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RESUMO

O presente Artigo Cientifico encaixa-se nas linhas de pesquisas da Pontificia
Universidade Catodlica de Goias, e buscara analisar a Impenhorabilidade do bem de
familia (conforme lei n° 8.009/90) e a alienacéo fiduciaria (conforme lei n°® 9.514/97).
Alguns pontos se tornaram cruciais se tratando do tema escolhido, sendo eles, os
fundamentos e os aspectos gerais do bem de familia legal, instaurados pela Lei n°
8.009/90, analise a fundo a respeito da alienacao fiduciaria de imoveis, com foco no
seu papel em contratos e por fim analisar a possibilidade do bem de familia no contrato
como item de alienagédo fiduciaria de imdveis, para que assim se chegasse a
possibilidade da mudanca de titularidade do imoével em favor do credor em questéao.
Por fim, pretende-se chegar a conclusdo da manutengdo de clausula de
Impenhorabilidade do bem de familia em caso do mesmo ser apresentado em
alienacao fiduciaria.

Palavras-chave: Alienacao Fiduciaria; bem de familia; impenhorabilidade.
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INTRODUGAO

Com o recente crescimento do mercado imobiliario no Brasil, se fez
necessario a observancia e a analise de solugdes para possiveis conflitos oriundos
desse tipo de negociagao, sempre visando a necessidade de se enquadrar nas
normas da Lei n° 9.514/97 de alienacgao fiduciaria e da Lei n® 8.009/90, que trata da
impenhorabilidade do bem de familia

Até a data de entrada em vigor da ja citada lei de alienacéo fiduciaria, a forma
mais conhecida e principal garantia futilizada perante os financiamentos e
negociagdes de bem imovel era a chamada hipoteca, mas se tratava de uma forma
burocratica que dependia da efetivagdo através de poder judiciario, fato que causava
um tempo de espera consideravel por parte do credor, até que a divida em questao
fosse executada.

Com a entrada em vigor da Lei n® 9.514/97, foi instituida o Sistema Financeiro
Imobiliario, que trouxe uma facilidade em relagcado a execugao da divida, visando que
nNao seria mais necessaria a burocracia que acontecia com a efetivacéo através do
poder judiciario. A facilidade veio quando foi permitido que a titularidade do imével
usado como garantia seria transferida para o credor ou unidade financeira até que a
divida fosse quitada, e diante de inadimpléncia do devedor e persisténcia da divida,
ocorrera de forma legal o leildo da titularidade do imovel.

Ja a também citada Lei n°® 8.009/90 enta em vigor para uma tratativa a respeito
da definicdo do bem de familia legal e a impenhorabilidade do mesmo, visando a
manutengao do bem. O bem de familia legal tem como definigdo, o bem que é utilizado
como residéncia por uma entidade familiar, ndo podendo ser executado em caso de
divida, seja ela de natureza qualquer.

A tratativa do bem de familia através de sua lei, traz também as exce¢des no
art. 3°, inciso I, que devem ser também analisadas com sua devida importancia, visto
que da Lei n°® 9.514/97 se retira também a possibilidade em que o bem imdvel podera
servir de garantia para qualquer obrigagdo assumida pelo devedor, podendo ou n&o

estar vinculada ao contrato de financiamento imobiliario.



Foi pretendida e alcangada a possibilidade de apresentar a definicdo de cada
instituto apresentado de forma individual, visando sua natureza juridica, apresentar e
possibilidade de unido dos dois institutos através dos contratos firmados.

A presente analise tratou da troca de titularidade do imovel, que é considerado
um bem de familia, com a observancia sobre o direito constitucional a moradia e
também a alienagao fiduciaria como uma clausula de segurancga juridica perante as
acdes de financiamento.

O referencial tedrico da presente pesquisa foi constituido, inicialmente, por
autores que analisam e discutem questdes conceituais da Alienag¢ao Fiduciaria de
bens de Familia, bem como a legislagao, os mecanismos utilizados para compreensao
da discusséao, afinal, tais questdes revelam-se como base para a abordagem a se
realizar.

Nessa perspectiva, para a elaboracio da primeira sec¢éo, a respeito dos bens
de Familia e a impenhorabilidade do mesmo, a abordagem foi realizada com base em
obras da literatura mundial bem como em artigos da internet e entendimento do
Superior Tribunal de Justica, devidamente referenciados.

Para a elaboracdo da segunda secdo do Artigo Cientifico, onde foi
apresentada sobre a Alienagao Fiduciaria de Coisa Imdvel, como a principal garantia
futilizada perante os financiamentos e negociagées de bem imoével a abordagem foi
realizada com base em autores, bem como nas leis ja referenciadas. Em complemento
e corroboragao ao entendimento apresentados por todos os autores, sera considerada
a Lei 9.514/97, art.22, que trata sobre Alienacao Fiduciaria de Coisa Imovel:

Para a elaboragao da terceira segao do Artigo Cientifico, que apresentou a
possibilidade do bem de familia no contrato como item de alienacéo fiduciaria de
imoveis, para que assim se chegasse a possibilidade da mudanca de titularidade do
imével em favor do credor em questdo, a abordagem foi realizada com base em
entendimentos de Tribunal Superior, em especifico sumulas do STF.

Como objetivo, foi tida a ideia de apresentar estudo acerca da Alienagao
Fiduciaria de bens de familia, através do entendimento de autores, que corroboram
suas ideias nas leis apresentadas e da compreensao da impenhorabilidade do bem

de familia legal com base no entendimento do Supremo Tribunal.



Foi possivel ainda esclarecer o conceito de ambos os objetos de estudo
apresentados e analisar a Impenhorabilidade do bem de familia (conforme Lei n°
8.009/90) e da alienacgao fiduciaria (conforme Lei n® 9.514/97).

Ocorreu a apresentagao sobre os fundamentos e os aspectos gerais do bem
de familia legal, instaurados pela Lei n° 8.009/90 e analisar a fundo a respeito da
alienacao fiduciaria de imoéveis.

Passando pela analise da possibilidade do bem de familia no contrato como
item de alienagao fiduciaria de imdveis, para que assim chegasse a possibilidade da
mudanca de titularidade do imdvel em favor do credor em questao.

Até chegar a Identificagdo da necessaria manutencédo de clausula de
Impenhorabilidade do bem de familia em caso do mesmo ser apresentado em
alienagao fiduciaria para que dessa forma, o direito fundamental com base na
Constituicao Federal seja protegido.

Como problemas, tive a apresentacdo de um Bem de Familia, como item de
garantia, através de alienagao fiduciaria de imoveis, com possibilidade de que
chegasse a mudanca de titularidade do imovel em favor do credor, perdendo a
garantia de um direito constitucional, sendo ele a moradia.

Sendo a sua hipotese de solugao, a necessaria manutencio de clausula de
Impenhorabilidade do bem de familia, mesmo em caso do mesmo ser apresentado
em garantia através da alienacao fiduciaria, com fulcro na Constituigdo Federal, Lei n°
8.009/90 e Lei n°® 9.514/97.

O presente trabalho teve o uso de métodos cientificos para melhor
compreensao do tema, respeitando os limites dos objetivos propostos, sendo
desenvolvida da seguinte forma: utilizando a pesquisa bibliografica. Este tipo de
pesquisa, segundo Fonseca (2002), €& realizado a partir do levantamento de
referéncias tedricas ja analisadas, e publicadas por meios escritos e eletrénicos, como
livros, artigos cientificos e paginas de web sites. A pesquisa bibliografica se torna
essencial, visando mostrar de forma pertinente o levantamento de argumentos ja
trabalhados, leis e principios pelos quais sdo norteados o tema a ser tratado.

Em seguida, a metodologia utilizada na elaboragdo da pesquisa envolveu o
método hipotético-dedutivo, que consiste na selegcdo, ou seja, na escolha de um
problema hipotético, cuja discussao surge de conhecimentos prévios existentes e que

possuem certa viabilidade, com o fim de responder a lacuna do conhecimento
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cientifico, para que posteriormente sejam testadas através de tentativas de refutar as
hipoteses.

Sendo os métodos citados de grande validade, na medida em que, por meio
de hipoteses formuladas na busca da resolucdo do problema, foi possivel

compreender grande parte dos questionamentos propostos.

1 BEM DE FAMILIA

Para a elaboracdo da primeira se¢ao, a respeito dos bens de Familia e a
impenhorabilidade do mesmo, a abordagem foi realizada com base em obras da
literatura mundial bem como em artigos da internet e entendimento do Superior

Tribunal de Justica, devidamente referenciados

1.1 A DEFINICAO DO BEM DE FAMILIA

O bem de familia no Brasil foi influenciado pelo homestead, que teve sua
criacdo na Republica do Texas — Estados Unidos — através da regulamentacéo da lei
Homestead Exemption Act, a mesma definia e defendia o bem de familia como uma
propriedade agricola, residencial e da familia e que era garantido e reservado a todo
cidadao ou chefe de uma familia.

Essa influéncia é defendida pela professora e jurista Maria Helena Diniz, que
afirma em seu livro Curso de Direito Civil Brasileiro,que o bem de familia é:

"um instituto originario dos Estados Unidos, que tem por escopo assegurar
um lar a familia ou meios para o seu sustento, pondo-a ao abrigo de penhoras
por débitos posteriores a instituicdo, salvo as que provierem de tributos
relativos ao prédio, ou de despesas condominiais.

O bem de familia deve sua introducdo na legislagao brasileira de forma lenta,
ja que a definigao de um bem impenhoravel vem sendo discutida e apresentada desde
1850, onde se pretendia preservar o executado.

Ja em 1893, foi apresentado ao Congresso Nacional um projeto de lei que
tratava sobre a impenhorabilidade de alguns bens através de um seguro de vida, tal
ideia ndo foi levada a votagao pelo Congresso.

Em 1893, com a apresentacdo do projeto do Cddigo Civil, ocorreu a
apresentacao do “Lar de familia”’, que garantia direito dos cdnjuges ou terceiro de

constituir o “lar de familia” tornando-o inalienavel e indivisivel durante o periodo do
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matriménio, apds seu término, se a mulher se tornasse viuva ou se existissem filhos
menores do casal, o projeto em questao nao apresentava ideia de impenhorabilidade
para o “Lar de familia” e mesmo assim foi rejeitado.

A ideia passou a ser apresentada diversas vezes, por diversas visdes e por
diversos anos, foi apresentada como “isengao de penhora” que também nao foi
apreciado, foi apresentado ainda pelo projeto de Esmeraldino de Bandeira, que propds
o projeto do Cdédigo de Processo Civil que foi aprovado pelo Decreto n°.8.332 em 1910
e foi suspenso pelo Decreto n.° 8.435 do mesmo ano, no projeto em questao, foi
adotada a influéncia Texana do homestead, ja4 que o proposto projeto isentava de
penhora a casa de propriedade do devedor, por ele habitada com sua familia.

Como observado, todas as tentativas de apreciacado do “bem de familia’ foram
frustradas ao longo dos anos, sendo que a primeira a obter éxito ocorreu com a
entrada em vigor do Cddigo Civil de 1916 que dispunha nos artigos 70a 73 a

regulamentacdo do mesmo, nos seguintes termos:

Art. 70. E permitido aos chefes de familia destinar um prédio para domicilio
desta, com a clausula de ficar isento de execugéo por dividas, salvo as que
provierem de impostos relativos ao mesmo prédio.

Paragrafo unico. Essa isengdo durara enquanto viverem os conjuges e até
que os filhos completem sua maioridade.

Art. 71. Para o exercicio desse direito € necessario que os instituidores no ato
da instituicdo ndo tenham dividas, cujo pagamento possa por ele ser
prejudicado.

Paragrafo unico. A isengao se refere a dividas posteriores ao ato, e ndo as
anteriores, se verificar que a solugcao destas se tornou inexequivel em virtude
de ato da instituicao.

Art. 72. O prédio, nas condi¢des acima ditas, ndo podera ter outro destino, ou
ser alienado, sem o consentimento dos interessados e dos seus
representantes legais.

Art. 73. A instituicdo devera constar de escriptura publica transcripta no
registro de iméveis e publicado na imprensa e, na falta desta, na da capital
do Estado.

Tratando inicialmente sobre a definicdo de familia, na perspectiva adotada
pelo Cdédigo Civil de 1916 a conceituagdo de familia se dava por um modelo unico,
onde seria aquele que era constituido pelo casamento e os filhos legitimos eram
apenas os havidos dentro do casamento, sendo baseada no ao pater familiae e
considerada como patriarcal, autoritario, hierarquico e patrimonialista.

Com a Constituicdo Federal de 1988, ocorreu o surgimento de novos modelos
familiares como a unido estavel e a familia monoparental, que acabou por ser
complementada por jurisprudéncia que trouxe mais arranjos, como por exemplo:

familia homoafetiva, familia anaparenta, familia mosaico e a familia monoparental.
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Se tratando de conceituagdo de bem de familia, a mesma é baseada em
diversos principios, entre eles o direito de propriedade, protecdo a familia, direito
fundamental a moradia e a dignidade de pessoa humana, sdo os principais
fundamentos que sao usados para a defini¢ao.

Marmitt (1995, p. 15), afirma que:

Bem de familia legal € o imovel destinado por lei a servir de domicilio da
familia, ficando isento de execugao por dividas, exceto as relativas a impostos
incidentes sobre a mesma propriedade. E beneficio automatico e obrigatério,
nao necessitando de nenhuma iniciativa do proprietario. Toda e qualquer
familia que dispde de apenas um imével em que reside tera assegurada a
garantia de imunidade contra a penhora por divida de qualquer membro do
seu nucleo familiar.

Ainda, de Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho definem o bem de

familia da seguinte forma:

"o bem juridico cuja titularidade se protege em beneficio do devedor - por si
ou como integrante de um nucleo existencial -, visando a preservacao do
minimo patrimonial para uma vida digna"

E entendido que o bem de familia legal é instituido pelo Estado, é a
terminologia que se usa para defender o imével que serve de moradia para um grupo
familiar contra a penhora por dividas de qualquer natureza, respeitando as
disposi¢gdes definidas por lei, conforme disposto no art. 1.712 do Cddigo Civil
Brasileiro:

Art. 1.712. O bem de familia consistira em prédio residencial urbano ou rural,
com suas pertengas e acessorios, destinando-se em ambos os casos a
domicilio familiar, e podera abranger valores mobiliarios, cuja renda sera
aplicada na conservagao do imovel e no sustento da familia.

E ainda corroborado por Serra (SERRA, 2020, p. 137), que aduz que a
conceituacado de bem de familia é:

Instituto juridico que reserva imovel, urbano ou rural, de moradia da familia
ou entidade familiar, retirando-o do comércio e consequentemente
resguardando-o de execugoes futuras.

A Lei 8.009/1990 vem para tratar sobre a impenhorabilidade do bem de
familia, definindo em seus artigos que o bem de familia € um imovel residencial préprio
do casal, ou da entidade familiar, € impenhoravel e ndao respondera por qualquer tipo
de divida civil, comercial, fiscal, previdenciaria ou de outra natureza, contraida pelos
cbnjuges ou pelos pais ou filhos que sejam seus proprietarios e nele residam, salvo

nas hipdteses previstas nesta lei. A ja citada lei de impenhorabilidade ampliou de
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forma significativa o conceito que se apresentavam quando falavamos sobre bem de
familia.

A ampliagdo do conceito trouxe certa clareza sobre a ndo necessidade de
qualquer acéo do nucleo familiar junto ao Registro de Imoveis para instituir o bem de
familia, ja que esse instituto foi definido pelo Estado e suas garantias fundamentais
dispostas na Constituicido Federal.

Marmitt (1995, p. 15), vem mais uma vez para apresentar o motivo para qual

o direito de familia € um direito fundamental:

“a razdo fundamental da lei que instituiu 0 bem de familia legal é proteger o
direito de propriedade dos que tem um sé imovel, do qual dependem para
abrigar a familia”. Acredita-se, porém, que o fundamento do instituto € bem
mais amplo que o direito de propriedade. O direito de propriedade, por si s6,
ndo deve ser protegido em detrimento dos credores ao qual a entidade
familiar ou algum membro desta possui dividas. Esse fundamento, por si s6,
nao é valido.

E entendido que o instituto do bem de familia foi criando e é usado para
proteger e defender o nucleo familiar, que com base na Constituigdo Federal, tem
protecdo do Estado (CFRB/88, art. 226), que criou o através da lei, formas de fornecer
a protecao da familia e principalmente de seu lar, visto que o direito a moradia € um
reconhecido bem direito social disposto na Constituicao Federal.

A Lei 8.009/90 apresenta através do seu art. 5°, que considera residéncia para
os efeitos da impenhorabilidade, definido como “um unico imével utilizado pelo casal
ou pela entidade familiar para moradia permanente”, & importante ressaltar que : “Na
hipétese de o casal, ou entidade familiar, ser possuidor de varios iméveis utilizados
como residéncia, a impenhorabilidade recaira sobre o de menor valor, salvo se outro
tiver sido registrado, para esse fim, no Registro de Imoveis e na forma do art. 70 do

Caddigo Civil”.

1.1.2 IMPENHORABILIDADE DO BEM DE FAMILIA

A penhora tem como definigdo, uma forma de satisfazer uma divida, podendo
ocorrer de forma a resguardar um direito que esta em risco, ou seja, trata-se de um
passo para que a divida seja quitada de forma definitiva. Anténio Claudio da Costa
Machado (MACHADO, 2010. p. 910) define a mesma como:

Ato juridico processual executivo que fixa a responsabilidade patrimonial do
executado sobre um ou mais bens individualizados do seu acervo,
proporcionando a sua apreensao e conservagao pelo depdsito, com vista [...]
a satisfacao efetiva do direito do credor.
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Em 1997, foi instituida a LElI 9.514/97, que instituiu o Sistema Financeiro
Imobiliario, que trouxe uma facilidade em relagao a execugao da divida, visando que
nNao seria mais necessaria a burocracia que acontecia com a efetivacédo através do
poder judiciario. A facilidade veio quando foi permitido que a titularidade do imovel
usado como garantia seria transferida para o credor ou unidade financeira até que a
divida fosse quitada, e diante de inadimpléncia do devedor e persisténcia da divida,
ocorrera de forma legal o leildo da titularidade do imovel.

A Lei 8.009/90, que instituiu o bem de familia legal, € norma de ordem publica,
sua impenhorabilidade ndo pode ser renunciada, sendo nos casos em que estio
previstos na lei ja citada.

Ainda no mesmo sentido, a Lei 8.009/90 que estabeleceu a impenhorabilidade
do bem de familia tem como situacdo principal a ser tratada, a protecdo da unidade
familiar, o direito a moradia e a dignidade da pessoa humana.

A impenhorabilidade do bem de familia, além de uma defesa ao nucleo
familiar, € uma protecdo ao direito garantido na Constituigdo Federal, que € o0 a
moradia, esse assunto € amplamente discutido nos tribunais, que vém decidindo que
a lei ndo exclui da protecao as familias monoparentais, que moram sozinhos

No mesmo sentido, Dias (2013, p. 627) nos mostra que:

Mesmo que a Constituicdo assegure especial protecao a familia, sua maior
responsabilidade € com o cidaddo. O enfoque central do ordenamento
juridico € o ser humano. Apesar a expressao “bem de familia” dar a entender
que o instituto se destina a protegcdo da entidade familiar, passou a justi¢ca a
reconhecer que € um instrumento de protegdo a pessoa do devedor, tendo
ele ou ndo familia, morando ou ndo sozinho.

A Sumula 364 do Superior Tribunal de Justi¢a, ao dispor que: “O conceito de
impenhorabilidade de bem de familia abrange também o imével pertencentes a
pessoas solteiras, separadas e viuvas’.

A protecéo familiar e a moradia, direitos estes protegidos pela lei que garante
a impenhorabilidade do bem de familia, visto que os residentes no bem de familia s&o
beneficiarios da protecdo especial, sempre deixando evidente que nao se trata de
protecdo ao devedor ou ao direito de propriedade, sendo assim nao se pode admitir
qgue o beneficio legal de ter ser bem protegido seja utilizado de ma fé, com intuito de
esquivar-se do pagamento de suas dividas utilizado de um instituto cirando com o

intuito de proteger as familias.
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2 ALIENAGAO FIDUCIARIA

Para a elaboragdo da segunda se¢ao do Artigo Cientifico, que apresentara
sobre Alienacdo Fiduciaria de Coisa Imovel, como a principal garantia futilizada
perante os financiamentos e negociagbes de bem imovel a abordagem foi realizada
com base em autores para complemento e corroboragcdo ao entendimento
apresentado foi considerada a Lei 9.514/97, em seu art.22, que trata sobre Alienacao

Fiduciaria de Coisa Imovel.

2.1 Conceito Historico

A fiducia tem origem no Direito Romano, podendo ser definida de duas formas,
na primeira, o devedor transferia através de uma venda, os seus bens negociados ao
credor, com a garantia de que pudesse recupera-los se efetuasse o pagamento da
divida dentro de um determinado periodo que tivesse sido definido entre as partes, ou
sob dada condi¢cao também acordada na negociagao. Na segunda hipétese, o devedor
com base na boa fé e confianga acautelava seus bens contra determinados riscos que
poderiam correr e alienava os mesmos a uma pessoa de sua confianga, sob a garantia
de que tudo que foi confiado seria restituido apds passado o perigo iminente.

A Alienacao fiduciaria que foi instituida no Brasil pela Lei n°® 9.514/1997, que
criou o Sistema de Financiamento Imobiliario — SFI, veio com o intuito de suprir a
necessidade latente que existia em relagdo criagdo de garantias reais que fossem
mais aquedadas ao mercado financeiro do momento e que pudessem existir e estar
em pleno funcionamento sem que dependessem de forma direta da intervencédo do
Estado.

A garantia real existente na época e que era a mais utilizada, era a hipoteca,
a hipoteca € um instituto juridico cujas origens advém do direito classico. Conforme
Houaiss (HOUAISS, 2007, p. 1.540), teria como defini¢ao:

direito real que tem o credor de uma divida sobre imdvel, bem de raiz ou, por
excecgao, certos moéveis (navios, avides etc.) dados em garantia pelo devedor,
e que somente pelo ndo pagamento da divida se converte em posse efetiva
do credor.

A garantia em questao, trazia certo atraso ao negdcio juridico, visto que, a
mesma apresentava a perda de liquidez dos créditos devido a demora na retomada
do bem, através da execugdo judicial, que acontecia de forma prolongada por

depender do poder judiciario para a sua efetivagéo, ou seja, até o fim do processo o
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bem penhorado poderia perder seu valor de mercado e o credor poderia ficar em
prejuizo.

A alienagao fiduciaria criada pela Lei n® 9.514/97, definida como um negdcio
juridico, surgiu para oferecer maior facilidade ao consumidor e ao credor, ja que a
mesma tem o intuito de oferecer uma garantia mais eficaz e que assim possa
proporcionar protecdo com fundamento na propriedade resoluvel da coisa financiada
na constancia da divida, ja que dessa forma é possivel que sejam oferecidas formas
mais eficientes de proporcionar acesso aos instrumentos profissionais para protecéo

dos direitos em questao.

2.1.2 A definicdo da alienacéo fiduciaria

A alienagao fiduciaria é tratada como uma transferéncia que ocorrer atra’ves
de negociagédo e tem como objeto uma propriedade resoluvel de um bem fungivel,
infungivel ou de um bem imodvel. A Alienacgao é realizada pelo devedor ao credor para
garantir que cumprira como o pagamento de um débito em aberto, resolvendo-se o
direito do adquirente com o cumprimento da obrigagdo, A professo e jurista Maria

Helena Diniz traz o seguinte exemplo:

“A” pretende comprar “X”, mas, como ndo possui dinheiro disponivel, “B”
(financeira) fornece-lhe o quantum necessario, mas recebe a propriedade
fiduciaria de “X”, como garantia de que “A” (fiduciante), possuidor direto, far-
Ihe-& o pagamento. “B” (fiduciario) &, portanto, proprietario e possuidor
indireto.”

Pablo Stolze e Rodolfo Pamplona também trazendo uma definigdo para o

instituto da alienacédo fiduciaria em garantia da seguinte forma (GAGLIANO,
PAMPLONA FILHO, 2003, pag.335):

“trata-se de negdcio juridico bilateral, no qual se pretende a transferéncia da
propriedade de uma coisa ao credor, com a finalidade de garantir um
pagamento. Vale dizer, o devedor (fiduciante) permanece como possuidor
direto, ao passo que o credor (fiduciario) detém a posse indireta e a
propriedade resoluvel da coisa, até o adimplemento da divida.”

Na alienagao fiduciaria ocorre a transferéncia do bem imdvel ao credor,
mantendo-se, a posse direta com o devedor. De forma garantida e assistida, a
propriedade e posse permanecem com O devedor, cabendo ao credor direito de
preferéncia sobre credores para a execugdo do bem dado em garantia em caso de
nao cumprimento da obrigagdo acordada entre as partes.

A alienacao fiduciaria vem pra tratar de uma forma de garantia mediante as
negociagbes de financiamento mediante contratos, procurando promover uma
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seguranga juridica, para ambos os lados, mas prezando os interesses da unidade
financeira, para que em caso de inadimpléncia por parte do devedor, a credora tenha
meio de ter seus custos garantidos.

A doutrina pouco fala sobre a definicdo da Alienacio Fiduciaria, visto que a

mesma vem disposta na Lei n°® 9.514/97 em seu art. 22 que define:

Art. 22. A alienagao fiduciaria regulada por esta Lei é o negdcio juridico pelo
qual o fiduciante, com o escopo de garantia de obrigagdo prépria ou de
terceiro, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade
resoluvel de coisa imdvel.

O autor Marco Aurélio Bezerra de Mello corrobora com a ideia de que nao ha
muito o que ser dito e discutido, visto que a lei existe se faz muito clara, conforme
disposto:

A alienacao fiduciaria em garantia sobre bem imével foi introduzido no direito
brasileiro pelos artigos 22 a 23 da Lei n® 9.514/97, sendo relevante destacar
que o artigo 1.368-A do Cédigo Civil determina a aplicacdo da legislagéo
especial em se tratando de outras formas de constituicao de propriedade ou
titularidade fiduciaria.

E entendido que a alienagao fiduciaria € um negdcio juridico que defende a
garantia de uma obrigacao e que a mesma podera ser contratada por pessoa fisica
ou juridica, nao sendo privativa das entidades que operam no SFl - Sistema de

Financiamento Imobiliario.

2.1.3 Alienacéo Fiduciaria de bem imoével
A propriedade fiduciaria de coisa mével ja era apresentada no ordenamento
juridico brasileiro, discutida e apresentada pelo Cédigo Civil de 2002, em seu art. 1361

do capitulo denominado “Da Propriedade Fiduciaria”, discorre em seu caput:

Art. 1.361 Considera-se fiduciaria a propriedade resoluvel de coisa mével
infungivel que o devedor, como escopo de garantia, transfere ao credor.
A resolugcdo apresentada, afirma que a propriedade de coisa movel e

infungivel que é pertencente ao devedor, € transferida ao credor até que a obrigagao
seja cumprida e assim a propriedade se faz voltar plena ao devedor.

A resolugdo do Cdédigo Civil de 2002 é usada como premissa por
doutrinadores, que exemplificam que na propriedade fiduciaria, o dominio e a posse
indireta sdo passados ao credor como garantia.

Entretanto, o instituto da alienagéo fiduciaria de coisa imovel foi instituida no
Brasil por meio da Lei n® 9.514/1997, que criou o Sistema de Financiamento Imobiliario

— SFI, para satisfazer a necessidade da criagcdo de formas de gerar garantias que
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fossem adequadas ao mercado financeiro e que contasse com menor indice de
interferéncia do Estado, levando o mesmo a uma condigdo de fonte geradora de
recursos e garantias, aquecendo o mercado de financiamento imobiliario, visto que na
época em razao frageis garantias existentes, em especial a hipoteca, que era a mais
utilizada, ocorria a perda de liquidez dos créditos, devido a demora excessiva para
ocorrer a retomada do bem, que s6 era possivel através da execugéao judicial, que
poderia perdurar por anos.

Ainda na Lei 9.514/97, sdo exemplificados nou art. 17 as garantias que podem

ser utilizadas nas operagdes de crédito imobiliario:

Art. 17. As operagdes de financiamento imobiliario em geral poderdo ser
garantidas por:

| - hipoteca;

Il - cessdo fiduciaria de direitos creditorios decorrentes de contratos de
alienacao de imoveis;

[l - caugao de direitos creditérios ou aquisitivos decorrentes de contratos de
venda ou promessa de venda de imdveis;

IV - alienagao fiduciaria de coisa imével.

Como ja apresentado, a alienagdo fiduciaria de bem imovel, vem definido de
forma clara em seu art. 22, que alude que o devedor e proprietario de um imovel,
transfere ao credor a propriedade a titulo de garantia de cumprimento de uma
obrigagao.

Contudo, como apresentado pelo instituto da alienagao fiduciaria de coisa
imovel, com o pagamento da divida, ocorrera a revogacgéo e baixa de da alienagao,
fazendo com que o a propriedade plena seja revertida em favor do devedor, ou seja,
o credor s6 detém da posse indireta do imovel e o devedor se mantem detentor da
posse direta e apds a quitagao da divida, o agora ex credor, perdera todo e qualquer
direito que ele poderia ter sobre o imovel alienado.

Assemelhando-se as garantias reais e prevista no Codigo Civil, a previsdo
legal no § 1° do art. 17 da Lei 9.514/97 é de que alienacgéao fiduciaria de imdveis tem
natureza juridica de contrato de garantia com efeitos reais.

Mesmo com clareza em sua definicdo legal, existem doutrinadores que
divergem da exposic¢ao e defendem que a alienacgéo transmite a propriedade ao credor
por se tratar de direito real e de garantia sobre coisa propria,

O Autor Chalhub, usa dessa mesma premissa para seu entendimento

doutrinario que dispde da seguinte forma, (2000, p. 29):

A propriedade fiduciaria difere dos direitos reais constituidos com idéntica
fungdo, como sao os casos do penhor, da anticrese e da hipoteca, porque
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nestes casos o titular da garantia tem um direito real na coisa alheia, enquanto
que na propriedade fiduciaria o titular da garantia é titular de direito de
propriedade mesmo, embora submetido a compressdo, pelo carater
fiduciario.

Mesmo que o entendimento do autor seja compreensivel, se faz necessario
compreender que ndo é mais do que um direito real de garantia, ndo havendo a real
transmissao de propriedade, a ja referida Lei 9.514 afirma que a transmisséo da
propriedade é resoluvel, a perda da propriedade e a consolidagao da propriedade s6

ocorrerdo quando, ndo pagas as prestagdes e seus encargos.

3 BEM DE FAMILIA NA ALIENAGAO FIDUCIARIA

Para a elaboracao da terceira secéo, que apresentara a possibilidade do bem
de familia no contrato como item de alienagao fiduciaria de iméveis, para que assim
se chegasse a possibilidade da mudancga de titularidade do imovel em favor do credor
em questdo, foi realizada com base em entendimentos de Tribunal Superior, em

especifico sumulas do STF.

3.1 Bem de familia como forma de garantia

Como ja citado, de forma recorrente o instituto da alienagao fiduciaria de coisa
imoével é usado como garantia de negdcios em financiamento imobiliario.

O financiamento imobiliario € o meio em que se faz possivel que as
instituicdes bancarias/financeiras concedam créditos para que os custos de
construgdes, reformas ou compras de imoveis sejam custeados.

Entretanto, ocorre que na solicitacdo de crédito a instituicado financeira, o bem
dado em garantia da alienacgao fiduciaria acaba por ser o unico imével que é destinado
a ser o lar do agora devedor, e por se tratar de imovel unico, é considerado um bem
de familia conforme legislagdo ja citada anteriormente, logo, acaba por entrar em
conflito com sua impenhorabilidade.

O art. 3°, Il da Lei 8.009/90 dispde que:

Art. 3° A impenhorabilidade é oponivel em qualquer processo de execugao
civil, fiscal, previdenciaria, trabalhista ou de outra natureza, salvo se movido:
Il - pelo titular do crédito decorrente do financiamento destinado a construgéo
ou a aquisigao do imével, no limite dos créditos e acréscimos constituidos em
fungéo do respectivo contrato.

Logo, ndo ha que se falar em impenhorabilidade, ja que a lei deixa claro que

se trata de uma excecéao legal a impenhorabilidade do bem de familia, visto que a se
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a excecao nao fosse reconhecida, aumentariam as chances de ocorrer a agao de

devedores usando de ma-fé. Existe entendimento no mesmo sentido:

Para acaracterizagdo de um imével como bem de familiae protecéo
da impenhorabilidade prevista na Lei n. 8.009/1990, deve haver a
comprovagédo de que este seja o0 Unicoimovel de propriedade do
devedor, bem como de que sirva, efetivamente, de residéncia a entidade
familiar ou de que dele percebiam-se frutos destinados a subsisténcia
da familia, ndo sendo bastante a simples alegagao. 2. Incumbe ao devedor
provar que o imével se enquadra nos requisitos da Lei n. 8.009/90.”

Acérddo 1322233, 07448953820208070000, Relator: GETULIO DE
MORAES OLIVEIRA, Sétima Turma Civel, data de julgamento: 3/3/2021,
publicado no PJe: 19/3/2021.

Logo, n&o ha de se falar em discussao ou divergéncia de entendimento do
tema, ja que a definicdo legal é clara, se tratando até mesmo de alienagao fiduciaria
de bens de familia dado para garantir crédito para negécio empresarial ou para fim
divergente do descrito da legislagdo, como a da construgdo, reforma ou aquisigéo do

imovel.

3.1.2 Possibilidade da mudanca de titularidade do imovel em favor do credor

A alienacao fiduciaria de bem imoével, define de forma clara em seu art. 22,
que o devedor e proprietario de um imovel, transfere ao credor a propriedade a titulo
de garantia de cumprimento de uma obrigagéo.

A perda da propriedade e a consolidagdo da mesma s ocorrerdo quando,
nao pagas as prestagdes e seus encargos, a lei traz um procedimento especifico para
os casos de inadimplemento, do qual decorrera a execugao da garantia.

O procedimento define que a mora do devedor ndo decorrera do simples
inadimplemento ou pelo decurso do prazo sem o cumprimento da obrigacéo, para que
a consolidacao ocorra e tenha valor, o credor deve enviar notificagdo ao devedor para
que ele cumpra a obrigacdo em 15 dias. Esta notificagdo devera ser feita via cartorio
de registro de imoveis, decorridos os 15 dias informados na notificagdo, se o devedor
nao cumprir com seus deveres e nao for adimplida a obrigagdo, a propriedade

sera consolidada, conforme definido no art.26 da Lei n® 9.514/97:

Art. 26. Vencida e nao paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em
mora o fiduciante, consolidar-se-a, nos termos deste artigo, a propriedade do
imovel em nome do fiduciario.

§1° Para os fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu representante
legal ou procurador regularmente constituido, sera intimado, a requerimento
do fiduciario, pelo oficial do competente Registro de Imdveis, a satisfazer, no
prazo de quinze dias, a prestacado vencida e as que se vencerem até a data
do pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos
contratuais, os encargos legais, inclusive tributos, as contribuigbes
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condominiais imputaveis ao imével, além das despesas de cobranga e de
intimacgao.

§7° Decorrido o prazo de que trata o §1° sem a purgag¢édo da mora, o oficial
do competente Registro de Imdveis, certificando esse fato, promovera a
averbacgao, na matricula do imével, da consolidagao da propriedade em nome
do fiduciario, a vista da prova do pagamento por este, do imposto de
transmissao inter vivos e, se for o caso, do laudémio.

Contudo, a lei abre brecha para que ocorra o devedor cumpra com seus

deveres em um prazo maior, conforme disposto no art.26-A da mesma lei:

Art.26-A

§12 A consolidagdo da propriedade em nome do credor fiduciario sera
averbada no registro de imodveis trinta dias apds a expiragdo do prazo para
purgacédo da mora de que trata o §12 do art. 26 desta Lei.

S6 assim, ao fim dos 45 dias, sendo cumprido com a obrigagdo, a
consolidagdo sera averbada e a propriedade ser tornara plena para o credor e
devedor, entdo, deixa de ter o direito sobre o bem que estava em garantia.

Ocorrendo o pagamento integral da divida, ocorrera a revogacgao e baixa de
da alienagao, fazendo com que o a propriedade plena seja revertida em favor do
credor.

A posse direta é aquela que garante o direito de uso, conforme dispde o art.
1.197 do Caddigo Civil:

Art. 1.197. A posse direta, de pessoa que tem a coisa em seu poder,
temporariamente, em virtude de direito pessoal, ou real, ndo anula a indireta,
de quem aquela foi havida, podendo o possuidor direto defender a sua posse
contra o indireto.

O credor s6 detém da posse indireta do imével o devedor se mantem detentor
somente da posse direta, enquanto a divida estiver ativa, a partir do momento em que
a divida é quitada e a alienagao encerrada, o agora ex devedor, passar a ter direito a
posse direita e indireta do imdvel, tirando todo e qualquer direito que o ex credor

possuia, visto que a obrigagao foi cumprida.

3.1.3 Manutencao da clausula de impenhorabilidade

A necessidade que a clausula de impenhorabilidade se da pela légica de que
o bem de familia é garantia constitucional, € amparado pelo direito de propriedade,
protecdo a familia, direito fundamental a moradia e a dignidade de pessoa humana,
todos considerados direitos fundamentais que devem ser amparados e concedidos a

todos.
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Quando se fala e alienacéo fiduciaria de um bem imdvel, € sempre importante
ressaltar que a boa-fé é ponto importante a ser levado em consideracdo, concluindo-
se que para abertura e bom andamento nos contratos de cessdo de crédito junto a
uma instituicdo financeira, o tomador do empréstimo deve agir com integridade,
honestidade e lealdade para que seja mantida a intengéo de honrar a divida assumida
e cumprir com sua obrigagcao e nenhum dos lados seja lesado.

E entendimento pacificado de que mesmo quando o devedor aliena o imével
que lhe sirva de residéncia, deve ser mantida a clausula de impenhorabilidade porque

imune aos efeitos da execucdo, como em acoérdao proferido:

Superior Tribunal de Justica STJ - AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL: Agint no REsp XXXXX RS XXXX/XXXXX-7

Ementa

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. FRAUDE A EXECUCAO FISCAL. BEM DE FAMILIA.
ALIENACAO DE BEM IMOVEL. MANUTENCAO DA CLAUSULA DE
IMPENHORABILIDADE.

1. Mesmo quando o devedor aliena o imdvel que lhe sirva de residéncia, deve
ser mantida a clausula de impenhorabilidade porque imune aos efeitos da
execugao; caso reconhecida a invalidade do negdcio, o imovel voltaria a
esfera patrimonial do devedor ainda como bem de familia.

2. Agravo interno a que se nega provimento.

Acordao

Vistos, relatados e discutidos os autos em que sao partes as acima indicadas.
acordam os Ministros da Segunda Turma do Superior Tribunal de Justica. por
unanimidade, negar provimento ao agravo interno, nos termos do voto do Si.
Ministro Relator. Os Srs. Ministros Mauro Campbell Marques, Assusete
Magalhaes. Francisco Falcdo e Herman Benjamin votaram com o St. Ministro
Relator.

Logo, com o entendimento pacificado e a legislagdo vigente, ndo ha de se
falar em discordancia da clausula de impenhorabilidade, para que ambos os lados
sejam protegidos de possiveis intercursos e para que o a garantia fundamental
prometida e assumida pelo estado através da Constituicdo seja considerada e

respeitada.

CONCLUSAO

O presente trabalho se propds a discutir sobre ALIENACAO FIDUCIARIA DE
BENS DE FAMILIA, com foco na definigdo do bem de familia legal e a sua
impenhorabilidade com base na Lei n° 8.009/90 e as excecdes definidas na mesma e
a lei de alienacéo fiduciaria Lei n°® 9.514/97.
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O trabalho foi constituido, inicialmente, com base em autores que analisam e
discutem questdes conceituais dos Bens de Familia e da Alienagao Fiduciaria, até que
fosse possivel chegar ao entendimento e conceituagcdo da Alienagcédo Fiduciaria de
bens de Familia, bem como a legislagdo vigente e ao entendimento doutrinario
existente.

Nessa perspectiva, foram analisados: a definicdo detalhada, os conceitos e o
panorama da Alienagao Fiduciaria, bens de Familia e a impenhorabilidade do mesmo,
com base em obras da literatura mundial bem como em artigos da internet e
entendimentos de Tribunal Superior, devidamente referenciados.

Dessa forma, os conceitos, a série de contribuicdes que exploram e discutem
reflexdes tedricas e seus respectivos autores trazem efetiva contribuicdo para os
objetivos que se espera alcangar com a presente pesquisa

Por todo o exposto no trabalho, ficou demonstrada a atualidade e relevancia
do assunto, especialmente em um momento onde o mercado imobiliario esta aquecido
e em grande crescimento, onde esse tema se faz cada vez mais util e necessario a
todos, ndo so aos estudiosos mas também a populacdo em geral.

Foi compreendido que apesar de apresentar certa divergéncia de
entendimento por parte de doutrinadores para com a defini¢gao legal e juridica e esse
tema ser levado a debates amplos e aprofundados, visando chegar a entendimentos
pacificados e que orientem n&o sé o mercado, mas os estudiosos e ao publico em

geral também.
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ABSTRACT

This scientific article fits into the research lines of the Pontifical Catholic University of
Goias and aims to analyze the unseizability of the family home (according to Law No.
8,009/90) and fiduciary alienation (according to Law No. 9,514/97). Several points
have become crucial regarding the chosen theme, including the foundations and
general aspects of the legal family home, established by Law No. 8,009/90, a thorough
analysis of fiduciary alienation of real estate, focusing on its role in contracts, and finally
analyzing the possibility of the family home in the contract as an item of fiduciary
alienation of real estate, in order to arrive at the possibility of changing the ownership
of the property in favor of the creditor in question. Finally, it is intended to conclude the
maintenance of the unseizability clause of the family home in case it is presented in
fiduciary alienation.

Keywords: Fiduciary Alienation; family home; unseizability.
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