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CESSAO FIDUCIARIA

O ir .tituto da cesséo fiduciaria
foi criado pela Lei de Estimulo a
Inddstria de Construgdo Civil (Lei
4.864/65) como forma de
garantir créditos abertos pelas
Caixas Econdmicas e sociedades
de crédito imobiliario, para o
financiamento de projetos de
construgdo de iniciativa privada.

. Diz o art. 22 da mencionada lei;

“Os créditos abertos nos termos
do artigo anterior pelas Caixas
Econémicas, bem como pelas
sociedades de crédito imobiliario,
poderdo ser garantidos pela cau-
cdo, a cessdo parcial ou a cessdo
fiducidria dos direitos decorrentes
dos contratos de alienagdo das
unidades habitacionais integran-
tes do projeto financiado™.

Ao obter o empréstimo, o
empresario cede ao financiador os
direitos decorrentes dos contratos
de venda a prazo das unidades
habitacionais, mesmo que as uni-
dades ndotenham sido ainda com-
promissadas. A cessdo ¢ feita
antecipadamente e, na medidaem
que as unidades forem sendo
negociadas, os direitos de crédito
vdo sendo transferidos ao
financiador.

Todavia, tratando-se de cessdo
fiducidria, os direitos continuam a
ser exercidos pelo empresério,
embora em nome do financiador.
Ou seja, o empresario cede 0s
direitos de receber as prestacoes
decorrentes da venda a prazo mas
continua recebendo tais presta-
¢Oes. A cessédo fiducidria guarda
muita semelhanc¢a, portanto, com
a alienagdo fiduciaria, na qual o

dominio da coisa mdvel transfere-
-se ao financiador (ou fiducidrio),
embora a posse do bem perma-
neg¢a com o fiduciante.

Na cesséo fiduciaria, os adqui-
rentes da unidade habitacional
sdo absolutamente estranhos ao
contrato firmado entre o empresa-
rio e o financiador. Ocorrendo ina-
dimplemento, por parte do
empresario, da obrigagdo garan-
tida fiduciariamente, ofinanciador
néo teré direito algum sobre 0 imé-
vel. O que a lei lhe faculta é orece-
bimento das prestacdes devidas
ao empresario, pelos comprado-
res, que, para isso, deverdo rece-
ber comunicac¢édo do financiador
(art. 23, § 19, da Lei 4.864/65).

Registro da cessdo fiduciéria

A Lei 4.864/65, em seu art. 23,
§ 4°, dispunha que “‘a cessdo fidu-
ciaria em garantia somente valera
contra terceiros depois que o seu
instrumento, publico ou particu-
lar, qualquer que seja o seu valor,

for arquivado por cépia no Registro

de Titulos e Documentos”'.

Paulo Restiffe Neto ("Garantia
Fiduciaria”, Ed. Revista dos Tribu-
nais) assim comenta essa
determinacgao:

“"Poder-se-ia estranhar a falta
de previsdo legal quanto ao regis-
tro do contrato de cessdo fiducia-
ria no Registro Imobiliario. Sucede
que, tratando-se de cessdo exclu-
sivamente de direito de natureza
pessoal {crédito), que recai sobre
as prestagdes, ndo poderia a lei,
sem ofensa ao direito de proprie-

dade do adquirente, estranho &
cessdo, mandar inscrever ou aver-
bar a cessdo de crédito no Registro
de Imdveis, constituindo um 6nus
inominado sobre a propriedade
alheia.

“O mecanismo da cessio fidu-
ciaria prescinde, ademais, de tal
providéncia que, na verdade, ndo
se concilia com a indole do
instituto.

0 arquivamento no Registro de
Titulos e Documentos € necessa-
rio e também suficiente em rela-
¢do a terceiros.”

Em que pese i opinido do autor
dessa excelente obra, ha alguns
reparos que precisam ser feitos.

Primeiramente é preciso obser-
var que o Dec.-lei 70/ 686, revo-
gando as disposi¢gbes em contra-
rio, determinou que os contratos
de cesséao fiducidria tivessem aco-
lhida no Registro de Imdveis. Tal
determinacgdo foi, alias, ratificada
pela Lei de Registros Publicos
(Lei 6.015/73), emseuart. 167, 1,
8. Além disso, ndo se trata, no
caso, de dnus sobre propriedade
alheia, mas da cessdo de um cré-
dito, feita pelo seu titular, em
garantia de divida por ele
assumida.

E preciso ter em mente que na
cessdo fiduciaria sdo cedidos os
direitos decorrentes dos contratos
de venda a prazo, ou seja, os direi-
tos que o empresario tem, como
proprietario, de receber as presta-
coes da venda a prazo de unidades
habitacionais. O comprador ndo
sera jamais molestado, mesmo
que oempresdrio torne-se inadim-
plente em relagdo ao contrato de
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finaciamento. Serd, tdo-somente,
como ja foi dito, notificado a pagar
suas prestacoes diretamente ao
financiador. O imoével ndo estd
onerado. As prestagdes, estas sim,
tornam-se vinculadas, garantindo
o emnréstimo que o financiador
concedeu ao empresario.

Por essa razdo, ndo foi com
muito acerto que o legislador
determinou no Dec.-lei 70/66
(que instituiu as cédulas hipoteca-
rias):

“Art. 43. Os empréstimos desti-
nados ao financiamento da cons-
trucdo ou da venda das unidades
imobilidrias poderdo ser garanti-
dos pela caucgdao, cessao parcial ou
cessdo fiduciaria dos direitos
decorrentes de alienagdo dos img-
veis, aplicando-se, no que couber,
o disposto nos §§ 1%e 2°do art. 22
da Lei 4.864, de 29.11.65.

“Paragrafo Unico. As garantias
a que se refere este artigo consti-
tuem direitos reais sobre os res-
pectivos imoveis.

“Art. 44.S&o passiveis de ins-
crigdo, nos Cartdrios de Registro
de Imdveis, os contratos a que se
refere o art. 43 e os de hipoteca de
unidades imobilidrias em constru-
¢d0 ou ja construidas mas ainda
sem “habite-se” das autoridades
publicas competentes e respectiva
averbacdo, desde que estejam
devidamente registrados os lotes
de terrenos em que elas se
situem.”

Como podemos ver, ha dificul-
dade em conciliar os textos legais.

O art. 44 supraciiado refere-se a
““contratos passiveis de inscr’-
¢ao'’, oque levaria a supor que, na
nova sistematica, tais cessoes
seriam registradas na matricula
dos imdveis. Por sua vez, a Lei
6.015 enumera a cessaofiduciaria
entre os atos que devem ser
averbados.

ilais dificil ainda se torna acei-
tar a redacgdo do paragrafo Unico
do art. 43, dispondo que a cessao
fiduciaria dos direitos decorrentes
da alienacdo de imdveis é uma
garantia que constitui direito real
sobre o respectivo imavel.

Se, como vimos, o adquirente
desse imdvel nada temaver com o
contrato firmado entre o vendedor
(empresario) e o financiador, como
pode ter esse mesmo financiador
qualquer direito real sobre o
imovel?

Ocorrendo inadimplemento no
contrato de financiamento, o ina-
dimplente é o empresdrio e ndo o
adquirente do imovel. A excusséo,
portanto, realiza-se de forma
peculiar: as prestacdes da venda a
prazp, que estavam sendo pagas
ao empresario (fiduciante), passa-
rdo a ser pagas ao financiador
(fiduciario) e o imével em nada é
afetado.

O que ocorre na pratica

E interessante observar que,
geralmente, depois de averbada
no Cartério a cessdo fiduciaria,
nenhum contrato de venda aprazo
€ apresentado para registro.

Passado algum tempo, sdoapre-
sentados instrumentos particula-
res de venda 2 compra, nos quais
comparecem: a) o financiador des-
ligando a unidade da garantia
hipotecaria; b) o mesmo financia-
dor declarando parcialmente can-
celada a cessao fiduciaria quanto
a essa unidade e outras vezes
silenciando a respeito; c) o empre-
sério vendendo a unidade; d) o
adquirente reconhecendo-se
devedor da importdancia X ao
financiador, ou seja, constituindo
nova hipoteca sobre o imoével.

Como proceder quando tais titu-
los sdo apresentados no Cartdrio,
estando averbada a cessdo
fiduciaria? _

Entendemos que, se o financia-
dor autorizar o desligamento da
garantia hipotecaria da unidade
objeto do contrato, extingue-se a
cessdo fiduciaria de pleno direito.
Se acessdotinhaem vista garantir
o financiamento, uma vez desli-
gada essa unidade da garantia,
ndo ha razdo para que ela
subsista.

A simples venda definitiva, com
a anuénciadofinanciador, basta, a
nosso ver, para que a cesséo fidu-
cidria seja julgada inexistente,
pois, ndo havendo mais a garantia
das prestagdes cedidas fiduciaria-
mente, ndo ha motivo para subsis-
tir a cessao.

MARIA HELENA
LEONEL GANDOLFO

CEDULA COMERCIAL:

UM NOVO TITULO DE CREDITO

A Lei 6.840, de 3.11.80, criou
novo titulo de crédito, como forma
de concessdo de financiamento a
pessoas fisicas e juridicas que
exergam atividade comercial ou de
prestagdo de servigos.

A esses novos titulos — Cédulas
de Crédito Comercial e Nota de
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Crédito Comercial — aplicam-se
as normas do Dec.-lei 413/69,
que dispde sobre titulos de crédito
industrial.

Este BOLETIM transcreve a
seguir o mencionado texto legal,
publicado no "‘Didgrio Oficial’’ da
Unido do dia 4 do corrente:

LEI 6.840, DE 3.11.80

Dispoe sobre titulos de crédito
comercial e dd outras providéncias.

Art. 1°. As operagdes de empréstimo
concedidas por instituigdes financeiras a
pessoa fisica ou juridica que se dedique a
atividade comercial ou de prestacdode ser-
vicos poderdo ser representadas por



Cédula de Crédito Comercial e por Nota de
Crédito Comercial.

Art. 20 A aplicagdo de crédito decorrente
da operagdo de que trata o artigo anterior
poderd ser ajustada em orgamento assi-
nado pelo financiado e autenticado pela
institui¢do financeira, dele devendo cons-
tar expressamente qualquer alteragdo que
convencionarem.

Paragrafo dnico. Na hipdtese deste
artigo, far-se-4, na cédula, mengdo do
orcamento, que a ela ficara vinculado.

Art. 39, Para os efeitos desta lei, sera
dispensada a descri¢do a que se refere o
n. V do art. 14 do Dec.-lei 413, de 3.1.69,
quando a garantis se constituir através
de penhor de titulos de crédito, hipdtese
em que se estabelecera apenas o valor
global. :

Art. 42 A ndo identificagdo dos bens
objeto da alienago fiduciaria cedular ndo
retira a eficicia da garantia, que incidird

sobre outros de mesmo género, quantidade
e qualidade.

Art. 52 Aplicam-se & Cédula de Crédito
Comercial e a8 Nota de Crédito Comercial as
normas do Dec.-lei 413, de 9.1.69, inclu-
sive quanto aos modelos anexos aquele
diploma, respeitadas, em cada caso, a res-
pectiva denominacdo e as disposigdes
desta lei.

Art. 6°. Esta lei entrara em vigor na data
de sua publicagéo, revogadas as disposi-
¢bOes em contrario.

NOVO

Em d=corréncia do aumento do
salario minimo, a partir de 1° de
novembro corrente, o Presidente
da Republica baixou o Dec. 85.311,
de 30.10.80, publicado no “Diério
Oficial” de 31.10.80, atualizan-
do o coeficiente de corre¢do mo-
netaria, também denominado “‘va-
lor de referéncia”, para o célculo

de valores estabelecidos em leis

ou decretos com base no salério
minimo. Entre esses valores — e
aos quais se aplica a tabela agora
alterada — encontra-se o dos
emolumentos devidos pelo regis-
tro de cédulas de crédito indus-
trial, de crédito rural, de crédito
comercial e de crédito a exporta-
¢do, cujo maximo é ode umquarto
do saldrio minimo, de acordo com

VALOR DE REFERENCIA

a lei que as criou, bem como o das
custas e emolumentos devidos
nos Estados cujos Regimentos de
Custas adotam como base o valor
do saldrio minimo.

E a seguinte a tabela anexa ao
citado decreto, vigente a partir de
1° de novembro deste ano, e que
altera a que foi publicada no n. 36
deste BOLETIM:

“S
r NOVOS VALORES DE REFERENCIA
VALORES E REGIOES QUE 0OS UTILIZAM
Valor 93? 'ggg‘gfes NWT’SC V:;O’ es Regibes e sub-regides (tal como definidas pelo
em .o r
) Dec. 75.679, de 29.4.75)
42, 53, 68, 79, 88, 92, — 22 Sub-regifio, Territério de Fer-

1.762.,40 2.116.90 nando de Noronha, 102, 112, 128 28 Sub-regifo.

1.940.50 2.344.10 ;.52?. 32,92 — 12 Sub-regido, 122 — 12 Sub-regifo, 209,

2.113,70 2.653,30 143, 172 — 27 Sub-regido, 182 — 22 Sub-regifo.

2.306.80 S:480,00 172 — 12 Sub-regifio, 182 — 12 Sub-regido, 192
k 2.480,20 2.996,10 132, 152, 169, 22 W,

CARLOS ULISSES DE CARVALHO

E com profundo pesar que a Diretcria do IRIB participa a seus
associados o falecimento do colega Carlos Ulisses de Carvalho,
ocorrido no dia 4 do corrente.
Titular do 1° Oficio do Registro de Imdveis de Jodo Pessoa, PB,
Carlos Ulisses foi Suplente do Conselho Fiscal deste Instituto
desde sua fundacao, tendo sido reeleito para essas funcées,
ainda recentemente.
Seu prematuro desaparecimento surpreendeu todos os cole-
gas da Diretoria que, por meio deste BOLETIM, homenageiam

sua memoria.
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PERGUNTAS & RESPOSTAS

A cargo de Elvino Silva Filho, Maria Helena Leonel Gandolfo e Jether Sottano

P. Em escritura de mutuo,

foram dados varios imo-
veis em garantia hipotecdria,
alguns situados na mesma
circunscricdo e outros situa-
dos em diversas circunscri-
¢bes e comarcas. Ha neces-
sidade de consignar, no re-
gistrode cada uma das matri-
culas, que a divida é garanti-
da por aquele e pelos demais
imovers?

R. O sistema registral instituido

pela nova Lei de Registros
Publicos (Lei 6.015/73) é, pratica-
mente, um sistema cadastral. Por
essa razdo, para que se proceda a
um registro, o imoével tem que es-
tar matriculado.

Quando varios imdveis séo
dados em garantia hipotecaria, o
direito real de hipoteca deve ser
registrado em cada umadas matri-
culas. Serdo registradas, assim,
tantas hipotecas quantos forem os
imoveis dados em garantia e cada
imével constitui garantia auténo-
ma.

Portanto, a meng¢do da exis-
téncia de outros iméveis que ga-
rantem aquela mesma divida é su-
pérflua. Se a divida nédo for paga, o
credor poderd penhorar um, alguns
ou todos os imdveis. A ele é que
compete, no ato da execucgdo, pe-
nhorar os imdveis que quiser.

H4, ainda, um argumento de
ordem pratica que bem demonstra
a inconveniéncia de mencionar-
-se, em cada matricula, a existén-
cia de outros imoveis garantindo a
divida.

Suponha-se que um dos imoé-
veis seja liberado pelo credor. Tal
fato sera averbado na matricula
desse imovel e, no entanto, na ma-
tricula dos demais, esse imovel,
que ja foi liberado, continuara a
ser mencionado como garantidor
da divida.

P. Como se efetua a cobran-

ca dos emolumentos qguan-
do, numa escritura tle mutuo,
sdo dados varios imoveis em
garantia?
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R. Nesta segdo tem-se evitado

responder a perguntas sobre
a cobranca de emolumentos, pois
cada Estado tem seu Regimento de
Custas proprio e este BOLETIM
destina-se aos associados do IRIB
de todo o Pais. No entanto, essa
pergunta tem procedéncia em face
da nova sistematica registral intro-
duzida pela Lei 6.015/73.

Antes da vigéncia dessa lei,
ao ser apresentada no Cartério
uma escritura de mutuo na qual
varios imdveis fossem dados em
garantia, efetuava-se no antigo Li-
vro 2 uma Unica inscri¢éo para to-
dos os imaveis localizados na mes-
ma circunscrigdo imobiliaria.

Atualmente, com o sistema
de abertura de matricula para cada
imével, a hipoteca tem que ser re-
gistrada em cada uma das matri-
culas, cobrando-se tantos regis-
tros quantos forem feitos.

Convém deixar bem claro que
a cobranca dos emolumentos de
cada registro jamais podera ser
feita pelo valor total da divida. De-
verd ser levado em conta, para cal-
culo dos emolumentos, o valor de
cada imovel, seja aquele estabele-
cido para os efeitos do art. 818 do
CC, seja o valor venal estabele-
cido pela Prefeitura Municipal
— tratando-se de imdével urbano
— ou o valor fixado pelo INCRA
— quando o imoével for rural. Se
inexistirem esses valores tributa-
rios, poder-se-a fazer a cobranca
dividindo-se o valor da divida pelo
nimero de imdveis dados em ga-
rantia

Os Regimentos de Custas po-
derdo estabelecer, como critério
para a cobranga dos emolumentos
devidos pelas hipotecas em geral,
quer o valor do contrato, quer ova-
lor dos imdveis dados em garantia.

A Corregedoria Geral da Jus-
tica do Estado de S&do Paulo, em
varias decisdes a respeito do as-
sunto, tem determinado que a base
de calculo para a cobranca seja o
valor do imével, declarado no titu-
lo. Se ndo existir tal declaracgao,
devera ser considerado o valor pelo
qual o imdvel é tributado.
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