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INTRODUCAO

A Alienacao Fiduciaria existe como instituto no direito brasileiro ha décadas, mais
precisamente desde a edi¢do de Lei 4.728/65. No entanto, a disciplina adotada neste diploma
legal tem a restricdo de se referir somente a bens méveis.

Com a edigao da Lei 9.514/97, surgiu a disciplina legal pertinente a alienacgao fiduciaria
de bens iméveis, a qual tinha por finalidade dar mais uma ferramenta de securitizacao as
companhias financiadoras, ao tempo em que se da possibilidade de fazer empréstimo
habitacional sem que nem o financiador, nem o financiado ficassem enredados na teia legal e
burocratica que hoje em dia acompanha o Sistema Financeiro da Habitagao.

RELEVANCIA DO ESTUDO

O presente trabalho mostra-se relevante visto que se trata de um tema novo e de
grande importancia para o direito imobiliario, as mudangas trazidas pela lei 9.514/97 sao de
suma importancia para os financiamentos imobiliarios.

ALIENACAO FIDUCIARIA DE BENS IMOVEIS

A Lei n? 9.514/97 trouxe em seus artigos 17 a 33 o instituto da alienacao fiduciaria de
bens imdveis, tendo por objetivo fortalecer os contratos de financiamento imobiliario, através da
recuperacao rapida do crédito em caso de inadimpléncia do mutuario a lei, que criou o S.F.I.
(Sistema Financeiro Imobiliario), acrescentou as garantias reais incidentes sobre imoéveis, a
alienacdo fiduciaria antes prevista, apenas, para os bens méveis. Com efeito, até entdo as
garantias existentes, precipuamente a hipoteca, ndo mais atendiam as necessidades dos
negocios imobilidrios, que exigem segurancga e agilidade.

A Lei, ao criar e instituir essa nova modalidade de garantia real permitiu a sua
contratacdo para assegurar qualquer operagcdo de crédito, de forma abrangente, podendo
envolver pessoas fisicas ou juridicas, ndo a reservando, apenas, as operagdes dentro do
Sistema Financeiro Imobiliario.



Essa nova garantia real tem vida propria e independente, ndo estando atrelada
unicamente a Lei que a criou. Assim dispde o paragrafo Unico do seu artigo 22, ao afirmar que
“a alienacao fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, podendo ter como
objeto imével concluido ou em construcao, ndo sendo privativa das entidades que operam no
S.F.l. (Sistema Financeiro Imobiliario)”.

A garantia da alienagéo fiduciaria integrou o sistema de garantias reais do direito
brasileiro, podendo ser utilizada para garantir qualquer negdcio, inclusive, aqueles de mutuo,
sem que se objetive aquisigao de imdvel, tendo por objeto, apenas, obrigagdes pecuniarias.

A alienagao fiduciaria de bem imével pode ser contratada em quaisquer negdécios onde
se exija uma garantia. Nao esta restrita ao Sistema Financeiro Imobilidrio. Pode ser aplicada
pelo Sistema Financeiro da Habitacao, tanto assim que o Conselho Monetario Nacional, pela
Resolugdo n° 2.519, de 1.998, autorizou sua aplicagdo nas operacdes dentro do Sistema
Financeiro da Habitagao.

A Lei 9.514/97 concebeu uma estrutura onde o devedor, para garantia da divida,
transfere ao credor a propriedade resoluvel de um imével, sendo que a condigao resolutiva é o
pagamento da divida. Assim sendo, uma vez cumprida a condicdo com o pagamento da divida,
extingue-se a propriedade do credor, revertendo plenamente ao devedor. E, se ao contrério,
falha a condicdo em razao do nao pagamento da divida, consolida-se a plena propriedade.

Mas a Lei 9.514/97 cercou de maior protecao o mutudrio e, para tal, embora preveja a
consolidacdo da propriedade, determina que o mutuante venda o imével e entregue ao
mutudrio a quantia que exceder o seu crédito. Como se vé, as caracteristicas da resolubilidade
da propriedade foram mitigadas, delineando-se de maneira peculiar a propriedade fiduciaria
para atender aos propésitos de garantia estabelecidos pela Lei 9.514/97, mediante a imposi¢ao
de rigorosos deveres ao credor-fiduciario, mas sem retirar as caracteristicas essenciais da
propriedade resollvel. Trata-se, portanto, de uma propriedade com peculiaridades proprias.

O Direito como ponto chave da organizagdo social deve estar sempre procurando
satisfazer as necessidades das pessoas. Ao trazer a luz uma nova lei, os administradores
sociais desejam, além de buscar esta satisfacdo, também determinar as formas que
efetivamente irdo possibilitar alcancar seus objetivos. No caso da Lei 9.514/97, efetivamente o
construtor legislativo cumpriu com a segunda parte, pois desenvolveu esta de modo a, ao
maximo, possibilitar instrumentos que viessem assegurar as imprescindiveis garantias aos
envolvidos na problematica das relagdes habitacionais. A mesma certeza de missdo cumprida
ainda nao se pode ter em relacao a primeira parte. Para se obter com real certeza a resposta
de que a sociedade sera satisfeita, pelas consequéncias desta lei, nas suas necessidades
habitacionais, sera preciso um pouco mais de tempo, ndo obstante ja se poder afirmar: pelos
primeiros movimentos, sobretudo pela positiva repercussao e pelas discussdes ja provocadas,
um grande passo foi dado nesta direcao.

Construida buscando respeitar os principios que regem os direitos reais, esta lei, deve
continuar sendo aplicada e adequada a realidade sdécio-juridica brasileira, ndo sé pelos
evidentes motivos econébmicos, mas também, e principalmente, pela importancia que de fato
possui a propriedade em todo o contexto, sendo elemento concreto daquela mudancga social
conciliadora, ou seja: a de consequéncia de ac¢des dirigidas no sentido de ndo s6 preencher as
necessidades atuais, mas também no sentido de atender as expectativas que prevalecem.



RESULTADOS

O procedimento de execucao extrajudicial serve a varios fins: desonera o judiciario de
situagbes que nem deveria estar analisando, primeiramente. Mais, também da a instituicao
financiadora poder para fazer a legitima cobranga do que lhe é devido e, como conseqiéncia,
tendo em vista a real garantia que se da, colabora com o crescimento do setor de construgéao
civil e com o crescimento nacional.

CONCLUSAO

O setor imobiliario de mercado operara nos termos da Lei n® 9.514/97. Que estendeu a
aplicacao da alienacao fiduciaria aos bens iméveis para suprir as deficiéncias das garantias
existentes no ordenamento, que ndo mais satisfazem a uma sociedade industrializada, pois
apresentam graves desvantagens pelo custo e pela morosidade em executa-las.
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