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A alienacéo fiduciaria em garantia foi inserida no ordenamento juridico nacional pelo art.
66 da Lei n® 4.728, de 14 de julho de 1965, que disciplinou 0 mercado de capital e estabeleceu
0s parametros para o seu desenvolvimento. Em principio a alienacgao fiduciaria em garantia
restringiu-se a bens mdveis, mesmo porque a doutrina nacional, no inicio do século passado,
nao percebeu a controvérsia que agitou os juristas alemées e italianos a respeito da validade dos
meios de garantia indireta, via a transmissdo da propriedade mobiliaria e imobiliria.

A alienag&o fiduciaria em garantia transfere ao credor o dominio resoluvel e a posse
indireta da coisa mdvel alienada, independentemente da tradigdo efetiva do bem, tornando-se o
alienante ou devedor em possuidor direto e depositario com todas as responsabilidades e
encargos que lhe incumbem de acordo com a lei civil e penal.

A alienagao fiduciaria somente se prova por escrito e seu instrumento, publico ou
particular, qualquer que seja o seu valor, sera obrigatoriamente arquivado, por cdpia ou
microfilme, no Registro de Titulos e Documentos do domicilio do credor, sob pena de ndo valer
contra terceiros.

A criacdo da alienagéo fiduciaria fez exsurgir duas correntes. A primeira, apesar de
reconhecer tratar-se de instrumento juridico de crédito para aquisi¢do de bens de consumo, cuja
utilizacdo restringia-se aos casos para os quais foi instituida a lei do mercado de capitais, quer
dizer, propiciar as sociedades de crédito, financiamento e investimento, uma garantia especifica
as operagdes. A segunda, defendendo que o instrumento vantajoso de incremento de crédito
poderia admitir qualquer pessoa, fisica e juridica, como fiduciario.

As duas correntes podem ser resumidas a seguinte indagagao: a alienagao fiduciaria em
garantia s6 se aplica as instituicdes financeiras, ou, ao revés, admite interpretagdo extensiva,
conquanto tenha sido instituida por lei especial?

A doutrina tem defendido que a alienagao fiduciaria € uma garantia superior a hipoteca e
ao penhor. Na verdade, estas duas garantias reais s&o vulneraveis. Os créditos decorrentes de
acidentes de trabalho, os trabalhistas e fiscais entre outros vulneram a garantia. O credor
hipotecario ou pignoraticio podera ser desfalcado da garantia se com os respectivos créditos
concorrerem créditos privilegiados, aqui ndo importando a anterioridade da inscrigéo para ter
valor contra terceiros.

Ja a alienacéo fiduciaria, ndo. Ao credor fiduciario s&o transferidos o dominio resoluvel e
a posse indireta da coisa mdvel alienada, independentemente da tradicao efetiva do bem. Quer
dizer, enquanto credor é proprietario, tem a posse indireta. Desse modo, os bens alienados
fiduciariamente ndo respondem por outras dividas do devedor fiduciante por mais privilegiadas
que sejam.

Como a alienagédo fiduciaria representa um novo estagio de desenvolvimento

econdmico, diferente da época em se privilegiavam a hipoteca e penhor, devemos dar uma
interpretacdo extensiva a outras situacées. Mas ndo podemos deixar de registrar que existe
jurisprudéncia contra e a favor da generalizagao do instituto (RT 421/227 e RT/435/134).
Quando ainda se discute a generalizagao do instituto, eis que a Lei n® 9.514, de 20 de novembro
de 1997, institui a alienacao fiduciaria de coisa imével, definido-a como 0 negdcio juridico pelo
qual o devedor, ou fiduciante, com escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou
fiduciario, da propriedade resoluvel de coisa imdvel.
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Como a alienagéo fiduciaria de coisa imdvel foi também criada por lei especial, que
dispds sobre o SFI, exsurge, novamente, a discusséo a respeito de o instituto ser proprio, tipico
e unicamente de utilizagdo nesse Sistema.

A doutrina novamente se dividiu. Uns defendendo ser privativa do Sistema Financeiro
Imobiliario e outros defendendo a sua interpretagéo extensiva as mais diversas situacdes de
crédito ou financiamento.

Quando a tese da interpretagdo extensiva ganhava terreno, o Governo Federal editou a

Medida Proviséria 221, de 1° de outubro de 2004, dispondo sobre o Certificado de Depdsito
Agropecuario CDA e o Warrant Agropecuario — WA, dando nova redagao a dispositivos das Leis
n% 9.973, de 29 de maio de 2000, que dispde sobre o sistema de armazenagem dos produtos
agropecuarios, 8.427, de 27 de maio de 1992, que dispde sobre a concessdo de subvengao
econdmica nas operagdes de crédito rural, e 9.514, de 20 de novembro de 1997, que dispde
sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario e institui a alienagéo fiduciaria de coisa imovel, e
altera a Taxa de Fiscalizagao de que trata a Lei n°® 7.940, de 20 de dezembro de 1989.
Na Exposicdo de Motivos, que encaminhou a MP n°® 221 ao Presidente da Republica, o Ministro
da Fazenda disse que as alteragdes introduzidas nos artigos 22 e 38 do precitado diploma legal
‘visam tornar mais claros os dispositivos legais, de modo a dar mais seguranga nas relacdes
juridicas da construg&o civil.”

Como se V&, a discussao vai continuar. A alienagéo fiduciaria de coisa imével somente
pode ser usada pelo SFI e pelas construtoras, ou, ao contrario, podera ser usada em qualquer
espécie de financiamento ou empréstimo?

Até a edicdo da MP havia uma tendéncia de prevalecer a interpretagcdo extensiva

consistente em permitir a constituicdo de alienacdo fiduciaria de coisa imdvel em qualquer
espécie de mutuo, empréstimo ou financiamento em dinheiro. Vejamos entdo se a alteragdo —
‘visam tornar mais claros os dispositivos legais” — uniformizou as correntes de pensamento. A
alterag@o consistiu em dar nova redagdo ao paragrafo unico no art. 22 -- “A alienacao fiduciaria
podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que
operam no SFI, podendo ter como objeto bens enfitéuticos, hipdtese em que sera exigivel o
pagamento do laudémio se houver a consolidagao do dominio til do fiduciario” — e ao art. 38.
O exame do paragrafo unico ndo deixa qualquer duvida, a alienagao fiduciaria de coisa imével
pode ser utilizada pelas instituigdes financeiras, quer dizer, em vez de constituir hipoteca e
penhor, hao de constituir, por ser mais vantajosa, alienagao fiduciaria, quer o bem seja imével ou
maével. Continuaremos no préximo artigo.



