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| - RELATORIO

Trata-se de projeto de lei n°® 3.351/04, do nobre Deputado
Eduardo Valverde, que busca alterar o art. 1.361 da Lei n° 10.406 de 2002 —
Caodigo Civil para incluir a alienagao fiduciaria de bens imdveis, tendo por
finalidade ampliar a oferta de crédito para a construcdo de moradias, baratear o
custo do crédito imobiliario e ampliar as garantias ao investidor privado.

Submetido a esta Comissdo, o projeto recebeu parecer do
relator o ilustre Deputado Luiz Antonio Fleury no sentido de considera-lo
constitucional e juridico por estar em conformidade com a Constituicdo Federal e
com aos principios que informam o nosso ordenamento juridico.

Quanto ao mérito, concluiu pela rejeicdo alegando que os
objetivos visados pelo nobre autor ja foram contemplados na Lei 9.514/97, que
dispde sobre o “Sistema de Financiamento Imobiliario, institui a alienagao
fiduciaria e da outras providéncias.”

O projeto de lei tramita com poder conclusivo e esta em fase
de recebimento de emendas.
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E o relatorio.

A alienacgao fiduciaria € um negdcio juridico subordinado a
uma condigdo resolutiva pelo qual uma das partes, chamada fiduciario (ou
adquirente), adquire, em confianga, a propriedade de um bem, mével, obrigando-
se a devolvé-lo quando verificada realizada a condicdo. O alienante chama-se
fiduciante.

A alienagdo fiduciaria em garantia, introduzida no
ordenamento juridico pelo art. 66 da Lei n° 4.728/65, com as altera¢des do Dec.-
Lei n°® 911/69, integra o instituto mais amplo do negdcio fiduciario que ja era
conhecido no Direito Romano.

Dispbe o referido art. 66 que “a alienacdo fiduciaria em
garantia transfere ao credor o dominio resoluvel e a posse indireta da coisa movel
alienada, independentemente da tradigdo efetiva do bem, tornando-se o alienante
ou devedor em possuidor direto e depositario com todas as responsabilidades e
encargos que lhe incumbem de acordo com a lei civil e penal.”

As caracteristicas basicas do instituto da alienacao fiduciaria
estabelecidas pelo artigo supra citado, sdo idénticas as da propriedade fiduciaria,
ou seja, propriedade de carater temporario transferida pelo devedor ao credor,
com a finalidade de garantir uma divida. A propriedade fiduciaria esta
condicionada ao pagamento da divida, de modo que, uma vez quitado o
empréstimo, opera-se automaticamente a revogagdao da fiducia, com a
consequente consolidagao da propriedade plena em nome do devedor/fiduciante,
sendo que, quando ocorre o inadimplemento contratual por parte do fiduciante,
opera-se a consolidagao da propriedade plena em nome do credor/fiduciario.

Dessa forma, as expressdes propriedade fiduciaria e
alienacao fiduciaria se confundem, podendo ser utilizadas indistintsmente para
designar o mesmo instituto juridico.

Pontes de Miranda nos ensina que “pela fiducia cum
creditore, uma das modalidades do negdcio fiduciario romano, o devedor
transmitia ao credor o dominio de um bem, que, posteriormente, |he seria
restituido, quando do resgate da divida.” (Miranda, Pontes de, “Tratado de Direito
Privado”, Rio de Janeiro: Ed. Borsoi, tomo lll, p.115)

Orlando Gomes define alienacdo fiduciaria como sendo
“negdcio juridico pelo qual o devedor, para garantir o pagamento da divida,
transmite ao credor a propriedade de um bem, retendo-lhe a posse indireta, sob a
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condigao resolutiva de salda-la.” (Gomes, Orlando, “Direitos Reais”, 132 edigao,
Rio de Janeiro: Ed. Forense, 1998, pag. 351).

Caio Mario da Silva Pereira, define alienagao fiduciaria como
sendo “contrato bilateral, oneroso, acessorio e formal. Bilateral, porque cria
obrigagdes tanto para o alienante quanto para o adquirente; oneroso, porque
beneficia a ambos, proporcionando instrumento de crédito para o alienante e
instrumento assecuratério ao adquirente; acessoério, porque sua existéncia
depende de uma obrigacdo principal que visa a garantir; é formal, pois exige
instrumento publico.” (Pereira, Caio Mario da Silava, “Instituicbes de Direito Civil,
vol.IV, 102 edigao, Rio de Janeiro: Ed. Forense, pag. 305).

A alienacao fiduciaria tem vasta utilizagdo no comércio uma
vez que permite o pagamento a vista de bens mdveis com recursos pertencentes
a terceiro, a esta, é feita a transferéncia da propriedade resoluvel e da posse
indireta da coisa, remanescendo o devedor como possuidor direto e depositario,
até que a divida seja integralizada.

Paulo Restiffe Neto discorre que “adotada a via de execugéao
real, ficam desobrigados cambiariamente o emitente e os avalistas pelas notas
promissorias vinculadas ao contrato de financiamento, pois que, por forca de
dispositivo legal expresso subsiste a obrigagdo pessoal do devedor fiduciante,
mas pelo saldo devedor apurado, até porque pode ocorrer saldo em seu favor e
nao se compreenderia como pudesse o fiduciario executar cambiariamente um
avalista enquanto em tese seja possivel que o avalizado seja seu credor. Dai a
razao da interpretagdao no sentido de que a execucgao real resciséria do contrato
atribui ao fiduciario apenas direito de cobranga pelo saldo, se houver, contra
fiduciante, exclusivamente.” (Neto, Paulo Restiffe, “Garantia Fiduciaria”, Séo
Paulo: Ed. Revista dos Tribunais, 2000, pag.186).

A alienacgao fiduciaria e o Novo Cédigo Civil

O Novo Cddigo Civil — Lei n°® 10.406/0 estabelece no art.
1.361 que “considera-se fiduciaria a propriedade resoluvel de coisa movel
infungivel que o devedor, com escopo de garantia, transfere ao credor.”

Para melhor compreensdo do artigo supra mencionado,
Orlando Gomes define “propriedade resoluvel (ou revogavel) a que, no proprio
titulo de sua constituicdo, encerra o principio que a tem de extinguir, realizada a
condicao resolutoria, ou advindo o termo.” (Gomes, Orlando, “Direitos Reais”, 132
edicdo, Rio de Janeiro: Ed. Forense, 1998, pag. 237).
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Na regulamentacdo dada pelo Novo Cdédigo Civil, a
propriedade pode ser livremente utilizada em quaisquer financiamentos,
independentemente do credor ser brasileiro ou estrangeiro, tendo em vista que
esse diploma legal é de aplicagdo genérica e ndo traz qualquer tipo de restricdo
ou diferenciagao.

A Lei n® 9154 de 1997, que trata sobre o “Sistema de
Financiamento Imobiliario, instituiu a alienagao fiduciaria de bem imoével e da
outras providéncias”, revela uma preocupacao especial com a atratividade dos
investimentos na area imobiliaria e com a operacionalizagdo de uma dinamica de
circulacao de créditos facil e expedita

Dispbe o art. 22 da referida lei que “a alienagdo de bem
imoével é o negdcio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de
garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade
resoluvel de coisa imével.”

Assim como ocorre em muitos negocios juridicos de garantia
mais tradicional, na alienacéo fiduciaria a posse é fracionada: o devedor fiduciante
retém a direta, inclusive a fruicdo do bem, ao passo que a indireta passa ao
credor fiduciario. E o que claramente estabelece o art. 23, paragrafo Unico que diz
que “‘com a constituicdo da propriedade fiduciaria, da-se o desdobramento da
posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiduciario possuidor indireto
da coisa imovel.”

Importa relevar, entretanto, que esse efeito, justamente por se
tratar de imovel, relativamente ao qual todo direito real s6 pode adquirir existéncia
mediante registro no repertério fundiario, dependera sempre dessa formalidade
imprescindivel. A Lei & explicita, no mesmo artigo cujo paragrafo trata do
fracionamento da posse:

O projeto de lei altera o art. 1.361 do Novo Cdédigo Civil para
incluir os “bens imdveis” como propriedade fiduciaria visando tratamento uniforme
para o instituto da alienacéao fiduciaria. Ademais, os principios e as normas gerais
que tratam do assunto encontram-se dispostos no Cédigo Civil

Vale lembrar que a doutrina dominante considera a alienagao
fiduciaria instituto de Direito Civil.
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Il -VOTO DO RELATOR

Pelo exposto, o parecer €& pela constitucionalidade,
juridicidade e boa técnica do projeto de lei n°® 3.351 de 2004, devendo, no mérito,
ser aprovado por esta Comissao de Constituicdo de Justica e Cidadania.

E como voto.

Sala das Comissodes, em 22 de maio 2007.

Deputado Regis de Oliveira

Relator
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