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Tendo sido chamado a opinar sobre a interpretacdo correta de alguns dispositivos da Lei
9.514, de 20 de novembro de 1997, tive a oportunidade de dizer, na ocasido, que, no
cumprimento dela, sempre foi, e continua sendo, necessario relevar os seus defeitos.

Infelizmente, essa lei, mesmo com as alteracfes introduzidas pela Medida Provisoéria
2.223, de 4 de setembro de 2001, incorporadas pela Lei 10.931, de 2 de agosto de 2004,
continua provocando polémicas depois de mais de 17 anos de vigéncia.

N&o ¢ dificil perceber que a raiz da situacéo criada se encontra na ideia de transformar a
transmissdo do dominio de bens imoéveis em garantia do pagamento de uma divida,
agravada pela redacdo destituida de técnica registral, responsavel pelas incongruéncias
existentes, apontadas ndao sO por registradores, como, também, por doutrinadores e
julgadores, levando-os, com frequéncia, a interpretacdes conflitantes.

No passado, a fiducia sempre foi entendida como uma forma de contrato mais
apropriada para coisas moveis e, de acordo com esse entendimento, foi regulamentada
pelo atualCodigo Civil, no capitulo IX, arts. 1.361 a 1.368, confirmando o que ja
estabelecia a Lei 4.728 de 1965, alterada pelo Decreto-lei 911 de 1969. E, nessa
regulamentacdo, pensamos, nao foi por acaso que os legisladores evitaram a expressao
alienacdo fiduciaria em toda a extensdo dos referidos artigos codificados. Evitaram-na
porque sabiam que ndo seria facil utiliza-la como forma de garantia, implicando, como
ela realmente implica, como ja foi dito, transferéncia do dominio do bem alienado. Em
substituicdo, sintomaticamente, usaram a expressao propriedade fiduciaria e decidiram
ndo estender o alcance da regulamentacdo aos bens imdveis. Poderiam ter estendido,
como no caso do condominio edilicio, ocasido em que modificaram boa parte da Lei
4.591 de 1964, mas optaram pela omissao, a nosso ver, por razées bem compreensiveis.

Seja como for, o fato é que a alienacdo fiduciaria de bens imdveis ai esta, apesar da
previsdo de registradores e doutrinadores de que a sua adogéo traria dificuldades de
aplicacdo. Todos se recordam das ddvidas iniciais quanto ao alcance dela aos contratos
celebrados fora do SFI e das controvérsias quanto a utilizacdo do instrumento particular
para 0s negocios em geral devido & redacdo dibia do art. 38. E certo que, com as
alteracdes posteriormente introduzidas, tais dificuldades foram removidas, mas outras
permaneceram.

Uma dessas dificuldades relaciona-se com a forma correta do ato a praticar pelo
registrador no caso de cessdo do crédito pelo fiduciario: se é ato de averbacdo, como
acontece com outras cessdes de crédito, ou de registro, considerando que ela implica
transferéncia de todos os direitos e obrigacdes inerentes a propriedade fiduciaria em
garantia, como obviamente esclarece o art. 28, o que significa dizer que se trata, no
caso, de outra transmissé@o do dominio, a rigor sujeita a0 pagamento do imposto de
transmissao.

No teor do art. 29, ocorre outro problema de redacdo e interpretacdo. Diz ele que o
fiduciante podera transmitir os direitos de que seja titular sobre o imdvel objeto da
alienacdo fiduciéria, induzindo a pratica do registro de uma nova transmisséo, quando



sabemos que os direitos que Ihe restaram se resumem & posse direta e a condi¢do
resolutiva que Ihe permite recobrar o imovel, se pagar a divida, anotado o detalhe de
que posse isolada do dominio ndo tem ingresso no registro imobiliario. A intencdo aqui
ndo € questionar a faculdade assegurada ao fiduciante de transferir os referidos direitos,
mas sim a forma de registra-los, forma essa que leva o registrador a aceitar,
constrangidamente, a ideia de que a alienacdo fiduciaria deve ser entendida como
oneragao.

Outro ponto controverso, por sinal interessante, relacionado com os arts. 26 e 27, foi a
causa de recente pedido de providéncias formulado pelo 17°. Cartério de Registro de
Imdveis, a requerimento de José Garcia, no qual a Dra. Tania Mara Ahualli, titular da
12 Vara de Registros Publicos de Séo Paulo, teve a oportunidade de proferir, em data de
11 de agosto do corrente ano de 2015, decisdo que servird, certamente, de parametro
para outras futuras. [1].

Resumindo o caso, o requerente celebrou contrato de mdtuo com o Banco Intermedium
S. A. e, com escopo de garantia, transferiu a propriedade de seu imével ao referido
credor. Tendo se tornado inadimplente, foi realizada, na matricula correspondente, a
averbacdo de consolidacao da propriedade.

Aconteceu que ja estava em curso o prazo para realizacdo dos leildes previstos, quando,
embora tardiamente, o requerente e fiduciante decidiu, com a concordancia do
fiduciario, saldar a divida. Firmado o instrumento de quitacdo, foi ele apresentado ao
Oficial registrador com o pedido de cancelamento da aludida averbacdo de
consolidacdo, de forma a permitir a volta da propriedade do imével as méos do devedor.

Fundamentado no disposto no art. 27, o Oficial entendeu que os leildes deviam ser
realizados e recusou o pedido, ensejando a solicitacdo de providéncias em apreco.
Chamado a manifestar-se, o fiduciario reportou-se ao Decreto-Lei 70/66, que admite o
pagamento do débito até a assinatura do auto de arrematacéo.

Analisando o caso e considerando aplicavel o disposto no art. 34 do referido decreto-lei,
a digna magistrada considerou valida a quitagdo, mas decidiu pela improcedéncia do
pedido, mantendo, assim, a recusa do Oficial, por entender que o retorno do imdvel as
mé&os do fiduciante ndo podia se operar pelo simples cancelamento pretendido, mas,
sim, por meio de um novo negadcio juridico.

N&o havia como, a nosso ver, a digna magistrada decidir de outro modo, levando em
conta que no regime estabelecido pelo Decreto-Lei 70/66, a propriedade permanece em
nome do devedor até a realizagdo dos leildes previstos, ndo havendo, portanto, nenhum
impedimento a quitacdo da divida até a assinatura da arrematagdo, como esclarece o
citado art. 34. Diferentemente, no regime criado pela Lei 9.514, uma vez ndo pago o
débito, a propriedade do imdvel, ja alienado fiduciariamente, consolida-se em nome do
credor-fiduciario, nada mais restando em méos do devedor-fiduciante, de acordo com
interpretacdo literal da lei.

A situacgdo criada torna evidente, a nosso ver, o erro do legislador ao estabelecer a
necessidade da consolidagdo da propriedade em nome do fiduciario, fator que levou a
eminente julgadora, Dra. Tania Mara Ahualli, a socorrer-se de disposigdo de outra lei
para, em interpretagdo ponderada, solucionar o problema sem maiores prejuizos para



ambas as partes. Melhor seria se o legislador tivesse dispensado essa anomalia e ido
direto para os leilGes, evitando-se, dessa forma, o pagamento de outro imposto de
transmissao e a extin¢do da condicdo resolutiva até a venda do imovel leiloado, o que
permitiria 0 seu retorno as maos do devedor-fiduciante sem nenhum entrave. Alias,
nessa parte, o Cddigo Civil, foi mais sébio que a Lei 9.514 ao silenciar quanto a
mencionada consolidacdo, estabelecendo, no art. 1.364, que, vencida e ndo paga a
divida, o credor fica obrigado a vender, judicialmente ou extrajudicialmente, a coisa e
aplicar o preco no pagamento de seu crédito, entregando, o saldo, se houver, ao
devedor.

Para encerrar, a conclusdo a que chegamos depois de exaustivas anélises dessa lei, ao
longo de tantos anos de vigéncia, € de que poderiamos perfeitamente passar sem ela se
fossem introduzidas alteragdes no estatuto da hipoteca, aproveitando a iniciativa do
Decreto-Lei 70/66, de forma a estender os seus beneficios aos contratos em geral,
simplificando a forma contratual e o processo de execucdo da divida hipotecaria.
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