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RESUMO

O trabalho visa analisar a aplicabilidade da alienacao fiduciaria de bem imével como
garantia em contrato, consequentemente os seus efeitos, beneficios e o seu
enquadramento em lei. Em 1997, foi incorporada ao ordenamento juridico brasileiro
a Lei 9.514/97, onde dispde especialmente no seu artigo 17 ao 33 sobre a alienagao
fiduciaria de bem imovel, uma nova forma de garantia a ser utilizada, ja que a
hipoteca se mostrava inadequada e insuficiente para auxiliar na crise que ocorreu no
pais na década de 80, e até entdo, ja existia a figura da alienagédo, porém se
restringia apenas a bens moveis. A preocupacao do tema é motivada pelo atual
cenario econdmico onde se visa sanar duvidas sobre a aplicabilidade da alienacéo
fiduciaria de bem imével. Pautasse do éxito esperado, adotou-se uma metodologia
de trabalho em que fora utilizado materiais bibliograficos, que consiste na exposi¢céo
do pensamento de varios autores que escreveram sobre o tema, utilizando-se como
apoio e base contribuicdes de diversos autores sobre o assunto em questéo, por
meio de consulta a livros periddicos.
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INTRODUGAO

O presente trabalho visa analisar a aplicabilidade da alienacéao fiduciaria
de bem imoével como garantia em contrato, consequentemente os seus efeitos,
beneficios e 0 seu enquadramento em lei. Com ela, o devedor garante melhores
vantagens em seu acordo, seja como um financiamento ou um empréstimo por
exemplo, e o credor adquire uma maior seguranga com essa garantia na sua

operagao.

A alienagao fiduciaria € um instituto juridico que possui grande relevancia
no campo do direito civil e comercial. Trata-se de um mecanismo que permite a
garantia de crédito mediante a transferéncia de propriedade de um bem ao credor
fiduciario, condicionada ao cumprimento de determinadas obrigagbdes pelo devedor

fiduciante.

No cenario econémico atual, a alienagao fiduciaria € amplamente utilizada
em diversas areas, como no financiamento de veiculos, iméveis e na concessio de
crédito agricola. Essa forma de garantia tem sido cada vez mais adotada pelos

credores devido a sua eficacia na protecao dos interesses financeiros.

Diante dessa relevancia, é fundamental compreender a natureza juridica
da alienacéao fiduciaria, suas caracteristicas, implicagdes legais, direitos e deveres
das partes envolvidas nesse tipo de contrato, suas vantagens e desvantagens. Além
disso, é essencial analisar as questdes controversas e as lacunas existentes no
ordenamento juridico, buscando solugbes para garantir a seguranga juridica e a

justica nas relag¢des contratuais.



Nesse contexto, este trabalho tem como objetivo aprofundar o estudo
sobre a alienagao fiduciaria, apresentando uma analise critica das normas legais,
doutrinas e jurisprudéncias relacionadas ao tema. Serdo explorados os aspectos
fundamentais desse instituto, como a constituicdo da alienacao fiduciaria, os direitos
e deveres do devedor fiduciante e do credor fiduciario, bem como as consequéncias

da inadimpléncia e a retomada do bem pelo credor.

Ao final deste trabalho, espera-se contribuir para a compreensao
aprofundada da alienacao fiduciaria, fornecendo uma visdo critica e atualizada sobre
o tema. Com isso, pretende-se promover o debate e a reflexdo sobre os desafios e
as oportunidades relacionados a esse instituto, visando aprimorar a seguranca

juridica e a justica nas relagdes contratuais que envolvem a alienagao fiduciaria.

Ademais, a intencdo do tema em estudo &, claramente levar informagdes
sobre o assunto, no qual sempre ha duvidas em relagcdo aos tipos de garantias

existentes no mercado de crédito, as suas vantagens e desvantagens.

Dessa forma, o maior intuito € que o leitor saia da presente pesquisa
com mais clareza acerca das garantias em contrato, em especial da alienagao
fiduciaria, podendo discuti-las com mais facilidade, bem como, utiliza-las com

seguranca.



CAPIiTULO | — ALIENAGAO FIDUCIARIA

Nesse momento sera abordada a tematica sobre a Alienagao Fiduciaria,

iniciando a discussao sobre o conceito desse instituto e suas modalidades.

1.1 Conceito de Alienacao Fiduciaria

Alienacdo Fiduciaria € uma forma de garantia de uma obrigagdo, mais
comumente uma obrigagcdo de pagamento, sendo o objeto da garantia o proprio bem
em pagamento. (TRILHANTE, 2022)

A diferencga principal com essa modalidade de garantia € que com ela, ha
o envolvimento da transferéncia de um bem do devedor de forma proviséria ao
credor, até que a obrigagdo garantida seja cumprida pelo devedor, assim sendo, 0
objeto da garantia retornado a sua propriedade. E o que chamamos de propriedade
resoluvel. (TRILHANTE, 2022)

A palavra fiducia tem derivacdo do latim de confianga, fidelidade, o
cumprimento de um dever. (AURELIO, 2022)

Na Roma antiga, conforme a aplicagdo da Lei as Xll Tabuas: “Se nao
pagar e ninguém se apresentar como fiador, que o devedor seja levado pelo seu
credor e amarrado pelo pescogo e pés com cadeias com peso maximo de 15 libras;
OuU menos, se assim o quiser o credor”, sendo assim, o credor tinha o direito sobre o0
corpo do devedor pelo seu inadimplemento, respondendo por sua liberdade e até
mesmo pela sua vida. (RODRIGUES, 2014)



Até o final do século XIX, prevalecia-se o penhor, a hipoteca e a
anticrese. Com a Revolucdo Industrial, comecaram a notar-se deficiéncias dessas
garantias, exigindo a revisdo do seu sistema, em fungcdo do desenvolvimento do
capitalismo financeiro. (CHALHUB, 2009)

Nesse contexto, juristas europeus, em resposta a essas exigéncias,
evidenciaram a figura do negdcio fiduciario, inspirados na fiducia cum creditore do
direito romano, adequando a viabilizagcdo e a utilizacdo da propriedade como meio
de proteger mais eficazmente o crédito, utilizando a transmissdo do direito de
propriedade como escopo de garantia, como ocorrera com a fiducia romana e, com

o penhor da propriedade do direito germéanico. (CHALHUB, 2009)

A doutrina moderna do negdcio fiduciario tem o seu marco inicial na obra
de Regelsberger, que o define em 1880 como "um negdcio seriamente desejado,
cuja caracteristica consiste na incongruéncia ou heterogeneidade entre o escopo
visado pelas partes e o meio juridico empregado para atingi-lo" (ALVES, 1979, p. 3
apud CHALHUB, 2009, p. 61)

De acordo com Melhim Nanem Chalhub:

Entende-se por negdcio fiduciario o negdcio juridico inominado pelo
qual uma pessoa (fiduciante) transmite a propriedade de uma coisa
ou a titularidade de um direito a outra (fiduciario), que se obriga a
dar-lhe determinada destinagcdo e, cumprindo esse encargo,
retransmitir a coisa ou o direito ao fiduciante ou a um beneficiario
indicado no pacto fiduciario (2009, p.38).

A alienacao fiduciaria € uma garantia em que o devedor transfere a
propriedade de um bem imével ou movel ao credor, até liquidar por completo a sua
divida, podendo ser firmada em um contrato ou uma CCB (Cédula de Crédito
Bancario). Essa operagdo pode ser registrada em cartério de sua respectiva

competéncia.

Podemos assim dizer, que o conceito de alienagao fiduciaria como o

negocio juridico em que umas das partes adquire a propriedade de certo bem em



confianga, com obrigagdo de devolvé-la quando cessar a obrigagao feita pela outra
parte, ou seja, um ato pelo qual o devedor transfere em favor do credor a
propriedade da coisa movel ou imovel, ficando o credor com a posse indireta de tal
objeto. (RIZZARDO, 2015)

A alienagao fiduciaria ingressou em nosso ordenamento juridico através
da Lei n°® 4.728/65, sendo incorporada ao texto da chamada Lei de Mercado de
Capitais, com funcdo de dar garantia real aos contratos de financiamento ao
consumidor. Ao longo dos anos, foi ramificado para outros campos, como para o
financiamento de bens iméveis, regulados pela Lei n® 9.514/97. (RIZZARDO, 2015)

Assim sendo, a alienacdo fiduciaria se enquadra nos moldes das
garantias reais, sendo essas, vistas pelo credor como de grande importancia, pois
nesse tipo existe o vinculo direto de um bem ou direito com a operacéo financeira,
sendo tal garantia objeto de uma eventual recuperagdo caso o crédito ndo seja

efetivamente honrado pelo tomador.

Nessa modalidade de garantia, ha o desdobramento da posse, em regra o
devedor permanece na posse direta do bem que foi objeto de alienagao e o credor

na posse indireta.

Especialmente, a alienacao fiduciaria é, dentre os tipos de vinculagdes
possiveis, a que oferece maior agilidade e eficacia no recebimento das dividas por
meio de bens, e isso deve-se pelo fato de que o bem ja esta sob a propriedade do
credor, faltando somente consolidar essa propriedade por meio da retomada da
posse direta junto ao devedor, seja por ato judicial seja por simples ato cartorario de

notificagao extrajudicial.

1.2 Modalidades de alienagao fiduciaria

O instituto da alienagao fiduciaria sobreveio na legislagao brasileira com o

artigo 66 da Lei 4.728/65, tratando-se de um negdcio juridico em que ocorre a



transferéncia do dominio e a posse indireta do objeto mével ou imovel, pelo

fiduciante ao fiduciario como garantia em um contrato. (ALBUQUERQUE, 2016)

Sendo assim pode-se analisar esse instituto na seguinte divisdo:

Alienacao fiduciaria de bem modvel: As diretrizes que constam essa modalidade

estdo com fulcro especialmente nos artigos 1.361 a 1.368-B do cddigo civil e
também no decreto lei n° 911/69, sendo utilizados bens tais como carros,

caminhdes, tratores, etc. Alienacédo fiduciaria de bem imdével: As diretrizes que

constam essa modalidade estdo com fulcro na lei 9.514 de 1997, artigo 22, sendo

utilizados bens tais como casas, apartamentos, terrenos, etc. (Grifo nosso)

Abordar-se-a abaixo, uma analise com mais afinco de cada uma dessas

modalidades.

1.3 A alienacgao fiduciaria de bem mével

A alienacado fiduciaria de bens moveis é um titulo constitutivo da
propriedade fiduciaria. Foi caracterizado inicialmente no artigo 66 da Lei n°® 4.728/65,
quando foi feita a estruturagdo das bases do Mercado de Capitais, como formas de
captacao e aplicagao de recurso publico, criando a garantia fiduciaria, visando suprir
a insuficiéncia das garantias existentes sobre os bens méveis tais como o penhor e
a reserva de dominio, que ja ndo eram compativeis com as caracteristicas da época.
(CHALHUB, 2009)

Consequentemente, a redacédo do artigo 66 dessa mesma lei veio a ser
alterada pelo Decreto-lei n® 911/69, posteriormente a matéria foi inserida no Codigo
Civil de 2002, que regulamentou a propriedade fiduciaria de bens mdveis em
garantia em seus artigos 1.361 a 1.368 revogando o artigo 66 da Lei n° 4.728/65.
(CHALHUB, 2009)

A alienacdo fiduciaria de bem modvel pode ser explicado como, por
exemplo, ao financiar um veiculo, onde a instituigdo financeira solicita uma garantia
na operagao diante do valor do crédito. Assim, o devedor assume o financiamento e

como garantia, transfere a propriedade do bem pertinente do financiamento para a



instituicdo financeira. Somente apdés adimplida todo o financiamento, o veiculo
podera voltar de propriedade ao devedor, podendo o0 mesmo realizar negociagdes
com o veiculo. (GUAZELLI, 2021)

Ou seja, ao realizar a compra de um veiculo parcelado na modalidade de
garantia em alienacéo fiduciaria, o financiamento do veiculo é realizado diretamente
com o banco que é o credor/proprietario, que ficara com a posse indireta do bem até
que o comprador/devedor cumpra com toda a sua obrigagcdo de pagamento perante
ao credor. (TRILHANTE, 2022)

O Coddigo Civil Brasileiro faz mencédo a alienacado fiduciaria de bens
moveis infungiveis, e a Lei N° 4.728/65, ampliou a sua aplicagdo para titulos de
créditos e de direito sobre coisas moéveis. (TRILHANTE, 2022)

Com isso, a alienacao fiduciaria de bens moveis fungiveis e infungiveis,
devera ser feita por instrumento publico particular contendo o valor da divida a ser
garantida, ou ao menos uma estimativa de seu valor; O prazo ou a época que
devera ser feito o pagamento; Se houver a previsdao de incidéncia de juros, a
respectiva taxa; A descricdo do bem mével que sera transferido, de forma que seja
possivel a sua identificacdo; Se tratando de instituicbes financeiras, o instrumento
também deve conter todos o0s encargos, comissdes e clausulas penais.
(TRILHANTE, 2022)

Além disso, para constituigdo da garantia, o instrumento devera ser
registrado no Registro de Titulos e Documentos do domicilio do devedor; na
reparticio competente para o licenciamento, se o bem for um veiculo.
(TRILHANTE, 2022)

Com relagédo ao desdobramento da posse de bens moveis garantidos por
alienacgao fiduciaria, havera a posse direta do devedor e a posse indireta do credor.
Em razdo de o devedor manter a posse direta, ele se torna o fiel depositario do bem,
sendo responsavel pela preservagao e por todas as atribuigbes previstas no Cédigo
Civil. (TRILHANTE, 2022)



Em caso de inadimpléncia do devedor em relacdo ao credor, 0 mesmo
estara sujeito ao pagamento de juros em moras ao periodo vencido. Nao superada a
consequéncia anterior, o devedor podera ter o seu bem suscetivel a busca e

apreensao.

Se na acado de busca e apreensdo o bem objeto da garantia nao for
encontrado ou ndo estiver na posse do devedor, o credor podera optar por uma agao
executiva. Nao € possivel ao credor iniciar diretamente com o procedimento
executivo, ele precisara obrigatoriamente tentar a busca e apreensdo do bem dado
em garantia. (TRILHANTE, 2022)

1.4 A alienacao fiduciaria de bem imével

Com a introducdo do Decreto- Lei 911/69, o instituto da alienagao
fiduciaria foi previsto para conferir uma maior garantia aos contratos de

financiamentos de bem moveis. (SOUSA, 2016)

O Coddigo Civil de 2002 nos seus artigos 1.361 a 1.368-A regula a
propriedade de bens moveis infungiveis em geral. (SOUSA, 2016)

Com a edicao da Lei 9.514/97, a alienacao fiduciaria foi amplificada aos

financiamentos imobiliarios, configurando a alienagao fiduciaria de coisa imovel nos
seguintes termos: “Art. 22. A alienagao fiduciaria regulada por esta Lei é o negécio

juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a
transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade resoluvel de coisa imovel.”
(BRASIL, 1997)

Além disso, a referida lei introduziu em nosso ordenamento juridico a

figura da propriedade fiduciaria, conforme o artigo 23:

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

Paragrafo unico. Com a constituicao da propriedade fiduciaria, da-se
o desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto
e o fiduciario possuidor indireto da coisa imével. (BRASIL, 1997)



A alienagao fiduciaria de coisa imovel € um direito real de garantia e,

conforme Ubirayr Ferreira Vaz:

Um ato de alienagao, que transmite a propriedade resoluvel; Essa
alienacéo é direito real de garantia; O registro do contrato que serve
de titulo da alienacao constitui a propriedade fiduciaria; Constituigao
da propriedade fiduciaria importa no desdobramento da posse,
tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiduciario possuidor
indireto da coisa imovel. (1998, p. 24)

Assim, podem ser objetos de alienacgéao fiduciaria de bem imével os bens
imoveis tais como casas residéncias, edificios comerciais, terrenos, apartamentos,
vagas de garagens e afins, direito real de superficie, partes de terrenos sem ou com
edificagdes, etc., sendo assim, existindo as partes o devedor que esta tomando o

crédito, chamado fiduciante e o credor que oferta o crédito, denominado fiduciario.

Por ser uma propriedade sob condicao resolutiva, é conferida o objeto da
alienacgao fiduciaria ao credor até a solugcdo da obrigagdo garantida, sendo assim
caso a obrigacdo seja inadimplida, sera consolidada de propriedade do fiduciario e
posteriormente levado a leildo para quitagao da divida. Caso a obrigacao adimplida,
0 bem sera desafetado e retorna ao patriménio do fiduciante de forma plena.
(SOUSA, 2016)

A alienacdo de bem imdvel, sendo assim, é negdcio juridico tipico e
formal, com sua estrutura prevista no ordenamento juridico, temporario e transitorio,

criando obrigagéo e beneficio para ambas as partes. (SOUSA, 2016)

A propriedade fiduciaria de imoveis se da através do registro no cartério
competente de registo de imdveis, com o desmembramento da posse, transferindo-a
de forma indireta ao credor, condicionada a quitagcdo total da obrigagao,
permanecendo o devedor com a posse direta do objeto em alienagdo conforme
artigo 23 da Lei 9.514/97. (SOUSA, 2016)

Com o adimplemento da obrigacdo pelo devedor, resolve-se a

propriedade fiduciaria, retornando livremente ao devedor conforme o artigo a 25 da
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mesma lei:

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

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

§ 2° A vista do termo de quitacdo de que trata o paragrafo anterior, o
oficial do competente Registro de Imédveis efetuara o cancelamento
do registro da propriedade fiduciaria. (BRASIL, 1997)

A propriedade fiduciaria tem natureza de direito real de garantia, sendo
contratada por meio de instrumento contratual. Assim, a lei 9.514/97 em seu artigo
24, indica que o contrato de alienagao fiduciaria deve estabelecer: o valor do
principal da divida; o prazo e as condi¢des de reposicdo do empréstimo ou do
crédito do fiduciario; a taxa de juros e os encargos incidentes; a clausula de
constituicido da propriedade fiduciaria, com a descricdo do imdvel objeto da
alienagao fiduciaria e a indicacdo do titulo e modo de aquisigdo; a clausula
assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre utilizagdo, por sua conta e
risco, do imdvel objeto da alienagao fiduciaria; a indicagdo, para efeito de venda em
publico leildo, do valor do imével e dos critérios para a respectiva revisao e a
clausula dispondo sobre os procedimentos do leildo, conforme o art. 27.
(SOUSA, 2016)

Em caso de inadimplemento, o devedor intimado pessoalmente, tera o
prazo de 15 dias para quitagdo das obrigagdes vencidas acrescidas de juros e multa
e, caso nao feito, o credor ira registrar em seu nome o objeto da alienacéo fiduciaria.
(SOUSA, 2016)

Apos isso, conforme o artigo 27 § 1° a § 8° da Lei 9.514/97, ¢é estipulado o
prazo de 30 dias a contar da data do registro da propriedade em face do credor, a
promover o leildo publico extrajudicial para a alienagédo do imével e satisfagcdo do
crédito. Para haver arrematacédo do bem, o lance deve ser igual ou superior ao valor

do imovel estabelecido inicialmente no contrato. (SOUSA, 2016)

Caso o imével seja arrematado por valor superior ao que seja a divida, o
credor entregara o valor excedente ao devedor no prazo de 05 dias, porém, no caso
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do maior lance no segundo leilédo ser inferior ao valor da divida e demais despesas,
ou em virtude de auséncia de lance, sera considerada extinta a divida, exonerando o
devedor fiduciante da obrigacédo por eventual saldo remanescente conforme art. 27,
§ 5° da lei 9.514/97. (SOUSA, 2016)

Em caso de adimplemento integral da divida, ha a resolucdo da
propriedade fiduciaria e, com isso, a propriedade do imdvel é transferida de volta
para o devedor. Sera necessario o credor fornecer o termo de quitacdo da divida
garantida ao devedor no prazo de 30 dias, que servira para solicitar o cancelamento

do registro da alienacéo fiduciaria na matricula do imével. (TRILHANTE, 2022)

Caso no prazo estipulado acima o credor ndo o cumpra, podera ser
aplicado a multa prevista no artigo 25, § 1° da Lei 9.514/1997:

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

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

Nao se confundindo com hipoteca, a maior diferenciacao entre as duas
modalidades estdo na propriedade do imével ofertado como garantia. Na hipoteca,
nao ha a transferéncia do imoével e também da posse, sendo assim, o imével
continua sendo do devedor que pode até aliena-lo ou coloca-lo como garantia com
outro negociante. A hipoteca gera apenas uma marcagcdo no imovel, informando
uma garantia legal para o credor sobre a propriedade que n&o € sua, ou seja, trata-
se de uma notagado legal de 6nus que recai sobre bens imdveis, impedindo que o
devedor disponha do bem. A garantia dessa obrigacao € o valor do imdvel gravado
pela hipoteca, ou seja, a garantia € fundada necessariamente no imovel. Ela esta

regulada nos artigos 1.473 a 1.505 do Caodigo Civil. (DOCKET, 2020)

Analisamos anteriormente, como funciona a execug¢ao de um bem objeto
em alienagao fiduciaria. Porém na execugao da hipoteca, exige mais complexidade,

pois necessita de uma demanda judicial e apuragao.

A execucgdo judicial da hipoteca, em regra, € obrigatéria para poder
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realizar a apuracido do saldo devedor. Assim sendo, a execucao hipotecaria possui
um carater burocratico e complexo, em virtude de que nao ha a liquidagao do débito
hipotecario extrajudicialmente. Outrossim, se houver a necessidade da desocupagao

do imovel hipotecado, sera demandado outro processo judicial. (DOCKET, 2020)



CAPITULO Il - DAS GARANTIAS

Nesse capitulo sera abordado a tematica sobre o conceito de garantia e

as modalidades de garantias de acordo com a lei no Brasil.

2.1 Conceito de garantia

A expressao garantia, tem seu significado o ato ou efeito em assegurar,
de se conferir seguranga. No ambito juridico, € a forma de seguranga conferida a um
determinado titular de direito subjetivo, em relagdo a um determinado direito. Sendo
assim, as garantias sdo mecanismos que tem a finalidade de assegurar a efetivagao

de uma obrigag&o, sem prejuizos com o credor do direito. (SALOMAO NETO, 2014)

Consequentemente, a garantia € um compromisso acessorio, um meio de
prover maior seguranga em casos que possa haver riscos ou surgimento de
contratempos em alguma condigdo que possa haver impossibilidade de ser
cumprida. Sem a garantia, muitas operagdes e transag¢des nao possibilitariam de
serem feitas ou seu custo seria muito maior, de modo que uma das partes teria que
assumir um risco significativo de poder sofrer uma perda econémica. (ECONOMY-
PEDIA, c2022)

Elas podem ser consideradas como promessas de pagamento ou
vantagens concedidas ao credor de forma acessoria ou subsidiaria em relagao a
divida principal, sendo utilizadas em muitas das operagdes financeiras envolvendo a
concessao de crédito, no qual sdo lastreadas por garantias, evitando-se assim a
perda do capital da instituicéo financeira. (SALOMAO NETO, 2014)
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As garantias sdo de suma importancia na economia, pois com elas ha
uma maior facilidade nas transagdes, atribuindo maior seguranga entre as partes

para que o acordo seja efetuado por completo. (ECONOMY-PEDIA, c2022)

2.2 Modalidades de garantia da lei brasileira

Existem alguns tipos de garantias de acordo com o direito que esta sendo
protegido. A garantia € constituida por propriedade ou um ativo prometido em
operagdes bancarias como, por exemplo, um financiamento ou empréstimo,
assegurando a parte credora que n&do havera prejuizos maiores em caso de
inadimpléncia por parte do devedor. (BARBARA, 2021)

A garantia também pode ser considerada um seguro, garantindo a troca
de um determinado produto ao comprador em caso de defeitos de fabricagdo ou
avarias, ou a devolugdo do recurso pago, dentro de um periodo estipulado, em
compras em estabelecimentos. (BARBARA, 2021)

Os principais e mais populares tipos de garantias existentes no Brasil séo

de compra, fidejussoria e real.

Na garantia de compra, assegura-se ao comprador em caso de defeitos
de fabricagdo ou avarias de um produto adquirido que seja trocado ou o
ressarcimento do valor pago em um determinado periodo estipulado. A garantia
legal é tratada no artigo 26 do CDC, que traz a previsdo de um periodo para o
consumidor reclamar de defeitos em produtos ou servigos. (ECONOMY-PEDIA,
c2022)

Na garantia fidejussoria, ha uma garantia pessoal prestada por terceiro
em contrato em que concorda em assumir a responsabilidade em caso do nao

cumprimento da obrigagao por parte do devedor.

Sua fundamentagao esta nos artigos 333, inciso lll; artigo 805; artigo 818;
e artigo 1.400, todos do Caodigo Civil e no artigo 300, §1°, do Codigo de Processo
Civil.
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Na garantia real, sdo bens mdveis, imdveis ou ativos financeiros dados
em garantia em operagdes financeiras. O bem é ofertado com fins de assegurar o
pagamento total da obrigagao principal, podendo o credor executar essa garantia em
caso de inadimplemento. (CANTO, 2022) Sua fundamentagao esta no artigo 1.420
do Cadigo Civil.

2.3 As garantias reais

A garantia real € o meio no qual o devedor oferta um bem especifico que
ficara em garantia em cumprimento da sua obrigagdo perante o credor na hipétese
de inadimplemento da divida. (HASSE, 2015)

Suas principais caracteristicas sao a acessoriedade, pois 0 bem dado em
garantia tem por fim satisfazer a obrigacao principal de adimplemento da divida;
sequela pois o direito acompanha o bem; indivisibilidade pois apenas apds a

quitacao de toda a obrigacgao principal o bem ficara livre do énus. (HASSE, 2015)

A funcado da garantia real no ordenamento juridico brasileiro € de vincular
0 6nus sobre o bem em funcdo de adquirir a garantia do cumprimento da obrigacéo
principal, motivo pelo qual uma de suas principais caracteristicas € a acessoriedade,
pois o bem é dado em garantia a fim de satisfazer a obrigacdo principal de
adimplemento da divida. (HASSE, 2015)

As principais garantias reais no ordenamento juridico brasileiro sdo a

fianca bancaria, alienagao fiduciaria, penhor, hipoteca e anticrese.

A fianca bancaria é compromisso contratual onde uma instituicao
financeira assume a responsabilidade em que passa a ser o fiador em uma outra

operagao onde emite uma carta fianga ao credor. (EFIC, c2023)

Sendo assim, a fianga garante que certa empresa ira cumprir com suas
responsabilidades, por meio de um contrato chamado de carta de fianca. Por
exemplo, caso haja o inadimplemento da divida com o credor, o banco assumira a
responsabilidade da empresa, adquirindo a divida para si como financiador. Desta

forma, o outro envolvido no negdcio ndo saira prejudicado. (EFIC, c2023)
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A fianga bancaria esta disposta nos artigos 818 a 839 do Cddigo Civil
brasileiro, sendo a sua finalidade no artigo 818 do Cddigo Civil: “Art. 818. Pelo
contrato de fianga, uma pessoa garante satisfazer ao credor uma obrigagao

assumida pelo devedor, caso este ndo a cumpra.” (BRASIL, 2002)

A alienacéao fiduciaria € uma garantia em que o devedor, chamado de
fiduciante, transfere a propriedade de um movel ou imoével préprio ou de terceiro ao
credor, chamado de fiduciario, sob condig&o resolutiva, como forma de garantia do
adimplemento da obrigacdo. Assim, durante o prazo para pagamento, o bem é
usado pelo fiduciante (devedor), que preserva a posse direta, usando-a como se
fosse sua. (EFIC, c2023)

Entretanto, juridicamente, a propriedade é do fiduciario (credor). O
fiduciante tem o direito de usar o bem enquanto estiver adimplente com o
pagamento da obrigacdo. Quando a divida for paga por completa, o direito de
propriedade do credor sera extinto, voltando a propriedade a ser plena do devedor.
Em consequéncia, se a divida ndo for paga, o credor retomara o bem, que ja é
juridicamente seu, e usara o preco obtido com a venda para satisfazer o pagamento

que tem a receber do crédito. (EFIC, c2023)

A alienagéo fiduciaria é regulamentada pelos artigos 1.361 e seguintes do
Caodigo Civil: “Art. 1.361. Considera-se fiduciaria a propriedade resoluvel de coisa
movel infungivel que o devedor, com escopo de garantia, transfere ao credor.”
(BRASIL, 2002); pela Lei 4.728/1965 que trata da Alienacao Fiduciaria em Garantia
no ambito do Mercado Financeiro e de Capitais, alterada pelo Decreto-Lei 911/1969
e pelas Leis 10.931/2004 e 13.043/2014. Também ha a Lei 9.514/1997, que institui a

alienacgao fiduciaria de bem imével:

Art. 22. A alienacao fiduciaria regulada por esta Lei é o negdcio
juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia,
contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade
resoluvel de coisa imével. (BRASIL, 1997)

Ja o penhor ¢ a transferéncia efetiva da posse em garantia de um débito

ao credor de uma coisa movel ou mobilizavel suscetivel a alienacado, sendo que até
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a quitagdo, o bem fica em maos do credor. Caso o dono do bem penhorado nao
cumpra com O seu compromisso, 0 bem pode ir a leildo. Ou seja, o proprietario

original perde a sua posse. (EFIC, c2023)

No penhor rural, industrial, mercantil e de veiculos, as coisas que seréo
empenhadas, permanecem em poder do devedor, que tem o dever de guardar e
conservar. (EFIC, c2023)

O penhor esta disposto no artigo 1.431 do Cdédigo Civil conforme abaixo:

Art. 1.431. Constitui-se o penhor pela transferéncia efetiva da posse
que, em garantia do débito ao credor ou a quem o represente, faz o
devedor, ou alguém por ele, de uma coisa mével, suscetivel de
alienacdo. Paragrafo unico. No penhor rural, industrial, mercantil e de
veiculos, as coisas empenhadas continuam em poder do devedor,
que as deve guardar e conservar. (BRASIL, 2002)
A hipoteca é um direito real de garantia onde consiste na gravagao do
imovel que a lei aponta como hipotecavel no qual ndo ha a transmisséo ao titular o
direito a posse, ndo permitindo ao credor, sequer, a pretensdo a sua imissao.
Entretanto, para que ela tenha seu alcance publico e devida instrumentalidade, &

imprescindivel o registro no cartério competente. (CAMARGO, 2022)

A garantia hipotecaria recai sobre os bens imdveis e excepcionalmente
sobre os bens méveis, como por exemplo, nas aeronaves e navios consoante dispde
o artigo 1.473 do Cadigo Civil. (BRASIL, 2002)

Para ser devidamente constituida, a hipoteca deve ser registrada no
cartorio de registro de imovel onde o imével se encontra situado, ou se o imovel
alcangar mais de uma limitagdo imobiliaria, o registro deve ser feito em cada uma
delas, conforme dispde o artigo 1.492 do codigo civil: “Art. 1.492. As hipotecas serdo

registradas no cartério do lugar do imével, ou no de cada um deles, se o titulo se referir a
mais de um”. (BRASIL, 2002)

A hipoteca estéa regulada pelos Artigos 1.473 a 1.505 do Cddigo Civil.

A anticrese é um direito real sobre garantia de coisa alheia, onde ocorre a
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transferéncia da posse e da fruicdo do imovel do devedor, transferindo-lhe o direito
de auferir os frutos e rendimentos desse mesmo imoével para compensar a divida.
(RODRIGUES, 2017)

A anticrese esta regulada pelo Cdédigo Civil de 2002 nos artigos 1.506 a

1.510, sendo o seu conceito no artigo 1.506 do mesmo codigo:

Art. 1.506. Pode o devedor ou outrem por ele, com a entrega do
imével ao credor, ceder-lhe o direito de perceber, em compensagao
da divida, os frutos e rendimentos.
§ 1° E permitido estipular que os frutos e rendimentos do imével
sejam percebidos pelo credor a conta de juros, mas se o seu valor
ultrapassar a taxa maxima permitida em lei para as operacdes
financeiras, o remanescente sera imputado ao capital.
§ 2° Quando a anticrese recair sobre bem imével, este podera ser
hipotecado pelo devedor ao credor anticrético, ou a terceiros, assim
como o imével hipotecado podera ser dado em anticrese. (BRASIL,
2002)
Apesar de nado ser usada com frequéncia, a anticrese pode ser
considerada bastante util para uma instituicdo financeira, especialmente se a
garantia for um imével que possui fins de exploragdo comercial e gera o pagamento

de alugueis por exemplo. (SALOMAO NETO, 2014)

2.4 As garantias fidejussoérias

A garantia fidejussoria € uma garantia prestada pessoalmente por uma
pessoa em um contrato ou negociagdo, e € uma garantia personalissima. Em outras
palavras, apenas o fiador pode ser responsabilizado conjuntamente com o devedor.
(DELGADO, 2022)

Nesse caso, o terceiro presta a garantia com seu recurso disponivel ou
seu patrimonio, razdo pela qual se trata de uma garantia pessoal. Portanto, se o
devedor ndo cumprir com a sua obrigagao, o credor pode reclamar a reparagao do

terceiro que prestou a garantia. (DELGADO, 2022)

Na garantia real e na garantia fidejussoria, ambos os tipos, sdo garantias
usadas para conduzir negocios, mas diferem na forma como sdo implementadas.
Isso porque, na garantia fidejusséria, um terceiro garante a obrigacdo de
pagamento. (JEHNIFFER, 2022)
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Portanto, essa pessoa assume o papel de responsavel pelo pagamento.
Sendo assim, se o devedor ndo pagar, o terceiro € acionado para assumir a
obrigacao. (JEHNIFFER, 2022)

Enquanto que na garantia real, por outro lado, é alcangada por meio de
um bem oferecido como garantia no negocio. Deste modo, em uma garantia real,
algum bem funciona como garantia do cumprimento da obrigagdo. (JEHNIFFER,
2022)

Assim sendo, uma das vantagens da garantia fidejusséria é o
acionamento do terceiro para fazer o pagamento se o devedor ndo cumprir a

obrigagao principal.

As principais garantias fidejussérias no ordenamento juridico brasileiro

sao: fianga, aval e devedor solidario.

A fiangca é amplamente conhecida na pratica, mas poucas pessoas
conhecem seu significado e caracteristicas. Na fianga, uma pessoa garante ao
credor o cumprimento de uma obrigagdo assumida pelo devedor caso este nao
cumpra a obrigacdo. (DELGADO, 2022)

Ela esta prevista no artigo 818 do Cddigo Civil: “Art. 818. Pelo contrato de
fianga, uma pessoa garante satisfazer ao credor uma obrigagdo assumida pelo devedor,

caso este ndo a cumpra”. (BRASIL, 2002)

Esse tipo de garantia € amplamente utilizado em contratos, especialmente

em contratos imobiliarios e bancarios.

Também esta incluido na fianca o que se chama de beneficio de ordem,
que define o direito do fiador de exigir a execugao primeiramente do patriménio do
devedor caso o fiador seja acionado judicialmente, conforme o artigo 827 do Cédigo
Civil:

Art. 827. O fiador demandado pelo pagamento da divida tem direito a

exigir, até a contestagao da lide, que sejam primeiro executados os
bens do devedor.
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Paragrafo unico. O fiador que alegar o beneficio de ordem, a que se
refere este artigo, deve nomear bens do devedor, sitos no mesmo
municipio, livres e desembargados, quantos bastem para solver o
débito. (BRASIL, 2002)

Sendo assim a fianga € uma garantia que possui carater subsidiario e da
responsabilidade do fiador e de natureza acessoéria, mas que pode tornar-se
solidaria em caso de renuncia expressa, sendo que caso o fiador realizar o
pagamento da obrigacdo, ele tem o direito de recorrer contra o devedor para a
restituicdo do pagamento da divida. (DELGADO, 2022)

O aval é um tipo de garantia que esta especificamente relacionado aos
titulos de crédito, estando disciplinado no Cddigo Civil pelos artigos 897 a 900,
sendo estes subsidiarios aos regulamentos contidos nas leis especiais que regem o0s
diferentes titulos de créditos. (PIAZZA, 2016)

Conforme disp&e o artigo 897 do Cadigo Civil: “Art. 897. O pagamento de
titulo de crédito, que contenha obrigagdo de pagar soma determinada, pode ser

garantido por aval. Paragrafo Unico. E vedado o aval parcial”. (BRASIL, 2002)

Assim, o aval é prestado por uma pessoa que se dispde em aceitar o
risco do negocio, ou seja, cumprir com o pagamento da obrigagdo em caso do
devedor ndo o cumprir. Desse modo, o avalista esta de acordo de que pode ser
acionado para quitar os pagamentos voluntariamente ou coercitivamente perante o
judiciario. (DELGADO, 2022)

Diferentemente do que acontece na fianga, no aval, o devedor e o avalista
podem ser acionados no mesmo momento ou nao, diferentemente do que acontece

na fianga, pois no aval ndo ha beneficio de ordem. (DELGADO, 2022)
Conforme o artigo 899 do Caédigo Civil, caso o avalista pague o débito, ele
possui o direito de ingressar judicialmente para requerer que o devedor realize o

ressarcimento do pagamento da obrigagao:

Art. 899. O avalista equipara-se aquele cujo nome indicar; na falta de



21

indicag&o, ao emitente ou devedor final.
§1° Pagando o titulo, tem o avalista agdo de regresso contra o seu
avalizado e demais coobrigados anteriores. (BRASIL, 2002)

Ao ser aval em um titulo, o avalista torna-se devedor solidario da
obrigagao contida no titulo, sendo vedado opor condigdes, modos ou encargos

relacionados a esta garantia. (PIAZZA, 2016)

Conforme o Cadigo Civil, o aval ndo pode ser parcial, garantindo o
avalista nao adimplir com o total da obrigagdo. Entretanto, no que dispde as leis
especiais reguladoras de titulos de créditos especificos, podem ser permitidos o aval
parcial, que ocorre como exemplo no cheque, onde ha previsao de aval parcial pelo
avalista. (PIAZZA, 2016)

Além dos dois tipos de garantias citadas acima, tem-se a caug¢ao, muito
utilizada em contratos imobiliarios. Ela € uma garantia fidejussoria, quando a
garantia dada é pessoal. (DELGADO, 2022)

E também o tipo de garantia utilizada em processos judiciais,
especialmente quando sao feitos pedidos de tutela de urgéncia. Assim, a segurancga
€ garantida para que a requisicao possa ser analisada sem prejudicar a outra parte,

conforme dispde o artigo 300 do Cdédigo de Processo Civil:

Art. 300. A tutela de urgéncia sera concedida quando houver
elementos que evidenciem a probabilidade do direito e o perigo de
dano ou o risco ao resultado util do processo.

§ 1 o Para a concessao da tutela de urgéncia, o juiz pode, conforme
0 caso, exigir caugao real ou fidejussoéria idonea para ressarcir 0s
danos que a outra parte possa vir a sofrer, podendo a caugao ser
dispensada se a parte economicamente hipossuficiente ndo puder
oferecé-la. (BRASIL, 2015)

Apesar de relacionar uma parte do pagamento como garantia, ndo se trata do
pagamento integral, mas sim sendo uma espécie de seguranca de que o acordo sera
cumprido.(DELGADO,2022).



CAPITULO Il - DA APLICABILIDADE DA ALIENAGCAO FIDUCIARIA
DE BEM IMOVEL COMO GARANTIA EM CONTRATO

Como qualquer outra forma de garantia para adimplemento de uma

divida, optar pela alienacéo fiduciaria possui suas vantagens e desvantagens.

Considerando que no contrato de alienacgao fiduciaria ha pelo menos duas
partes envolvidas, sendo o credor fiduciario e o devedor fiduciario, sera abordado
uma analise das vantagens e desvantagens da alienagao fiduciaria como garantia

em contrato, pela perspectiva de ambos os polos envolvidos na operagao.

3.1Analise juridica das vantagens da alienacao fiduciaria

A alienagao fiduciaria € um instrumento juridico utilizado principalmente
no ambito do direito das garantias, que oferece varias vantagens para as partes

envolvidas.

Enquanto estiver na qualidade de novo proprietario do bem, o credor
fiduciario possui o direito a posse indireta do bem, no qual esta garantido através da
alienagao fiduciaria, além do qual possui também o direito de consolidar a
propriedade do bem em seu nome, caso aconteca o inadimplemento do objeto do
contrato. (JESUS, 2020)

Para exercer este direito, o credor deve apurar a divida do devedor, no
qual precisara notifica-lo extrajudicialmente a respeito da inadimpléncia. Caso nao

haja o0 pagamento, a consolidagdo da propriedade estara concluida e o bem nao
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pode ser alienada por outra forma que néo seja por meio de leildo no prazo de 30
dias ap6s o registro. (JESUS, 2020)

Consequentemente, o devedor fiduciario, por outro lado, tem o direito do
exercicio da posse direta do bem dado em garantia, bem como e retoma-lo para si
assim que haja o cumprimento e a quitagdo por completo do contrato, podendo,
inclusive, exercer o direito de reivindicagcdo caso o credor ndo conceda documento

habil para cancelamento da anotacgéo da clausula de garantia. (JESUS, 2020)

A alienacao fiduciaria possui varias vantagens para ambas as partes
envolvidas pelo simples fato de ser menos burocratico do que outros que tém a
mesma finalidade, como a hipoteca. (DOMINGUES, 2020)

Isso se da por consequéncia de que o devedor transfere a propriedade do
bem ao credor como garantia da divida, o que permite que o credor possa executar
a garantia e vender o bem em caso de inadimpléncia, sem a necessidade de acao
judicial para recuperar o valor devido. Entretanto, € recomendado que um advogado
esteja envolvido no processo, dando assisténcia juridica, principalmente na
elaboragao do contrato, para assegurar que todo 0 processo ocorra como previsto

na lei e sem que nenhuma das partes sejam prejudicadas. (DOMINGUES, 2020)

Para o credor fiduciante, seja ele uma instituicdo financeira ou qualquer
pessoa juridica ou fisica no qual estd concedendo o crédito, ha a garantia do
pagamento da divida, no qual se o devedor ndo pagar a divida, o bem objeto de
garantia ¢é leiloado e o valor quitado. Logo, ndo havera um impacto maior em relagao
a inadimpléncia. (DOMINGUES, 2020)

Sendo assim, caso o devedor fique inadimplente, o pagamento pode ser
executado via extrajudicial, ou seja, € uma execugdo muito mais simples, no qual o
credor consolida a propriedade que ja estava registrada em seu nome. Uma vez que
a propriedade estiver no nome do credor fiduciario, esse imével ira a leildo publico,
com a segurancga de poder requerer a reintegracdo de sua posse, € 0 bem sera

executado sem concorréncia com demais credores. (DOMINGUES, 2020)

Os contratos de alienacdo fiduciaria também oferecem uma maior
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seguranca juridica para os credores, pelo fato de que a propriedade do bem dado
como garantia é partilhada, enquanto nao liquidada a divida e encerrado o contrato.
(DOMINGUES, 2020)

Esse processo faz com que o credor tenha um respaldo até em casos de
faléncia ou falecimento do devedor. Afinal, o credor também aparece como
proprietario do bem, o que Ihe garante uma série de direitos, que normalmente nao
sdo comuns em outros tipos de acordo. (DOMINGUES, 2020)

Vale ressaltar que a propriedade fiduciaria € uma espécie de direito real
em que ha a transferéncia da propriedade resoluvel sobre a coisa.
Consequentemente, o credor ndo pode usufruir do bem como se fosse proprietario.
Em compensacido, o devedor pode continuar usufruindo do imével enquanto
perdurar o prazo estipulado no contrato ou enquanto realiza o pagamento da divida.
(MIDORI, 2020)

A alienagéo fiduciaria também possui um processo muito agil, levando em
consideragao que ndo € necessario um processo judicial para formalizar o acordo
realizado entre as partes, sendo que no momento que o contrato for realizado, ele ja
comeca a entrar em vigéncia, e a clausulas precisam ser seguidas, conforme
estabelecidas no contrato. (DOMINGUES, 2020)

Além disso, essa modalidade de garantia confere uma protegdo maior aos
interesses do credor em relagdo a outros credores ou terceiros. Quando o bem é
alienado fiduciariamente, a propriedade é transferida ao credor, tornando-o titular de
direitos reais sobre o bem. Isso significa que o bem ndo pode ser penhorado ou

alienado por outros credores do devedor enquanto estiver sob alienacao fiduciaria.

A pessoa no qual pretende contratar o crédito consegue taxas melhores e
mais atrativas quando fornece um bem como garantia pelo fato da seguranca
proporcionada ao credor possuir um maior respaldo em casos de inadimpléncia e
obter uma melhor garantia de que o contrato celebrado sera honrado pelo devedor,
o que facilita o acesso ao crédito, especialmente para pessoas fisicas ou empresas
que nao possuem outras formas de garantia a oferecer, realizando o estimulo ao

crédito.
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Quanto melhor a garantia ofertada, mais atrativa sera a taxa da operagéo,
e melhor sera a liquidez do bem em caso de inadimpléncia, com isso, podera haver
uma reducdo de juros e um maior dilatamento no financiamento/parcelamento da
divida para a compra de um bem ou para garantir um crédito, ja que havera um
objeto que ficara como garantia de pagamento da divida. Isso gera descontos e
formas de pagamento mais atraentes e diferenciadas, por ser uma modalidade de

garantia segura para aquele que concede o crédito.

Esse tipo de garantia foi pensada para a substituicdo da hipoteca,
agilizando o processo e adequando-se a atual demanda do contratante. Isso se da
pelo fato da necessidade de uma modalidade menos burocratica de empréstimo com
garantia, que proporcione a reestruturagdo do capital em prazos compativeis com a
atual dindmica dos negocios. (MIDORI, 2020)

E importante ressaltar que as vantagens da alienacdo fiduciaria podem
variar de acordo com a legislagdo de cada pais, pois as regras e regulamentag¢des

podem ser diferentes.

3.2Analise juridica das desvantagens da alienagao fiduciaria

Embora a alienacgao fiduciaria tenha suas vantagens como a possibilidade
de garantia do pagamento e acesso a crédito facilitado, ela também apresenta

algumas desvantagens.

Em casos de inadimpléncia, o devedor pode perder o bem dado em
garantia, como um imovel ou um veiculo. Se ndo cumprir com as obrigacdes de
pagamento, o credor pode executar a garantia e tomar posse do bem. Isso pode
resultar na perda significativa de patriménio para o devedor. Caso esse fato
acontega, o bem dado em garantia é tomado pelo credor que ira efetuar o leildo para

que seja liquidado a divida, conforme o artigo 27 da lei 9.514/97:

Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o
fiduciario, no prazo de trinta dias, contados da data do registro de
que trata o § 7° do artigo anterior, promovera publico leildo para a
alienagao do imdvel.
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§ 1° Se no primeiro leildo publico o maior lance oferecido for inferior
ao valor do imével, estipulado na forma do inciso VI e do paragrafo
unico do art. 24 desta Lei, sera realizado o segundo leildo nos quinze
dias seguintes.

§ 2° No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde
que igual ou superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios
de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das
contribuicbes condominiais. (BRASIL, 1997)

No caso da alienacgao fiduciaria de um bem movel, se o valor da venda do
bem em caso de execugao nao seja suficiente para liquidar a divida inadimplente, o
credor tem o direito de continuar cobrando o valor restante da divida do devedor.
(FACHINI, 2020)

Na hipétese de ser uma alienacao fiduciaria de bem imovel, caso o0 bem
seja vendido e o valor nao seja suficiente para liquidar o restante da divida, a divida
€ considerada liquidada, fazendo com que o credor perca o direito de cobrar o resto
do valor do devedor. (FACHINI, 2020)

A facilidade de acesso ao crédito por meio da alienacéao fiduciaria pode
levar algumas pessoas a se endividarem além de sua capacidade de pagamento. Se
nao houver um planejamento adequado, o devedor pode enfrentar dificuldades
financeiras, tornando-se inadimplente e correndo o risco de perder o bem dado em

garantia.

Os contratos de alienacdo fiduciaria geralmente envolvem taxas e
encargos adicionais, como taxas de administracdo e seguro. Esses custos podem
aumentar o valor total da divida e impactar a capacidade do devedor de honrar seus

compromissos financeiros.

Outra desvantagem em relagdo a alienagdo fiduciaria €é que,
diferentemente da hipoteca, um bem s6 podera ser dado em garantia em um uUnico
contrato ou cédula de crédito bancario. Caso o devedor precise realizar uma nova
operagao, sera necessario quitar a operagao vigente para posteriormente coloca-lo

em garantia em uma nova operagao ou oferecer outro bem em garantia.

Quando um bem esta sob alienacéao fiduciaria, o devedor tem restricdes
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para negocia-lo. Por exemplo, um imovel alienado ndo pode ser vendido sem o
consentimento do credor ou sem que a divida seja quitada integralmente. Isso pode

limitar a flexibilidade do devedor em relagéo ao seu patriménio.

Outra hipotese de desvantagem para o devedor é que, caso haja a
inadimpléncia, o mesmo n&o podera reaver os valores ja pagos. Conforme a tese
fixada pela Segunda Seg¢ao Superior Tribunal de Justica do tema 1.095 dos recursos
repetitivos, ha uma legislacdo especifica para ser seguida, ndo se aplicando o
Cdodigo de Defesa do Consumidor, ja que o mesmo nao estabelece um

procedimento especifico. (STJ, 2022)

Desse modo, o entendimento do STJ:

Em contrato de compra e venda de imovel com garantia de alienagéo
fiduciaria registrada em cartério, a resolugédo do pacto na hipétese de
inadimplemento do devedor devidamente constituido em mora
devera observar a forma da lei 9.514/97, por se tratar de legislagéo
especifica afastando-se a aplicagdao do CDC. (STJ, 2022)

Conforme ressaltou o relator ministro Marco Buzzi, a lei 9.514/97
determina todo o procedimento que deve ser seguido, essencialmente por parte do
credor fiduciario, para a resolugcdo do contrato em caso de inadimplemento do
devedor, ressalvando ao mesmo o direito de ser devidamente constituido em mora,
realizar a purgagao da mora, ser notificado dos leildées e, por consequéncia apos a
venda do bem, receber o valor que eventualmente tenha sobrado depois de
deduzidas a divida e as despesas. (STJ, 2022)

Sendo assim, com a tese fixada, o devedor fiduciario que venha a ficar
inadimplente, s6 podera reaver parte do valor pago se o imovel for arrematado em

leildo publico e houver saldo a seu favor. (STJ, 2022)

Os contratos de alienacao fiduciaria podem conter clausulas restritivas
que limitam a liberdade do devedor em relagdo ao bem dado em garantia. Por
exemplo, em financiamentos imobiliarios, pode haver restricbes quanto a reformas

ou alteragdes no imovel sem a autorizagao prévia do credor.

E importante destacar que essas desvantagens no invalidam a utilizagéo
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da alienacao fiduciaria, mas sim ressaltam aspectos que devem ser considerados
pelo devedor ao optar por esse tipo de garantia. Cada situagao deve ser avaliada

individualmente, considerando os beneficios e os riscos envolvidos.

3.3Analise de decisoes judiciais

Recentemente, foi julgado pela 4° turma do STJ pela relatoria Ministra
Maria Isabel Gallotti no qual negou provimento ao agravo interno em que foi
afastada a impenhorabilidade de um bem dado em alienacgao fiduciaria sob alegagao
de tratar-se de bem de familia. (STJ, 2022)

Sustenta a relatora de que ndo ha como o devedor alienar o seu imével
que é sabidamente residéncia familiar para, posteriormente, pugnar pela exclusao
da garantia. (STJ, 2022)

Eis a ementa do julgado:

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ALIENACAO FIDUCIARIA. IMOVEL OFERECIDO EM GARANTIA.
BEM DE FAMILIA. PROTECAO A ETICA E A BOA-FE.
IMPENHORABILIDADE AFASTADA. PRECEDENTES. SUMULA
83/STJ.

[...]

3. O Tribunal de origem julgou nos moldes da jurisprudéncia pacifica
desta Corte. Incidente, portanto, o enunciado 83 da Sumula do STJ.
4. Agravo interno a que se nega provimento. (Agint no AREsp n.
1.909.470/PR, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma,
julgado em 12/12/2022, DJe de 16/12/2022.)

Também foi julgado pela mesma turma, pelo ministro relator Luis Felipe
Salomao, decisdo em que foi negado o provimento ao agravo interno no sentido de
que nao é possivel realizar a penhora de imoével alienado fiduciariamente, em
execugao promovida por terceiros contra o devedor fiduciante, tendo em vista que a

propriedade do bem pertence ao credor fiduciario. (STJ, 2022)

Conforme o entendimento do STJ (2022, online):

Acrescento, por fim, para dar cumprimento a ordem prescrita no art.
489, § 1°, V do Cddigo de Processo Civil, a impossibilidade de
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penhora do bem alienado fiduciariamente, se justifica tendo em vista
que o bem penhorado n&o pertence ao devedor fiduciante. A razéo é
intuitiva, se o executado titulariza apenas os direitos aquisitivos
derivados de alienacao fiduciaria, o proprio bem nao pode ser
penhorado. Exatamente por isso, apenas os direitos decorrentes do
contrato podem ser objeto de penhora.

Eis a ementa do julgado:

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. PROCESSO CIVIL E
CIVIL. ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. PENHORA
SOBRE O IMOVEL. IMPOSSIBILIDADE. CONSTRICAO QUE PODE
RECAIR, CONTUDO, SOBRE OS DIREITOS DECORRENTES DO
CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA DO IMOVEL.
JURISPRUDENCIA CONSOLIDADA. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. O entendimento deste Superior Tribunal de Justica é no sentido
pelo qual ‘ndo é possivel penhorar imoével alienado fiduciariamente,
em execucao promovida por terceiros contra o devedor fiduciante,
haja vista que a propriedade do bem pertence ao credor fiduciario; no
entanto, esta Corte autoriza a penhora dos direitos decorrentes do
contrato de alienacéo fiduciaria, uma vez que gozam de expressao
econdmica (Agint no AREsp 1.370.727/SP, Terceira Turma, julgado
em 25/03/2019, DJe de 28/03/2019; Agint no AREsp 644.018/SP,
Quarta Turma, julgado em 02/06/2016, DJe de 10/06/2016; REsp
1.646.249/RO, Segunda Turma, julgado em 3/4/2018, DdJe
24/5/2018). Esse entendimento deve ser também aplicado a regra da
impenhorabilidade quando o bem de familia € dado em garantia de
contrato de alienacéao fiduciaria.”. (REsp 1629861/DF, Rel. Ministra
NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 06/08/2019,
DJe 08/08/2019).

2. Agravo interno nao provido. (Agint no REsp n. 1.992.074/SP,
relator Ministro Luis Felipe Salomao, Quarta Turma, julgado em
8/8/2022, DJe de 15/8/2022.)

Outra jurisprudéncia do STJ em relagédo a alienagéo fiduciaria foi no qual
os bens alienados fiduciariamente, quando integram a atividade essencial da
empresa que esta em recuperagado, devem permanecer com o0 devedor durante o
periodo de suspenséo previsto no art. 6°, § 4°, da Lei 11.101/2005. (STJ, 2023)

Conforme a lei 11.101/005 em seu artigo 6°, § 4°:

§ 4° Na recuperagéao judicial, as suspensdes e a proibicdo de que
tratam os incisos I, Il e Ill do caput deste artigo perduraréo pelo prazo
de 180 (cento e oitenta) dias, contado do deferimento do
processamento da recuperagao, prorrogavel por igual periodo, uma
Unica vez, em carater excepcional, desde que o devedor ndo haja
concorrido com a superacao do lapso temporal. (BRASIL, 2005)

Nesse ponto, julgou a quarta turma do STJ, presidido pelo ministro relator

Raul Araujo, no qual acolheu os embargos de declaragdo oposto pela empresa que
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estava em recuperacao judicial:

EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO INTERNO NOS
EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DECISAO DA PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO.
ACLARATORIOS ACOLHIDOS COM EFEITOS INFRINGENTES.
NOVO JULGAMENTO DO RECURSO ESPECIAL. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. RECUPERACAO JUDICIAL. CREDITO
GARANTIDO POR ALIENACAO FIDUCIARIA. BENS ESSENCIAIS.
SUSPENSAO DURANTE O STAY PERIOD.

1. Embargos de declaracdo acolhidos com efeitos infringentes para
tornar sem efeito o acérdao que nao conheceu do agravo em recurso
especial sob a tese de auséncia de impugnacao dos fundamentos da
decisdo de admissibilidade. Reconsideragdo da decisdo da
Presidéncia.

[...]

3. Embargos de declaragao acolhidos, com efeitos infringentes, para
reconsiderar a decisdo da Presidéncia a fim de conhecer do agravo e
negar provimento ao recurso especial. (EDcl no Agint nos EDcl no
AREsp n. 2.137.027/MT, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
julgado em 27/3/2023, DJe de 3/4/2023.)

Nesse entendimento, os bens alienados fiduciariamente, quando fazem
parte de atividade essencial de empresa no qual esta em processo de recuperacao
judicial, ndo podem ser consolidados em nome do credor durante o periodo de
suspensao que dispde a lei 11.101/2005 em seu artigo 6°, § 4°. Apds o periodo

referido, os bens poderao ser efetivamente consolidados. (STJ, 2023).



CONCLUSAO

Confluindo todo o exposto, €& possivel depreender que a alienagao
fiduciaria € um tema de grande relevancia no campo do direito civil e do direito
comercial. Ao longo deste trabalho, foi possivel compreender a natureza juridica
desse instituto, seus principais aspectos legais e suas implicacbes para as partes

envolvidas.

Durante a pesquisa, foram analisadas diversas fontes doutrinarias,
legislacdes e decisdes judiciais, permitindo uma compreensao abrangente sobre o
tema. Foi possivel verificar que a alienagéo fiduciaria € um instrumento juridico que
busca equilibrar interesses do credor e do devedor, conferindo ao primeiro maior
seguranga na concessao de crédito e ao segundo a possibilidade de adquirir bens

com financiamento.

A alienacdo fiduciaria também possui relevancia no ambito da
recuperacado de crédito, principalmente no contexto de execugdo de garantias. A
agilidade e a efetividade do procedimento de retomada do bem pelo credor fiduciario

facilitam a satisfacdo do crédito e contribuem para a redug¢ao da inadimpléncia.

Além disso, foi explorado o procedimento de constituicdo da alienacao
fiduciaria, suas caracteristicas essenciais, como a transferéncia da propriedade
resoluvel ao credor fiduciario e a possibilidade de retomada do bem em caso de
inadimpléncia. Também foram abordadas as consequéncias juridicas dessa

retomada, bem como os direitos e garantias conferidos ao devedor fiduciante.

No entanto, é importante ressaltar que a aplicacdo da alienacao fiduciaria

deve ser realizada de forma responsavel e ética, considerando a protegdo dos
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direitos do devedor fiduciante. A legislacdo busca garantir que o devedor seja
devidamente informado sobre os termos do contrato, bem como as consequéncias

de eventual inadimplemento.

Por fim, é importante ressaltar a importancia da divulgacdo de
informagcdes e da educacdo juridica sobre a alienagdo fiduciaria. Tanto os
consumidores quanto os profissionais do direito devem ter conhecimento sobre as
caracteristicas desse instituto, seus direitos e deveres, a fim de evitar possiveis

abusos e garantir uma relagéo contratual justa e equilibrada.

Sendo assim, a alienacao fiduciaria € um tema amplo, com implicagdes
significativas no campo do direito civil e comercial. Sua compreensao adequada
exige um estudo aprofundado das normas legais, doutrinas e jurisprudéncias
pertinentes, bem como uma analise critica dos desafios e das lacunas existentes. A
constante atualizagcdo e discussdao sobre o tema sdo fundamentais para o
desenvolvimento do direito e para garantir a efetividade dos direitos das partes

envolvidas na alienacéo fiduciaria.

Diante do exposto, conclui-se que a alienagao fiduciaria € um instituto
juridico complexo e relevante, que desempenha um papel fundamental no mercado
de crédito e na aquisicdo de bens. Embora apresente alguns desafios, a sua
regulamentacao busca conciliar interesses e oferecer mecanismos de protecao tanto

ao credor quanto ao devedor fiduciante.

No entanto, € necessario um acompanhamento constante da evolugéo do
tema, considerando as mudancgas sociais, econémicas e tecnologicas que podem
impactar as relagdes juridicas envolvendo a alienacéo fiduciaria. Dessa forma, torna-
se importante o aprimoramento legislativo e a atuagdo do Poder Judiciario para
solucionar as controvérsias existentes e promover uma maior seguranga juridica

nesse campo.
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