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Para a hipétese de falta de pagamento de alguma parcela do finan-

ciamento, a lei adota um conjunto de procedimentos similares aqueles
jé consagrados na lei de loteamento (Lei 6.766, de 1979), atribuindo
ao Oficial do competente Registro de Iméveis as diligéncias de notifi-
caG0 para purgagio de mora; efetivado o pagamento pelo devedor-fi-
duciante, o Oficial do Registro entregara ac credor as quantias recebi-
das ou, nio purgada a mora, certificara esse fato e promovers os assen-
tamentos necessérios 4 consolidacio da propriedade em nome do cre-
dor-fiducidrio. Uma vez consolidada a propriedade, o credor dever
promover a realizagio de dois leildes para venda do imével, aproprian-
do-se do produto da venda até o limite do seu crédito e entregando ao
devedor o quantum que exceder 4 divida, encargos e despesas. Se, no
segundo leildo, ndo se alcangar o valor da divida, encargos e despesas,
o credor exonerard o devedor do pagamento da diferenca, dando-lhe
quitagio da divida.

A lei prevé a hipétese de transmissdo dos direitos e obrigacées,
tanto do credor como do devedor, pelo que o cessionsrio do crédito
passard a ser o proprietdrio fiducidrio do bem, enquanto o cessiondrio
do débito passard a ocupar a posigio do fiduciante, investido do direi-
to expectativo & obtencio da propriedade plena sobre o bem.

Assegura-se ao fiducidrio, seu cessiondrio ou sucessores, inclusive
aquele que vier a adquirir o imével em leildo, a reintegracio na posse
do imével, que sers concedida liminarmente, para desocupacio em
sessenta dias.

Na hipétese de insolvéncia do fiduciante, ¢ assegurada ao fiducia-
tio a restituigio do bem, na forma da legislacio pertintente.

6.1. Propriedade fiducidria e hipoteca

Exercendo a propriedade fiducidria, como garantia, fungio corres-
pondente 3s garantias reais que j4 integram nosso ordenamento, nio
raras vezes tem sua configuragio confundida com outras modalidades
de garantia utilizadas para fim semelhante.

Destaque-se, a propésito, a hipoteca.

Como j4i dito, a propriedade fiducidria nio se confunde com a
hipoteca, fundamentalmente, porque esta é énus real que incide so-
bre coisa alheia, enquanto a propriedade fiducidria é direito préprio
do credor, um direito real em coisa prépria, com funcio de garantia.
Assim, com o registro do contrato de alienagio fiducidria, o credor
torna-se titular do dominio resolivel sobre a coisa objeto da garantia,
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permanecendo sob seu dominio até que o devedor pague a divida. O
bem, assim, é excluido do patrimédnio do devedor, s6 retornando a ele
ap6s o cumprimento da obrigagio garantida.

Tal distingio implica importantes conseqiiéncias.

Em primeiro lugar, na medida em que o bem ¢é retirado da esfera
patrimonial do devedor, ndo mais pode ser objeto de constrigio em
razdo de suas dividas, estando consolidada a jurisprudéncia no sentido
de que nio hé que se cogitar de preferéncia de crédito tributirio em
relacio a débito de responsabilidade do devedor-fiduciante %

O mais relevante efeito da segregacio patrimonial do bem objeto
da propriedade fiduciria é sua exclusio dos efeitos de eventual insol-
véncia do devedor-fiduciante.

De fato, por efeito da constituiciio da propriedade tiduciria, cria-
se um patrimdnio de afetagdo integrado pelo bem objeto da garantia,
que nio é atingido pelos efeitos de eventual insolvéncia do devedor ou
do credor, ndo integrando, portanto, a massa falida de um ou do outro.

Disso resulta que se cair em insolvéncia o devedor-fiduciante, o
bem objeto da garantia, que foi excluido do seu patriménio e passou a
constituir um patriménio de afetacdo, permaneceri separado dos bens
da massa “até o advento do respectivo termo ou até o cumprimento da
sua finalidade, ocasife em que o administrador judicial arrecadari o
saldo a favor da massa falida ou inscrever na classe prépria o crédito
que contra ela remanescer” (Lei n® 11.101/2005, art. 119, IX), asse-
gurada ao fiducisrio, se for o caso, a restitui¢io do bem e eventual-
mente sua venda, aplicando a importincia que af apurar na satisfa¢io
do seu préprio crédito, sem concorréncia com os demais credores (Lei

n° 9.514/97, art. 32, e Lei n° 11.101/2005, art. 49, § 3°).

298 "Execucio Fiscal — Embargos de Terceiro — Penhora — Bem Alienado Fiducia-
riamente — Impossibilidade — Propriedade do Credor Fiducifrio — Inexisténcia de
Privilégio do Crédito Tributdrio. 1. “A alienac¢do fiducidria em garantia expressa negé-
cio juridico em que o adguirente de um bem mével transfere — sob condigio resolu-
tiva — ao credor que financia a divida, o dominio do bem adquirido. Permanece,
apenas, com a posse direta. Em ocorrendo inadimpiéncia do financiado, consolida-se a
propriedade resoldvel” (REsp 47.047-1/5SP, Rel. Min. Humberto Gomes de Barros).
2. O bem objeto de alienacfio fiducidria, que passa a pertencer i esfera patrimontal do
credor fiducidrio, ndo pode ser objeto de penhora no processo de execugdo fiscal,
porquanto o deminio da coisa j4 nio pertence ao executado, mas a um terceiro, alheio
a refacio juridico-tributdria. 3. A alienagiio fiducidria nfo institut um 6nus real de
garantia, nfio havendo de se falar, nesses casos, em aplicagio da preferéncia do crédito
tributario. 4. Precedentes das Turmas (STJ, 2* T., RESP 332369-8C, rel. Ministra
Eliana Calmon, DJ 1.8.2006).




F4 se se tratar de hipoteca, vindo a falir o devedor hipotecirio, o
bem objeto da garantia, que permaneceu em seu patriménio, seri
arrecadado pelo administrador judicial e passard a integrar o ativo da

massa, devendo o credor hipotecirio concorrer com os demais credo- -

res segundo a ordem legal de preferéncia.
Além desse relevante efeito decorrente das distintas caracteristi-
cas dessas garantias, outro aspecto a merecer atencio é a impossibili-

dade de se aplicar & propriedade fiducidria a regra do art. 1.476 do
Cédigo Civil,? pelo qual o dono do imével pode constituir sobre ele -

sucessivas hipotecas, com diferentes graus de preferéncia.

Essa regra é absolutamente incompativel com a natureza da garan-
tia fiducidria e, portanto, a despeito de respeitavel opinido doutring-

ia,** ndo se aplica A propriedade fiducisria de bem imével, de modo

que é juridicamente inadmissivel constituir-se propriedades fiducia-
rias em primeiro grau, segundo grau etc.

E que, como se sabe, na hipoteca o bem permanece no patriménio
do devedor e, assim, sendo ele, o devedor, titular do dominio sobre o
imével, pode constituir sobre ele novos gravames e até mesmo vendé-
lo, hipétese em que, por forga da seqiiela, o gravame hipotecdrio passa
a responsabilidade do adquirente.

J4 na propriedade fiducidria o bem ¢é retirado do patriménio do
devedor e transmitido ao patriménio do credor. Assim, nio sendo
mais titular da propriedade, o devedor-fiduciante ndo tem mais a fa-
culdade de dispor do bem e, portanto, nio pode vendé-lo, ainda que
em cardter fiducidrio, mais de uma vez, sucessivamente, a0 mesmo
adquirente ou a diferentes adquirentes (relembre-se que a alienacgao
fiducidria importa na transmissio da propriedade, ainda que em car4-
ter resoldvel; transmitida a propriedade fiducidria ao credor, o fidu-

ciante torna-se titular da posse direta e de direito aquisitivo sobre o -

imével, sob condigdo suspensiva, s6 vindo a readquiri-lo por efeito do
pagamento da divida garantida).

Pode o devedor fiduciante, entretanto, como titular de direito
real de aquisigdo, sob condigio suspensiva, caucionar esse direito, tal
como permitido pelos arts. 17, 111, e 21 da Lei 9.514/97.%°! A caucdo

239 “Art. 1.476. O dono do imével hipotecado pode constituir outra hipoteca sobre
ele, mediante novo titulo, em favor do mesmo ou de outro credor.”

300 DINAMARCO, Candido Rangel, Revista de Direito Imobilidrio n® 51 — ano 24
— Julho/Dezembro de 2001.

301 Lei 9.514/97; “Art. 21. So suscetiveis de caucio, desde que transmissiveis, os
direitos aquisitivos sobre imével, ainda que em construgiio.”

224

do direito real de aquisicio pode ser constituida em favor do mesmo
credor-fiducidrio ou em favor de outro credor, caso em que a afericio
do valor econdmico desse direito deve levar em conta, entre outros
fatores, o valor do saldo da divida garantida pela propriedade fiducia-
ria 307

Nio obstante, pode eventualmente ser admitida a alienacéo fidu-
cisria da propriedade superveniente, tal como admitido pelo § 3° do
art. 1.361 do Cédigo Civil, pelo qual a propriedade superveniente,
adquirida pelo devedor, torna eficaz a garantia fiducidria,*® bem
como pelo § 1° do art. 1.420 do Cédigo Civil.*™ Assim, a ahena(;ao
fiducidria de imével j4 anteriormente alienado f1duc1arlarnente (isto é,
que ndo se encontra no patrimdnio do devedor-alienante), s6 terd
eficicia apés verificada a condigdo suspensiva que enseja a aquisigao
da propriedade por parte do devedor-fiduciante, com a averbagio, no
Registro de Iméveis, do “termo de quitagdo” da divida garantida pela
propriedade fiducidria anteriormente constituida. Nesse momento
surge a propriedade superveniente a que aludem as disposigées do
Cédigo Civil acima referidas e, em conseqiiéncia, torna-se eficaz a
nova garantia fiducidria.

6.2. Conceito e caracterizagio

Na dindmica delineada pela lei, o devedor (fiduciante), sendo pro-
prietdrio de um imével, aliena-o ao credor (fiduciirio) a titulo de
garantia; a propriedade assim adquirida tem caréter resoltvel, vincu-
lada ao pagamento da divida, pelo que, uma vez verificado o pagamen-
to, opera-se a automitica extingio da propriedade do credor, com a
conseqiiente reversio da propriedade plena ao devedor-fiduciante,
enquanto, ao contririo, se verificado o inadimplemento contratual do
devedor-fiduciante, opera-se a consolida¢fio da propriedade plena no
patrimdnio do credor-fiducidrio. 3%

302 V. item 4.2.2.3. Penhora dos direitos do fiducirio e do fiduciante.

303 “Art. 1.361. ... § 3° A propriedade superveniente, adquirida pelo devedor, torna
eficaz, desde o arquivamento, a transferéncia da propriedade fiducidria.”

304 “Art. 1.420. ... § 12 A propriedade superveniente torna eficaz, desde o registro, as
garantias reais estabelecidas por quem ndo era dono.”

305 “Art. 22. A alienacio fiducifria 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 fiducidrio, da propriedade resclivel de coisa imével.”
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