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RESUMO: A Lei 9.514/97 instituiu o instituto da alienacdo fiducidria de coisa
imoével no ordenamento juridico brasileiro. Instituto que representa uma alternativa ao
modelo de garantia real anteriormente mais utilizado, a hipoteca. O advento desta
modalidade de garantia para bens imdveis permitiu as institui¢des financeiras
disponibilizarem taxas de juros mais baixas, devido a maior seguranca e rapidez da
resolucdo do contrato, o que € vantajoso para ambas as partes contratuais.
PALAVRAS-CHAVE: Alienacgao fiducidria; Hipoteca; Vantagens.

INTRODUCAO

A realidade do mundo financeiro gira, em grande parte, em torno de trés
fatores: tempo, risco e dinheiro. Da mesma forma, as pessoas comuns, as quais
buscam o sonho da casa propria, levam em conta fatores diferentes: total a pagar,
parcelamento e taxa de juros.

Anteriormente, sem a modalidade da alienacdo fiducidria, o meio mais
utilizado para adquirir-se um bem era a hipoteca. Tal meio consiste na celebracdo de
contrato no qual um bem € dado em garantia em troca do crédito disponibilizado pela
instituicdo financeira.

A alienacdo fiducidria possui mecanismo semelhante a hipoteca, porém com
algumas diferencas pontuais, que em amplo aspecto agradam mais aos credores, na
forma dos fatores anteriormente mencionados. Assim, possibilita a estes oferecerem
melhores condi¢des de contrato as pessoas, de forma que alguns dos fatores visados
pelos tomadores de crédito tornem-se mais atrativos.

Dessa forma, serdo abordados neste trabalho os aspectos que fazem da
alienagdo fiducidria de bem imdvel uma alternativa mais vidvel tanto para credores,

quanto para o devedor.
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METODOLOGIA

A abordagem metodoldgica consistiu em uma pesquisa bibliogréfica através de
dados encontrados na literatura. Para tanto, realizou-se a andlise do Capitulo II da Lei
n°® 9.514/97 e também dos artigos 1.473-1.501 do Cédigo Civil, assim como a sele¢dao
e leitura de livros juridicos, textos eletronicos e artigos cientificos sobre a tematica do
direito real de garantia e propriedade fiduciéria.

DESENVOLVIMENTO

Como foi abordado, no Brasil existem duas modalidades bastante utilizadas
para obtencao de crédito por meio de garantia real: a hipoteca e a alienacao fiducidria.
Em ambos os casos, um bem imével € utilizado como garantia da divida, a diferenca
entre os dois institutos estd justamente no processo em caso de inadimpléncia.

A hipoteca é regulamentada pelo Cddigo Civil entre os artigos 1.473 e 1.505.
Para a constituicdo da mesma € necessario o registro da hipoteca no cartério do lugar
do imével, devendo os interessados requererem seu registro mediante exibi¢cdo do
titulo. Ainda, de acordo com o art. 1.476 do Cdédigo Civil, “[...] o dono do imdvel
hipotecado pode constituir outra hipoteca sobre ele, mediante novo titulo, em favor do
mesmo ou de outro credor.” (BRASIL, 2002), sendo este o caso, serd registrada nova
hipoteca naquele imével de forma que seja respeitada a ordem de registro, para que
em eventual reclamacio da mesma o primeiro credor tenha prioridade.

Este ultimo aspecto € um fator que inibe a utilizacdo da hipoteca pelas
institui¢cdes financeiras, uma vez que podem ser constituidas varias hipotecas em um
imovel, fato este que atrapalha o credor no momento da execucdo da divida. Por
exemplo, o que dispde o Codigo Civil: “Art. 1.477. Salvo o caso de insolvéncia do
devedor, o credor da segunda hipoteca, embora vencida, ndo podera executar o imével
antes de vencida a primeira.” (BRASIL, 2002). Ou seja, mesmo que o devedor atrase
o pagamento da segunda hipoteca, o segundo credor somente poderd executar o
imoével apds vencida a primeira. Aqui, identifica-se um dos fatores que repelem a
utilizacdo desta modalidade, o risco de prejuizo ao credor faz com que sejam passados
juros mais altos ao devedor, o que torna o negdcio menos atrativo.

Ponto fundamental para entender a pouca utilizacao da hipoteca €, também, sua
forma de execucdo da divida. A hipoteca leva desvantagem em comparagdo com a
alienacdo fiducidria, pois sua cobranca deve ser via judicial, o que demanda mais
tempo e conta também com a imprevisibilidade do judicidrio. Vale ressaltar que, no

instituto da hipoteca, o imével dado em garantia ndo tem sua posse passada para o



credor, isto é, o imdvel permanece em nome do devedor até que seja judicialmente
determinada a transferéncia do mesmo ao credor em eventual execucdo da hipoteca.

De outro modo, a alienacdo fiducidria geral foi instituida pela Lei 4.728/65 e
alterada depois pelo decreto-lei 911/69. Mais recentemente, a modalidade para bens
iméveis foi regulada pela Lei 9.514/97, a qual prevé as condi¢des para firmar o
acordo entre as partes e os procedimentos para os casos de ndo pagamento da divida.

A propria Lei 9.514/97, em seu artigo 22, conceitua o instituto da alienagdo
fiducidria como “[...] o negdcio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o
escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiducidrio, da propriedade
resolivel de coisa imével.” (BRASIL, 1997). Ja no primeiro item da lei sobre esta
modalidade, pode-se notar uma diferenga importante em relagdo a outra modalidade
aqui tratada: a transferéncia ao credor da propriedade da coisa imdvel. Ressalta-se
ainda, nas palavras de Flavio Tartuce: “[...] ndo se pode esquecer que a posse direta
do bem fica com o devedor fiduciante, tendo o credor fiducidrio a mera posse indireta,
que decorre do exercicio do direito dominial.” (TARTUCE, 2018, p. 1279).

Assim, a instituicao financeira, credora, possui uma seguranga juridica maior,
uma vez que a propriedade do imével € do credor. Novamente, Tartuce explica em
seu Manual de Direito Civil: “[...] o credor fiducidrio é o proprietario da coisa, tendo,
ainda, um direito real de garantia sobre o bem que lhe € préprio” (TARTUCE, 2018,
p. 1279). Partindo desta garantia, a institui¢ao financeira pode disponibilizar crédito a
juros mais baixos, uma vez que o risco de prejuizo € menor.

Outro aspecto importante desta categoria € sua forma de execucdo em caso de
inadimpléncia. Nesta hipétese, apos configurada a mora do devedor, este devera ser
intimado pelo oficial do competente Registro de Imdveis, a requerimento do credor,
para quitar a totalidade das parcelas e as outras disposi¢cdes contratuais no prazo de 15
dias, como leciona Carlos Roberto Goncgalves: “A mora decorrerd do simples
vencimento do prazo para pagamento, mas deverd ser comprovada mediante o
protesto do titulo ou por carta registrada, expedida por intermédio do Cartério de
Titulos e Documentos, a critério do credor [...]” (GONCALVES, 2016, p. 445).
Persistindo a mora, a propriedade consolida-se em nome do credor, a partir dai o
agente fiducidrio deve promover leildo publico em até 30 dias.

O primeiro leildo a ser realizado deve ter como valor minimo aquele previsto no

momento de celebracdo do negdcio juridico com o fiduciante. Nao satisfazendo este



valor o maior lance do primeiro leildo, o credor promoverd novo leildo em até 15 dias,
porém o valor minimo deste serd o saldo da divida mais disposi¢des contratuais.

Caso o bem seja vendido por valor superior ao minimo estabelecido, serd
abatido deste os custos e entregue a diferenca ao devedor. Caso contrdrio serd extinta
a divida sem mais prejuizos ao devedor. Vale lembrar ainda que, o devedor possui
direito de preferéncia até o momento da lavratura do auto de leildo.

Dessa forma, pode-se perceber que para as institui¢des financeiras, é negdcio
muito mais seguro a op¢do da alienacdo fiducidria a hipoteca, uma vez que sua
resolucdo ndo depende de acdo judicial, como também possui risco de perda menor.
Nao obstante, para o contratante esta modalidade mostra-se também vantajosa ja que
0 mesmo tem taxas de juros menores, além de ter direito a preferéncia na compra, em
eventual inadimpléncia.

CONCLUSOES

Levando-se em consideracdo todo o exposto e os fatores abordados,
compreende-se o motivo pelo qual o instituto da hipoteca € tdo pouco utilizado no
cendrio brasileiro, enquanto a alienagdo fiducidria movimenta entre dois e quatro
bilhdes de reais por ano.

A primeira op¢do demanda mais tempo para resolucdo, depende de acdo
judicial para execucdo da divida e tem taxa de juros maiores. A segunda op¢ao € mais
célere tanto em sua execu¢do quanto em sua resolugdo, ou seja, a instituicdo recupera
dinheiro de forma mais rapida (algo vital), além de se mostrar mais segura do ponto
de vista “risco de prejuizo”, uma vez que o bem fica no nome do préprio credor.

Assim, nota-se que a alienac¢do fiducidria atende tanto os fatores prezados pelos
bancos no momento de fechar negdcio, quanto do cliente no momento de contratar o
crédito. Portanto, mostra-se a alienagcdo fiducidria uma op¢do amplamente mais
atrativa no que tange a bens iméveis.

REFERENCIAS

BRASIL. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/2002/110406.htm, Acesso em 17 jul.
2018.

BRASIL. Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispoe sobre o Sistema de
Financiamento Imobilidrio, institui a alienagdo fiducidria de coisa imével e dd outras
providéncias. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L9514.htm.
Acesso em 17 jul. 2018.

GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas. Sao
Paulo: Saraiva. 2016.

TARTUCE, Flavio. Manual de direito civil: volume tunico. Sao Paulo: Método.2018.



