo de todas as clausulas essenciais, uma vez
impossivel atender tais requisitos legais por meio de um negdcio juridico verbal.

Além das clausulas essenciais trazidas pela Lei, as partes devem sempre
observar os elementos indispensaveis para validade de todo e qualquer negocio

juridico conforme disposto no art. 104 do Cdédigo Civil de 2002:

Art. 104. A validade do negdcio juridico requer:

| - agente capaz;

Il - objeto licito, possivel, determinado ou determinavel;
Il - forma prescrita ou ndo defesa em lei.

15 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 6. Ed. V. V. Sdo Paulo: Atlas, 2006, p. 389.
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Importante ressaltar que as partes podem, e devem, além de incluir as
clausulas essenciais ao contrato, estabelecer condicdes e obrigacdes que
entenderem necessarias de forma a complementar e detalhar toda a relagéo juridica
entre elas, consumando assim o principio basilar contratual da autonomia da vontade
das partes.

Passaremos a analise pontual de cada inciso do art. 24 da Lei 9.514/97.

| - o valor do principal da divida

O valor do principal da divida deve ser estipulado pelas partes em moeda
corrente nacional, ndo cabendo margem de duvida do montante a ser quitado pelo

devedor fiduciante.

Il - o prazo e as condicoes de reposicdo do empréstimo ou do crédito do

fiduciério

As partem devem indicar de forma clara qual o prazo de pagamento do valor
principal da divida, se a vista em determinada data ou de forma parcelada, incluindo
0 numero de parcelas, o valor de cada parcela e suas respectivas datas de

vencimentos.

Il - a taxa de juros e 0s encargos incidentes

Além do valor do principal da divida, as partes precisam identificar claramente
quais serao os juros e encargos a serem acrescidos ao principal, uma vez que ao final
e para quitacdo integral do débito o devedor fiduciante arcar4d com o valor principal

acrescido dos encargos legais e convencionais

IV - a clausula de constituicdo da propriedade fiduciaria, com a descricdo do

imoével objeto da alienacao fiduciaria e a indicacdo do titulo e modo de aquisicdo

O imdvel a ser alienado precisa estar discriminado de forma clara e detalhada,

com todas as suas caracteristicas, confrontacdes
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V - a clausula assequrando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre

utilizacdo, por sua conta e risco, do imével objeto da alienacéo fiducidria

Adroaldo Furtado Fabricio menciona que o fiduciante transmite ao fiduciario a
propriedade do imdvel, temporéaria e condicionalmente, enquanto perdurar o débito?®.

J& Arnaldo Rizzardo traz que o devedor exerce a posse direta e o credor a
indireta, por ser concedido ao primeiro o direito de uso do imével.!’

Deve ser incluido no contrato uma permisséo de utilizacdo do imdvel alienado
pelo devedor fiduciante, se 0 mesmo estiver em dia com suas obriga¢cdes pactuadas,
ou seja, temos uma condicionante. O devedor sé poderd utilizar se adimplir suas
obrigacfes. Caso contrério, ele perdera o direito ao uso do imével alienado, podendo

o credor executar a alienagéo tendo em vista a mora do devedor.

VI - a indicacdo, para efeito de venda em publico leildo, do valor do imével e

dos critérios para a respectiva revisdo

As partes devem declarar em contrato qual seré o valor minimo para que o bem
seja arrematado por um interessado quando da sua venda no primeiro leildo.

Desta forma, as partes ja estdo cientes desde o inicio do contrato, caso haja o
inadimplemento do devedor, e o bem seja levado a leildo, qual o valor minimo que se
busca com o leildo e a venda do bem para que tal valor seja utilizado para o
adimplemento da divida frente ao credor.

Para Frederico Viegas € inadmissivel que as partes alterem o preco do bem
apds convenciona-lo, o que caberdo as partes fixar no contrato séo os critérios de
atualizagdes do valor, para que o mesmo néo fique defasado. Vejamos a opinido de

Viegas:

N&o seria concebivel que as partes uma vez convencionadas o valor do bem
da finalidade de uma venda publica, alterassem o seu valor. Deste modo
estaria sendo feita a letra morta do citado inciso VI, do artigo 24, da lei
9.514/97, uma vez que, sendo possivel o reajuste do preco nada mais € que
uma avaliagcdo no momento em que se realiza a venda. A finalidade do
estabelecimento do valor do bem é evitar a sua futura avaliacéo?®.

16 FABRICIO, Adroaldo Furtado. A alienag&o fiduciéria de imdveis segundo a Lei n. 9.514/97. Procedimentos especiais civeis:
leis extravagantes. Coordenado por Cristiano Chaves de Farias e Fredie Didier Jr., Sdo Paulo: 2003, p. 1.433.

17 RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 13?2 ed, Rio de Janeiro: Forense, 2013, p. 1.315.

18 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Da alienacéo fiduciaria em garantia de coisa imével. 22 ed, Curitiba: Jurua Editora, 2006,
p. 117.



26

Na opinido de Adroaldo Furtado Fabricio, quando os lances do primeiro leildo
ndo aproximarem ou superarem o valor minimo estabelecido pelas partes, devera ser
promovido um segundo leildo. Nesta oportunidade, o valor da oferta minima
admissivel ser4 aquele do saldo ainda devido pelo devedor, nele incluidos os juros
convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais.*®

Em se consumando a alienag&o em leildo, as partes devem verificar se o valor
arrematado excedeu ao valor total da divida, incluindo todas as despesas e encargos,
e em havendo saldo o mesmo sera devolvido ao devedor pelo credor. Apos o acerto

final de contas entre eles, ocorrera a plena e integral quitacdo do débito.

VIl - a clausula dispondo sobre os procedimentos de gue trata o art. 27

Esta cldusula essencial aborda, de forma exaustiva, os procedimentos do leildo
do imével alienado e a sua destinacao, uma vez consolidada a propriedade em nome
do credor fiduciério.

As partes poderéao livremente dispor quanto a forma de alienagdo do bem, ou
seja, por meio de uma venda judicial ou extrajudicial.

Outro ponto de suma importancia do contrato com garantia de alienagdo
fiduciaria de bem imével (garantia real) é que as partes registrem o mesmo no Cartorio
de Registro de Imdveis, conforme preceitua o art. 23 da Lei 9.514/97. Desta forma as
partes daréo publicidade ao ato e seus efeitos se estender&o a terceiros e ndo apenas

aos envolvidos.

Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imével mediante
registro, no competente Registro de Imdveis, do contrato que Ihe serve de
titulo.

Paragrafo Unico. Com a constituicdo da propriedade fiduciaria, da-se o
desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o
fiduciario possuidor indireto da coisa imével.

Na deciséo transcrita a seguir da Corregedoria Geral de Justica do Estado de
Sdo Paulo podemos atestar a importancia do atendimento pelas partes das
formalidades trazidas Lei 9.514/97 para fins de registro da escritura da alienagéo

fiduciaria.

19 FABRICIO. Op. Cit., p. 1.439.
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Alienacao fiduciaria — Requisitos — Registro negado — Registro de iméveis —
Duvida suscitada pela registradora, julgada procedente, para obstar registro
de escritura de alienagao fiduciaria — Nao observancia de alguns requisitos
obrigatérios estabelecidos na lei 9.514/1997, corretamente colocados como
impeditivos do registro, em obediéncia ao principio da legalidade, que obstam
0 registro, ndo obstante ndo pertinentes alguns dos 6bices levantados —
Recurso ndo provido.” (Corregedoria Geral de Justica do Estado de S&o
Paulo, Apelacdo civel n° 580-6/8, Sao José dos Campos, relator
Desembargador Gilberto Passos de Freitas, Corregedor Geral de Justica, j.
19.04.2007).

2.3. Das Hipoteses de Extingéo

A extingdo do contrato com alienacao fiduciaria de bem imével pode ocorrer em
duas hipoteses: a) quando ha o adimplemento, ou seja, o pagamento integral da divida
pelo devedor, podemos entender que houve a extingdo normal e esperada do
contrato; e b) quando ha o inadimplemento, ou seja, 0 ndo pagamento integral da
divida pelo devedor, podemos entender que houve a extin¢gdo anormal ou inesperada
do contrato, o que acarretara a retomada do bem pelo credor fiduciario ou a entrega
do mesmo pelo devedor fiduciante para pagamento da sua divida.

O artigo 25 da Lei 9.514/97 nos traz a hipdtese de extingdo do contrato quando

h& o pagamento do valor integral da divida:

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

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

§ 2° A vista do termo de quitacdo de que trata o paragrafo anterior, o oficial
do competente Registro de Iméveis efetuara o cancelamento do registro da
propriedade fiduciaria.

Na leitura de Valdir Farias da Silva temos que:

A transmisséo da propriedade ao credor ocorreu, com 0 escopo de garantir
outra obrigacdo com o pagamento total desta, resolve-se a propriedade
fiduciaria imobiliaria que encontrava-se em favor do credor para que se torne
ao patrimonio do devedor. Portanto o pagamento opera o implemento de
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condigdo que, por um lado obriga o fiduciario a dar quitagcao ao fiduciante, e
por outro, a possibilidade que este recupere a plena propriedade do imével.?°

Ja o artigo 26 da Lei 9.514/97 nos traz a hipétese de extingdo do contrato
qguando ndo hé o pagamento do valor integral da divida pelo devedor e quais serédo as
providéncias a serem tomadas pelo credor fiducidrio para executar a garantia da

alienacao fiduciaria e passar a ser, de forma definitiva, proprietario do imével.

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
imoével 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 Imdveis, 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, 0s encargos legais, inclusive tributos, as contribuicbes
condominiais imputaveis ao imovel, além das despesas de cobranca e de
intimacao.

§ 2° O contrato definird o prazo de caréncia ap6s o qual sera expedida a
intimacao.

§ 3° A intimagdo far-se-4 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.

§ 3°-A. Quando, por duas vezes, o oficial de registro de imdveis ou de registro
de titulos e documentos ou o serventuario por eles credenciado houver
procurado o intimando em seu domicilio ou residéncia sem o encontrar,
devera, havendo suspeita motivada de ocultacao, intimar qualquer pessoa da
familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de que, no dia Gtil imediato,
retornard ao imovel, a fim de efetuar a intimag&o, na hora que designar,
aplicando-se subsidiariamente o disposto nos arts. 252, 253 e 254 da Lei
no 13.105, de 16 de marco de 2015 (Cdodigo de Processo Civil).

§ 3°B. Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos
imobiliarios com controle de acesso, a intimagéo de que trata o § 3°-A podera
ser feita ao funcionario da portaria responsavel pelo recebimento de
correspondéncia.

8 4° Quando o fiduciante, ou seu cessionario, ou seu representante legal ou
procurador encontrar-se em local ignorado, incerto ou inacessivel, o fato sera
certificado pelo serventuario encarregado da diligéncia e informado ao oficial
de Registro de Imoéveis, que, a vista da certiddo, promovera a intimacgéo por
edital publicado durante 3 (trés) dias, pelo menos, em um dos jornais de maior
circulacdo local ou noutro de comarca de facil acesso, se no local ndo houver
imprensa diaria, contado o prazo para purgacdao da mora da data da ultima
publicagdo do edital.

20 SILVA, Valdir Farias da. A eficacia da alienacgéo fiduciaria em garantia de bens iméveis. <https://jus.com.br/artigos/49572/a-
eficacia-da-alienacao-fiduciaria-em-garantia-de-bens-imoveis>. Acesso em: 12 mar. 2018.
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§ 5° Purgada a mora no Registro de Imdveis, convalescerd o contrato de
alienacéo fiduciaria.

§ 6° O oficial do Registro de Imdveis, nos trés dias seguintes & purgacéo da
mora, entregara ao fiduciario as importancias recebidas, deduzidas as
despesas de cobranca e de intimagéo.

§ 7° Decorrido o prazo de que trata o § 1° sem a purgagéo da mora, o oficial
do competente Registro de Imoveis, certificando esse fato, promovera a
averbacao, na matricula do imével, da consolidacéo 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° 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.

O advogado Pedro Celestino, em seu artigo publicado na internet, explica as

duas hipéteses de extin¢do da alienacéo fiduciaria de bem imovel. Vejamos.

Na primeira hipotese, o devedor fiduciante possui um direito aquisitivo
expectativo da propriedade, ou seja o devedor é titular da propriedade em
condicdo suspensiva, em face da constituicdo do imével em garantia de
alienacéo fiduciaria.

Dessa forma, cumprindo integralmente a sua parte na avenca, pagando o
débito na sua integralidade, o devedor recuperara o imével concedido em
garantia, sendo averbada na matricula do imovel, a extingdo do 6nus real da
alienacéo fiduciaria, extinguindo o contrato.

Doutra forma, o devedor fiduciante podera, coma anuéncia do credor
fiduciario, dar seu direito eventual ao imével em pagamento da divida,
dispensando os procedimentos de leildo previstos no art. 27, ou seja, 0
devedor podera promover a entrega do bem alienado ao credor em dacéo em
pagamento, conferindo as partes, quitagdo reciproca, de forma que, nao
sobejando saldo para qualquer das partes por foca do acordo, torna-se
despiciendo o desgastante e oneroso procedimento de leildo.

Nessa modalidade, em face da impossibilidade ou incapacidade de devedor
em manter o contrato outrora entabulado, podera em comum acordo com o
credor, oferecer o bem em dagdo em pagamento, quitando o débito e, por
conseguéncia, extinguindo a obrigacdo.?!

A expectativa final de ambas as partes é que a extingdo do negdcio juridico
ocorra de forma automética com o pagamento integral da divida pelo devedor. Desta
forma, a propriedade do bem imdével alienado, inicialmente e provisoriamente

transferida ao credor, retorna de imediato ao patrimonio do devedor.

Ao ser contratada a alienacdo fiduciaria, o devedor-fiduciante transmite a
propriedade ao credor-fiduciario e, por esse meio, demite-se do seu direito de

21 CELESTINO, Pedro. A Alienacdo Fiduciaria de Imoveis. <Https://pedrocelestino.jusbrasil.com.br/artigos/113705745/a-
alienacao-fiduciaria-de-imoveis>. Acesso em: 12 mar. 2018.
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propriedade; em decorréncia dessa contratagdo, constitui-se em favor do
credor-fiduciario uma propriedade resoltvel. Por for¢a dessa estruturacao, o
devedor-fiduciante é investido na qualidade de proprietario sob condi¢édo
suspensiva, e pode tornar-se novamente titular da propriedade plena ao
implementar a condicdo de pagamento da divida que constitui objeto do
contrato principal.??

Na hipdtese de inadimplemento do devedor, e apds a consolidagcdo da
propriedade do bem imével alienado em nome do credor, 0 mesmo satisfard o seu
crédito com a quantia obtida na venda do bem em leildo, o que acarretara a extin¢cao
anormal do contrato.

Valdir Farias da Silva ainda menciona em seu artigo sobre a eficacia da
alienacao fiduciaria em garantia de iméveis que o ndo pagamento da obrigacdo pelo
devedor ndo é a Unica forma de descumprimento da obrigagdo principal. Valdir
destaca mais trés hipéteses que acarretam a quebra do contrato e seu vencimento
antecipado, sdo elas: deterioragdo do imdvel, insolvéncia do devedor e a

desapropriacdo do imovel alienado fiduciariamente.??

No caso de deterioragdo do imovel, desfalcando a garantia do credor, pois
contrariamente ao que preceitua o cédigo civil quanto aos direitos reais de
garantia em suas regras gerais, na propriedade fiduciaria imobiliaria nao é
possivel a substituicdo ou refor¢co de garantia.

No tocante a insolvéncia do devedor, estdo previstas no artigo 32 da Lei
9.514/97 e no artigo 1.425 do Cdédigo Civil Brasileiro que vem assegurar o
direito do credor em requerer restituicao do imdével alienado fiduciariamente,
Nnos casos em que reste comprovada a insolvéncia do devedor.

Por fim a desapropriacdo do imével em garantia previsto no artigo 1.425,
inciso V do Cadigo Civil, nesta situagdo, credor e devedor serdo chamados
ao processo, e todos os direitos recaem sobre o imével se sub-rogado no
preco. Em virtude dessa sub-rogacao, por forca da lei, sera consignado em
favor do credor fiduciario o valor necessario para o seu integral pagamento,
se o valor for superior, cabera o que sobejar ao devedor fiduciante.

Interessante ainda é a possibilidade que ainda tem o credor fiduciario de
executar o devedor fiduciante quando o valor do imovel alienado € insuficiente para a
quitacao integral da divida do devedor, a extin¢cdo do contrato.

Tal possibilidade traz as partes envolvidas um maior conforto, seguranga e
credibilidade ao optarem pela garantia da alienagéo fiduciaria de bem imével. O que
viabilizara uma extingdo obrigacional, mesmo que anormal, esperada e justa as partes

envolvidas.

22 WIKIPEDIA. Alienagao Fiduciaria. <https:/pt.wikipedia.org/wiki/Alienagdo_fiduciaria>. Acesso em: 12 mar. 2018.
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Vejamos dois julgados a respeito do assunto, um do Tribunal de Justica de S&o

Paulo e outro do Superior Tribunal de Justica.

[..] EXECUCAO GARANTIDA POR ALIENACAO FIDUCIARIO. Imével
oferecido em garantia fiduciaria, cujo valor € inferior ao do crédito perseguido
pelo exequente. Considerando que o valor do imovel ofertado em garantia
fiduciaria é insuficiente para quitacdo integral da divida, a execugédo, em tese,
pode prosseguir visando a satisfacdo do saldo devedor remanescente,
ressalvada a reapreciacdo desta controvérsia em caso de eventuais
embargos Decisdo mantida [...] (TISP — Al 2059447-31.2013.8.26.0000; 242
Camara de Direito Privado; Rel. Plinio Novaes de Andrade Junior; j.
27/03/2014).

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO. LEILAO DE IMOVEL
DADO EM GARANTIA PARCIAL DE DIiVIDA. PRECO, EM SEGUNDA
PRACA, INSUFICIENTE PARA QUITAR A DIVIDA POR INTEIRO.
PROSSEGUIMENTO DA EXECUCAO. INAPLICABILIDADE DO ART. 27, §
50, DA LEI N. 9.514/1997. FUNDAMENTOS DO ACORDAO RECORRIDO
NAO IMPUGNADOS. INCIDENCIA DA SUMULA N. 283/STF. AGRAVO
IMPROVIDO (STJ — AgREsp n° 818.237 - SP (2015/0298116-0); Decisdo
monocratica Ministro Marco Aurélio Bellizze. Julgamento: 02 fev. 2016,
Publicagéo: DJ 17 fev. 2016).

Se ap0s a realizacdo do segundo leildo o credor ndo obtiver um lance igual ou
superior ao valor integral da divida, a mesma seré considerada extinta passando o
credor fiduciario apés o fornecimento do respectivo termo de quitacdo a possuir a
propriedade definitiva do imdvel, podendo dispor ou ainda integrar o bem ao seu

patrimoénio.

2.4. Da Alienagéo Fiduciaria de Bem de Familia

A alienacéao fiduciaria de bens de familia € um tema controverso entre 0s
atuantes do meio juridico e do meio financeiro.

A guestéo da alienacao fiduciaria do bem de familia sera analisada envolvendo
uma operacao financeira (matuo feneraticio), de um bem imoével ja pertencente a
entidade familiar.

Na visdo dos atuantes do direito, a alienagéo fiduciaria de um bem de familia
deve ser considerada nula, tendo em vista a Lei 8.009/90 que dispde sobre a

impenhorabilidade do bem de familia.
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Art. 1° O imovel residencial proprio do casal, ou da entidade familiar, é
impenhoravel e ndo respondera por qualquer tipo de divida civil, comercial,
fiscal, previdenciaria ou de outra natureza, contraida pelos conjuges ou pelos
pais ou filhos que sejam seus proprietarios e nele residam, salvo nas
hipoteses previstas nesta lei.

Ja para as instituic6es financeiras a alienacao fiduciaria de um bem de familia
deve ser considerada valida desde que prestada de forma voluntaria pela entidade
familiar, e de que os envolvidos declarem ciéncia dos riscos existentes.

Na viséo de Tadeu Trancoso de Souza, em seu artigo publicado na internet a

respeito do assunto, h& violagdo incontestavel do art. 1°, da Lei 8.009/90, vejamos:

A operacao bancaria se revela como inegavel violacéo ao texto expresso do
art. 1°, da Lei 8.009/90, acerca da impenhorabilidade do bem de familia, na
medida em que, convenciona a alienacdo fiduciaria, que, em caso de
inadimplemento da obrigacdo, resulta igualmente na perda do imovel da
familia, procedimento que tdo somente adquire novo nome, porém, mantém
a excusséo do patriménio exclusivo da entidade familiar.?3

Tadeu Trancoso de Souza ainda cita que a questdo da alienagao fiduciaria de
bem de familia é ainda mais grave do que a penhora judicial, uma vez que permitiria

as instituicdes financeiras subtrair o bem de familia do patrimdnio do devedor:

A hipétese em tela é mais grave do que a penhora judicial do bem de familia.
Tolerar tal expediente, é dizer que, o Poder Judiciario — guardido precipuo do
ordenamento juridico, ndo podera penhorar bem de familia, mas instituicbes
financeiras, na ansia da obtencdo de lucro, estariam autorizadas a criar
manobras por meio das quais, um bem de familia garantird um contrato de
mutuo, autorizando-se excutir este imével em caso de inadimpléncia®.

O autor ainda cita os fundamentos constitucionais da dignidade da pessoa
humana e a protecdo da familia, previstos nos artigos art. 1°, lll, 6° e 226 da CF, para
sustentar a sua opinido a respeito da nulidade e impenhorabilidade da alienag&o
fiduciaria do bem de familia, de modo que ndo se pode admitir que interesses

financeiros venham ultrajar lei imperativa®.

23 SOUZA, Tadeu Trancoso de. A Nulidade da Alienacdo Fiduciaria em Garantia do Bem de Familia.
<http://www.conteudojuridico.com.br/artigo,a-nulidade-da-alienacao-fiduciaria-em-garantia-do-bem-de-familia, 5676 8.htm|>.
Acesso em: 12 mar. 2018.

24 SOUZA, Tadeu Trancoso de. A Nulidade da Alienacdo Fiduciaria em Garantia do Bem de Familia.
<http://www.conteudojuridico.com.br/artigo,a-nulidade-da-alienacao-fiduciaria-em-garantia-do-bem-de-familia, 5676 8.htm|>.
Acesso em: 12 mar. 2018.

5 SOUZA, Tadeu Trancoso de. A Nuldade da Alienacdo Fiducidria em Garantia do Bem de Familia.
<http://www.conteudojuridico.com.br/artigo,a-nulidade-da-alienacao-fiduciaria-em-garantia-do-bem-de-familia, 56 76 8.htmI>.
Acesso em: 12 mar. 2018.



33

Art. 1° A Republica Federativa do Brasil, formada pela unido indissoltvel dos
Estados e Municipios e do Distrito Federal, constitui-se em Estado
Democréatico de Direito e tem como fundamentos:

[..];

Il - a dignidade da pessoa humana;

[.-.].

Art. 6° S&o direitos sociais a educacédo, a salude, a alimentacéo, o trabalho, a
moradia, o transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a prote¢ao
a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicao.

Art. 226. A familia, base da sociedade, tem especial protecdo do Estado.

De suma importancia ainda é a previsdo de nulidade existente no art. 166, VI,

Cadigo Civil de 2002, que deve ser observado pelas partes:

Art. 166: E nulo o negodcio juridico quando:

[..];

VI — tiver por objetivo fraudar lei imperativa.

A seguir e de forma a exemplificar o assunto, temos alguns julgados que

abordam a impenhorabilidade e invalidade da alienag@o de bem de familia. Vejamos:

A protecdo do bem de familia da-se de forma ampla, e ndo apenas na
hipotese de penhora em execucéo judicial, sendo absolutamente necessario,
em variadas situacgées, que o juiz extrapole os limites impostos pelo legislador
e se valha do ordenamento juridico amplamente considerado. Isso porque
limitar a protecdo ao momento de uma penhora em execucao judicial seria
renegar a protecdo legal em diversas outras situagbes, reduzindo
sobremaneira o ambito de sua aplicacao. As expressdes "impenhoravel" e
"execucdo", constantes do art. 3° da Lei 8.009 de 1990, devem ser
interpretadas de forma abrangente, de forma a alcancar qualquer hipotese
em que o bem de familia seja objeto de procedimento expropriatorio voltado
ao pagamento de dividas. Isso porque ndo parece razoavel supor que a
protecdo do bem de familia sé possa ocorrer no momento de uma penhora
em execucdo judicial, reduzindo sobremaneira o ambito da protecao legal”
— STJ, REsp 1.395.275/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Rel. p/
Acordao Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 22/04/2014,
DJe 20/08/2014.

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS A EXECUCAO. IMPENHORABILIDADE.
LEI N. 8.009/90. RENUNCIA INCABIVEL. PROTECAO LEGAL. NORMA DE
ORDEM PUBLICA. IMPENHORAVEIS OS BENS MOVEIS QUE
GUARNECEM A RESIDENCIA DOS DEVEDORES. ASSISTENCIA
JUDICIARIA GRATUITA. DECLARACAO DE POBREZA. RECURSO
ESPECIAL PROVIDO. 1. A indicacdo do bem a penhora, pelo devedor na
execucao, ndo implica rentncia ao beneficio conferido pela Lei n. 8.009/90,
pois a instituicdo do bem de familia constitui principio de ordem publica,
prevalente sobre a vontade manifestada. 2. O aparelho de televisdo e outros
utilitarios da vida moderna atual, em regra, sdo impenhoraveis quando
guarnecem a residéncia do devedor, exegese que se faz do art. 1°, § 1° da
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Lei n. 8.009/90. 3. O beneficio da assisténcia judiciaria gratuita pode ser
obtido pela simples afirmacao do interessado de que n&o estd em condi¢cbes
de pagar as custas do processo e os honorarios de advogado, sem prejuizo
de sua manutencgédo ou de sua familia, ndo dependendo a sua concessao de
declaracéo firmada de proprio punho pelo hipossuficiente. A presunc¢éo legal
podera ser elidida por prova em contrario, e também o magistrado, avaliando
as alegacdes. - STJ, Recurso Especial n® 875.687/RS.

RECURSO ESPECIAL - EMBARGOS DE TERCEIRO - DESCONSTITUICAO
DA PENHORA DO IMOVEL NO QUAL RESIDEM OS EMBARGANTES -
LEGITIMIDADE ATIVA AD CAUSAM - MEMBROS INTEGRANTES DA
ENTIDADE FAMILIAR - NOMEACAO A PENHORA DO BEM DE FAMILIA -
INEXISTENCIA DE RENUNCIA AO BENEFICIO PREVISTO NA LEI N°
8.009/90 - MEDIDA CAUTELAR - EFEITO SUSPENSIVO A RECURSO
ESPECIAL - JULGAMENTO DESTE - PERDA DE OBJETO -
PREJUDICIALIDADE - EXTINCAO DO PROCESSO SEM EXAME DO
MERITO. 2 - Esta Corte de Uniformizac&o ja decidiu no sentido de que a
indicacdo do bem de familia a penhora nédo implica rentncia ao beneficio
garantido pela Lei n° 8.009/90. Precedentes (REsp n°s 526.460/RS,
684.587/TO, 208.963/PR e 759.745/SP).

Se trouxermos o tema em questéo para as disposicdes do Cédigo de Defesa
do Consumidor (Lei 8.078/90), da ideia do consumidor hipossuficiente e dos infinitos
contratos unilaterais e de adesfdes que sao firmados diariamente, devemos sempre

ter em mente os seguintes artigos:

Art. 51. Sao nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais
relativas ao fornecimento de produtos e servigcos que:

IV - estabelecam obrigacfes consideradas iniquas, abusivas, que coloquem
o consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a
boa-fé ou a eqlidade;

§ 1° Presume-se exagerada, entre outros casos, a vantagem que:

| - ofende os principios fundamentais do sistema juridico a que pertence;

Il - restringe direitos ou obrigacdes fundamentais inerentes a natureza do
contrato, de tal modo a ameacar seu objeto ou equilibrio contratual;

Il - se mostra excessivamente onerosa para o consumidor, considerando-se
a natureza e conteddo do contrato, o interesse das partes e outras
circunstancias peculiares ao caso.

Diante da analise dos artigos do Cdadigo de Defesa do Consumidor citados
acima, podemos entender que a alienacao fiduciaria de bem de familia deve ser
considerado como uma restricdo ao direito que ofende toda a legislacdo protetiva

consumerista.
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Muitos séo os julgados que reconhecem a nulidade da alienagéo de bem de
familia, com o fim de preservar a instituicao familiar, a moradia e todos os ditames

constitucionais.

APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE.
CEDULA DE CREDITOBANCARIO. ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL
RESIDENCIAL. PEDIDO DE NULIDADE E BAIXA.
ALEGACAO DE BEM DE FAMILIA RECONHECIDA E DECLARADA
A NULIDADE CONSTRICAO.BEM DADO EM GARANTIA DEEMPRESTIMO
BANCARIO POR SOMENTE UM DOS HERDEIROS. FALTA DE ANUENCIA
DOS DEMAIS. IMOVEL RESIDENCIA URBANO. ARTS. 1° E 3°, V, DA LEI
N° 8.009/90. RECURSO DESPROVIDO. Em se tratando de bem adquirido
através de heranca e sendo trés os herdeiros, ndo poderia ter sido alienado
por uma Unica herdeira em empréstimo bancario contraido sem o
conhecimento dos demais. Dada a difusdo da Lei n°® 8009/90, como protecao
da moradia familiar ndo poderia o banco réu ao contrair empréstimo
acolhendo como garantia, bem destinado a esse fim, de propriedade
também de terceiros. Ha que persistir a nulidade declarada
da alienacao fiduciaria do imovel residencial, por se
tratar de bem de familia com varios proprietarios e, no qual residem. Frisa-se
gue a cédula de crédito bancéario foi elaborada antes da sentenca (fls. 36/37).
O imbével em referéncia restou destinado aos filhos do casal, na
acdo de separacdo movida pela mae dos apelados, ocorrida em 09/10/2008
e, que coube a Angela Vieira da Silva Gongalves (genitora), o usufruto do
imovel, entretanto veio a falecer 18/11/2009, conforme certiddo de 6bito as
fls. 40. (TIMT; APL 13366/2014; Varzea Grande; Rel. Des. Adilson
Polegato de Freitas; Julg. 27/01/2015; DIMT 03/02/2015; Pag. 32).

AGRAVO INTERNO. APELACAO. MANUTENCAO DE POSSE.
ANULATORIA DE PACTO

ADJETO DE ALIENACAO FIDUCIARIA. BEM DE FAMILIA.

AUSENCIA DE FATOS SUFICIENTES A REFORMA OU RETRATACAO DA
DECISAO. Na auséncia de fundamentos suficientes & retratacdo ou reforma
do ato agravado, o qual negou seguimento ao apelo, por manifestamente
improcedente, e manteve a sentenca que declarou a nulidade do pacto
adjeto de alienacéo fiduciaria envolvendo bem de familia, mormente, por ndo
contestada essa circunstancia, bem como a denuncia de desconhecimento
do pacto e suas consequéncias, por parte da proprietaria/recorrida,
além de ndo destinado o empréstimo a sua entidade familiar, impde-se o
improvimento deste recurso. Agravo interno conhecido e improvido. (TJGO;
AC 0036615-76.2014.8.09.0032; Ceres; Segunda Camara Civel; Rel. Des.
Leobino Valente Chaves; DJGO 19/12/2014; Péag. 281).

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ALIENACAO FIDUCIARIA.ALEGACAO DE |
MPENHORABILIDADE. BEM DE FAMILIA. Demonstrado que o imovel
penhorado €, de fato, destinado a moradia da entidade familiar, impde-se o
reconhecimento da sua impenhorabilidade, nos termos do disposto no art.
1°da Lei n° 8.009/90. Agravo de instrumento provido. (TJRS; Al 0434795-
35.2015.8.21.7000; Pelotas; Décima Quarta Camara Civel; Rel. Des. Mario
Crespo Brum; Julg. 03/03/2016; DJERS 08/03/2016).

Pela leitura de todos os dispositivos legais e pelas jurisprudéncias transcritas
acima podemos perceber que s&o nulas as condigdes contratuais firmadas pelas

partes que trazem a alienacgéo fiduciaria de bem de familia, uma vez que o negécio
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juridico viola lei imperativa, a dignidade da pessoa humana, o direito fundamental a

moradia, e, ainda, todo o ordenamento lastreado na boa-fé objetiva.
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CAPITULO 3 - ALIENACAO FIDUCIARIA DE BENS IMOVEIS COMO GARANTIA
NO CONTRATO DE CONFISSAO DE DiVIDA

3.1. Daconfissdo de divida

A confissdo de divida € o reconhecimento ou ainda a declaracdo de um fato ou
de certa divida feito pelo devedor em favor do credor.

Para Francisco Cavalcante:

guem confessa revela algo a alguém. No étimo de confitere ha espelta (trigo
inferior), aveia, cevada, o que nos permite ligar a confessio ao contacto no
momento da comida, elemento necessario a comunicacao intima e sincera.
Quem confessa fala junto, concorda.?8

O Cadigo Civil/l2002 traz em seu art. 212, |, que a confissdo de divida € um

meio de prova admitido no meio juridico, vejamos:

Art. 212. Salvo o negdcio a que se imp&e forma especial, o fato
juridico pode ser provado mediante:
| - confissao;

(..).

Ja os artigos 213 e 214 do Cdédigo Civil/2002 disciplinam a ineficacia da
confissdo quando o declarante ndo € capaz de dispor dos fatos, bem como a hipétese
da confissé@o ser feita por um representante desde que ele reconhega ou declare os
fatos nos limites dos poderes recebidos e ainda a irrevogabilidade da mesma, salvo

nas hipéteses de erro de fato ou coacéo.

Art. 213. N&o tem eficicia a confissdo se provém de quem nédo é capaz de
dispor do direito a que se referem os fatos confessados.

Paragrafo Unico. Se feita a confisséo por um representante, somente é eficaz
nos limites em que este pode vincular o representado.

Art. 214. A confissao é irrevogavel, mas pode ser anulada se decorreu de erro
de fato ou de coagéo.

% MIRANDA, Francisco Cavalcante Pontes de. Comentarios ao Cédigo de Processo Civil. 3a ed. Rio de Janeiro: Forense, 1996,
t. 4, p. 316.
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Outro ponto se suma importancia ao estudarmos a confissdo é analisarmos o
artigo 784, lll, do novo Cadigo de Processo Civil. Pela leitura deste artigo podemos
concluir que a confissdo é um titulo executivo extrajudicial, desde que contenha a

assinatura de 2 testemunhas.

Art. 784 - Sao titulos executivos extrajudiciais:

(--);

Il - O documento particular assinado pelo devedor e por 2 testemunhas.

()

O STJ, conforme julgado transcrito a seguir, reconheceu a natureza de titulo

executivo a confissdo de divida:

PROCESSO CIVIL. POSSIBILIDADE DE EXECUCAO DE TITULO QUE
CONTEM CLAUSULA COMPROMISSORIA. EXCECAO DE PRE-
EXECUTIVIDADE AFASTADA. CONDENACAO EM HONORARIOS
DEVIDA. - Deve-se admitir que a clausula compromisséria possa conviver
com a natureza executiva do titulo. Ndo se exige que todas as controvérsias
oriundas de um contrato sejam submetidas a solugdo arbitral. Ademais, ndo
€ razoavel exigir que o credor seja obrigado a iniciar uma arbitragem para
obter juizo de certeza sobre uma confissdo de divida que, no seu entender,
ja consta do titulo executivo. Além disso, é certo que o arbitro nao tem poder
coercitivo direto, ndo podendo impor, contra a vontade do devedor, restricdes
a seu patriménio, como a penhora, e nem excusséo forcada de seus bens. -
S&o devidos honorarios tanto na procedéncia quanto na improcedéncia da
excecdo de pré-executividade, desde que nesta Ultima hipétese tenha se
formado contraditério sobre a questdo levantada. Recurso Especial
improvido. (STJ; REsp 944917 SP 2007/0093096-6; Terceira Turma; Rel.
Ministra Nancy Andrighi; Julg. 18/09/2008; DJe 03/10/2008).

3.2. Da Garantiada Alienacao Fiduciaria

A garantia da alienagéo fiduciaria de bens imoveis é admitida, e bastante
utilizada, nos contratos de confisséo de divida.

Nesta situagdo, o devedor, ou um terceiro garantidor, da divida da em alienacao
fiduciaria um bem imével de forma a garantir a divida e honrar o valor integral da divida
se houver o inadimplemento da obrigag&o principal de pagar pelo devedor.

Para este caso, as partes também devem observar a Lei 9.514/97, e para os
casos em que a confissao decorra de uma relagédo bancaria, devera ser observado

ainda o Codigo de Defesa do Consumidor.
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Ja temos decisdes do Superior Tribunal de Justica neste sentido. Vejamos:

AGRAVO REGIMENTAL. ALIENACAO FIDUCIARIA. CONTRATO DE
CONFISSAO DE DiVIDA. BENS DO DEVEDOR. 1 — A jurisprudéncia da
Corte admite a alienacgédo fiduciaria de bens do devedor para garantia de
contratos de renegociacdo de divida. 2 — Agravo improvido. (AgRg no REsp
843.132/SC, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA, julgado em
19/03/2009, DJe 02/04/2009).%7

7

A alienacdo fiduciaria é considerada um contrato acessoério ao contrato

principal, que neste caso é a confissdo de divida, uma vez que aquele garante o

cumprimento deste Ultimo.

A alienacéo fiduciaria é contrato que da origem a propriedade fiduciaria; para
fins de garantia imobiliaria, € contrato por meio do qual o proprietario, com
escopo de garantia, contrata a transferéncia da propriedade resoltuvel de
determinado imovel ao credor; por essa forma, constitui-se uma relacao
fiduciaria na qual o transmitente € denominado fiduciante e o credor,
fiduciario. Essa espécie de negocio pode ser pactuado para garantia de
qgualquer obrigacdo, e ndo apenas para garantia de pagamento de divida,
assim como pode ser constituida por um terceiro, estranho a relagao crediticia
(terceiro garantidor ou dador da garantia).?®

O relator e desembargador Jodo Moreno Pomar da Décima Oitava Camara

Civel do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul em sede de apelacdo

decidiu que €é passivel de registro a alienacéo fiduciaria em garantia de bem imével,

em atendimento ao art. 167, inciso |, item 35, da Lei de Registros Publicos, o que ndo

ocorre na alienacao fiduciaria de uma “propriedade superveniente”.

APELACAO CIVEL. REGISTRO DE IMOVEIS. SUSCITACAO DE DUVIDA
REGISTRAL. REGISTRO DE INSTRUMENTO PARTICULAR DE
CONFISSAO DE DiVIDA E CONSTITUICAO DE ALIENACAO FIDUCIARIA
DE BEM IMOVEL EM GARANTIA. PROPRIEDADE SUPERVENIENTE.
INVIABILIDADE. O Oficial de Registro Imobiliario tem sua atuacao delimitada
pelo principio da tipicidade de modo que sao registraveis somente os titulos
ou atos previstos em lei. A alienacao fiduciaria em garantia de bem imével é
passivel de registro, diferentemente da alienagcdo fiduciaria sobre a
denominada “propriedade superveniente”, nos termos do art. 167, inc. I, item
35, da Lei dos Registros Publicos. - Circunstancia dos autos em que inviavel
o0 registro por se tratar de propriedade superveniente; e se impde acolher o
parecer da Procuradoria de Justica e manter a sentenca. RECURSO
DESPROVIDO. (Ap. Civel n° 70069852457, Rel. Des. JOAO MORENO

27

Brasil.

Superior

Tribunal de Justica. AG. 843.132/SC. Disponivel em:

<http://stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?livre=RJP.font.+ou+RJP.suce.> Acesso em: 19 mar. 2018.
28 CHALHUB, Melhim Namem. Negdcio fiduciario. 2. ed. Sdo Paulo: Renovar, 2000, p. 241.
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POMAR, DECIMA OITAVA CAMARA CIVEL, julgado em 25/08/2016, DJ
31/08/2016).2°

29 INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL. TIRS: Instrumento particular — confissdo de divida — constituicao de
alienacdo fiduciaria. Propriedade superveniente — inviabilidade. Disponivel em <http://www.irib.org.br/noticias/detalhes/tjrs-
instrumento-particular-undefined-confissao-de-divida-undefined-constituicao-de-alienacao-fiduciaria-propriedade-
superveniente-undefined-inviabilidade>. Acesso em: 19 mar. 2018.
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CONCLUSAO

O trabalho procurou expor a alienagéo fiduciaria como uma forma segura de
garantia para as relacdes firmadas entre as partes visando a redugédo dos riscos do
negacio juridico em especial no Contrato de Confisséo de Divida.

A garantia da alienacéo fiduciaria de bem imdvel proporciona a transferéncia
da propriedade do bem do devedor para o credor distinguindo-se das demais
modalidades de garantias existentes, como por exemplo penhor, hipoteca e anticrese
uma vez que tais garantias gera um direito real sobre a coisa alheia, enquanto que
credor fiduciario é titular do direito de propriedade

A garantia em analise é disciplinada pela Lei n°® 9.514/97 e a mesma traz as
cldusulas essenciais minimas para a validade de tal garantia, podendo as partes
negociar condigdes de forma a complementar o que a lei estabelece.

A Alienacéo Fiduciaria de bem imdvel podera ser extinta com o pagamento da
divida integral pelo devedor ao credor quando entdo ocorrera a automatica resolucéo
do dominio do credor fiduciario sobre o bem, mediante fornecimento do termo de
quitacéo expressa do credor, para posterior cancelamento do correspondente assento
no oficio imobiliario, retornando entdo o imével ao patriménio do devedor.

Ou ainda, podera ser extinta pelo inadimplemento da obrigagdo de pagamento
quando caracterizada a mora do devedor o que acarretard a transferéncia definitiva
da posse e propriedade do bem imdvel ao credor, cabendo a este promover o leildo
do bem imével.

Se quando do primeiro leildo o credor ndo receber lance satisfatorio ao valor
indicado no contrato de Alienacéo Fiduciaria, devera entdo promover o segundo leil&o.
Neste segundo momento, o valor atingido devera ser o valor da divida mais encargos
previstos em lei. Por fim, se frustrado o segundo leildo, ou seja, se o credor n&o
receber um lance igual ao valor da divida e encargos, a divida sera considera extinta
desde que fornecido respectivo termo de quitacdo, bem como o credor fiduciario
adquirira a propriedade plena do imével podendo ainda dispor ou integra-lo ao seu
patrimoénio.

Foi visto ainda, a impenhorabilidade do bem de familia dado em garantia de
alienacao fiduciaria, vez que ha afronta aos preceitos constitucionais, consumeristas

e civeis.
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O contrato de confissdo de divida admite a garantia da Alienacdo Fiduciaria
onde o devedor, ou ainda um terceiro, da em garantia um bem imével tendo em vista
uma divida ainda ndo quitada que devera ser honrada frente ao credor.

Para as dividas que ndo decorrem de uma relagdo bancéria as partes devem
observar a Lei 9.514/97, e para aquelas onde a divida foi contraida a partir de uma
relagdo bancéria, as partes observardo o Cadigo de Defesa do Consumidor.

Diante de todo exposto neste trabalho, podemos concluir que a garantia da
alienacao fiduciéria de bens iméveis, aplicada aos contratos de confissdo de divida,
promove as partes envolvidas na relacdo juridica uma maior seguranca ao credor

tendo em vista reducéo do seu risco e facilidade da recuperagéo do seu crédito.
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