ALIENAGAO FIDUCIARIA DE COISA IMOVEL (Final)!

Deusdedith Brasil(*)

Dissemos no artigo anterior que a alienagao fiduciéria de coisa imével ndo é privilégio do
Sistema Financeiro Imobiliario nem das Construtoras. O que se vive agora € o recrudescimento
do que ocorreu com a alienagdo fiduciaria de bens méveis criada em 1966: instituida para
proporcionar as sociedades de crédito, financiamento e investimentos uma garantia especifica
para suas operagdes. Num primeiro momento, defendeu-se ser a garantia propria e especifica
daquelas sociedades de crédito, mas, apesar disso, restou questionado se, numa interpretagdo
extensiva, a propriedade pode ser usada para o fim de garantia.

A controvérsia quanto a alienagao fiduciaria de bens moveis restou pacificada porque a
jurisprudéncia predominante, inclusive a do STF, consolidou o entendimento segundo o qual
qualquer instituicdo em sentido amplo, entre as quais as entidades bancarias, que ndo sao
sociedades financeiras, podem utilizar-se da alienacdo fiduciaria, para garantia de seus
financiamentos concedidos. Admissivel que o bem dado em alienacéo fiduciaria para garantia de
mutuo seja qualquer do patriménio do devedor, eis que o STJ consolidou a tese que permite
certo elastério ao instituto da alienacéo fiduciaria para se ajustar ao dinamismo dos negécios
financeiros.

Esse precedente é o indicativo de que a alienagdo fiduciaria de coisa imével sera
utilizada generalizadamente nos financiamentos concedidos pelas entidades bancarias, inclusive
no que concerne aos bens que ja integram o patriménio do devedor. Ha de ser assim porque
essa garantia aceita como o negdcio juridico estd em consonancia com 0 nosso ordenamento
juridico, pois, como assegura Varrone: ‘o principio da autonomia privada na criagdo dos
negocios dignos de tutela juridica ndo é limitado aos negocios de efeitos obrigacionais, mas
também se aplica aos negdcios de efeitos obrigacionais, sujeitos as mesmas restricdes. Para
admiti-lo, ndo nos parece necessario, finalmente, filiar-se a doutrina de duplo efeito do negdcio
juridico.” A doutrina francesa defende a possibilidade de utilizagdo da titularidade plena de um
direito para garantir financiamento de seu titular.

Na esteira, portanto, da doutrina francesa, a qual o STF acolheu ao admitir, em
interpretagdo extensiva, a utilizagdo da alienagao fiducidria de bens moveis pelas entidades
bancérias para garantia dos financiamentos concedidos, é que defendemos, na linha do mesmo
modelo de interpretagéo, a alienagéo fiduciaria de coisa imdvel para garantir os financiamentos
ou empreéstimos concedidos pelas entidades bancarias.

As vantagens da utilizagdo da alienagéo fiduciéria de coisa imovel sdo muito bem
destacadas na doutrina francesa: a) a possibilidade, no caso de inexecugéo, de pronta e segura
liquidacéo da pretenséo do credor mediante a definitiva transferéncia da propriedade do bem que
é objeto da garantia na medida necessaria a reembolsa-lo da perda patrimonial que sofreu; b) a
pressao psicolégica que a garantia exerce sobe o devedor a fim de respeite 0 compromisso
assumido com o credor; ¢) a vantagem de poder evitar 0 recurso ao processo executivo, que,
como demonstra a pratica fiduciaria, se resolve num esbanjamento de riqueza que desfavorece o
credor; d) a possibilidade de imediata realiza¢do do crédito, sem ter de enfrentar dispendiosas e
interminaveis impugnagdes e recursos no processo de execugéo (apud Orlando Gomes).
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Como se vé, um instrumento tdo vantajoso ndo pode ser um privilégio do SFl e das
Construtoras, mas, ao contrario, deve estar a disposigdo de todos os integrantes do Sistema
Financeiro Nacional e dos particulares.

A generalizagdo da utilizagdo desse instrumento permitira, sem qualquer duvida, a
reducdo dos encargos financeiros, visto que as entidades bancarias contardo com uma garantia
solida, quer dizer, ndo sujeita a vulneragéo por créditos privilegiados, visto que o STF j& decidiu
que ‘o bem alienado fiduciariamente ndo pode ser penhorado, pois ndo é propriedade do
devedor e, sim, do credor. Muito embora seja proprietario resoluvel e possuidor indireto, dispde o
credor das agbes que tutela a propriedade de coisas méveis e pode recorrer as agdes
possessorias entre os quais os embargos de terceiros (RTJ. 85/326).”

A decisdo do STF teve apoio na doutrina de Pontes de Miranda, segundo a qual o texto
constitucional “decompde-se em trés regras juridicas, a que correspondem trés garantias
constitucionais diversas’, a primeira das quais, diz 0 Excelso Pretdrio, “é garantir o direito de
propriedade, utilidade publica, ou interesse social, mediante a indenizagéo prévia’, ou seja, “o
direito de propriedade com atribuigdes subjetivas”, e, em segundo momento, a propriedade como
‘instituigdes, podendo, a lei definir o contetido e os limites do direito de propriedade e regular-lhe
0 exercicio” (Com. 46/V/23).

Acompanhando a orientagdo doutrinaria de Pontes de Miranda e a orientagéo
jurisprudencial do STF, o TST decidiu pela impenhorabilidade do bem alienado fiduciariamente
editando a OJ 226: “Crédito trabalhista. Cédula de Crédito Rural ou industrial. Garantia por
penhor ou hipoteca. Penhora. Diferentemente da cédula de crédito industrial garantida com
alienacéo fiduciaria, na cédula rural pignoraticia ou hipotecaria o bem permanece sob o dominio
do devedor (executado), ndo constituindo dbice a penhora na esfera trabalhista.” Bem de ver,
deu prevaléncia ao entendimento consagrado pelo STF sobre a impenhorabilidade do bem
vinculado em alienagdo fiducidria a cédula de crédito industrial em razdo do direito de
propriedade consagrado no inciso XXII do art. 5° da Carta Magna. Em 28/09/2004, apesar
da orientacdo do STF, acompanhada pelo TST (SDI-I, OJ-226), o TRT da 8? em perfeita e
completa indisciplina judiciaria, decidiu assim: “ALIENACAO FIDUCIARIA. VEICULO DA
EXECUTADA. N&o é impenhoravel o veiculo automotor, adquirido através de contrato de compra
e venda, com clausula de alienagao fiduciaria. O bem é garantia do cumprimento da obrigagéo e
a sua restituicdo ao credor, por si s4, ndo exime o total da divida. Por outro lado, tal
impenhorabilidade ndo prevaleceria sobre os créditos trabalhistas, face a natureza
superprivilegiada (sic) (AC. TRT 82 12, T/AP 00504-2004-012-08-00-8).”



