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A hipoteca e a alienacao fiduciaria de imdéveis: qual a melhor garantia?
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O crescimento da atividade da construcao civil verificado nos ultimos anos
decorre de vdérios fatores: oferta de crédito, queda de juros, crescimento
da renda, politicas governamentais de incentivo e, creio, o interesse de
investidores nacionais e estrangeiros.

Dentre esses fatores, influencia o investidor no interesse pelo mercado
imobilidrio, a certeza do retorno pela seguranca juridica criada por
mecanismos que garantam a retomada do bem em caso de atraso no
pagamento das parcelas do financiamento.

Em relacdo a garantia imobiliaria, a legislacao brasileira prevé a hipoteca
(prevista no Cdédigo Civil, arts. 1.473 a 1.501) e a alienacdo fiducidria de
iméveis (Lei Federal n2 9.514/97).

A utilizacdo de uma ou outra garantia é uma opc¢dao das partes ou,
normalmente, do agente financeiro que empresta o dinheiro para a
aquisicao do imoével.

Obviamente, quando a opcao é do agente financeiro, o que se busca é a
maior seguranca na rapida retomada do bem em caso de falta de
cumprimento do contrato de financiamento.

Neste caso, a escolha tem sido pela alienacao fiduciaria de imoveis,
sobretudo porque pode ser contratada por pessoa fisica e pessoa juridica
em qualquer posicao de credor ou devedor, inclusive, por pessoa juridica
nao integrante do Sistema Financeiro Imobiliario.

Além disso, na hipétese de descumprimento do contrato de alienacao
fiducidria de imdveis, a sua execucdo (cobranca) dar-se-a toda perante o
Cartério do Registro de Imodveis, isto é, fora da via judicial ja tao
congestionada e lenta (com excecdo da acdo de reintegracao de posse).



Na hipoteca, é obrigatdria a execucao do contrato pela via judicial que nao
possui mecanismos para entregar, com celeridade, o capital emprestado
pelo credor.

Durante a longa e lenta acdo judicial, na hipoteca o devedor usufrui
normalmente do bem, ndao havendo previsao legal de valor compensatoério
para o prazo de ocupacdo apos a falta de pagamento do financiamento.

Na alienacao fiducidria de imdveis, por sua vez, a legislacao prevé que o
devedor deverd pagar ao credor o equivalente a um por cento da
avaliacdo contratual do imével, até a desocupacao.

Enfim, ndo é a toa que grande parte dos contratos de financiamentos
imobilidrios tenham sido ajustados com a garantia da alienacao fiduciaria.

Embora nao se possa negar vantagens e desvantagens em ambos 0s
institutos e até, eventualmente, a conveniéncia da escolha da hipoteca em
casos pontuais, a verdade é que a alienacao fiduciaria de imdveis teve
grande influéncia na oferta de crédito para financiamentos de aquisicao
de imdveis, certamente porque trouxe ao investidor os atrativos da
certeza e seguranca necessarias e até entdo inexistentes.



