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Resumo:

O presente artigo tem como objetivo a analise dos dois institutos juridicos de garantia real,
quais sejam a alienac¢do fiduciaria e a hipoteca. Assim, buscou-se comparar os dois métodos
de garantias, bem como indicar quais os resultados, positivos e negativos na recuperacdo dos
créditos inadimplentes das instituicdes financeiras, indicando os prés e contras dos dois
institutos. Através desse comparativo, o problema que se busca responder é: qual instituto de
garantia real mais eficaz ao credor, quando da recuperacéo da obrigacdo inadimplente? Dentre
os institutos juridicos existentes, o presente trabalho restringiu-se em analisar a hipoteca e a
alienacdo fiduciaria, sendo que dita analise da eficacia, teve como premissa a seguranca
emanada dos mencionados institutos juridicos, frente ao momento da exigibilidade da
obrigacdo inadimplida, bem como a comparacédo da agilidade do processo de expropriacdo de
bens, nesta fase. O método de pesquisa utilizado no trabalho é o método dedutivo e a técnica
de pesquisa bibliografica, através da analise de legislacGes e doutrinas tangentes ao tema.
Além disso, realizou-se busca de jurisprudéncia utilizando-se das palavras ‘“alienagdo
fiduciaria”, hipoteca, preferéncia e penhora, na busca por decisdes do Tribunal Regional
Federal da 4% Regido, com isso, delimitou-se o periodo de pesquisa no site do TRF4 entre
01/01/2013 e 01/01/2018. Desta forma, conclui-se do estudo desenvolvido que a alienagéo
fiduciaria é o instituto mais benéfico ao credor, pois com a escolha do mencionado instituto, é
garantido ao credor fiduciario direito de preferéncia diante de a¢fes de carater trabalhista e
fiscal, além disso, seu processo de consolidacdo de propriedade quando do inadimplemento
do contrato € mais &gil, pois ndo necessita de declinio as vias judiciais, sendo esses, dois
pontos importantes que fazem que a alienacdo fiduciaria destaque-se em relacéo a hipoteca e

fazem com que seja mais viavel a escolha deste instituto.

Palavras-chave: Alienacdo fiduciaria. Bens imoveis. Hipoteca. Penhora. Preferéncia.

Revista de Direito Faculdade Dom Alberto, 2016, v. 05, n. 01, p. 62-82.

E
I



Abstract:

The purpose of this article is to analyze the two legal institutes of real guarantee, namely
fiduciary alienation and mortgage. Thus, we tried to compare the two methods of guarantees,
as well as indicate the positive and negative results in the recovery of defaulted loans from
financial institutions, indicating the pros and cons of both institutes. Through this
comparative, the problem that is sought to answer is: which institute of real guarantee more
effective to the creditor, when the recovery of the obligation in default? Among the existing
legal institutes, the present study restricted itself in analyzing the mortgage and the fiduciary
alienation, being that said analysis of the effectiveness, had as premise the security emanated
of the mentioned legal institutes, before the moment of the exigibility of the obligation
defaulted, as well as the agility of the expropriation process, at this stage. The method of
research used in the work is the deductive method and the technique of bibliographical
research, through the analysis of laws and doctrines tangent to the theme. In addition, a search
for jurisprudence was made using the words "fiduciary alienation", mortgage, preference and
attachment, in the search for decisions of the Federal Regional Court of the 4th Region, with
this, the search period was delimited on the website of the TRF4 between 01/01/2013 and
01/01/2018. In this way, it is concluded from the study developed that fiduciary alienation is
the most beneficial institute to the creditor, since with the choice of said institute, the
fiduciary creditor is guaranteed preemptive right before actions of labor and fiscal nature, in
addition, its process of property consolidation when the contract is breached is more agile,
since judicial procedures do not need to decline, these being two important points that make
the fiduciary alienation stand out in relation to the hypothec and make it more feasible to

choice of this institute.
Key-words: Fiduciary alienation. Properties. Hypothec. Garnishment. Preference.
1 INTRODUGCAO

O presente artigo tem como escopo analise com base em legislacdo, doutrina e

jurisprudéncia, no que tange a ocorréncia de possiveis riscos na escolha do instituto juridico
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gravado em bens imoveis cedidos em garantia nos contratos realizados com Instituicbes
Financeiras, bem como verificar as especificidades de cada instituto.

Nesse sentido, a pesquisa tem o0 proposito de determinar e comparar os beneficios e
consequéncias em optar pelo instituto da hipoteca ou da alienacdo fiduciaria, quando da
celebracdo dos contratos bancérios.

Partindo de tal premissa, 0 método de pesquisa utilizado no trabalho ser& dedutivo e as
técnicas de pesquisa serdo realizadas de forma bibliografica, para tanto, buscar-se-a
embasamento nas doutrinas relacionadas ao tema, bem como no estudo das legislacGes, sendo
Cddigo Civil Brasileiro, Lei 10.406/2002, nos artigos que tratam das garantias reais, além
deste, na legislacdo especifica do tema alienacdo fiduciaria, Lei n°. 9.514/1997, a qual institui
a alienacéo fiduciaria de coisa imodvel.

Além disso, buscar-se-4 na jurisprudéncia posicdes contemporaneas e majoritarias
quanto a eficécia da consolidacdo da propriedade de bem dado em garantia. Para tanto, na
busca utilizar-se-a as palavras-chave “alienagéo fiduciaria”, hipoteca, preferéncia e penhora,
sendo que o site da pesquisa sera do Tribunal Regional Federal da 4% Regido, portanto,
delimitar-se-a o periodo de pesquisa entre 01/01/2013 e 01/01/2018.

Assim sendo, pode-se dizer que o tema estudado é relevante para os resultados das
instituigdes financeiras, pois desenvolve-se no sentido de contribuir com o conhecimento do
credor na escolha do instituto de garantia real mais adequado, sendo que a mencionada
escolha poderéa acarretar riscos na recuperacdo de seus créditos inadimplentes.

Interessa, neste trabalho, trazer a tona, a influéncia na escolha do instituto juridico,
fazendo um comparativo onde concluir-se-a qual dos institutos é mais eficaz na hora de reaver
o crédito emprestado, comparando a fragilidade em alguns pontos na hora de fazer valer o
direito do credor.

Por fim, entende-se que a pesquisa proposta é de grande importancia para a salde
financeira das instituicdes que financiam créditos, mais especificadamente aquelas que optam
por gravar em seus contratos, garantias reais, com propoésito de obter maior seguranca na hora

da satisfacdo do crédito.

2 HIPOTECA E ALIENACAO FIDUCIARIA

O surgimento da hipoteca, se da no tempo em que o arrendatario de imovel rural dava

em garantia ao pagamento dos aluguéis, seu gado, escravos e utensilios, sem que dele
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perdesse a posse. Em seu conceito historico, mais precisamente no direito Romano, ndo havia
uma lei especifica para tal instituto, porém para consagrar a atividade hipotecaria, existia uma
prerrogativa em que concedia o reconhecimento de direito perante devedor ou terceiros de
coisa conferida a garantia (VENOSA, 2008).

Contudo, é no meio rural que a hipoteca comeca a caracterizar-se, um exemplo para
tanto € um ruricola que deixava seus bens de trabalho alienados ao cumprimento de uma
divida. No seu surgimento, a hipoteca concedia ao credor apenas o direito de reclamar e obter
a posse da coisa na falta de pagamento, podendo o credor guardar o bem dado em garantia
hipotecéria até a satisfacdo do débito (VENOSA, 2008).

Com o passar do tempo, esse procedimento ndo estava atendendo aos interesses das
partes, foi entdo que, por meio da lex comissoria, as partes comegaram a convencionar que,
em casos de inadimpléncia do devedor, o credor tornar-se-ia proprietario do bem. Apds isso,
surgiu outra convencgdo que permitiu ao credor vender a coisa dada em garantia, entregando
ao devedor valor que remanescesse a satisfacdo do débito. A partir deste momento, comegam
a serem definidas as caracteristicas classicas da hipoteca, uma delas € o direito indivisivel, ou
seja, coisa que ndo pode ser dividia, que subsiste sobre o todo enquanto ndo liquidado o
débito (VENOSA, 2008).

Um fator interessante no surgimento da hipoteca, era a possibilidade de serem dados
em garantia, universalidades e bens futuros, aqueles que ainda ndo sdo determinados e
existentes, que apenas pudessem ser adquiridos pelo devedor no futuro. Podia a hipoteca ser
convencional, testamentaria ou tacita (ou legal). As vantagens com a hipoteca eram exercidas
pelo principio da preferéncia, a primeira hipoteca possuia direito de preferéncia pelas demais
e, assim, suscetivelmente, até que este principio comecgou a sofrer exce¢Bes: em favor do
Fisco ou da mulher que possuia preferéncia sobre os bens do marido para restituicdo do dote
(VENOSA, 2008).

Destarte, a Lei de 1.237/1864 trouxe ao ordenamento juridico o registro geral
hipotecéario, depois disciplinado em nosso Codigo Civil de 1916, como direito real,
assentando os fundamentos nos principios da publicidade e da especialidade.

Importante mencionar que palavra hipoteca deriva do grego, hypotheke, e significa o
“oferecimento de um bem, geralmente imdvel, como garantia de um empréstimo pecuniario”
e, ainda, um “direito real que tem o credor de uma divida sobre imovel, bem de raiz ou, por
excecdo, certos moveis (navios, avides etc.) dados em garantia pelo devedor, e que somente

pelo ndo pagamento da divida se converte em posse efetiva do credor” (FERREIRA, 2013).
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Atualmente inserido na lei 10.406/2002, o direito real da hipoteca tem natureza civil,
na qual o produto da venda judicial do imdvel fica destinado ao pagamento da divida, sem
transmissdo de posse ao credor, apenas promovendo a este, o direito de venda judicial,
pagando-se preferentemente, se inadimplente o devedor. Sendo o direito sobre o valor da
coisa onerada e ndo sobre sua substancia (NERY, 2014).

Diante do exposto, o conceito de hipoteca é definido por Azevedo Marques, como
sendo um direito real onde a venda judicial do imdvel hipotecado é destinada ao pagamento
da divida ndo cumprida no prazo contratado. Inscrita a hipoteca em primeiro lugar, o titular
(hipotecante) tem assegurado o direito da venda judicial do bem para satisfacdo do débito.
(1933, p.29, apud NERY, 2014, p.1688).

Nesse sentido, sdo caracteristicas da hipoteca: um direito real de garantia, que gera ao
credor hipotecario o direito de sequela e a excussdo da coisa onerada; possui natureza civil,
onde os artigos 1.473 a 1.505 do Cdédigo Civil a disciplinam, pouco importando a qualificacdo
das pessoas do devedor ou do credor e a natureza (civil ou comercial) da divida em que se
pretende garantir, € um negocio juridico, que requer a presenca de dois sujeitos: o ativo,
credor hipotecario e o passivo, devedor hipotecante (DINIZ, 2010).

Importante ressaltar que o objeto gravado deve ser de propriedade do devedor ou de
terceiros, que dad o imoével em garantia da obrigacdo contraida, sendo que o devedor
hipotecante continua na posse do bem e que somente podera perder sua posse em casos em
que o crédito é inadimplido, gerando uma excussdo hipotecaria. A prerrogativa da
indivisibilidade consiste no sentido em que é gravado a totalidade do imovel, podendo ser
afastado apenas quando estipulado em convencao, sendo suscetivel de garantia hipotecéria
qualquer obrigacdo de natureza econdmica (DINIZ, 2010). Nesse sentido, o artigo 1.473 do
Cadigo Civil define os objetos passiveis de serem hipotecados.

Tratando-se da prerrogativa de constituicdo da hipoteca, essa se da pelo registro na
matricula ou inscricdo do bem o qual ficara gravada garantia, sendo a mencionada inscricao,
fato gerador do titulo real, elemento em que é constituido direito real hipotecario. O registro
devera ocorrer no cartorio de imoveis do lugar de situacdo do bem (MIRAGEM, 2013).

Uma das principais caracteristicas e principios que regem a hipoteca, € o da
publicidade, que garante o conhecimento de todos os interessados da existéncia de uma
hipoteca sobre o imovel. Segundo Venosa (2008, p. 550):

A publicidade é obtida pelo registro imobiliario, assegurando o conhecimento de
terceiros. Efetua-se o registro no lugar do imével ou em cada um deles se o titulo se
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estender a mais de uma circunscrigdo imobiliaria (art. 1.492). Como resultado do
registro, atende-se ao principio da prioridade. O nimero de ordem no registro
determina a prioridade (art. 1.493, paragrafo Unico). Duas hipotecas ou quaisquer
outros direitos reais ndo podiam ser inscritos no mesmo dia, salvo se fosse precisada
a hora exata da escritura (art. 1.494). A regra foi explicitada no art. 192 da Lei dos
Registros Publicos. Se foi precisa a hora no titulo, a prioridade é do ato mais novo.
Caso contrario, a prioridade é da apresentacdo. O art. 191 da Lei dos Registros
Publicos permite o registro de mais de uma hipoteca no mesmo dia, de acordo com a
ordem da prenotagdo, derrogando a proibicdo do art. 836 do Codigo Civil, o qual
teve a redagdo mantida no vigente Cédigo com o esclarecimento necessario. Dai a
importéancia de sempre fazer constar a hora do ato na escritura constitutiva, pois este
detalhe podera permitir prenotacdo com nimero anterior. Os registros devem seguir
a ordem em que forem sendo requeridos (art. 1.493). Caso contrario, ndo haveria
como estabelecer a prioridade entre os credores.

No tocante a preferéncia no valor em que foi apurado da excussdo, é do primeiro
credor hipotecério, que € aquele que fez o registro mais antigo, pois nada impede que seja
realizado a constituicdo de mais de uma hipoteca sobre 0 mesmo bem. A especializacao
requer a descri¢do do bem e os requisitos da divida (DINI1Z, 2010).

Porém, ha entendimento jurisprudencial consolidado, conforme ser4 demonstrado
neste artigo, no sentido que, mesmo constituida hipoteca, alguns créditos possuem preferéncia
sobre este, sendo créditos de origem trabalhista e fiscal.

Quanto a divisdo da hipoteca, a mesma divide-se em trés espécies: hipoteca
convencional, hipoteca legal e hipoteca judicial. A hipoteca convencional, é constituida por
meio de um acordo de vontades celebrado entre o credor e o devedor da obrigacéo, ou seja, se
origina de um contrato de livre manifestacdo de seus interessados. Ja a hipoteca legal é
oriunda da lei, ¢ um favor concedido pela lei a certas pessoas, ndo tem derivacao contratual,
sendo garantido pela qualidade do credor e ndo do crédito, disposto no artigo 1.489 do Cdédigo
Civil (GONCALVES, 2014):

Art. 1.489. A lei confere hipoteca:

| - as pessoas de direito publico interno (art. 41) sobre os imdveis pertencentes aos
encarregados da cobranga, guarda ou administracdo dos respectivos fundos e rendas;
Il - aos filhos, sobre os imdveis do pai ou da mée que passar a outras ndpcias, antes
de fazer o inventario do casal anterior;

Il - ao ofendido, ou aos seus herdeiros, sobre os imoveis do delingliente, para
satisfacdo do dano causado pelo delito e pagamento das despesas judiciais;

Il - ao ofendido, ou aos seus herdeiros, sobre os imoveis do delingliente, para
satisfacdo do dano causado pelo delito e pagamento das despesas judiciais;

IV - ao co-herdeiro, para garantia do seu quinhdo ou torna da partilha, sobre o
imovel adjudicado ao herdeiro reponente;

V - ao credor sobre o imdvel arrematado, para garantia do pagamento do restante do
preco da arrematacao.

V - ao credor sobre o imovel arrematado, para garantia do pagamento do restante do
preco da arrematacao.
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Quando fala-se em hipoteca legal, assim como convencional, subordina-se aos
principios do regime hipotecario moderno: o direito real com a eficacia erga omnes, do
vinculo que sé se constitui apos a especializacdo e o registro. Sendo que, a especializacéo far-
se-4 em juizo. S&o dois momentos em que ocorrem a constituicdo dessa hipoteca, o inicial se
da no momento em que gera-se o vinculo ex. casamento, tutela, etc., existe entdo um vinculo
potencial e indeterminado sobre os imdveis do devedor, pois ndo vale contra terceiros. Outro
momento € o definitivo, em que através da especializacdo e registro surge o direito real,
provido de sequela e preferéncia (GONCALVES, 2014).

Ja em relacdo a hipoteca judicial, a mesma é de origem francesa e sua criacdo é
baseada na importancia para ordem social, para alcancarem efetivamente as decis@es judiciais.
E através da hipoteca sobre os bens do devedor, que a lei assegura ao exequente a satisfacio
de seu crédito (GONCALVES, 2014).

O direito de promover a hipoteca judicial, decorrente de sentenca condenatoria,
constitui efeito imediato da sentenca, ndo se confundindo com o direito de apenas penhorar,
para constituicdo dessa hipoteca, € requisito que a sentenca tenha passado em julgado com
condenacéo a prestacdo de determinada coisa em dinheiro ou satisfacdo de perdas e danos,
ndo constando nesse rol a sentenca declaratéria e promovida por procedimentos de jurisdi¢do
voluntaria ou por tribunal administrativo. Sendo que, a obrigacéo recai apenas no valor do
imovel que seja suficiente para satisfazer a condenacdo imposta pelo juiz (GONCALVES,
2014).

Quanto ao registro da hipoteca, € admitido a constituicdo de diversos registros sobre o
mesmo bem, porém deve-se observar o principio da prioridade, sendo o qual expressa que a
antecedéncia do registro é que define a preferéncia da execucdo entre as hipotecas. Dessa
mesma forma, é reconhecido o direito de sequela, podendo o credor hipotecario perseguir a
coisa para a satisfacdo do seu crédito, independentemente das alienacBes posteriores a
constituicdo da garantia, pois, é defesa a clausula que proibe ao proprietario alienar imovel
hipotecado (MIRAGEM, 2013).

Nesse sentido, dispde o artigo 1.476 do Codigo Civil: “O dono do imével hipotecado
pode constituir outra hipoteca sobre ele mediante novo titulo, em favor do mesmo ou de outro
credor”. E possivel assim, que seja constituido em um mesmo imével varias hipotecas, salvo

se o titulo constitutivo anterior vede isso expressamente.
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A segunda hipoteca sobre 0 mesmo imdvel, recebe o nome de subipoteca e pode ser
efetivada mesmo que o valor do imoével ndo a comporte, fixada pela ordem de preferéncia dos
credores hipotecarios no registro dos titulos no Cartério de Registro de Imdveis de situacdo do
bem (GONCALVES, 2014).

Destarte, como instrumento de defesa do subipotecério, podera este remir a hipoteca
anterior, com o pagamento da importancia da divida, com a consequente sub-rogacdo legal
nos direitos do credor satisfeito. Na segunda hipoteca, pode convir ao credor fazer tal
remicado, pois evita uma execucao inoportuna ou insatisfatoria (GONCALVES, 2014).

Logo, mesmo vencida a segunda hipoteca, ndo poderd o credor excuti-la antes de
vencida a anterior, portanto, o direito do subipotecario s6 se estabelece apés a satisfacdo do
credor primitivo, conforme preceitua o artigo 1.477 do Cadigo Civil.

Os efeitos da hipoteca ocorrem a partir do registro, mas so € pleno com a execugao
judicial, em caso de inadimplemento, antes disso o direito permanece em estado potencial, a
garantia ndo é utilizada apenas cumpre sua obrigac&o.

Tratando-se da extin¢do da hipoteca, o artigo 1499 do Cdédigo Civil traz em seu rol
taxativo 0s meios em que ocorrem a extingdo da obrigacdo: um dos meios de extingdo ocorre
pela satisfagdo da obrigacdo principal, ou seja, com o cumprimento integral da obrigacdo
cessa a garantia real. EX.: dacdo em pagamento, que é quando o devedor entrega ao credor
objeto diverso do devido, nesses casos € extinta a hipoteca pelo cumprimento da obrigacao
principal (DINIZ, 2010).

Outra forma de extin¢do trazido pelo mencionado artigo é pelo perecimento da coisa,
ocorre quando a hipoteca fica sem o objeto assegurado. Ex.: podera ocorrer por destruicdo do
bem dado em garantia. H& extincdo pela resolucéo da propriedade, que ocorre quando é dado
em garantia imovel de propriedade resolutiva ou sujeita a termo, o credor fica sujeito a
resolucdo de sua garantia e o proprietario beneficiario com a resolucdo, recebera o bem livre
dos 6nus que o gravava (DINIZ, 2010).

A rendncia do credor também é fato gerador de extingdo, que devera ser expressa e
independe do consentimento do devedor (ato unilateral), e ocorrera na hipoteca convencional,
ja que nas hipdteses de hipoteca legal sdo inspiradas em interesse de ordem publica, sendo
irrenunciaveis. Com excecdo da situacdo prevista no art. 1489, 111, do Cddigo Civil, tratando
dos interesses privados da vitima. Além disso, extingue-se pela remigdo, uma das formas de
extingdo da oneracdo hipotecaria de imoveis, que podera ser extinta por via principal ou por

via acessoria. O direito de remir é faculdade de liberar o imovel que servia de garantia de uma
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obrigacdo, seja por interposicdo da acdo de remicdo, seja por forga de processo de execucao
(TUTIKIAN, 2010).

Por fim, pela arrematacao ou adjudicacdo do imovel, sendo no mesmo processo ou em
outro, desde que seja notificado judicialmente da venda, o credor hipotecério, e este nao
compareca para defender o seu direito (GONGCALVES, 2014). Podera ainda, ser extinta a
hipoteca com a averbagdo, no Registro de Imoveis, do cancelamento do registro, & vista da
respectiva prova (art. 1500 CC), ou seja, no Registro de Imovel, além da matricula e registro,
é realizada a averbacao de cancelamento, onde faz constar a extin¢cdo do dnus e dos direitos
reais.

N&o sera extinta a hipoteca, quando esta estiver devidamente registrada e ocorrer
arrematacdo ou adjudicacdo sem que os credores hipotecarios tenham sido judicialmente
notificados, e que ndo forem partes na execucdo (art. 1.501 CC). Desta maneira, quando
arrematado ou adjudicado o direito real de propriedade sobre a coisa hipotecada, subsiste a
hipoteca, pois a sentenca em que atinge devedor e outros credores ndo atinge o credor
hipotecario que dela ndo faz parte.

No caso de alienacdo, assiste ao adquirente do imdvel hipotecado, segundo Bruno
Miragem (2013, p. 468):

a) exonerar-se da hipoteca, mediante abandono do imével, desde que ndo se tenha
obrigado pessoalmente (art. 1479 do CC), e o faca até as vinte e quatro horas
subsequentes a citacdo (art. 1480, paragrafo Gnico do CC); b) dentro de trinta dias do
registro do titulo aquisitivo, o direito de remir a divida, mediante citacdo dos
credores hipotecéarios, propondo prego ndo inferior ao preco da aquisicdo. Nesse
caso, pode o credor impugnar o preco da aquisicdo ou a importancia oferecida,
realizando-se a venda judicial, assegurada a preferéncia do adquirente do imével. Se
ndo houver a impugnac&o do preco pelo credor, serd tido como fixado, e, sendo pago
pelo adquirente, ficara livre da hipoteca (art. 1481, § 1° e 2° do CC). Deixando este
de remir o imdvel, fica sujeito a execucdo e responde perante os credores
hipotecarios pela desvalorizagdo do imdvel a que deu causa, além das despesas
judiciais da execucdo (art. 1481, § 3° do CC); c) direito de regresso contra o0
vendedor que ficar privado do bem ou pagar a divida garantida por hipoteca (art.
1481, § 4° do CC).

A excussdo do imdvel hipotecado, com base no Decreto-lei 70/66, permitiu
modalidade de execucdo extrajudicial da divida hipotecaria de crédito habitacional, sendo
que, essa lei possibilitava ao credor a escolha de execucédo pela via judicial ou extrajudicial,
porém, pelo fato do mencionado Decreto-lei ndo possibilitar o exercicio de defesa do devedor,
foi declarado inconstitucional, a partir de entdo, o Unico meio de execucgdo ocorre sob forma

judicial, de execucéo de titulo extrajudicial contra o devedor solvente (DINIZ, 2010).
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Nesses termos, a execucdo sera dirigida contra o proprietario devedor, que sera citado
para que realize o pagamento de seu débito inadimplente no periodo de trés dias, ou que
nomeie bens passiveis de penhora. Caso ndo realize 0 pagamento e ndo indique os bens, o
oficial de justica realizard penhora preferencialmente, do imével hipotecado. Podera ser
estendido a outros bens, se ndo for suficiente para garantir a satisfacdo do débito.

De bom alvitre mencionar que, vencida e ndo paga a obrigacdo, poderd o credor
promover a excussdo da hipoteca, mediante execucdo de titulo extrajudicial, sendo que o bem
hipotecado serad penhorado e levado a hasta publica. Importante destacar que, em casos de que
o imdvel ndo for suficiente para suprir a divida, ou seja, realizada a respectiva hasta publica e
havendo licitante vencedor que adquire o bem expropriado e com a renda de tal alienacéo, o
saldo apurado ainda se mostra insuficiente a satisfacdo da obrigacdo inadimplente, bem como
0s custos e despesas suportadas pelo exequente, podera este penhorar outros bens do devedor,
até que alcance, mediante sucessivas vendas, liquidar integralmente o débito existente
(VENOSA, 2008).

Ainda cabe ressaltar, a titulo de comentario e com o propdsito de exaurir as
possibilidades tangente a exposicdo das possibilidades que o credor possui de alcancar a
satisfacdo de seus créditos, de que este pode também, na hip6tese de ndo haver licitantes
quando da realizacdo da hasta publica, respeitando o valor de avaliacdo do bem alienado,
adjudica-lo, incorporando-o ao seu patriménio ou, como forma derradeira, caso haja interesse
na aquisicdo de dito bem, ingressar no pleito licitatério, guerreando com o0s demais
interessados, sendo que, cobrindo as demais propostas de valores, podera arremata-lo.

Em relagdo ao instituto alienacdo fiduciaria, este era conhecido no direito romano
como negdcio fiduciario, nas figuras da fiducia cum amico, que era mais um contrato de
confianca do que de garantia onde o fiduciante alienava seus bens a um amigo, ndo havia o
intuito de garantia, os bens eram transferidos com o intuito de administracdo ou guarda
(VENOSA, 2008), e da fiddcia cum creditore, que ja tinha carater assecuratorio, onde o
devedor vendia seus bens ao credor, com a condicdo de recupera-los, caso ndo fosse cumprido
0 pagamento do débito no prazo estipulado (DINIZ, 2010).

Nesse sentindo, com base no entendimento de Diniz, nas duas espécies de fiddcia,
depois de cumprido o objetivo pretendido, havia uma transferéncia da coisa ou direito para
determinado fim, sendo obrigacao do adquirente a restituicdo do alienante (DINIZ, 2010).

A introducdo da alienagdo fiduciéria no ordenamento juridico, ocorreu com a Lei n.
4.728/65, o0 Decreto-Lei 911/69, a Lei n. 6.071/74 e a Lei n. 9.514/97. A mencionada lei criou
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o instituto juridico da alienacdo fiduciaria para atender as necessidades das politicas de crédito
e do emprego de capitais em titulos e valores imobiliarios, com intuito de melhorar as
operacdes de crédito e financiamentos de certo bens de consumo (ex. financiamento
habitacional), além disso, é introduzida ao ordenamento juridico como forma de racionalizar
as sociedades de investimentos, mobilizando os recursos com capital disponivel, assim
gerando mais seguranga no negocio (DINIZ, 2010).

Segundo Venosa, a alienacdo fiduciaria foi introduzida originalmente em nossa
legislacdo, para dar substrato aos contratos de financiamento de bens imdveis e duraveis,
sendo mais um direito de garantia real inserido no ordenamento juridico. O ato de alienar
(alienacdo fiduciaria), é caracterizada por um negocio contratual em si, € um instrumento, um
negacio juridico que almeja a garantia fiduciaria, a qual, entdo quando efetivada, constitui um
direito real. No tocante a posse do imdvel, essa é de competéncia do devedor fiduciante,
porém na hipGtese de inadimplemento da obrigacdo, é modalidade desse instituto a
consolidacdo da propriedade im6vel em nome do fiduciario (VENOSA, 2008).

Portanto, é de extrema importancia a alienacdo fiduciaria para a recuperacao dos
créditos, para a reducdo das taxas de juros e seguranca juridica dos agentes financiadores,
conforme explica Tutikian (2011, p. 16): “A garantia real da alienacdo fiduciaria adquiriu
muita credibilidade, especialmente pelo seu tratamento juridico”.

Nesse sentido, alienacdo fiduciaria € um marco para o mercado imobiliario brasileiro,
possibilitando a instituicdo financeira, uma garantia sélida e célere em caso de execucao pelo
inadimplemento, podendo ser comprovado 0 ndo pagamento por notificacles e através dos
servigos registrais consolidar a propriedade, com a possibilidade de venda a terceiros
(TUTIKIAN, 2011).

E conceituada por Luciano Benetti Timm e Tatiana Druck, a alienacdo fiduciaria

imobilidria em uma perspectiva de direito e economia (2011, p. 204):

Genericamente falando, a alienacdo fiduciaria em garantia consiste, basicamente, na
constituicdo — com escopo de garantia — de uma propriedade fiduciaria sobre uma
coisa (mdvel ou imoével) adquirida pelo devedor (denominado “fiduciante”) e
financiada por institui¢do financeira (denominada “fiduciario”) através da qual esta
passa a ser considerada pela lei como proprietdria (a “propriedade fiduciaria™),
temporaria e condicionalmente (enquanto perdurar o debito), ficando o devedor
fiduciante na posse direta e na fruigdo do bem, cujo dominio Ihe serd
automaticamente consolidado na hipotese de quitacdo do debito, através da
resolucdo da propriedade que encontrava-se atribuida ao credor fiduciario.
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Sendo assim, inadimplida a obrigacéo contratual garantida pela propriedade objeto da
alienacdo fiduciéria, é direito do credor executar o contrato pela busca da satisfacdo de seu
crédito inadimplido, sendo procedimento realizado perante o Oficio de Registro de Imoveis,
onde foi registrada a propriedade fiduciaria (MARTINEZ, 2006).

Portanto, havendo inadimpléncia da obrigacdo, a alienacdo fiduciaria tem sua
ritualistica de execucdo prevista e regrada pela Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997,
mais especifico no capitulo Il - Da Alienacdo Fiduciaria de Coisa Imovel. Sdo inimeras as
peculiaridades deste instituto juridico, sendo o marco mais saliente quanto a sua efetividade,
que se d& pela possibilidade outorgada ao credor da obrigacdo, de valer-se de meios
extrajudiciais de expropriar o bem gravado por este 6nus real. Diante do exposto, se ndo
houver o cumprimento da obrigacdo no prazo estipulado, o credor tera prerrogativa de vender
0 bem dado em garantia de forma judicial ou extrajudicial a terceiros, ndo estando sujeitos a
excussao judicial (DINIZ, 2010).

Nesse sentido, a ritualistica da alienacdo fiduciaria tramita pelos Cartérios de Registro
Publico, sendo o oficial de registro, o gestor dos procedimentos pertinentes a este gravame.
Tratando-se do cancelamento da alienacdo fiduciaria, este devera ser apresentado no Cartério
de Registro de Imoveis onde esta registrado o bem, portando os documentos necessarios.

Insta salientar que, o pagamento da inadimpléncia das prestacfes é chamado de
“purgacao da mora” e deve ser feita ao Cartério de Registro de Imoveis, que dard o recibo e
repassara o valor recebido ao credor fiduciario. Sdo devidas: as prestaces vencidas e as que
se vencerem até a data do pagamento, 0s juros convencionais (que constaram no contrato), as
penalidades e os demais encargos contratuais, 0s encargos legais, inclusive tributos (IPTU,
etc.), as contribuicdes condominiais de responsabilidade do imovel, além das despesas de
cobranca da intimacdo. Todos estes valores devem estar mencionados e discriminados na
intimacdo (DOURADO, 2016).

Se tratando do leildo judicial, posterior a consolidacdo da propriedade, 0 mesmo
deveré ser realizo trinta dias ap0s a consolidacdo da propriedade (ato oriundo do registro de
imoveis), sendo valor do leildo previamente estipulado entre as partes. Quando o primeiro
leildo resultar inexitoso, sera realizado o segundo leildo, em hip6tese em que ndo tenha havido
licitante que cubra o lance minimo exigido pela lei, o leiloeiro emitira ato de leildo, certiddo
ou ata que servira de titulo habil para averbacdo da ocorréncia de oferta publica na matricula,
para fins de notificar a consolidacdo da propriedade, efetivando entéo, a plena propriedade do

credor fiduciario.
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Por fim, ndo havendo licitantes, o bem restar4d & disposi¢cdo do credor, o qual
consolidara a propriedade a seu patriménio, liquidando a obrigagdo pelo valor do bem e,
havendo diferenca pecuniaria a maior, tal diferenca devera ser creditada a favor do devedor da

obrigacdo, encerrando-se assim o procedimento (MEZZARI, 1998).

3 SATISFACAO DOS CREDITOS

A legislacdo civil, no que tange aos meios de outorgar ao credor de uma obrigacéo,
oferece ferramentas e instrumentos que, quando aplicados corretamente, garantem a
efetividade do negdcio. Dentre tais instrumentos, os objetos do presente estudo, como sendo 0
instituto juridico da hipoteca e da alienacdo fiduciaria.

O instituto da hipoteca € um dos mais tradicionais e antigos meios de garantia de uma
relacdo contratual/ obrigacional celebrada entre contratantes, muito usado nas relacdes
obrigacionais bancéarias, bem como entre particulares, destacando-se por ser uma garantia
real. !

Por outro lado, quando inadimplente a obrigacdo entabulada por meio de uma relacéo
contratual, sua execucdo se da por meio da execucdo da cartula onde a mesma resultou
consignada, dando ao credor, proponente da acdo coercitiva judicial, a oportunidade de ter seu
crédito preterivel, perante os demais credores, face a esta garantia, ou seja, face a preferéncia
que o credor detém pela existente deste gravame.

Portanto, embora a hipoteca seja um instrumento seguro de garantia, os demorados
procedimentos de execucado judicial e a prelacdo de outros créditos detentores de privilégios
especiais, fazem com que a hipoteca deixe de ser o meio de garantia mais atrativo. Pois,
amparado em entendimento jurisprudencial e legislacdo, pode-se dizer que a preferéncia de
créditos, quando da disputa pelo bem imdvel, dar-se-a na seguinte ordem: créditos de origem
trabalhista; créditos de origem fiscal; crédito com garantia real; créditos quirograférios.>

Esta afirmativa também resta consubstanciada e demonstrada na contemporanea

jurisprudéncia, conforme ementa do julgado abaixo elencado:

! Garantia real é o instituto por meio do qual o devedor destaca um bem especifico que garantira o ressarcimento
do credor na hip6tese de inadimplemento da divida.

2 Créditos aos quais ndo sdo garantidos por direito real de garantia ou direito obrigacional.
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EMENTA: TRIBUTARIO. EMBARGOS A EXECUCAO FISCAL. APELACAO
CIVEL. PENHORA DE BENS. HIPOTECA POR CEDULA DE CREDITO
INDUSTRIAL. IMPENHORABILIDADE. SUBSTITUICAO DE BENS
PENHORADOQOS. Os iméveis hipotecados ndo se revestem de impenhorabilidade,
podendo, portanto, serem objetos de constri¢do judicial e levados a hasta publica. Os
artigos 615, inciso Il; 619 e 698 do Codigo de Processo Civil somente exigem que
seja intimado o credor hipotecério a respeito de penhora e da praca a ser efetivada. E
possivel a penhora de bem gravado com hipoteca por cédula de crédito
industrial para satisfazer débito fiscal, uma vez que os créditos tributarios tém
preferéncia sobre estes, e, por tratar-se de penhora a satisfazer divida referente a
FGTS, possui preferéncia sobre o crédito hipotecario. Quanto ao pedido de
substituicdo dos bens penhorados, ja ficou demonstrado nos autos de execugdo que
os demais bens pertencentes ao executado nao sao suficientes para garantir a divida,
motivo pelo qual deve permanecer a penhora sobre os aludidos bens hipotecados.
Apelagdo desprovida. (TRF4, AC 0021295-32.2014.4.04.9999, PRIMEIRA
TURMA, Relatora MARIA DE FATIMA FREITAS LABARRERE, D.E.
17/11/2015) (grifei).

EMENTA: PROCESSUAL CIVIL. TRIBUTARIO. EMBARGOS DE TERCEIRO.
CEDULA DE CREDITO INDUSTRIAL. HIPOTECA IMOVEL. ASSUNCAO
DE DIiVIDA PELO TERCEIRO EMBARGANTE NA VIA JUDICIAL. JUSTICA
ESTADUAL. EXECUCAO FISCAL TRAMITANDO NA JUSTICA FEDERAL.
CONCURSO DE CREDORES. CREDITO TRIBUTARIO.
PREFERENCIA. 1. Trata-se de assuncgo de divida pelo terceiro embargante que
assumiu a divida da empresa Incomarsol Industria e Comércio Ltda (ora
executada) junto ao Banco BADESC oriunda de Cédula de Crédito Industrial com
garantia de hipoteca de imével. A assuncéo da divida envolveu direitos aquisitivos
de construcdo sobre um terreno, tendo sido penhorado na execu¢do fiscal movida
pela Unifo-Fazenda Nacional contra a empresa executada. 2. Estd assentado na
jurisprudéncia do STJ o entendimento segundo o qual a impenhorabilidade prevista
no art. 57 do Decreto-lei 413/69, em favor, respectivamente, dos bens dados em
garantia em operacbes com cédulas de crédito industrial, é relativa, ndo
prevalecendo diante de penhora realizada em executivo fiscal. 3. E possivel a
penhora de bem gravado com hipoteca por cédula de crédito industrial para
satisfazer débito fiscal, uma vez que os créditos tributarios tém preferéncia
sobre estes. 4. N&o dispondo a executada INCOMARSOL de outros bens passiveis
de constricdo, conclui-se que a cessdo de direitos/alienacdo do imdvel a embargante
em 25/06/2007 foi realizada dentro do termo legal de presuncdo de fraude a
execucdo, nos termos do citado art. 185 do CTN - com a redagdo dada pela LC
118/05. 5. Embora ndo demonstrada a ma-fé do terceiro embargante ou conluio com
a empresa executada, ndo hd como afastar o reconhecimento da fraude a execucédo
em relacdo ao imovel constrito e a ineficAcia da alienacdo em relagdo a
embargada/exequente, sob pena de vulneracdo ao art. 185 do CTN.  (TRF4, AC
5001094-37.2015.4.04.7205, SEGUNDA TURMA, Relatora CLAUDIA MARIA
DADICO, juntado aos autos em 26/10/2016) (grifei).

Enfim, o instituto juridico da hipoteca é um meio tradicional de lastreamento de
relagOes obrigacionais, que constitui direito real, consubstanciada em cartulas extrajudiciais,
passivel de execucdo quando inadimplente a obrigacdo entabulada pelas partes, sendo que
oferece ao credor da obrigagéo forte possibilidade de recuperagéo de seu crédito inadimplente.

Porém, conforme demonstra as jurisprudéncias elencadas, a seguranga em um contrato
garantido pela hipoteca ndo é plena, pois resta sucumbindo perante créditos preferenciais, o

que acarreta a este instituto um peso negativo em relacéo a alienacao fiduciaria.
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Nessa esteira, em conformidade com os elementos descritos, como sendo os déficits da
hipoteca, o legislador buscou criar um instituto que atendesse aos anseios do capital, por meio
de novas fontes criou 0 novo direito de garantia, rapido, eficaz e atraente ao capital. Surge
entdo, alienacdo fiduciaria, um instrumento de garantia de negocios juridicos, no qual ha uma
transferéncia de bem do devedor ao credor da propriedade, mantendo-se a posse direta da
coisa dada em garantia, com aquele, o qual também figura como depositario do bem
(MEZZARI, 1998).

Havendo inadimpléncia da obrigacdo, o que ocorre € que a lei da alienacéo fiduciaria
outorga ao credor da obrigacdo a possibilidade de usar dos meios extrajudiciais (cartorérios)
para promover a execuc¢do de seu crédito, fato este que viabiliza a recuperagdo do crédito, pois
0 procedimento realizar-se-a por meio que nao é tdo oneroso e também ndo moroso, como 0s
créditos exigidos pelo meio judicial, o qual por sua vez, cada vez mais tem se mostrado um
processo excessivamente lento.

Logo, tal procedimento se mostra de rapida constituicdo e execucao, sendo 0s prazos
mais céleres, sem exigéncia de intervencdo do Poder Judiciario, onde dispensa até mesmo
Notarios e Advogados.

Ainda, pelo estudo das jurisprudéncias abaixo, verifica-se que a alienacdo fiduciaria
faz-se o instituto de maior seguranca dentre os estudados neste trabalho, sendo a seguranca
dos credores em face de outras execugdes que futuramente o devedor possa figurar em polo
passivo, ou seja, em comparativo entre os dois intitutos de garantia, onde € averiguada a
seguranca juridica no momento em que o credor faca jus do direito de reaver seu crédito
inadimplente, a alienacdo fiduciaria se destaca com relacdo a preferéncia, pois mesmo
tratando-se de acOes de carater trabalhista e fiscal, é o credor fiduciario que possui

mencionada preferéncia, como vemos no julgados citado abaixo:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. PENHORA. BEM ALIENADO
FIDUCIARIAMENTE. POSSIBILIDADE DE CONSTRICAO DE DIREITOS DO
EXECUTADO. RECUSA INJUSTIFICADA DE BENS OFERECIDOS EM
GARANTIA. ORDEM LEGAL DE PREFERENCIA DO ART. 11 DA LEF. A
jurisprudéncia vem afirmando que bens objeto de contratos de alienagdo fiduciaria
ndo podem se sujeitar a penhora, uma vez que o executado/devedor fiduciante é
mero possuidor, restando a coisa em propriedade do credor fiduciario, terceiro
estranho ao processo de execugdo. (simula n® 242 do TFR). A mera inobservancia
da ordem de preferéncia estabelecida no art. 11 da LEF ndo justifica a recusa
manifestada pela exequente em relacdo a bens oferecidos em garantia pela
executada. (TRF4 5018282-32.2012.404.0000, Primeira Turma, Relatora p/ Ac6rdao
Vania Hack de Almeida, juntado aos autos em 31/01/2013) (grifei).

Revista de Direito Faculdade Dom Alberto, 2016, v. 05, n. 01, p. 62-82.



EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO FISCAL. IMOVEIS.
ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. PENHORA.
IMPOSSIBILIDADE. Nao cabe penhora sobre o imével que o devedor tenha
oferecido como objeto de contrato de alienacdo fiduciaria em garantia
devidamente registrado no registro de imoveis. (TRF4, AG 5026033-
94.2017.4.04.0000, SEGUNDA TURMA, Relator LUIZ CARLOS CERVI, juntado
aos autos em 23/08/2017)

Assim sendo, ainda em relacdo a preferéncia de créditos, quando da disputa pelo bem
imovel, esta espécie de gravame aplicavel em relacBes contratuais entabuladas,
principalmente por instituicGes financeiras, transfere ao credor fiduciario o dominio resoltvel
e a posse indireta da coisa imovel. Portanto, o bem néo integra o patriménio do devedor e
passa a ser propriedade resoltvel que esta sujeita a uma condicdo resolutéria. Logo, até que
seja verificada mencionada condicéo, a propriedade € do credor e ndo do devedor.

Por assim dizer, entende-se indevida a penhora sobre bens imdveis alienados
fiduciariamente, ja que o executado ndo € seu proprietario, com isso, verifica-se que 0 mesmo
é um instrumento que viabiliza de forma significativa a busca dos créditos inadimplentes, pois
se apresenta como uma ferramenta agil e eficaz, pois até mesmo nas situac@es de recuperacao
judicial de empresas que margeiam a faléncia, este instituto retira o crédito inadimplente do
rol de credores quirografarios.

Frente as ponderacGes até aqui tecidas, um ponto que merece especial destaque,
tangente a quitacdo da obrigacdo inadimplente, é que nas obrigacOes lastreadas pela hipoteca,
esta se mostra mais benéfica que a alienacdo fiduciaria no momento da venda, arrematagéo ou
adjudicacdo, porque remanescendo saldo devedor, a execucao persistira até alcancar novos
bens passiveis de penhora, enquanto o elenco de dispositivos legais que regula o instituto
juridico da alienacdo fiduciaria, é taxativo ao ponto de prever que ap0s a realizacdo dos
leildes, o credor obrigatoriamente dard ao devedor da obrigacdo inadimplida, a respectiva e
total quitacdo da divida, mesmo remanescendo saldos devedores, ndo integralmente
alcancados pelo resultado pecuniario da venda do bem alienado.

Os fatores de destaque para o comparativo dos dois institutos e analise do mais viavel
sdo: preferéncia perante outras execucOes e agilidade de expropriacdo. Ao contrario do que
ocorre em contratos com imovel hipotecado, aquele que é alienado fiduciariamente néo esta
sujeito a penhora de outras a¢Oes, mais especificadamente de natureza fiscal e trabalhista.

Além disso, para consolidagdo da propriedade alienada fiduciariamente ndo é
necessario ajuizamento de acdo judicial, pois o procedimento dar-se-a4 extrajudicialmente,
sendo que toda a ritualistica procedimental da consolidacdo materializar-se-a no Cartério de

Registro de Imo6veis onde o bem a ser expropriado estd registrado, sem a necessidade de
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declinar a via judicial, diferente da hipoteca, que se faz necessario ajuizamento de uma
execucdo de titulo extrajudicial, o que leva por vezes anos até que o credor satisfaca

obrigacao.

4 METODOLOGIA

O presente artigo utilizar-se-a do método de pesquisa dedutivo, uma vez gue, esse tipo
de pesquisa ndo se restringe a uma técnica estatistica, traduzida em nameros, mas busca
explicar o contetdo das premissas. Para tanto, analisar-se-a a jurisprudéncia, legislacdo e a
doutrina, portanto, a finalidade desta pesquisa é utilizar o meio bibliogréfico, para buscar
maior familiaridade com o tema estudado (MARCONI, 2011).

Igualmente, cabe referir que a andlise jurisprudencial utilizar-se-a das palavras
alienacdo fiduciaria, bens imoveis, hipoteca, penhora, preferéncia na busca por decisGes do
Tribunal Regional Federal da 42 Regido, bem como que a pesquisa ocorreu entre 01/01/2013 e
01/01/2018.

Em se tratando de técnicas de pesquisa, sera utilizada a bibliografica, através da
andlise da legislacdo Constitucional, Civil e especifica da Lei do Sistema de Financiamento
Imobiliario e Bancério, que institui a alienacdo fiduciaria de bens imoveis, bem como de
diversas doutrinas (LIMA, 2008).

5 CONSIDERACOES FINAIS

Importante ressaltar que todas as consideragOes acerca das questdes levantadas no
presente artigo em relacdo aos dois institutos juridicos de garantia real, sendo hipoteca e
alienacdo fiduciaria, ndo foram totalmente esgotados, até porque, esse € um tema muito
abrangente em decorréncia das diversas caracteristicas e regras dos dois institutos. Todavia, 0
estudo dos meios de garantia citados, despendeu-se com intuito de avaliar qual destes é mais
benéfico para gravar os imoveis em garantia das operacdes de crédito, para tanto, realizou-se
um comparativo da hipoteca e alienacdo fiduciaria, por meio de analise dos pontos positivos e
negativos dos dois institutos.

No primeiro momento, buscou-se estudar os conceitos histéricos dos dois institutos,

entender os fatos e necessidades que originaram 0s mesmos. Ademais, analisou-se 0s
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conceitos e comparou-se as lacunas existentes em cada um deles. Uma vez que, essa analise é
crucial para alcancar a solucéo para o problema do presente artigo.

Nesse sentido, a analise mencionada se deu com base na prépria lei que constitui 0s
dois institutos de garantia. Ademais foi de suma importancia o estudo de doutrinas
relacionadas ao tema e a busca por jurisprudéncia contemporénea, para embasar e afirmar o
que a lei nos ensina.

Dessa forma, com base no estudo depreendido, é possivel apontar as principais
diferencas das duas garantias reais. Primeiramente, insta referir, a morosidade na recuperacao
do crédito inadimplente, quando falamos em hipoteca, esse instituto logo remete a execucao
de titulo extrajudicial, ao processo judicial, a morosidade do nosso judiciario em remir as
lides.

Porém, quando fala-se em alienacdo fiduciaria, sua principal caracteristica é a solucédo
por via extrajudicial, ndo ha lide processual, com isso, os credores ndo estdo a mercé da
morosidade do judiciario, o processo de consolidacdo da propriedade fiduciaria ocorre por
completo nos cartdrios de registro de imovel e a recuperacdo do crédito inadimplido ocorre de
forma mais célere, sem a necessidade de advogado.

Outrossim, a seguranca juridica é outro fator de destaque no estudo realizado, sendo
que, a maior diferenca dos dois institutos refere-se a preferéncia. Tratando-se de hipoteca,
essa sujeita-se ao rol de preferéncia, que possui a seguinte ordem de preferéncia: créditos de
origem trabalhista; créditos de origem fiscal; crédito com garantia real; créditos
quirografarios.

Nesse sentido, quando um imovel é gravado pela garantia real de hipoteca, ndo ha uma
seguranca juridica em face aos créditos trabalhistas e fiscais, € como se ndo houvesse 0
registro da hipoteca na matricula do imével, como se o contrato fosse firmado sem o registro
da garantia real.

Em controvérsia, em contratos garantidos por alienacdo fiduciaria, ndo ha de se falar
em preferéncia, uma vez que, é transferida propriedade do imovel ao credor fiduciario, sendo
0 devedor fiduciante mero possuidor do imével. Nesse sentido, o proprietario do imovel
(credor) é um terceiro estranho na execugdo movida contra 0 mero possuidor do imovel
(devedor), o que faz com que o credor tenha uma seguranca juridica mais plena.

No entanto, um ponto negativo para a alienagéo fiduciaria € o exaurimento do crédito,
devido a previsdo legal da alienagdo fiduciaria, onde dispde que a venda, arrematagdo ou

adjudicacdo do imovel extingue a obrigagdo contratual, ou seja, o contrato necessariamente
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sera liquidado. No mesmo caso, porém quando garantido pela hipoteca, poderd o credor
indicar novos bens a penhora, caso o imdvel hipotecado ndo supra o valor da obrigacéo.

Dessa forma, a partir da analise de todo o contexto, dos pontos negativos e positivos
dos dois institutos em questdo, respondendo ao problema que se propds abordar no presente
trabalho, é possivel auferir que a alienagdo fiduciaria é o instituto juridico que sobressai aos
déficits da hipoteca, onde os contratos gravados pelo mesmo possuem maior garantia juridica
e eficacia no momento de reaver o crédito inadimplente.

Com base no estudo desenvolvido, conclui-se que a escolha do credor pela alienacao
fiducidria € mais viavel, uma vez que, contratos garantidos por este instituto, quando da
inadimpléncia, podem ser recuperados por via extrajudicial, sem a necessidade de recorrer ao
judiciario, o que torna a recuperacdo mais agil, outrossim, a alienacdo fiduciaria transfere a
propriedade do imdvel ao credor fiduciario e, com isso, 0 imovel ndo esta sujeito a penhora de

outras execucOes em que o devedor fudiciante é parte.
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