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Liberacédo parcial da alienacéo fiduciaria deimével
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O temaem roga versa sobre a possibilidade de uma garantiaimobiliaria, constituida sobre determinada fracéo ideal maior,
ser “liberada” apenas em relacédo a determinada fracdo ideal menor. Em exemplo, um imével, com 100% de sua
propriedade alienada em garantia fiduciéria, pode ter uma fracdo de cinquenta por cento liberada e, com isto, restar, essa
metade, apta, inclusive, ao recebimento de outra garantia.

A compreensdo da liberac&o € de sacral importancia, pois ndo se quer, com ela, de qualquer modo novar ou renovar a
divida ja garantida. Tudo que se quer é reduzir a quantidade da garantia. Assim, sem gue a divida esteja totalmente
satisfeita, o credor optard ou cumprird determinada avenca pela“liberacéo parcial” de determinada fracdo ideal do
gravame.

O temademanda a diferenciacdo de “liberagdo de garantia’ de “cancelamento de garantia’.

Em sentido estrito, “cancelar” € ato registral de extingdo do assento inscrito (do registro que consta na matricula do

imovel). Isto é, cancela-se o registro, ndo o titulo formal que Ihe deu causa, muito menos o negdcio juridico subjacente. O
cancelamento é o ato material praticado pelo oficio registral; é apto a cancelamento tanto o ato valido, cujos efeitos foram
esgotados e demandam a extingdo do assento, quanto o ato invalidado, em que o cancelamento possui retroacéo de efeitos.

Em relac8o a garantiaimobiliaria, o cancelamento pode se dar por varios motivos: (1) pela extincdo da obrigacéo
garantida, (2) pelainvalidacdo do titulo registrado e (3) pelaliberacéo da garantia.

A liberag8o, para os presentes fins, assume o sentido de espécie de renlincia ao assento registral; jamais o de rentnciado
proprio direito subjacente ao registro. A liberac&o é o ato do titular do direito ou da ordem inscrita, autorizativo do
cancelamento do registro. Por regrageral, todo direito inscrito (registrado) na matricula é passivel de rentincia em sentido
material.

O Cddigo Civil, por exemplo, prevé arentincia da propriedade em seu artigo 1.275, 11. Em sentido oposto, néo se pode
dizer que todo registro em vigor seja passivel de liberacdo. A penhora pode ser inscrita e liberada a qualquer tempo; o
arrolamento fiscal, também; ambos, por serem circunstancias que ndo séo elementos do direito real principal registrado. O
direito real principa registrado, em si, ndo € passivel de “liberagdo”, porque somente existe enquanto registrado (se a
extingdo de um ato registrado implicar extingdo do proprio direito real principal, ndo estaremos falando de “liberacdo” no
sentido ora apresentado).

Freepik
Por mesma | égica, o cancelamento da garantia ndo implica presungéo de
extincéo da divida (dado que o principal ndo segue o acessorio); o »
inverso, por regra, sim. O levantamento da penhora, o cancelamento de
uma clausula resol utiva expressa, a liberacdo de uma garantia, nada disso
implica, por si, reconhecimento da satisfacdo do crédito. Todavia, a
comprovagdo do pagamento do crédito pela forma adequada sera titulo
suficiente para cancelamento da constricdo que existia no imovel.

Mais que isso, a liberag&o da garantia sequer deve ser lidacomo
rendincia da garantiaem si; o0 interessado pode optar por registrar ou nao
uma garantia, a qualquer tempo, ja que esta pode viver antes ou apds o
registro (embora sem oponibilidade a terceiros). Quando uma pessoa
compraum imovel, a compra e venda néo pode ser “liberada’, porque,
apos o registro, ndo existe mais qualquer efeito ndo esgotado e a
“liberacéo” implicaria extincdo do proprio direito subjacente.

Hipotese de liberacao parcial da garantia pelo credor

Postas essas premissas e enfocando o tema deste artigo, por comum, uma vez registrada a alienacéo fiduciaria da
totalidade da frac&o ideal de determinado imével (ou de umafracdo menor, desde o inicio), em garantia das dividas
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definidas no titulo, € possivel que o credor acorde pela reducdo de parte da garantia, por meio daliberagdo de certa fragdo
ideal.

Por exemplo, o credor aceita reduzir sua garantia a fracéo ideal de 50% do imével. O motivo da liberacéo da garantia ndo
€ elemento do ato de extingdo do direito acessorio de garantia (ou do assento desta). Mas, por entendimento, a liberagdo
poderia decorrer de acerto comercial previsto ja na contratacdo original da garantia, ou posteriormente; poderia, ainda, ter
afinalidade de permitir 0 ingresso de uma nova garantia pelo mesmo ou diverso credor, em relacéo a fracdo ideal liberada
do gravame, como j& exposto. Neste caso, ndo se estara atratar de alienacado fiduciaria superveniente, mas de gravame gque
terd amesma e imediata eficécia

O tema daliberagéo parcial de garantias ndo € novo, mas, de anteméo, relembra-se ndo haver norma posta que regre
propria e diretamente a liberac&o voluntéaria da garantia.

N&o redutibilidade da garantia

Conforme se sabe, dentre outras, as principais caracteristicas das garantias, no que seinclui a propriedade fiduciaria com
funcdo de garantia, S0 as seguintes: acessoriedade (a garantia existe em razéo de um negécio principa; satisfeitaadivida,
extinta a garantia); sequela (o direito € oponivel contraterceiros, de modo gque o detentor do direito pode obter a coisade
quem for); excussdo (0 bem dado em garantia podera ser vendido forgcadamente, para adimplir adivida); e
indivisibilidade.

E naindivisibilidade que se centra a presente discusszo.

De acordo com a doutrina, indivisibilidade € norma que determina a ndo
redutibilidade da garantia com o pagamento das parcelas da divida. Sua
previsdo se encontra no artigo 1.421 do Codigo Civil:

Art. 1.421. O pagamento de uma ou mais prestacdes da divida nao
importa exoneracao correspondente da garantia, ainda que esta
compreenda varios bens, salvo disposi¢ao expressa no titulo ou na
quitacéo.

Ditaindivisibilidade, contudo, € norma disponivel (= renunciavel, ndo
cogente), perfeitamente afastavel por vontade das partes, conforme parte
final do aludido artigo. Em melhor leitura, a previsdo de que pode haver
“disposi¢ao expressa no titulo ou na quitagao” (“salvo” = respeitada a
excegdo referida), €, por obvio, expressa e literal autorizagdo pela
divisibilidade.

Conforme assente na doutrina, aindivisibilidade é (1) norma disponivel,
estabel ecida em favor do credor e (2) relativa a prépria natureza do
negocio juridico (de garantia) e ndo ao objeto da garantia (0 imovel).

Nesse sentido:

“ A indivisibilidade da obrigacéo (...) decorre da propria razao determinante do negoécio juridico, e ndo do objeto
emsi.” (FARIAS Cristiano Chaves; ROSENVALD, Nelson, Direitos Reais, 32ed., Rio de Janeiro, Lumen JUris,
2006, p. 614)

“ Engquanto ndo liquidada, a hipoteca subsiste por inteiro sobre a totalidade dos bens gravados, ainda que ocorra
pagamento parcial: Hypoteca est tota in todto et tota in qualibet parte (Codigo de Justiniano, L. 8, T. 27, § 6). Este
carater da hipoteca que ndo € da sua esséncia mas uma criacdo da lei, pode ser afastado convencionalmente.”
(SLVA PEREIRA, Caio Mario, Instituigdes de direito civil, volume 1V, 22 edi¢éo, Rio de Janeiro, Forense, 2016, n.
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Em mesmo sentido:

“ A propriedade fiduciaria, como as demais garantiasreais, ndao € indivisivel por natureza, mas, ssim, por forca da
lel, para assegurar, de maneira mais cabal, o cumprimento de obrigacéo. (...)

“ Gracas aindivisibilidade, ainda que a obrigacdo, que a propriedade fiduciaria garante, sofra divisdo ativa (quem
falece é o devedor, sendo seus os seus herdeiros), a garantia real permanece indivisivel, ou sgja, hao se resolve
parcialmente a propriedade fiduciaria, retornando, em parte, ao alienante o dominio pleno da coisa objeto da
garantia. O mesmo sucede na hip6tese de o devedor haver uma parcela do débito, e, ndo, todo ele. Como, porém, a
indivisibilidade da propriedade fiduciaria ndo decorre da natureza desse instituto, mas de disposicéo legal em
beneficio do credor, pode este, desde que expressamente, renunciar a ela, tornando divisivel a garantiareal.”
(MOREIRA ALVES, José Carlos, Da Alienacao Fiduciaria em Garantia, 2° edi¢do, Rio de Janeiro, Forense, 1979,
pp. 116 e 126)

Caio Mério da Silva Pereira (op cit, n° 347), ao tratar do significado daindivisibilidade, elucida, ainda, que a possibilidade
de liberacéo parcial pode decorrer tanto de previsdo no titulo constitutivo da garantia original (isto é, constarajana
escritura de contratagéo da garantia as hipoteses em que o credor ficara obrigado a conceder a liberagdo, ou quando setera
por automati camente liberada determinada parcela do imével em relago a garantia), quanto em momento posterior (0

que, no mais das vezes, dar-se-a por simples requerimento escrito do credor):

“Num primeiro (sentido), (a indivisibilidade) significa sua adeso ao bem por inteiro e em cada uma de suas
partes: totumin toto et qualibet parte. Enquanto vigora, ndo se pode eximir a coisa do 6nus, sob fundamento de
excesso de garantia, nem se admite que a alienacéo parcial, sem a anuéncia do credor garantido, conceda
exoneracgao ao adquirente. Emvirtude ainda do mesmo principio, os acessorios da coisa sofrem o gravame, salvo
se setratar de benfeitoria suscetivel de retirada sem atentado a substancia do objeto. A garantia,

inseparavel mente, instaura-se ha coisa, sicut anima in corpore, diziam os antigos; tal qual a alma do corpo. Num
segundo sentido, a indivisibilidade se manifesta na sobrevivéncia integral da garantia, em caso de pagamento
parcial da obrigacdo assegurada, ainda que compreenda varios bens (art. 758). Duas excecfes aqui se assinalam:
a) Disposicao expressa em contrario no proprio titulo, que muitas vezes contém estipulacao referente a liberacdo
proporcional dos bens gravados, na medida da reducéo do débito. Neste caso, prevalece a exoneracao por partes,
independentemente da especificacdo no recibo; problema sera, tdo-somente, esclarecer qual a parte liberada dos
bens gravados, em face da obscuridade da estipulacéo b) Quitacdo parcial concedida pelo credor, liberando parte
do objeto gravado, tornando-se necessario esclarecer a que bens a exoneracao serefere.”

Por outro giro, é dado que n&o ha doutrina de relevo que defenda ainadmissdo de transmissdes parciais de direitos reais; a
pessoa que detém a totalidade de um dado direito real, como a propriedade, pode, a qualquer tempo, alienar ou renunciar
qualquer fracdo ideal dela. Qual seria o motivo dainadmissio daliberacéo parcial de uma garantia? Se o proprio principal
pode ser fracionado, por que mero acessorio ndo poderia?

A solucéo para eventua denegagdo seria, no momento da constituicdo, ao invés de se dar em garantiaa “totalidade” do
imovel, dar-se “mil partes de milésimo” ou “cem partes de centésimo”, para que entdo cada qual pudesse ser distintamente
liberada?

Ao que parece claro, aliberacdo parcial € absolutamente possivel e, ao ser praticada, por si, em nada alterara adivida
garantida. Do ambito de vistaregistral, aliberaco ingressara na matricula como uma averbacdo, que indicaraqual a
frac8o ideal liberada e qual a que remanesce em garantia da divida.
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