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RESUMO

Este trabalho tem como tema questdes contratuais e legais
relacionadas aos institutos juridicos representativos de garantia
real de imével no Brasil, na defesa do ponto de vista do mutuante;
em especial, falara da garantia real ofertada pelo mutuario, que
se constitui pela hipoteca ou alienacao fiduciria. Por vezes podera
fazer referéncia ao contexto econémico e a politicas publicas.
Dentro do tema geral proposto falar-se-3, especificamente, sobre
a hipoteca e a alienacdo fiduciaria, precedidas de breve disserta¢cdo
sobre a importancia da garantia real na recuperacao do crédito,
passando pelos conceitos e natureza juridica dos institutos,
ilustracdes com notas de autores estrangeiros, comentarios
comparativos com outros ordenamentos juridicos, encerrando com
apontamentos sobre a preferéncia brasileira na operacionaliza¢do
dos negdcios comerciais e habitacionais. O trabalho tratara de
pontos ndo menos importantes, basilares para o entendimento
necessario a tomada de decisdes na atividade consultiva e de
atuacdo juridica contenciosa, visto que o profissional do direito
deve considerar a intentio legis, os objetivos negociais, os riscos
envolvidos, as experiéncias ja praticadas, o grau de eficiéncia e
caracteristicas dos institutos juridicos sob exame, frente aos
questionamentos das possibilidades e eventuais impedimentos nas
proposicdes de operag¢des bancarias.

Palavras-chave: Direito real de garantia. Hipoteca.
Alienacao fiduciaria. Concessao de crédito.

SUMARIO

Este trabajo se centrara cuestiones contractualesy legales
relacionados con las instituciones legales representativas de
garantia bienes inmuebles en Brasil, en defensa del punto de
vista del prestamista; en particular, hablarad de la garantia
ofrecida por el prestatario, que esta constituido por hipotecas o
gravamenes. A veces se puede hacer referencia a la situacién
econdmica y las politicas publicas. Dentro del tema general
propuesto para hablar sera especificamente en la hipoteca
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mobiliariay la hipoteca, precedidos por una breve conferencia
sobre la importancia de la garantia en la recuperaciéon de
créditos, através de los conceptos e institutos juridicos,
ilustraciones con autores notas, comentarios comparativos con
otras jurisdicciones extranjeras, terminando con notas sobre la
preferencia de Brasil en la operacién del negocio comercial y
residencial. El trabajo se abordaran cuestiones no menos
importantes, fundamentales para la comprensiéon necesaria
para la toma de decisiones en la actividad de asesoramientoy
acciones legales polémico, ya que el profesional del derecho
debe considerar intentio legis, los objetivos del negocio, los
riesgos que implica, experiencias anteriores practicada, el grado
de eficiencia y caracteristicas de las instituciones juridicas que
se examinan, en comparacién con las cuestiones de las
posibilidades y los obstaculos a las proposiciones de la banca .

Palabras clave: Garantia real. Hipoteca. Gravdmenes. La
banca de crédito.

1 Garantia de hem imovel em negocio comercial e em
financiamento habitacional no Brasil

O crescimento do financiamento imobiliadrio, do sustentacu-
lo hipotecario e do impulso gerado pela introducdo da aliena-
cdo fiduciaria sobre bens iméveis e o fomento a concessdo de
crédito, ao lado de programas sociais e habitacionais, vém ofe-
recendo meios para a aquisicdo da casa prépria e para o incre-
mento das atividades econdémicas produtivas nacionais.

Foi necessario ultrapassar o modelo de garantia hipoteca-
ria, quando o Governo planejou lancar programas destinados a
aquisicdo da casa proépria, impulsionando a construcgado civil, pro-
pagando repasse de recursos e fomentando a concessdao de cré-
dito. E importante destacar que o Direito deve sempre buscar
atingir a eficiéncia econémica, e, neste caso, o valor legal dese-
javel seria o desenvolvimento de um modelo econémico basea-
do em institutos e procedimentos juridicos permeados pela
economicidade e pela simplificacdo dos procedimentos.

O contrato de mutuo para financiamento de unidade imo-
bilidria pelo Sistema Financeiro da Habitacdao estipula como
garantia a hipoteca ou a alienacdo fiduciaria. O mutuante,
portanto, tem crédito privilegiado — direito real sobre o imo6-
vel. Ele precisa recuperar o crédito concedido para prosseguir
na politica destinada a “facilitar e promover a construg¢do e a
aquisicdo da casa propria ou moradia, especialmente pelas
classes de menor renda da populacdo” (ver art. 8°, caput, Lei
n° 4.380/64).
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A alienacdo fiduciaria de bem imoével, introduzida no Brasil
pela Lei n° 10.931, de 3 de agosto de 2004, foi muito difundida
entre as instituicdes financeiras, e o numero de negécios com
essa modalidade de garantia aumentou consideravelmente.

A Lei n® 11.481, de 31 de maio de 2007, incluiu os incisos VIII,
IX e X ao art. 1.473 do Coédigo Civil, permitindo a formaliza¢do de
hipoteca sobre o direito de uso especial para fins de moradia, so-
bre o direito real de uso e sobre a propriedade superficiaria.

A funcionalidade dos institutos juridicos garantidores do cré-
dito imobilidrio possui relacdo direta com o desenvolvimento
econdmico e social de um pais.?

As institui¢des financeiras, ao concederem crédito em deter-
minadas modalidades, regra geral, exigem garantia contratual
de direito real sobre os iméveis, hipoteca ou alienacao fiduciaria,
recusando a oferta da garantia e a concessado respectiva do cré-
dito em algumas situacdes, como, verbi gratia, imével com regis-
tro de 6nus real, usufruto, imoével com matricula ndo individua-
lizada, ou apontado como terreno de marinha sem constituicdo
da enfiteuse, entre outras situa¢des especiais que guardam rela-
¢do com os bens absolutamente impenhordaveis, assim descritos
no art. 649 do Coédigo de Processo Civil.

As operacdes de Home Equity? também foram fomentadas em
razdo de jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, que se

" A mesma Lei n° 11.481/2007 também consignou que os direitos de garantia
correspondentes a direito real de uso e a propriedade superficiaria ficam
limitados a duragdo da concessdo ou direito de superficie caso tenham sido
transferidos por periodo determinado.

2 Marichal (2011, p. 9) diz: “Es especialmente relevante que los ensayos que
tiene el lector entre sus manos vinculam la historia bancaria com la historia
industrial y I&s politicas de financiamiento del crescimento econdmico a largo
plazo. Como argumenta atinadamente Marcelo Rougier, el compilador y pro-
motor de este volumen, em una temprana etapa de crecimiento econdmico
moderno, existen en cualquier pais numerosos obstaculos para la formacion y
el pleno desarrollo de los mercados financieros: ‘De ahi la importédncia de las
instituciones oficiales de desarrollo, bancos industriales o de fomento’. En una
region como América Latina, que se situa en un nivel médio de desarrollo
econdémico y social, es esencial explorar los factores que explicam los numero-
sos éxitos y fracasos en impulsar el crecimiento. Uma sociedad que no crece se
estanca y deja de ofrecer a sus habitantes oportunidades de mejorar sus
niveles de vida. Cudles son los secretos de un proceso de expansion econdmico
sostenido y cudles I&s secuelas de la falta de crecimiento?

Estas son preguntas que un gran numero de economistas e historiadores
indagan, exploran y relatan para intentar descubrir principios valederos y
aplicables para casi cualquier sociedad o economia.

3 O Home Equity corresponde ao negdcio bancario em que o proponente pes-
soa fisica oferece um imovel de sua propriedade em garantia (alienacédo
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posicionou no sentido de que é penhoravel o bem de familia se o
imovel foi oferecido como garantia real em beneficio da entidade
familiar, hip6tese que teria subsun¢do na excecdo prevista no art. 3°,
V, da Lei n° 8.009/1990 (ver AEEARESP 201303755696, STJ, Quarta
Turma, fonte: DJE de 01/09/2014). Contrariamente, considera-se ofen-
sa aos artigos 1° e 3° da Lei n° 8.009/1990, reputando-se nula a cla-
usula de garantia de aliena¢do fiduciaria de bem imével estipulada
em contrato de empréstimo bancario cujo crédito ndo for utilizado
em favor da entidade familiar* (quando, por exemplo, o imével foi
oferecido em garantia por divida de pessoa juridica).

A Lei n° 11.977, de 8 de julho de 2009, que instituiu o Pro-
grama Minha Casa Minha Vida, contém previsdo de instituicdo
de garantia de alienacdo fiduciaria em favor do Agente Finan-
ceiro.?

Ja o Programa de Subsidio a Habitacdo de Interesse Social
com Parcelamento Habitacional se exterioriza em contratos for-
malizados sem garantia de hipoteca ou alienac¢do fiduciaria, De-
creto n® 5.247, de 19 de outubro de 2004. A Lei n° 10.998, de 15
de dezembro de 2004, estabeleceu as condicbes para apresenta-
¢do, andlise e aprovacao de proposta de empreendimento pro-
movido em parceria com o Poder Publico ou com entidades sem
fins lucrativos e as condi¢des para concessdao de parcelamento
habitacional e de subsidio as familias de baixa renda, organiza-
das sob a forma coletiva, para viabilizar o acesso a moradia no
ambito do Programa de Subsidio a Habitacdo de Interesse Social.
Obviamente, modalidades de financiamento habitacional sem
constituicdo de garantia real sdo operadas apenas por banco exe-
cutor dessa politica publica.

Também no Programa Nacional de Habitacdo Rural - PNHR,
com recursos do Orcamento Geral da Unido, dentro das regras do
PMCMYV, os contratos entre os beneficiados e o Agente Financeiro
sdo formalizados sem nenhuma modalidade de garantia real.

A garantia elegida possui relacdo direta com liquidez. Mui-
to embora doutrinariamente a garantia contratual seja contrato
acessorio, sua importancia se eleva a medida que a inadimpléncia

fiduciaria), ainda que seja seu Unico imovel e utilizado para sua moradia,
sendo o crédito liberado do tipo ‘sem destinagdo especifica’. O empréstimo
concedido em contrapartida por oferta de garantia imobiliaria é classificado
como sendo de baixo risco, com taxas e encargos mais atraentes que outras
linhas de crédito.

4 Ver Recurso Especial 201302413117 — 1395275, DJE de 20/08/2014.

> Ver Lei n° 10.188, de 12.02.2001, Lei n° 10.522, de 19.07.2002, Lei n° 10.859,
de 14.04.2004, Lei n° 11.474, de 15.05.2007, Lei n° 12.007, de 29.07.2009,
Lei n°® 12.039, de 01.10.2009, Lei n° 12.424, de 16.06.2011.
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se concretiza, sendo interessante para o credor uma garantia que
nao pereca e nao se desvalorize rapidamente no decorrer do
tempo. Nesse contexto, os bancos ndo podem prescindir de ga-
rantias imobilidarias. Mas é importante pensar nos momentos de
crise econémica com inflacdo, num cendério de recessdo.

O uruguaio Robert Marcuse, formado pela Universidade
de Columbia, e Advanced Management Program em Harvard,
ex-gerente-geral e ex-diretor de varios bancos no Uruguai, Ar-
gentina, Venezuela, Estados Unidos, Peru e Colémbia®, critica a
concessdao massiva de crédito com garantia de bem imével (con-
centracdo exagerada de negoécios na carteira imobiliaria, ndo
distribuicdo do risco) autorizada mais com base em seu valor
de avaliacdo (muitas vezes supervalorizado em momentos de
auge econdmico) que com relacdo ao real valor possivel de se
apurar em caso de execucdao da garantia imobiliaria pelo cre-
dor (considerando-se ainda a possibilidade de a execucdo ocor-
rer em periodo de recessdo econdmica). A titulo de ilustracédo,
confira-se o polémico entendimento do autor sobre ‘garantias
imobiliarias’:

Garantias inmobiliarias.

Desde este punto de vista, quizas las garantias
inmuebles sean las menos aconsejables. Algunos ban-
queiros son tan concientes de esto que piensan que
los terrenos y edificios se han denominado inmuebles
por el peligro de inmovilizacién que representan.
Pueden tranquilizarse, se llaman inmuebles porque
no se mueven ellos mismos, pero esta caracteristica
no es contagiosa. La razén del peligro de las garanti-
asinmuebles es que, em casi todo el mundo, el merca-
do inmobiliario se caracteriza por periodos sucessivos
de euforia (boom) y depresion.

Las garantias constituidas en periodos de auge
pueden estar sobrevaluadas (aunque esto concierne
unicamente as aspecto riesgo) pero, sobre todo,
pueden ser invendibles por largos periodos, que varian
desde meses hasta anos. Por otra parte, existe una
tendéncia entre los clientes que ofrecen garantias
inmuebles (hipotecarias) de creerse autorizados — por
el alto costo de la constitucion de la garantiay por el
valor e importancia de la misma — a pedir renovaciones
del crédito originalmente acordado. No quiero decir
con esto que un banco deba prescindir de tales garan-
tias, lo cual seria absurdo, pero si que debe fijarse una
politicay un limite al respecto.

¢ Robert Marcuse também foi presidente da Associacdo de Bancos Internacio-
nais da Flérida e assessor do Comité Diretivo da Federacdo Latino-America-
na de Bancos.
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Cuando el mercado inmobiliario esta en crisis, no se
trata de que un terreno o un edificio especifico no se
pueda vender, sino que, generalmente, les ocorre lo
mismo a todos ellos. Por consiguiente, el riesgo de
inmovilizacion del banco puede referirse a una parte
importante de su cartera, si esta respaldada por este
tipo de garantia.

Si eliminamos las que puedan considerarse realmente
indeseables, lo mejor serad tener uma variedade de ga-
rantias de forma de poder distribuir el riesgo, en la
misma forma en que se trata de no concentrar las
colocaciones en una area de la actividad econdémica, sino
de distribuirlas en todas ellas.

Resultard util que el banco pueda classificar sus
operaciones no solo por area, sino también por el tipo
de garantia que las respaldan. En efecto, una financiacion
en el drea de la construccién puede no estar respaldada
por una garantia hipotecaria, mientras que una
financiacién en el &rea comercial si puede estarlo.

La reciente explosién de la burbuja inmobiliaria en los
Estados Unidos es un ejemplo dramatico de lo que puede
suceder cuando los bancos se lanzan a financiar
massivamente un area especifica de la economia,
basando sus prestamos mas sobre el supuesto valor de
los inmuebles hipotecados como garantia, que en la real
capacidade de pago del acreedor.
Desafortunadamente, a esta politica, ya mala de porsi,
se agreg6 una sobrevaluacién de los inmuebles, con lo
cual los acreedores terminaron debiendo a los bancos
cifras muy superiores al valor de sus propriedades, y las
entidades con perdidas sustanciales en sus libros.

La crisis, ademas, fue mas violenta que muchas anterio-
res por la nueva moda de titular activos (en este caso las
garantias hipotecarias) y venderlos a empresas y al pu-
blico en general. En otras palabras, se logro rebasar las
crisis anteriores, con nuevos instrumentos y exacerbada
codicia. Pero quizas lo peor de esta historia de terror se
ala evidente demonstracion de la corta memoria de los
bancos y de los inversionistas, pues la burbuja
inmobiliaria no es un monstruo desconocido, sino uno
gue hemos enfrentado varias veces en el pasado y para
el cual existian las medicinas preventivas que no se
quisieron utilizar (MARCUSE, 2010, p. 70-72).

Passemos a comentar os institutos.
2 Dahipoteca

2.1 Conceito

A hipoteca é um direito real de garantia que vincula um
bem dado em garantia pelo tomador de um empréstimo sem a
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transferéncia de sua posse ao credor. O devedor detém a propri-
edade e a posse do imoével.

Conceituando o instituto da hipoteca, Diniz (2006, p. 1179)
assim escreve:

Hipoteca é o direito real de garantia que grava coisa
imovel ou bem que a lei entende por hipotecavel, per-
tencente ao devedor ou a terceiro, sem transmissao de
posse ao credor, conferindo a este o direito de promo-
ver a sua venda judicial, pagando-se preferentemente,
se inadimplente o devedor.

O instituto foi largamente utilizado em negdcios comerciais e
nos contratos de financiamento imobilidrio efetivados entre o
mutuante e o mutuario comprador de unidade habitacional
(adquirente final) até a introducéo do instituto da alienacdo fiduciaria
de imovel no ordenamento juridico pela Lei n°® 10.931/2004.

A opcao pela hipoteca’ ainda persiste em contratos bancari-
os de operacdes comerciais, sendo mais favoravel aos interesses
do credor também quando se tem a pretensao de executar judi-
cialmente eventual saldo devedor residual da divida (o valor da
divida é ou pode se tornar maior que o valor do bem ofertado).

As instituicoes financeiras também atuam no mercado imo-
biliario na qualidade de agente financeiro da produ¢do de em-
preendimento, concedendo crédito a construtoras para a cons-
trucdo dos condominios residenciais, verbi gratia. Nesse caso, a
garantia de hipoteca do terreno é registrada em favor do banco
financiador, liberando-se o gravame das unidades destacadas da
matricula imobilidria-mae a medida que a divida da construtora
vai sendo quitada, ou a medida que as unidades habitacionais
vao sendo comercializadas com os adquirentes finais.

2.2 Estreitamento da relacao entre hipoteca e titulos de
crédito

O instituto estreitou sua relacdo com a circulabilidade do
titulo de crédito - letras, cédulas hipotecarias e debéntures —,
assumindo importancia crescente na vida econdmica nacional.

Podem ser objeto de hipoteca, nos termos do art. 1.473 do
Codigo Civil®:

7 Veja-se o conceito de "hipoteca” em Ramirez Gronda (2003, p. 164): "El
derecho real constituido en seguridade de un crédito en dinero, sobre los
bienes inmuebles, quedando éstos en poder del deudor (art. 3108 C. Civ)".

8 Diniz (2006, p. 1179-1180) diz que o direito real de hipoteca recai sobre
"b) o dominio direto que na enfiteuse se permite que o direito do senho-
rio direto possa ser objeto de hipoteca, mesmo sem anuéncia do enfiteuta;
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Wald (2011, p.

| — os imoveis e os acessorios dos imoveis conjuntamente
com eles;

Il - o dominio direto;

Il —o dominio util;

IV — as estradas de ferro;

V — 0s recursos naturais a que se refere o art. 1.230,
independentemente do solo onde se acham;

V|- o0s navios;

VIl — as aeronaves;

VIl - o direito de uso especial para fins de moradia;
IX-o direito real de uso;

X —a propriedade superficiaria.

368-369) diz o seguinte:

A hipoteca é o direito real de garantia que o credor
exerce sobre o preco venal do imével, no caso de ndo ser
pago na ocasido determinada, o débito garantido.
Caracteriza-se por recair sobre iméveis, que ficam na
posse do devedor no periodo de caréncia do débito, ou
seja, até o vencimento deste e a execucao do bem.

[..]

A diferenca entre os direitos sobre a coisa (direitos de
fruicdo) e os direitos sobre o valor do objeto (direitos de
garantia) ainda é hoje de grande importancia no qua-
dro dos direitos reais.® O que caracteriza a hipoteca é a
‘sequela’, ou seja, o fato de o direito seguir a coisa em
maos de quem se encontre, constituindo assim o ius
persequendi, o direito de perseguir a coisa, e o direito
de preferéncia que o credor hipotecario tem sobre os
outros credores.

Na doutrina moderna, fala-se em dois principios basicos re-
guladores da hipoteca: o da publicidade e o da especializacao.
A observancia desses principios resultaria em maior seguranca as
transacdes afetas ao mercado imobilidrio e ao Sistema Financei-

ro Habitacional.
Pelo principio

da publicidade, a hipoteca deve ser objeto

de registro na matricula do imével respectivo, junto ao Cartoério
de Registro de Imoével, com o fito de dar conhecimento a tercei-
ros. Com a retirada de certiddo atualizada da matricula de de-

¢) o dominio util, que é o poder que tem o foreiro de usufruir o bem e de
transmiti-lo por ato inter vivos ou causa mortis; conseqlientemente po-
derd hipotecd-lo, sendo que o adquirente sujeitar-se-4 ao pagamento do
laudémio, em causa de excussdo hipotecaria”.

° Diniz (2006, p. 1181) diz o seguinte sobre o direito de preferéncia sobre o
credor hipotecario: “Se antes do assento da hipoteca ja tiver sido registrado
algum outro direito real sobre o mesmo imdvel (usufruto, anticrese, servi-
dédo, etc.), os titulares desses direitos reais terdo direito de preferéncia so-
bre o credor hipotecdrio na eventual execucdo”.
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terminado imoével, o proponente comprador e o mutuante, por
simples exame do inteiro teor do registro, podem saber quais
onus pesam sobre a unidade imobiliaria.

E mais uma vez citando-se Wald (2011, p. 369):

O principio da especializacdo obriga a vincular o 6nus a
certos bens especificos, individualizados e determina-
dos. Anteriormente se admitiam as chamadas hipote-
cas gerais, que recaiam sobre todos os bens do devedor,
dificultando as transacdes em geral e as alienacbes em
particular, por ndo se saberem os limites exatos da res-
ponsabilidade que pesava sobre cada um dos prédios
onerados.

Nesse ponto, é importante também dizer que deve haver
referéncia, no registro respectivo, a qual divida se refere o 6nus,
com indicacdo de numero de contrato, valor, condicdes, credor,
entre outros identificadores.

2.3 Cédula hipotecaria

O Decreto-Lei n° 70, de 21 de novembro de 1966, instituiu a
Cédula Hipotecaria como instrumento habil para representacdo
dos respectivos créditos hipotecdrios, podendo ser emitida pelo
credor hipotecario, nos casos de operacdes compreendidas no
Sistema Financeiro da Habita¢do e nas hipotecas em que sejam
credoras instituicdes financeiras e sociedades de seguros.’ As ins-
tituicoes bancarias geralmente se utilizam da cldusula contratual
gue estipula a constituicdo de cédula hipotecaria em operacdes
financeiras estruturadas, aquelas planejadas especialmente para
atender a determinado cliente com proposta de projeto de gran-
de porte.

2.4 Procedimentos a disposicao do credor para promocao da
execucao do crédito inadimplido

Recepcionado pela Constituicdo Federal de 1988, o Decre-
to-lei n° 70/66 — que autoriza o credor hipotecario no regime do
Sistema Financeiro da Habitacdo a optar pela execu¢do do cré-
dito na forma do Cédigo de Processo Civil ou mediante execu-
¢ao extrajudicial — foi poderoso instrumento utilizado pelas ins-
tituicdes financeiras nos procedimentos de recuperag¢ao do cré-
dito, tendo possibilitado uma forma rapida de exercicio do di-
reito do mutuante de apurar o preco venal do imével para satis-

0 Veja comentarios de Wald (2011, p. 375-376).
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facdo de seu crédito. Configurado o vencimento antecipado da
divida habitacional, o processo de execucdao do contrato de fi-
nanciamento poderia ser o previsto no Cédigo de Processo Civil,
na Lei n°® 5.741, de 1° de dezembro de 1971 ou nos artigos 31 a
38 do Decreto-Lei n° 70/66, caso em que o Agente Fiduciario era
uma instituicdo financeira escolhida pelo Mutuante entre as
credenciadas pelo Banco Central do Brasil.

Poder-se-ia entender também como um privilégio o fato de
o mutuante poder escolher qual procedimento se utilizaria para
promover a execuc¢dao do crédito inadimplido: a execucao
extrajudicial prevista pelo Decreto-Lei n°® 70/66 (arts. 31 a 38); a
execucdo judicial pelo procedimento disposto na Lei n° 5.741, de
1° de dezembro de 1971; ou, ainda, o procedimento da execucdo
judicial de quantia certa previsto no Cédigo de Processo Civil.

Sendo vedado ao mutuante promover a execucao
extrajudicial de que trata o referido decreto-lei (por exemplo,
em caso de decisdo judicial proferida em sede de liminar), resta-
va a possibilidade de interposicdo da acdo executiva. A Lei n°
5.741/71, mais especifica em relacdo a matéria (dispde sobre a
protecdo do financiamento de bens imodveis vinculados ao SFH),
também faz concessdes ao mutuante, se comparada com as dis-
posicdes gerais do Cédigo de Processo Civil; no entanto, seu art.
7° desautoriza a execucdo do débito remanescente no caso da
adjudicacdo do imével pelo mutuante.

Confira-se o julgado:

EMENTA: PROCESSO CIVIL. EXECUQAO HIPOTECARIA.
LEI N° 5.741, DE 1971. Na execucdo processada sob o
regime da Lein°5.741, de 1971, a adjudicacdo pelo cre-
dor se da pelo valor do saldo devedor, quitando inte-
gralmente o débito do mutudrio. Recurso especial ndo
conhecido. (Superior Tribunal de Justica, Recurso Especi-
al 200101832857/390913, Terceira Turma, Rel. Min. ARI
PARGENDLER, DJ de 17/06/2002 PG:00259)

Assim, dependendo do saldo devedor contratual e do valor
de avaliacdo do imovel, muitas vezes a melhor opcdo para o cre-
dor hipotecéario é promover a execucdo pelo rito do Cédigo de
Processo Civil, que oferece subterfugio processual na busca da
satisfacdo de eventual saldo credor remanescente, a seu favor,
mesmo apos a extincdo da hipoteca pela arrematacdo. Executa-
da a hipoteca, havendo arrematacdo, e ndo sendo suficiente o
valor apurado para quitacdo total da divida, poderia ainda o
credor prosseguir na execucdo do saldo residual. Nesse sentido,
confira-se o julgado:
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EMENTA: RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE
COTAS CONDOMINIAIS. FASE DE EXECUCAO. NEGATI-
VA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. ART. 535 DO CPC.
NAO OCORRENCIA. DEFICIENCIA NA FUNDAMENTACAO
DO RECURSO. SUMULA N° 284/STF. IMOVEL HIPOTECA-
DO. ARREMATACAO. INTIMACAO DO CREDOR HIPOTE-
CARIO. ART. 1.501 DO CODIGO CIVIL. SUB-ROGACAO
DO DIREITO REAL NO PRECO. EXTINCAO DA HIPOTECA.
RESPONSABILIDADE POR EVENTUAL SALDO REMANES-
CENTE EM FAVOR DO CREDOR HIPOTECARIO IMPUTA-
DA AO DEVEDOR ORIGINARIO, E NAO AO ARREMA-
TANTE. 1. Ndo ha falar em negativa de prestacao
jurisdicional se o tribunal de origem motiva adequada-
mente sua decisdo, solucionando a controvérsia com a
aplicacdo do direito que entende cabivel a hipotese,
apenas nao no sentido pretendido pela parte. 2. Consi-
dera-se deficiente de fundamentac¢do o recurso especi-
al que, apesar de apontar os preceitos legais tidos por
violados, ndo demonstra, de forma clara e precisa, de
que modo o acérdao recorrido os teria contrariado, cir-
cunstancia que atrai, por analogia, a SUumula n° 284/STF.
3. O objetivo da notificagdo, de que trata o art. 1.501 do
Codigo Civil, é levar ao conhecimento do credor hipote-
cario o fato de que o bem gravado foi penhorado e sera
levado a praga de modo que este possa vir a juizo em
defesa de seus direitos, adotando as providéncias que
entender mais convenientes, dependendo do caso con-
creto. 4. Realizada a intimacdo do credor hipotecario,
nos moldes da legislacdo de regéncia (artigos 619 e 698
do Cédigo de Processo Civil), a arrematagao extingue a
hipoteca, operando-se a sub-rogacdo do direito real no
preco e transferindo-se o bem ao adquirente livre e
desembaragado de tais 6nus por forca do efeito purga-
tivo do gravame. 5. Extinta a hipoteca pela arre-
matacdo, eventual saldo remanescente em favor do cre-
dor hipotecario podera ser buscado contra o devedor
originario, que respondera pessoalmente pelo restante
do débito (art. 1.430 do Codigo Civil). 6. Sem noticia nos
autos de efetiva impugnacao da avaliacdo do bem ou
da arrematacdo em virtude de preco vil, ndo é possivel
concluir pela manutencédo do gravame simplesmente
porque o valor foi insuficiente para quitar a inte-
gralidade do crédito hipotecério. 7. Recurso especial co-
nhecido em parte e, nessa parte, provido (Superior Tri-
bunal de Justica, RESP 201001292840/1201108, Tercei-
ra Turma, Rel. Min. RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, DJE
de 23/05/2012).

Contudo, a possibilidade de execu¢do de saldo devedor re-
manescente pelo rito do Cédigo de Processo Civil ndao é admiti-
da por unanimidade. Decisdes existem no sentido de que, se o
procedimento mais gravoso previsto no Decreto-Lei n° 70/1966
prevé a extincdo da divida com a excussdao do bem, entdo a exe-
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cucao pelo rito do Cédigo de Processo Civil também deve por
fim ao débito quando da arrematacdao ou adjudicacao.

Quanto a execucdo extrajudicial e o Decreto-Lei n° 70/1966,
a jurisprudéncia dos tribunais superiores, desde os primoérdios,
sempre foi unissona em afirmar a constitucionalidade do Decre-
to-Lei n° 70/1966. Contudo, recentemente a dita norma foi ob-
jeto de questionamento, quanto a sua constitucionalidade, jun-
to ao Supremo Tribunal Federal. A titulo de ilustracado, leia-se a
integra do voto do ministro Dias Téffoli no Recurso Extraordina-
rio (RE) 627106, que analisa a compatibilidade ou nao dos dis-
positivos legais que autorizam a execuc¢do extrajudicial de divi-
das hipotecarias, dispostos no Decreto-Lei n°® 70/66, com a Cons-
tituicdo Federal. O processo, com julgamento suspenso devido a
pedido de vista, estd sendo analisado em conjunto com o RE
556520.

O Decreto-Lei n° 70, de 21 de novembro de 1966, em seu
capitulo 1, disciplinou uma forma de execuc¢do extrajudicial do
contrato, mecanismo favordvel ao mutuante na recuperacdo do
crédito pela celeridade do procedimento de eficaz resultado:
levar o imoével objeto do financiamento inadimplido a leildo,
com possibilidade de adjudicacdo pelo mutuante.””

O procedimento é levado a termo pelo Agente Fiduciario,
assim previsto no art. 30 do referido decreto-lei.

Embora muito questionado pelos mutuarios, o Decreto-Lei
n° 70/66 foi muito utilizado pelo mutuante como prerrogativa
maior de que se valia na recuperacdo do crédito inadimplido,
ndo havendo, em sede de controle concentrado de
constitucionalidade, decisdao que lhe atribua o vicio da
inconstitucionalidade.

2.5 Da questao da nulidade da proibicao de alienacao de
imovel hipotecado e da sub-hipoteca — um unico imével
como garantia de varias dividas

Ainda sobre a hipoteca, a renomada Maria Helena Diniz res-
salta o seguinte:

Nulidade da proibicdo de alienacdo de imovel hipote-
cado. O devedor podera alienar o bem hipotecado,
porque nao perde o jus disponendi, transferindo-o ao
adquirente, juntamente com o 6nus que o grava. Nula
sera qualquer clausula que vede ao proprietario a ven-
da do imével onerado, embora valida seja a conven-

" Ver art. 31 do Decreto-Lei n° 70/1966.
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¢do de que, ocorrida a alienacdo, vencido estara o
crédito hipotecario. E preciso esclarecer, ainda, que
se aquela alienacdo se fizer antes do registro da hi-
poteca, o adquirente ndo sofrera seus efeitos, embo-
ra o devedor alienante possa incorrer nas penas do
estelionato, por ter ocultado o fato (CP, art. 171, § 2°).
Mas podera haver convencdo entre credor e devedor
que, se o imoével hipotecado for alienado, ter-se-a
vencimento antecipado do crédito hipotecario,
desconsiderando a data estipulada para seu pagamen-
to, tornando-o exigivel e autorizando a execu¢do da
garantia hipotecaria.

[...]

Sub-hipoteca. O imével podera ser hipotecado mais
de uma vez, quer em favor do mesmo credor, quer de
outra pessoa. Essa hipotese de bem hipotecado de-
nomina-se sub-hipoteca, que podera efetivar-se des-
de que o valor do imével exceda o da obrigacdo ga-
rantida pela anterior, para que possa pagar o segun-
do credor hipotecario com o remanescente da execu-
¢do da primeira hipoteca, reconhecendo-lhe a prefe-
réncia, relativamente aos credores quirografarios.
Essa sub-hipoteca devera ser constituida por novo ti-
tulo, ndo valendo a mera averbagdo no registro da
primeira (RF, 63:39, 56:518, e 81:144; RT, 85:596,
83:236, 85:236, 85:584, 103:115e 161:119; AJ, 30:599,
19:56, 18:857 e 99:315; Adcoas, n. 85.562, 1982).
[...]

Direito do credor sub-hipotecario em caso de insolvén-
cia do devedor. O credor hipotecario tera sempre prefe-
réncia (RT, 701:153,707:153); logo, antes de vencida a
primeira hipoteca, ndo podera o credor sub-hipotecario
excuti-la, devendo esperar o vencimento da anteceden-
te, uma vez que tem somente como garantia a parcela
do valor do imével onerado que sobrar apés o paga-
mento da primeira, salvo no caso de insolvéncia do de-
vedor, hipétese que terd vencimento antecipado de to-
das as suas dividas, concorrendo todos os credores no
concurso creditério que se abrir, guardando-se a ordem
cronolégica de seus direitos. Todavia, sera preciso ndo
olvidar que nao se considerara insolvente o devedor por
faltar ao pagamento das obrigaces garantidas por hi-
potecas posteriores a primeira, ante a presuncao juris
tantum de que, se o imével estd gravado com mais de
uma hipoteca, seu valor podera suportar os débitos ga-
rantidos; logo, o atraso no pagamento das presta¢des
ndo indicara insolvéncia. Se se comprovar que os atra-
sos se deram por falta de recursos do devedor e que o
imével onerado é seu Unico bem, cujo valor é insuficien-
te para saldar todas as dividas, ter-se-a a configuracéo
de sua insolvéncia. O Credor sub-hipotecario sé podera
instaurar a execu¢do contra o devedor nos casos de in-
solvéncia previstos no Cédigo de Processo Civil, arts. 748
a 786 (DINIZ, 2006, p. 1181-1183).
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A possibilidade de alienacdo do bem hipotecado e também
a possibilidade de varias dividas serem garantidas por um mes-
mo imovel'? sempre foram vistas como ‘inconvenientes’ sob o
ponto de vista do Credor. As duas situa¢des sempre dificultaram
a recuperacdo do crédito, dado que, no caso de alienacdo do
imoével pelo devedor, ocorria o vencimento antecipado da divi-
da (conforme cldusula contratual padrdo) se outra garantia nao
fosse imediatamente apresentada. Mas tal ndo dependia de
anuéncia do Credor, e o cartério de registro de iméveis registra-
va a compra e venda entre o devedor e terceiro.

Por vezes pode ocorrer de o cartério de registro de imoéveis
requerer que o vendedor de imoével hipotecado dé ciéncia ao
banco credor da compra e venda que estd promovendo para
terceiro comprador, ou mesmo obtenha sua anuéncia (muito
embora tal exigéncia cartoraria ndo contenha fundamento juri-
dico). E, regra geral, os contratos de mutuo bancario contém a
previsdo de que ocorre o vencimento antecipado da divida caso
o devedor aliene o imével que serve de garantia hipotecaria em
operacdo de crédito.

A garantia real de hipoteca subsiste no Brasil e continua sen-
do muito utilizada em toda a América. Comparativamente, o Chi-
le, pais com melhor previsao de crescimento econdmico que o Brasil,
prossegue utilizando o instituto da hipoteca, & disciplinado em
trés modalidades — hipoteca simples, hipoteca com mutuo
endossavel e hipoteca com emissdo de letra de crédito." '

2. Na hipoteca sucessiva sobre o mesmo imével, o credor hipotecario registra-
do em segundo lugar somente receberd depois de feito o pagamento inte-
gral ao credor registrado em primeiro lugar.

'3 "las garantias. Normalmente el crédito se entrega contra alguna garantia
que dé seguridad del pago de la obligacion a la entidad que lo otorga. Ya
analizamos la hipoteca, la prenda y la fianza, tres contratos accesorios des-
tinados a asegurar el cumplimiento de las obligaciones, que son figuras
contractuales a las cuales recurren las entidades financieras comunmente
para asegurar los créditos que otorgan.

Ante una solicitud de crédito, el banco, después de analizar la capacidad
crediticia del futuro deudor, con toda seguridad propondrd hipotecar
inmuebles en los cuales se desarrolla la produccion, de manera que si en el
futuro la empresa deudora no paga el crédito, estos inmuebles hipotecados
sean vendidos mediante in procedimiento especial para que el banco se
pague con el producto de la venta.

Otra alternativa que tienen las entidades financieras es que la empresa dé
en prenda bienes muebles, como maquinaria, equipamiento u otros. Nor-
malmente la prenda como contrato real se perfecciona por la entrega de los
bienes muebles prendados; sin embargo, con la prenda industrial, especial-
mente pensada para estos casos, ello no es necesario, toda vez que se podra
seguir produciendo sin entregar el bien al creedor. La prenda industrial es
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3 DaAlienacao Fiduciaria
3.1 Conceito

Como instituto juridico de garantia real de crédito, a aliena-
¢do fiduciaria esta presente no ordenamento juridico brasileiro desde
a edicdo da Lei n° 4.728/65, com as altera¢des que lhe foram dadas
pelo Decreto-Lei n°® 911/69, no que tange a bens moéveis. J& em
2002, com a promulga¢do do novo Cédigo Civil, a propriedade
fiducidria veio conceituada nos artigos 1361 a 1368-A.

Na licdo de Gomes (1970), nas dividas garantidas por meio
de alienacdo fiduciaria, a mora constitui-se ex re, dai porque
acontecerd pelo simples vencimento do prazo para pagamen-
to.”™

O eminente jurista Silvio Rodrigues fez constar em sua obra
que:

una garantia constituida sobre bienes muebles para caucionar obligaciones
contraidas en el giro de los negocios que se relacionan con cualquier clase de
trabajos o explotaciones industriales, conservando el deudor la tenencia y
uso del bien mueble sobre el que recae la prenda, los que pueden ser maqui-
narias, materias primas, productos elaborados, herramientas, utiles,
productos agricolas, acciones, bonos y otros valores.

Pero volvamos a la hipoteca que, como sefialamos, es la garantia mas
recurrente solicitada por los bancos y las entidades financieras. Estamos
frente a lo que denominamos créditos hipotecarios, que se pueden establecer
de tres formas: crédito hipotecario con emisién de letras de crédito, crédito
hipotecario con mutuo endosable y crédito hipotecario simple.

En el primer caso el crédito hipotecario se documenta en letras de crédito
garantizadas con hipoteca, las que por su naturaleza pueden hacerse circu-
lar en le mercado, recuperando el banco su dinero inmediatamente.

El mutuo endosable es otro mecanismo comunmente utilizado por los ban-
cos. Se celebra un contrato de mutuo por escritura publica y se incluye en el
contrato una cldusula ‘a la orden’, lo que quiere decir que entregandosele
una copia de la escritura al creedor, éste puede ceder facilmente el crédito a
otros bancos o instituciones financieras mediante un ‘endoso’. El endoso es
el acto en virtud del cual el tenedor de un documento mercantil transfiere el
dominio de éste o lo entrega en cobro, o lo constituye en prenda, que se
realiza estampando la firma al dorso del documento o en una hoja de
prolongacion adherido a él, debiendo ser este endoso puro y simple; es decir,
no debe estar sujeto a condiciones o plazos” (MENA, 2011, p. 208-209).

4 Ver Circular n° 3013-652 do Banco Central do Chile, publicada em 27 de
agosto de 2009.

'S Gomes (1970) apresenta o seguinte conceito para alienacdo fiducidria: "Em
sentido lato, a alienacdo fiducidria é o negdcio juridico pelo qual uma das
partes adquire, em confianca, a propriedade de um bem, obrigando-se a
devolvé-la quando se verifique o acontecimento a que se tenha subordinado
tal obrigacdo, ou lhe seja pedida a restituicdo”.
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Se examinarmos a natureza juridica do instituto, ve-
rificaremos tratar-se de compra e venda feita sob
condicao resolutiva. O negdcio se aperfeicoa desde
logo e gera todos os seus efeitos, resolvendo-se se
ocorrer o evento futuro e incerto representado pelo
pagamento do débito pelo devedor.

Trata-se de negdcio solene, pois a lei Ihe impde a for-
ma escrita; do instrumento devem constar o total da
divida, ou sua estimativa, local e data do pagamento,
a taxa de juros, comissdes cuja cobranca for permiti-
da, estipulacdo de corre¢do monetdria, clausula pe-
nal, se houver, bem como a descricdo dos bens
fiduciariamente alienados, com os elementos indis-
pensaveis a sua identificacao (art. 66, § 1°).

A principal vantagem, para o credor, nas obriga¢des
garantidas por alienacao fiduciaria, é a dispensa da
praca, na venda da coisa. Embora a lei continue a ve-
dar o pacto comissério (v. n. 193, v. 5), permite ela ao
credor, ap6s a apreensdo da coisa, proceder a venda
da coisa a terceiros, “independentemente de leildo,
hasta publica, avaliacdo prévia ou qualquer outra
medida judicial ou extrajudicial, salvo disposicdo ex-
pressa em contrdrio prevista no contrato, devendo
aplicar o preco da venda no pagamento de seu crédi-
to e das despesas decorrentes e entregar ao devedor
o saldo apurado, se houver” (Dec.-lein. 911, de 1°-10-
1969, art. 2°) (RODRIGUES, 1995, p. 170-171).

Pensado como mecanismo de agil recuperacdo de crédito, o
procedimento de alienagdo fiduciaria de coisa imével, baseado
na execucdo extrajudicial do direito, foi introduzido no Brasil
pela Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, que deu a seguinte
redacdo a Lei n°® 9.514/97:

Art. 22. A alienacédo fiduciaria regulada por esta lei é
negocio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com
o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao cre-
dor ou fiduciario, da propriedade resoltvel de coisa imé-
vel.

§ 1° A alienacao fiduciaria podera ser contratada por
pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entida-
des que operam no SFl, podendo ter como objeto, além
da propriedade plena: (Renumerado do pardgrafo uni-
co pela Lein®11.481'%, de 2007)

| - bens enfitéuticos, hipotese em que sera exigivel o
pagamento do laudémio, se houver a consolidacdo do
dominio Util no fiduciario; (Incluido pela Lei n°®11.481,

de 2007,

6 A Lei n° 11.481, de 31 de maio de 2007, prevé medidas voltadas a regulari-
zacao fundiaria de interesse social em imoveis da Unido.
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Il - o direito de uso especial para fins de moradia; (Inclu-

ido pela Lein®11.481, de 2007)

Il - o direito real de uso, desde que suscetivel de aliena-

¢ao; (Incluido pela Lein®11.481, de 2007)

IV - a propriedade superficiaria. (Incluido pela Lei n°
11.481, de 2007)

§ 2° Os direitos de garantia instituidos nas hipoteses dos
incisos Ill e IV do § 1° deste artigo ficam limitados a
duracao da concessao ou direito de superficie, caso te-
nham sido transferidos por periodo determinado. (In-

cluido pela Lei n®11.481, de 2007)

Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa
imovel mediante registro, no competente Registro de
Imoveis, do contrato que lhe serve de titulo.

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

A Alienacao Fiduciaria de bem imoével é um tipo de garan-
tia em que o devedor transfere ao credor o dominio do imével
em garantia de pagamento. O credor conserva o dominio direto
do imével alienado (e a posse indireta) até a liquidacdo da divi-
da garantida."” Veja-se que a alienacdo fiduciaria de bem imével
é um procedimento administrativo de execucdo do crédito em
que se formaliza a consolidacdo, a confirmacdo da propriedade
em nome do credor pela preclusdo da oportunidade do deve-
dor de obter a reversdo da transferéncia do dominio direto para
si, conforme previsdes legais.

O Cédigo Civil, Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, em
seus arts. 1.359 a 1.368-A, fez previsdes sobre a propriedade re-
soluvel e a propriedade fiducidria, inexistindo referéncia a alie-
nacdo fiduciaria entre os direitos reais capitulados no art. 1.225
do Cdédigo Civil, justamente por corresponder a um procedimen-
to que se utiliza do direito real de propriedade (dominio) para
compor uma modalidade de garantia contratual em financia-
mentos.

3.2 Diferencas entre a alienacao fiduciaria e outras
modalidades de garantias reais

Nao pretendendo esgotar todas as peculiaridades do insti-
tuto, jé bastante conhecido de todos os operadores do Direito,
é importante frisar que a lei prevé uma certa afetacdo patrimonial

7 Ver conceituacdo dada pelo art. 66 da Lei n° 4.728, de 14 de julho de 1965,
alterada pelo Decreto-Lei n°® 911, de 1 de outubro de 1969.
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do bem alienado em garantia, ou seja, tal bem nao deveria res-
ponder por débitos ndo relacionados a contratacao da aliena-
¢ao fiduciaria.

A principal diferenca entre o instituto e as modalidades de
garantias reais, tais como o penhor, a caucdo e a hipoteca, é
justamente esta: o devedor ndo permanece com pleno dominio
do imével ofertado em garantia; na alienacdo fiduciaria efeti-
va-se a transferéncia da propriedade ao credor (fiduciario), res-
trita e resoluvel, regressando ao patriménio do fiduciante por
ocasido do adimplemento total da divida.'® No sistema dicotémico
brasileiro, ao alienar fiduciariamente o imével, o fiduciante fica
com o dominio indireto, e o fiducidrio seqgue com o dominio
direto sobre o bem.

Ponto a favor da instituicdo do procedimento de alienacao
fiduciaria estd no fato de que, nos termos do art. 49, § 3° da Lei
n° 11.101/2005, o credor titular da posicdo de proprietario
fiduciario de bem imével ndo se submete aos efeitos da recupe-
racdo judicial (ver Superior Tribunal de Justica, AGRMC
201200715434, AGRMC - Agravo Regimental na Medida Cautelar
- 19181, DJE de 25/09/2012).

3.3 Procedimentos de consolidacao da propriedade do imével
em nome do credor

O art. 26 da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997,
disciplina o procedimento da consolidacdo da propriedade em
nome do credor. Ja pelo art. 27, tem-se as regras sobre a alie-
nacdo do bem em publico leildo, apds a consolidacdo da pro-
priedade em nome do credor fiduciario, e sobre a extin¢do da
divida. Eis a razdo da preferéncia atual do credor pela aliena-
c¢ao fiduciaria.

O § 5° do art. 27 da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de
1997, consigna um ponto desfavoravel ao credor. Confira-se:

§ 5° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido ndo
forigual ou superior ao valor referido no § 2°, conside-
rar-se-a extinta a divida e exonerado o credor da obri-
gacao de que trata o § 4°.

Cientes dessa previsdo legal, o que os bancos tém feito é
conceder crédito, por exemplo, de no maximo 50% ou 60% do
valor de avaliacdo do imével (valor atribuido pelo servico de
engenharia do banco concessor). Assim, a garantia representa-

'8 Ver Elias Filho (2006, p. 264).
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da pela alienacdo fiduciaria pode ndo ser entendida como ab-
solutamente satisfatoria.

Nos termos do art. 26 da Lei n® 9.514/1997, o servi¢o cartorario
é 6rgao auxiliar da execuc¢ao extrajudicial da alienagao fiduciaria,
juntamente com o agente fiduciario, estando este ultimo encar-
regado da promocdo dos leildes.

3.4 A possibilidade de um mesmo imével garantir mais de
uma operacao ou contrato com o mesmo credor: a
expressao “Termo Guarda-Chuva”

O procedimento ditado pela Lei n°® 10.931, de 2 de agosto
de 2004, sem sombra de duvida, ao introduzir a alienacao
fiduciaria de imével em garantia no ambito do mercado finan-
ceiro e de capitais, agilizou as operacdes, permitiu maior nume-
ro de negdcios, simplificou a burocratica constituicdo da garan-
tia real, impediu a oferta do mesmo imével em garantia de ou-
tras dividas e imprimiu maior seguranca ao credor e ao investi-
dor.

O jurista Nelson Abrao fez o seguinte comentario sobre a
repercussdo da edicdo da Lei n° 10.931/2004 e os direitos do
credor fiduciario:

Inafastavelmente, o sistema financeiro e notadamente
as instituicdes bancarias ganharam instrumentos mais
claros evidenciando um cédigo de regras nas operagoes
imobiliarias, de empréstimos, capital de giro e protecao
ao patrimonio de afetagao, porém com privilégios esta-
belecidos que muitas vezes ndo combinam com a
especificidade da relacdo de consumo.

Em linhas gerais, renova-se a possibilidade de execu-
¢oes feitas pelos bancos sem a participacdo do Judicia-
rio, ndo se admite discussao da divida sem comprovacao
do adimplemento, repercutindo nas a¢des revisionais,
contemplando-se titulos que se revestem de menores
custos no mercado e asseguram maiores garantias aos
credores (ABRAO, 2011, p. 513).

Passados ja dez anos da introducdo da alienacao fiduciaria
de bem imoével, chegou-se a determinado momento econémico
no Brasil em que credores e devedores buscam encontrar solu-
¢0es negociais para que novas operacdes de crédito sejam feitas
e/ou renegociadas, considerando o fato de que, no cenario eco-
némico atual, parece haver um ‘esgotamento’ dos imoéveis que
o devedor e/ou proponente teria para ofertar, pelo fato de ja se
encontrarem alienados a determinado Credor, em razido de de-
terminado negoécio. Importante dizer que a alienacdo fiduciaria
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ndo guarda similaridade com a hipoteca nesse ponto (sub-hipo-
teca), posto que o imoével ndo pode ser ofertado em alienacao
fiduciaria mais de uma vez, quer em favor do mesmo credor, quer
em favor de outro credor. Essa caracteristica, que inicialmente
foi vista como uma vantagem pelos bancos, agora parece ndo
ser tdo providencial assim.

A questdo que se coloca é: pode um mesmo imoével garantir
mais de uma operacdo ou contrato com o mesmo Credor? Algu-
mas composi¢des contratuais (insercdes de causa de vencimento
antecipado e outras) e estratégias juridicas processuais até po-
dem ser postas em execucdo; contudo, ndo se pode atestar a
total eliminacdo do risco juridico de perecimento dos direitos e/
ou créditos do mutuario relativos ao imovel j& ofertado em alie-
nacao fiducidria num primeiro contrato.

Para hipotese de contratacdes de operacdes diversas, de for-
ma simultanea, tem-se cogitado operacionalizar a oferta de ali-
enacdo fiduciaria de um mesmo imével para mais de uma opera-
cdo de crédito (modalidade) por meio do chamado “Termo Guar-
da-Chuva”, um tipo de Termo de Constituicdo de Garantia que
indicaria um valor limite global de crédito, verbi gratia, cujo re-
gistro assim poderia servir de garantia para mais de um contra-
to. Contudo, depender-se-ia de posicionamento favoravel dos
cartérios e, nesse caso, o indeferimento seria obstaculo que, muito
provavelmente, teria como fundamento o art. 24 da Lei n°® 9.514/
1997."° Nesse caso, a inadimpléncia em uma das operac¢des ne-
cessariamente também deveria ser causa de vencimento anteci-
pado da(s) outra(s), ndo estando descartada a hipotese de
inviabilizacdo da execucao extrajudicial e de questionamentos
judiciais do Devedor.

9 E recorrente a negativa de registro, por Oficial de Cartério de Registro de
Iméveis, de Termo de Constituicdo de Garantia de Alienacdo fiduciaria,
que visa garantir divida contraida através de Contrato de Renegociacédo
(concessdo de mais crédito, de mais prazo para pagamento), com preten-
sdo do devedor de ndo pagar as despesas de novo registro da garantia, sob
a alegacdo de que seria apenas um “aditamento contratual” ou uma “re-
tificacdo a primeira avenca”. Correta a exigéncia cartoraria se o contrato
original estd vencido: a situacdo exige nova contrata¢do, novo valor princi-
pal de divida, novo prazo e novas condi¢bdes de reposicdo do empréstimo,
taxas e encargos (itens identificadores de uma 'divida", nos termos do art.
24 da Lei n° 9.514/1997). A hipdtese seria de novo contrato, nova divida.
Nesse caso, com o fim exclusivo de permitir o registro da nova garantia
vinculada ao “Contrato de Renegociacdo”, exige-se também apresenta-
¢do, para averbacdo, de instrumento de liberacdo da garantia anterior-
mente registrada.
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Em contrata¢des subsequentes, poder-se-ia planejar, por
exemplo, que a segunda operacdo contivesse previsdo contratual
de vinculacdao de eventual saldo credor de execugao extrajudicial
da alienacao fiduciaria ofertada quando da primeira operacao
de concessdo de crédito; ou contivesse contratacdo de Cessdo de
Direitos da Propriedade Superveniente. O devedor, ao se tornar
inadimplente na primeira operac¢do, sofreria a execucao
extrajudicial da garantia imobiliaria, fato que ensejaria aplica-
¢do da autorizacdo contratual para que o Credor se apropriasse
do saldo de que trata o art. 27, § 4° da Lei n°® 9.514/1997, para
quitacdo ou amortizacdo do saldo devedor da segunda opera-
¢do. Por certo, essa “engenharia” somente teria razoavel segu-
ranca e risco diminuto nas situa¢des em que o valor de avaliacdo
do imovel fosse?® bastante superior ao valor das dividas, consi-
derando-se a previsdo contida no mesmo art. 27, § 5° da mesma
lei.

Outra deve ser a previsdo contratual caso a inadimpléncia
ocorra primeiro na segunda operacdo de crédito, aquela que
nao possui garantia de alienacdo fiduciaria do imével. Nesse caso,
poderia o juridico do banco iniciar a execug¢do judicial do se-
gundo contrato (inadimplente) e peticionar a penhora do mes-
mo imoével ofertado em garantia no primeiro contrato de con-
cessdo de crédito. Estando em alienac¢do fiduciaria para o mes-
mo credor, grandes chances de a penhora ser deferida e regis-
trada. Registrada a penhora, esse fato geraria o vencimento an-
tecipado da primeira operac¢ao (previsdo contratual de venci-
mento antecipado quando for constituida penhora ou qualquer
outro 6nus sobre o imével). Se ndao houver autorizacao judicial
de penhora do préprio imével ja alienado ao banco, o caso se-
ria de suspensdo da execucdo (ndo havendo outros bens a per-
seguir), até resolucdo final da primeira operacdo (se houver qui-
tacdo com liberacdo da garantia, a penhora poderia ser regis-
trada; se ocorresse inadimpléncia, o banco credor se apropriaria
do saldo credor de que trata o art. 27, § 4° da Lei n°® 9.514/1997,
seja pela autorizacdo contratual, seja pela execuc¢do judicial ja
em curso).

20 E comum, por exemplo, que um imével avaliado em R$ 2.000.000,00 esteja
hoje garantindo (“preso a”) uma divida comercial com saldo devedor inferi-
or a R$ 200.000,00: o devedor nao possui condi¢des financeiras de quitar o
saldo devedor, e o credor ndo dispée de opcdo com segurancga juridica para
conceder mais crédito, sob a garantia do mesmo imével, sem que haja, pre-
viamente, o registro do cancelamento da alienacao fiduciaria do imével por
quitacdo da divida.
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Mas, repisando, ndo se pode atestar a total eliminacdo do
risco juridico, qual seja, o de que terceiro obtenha éxito em
medida judicial que atinja os direitos e/ou créditos do mutuario
relativos ao imovel ofertado em alienacdo fiduciaria num pri-
meiro contrato, antes do banco credor do Fiduciante.

3.5 Alienacao fiduciaria no Direito Comparado: o caso
argentino

O Brasil ndo foi o pioneiro, ao que parece, na introducado
do procedimento ao ordenamento juridico no que tange a fi-
nanciamento habitacional, com o fito de promover a execucao
extrajudicial do bem garantidor (aqui intitulada alienacado
fiducidria de bens imdveis). A experiéncia argentina teve inicio
antes, com a publicacdo da Lei n° 25.798 em 7 de novembro de
2003. De acordo com a citada lei do pais vizinho, o mutuario
que quisesse refinanciar sua divida hipotecaria habitacional e se
enquadrasse nas regras do programa, assim o poderia fazer, mas
sob a constituicdo de propriedade fiduciaria em favor do credor
(fideicomiso). Nesses termos, confira-se:

Ley 25.798 ]
HIPOTECA. SISTEMA DE REFINANCIACION HIPOTECA-
RIA

San. 5/11/2003; promul. 6/11/2003; publ. 7/11/2003
CAPITULO

Del Sistema de Refinanciacion Hipotecaria

Articulo 1.- Creacion. Créase el Sistema de Refinanciacién
Hipotecaria el que tendra por objeto la implementacion
de los mecanismos de refinanciacién previstos en la pre-
sente ley y su regulamentacion.

2.- Mutuos elegibles. A los fines de la presente ley, se
entenderd como mutuo elegible aquellos mutuos
garantizados com derecho real de hipoteca que cumplan
con la totalidade de los siguientes requisitos:

a) Que el deudor sea una persona fisica o sucesién
indivisa;

b) Que el destino del mutuo haya sido la adquisicién,
mejora, construccion y/o ampliacion de vivenda, o la
cancelacion de mutuos constituidos originalmente para
cualquiera de los destinos antes mencionados;

¢) Que dicha vivenda sea Unicay familiar.

La naturaliza del acreedor no constituye requisito de
elegibilidade, resultando incluidos en consecuencia los
mutuos celebrados com entidades financieras o
acreedores no financeiros, sin perjuicio de lo dispuesto
en el articulo 26 de la presente ley.

3.- Epoca de la mora. La parte deudora de um mutuo
elegible deberd haber incurrido en mora entre el 1 de
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enero de 2001 y el 11 de septiembre de 2003 y
mantenerse en dicho estado desde entonces hasta la
fecha de entrada en vigéncia de la presente ley.

[..]

CAPITULO Il

Del fideicomiso

12.- Creacion. Créase el Fideicomiso para la
Refinanciacién Hipotecaria, que se regird por la presen-
te ley y su reglamentacion, resultando de aplicacién sub-
sidiaria lo dispuesto en la ley 24.441 y sus modificatorias.
13.- Objeto. El fideicomiso tendra por objeto im-
plementar el Sistema de Refinanciacién instrumentado
por la presente ley y su reglamentacién.

14.- Organizacién. El Poder Ejecutivo nacional designa-
ra el agente fiduciario en un todo de acuerdo con las
prescripciones de la ley 24.441 y sus modificatorias,
guedando facultado para determinar la integraciéon del
patrimonio del fideicomiso.

15.- Delegacién. Autorizase al Poder Ejecutivo nacional
a establecer la participacion en el presente Sistema del
Fondo Fiduciario para la Reconstruccién de Empresas,
creado por el decreto 342 del 18 de abril de 2000 y sus
modificatorios (CODIGO DE COMERCIO DE LA REPUBLI-
CA ARGENTINA, 2011, p. 586-588).

O instituto do fideicomiso?' no direito argentino foi adapta-
do também para utilizacdo do financiamento habitacional, guar-
dando algumas diferencas com o fideicomisso de nosso Cédigo
Civil.2

Cabe aqui dizer que a citada lei argentina n°® 25.798/2003 e
seu Decreto Regulamentador n°® 1.284/2003 foram questionados,
de forma massiva, perante as Cortes daquele pais, tendo os
jurisdicionados pleiteado a declaracdao de inconstitucionalidade
em razao de a lei atribuir ao fiduciario (art. 16 da lei) a faculda-
de de analisar e decidir se determinado contrato de mutuo
habitacional estaria apto ou ndo (elegivel) a aplicacdo das no-

21 MLEY 24.441
FIDEICOMISO, HIPOTECA, FINANCIAMIENTO DE LA VIVIENDA Y LA
CONSTRUCCION.
Sanc. 22/12/1994; promul. 9/1/1995; publ. 16/1/1995
Titulo | — DEL FIDEICOMISO
Capitulo |
Articulo 1.- Habra fideicomiso cuando una persona (fiduciante) transmita la
propriedad fiducidria de bienes determinados a otra (fiducidrio), quien se
obliga a ejercerla em beneficio de quien se designe en el contrato
(beneficiario), y a transmitirlo al cumplimiento de un plazo o condicién al
fiduciante, al beneficidrio o al fideicomisario” (CODIGO DE COMERCIO DE LA
REPUBLICA ARGENTINA, 2011, p. 517).

22 Ver arts. 1951 a 1960 do Cédigo Civil Brasileiro.
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vas regras do sistema de refinanciamento hipotecario. Os mutu-
arios de contratos de financiamento habitacional daquele pais
rejeitavam a aplicacdo das novas regras por entenderem que a
adesdo ao novo sistema de refinanciamento da moradia preju-
dicaria significativamente seus direitos e interesses, baseada em
‘pretenso’ propodsito de reequilibrio financeiro.

4 Da funcao instrumental do Direito e da adequacao do
instituto no ordenamento e cendario economico brasileiro

A forca dos fatos econdmicos muitas vezes impde a introdu-
¢do de novos institutos e/ou regras. Na evolucdo histérica, é per-
ceptivel que o fato politico vem influindo na ordem econ6mica
e no direito que a envolve. O Estado tem ingeréncia direta na
ordem econbmica e participacdo ativa nas rela¢des sociais.?®> Sdo
varias as acoes interventivas e participativas do Estado na esfera
econbmica e social, praticadas com o objetivo de disciplinar o
mercado, enquadrar as relacdes patrimoniais e conduzir a exe-
cucdo de politica econdmica, utilizando o Direito como instru-
mento do desenvolvimento econdmico. Por meio de instrumen-
tos e procedimentos legais, é possivel ao Estado regular o mer-
cado a fim de estabelecer medidas tendentes ao desenvolvimento.
Nesse sentido, o ordenamento juridico se apresenta como ins-
trumento de que se vale o Estado na promocdo de mudancas no
cenario econdbmico e no processo de desenvolvimento, com gran-
de repercussao sobre as relacdes privadas.

O modelo econémico teria como premissas a economicidade
e a simplificacdo dos procedimentos.

A introducdo da alienacdo fiducidria de imoével no
ordenamento patrio veio atender exigéncias do mercado, do con-
texto econdbmico-financeiro-social, e interesses de varios segmen-
tos da sociedade, seja das instituicdes financeiras, seja das pessoas
fisicas ou juridicas proponentes de mutuo, seja da construcao ci-
vil. O novo instituto foi capaz de facilitar o acesso ao crédito, por
impingir menor risco ao credor financiador e instituir um célere e
descomplicado procedimento extrajudicial de execucdo da garan-
tia (politica de desenvolvimento com seguranca) em operacdes
com oferta de imoével em garantia. Havia especial interesse do Es-
tado em proporcionar maior seguranca e estabilidade a essas
relacdes contratuais, maximizando a utilidade do instituto juridi-
co por facilitar a operacionalizacdo de negociacdes financeiras
que assegurem a eficaz recuperacdo de investimentos.

Da forma como introduzida no ordenamento juridico brasi-
leiro, considerando as questdes afetas a vigéncia da norma e

236. Revista de Direito da ADVOCEF —Ano Xl — N° 21— Nov 15




GARANTIA REAL DE IMOVEIS NO BRASIL

aplicacdo do instituto, a alienacdo fiducidria de bem imével foi
bem recepcionada, ndo incitando maiores discussdes sobre sua
constitucionalidade.

Conclusao

Como ja dito, a funcionalidade e eficiéncia dos institutos
juridicos garantidores de concessdo de crédito possuem relacdo
direta com o desenvolvimento econémico e social de um pais. A
credibilidade do ordenamento, a seguranca juridica e contratual,
a boa definicdo e delineamento dos institutos oferecem maiores
condicoes de expansao e estabilidade econémica, fomentando
negodcios e atraindo capitais e investimentos.

O procedimento mais agil da constituicdo da alienacdo
fiduciaria de bem imével e sua respectiva execucdo extrajudicial
é hoje a modalidade de garantia mais utilizada pelas institui-
¢Oes financeiras brasileiras, tanto no financiamento habitacional
como no comercial. Muito embora se ressinta da impossibilidade
de haver constituicio de mais de uma garantia de alienacado
fiduciaria sobre o mesmo imével, o caminho que se vislumbra é
mesmo o de desuso da hipoteca, notadamente pelo fato de que
a execucao extrajudicial da garantia de alienacao fiduciaria pres-
cinde do Judiciario para se fazer operar. O cenario atual, de “ama-
durecimento” do instituto e de percep¢do de suas deficiéncias e
vantagens, certamente levard ao seu aperfeicoamento, que as-
sim devera ocorrer por meio de altera¢des legislativas.
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