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Breves Consideragoes Sobre a
Alienacao Fiducidria de Bens Imoveis

CrAupiA CARDOSO DE MENEZES !

O instituto da alienagdo fiducidria é um direito real que estd inserido
dentro do direito de propriedade previsto nos artigos 1.361 ao 1.368-A do
Cédigo Civil, e se constitui na transferéncia ao credor da propriedade do
bem garantidor, ficando o devedor com a posse direta do bem e, adimplido
o contrato, o devedor retoma a posse do imével.

No caso de inadimpléncia, o credor reaverd a posse direta do bem,

promovendo a execu¢io da garantia.

Tal instituto tem origem no Direito Romano pela chamada fiducia
que se caracterizava como um contrato de confianga, através do qual havia
a transferéncia da posse do bem, mas com o intuito de prote¢ao daquele
e nio de garantia de cumprimento de obrigagoes, devendo ser restituido
a vontade do proprietdrio, denominando-se fiducia cum amico, posterior-
mente realizada como transferéncia da posse até o pagamento da divida, e
assim, denominada fiducia cum creditore.

A alienagio com garantia fiducidria veio como resposta ao desaten-
dimento da demanda do mercado de transagoes de bens méveis e imédveis
de elevado valor comercial, traduzindo-se como uma alternativa a institu-
tos como o penhor, a anticrese e a hipoteca que se perfazem por meio de
procedimento de execuc¢do judicial e a morosidade prépria da estrutura

que servia como desestimulo a celebragao de negdcios dessa natureza.

1 Juiza de Direito Titular do XII Juizado Especial Civel da Comarca da Capital.
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Outros créditos passaram a perder a garantia de crédito, deixando
de atender as expectativas do credor, surgindo a alienagio como garantia
eficaz ao negécio, utilizada no Brasil, especialmente, na securitizagao de
créditos e garantia no direito imobilidrio, neste ultimo, a pritica do mer-
cado ¢é a da celebragao de contrato de compra e venda com pacto adjeto de
alienacao fiducidria e se o bem ¢ financiado, firma-se o contrato de finan-
ciamento com aquele pacto.

Quanto as partes no contrato e sua utilizagdo em outros negédcios
juridicos, Silvio de Salvo Venosa esclarece que “ao contririo de outras moda-
lidades do sistema, o legislador expressamente possibilitou qualquer pessoa fisica ou
juridica contratd-la, ndo sendo privativa das entidades que operam o Sistema Finan-
ceiro Imobilidrio (art. 22, pardgrafo tinico, agora com nova redagao dada pela Medi-
da Proviséria n° 221/2004). Desse modo, constrdi-se mais um mecanismo juridico
fomentador da alienac¢ao de iméveis, com estrutura simplificada cuja tendéncia serd
substituir em muitas oportunidades a hipoteca e o compromisso de compra e venda.
Duvida era saber se essa modalidade de negécio pode garantir qualquer negécio juri-
dico, uma vez que a lei nio faz restri¢ao. Em principio, embora o instituto tenha sido
criado com a finalidade de aquisi¢ao de iméveis, nada impedird que a garantia fiduci-

dria seja utilizada para outros negdcios paralelos, pois nio existe proibicao na lei”.

A Lei n° 9.514/97 regulamentou a alienagio fiducidria e a concei-
tuou em seu artigo 22 como sendo “o negdcio juridico pelo qual o devedor,
ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou
[frducidrio, da propriedade resoliivel de coisa imdvel”.

A Lein®9.514/97, alterada pela MP 2.223/01 e pela Lei 10.931/04,
instituiu essa modalidade de garantia real, denominada propriedade fidu-
cidria que até esse momento era aplicada, tdo somente, a bens méveis ad-
quiridos mediante financiamento.

Como em qualquer negécio juridico, existem os elementos e re-
quisitos para a validade do contrato, como o agente capaz, objeto licito e
forma prescrita ou nio defesa em lei (artigo 104, Cédigo Civil).

Os sujeitos do contrato sdo: o comprador, vendedor, garante e finan-

ciador. A capacidade aqui é entendida como aquela relativa a de contrair
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obrigagoes e de dispor liviemente dos seus bens. O objeto é o bem mével e
a coisa futura. Quanto a forma, a sua contratagio deverd se dar por escrito,
através de documento publico ou particular, devendo conter os requisitos
previstos no art. 24 do Lei n® 9.514/97: 1 - o valor do principal da divida;
IT - o prazo e as condig¢des de reposi¢io do empréstimo ou do crédito do
fiducidrio; III - a taxa de juros e os encargos incidentes; IV - a cldusula
de constitui¢ao da propriedade fiducidria, com a descri¢ao do imével ob-
jeto da alienacao fiducidria e a indicacio do titulo e modo de aquisigao;
V - a cldusula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre
utilizagdo, por sua conta e risco, do imével objeto da aliena¢ao fiducii-
ria; VI - a indicagdo, para efeito de venda em publico leilao, do valor do
imével e dos critérios para a respectiva revisio; VII - a cldusula dispondo
sobre os procedimentos de que trata o art. 27 (procedimentos de leilao do
imével, quando inadimplente o devedor) e no contrato caberd, ainda, ser
prevista as penalidades da mora, procedimentos de intimagio para abertu-
ra de oportunidade para a purga¢io da mora, como se dard a convalidagao
da propriedade ao credor, os valores a serem considerados nos leiloes, as
condi¢oes de restituigo, a previsao da taxa de ocupaglo, a contratacio de
seguros ¢ demais previsdes necessdrias ao negécio.

Como contrato bilateral, as partes se obrigam ao cumprimento de
determinadas obrigagoes e direitos reciprocos. Quanto ao fiduciante cabe
obter a propriedade plena pés o resgate da divida, exercer o uso e fruir do
imével, mover as competentes acdes possessorias, praticar os atos conservato-
rios do bem e receber o saldo do leilao, obrigando-se, por seu turno, a adim-
plir a divida e seus acessérios, pagar o IPTU, contribui¢des condominiais e

demais encargos do imével e responder civilmente perante terceiros.

De outro giro, cabe ao fiducidrio receber seu crédito, apropriar-se
do produto da venda do imével, ressalvada a devolugao do crédito rema-
nescente a divida ao fiduciante, consolidar a propriedade em seu nome,
mover agdo de reivindicac¢io e agbes possessorias e reintegracio de posse
do imével, apds a consolidacio, obrigando-se a respeitar a posse direta do
fiduciante, liberar a garantia fiducidria até 30 dias apds receber seu crédito,
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sob pena de multa, promover sua notificagio e demais atos de cobranga
e leilao de acordo com a lei, colocar o imével & venda, depois da consoli-
dagio, por meio de dois leiloes publicos e devolver ao fiduciante o saldo

apurado na venda do imével.

A aliena¢do fiducidria é um contrato que confere seguranga ao
credor quanto a obten¢io de seu crédito de forma mais célere que na
hipétese de garantia hipotecdria, pela possibilidade do procedimento de
cobranga extrajudicial.

Configurada a inadimpléncia do devedor, o credor poderd, auto-
maticamente, se tornar o possuidor direto, jd na hipoteca a propriedade e
posse permanecem no patriménio do devedor, e na inadimpléncia deverd
ser ajuizada a competente agao judicial de execug¢io objetivando a penhora
do bem e a sua posterior alienacio em hasta publica.

Ademais, o credor na alienaciao fiducidria nao se submete aos in-
convenientes da existéncia de maltiplas hipotecas gravando um mesmo
bem, ou no caso da faléncia o bem hipotecado ¢ integrado a massa falida,
situagoes essas que podem comprometer o recebimento do crédito, quanto
a este ultimo o art. 36, § 4°, da Lei 6.024/74, dispoe que: “§ 4° Nao sao
igualmente atingidos pela indisponibilidade os bens objeto de contrato de
alienagao, de promessa de compra e venda, de cessao de direito, desde que
os respectivos instrumentos tenham sido levados ao competente registro
publico, anteriormente a data da decretacio da intervengao, da liquidagao
extrajudicial ou da faléncia.

Com efeito, a cobranga pela via extrajudicial é mais 4gil para a satisfa-
¢ao do credor, sendo que, no caso da aliena¢io fiducidria, a Lei n® 9.514/97
nos artigos 26 e 27, prevé a execucao extrajudicial da garantia, prescrevendo
os procedimentos de cobranga e leilao do bem objeto do contrato.

Inicia-se o procedimento com a intima¢io do devedor para a purga
da mora, ap6s o cumprimento da caréncia prevista no contrato.

A intimagao far-se-d pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu repre-
sentante legal ou ao procurador regularmente constituido, podendo ser

promovida, por solicitagao do oficial do Registro de Iméveis, por oficial
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de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situa¢ao do imével
ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de
recebimento (Art. 26 § 3°, Lei n® 9.514/97). Essa intimagao deve pessoal
ao devedor e o seu descumprimento gera a nulidade do procedimento,
traduzindo-se em condi¢do essencial, sendo ressalvada a hipétese legal de
intimagao por edital, desde que o devedor se encontre em local incerto e
nao sabido. Neste diapasido, mesmo nio estando prevista na lei, quando o
devedor se esquiva em receber a intimagao, existe a possibilidade de mover
a notificacio judicial, citando o devedor “por hora certa’. Por oportuno,
deve ser frisado que o conjuge do devedor, também, deverd ser intimado.
No caso de purga da mora, convalescerd o contrato, e no caso de auséncia
da purgagao da mora, “o oficial do competente Registro de Imduveis, certifi-
cando esse fato, promoverd, a vista da prova do pagamento, pelo fiducidrio, do

imposto de transmissio inter vivos, e se for o caso, do laudémio” (Art. 26 § 7°,

Lei n°® 9.514/97).

Com a consolida¢io da propriedade do credor, serd o bem posto a
venda em leilao no prazo de 30 dias, sendo que o primeiro leilao deverd
ser efetivado levando-se conta como preco minimo aquele constante do
contrato e frustrado o leilao serd realizado o segundo, em que 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 contribuicées condominiais, entendendo-se divida como o saldo de-
vedor da operagao de alienagio fiducidria, na data do leilao, nele incluidos
os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais e,
como despesas, a soma das importincias correspondentes aos encargos e
custas de intimagio e as necessdrias a realizacio do publico leilao, nestas
compreendidas as relativas aos antncios e a comissao do leiloeiro (art. 27,

§§ 20 e 30, da Lei n°© 9.514/97).

Realizado leilao, exonera-se o devedor pelo saldo remanescente, sen-
do assegurado ao fiducidrio e seus sucessores, inclusive ao adquirente do
imével, promover a reintegracio de posse que serd concedida em cardter

liminar para desocupa¢io em sessenta dias, desde que haja a comprova-
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¢ao da propriedade em nome daquele. Assim, sdo quatro as possibilidades
de solucio do leilao extrajudicial do imével: a) a auséncia de arrematagio
nos dois leiloes, consolidando-se a propriedade e a posse plena na figura
do fiduciante; b) a arrematagao no primeiro leilao no valor estipulado no
contrato, restituindo eventual saldo; c) a arremata¢io no segundo leilao
pelo valor da divida mais encargos — revela-se, por vezes, um problema
para o credor e para os eventuais credores do devedor j& que o bem poderd
ser arrematado por preco muito inferior ao seu valor de mercado; d) o
fiduciante poderd purgar a mora antes do auto de arrematacio, resolvendo a

propriedade do fiducidrio.

O fiducidrio, ap6s a consolidagao de sua propriedade, ou o arrematan-
te do imével em leildo, possui legitimidade ativa para propor a¢io de rein-
tegragao de posse. E em recente julgado o Eg. Superior Tribunal de Justica
decidiu que os encargos incidentes sobre o imével, caso ndo estejam previstos
no edital do leilao, ndo sao devidos pelo arrematante (REsp 1.092.605-SP,
Rel. Min. Nancy Andrighi, julgado em 28/6/2011). Acrescente-se que o Eg.
STJ jé se posicionou no sentido de que as despesas relativas ao imével arre-
matado sao de responsabilidade do adquirente, conforme elucida a ementa
abaixo transcrita:

“PROCESSUAL CIVIL E CIVIL - CONDOMINIO - TA-
XAS CONDOMINIAIS - LEGITIMIDADE PASSIVA -
ALIENACAO FIDUCIARIA - ADQUIRENTE - RECUR-
SO NAO CONHECIDO.

1 - Nalinha da orientagio adotada por esta Corte, o adquirente,
em alienacio fiducidria, responde pelos encargos condominiais
incidentes sobre o imével, ainda que anteriores a aquisi¢ao, ten-
do em vista a natureza propter rem das cotas condominiais.

2 - Recurso nao conhecido.”

(REsp 827.085/SP, Rel. Ministro JORGE SCARTEZZI-
NI, QUARTA TURMA, julgado em 04/05/2006, D]
22/05/2006, p. 219)
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Por seu turno, o fiduciante, na constincia do contrato, poderd in-
tentar todas as a¢oes possessérias admitidas em lei para proteger a posse do
bem, inclusive contra o fiducidrio, mas como bem decidiu o Eg. STJ, no
caso de ser configurada a inadimpléncia, inexiste o titulo de posse, confor-
me ementa a seguir colacionada:

“PROCESSUAL CIVIL. ALIENACAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA. USO DA ACAO POSSESSORIA. POSSIBI-
LIDADE. AUSENCIA DE PREJUIZO PROCESSUAL.

O DEVEDOR ALIENANTE FICA SEM TITULO DE
POSSE, UMA VEZ RESOLVIDO O CONTRATO, POR
INADIMPLENCIA, SEGUNDO CLAUSULA EXPRES-
SA, INCORRENDO EM ESBULHO, A JUSTIFICAR O
USO PELO PROPRIETARIO FIDUCIARIO DA ACAO
DE REINTEGRACAO DE POSSE.”

(REsp 20.168/R], Rel. Ministro DIAS TRINDADE, TERCEI-
RA TURMA, julgado em 27/04/1992, D] 25/05/1992, p. 7397)

Existe, ainda, a possibilidade de mover agio de cumprimento de
obrigacao de fazer pelo fiduciante, seu cessiondrio ou sucessor contra o
fiducidrio, podendo ser instituida multa mensal de 0,5% sobre o valor
do contrato para o caso de mora na entrega do imével. Subsiste, ainda, a
possibilidade de ajuizamento de a¢io para a prestac¢ao de contas do leilo,
verificando-se a certeza do cdlculo e a eventualidade de saldo remanescen-
te. O julgado abaixo do Eg. Tribunal de Justica deste Estado traz um exem-
plo de prestacio de contas em leilao de bem mével, no caso, um caminhao,
podendo ser aplicado ao caso de alienag¢io de bem imével, pois nao existe
incompatibilidade nesta medida:

“APELACAO. PROCEDIMENTO ESPECIAL DE PRES-
TACAO DE CONTAS. DIREITO DE EXIGIR CONTAS.

A prestagiao de contas tem como escopo liquidar o relacio-
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namento juridico existente entre as partes no seu aspecto eco-
nomico, de tal modo que, afinal, se determine, com precisao,
a existéncia ou nio de saldo; fixando, no caso positivo, o seu
montante, com efeito de condenagio judicial contra a parte
que se qualifica como devedora. Iz casu, o apelado rechaga o
saldo remanescente da alienagio do veiculo outrora objeto do
contrato de financiamento ajustado entre as partes, sustentan-
do, inicialmente, que o preco de venda apontado pelo apelante
nao se coaduna com o preco do automével de acordo com a
tabela FIPE. Aduz que nao houve comprovagao do valor pelo
qual a parte ré alienou o veiculo e que o contrato firmado en-
tre as partes encontrava-se eivado de cldusulas abusivas, o que
influencia o saldo a ser devolvido a parte autora. A guaestio
versa sobre a existéncia ou nao do direito de exigir contas da
parte autora. Na presente hipétese, o douto sentenciante julgou
procedente a pretensao autoral, condenando a parte ré a pres-
tar contas, sob o fundamento de que o documento de fls. 26,
produzido unilateralmente pela parte ré, nao tem o condao de
comprovar o preco pelo qual o automével foi alienado, a fim de
que a parte autora possa considerar as contas apresentadas pela
parte ré corretas ou no. De fato, o documento ora examinado
nao se encontra apto a corroborar as alegacdes da parte ré, qual
seja, de que o bem foi vendido por R$ 22.680,00, sendo certo
que a mera apresentagao de nota fiscal, no caso de venda para
particular, ou do auto de arrematagio, na hipétese de leilao
judicial, chancelaria o preco apresentado pelo apelante. Regis-
tre-se, por 6bvio, que a ddvida que paira sobre o0 montante da
alienacao influencia diretamente no saldo remanescente a ser
percebido pela parte autora. Logo, inconteste o direito do ape-
lado a prestagao de contas. Recurso a que se nega seguimento.”
(TJR] - 0002052-04.2009.8.19.0016 — APELACAO - DES.
RENATA COTTA - Julgamento: 19/07/2011 - TERCEIRA
CAMARA CIVEL)
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Vale esclarecer que o contrato de alienagao fiducidria de bem imével
estd, em geral, vinculado a um contrato de adesao e, apds a edi¢ao da Lei
n° 8.078/90, restou passivel de revisao as cldusulas consideradas abusivas,
firmando-se o Eg. ST] pela sua aplica¢ao, conforme exemplos a seguir:

“COMERCIAL - PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL - PERDA DO VALOR DAS PRESTACOES
- VALOR DAS PRESTACOES - (CLAUSULA ABUSIVA) -
INTELIGENCIA DOS ARTS. 51 E 53 DO CODIGO DO
CONSUMIDOR.

I - NA EXEGESE DOS ARTS. 51 E 53 DO CODIGO DO
CONSUMIDOR SAO ABUSIVAS AS CLAUSULAS QUE,
EM CONTRATO DE NATUREZA ADESIVA, ESTABE-
LECAM, RESCINDIDO ESTE, TENHA O PROMISSA-
RIO COMPRADOR QUE DEVOLVER AS PRESTACOES
PAGAS, SEM QUE DO NEGOCIO TENHA AUFERIDO
QUALQUER VANTAGEM.

II - RECURSO NAO CONHECIDO.”

(REsp 59.494/SP, Rel. Ministro WALDEMAR ZVEI-
TER, TERCEIRA TURMA, julgado em 22/04/1996, D]
01/07/1996, p. 24048)

“Esta Corte entende aplicdvel o CDC aos contratos de mu-
tuo para aquisi¢ao de imével, da mesma forma que os demais
contratos de financiamento bancirio RESP 213.825/RS,
27/11/2000, Min. Barros Monteiro; e RESP 299.171/MS,
Rel. Min. Savio de Figueiredo Teixeira, DL 10/09/2001.”

Ao longo da exposigao, depreendemos a grande importincia que
este negdcio juridico vem tomando no mercado imobilidrio, por represen-
tar meio real de garantia, possibilitando a satisfagio do crédito e a venda
extrajudicial do bem, trazendo, assim, maior celeridade, evitando o ajuiza-
mento de indmeras demandas e o assoberbamento do Poder Judicidrio. ¢
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