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Resumo

O trabalho aborda os contratos internacionais de operagdes de crédito e o instituto da
Alienacdo Fiduciaria de Imovel. Pesguisa-se a viabilidade da utilizagdo desta modalidade de
garantia nos contratos com partes originarias de diferentes paises. E também quando a
despeito das partes serem brasileiras houver uma operagéo de cambio vinculada a operagéo
de crédito e o dinheiro for entregue em moeda estrangeira no exterior. O tema é relevante,
pois com a globaliza¢&o junto com o aumento do comércio internacional hd um incremento
de financiamentos externos, e a busca por mecanismos que proporcionem garantias a estes
contratos se mostra fundamental.
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Abstract/Resumen/Résumé

The paper addresses the international contracts of credit operations and the Institute of
Fiduciary Alienation of real estate properties. The feasibility of using this type of guaranteeis
investigated in contracts with parties originating in different countries. Also when, despite
the fact that the parties are Brazilian, there is a foreign exchange operation linked to the
credit operation and the money is delivered in foreign currency abroad. The issue is relevant,
because along with globalization, the increase in international trade is an increase in external
financing, and the search for mechanisms that provide guarantees to these contracts is
fundamental.
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1. Introducéao

A concessao de crédito é uma das bases em que se fundamenta a geracao de riquezas
e que proporciona o0 acesso a bens de maior vulto por grande parte da populacédo brasileira. E
conforme se constata atualmente, 0 mundo esta cada vez mais globalizado por meio do
comércio e de empresas que exercem suas atividades em diversos paises. E, como ndo poderia
ser diferente, o capital financeiro também néo tem se limitado as fronteiras dos paises, assim é
cada vez mais comum, pessoas fisicas e juridicas brasileiras buscarem financiamentos
internacionais, seja por meio de institui¢ces financeiras com filial no Brasil ou mesmo situadas
no exterior.

Um dos elementos fundamentais para que estas operacdes de créditos ocorram se faz
necessario que o credor tenha uma confianca de que recebera de volta a importancia transferida

juntamente com os juros remuneratérios e demais encargos. Neste sentido, explica Wambier:

Desde h& muito esté presente no &mbito do comércio de bens intensa preocupagdo em
torno da necessidade de se criarem instrumentos juridicos capazes de permitir aampla
circulagdo dos bens, acompanhados de mecanismos de prote¢do ao crédito, ao credor
e ao devedor. De Fato, ha necessidade de garantias que permitam ao crédito, como
instrumento de realizagdo de negdcios a necessaria “credibilidade” e, se possivel, a
praticidade de seus mecanismos. (WAMBIER, 2011, pag. 316-317)

E, nos contratos internacionais, em virtude do maior distanciamento fisico entre as
partes, se torna mais dificil para o concedente do crédito se basear apenas na fiducia, pois
normalmente ndo possui levantamento da situacdo financeira e do histérico de pagamento do
contratante que pleitea o recurso pecuniario. Por isso para que estes financiamentos
internacionais possam ocorrer de forma ampla impulsionando o mercado interno se mostra
fundamental que seja realizado por meio de institutos e mecanismos juridicos que proporcionem
formas de cobrancas eficazes, rapidos e seguros em casos de impontualidade.

E importante destacar também que por se tratar de partes pertencentes a paises
diferentes se mostra necessario que seja realizado uma anélise das legislacdes que irdo reger
estes negdcios, sobretudo no caso de inexecucao, tendo como devedores situados no Brasil.

Considerando a legislacdo brasileira e a nossa realidade, verifica-se que um dos
institutos juridicos de garantia que mais tem sido utilizado em financiamentos de maior vulto é
a alienacdo fiduciaria, que constitui uma garantia real para o credor, e sera verificado se esta
garantia pode lastrear contratos de financiamentos com recursos vindos do exterior, e quais sdo

as caracteristicas e 0 que pode ser objeto destes contratos.
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2. Legislacdo aplicavel aos contratos internacionais

Um elemento muito importante, no momento da celebracdo de qualquer contrato
internacional, seja de compra e venda de mercadorias ou mesmo de operagdes de créditos é a
verificacdo de qual regulamentacdo juridica ira reger o negécio juridico, sobretudo em razéo da
soberania de cada Pais para determinar como as obrigacdes serdo realizadas em seu territorio.

Verifica-se que conforme a legislacdo brasileira, notadamente a Lei de Introducdo as
Normas do Direito Brasileiro (Decreto-Lei n°4.657/42) que em seu artigo 9° determina que
“para qualificar e reger as obrigacdes, aplicar-Se-4 a lei do pais em que se constituirem”, e no
§1° do mesmo dispositivo prevé “destinando-se a obrigacdo a ser executada no Brasil e
dependendo de forma essencial, serd esta observada, admitidas as peculiaridades da lei
estrangeira quanto aos requisitos extrinsecos do ato”.

No tocante ao contratos internacionais, normalmente existe uma grande influéncia da
chamada lex mercatoria. E também de diversas convencdes internacionais. Mas neste trabalho
no limitaremos a tratar dos contratos de opera¢des de crédito no tocante a suas garantias.

Inicialmente, é preciso partir da premissa de que ndo pode ser firmado no Brasil um
contrato de matuo por uma institui¢do financeira internacional sem autorizacdo para funcionar
no Brasil. Portanto as hipoteses tratadas neste artigo se limitam aos negocios firmados por
Bancos devidamente autorizados a aqui operar, bem como aos contratos de empréstimos
firmados no exterior em que 0 objeto da garantia seja imovel situado no Brasil.

A operacdo de crédito pode ser utilizada, ainda, para viabilizar uma compra e venda
internacional, e estar atrelada a ela uma operagdo de cdmbio. Como no seguinte caso hipotético:
uma empresa A situada no Brasil pretende adquirir uma maquina que é vendida por uma
empresa B situada na Austria pelo preco de quinhentos mil euros. Neste caso, ela pode buscar
uma instituicdo financeira no Brasil que aceite contratar um contrato de mdtuo, cumulado com
uma operacao de cambio e que tenha uma filial no exterior no local pactuado com o vendedor
para pagamento no exterior. Para a concretizacdo desta transacdo esta instituigdo financeira
podera exigir uma garantia real situada no Brasil- podendo ser alienacgdo fiduciaria de um
imével. Neste caso, uma vez constituida este negécio, a instituicdo financeira efetuard o
pagamento em euros diretamente ao vendedor, e o comprador ficard sendo devedor de um
contrato de muatuo com a instituigdo financeira brasileira, devendo os pagamentos serem

realizados em moeda corrente nacional — atualmente o real. E caso, 0 comprador, que agora é
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apenas mutudrio, ndo cumpra suas obrigacfes podera o credor/instituicdo financeira realizar a
execucao extrajudicial da alienacao fiduciaria, na forma como sera analisada posteriormente
neste trabalho.

Em relacdo, a forma como deverad ser solucionada as controvérsias em contratos
internacionais € muito comum a convengdo da arbitragem, que sempre dependeré da convencéo
das partes. Conforme explica Bernardo Prado da Camara ao tratar da arbitragem comercial
internacional afirma a necessidade de opcéo das partes por esta via extrajudicial e explica as

vantagens dessa forma de solucéo de conflitos.

A escolha da arbitragem, porém, exige a inser¢ao de uma clausula arbitral no contrato.
A vantagem deste procedimento € que, na eventualidade de ocorréncia de qualquer
litigio, a forma de sua solucéo ja estard previamente definida. Nada proibe, no entanto
que as partes convencionem, depois da celebragcdo do acordo e do surgimento do
problema, a utilizacdo da arbitragem para soluciond-lo. Isto ocorre através da
elaboracdo de um compromisso arbitral .

A arbitragem oferece muitas vantagens adicionais para as partes. Referido processo,
por exemplo, é mais rapido, de baixo custo, confidencial e neutro. Adicionalmente, o
grau de especialidade dos arbitros escolhidos € outra razdo que justifica a adocéo da
arbitragem. Cumpre destacar, porém, que o ordenamento juridico do local do
procedimento arbitral deve garantir a autonomia das partes para convencionar a
arbitragem como meio de solugdo de controvérsias e possibilitar que medidas
cautelares sejam proferidas e executadas. A possibilidade de homologacéo e execucéo
de sentengas arbitrais nacionais e estrangeiras também deve estar consagrada.
(CAMARA, 2011, pag. 47)

E plenamente aceita pela legislagao brasileira a arbitragem, conforme se depreende da
norma do §3° do artigo 1° do Cédigo de Processo Civil: “E permitida a arbitragem, na forma da
lei.” E a lei que regulamenta a arbitragem € an® 9.307/96, que permite que as partes estabelecam
o critério — direito ou equidade — que desejam que seja utilizado pelo arbitro na solucdo de seus
conflitos. Estabelecendo ainda, que as partes também podem “convencionar que a arbitragem
se realize com base nos principios gerais de direito, nos usos e costumes e nas regras
internacionais de comércio.” Permitindo desta forma a aplica¢ao da lex mercatdria, o que pode
atender melhor os interesses das partes em um contrato internacional, pois normalmente

desconhecem o ordenamento juridico patrio da outra parte.

3. Determinacdo da moeda em contratos internacionais

Um ponto que deve ser observado em contratos internacionais que formalizem dividas
pecuniarias € a moeda em que o pagamento deve ser realizado, pois no Brasil precisa ser

observado o Decreto-lei n°857/1969 que em seu art. 1° determina que “sdo nulos de pleno direito
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0s contrato, titulos e quaisquer documentos, bem como as obrigacfes que exequiveis no Brasil,
estipulem pagamento em ouro, em moeda estrangeira ou por alguma forma, restrinjam ou
recusem, nos seus efeitos, o curso legal do cruzeiro,” — atualmente deve ser interpretado como
a moeda atual que é o real. Mas esta mesma legislacédo traz algumas excecdes, e dentre elas
estdo e de “contratos de compra e venda de cdmbio em geral”, e o de “empréstimos e quaisquer
outras obrigacdes cujo credor ou devedor seja pessoa residente e domiciliada no exterior,...”.
Portanto, seja em um contrato de matuo tendo ambas as partes domicilio no Brasil, mas estando
vinculado a um contrato de cdmbio onde o dinheiro sera entregue diretamente no exterior; como
também quando o contrato tiver como concedente do crédito uma pessoa residente e
domiciliada no exterior, poderéo estipular valores em moeda estrangeira. Mas nesse caso, se 0
pagamento da obrigacdo for realizada no Brasil, devera necessariamente ser realizada em

moeda corrente nacional, devendo ser realizada a converséo.

4. Alienacao fiduciaria

Por ser a alienacdo fiduciaria um direito real de garantia ela sempre serd um contrato
acessorio de outro principal que formaliza uma divida. Podemos definir este instituto como a
transferéncia da propriedade de determinado bem — que possui contetido econdmico — em que
o devedor faz para o credor como garantia de que ele ird honrar a obrigacdo na forma pactuada.

Neste sentido explica Maria Helena Diniz:

Trata-se portanto, de um negdcio juridico uno, embora composto de duas relagdes
juridicas: uma obrigacional, que se expressa no débito contraido, e outra real,
representada pela garantia, que é um ato de alienagdo temporéria ou transitoria, uma
vez que o fiduciario recebe o bem nédo para té-lo como préprio, mas com o fim de
restitui-lo com o pagamento da divida. E um negécio juridico subordinado a uma
condicdo resolutiva, uma vez que a propriedade fiduciaria cessa em favo do alienante,
com o implemento dessa condicdo, ou seja, com a solugdo do débito garantido, de
modo que o alienante que transferiu a propriedade fiduciariamente readquire-a com o
pagamento da divida. (DINIZ, 2013, pag. 638-639)

Normalmente — mas ndo obrigatoriamente — a alienacdo fiduciaria é vinculada a um

contrato de financiamento, mas ambos ndo se confundem, conforme explica Souza:

E um pacto de garantia que abrange dois negdcios distintos: um contrato de mituo
destinado a aquisicdo do bem que serda dado em garantia, e um contrato real que
transmitird a propriedade deste bem ao credor até o pagamento da divida. A partir de
entdo, desdobra-se a posse, atribuindo-se ao devedor fiduciante a posse direta, e ao
credor fiduciario a indireta. (SOUZA, 2013, pag. 259)
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Sendo que a alienacao fiduciaria sé se considera realizada efetivamente quando do
registro de seu titulo no 6rgdo competente, sendo este definido de conformidade com a natureza

e localizacdo do bem.

A transmissdo fiduciaria, em qualquer das suas formas, ¢ “negodcio juridico de
disposi¢do condicional”, pelo qual uma pessoa (fiduciante) contrata a transmissao de
determinado bem ou direito a outra pessoa (fiduciario), obrigando-se este a lhe dar
determinada destinacdo e, uma vez cumprido esse encargo, retransmitir o bem ou o
direito ao fiduciante ou a um beneficiario indicacdo no pacto fiduciario. Constitui-se
a propriedade fiduciaria por meio de registro do titulo pelo qual se convencionou tal
espécie de transmissdo. (CHALHUB, 2007, pag. 83)

Com a constituicdo da alienacdo fiduciaria ocorre o desdobramento da posse, ficando
a posse direta com o devedor e a posse indireta com o credor. Em ocorrendo o adimplemento
total da obrigacdo ira acarretar a extingdo da obrigacdo principal e por via de consequéncia
também da alienacdo fiduciaria, retornando a posse indireta para o fiduciante e este passando a
ter a propriedade plena do bem. Mas em ocorrendo o inadimplemento dessa obrigacao principal,
o0 credor ap6s constituir em mora o devedor ira consolidar a propriedade do bem. Devendo o
credor necessariamente vender o bem e com o valor recebido satisfazer seu crédito e demais
despesas e 0 que sobejar devera entregar ao devedor — pois no Brasil ndo se admite o pacto
comissorio nos direitos reais de garantia — conforme pode se inferir da norma expressa no
dispositivo do artigo 1364 e 1365 do Cddigo Civil: “Vencida a divida, e ndo paga, fica o credor
obrigado a vender, judicial ou extrajudicialmente, a coisa a terceiros, a aplicar o prego no
pagamento de seu crédito e das despesas de cobranca, e a entregar o saldo, se houver, ao
devedor.” e “E nula a clausula que autoriza o proprietario fiduciario a ficar com a coisa alienada

em garantia, se a divida nao for paga no vencimento.”

4.1 Regulagdes normativas da Alienacdo fiduciaria

A alienacdo fiduciaria é regulamentada por diversos textos legislativos, e a definicdo
da norma aplicavel em cada caso € realizada de acordo com a natureza do objeto que esta sendo
dado em garantia, conforme estabelece o dispositivo do artigo 1368-A do Codigo Civil “As
demais espécies de propriedade fiduciaria ou de titularidade fiduciaria submetem-se a disciplina
especifica das respectivas leis especiais somente se aplicando as disposi¢cdes deste Codigo

naquilo que ndo for incompativel com a legislagdo especial.”
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Para melhor compreensdo pode ser definida os textos legais que regulamentam as

diversas formas de alienacéo fiduciaria de acordo com o objeto do seguinte modo:

1

0 objeto for bem movel infungivel, e o credor ndo for instituicdo financeira aplica-

se 0 Cadigo Civil,

2- 0 objeto for bem movel fungivel ou infungivel e o credor for instituicdo financeira
a norma a ser utilizada seré o art. 66-B da Lei 4.728/65 e Dec. Lei 911/69;

3- 0 objeto for créditos que tenham como lastro operacdes de securitizacdo de dividas
do Sistema Financeiro Imobilidrio — SFI devera ser aplicado o art. 9° da Lei
9.514/97,

4- 0 objeto for acBes de Sociedades por Acdes aplica-se a Lei 6.404/76;

5- o0 objeto for bens imoveis devera ser utilizada o artigo 22 e seguintes da lei 9.514/97.

No presente trabalho, nos limitaremos a tratar da utilizacdo da alienacéao fiduciaria de

bens imdveis nos contratos internacionais.

4.2 Alienacao fiduciaria de bem imovel

A possibilidade da alienacdo fiduciaria ter por objeto bem imével foi introduzida por
meio da Lei 9.514 de 20 de novembro de 1997, em seus artigos 22 e seguintes, onde estabelece
que “A alienagdo fiduciaria regulada por esta Lei é o negocio juridico pelo qual o devedor, ou
fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario da
propriedade resoluvel de coisa imovel.”

Tendo o legislador permitido de forma expressa que a utilizacdo deste instituto possa
ser feita por qualquer pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa de instituicbes que operem
no sistema financeiro de habitacéo (art. 22, 81° da Lei 9.514/97). Desta forma, proporcionou a
utilizacdo ampla desta modalidade de garantia em qualquer operacdo de crédito, ndo se
limitando aos contratos de aquisi¢do do proprio bem objeto da garantia, podendo ter como
fiduciante, inclusive, um terceiro garantidor que ndo tenha qualquer vinculagédo com o contrato
em que se constituiu o crédito.

O contrato nesta modalidade de garantia devera obrigatoriamente conter 0s requisitos
expressamente previstos no artigo 24 da citada lei, e podendo ser ele realizado por instrumento
particular independentemente do valor do imével objeto da garantia (art.38 da Lei 9.514/97),

se tratando de norma especial que traz uma exce¢do ao artigo 108 do Cdodigo Civil que
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determina que a escritura publica lavrada por um tabelido de notas ¢ forma essencial para “a
validade dos negdcios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou
renuncia de direitos reais sobre imdveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo
vigente no Pais.

Como visto anteriormente, a constituicdo da alienacdo fiduciaria acarreta o
desdobramento da posse, ficando o fiduciante com a posse direta e o fiduciario com a posse
indireta. Mas cabe aqui salientar que, o fiduciante pode transferir sua posse direta para terceiros
sem desnaturar a alienacdo fiduciaria, como ocorre quando ele celebra contrato de locacdo do
imdvel, ndo obstante a existéncia de disposigdo legal de que “sera considerada ineficaz, e sem
qualquer efeito perante o fiduciario ou seus sucessores, a contratagdo ou a prorrogagdo de
locacdo de imdvel alienado fiduciariamente por prazo superior a um ano sem concordancia por
escrito do fiduciario” (art. 37-B da Lei 9.514/97).

Outra caracteristica importante deste instituto, se refere ao fato de que tanto o direito
do fiduciario quanto o direito do fiduciante possam ser objeto de contrato de cessdo. Sendo que
a cessao do crédito do fiduciario pode ser realizada independentemente de concordancia por
parte do fiduciante, e acarreta “a transferéncia, ao cessiondrio, de todos os direitos e obrigagdes
inerentes a propriedade fiducidria em garantia.” (art. 28 da Lei 9.514/97). Mas o mesmo nao
ocorre com a cessdo do direito do fiduciante, a qual pode ser realizada mas prescinde da
anuéncia expressa do fiduciario (art. 29 da Lei 9.514/97), o que para o interprete da lei numa
analise mais superficial pode parecer um erro do legislador, ja que pelo principio da sequela
que rege os direitos reais o credor ndo teria qualquer diminui¢cdo em sua garantia. O que nao
deixa de ter razdo, na hipétese do fiduciante ser um terceiro garantidor, o qual s6 responde pela
divida até o limite do imovel dado em garantia. Mas no caso do fiduciante ser o proprio devedor,
a cessao operada com base no citado dispositivo legal pode repercutir na garantia do credor
fiduciario, pois o adquirente do direito do fiduciante assume as respectivas obrigacdes,
eximindo o fiduciante originario de qualquer responsabilidade pela divida. Sendo que quando
é realizada a concessdo do crédito o credor verifica se o fiduciante terd condi¢6es de honrar as
prestacdes na forma pactuada, e se ndo houvesse esse requisito de anuéncia para a transmissao
da obrigacéo, o credor estaria obrigado a aceitar um devedor que n&o tenha passado por sua
analise de crédito. E na hipotese de inadimplemento — conforme veremos a seguir — em néo
sendo oferecido no leildo do bem valor superior a divida mais despesas, o credor passara a ser
0 proprietario do bem. Sendo que o objetivo maior do credor ao formalizar uma obrigacdo de

crédito garantida pela alienacéo fiduciaria ndo é a de no final ficar com o imovel — trata-se de
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uma excecdo -, e sim majorar a0 maximo a possibilidade de recebimento do crédito em moeda
corrente.

Em ocorrendo o adimplemento total da obrigacéo, extingue-se por via de consequéncia
a alienacédo fiduciaria que Ihe servia de garantia, operando-se a “reversdo da propriedade ao
patrimonio do fiduciante, por forga de averbagdo de um “termo de quitagdo” no Registro de
Imoveis.” (CHALHUB, pag. 92)

Sendo importante destacar que “extinto o crédito, extingue-se a propriedade fiduciaria
— embora a inversa nao seja verdadeira.” (JACOMINO, 2005 pag. 1401)

4.3 Inadimplemento e consolidacdo da propriedade

Em ocorrendo o inadimplemento parcial ou total da obrigacdo garantida pela alienacéo
fiduciaria na forma e prazos pactuados, consolidar-se-a a propriedade em nome do fiduciério,
mediante a constituicdo em mora do fiduciante. E considerando que o objetivo do credor € a
satisfacdo do crédito e também que o ordenamento juridico patrio ndo admite que ele fique com
0 bem em caso de inadimplemento devera este buscar a alienacdo do bem e com o valor

arrecadado satisfazer seu crédito, conforme explica CHALHUB:

O inadimplemento da obrigacdo do devedor-fiduciante importa na consolidagéo da
propriedade no patriménio do credor, seguida de excussdo do bem transmitido em
garantia, para levantamento dos recursos necessarios a satisfacdo do crédito e entrega
do saldo ao fiduciante, tal como regulamentado pelos arts. 26 e 27 da Lei 9.514/97.
(CHALHUB, 2007, pag. 93)

O procedimento para consolidacdo da propriedade imével deve ser observado o
procedimento legal estatuido nos artigos 26 e 27 da Lei 9.514/97, podendo ser sintetizado da
seguinte forma: Primeiramente, o credor deve apresentar requerimento ao Oficial de Registro
de Imdveis competente pela circunscricao onde situado o imdvel para que este intime o devedor
para pagar, no prazo de 15 dias, as prestacdes vencidas e demais despesas, devendo este
pagamento ser realizado diretamente no Registro Imobiliario. Se o devedor efetuar o pagamento
continuaré o contrato surtindo seus efeitos. Mas se ndo ocorrer o pagamento, ficara o devedor
constituido em mora e o Oficial comunicara o fiduciario para pagar ITBI e se for o caso, do
laudémio —em se tratando de bens enfitéuticos — e averbard na matricula do imovel a
consolidacdo da propriedade em nome do fiduciério. Posteriormente, no prazo de 30 dias,
deverd promover a alienacdo do imdvel por meio de publico leildo realizado por leiloeiro

oficial, tendo como lance minimo o valor estipulado no momento prévio da elaboracdo do
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proprio contrato da alienacéo fiduciaria. Em ndo havendo licitante que tenha efetuado lance
superior a este valor, deverd ser realizado um segundo leildo nos 15 dias seguintes, sendo aceito
lances superiores ao valor da divida e de todas as despesas e encargos incidentes. E se neste
segundo leildo também ndo houver licitantes que tenham realizado lances nestes termos, o
credor estara desobrigado de efetuar a venda por meio de leildo e passara a ter a propriedade
plena do bem, mas terd que considerar extinta a divida e entregar quitacéo da divida.

Ocorre que em ocorrendo esta ultima hipdtese, pode acontecer do imdvel estar
depreciado ou por um motivo diverso ter valor de mercado atual inferior ao valor da divida, e
desta forma o credor estara tendo prejuizos.

Cabe salientar que este procedimento previsto na citada lei trata-se de uma forma de
cobranca totalmente extrajudicial sem necessidade de intervencdo de advogado e também
relativamente célere. Mas cabe destacar também que nem sempre atenderd totalmente os
interesses do credor que € a satisfacdo do crédito em moeda corrente. Por isso, o credor antes
de iniciar o procedimento regulamentado na Lei 9.514/97, deverd fazer a andlise de
conveniéncia ou ndo de inicia-lo. Pois trata-se de uma faculdade do credor e ndo de uma
obrigatoriedade, podendo ele realizar outras formas de cobranca admitidas em nosso

ordenamento, como por exemplo a execucéo por titulo extrajudicial.

Quanto a esse aspecto, importa ter presente que, pelo procedimento especial da Lei
9.514/97, o credor se paga com o produto do leildo do imével, sendo certo, entretanto,
que se no segundo leildo do imével ndo houver licitante que ofereca pelo menos o
valor da divida, o credor conservard consigo o imdvel cuja propriedade ja tera sido
consolidada em seu patriménio e dard quitacdo ao devedor, mesmo que o valor do
imovel seja inferior ao valor do seu crédito. Nesse caso, o credor, tomando
conhecimento de que o valor do imovel ndo sera suficiente para satisfazer por inteiro
seu crédito, avaliard, por ocasido da mora e do inadimplemento do devedor, a
conveniéncia de promover a cobranca mediante procedimento extrajudicial regulado
pela Lei n°9.514/97 ou a execugdo por titulo extrajudicial. Se optar pela execucao,
poderéa obter a penhora de outros bens do patriménio do devedor, além do direito real
de aquisicdo de que o devedor é titular, decorrente do contrato de alienacdo
fiduciaria.(CHALHUB, 2006, pag. 282-283)

Portanto, o procedimento que objetiva a consolidacéo da propriedade nédo é excludente
de outras formas de cobranca. Podendo ser destacado como uma possibilidade alternativa que
pode ser conveniente ao credor € o protesto extrajudicial do contrato principal que
instrumentaliza a obrigacao de pagar quantia certa.

5. Alienacéo Fiduciaria em face da Faléncia do Devedor
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Uma vez constituida a alienacéo fiduciaria o bem objeto da garantia deixa de pertencer

ao devedor fiduciante e j& ingressa na esfera patrimonial do credor fiduciario, mesmo que seja

na forma de propriedade resoltvel. Isto traz uma grande seguranca para o credor no caso de

faléncia do devedor, pois 0 bem objeto da garantia ndo se submete ao efeitos da faléncia e ndo

pode ser alienado para pagar as dividas, conforme expressa previsdo legal contida no artigo 49,

83° da Lei n°11.101/05. Dito de outra forma, como o bem nédo pertence ao devedor e sim ao

credor ndo pode ser utilizado para pagamento de seus credores, por mais especial que sejam

seus créditos. Neste sentido o que tem decidido nos Tribunais, conforme se extrai da seguinte

decisdo:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
CEDULAS DE CREDITO BANCARIO. CLAUSULA
DE ALIENACAO FIDUCIARIA. RECUPERACAO JUDICIAL CONVOLADA
EM FALENCIA. SUSPENSAO DO CURSO DA EXECUGAO PROPOSTA EM
FACE DAS EMPRESAS EXECUTADAS.IMPOSSIBILIDADE. APLICACAO DA
REGRA CONTIDA NO ART. 49, § 3°, DA LEI N° 11.101/05. Agravo de Instrumento
n°1.397.276 -6 (f. 2/14)ENTENDIMENTO FIRMADO NO SUPERIOR TRIBUNAL
DE JUSTICA. "(...) o credor titular da posicdo de proprietario fiduciario de bem mével
ou imovel ndo se submete aos efeitos da recuperacéo judicial, dada a prépria natureza
da alienacéo fiduciaria, cujo dominio resoltvel da coisa ndo pertence ao devedor,
mas ao credor (AgRg no REsp 1543873/MT, Rel.Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA) ". RECURSO PROVIDO.

Conforme se verifica, a alienacao fiduciaria traz uma seguranca juridica para o credor

em caso de faléncia que normalmente nao se obtem quando se utiliza outras formas de garantia

tais como o penhor, caucdo, anticrese, ou hipoteca. Fazendo o comparativo entre as garantias

de alienacdo fiduciaria e de hipoteca se verifica vérias distin¢cbes, como preleciona Souza:

Por 6bvio, a propriedade fiduciaria ndo se confunde com a hipoteca: enquanto esta ...
é direito real sobre coisa alheia, ou seja, o devedor mantém o dominio sobre o bem, a
propriedade fiduciaria é direito real sobre coisa prépria, visto que com o registro do
contrato de alienacdo fiduciaria no Registro de Imdveis, o credor torna-se titular do
dominio resolivel sobre o bem dado em garantia. Desta distingdo advém uma
importante consequéncia: caindo o devedor em insolvéncia 0 bem objeto da garantia
fiduciaria ndo integrara a massa falida, ao passo que no caso da hipoteca, o bem dado
em garantia, por permanecer no patrimdnio do devedor, passara a integrar o ativo da
massa falida. (SOUZA, 2013, pag. 259)

Essa ndo submissdo do bem a concurso da faléncia, também ocorre na hipotese de

insolvéncia civil pelas mesmas razdes.

6. Conclusao
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Desta forma, em relacdo a utilizacdo da alienacdo fiduciaria de bem imdvel em
contratos internacionais podemos chegar a algumas premissas.

No tocante a legislacdo aplicavel na constituicdo e execucdo da garantia do contrato
garantido por alienacdo fiduciaria de um imovel situado no Brasil deverd ser aplicado a
legislacdo brasileira, por ter sua execucdo realizada neste pais, conforme prevé o artigo 9° e
seus paragrafos da Lei de Introducdo as Normas do Direito Brasileiro.

Também cabe destacar, que em regra, inexiste qualquer vedacéo legal para a utilizacéo
da alienacdo fiduciaria de bem imdvel em contratos de operacdo de créditos internacionais.
Mas, excepcionalmente, existe vedacdo quando o objeto for imével rural e o concedente do
crédito for pessoa fisica ndo residente no Brasil ou pessoa juridica estrangeira ndo autorizada a
funcionar no Brasil, por se tratar de uma restri¢do contida na Lei 5.809/71, que regulamenta a
aquisicdo de imdvel rural por estrangeiro. Pois conforme visto no trabalho, em caso de
inadimplemento o im6vel poderd ter a propriedade consolidada na titularidade do credor, e se
ele for rural poder-se-ia estar havendo uma aquisi¢éo irregular por via transversa.

A alienacdo fiduciaria de bem imovel na forma como esta regulamentada no Brasil
trouxe uma garantia maior para o credor se comparado a outros direitos reais de garantia,
quando o objeto da garantia € um bem imovel, principalmente por permitir que ele consiga
satisfazer seu crédito em caso de impontualidade de forma extrajudicial realizado diretamente
perante a serventia registral imobiliaria por meio do procedimento previsto nos artigo 26 e
seguintes da Lei 9.514/97. E também, por ndo se submeter ao concurso de credores em caso de
faléncia e de insolvéncia civil.

Deste modo, considerando que o objetivo maior de um credor em um contrato de
divida em moeda corrente garantido por alienacéo fiduciaria é sempre o recebimento do préprio
crédito e ndo a consolidacdo da propriedade, quando o credor for pessoa que ndo possa adquirir
imovel rural no Brasil devera buscar constituir contratos com outras garantias, ou mesmo de
alienacdo fiduciaria mas tendo por objeto imével urbano — no qual inexiste restricdo, ou mesmo

de bens moéveis ou direitos.
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