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A ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEISE A
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Com o advento daLei n°9.514 de 20 de novembro de 1997, quecriou 0
Sstema de Financiamento Imobiliario, foi adotado um novo indtituto juridico
no direito patrio paragarantiade operacdes daespécie: adienacdo fiduciariade
bensimovels.

O SHl, cujo modelo ingtituciond foi ingpirado no que de mais moderno
existe hoje no mundo, quer no tocante as exigéncias dos grandes investidores
internacionai s para aplicagdes de longo prazo, especid mente quanto agarantias
efetivas de retorno dos recursos aplicados, quer na forma de sua concepcdo
segundo diretrizes de mercado, desregulamentacdo, desestatizacdo de ativida
des e desoneracéo dos cofres publicos, na medida em que permite maior inte-
resse de participacéo de Bancos de I nvestimentos, Associactes de Poupancae
Empréstimo e Companhias Hipotecérias, dentre outros agentes privados autori-
zados a operar, dém dos Bancos e Ingtituigdes Publicas, veio suceder, embora
sem extinguir, o tradiciond SFH que sofreu ao longo das Ultimas décadas um
desequilibrio acentuado pel os seguidos subsidios diretos e indiretos concedidos
aos mutuarios do Sistera Financeiro e pela prépria acéo nefasta produzida por
um regime inflacion&io que até recentemente corroia substancia mente os sd&
rios e fazia crescer os saldos devedores desses financiamentos.

Td como ocorreu na maioria dos paises desenvolvidos, a perspectiva
abertaagorapelo SFI indicaum promissor incremento na securitizacdo de cré-
ditos imobiliarios no pais, permitindo a captaco de maiores recursos para a
producéo de novas unidades habitacionais que reduzam o déficit de moradias
gue € hoje extremamente significativo, e revela a possibilidade de se dar maior
seguranca juridica aos contratos dessa natureza, a depender da interpretacéo
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judicia que venhaaser consolidada quanto ao red acance e aefetivaaplicacdo
do nove indituto da dienacdo fiduciaria de bem imovel, cujaredizacéo da ga
rantia se opera, nos termos da Lei, de maneirarépida e eficaz ante flagrantes e
comprovados inadimplemento, e mora, do devedor fiduciante.

N&o ha dividas sobre adienaco fiduciariadeimoéves serevestir deuma
maior eficiciaem relacdo as demais garantias reais que jaintegravam o direito
positivo brasileiro antes da edicéo da Le do SFI, representando um poderoso
reforgo para os negéciosjuridicos, ateor de como muito bem adefine o ilustre
Mehim Namem Chahub, em sua obra Negécio Fiduciério, Editora Renovar,
1998, apaginal96: “ ...enquanto a hipoteca éumdireitoreal emcoisaalheia,
a propriedade fiduciaria é um direito real em coisa propria” . E imprimir
seguranca juridica nesses contratos significa dizer que a esse novo indituto
cabe de logo o importante pape de se tornar um nNovo marco nas relagdes
contratuai's envolvendo financiamentos imobiliérios, de sorte aafastar 0 descré-
dito que se abateu sobre o ingtituto da hipoteca, que mesmo revestida de todas
as formalidades abergadas nalegidacéo e em especid no Codigo Civil anterior
— contempladas com agumas dterages no novo Codigo — perdeu eficiéncia
quer pelaexcessvademoranaretomadado bem pelaviajudicial e mesmo pelo
rito do Decreto-Le n° 70, isto nos casos do SFH quando manejada acdo cau-
telar ou ordin&ia com deferimento liminar da antecipacéo de tutdla ainda que
ndo descaracterizadaamora, quer peladificul dade crescente do exercicio pleno
do direito de seqlila e consequiente reducéo da oponibilidade do direito do
credor hipotecario aterceiros, sgam estes insontes ou n&o.

Ao contrério do que ocorre nos Estados Unidos da América, cujalegida
¢ao inclusive serviu de referéncia para a e aboracéo do SH por dispor de um
mercado secundario de créditosimobiliarios bastante atuante einfluente, e onde
a garantia prevaecente nos financiamentos habitacionas € a hipoteca, porque
reconhecida sempre como gravame absolutamente rigido e eficaz pelo préprio
espirito da Common Law , que busca limitar de forma raciond, pragmética e
redigta toda e qualquer discussfo judiciad em eventuad acdo de retomada, a
exigénciaou ndo damorado devedor hipotecério, inibindo e restringindo inclu-
Sve 0 uso dos recursos processuals aos sSistemas do lead case e do stare deci-
Sis, no Brasil, essa discussio quando instalada em Juizo nas demandas do SFH
se detém quase sempre em inlmeras questdes de ordem tanto materia quanto
formal, geradas por um cipod dele's, regulamentos, diretrizeslegais e jurispru-
denciais das mais diversificadas sobre um mesmo tema, que dificultam argpida
compreenso e solucdo do conflito, em detrimento da sdutar, recomendavel e
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necessiriarapidez de julgamento, e prejudicando qua quer tipo de previsibilida
de quanto ao desfecho processual que possa servir de protecdo a sociedade
sem desacreditar as garantias contratuais legitimamente adotadas nos negécios
juridicos.

Nesse ponto, aindtituicéo do regime fiduci&rio sobre créditosimobiliéri-
0s— procedido pela companhia securitizadora mediante exclusio desses crédi-
tos de seu patrimonio comum, pondo-os asalvo em caso defaéncia—e, sobre-
tudo, aintroducdo nalegidacéo brasleira da garantia representada pela diena
céo fiduciariade imdveis nos contratos em gerd servindo tanto a pessoasfisicas
guanto juridicas e podendo ter como objeto imoveis concluidos ou em constru-
¢80, egpecia mente nos financiamentos habitacionais pelo SFI, emborando pri-
vativadestes, celebrada com base em regras objetivas, smpleseclaras, permite
agoramaior seguranca e celeridade em todas as fases envol vendo desde a con-
tratacéo aé eventud retomada do imével pelaredizacdo da garantia nos casos
de mora do devedor-fiduciante.

A recuperacdo rgpida da posse do imével assm garantido ao credor-
fiduciario, no caso de consolidacdo da propriedade no nome deste apds verifi-
cado o inadimplemento do devedor-fiduciante, e isto desde que cumpridos os
prazos e demais requisitos legais paraa caracterizacdo damora sem sua even-
tual purgacéo, pela via da Acdo de Reintegracéo de Posse, como definido na
Le, representaimportante avango paraassegurar anecessariaeficaciaao novo
indituto, ndo sgnificando nenhuma afronta aos principios conditucionas que
protegem a propriedade imovel, assim como o lelldo extrgudicid previsto no
SHI, aexemplo do que ocorre na execucdo extrgudicial do SFH pelo rito do
Decreto-Le n° 70, ndo se reveste de cardter incongtitucional porque permite
sempre que se submeta ao Poder Judici&io qualquer eventua irregularidade ou
lesdo adireito.

E, visando justamente dar maior solidez e seguranca ao indtituto da die-
nacdo fiducidria de iméveis e ao proprio Sitema de Financiamento Imobiliario,
€ que se encontra em tramitacéo no Legidativo o Projeto de Lei n° 3.065, fo-
mentando a construcdo civil e, dentre outros aspectos, trazendo ainclusdo no
proprio corpo do novo Codigo Civil dereferénciaexpressaasleisespeciasque
regulam ou venham regular as demais epécies de propriedade ou titularidade
fiducidria, 0 que traz a baila a discussdo sobre se teria ou ndo 0 novo Cédigo
gue entrou em vigor no inicio de 2003, revogado a Le n° 9.514/97 ao referir
expressamente gpenas a propriedade fiduciaria de bem méve infungivel, sem
qua quer mencdo abensimoéves. Sobre polémica, inobstante o Projeto de
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Lei referenciado buscar eliminacéo total de dlvidas através de previsio expres-
sa arespeito (em seu artigo 58 promove alteracéo no NCC, inserindo ainda o
art. 1.368-A naquelaLe geral, com aseguinte redacdo: “As demais espécies
de propriedade fiduciéria ou de titularidade fiduciéria submetem-se a dis-
ciplina especifica das respectivas leis especiais, somente se aplicando as
disposi¢des deste Cdodigo naquilo que ndo for incompativel com a legisla-
cao especial” ), basta referir agui ao principio assente na doutrina de que lei
posterior geral ndo derroga lel anterior especid, a menos que hga previso
expressa no texto da norma revogadora, para se afastar de anteméo qual quer
discussdo mais acirrada sobre o tema.

Tanto maisisto se verificaneste caso epecifico dadienacéo fiduciaiade
imévels, quando se observa inexigtir incompatibilidade nos dois textos legals,
tanto daLe n°10.406/02 (NCC) quanto daLei n°9.514/97 (SFI), sendo certo
afirmar que o Novo Cdédigo em nenhuma de suas passagens proibe ou impede
dispondo de maneiradiversa, sobre aregular utilizacdo desse ingtituto enquanto
negdcio fiduciario vaido. Portanto, os instrumentos juridicos que podem dar
maior seguranca e sustentabilidade aos financiamentos de médio elongo prazos,
atraindo novos e volumosos investimentos para 0 mercado imobiliario que ain-
jam todas as camadas sociais e faixas de renda da populacdo, estdo postos, e
mMesmo que ndo sgjaaindapossivel consderar isoladamente o SFI como plena
mente aceito pelos investidores privados, serd sem davida, em curto espaco de
tempo, importante mola propulsora para novos financiamentos imobili&rios no
Pais, cabendo ao Poder Judiciario interpretar com justeza o ingtituto da aiena:
céo fiducidriadeimoveis em seu pleno acance, de modo a assegurar o respeito
a0s negocios juridicos entabul ados entre as partes, desestimulando-se assim as
aventuras juridicas de dguns que se socorrem das demandas judiciais Smples-
mente com o desiderato procrastinatorio ante evidente e injustificada mora.
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