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RESUMO

A Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997, trata da alienacéo fiduciaria e, dentre
varios aspectos, instituiu a alienacao fiduciaria de coisa imovel. Essa lei contribuiu de
forma significativa para a garantia do pagamento de um crédito cedido ao devedor
pelo credor. Dessa forma, a lei vigente visa resguardar o credor da possivel
inadimpléncia do devedor, garantindo o pagamento da divida. Porém, a consolidacéo
do imoével pelo credor fiduciario pode — em alguns casos - configurar um
enriquecimento ilicito (art. 88 da Lei 10.406/2002), haja vista o valor da divida e o valor
venal do imével alienado, sendo que o valor venal do imével alienado devera ser
superior que o crédito cedido. A partir do inadimplemento do devedor, ocorre o
procedimento de execucdo e futuramente a consolidacdo do imdével. Dito isso, a
problematica e andlise do tema encontra-se no possivel enriquecimento ilicito do
credor fiduciario, ao consolidar um imével que tenha um valor venal maior que a divida
executada apoOs exauridas as tentativas do leildo (artigo 27 paragrafo 5° da Lei
9.514/1997), além de aprofundar a complexa situagdo financeira do devedor
executado. Portanto, o trabalho pretende contribuir com a reflexdo acerca do
aperfeicoamento dos procedimentos executivos extrajudiciais na alienacao fiduciaria,
com enfoque na consolidacédo dos imdveis dos devedores em hipétese de frustracao
dos leildes realizados em hasta publica, observando o principio da menor onerosidade
do devedor e a pratica do enriquecimento ilicito, a partir da metodologia de trabalho

descritiva, com utilizacao de pesquisa bibliografica e levantamento jurisprudencial.
PALAVRAS-CHAVE:

Alienacdo fiduciaria; Leildo; Enriquecimento ilicito; Consolidacdo; e Execucéo

extrajudicial.



ABSTRACT

Law 9.514, of November 20, 1997, deals with fiduciary alienation and, among
several aspects, established the fiduciary alienation of immovable property. This law
made a significant contribution to guaranteeing the payment of a credit assigned to the
debtor by the creditor. In this way, the current law aims to protect the creditor from the
possible default of the debtor, guaranteeing the payment of the debt. However, the
consolidation of the property by the fiduciary creditor may - in some cases - constitute
an illicit enrichment (art. 88 of Law 10,406/2002), considering the debt amount and the
market value of the alienated property, and the market value of the alienated property
must be greater than the assigned credit. From the default of the debtor, the execution
procedure takes place and, in the future, the consolidation of the property. That said,
the problem and analysis of the subject lies in the possible illicit enrichment of the
fiduciary creditor, when consolidating a property that has a market value greater than
the executed debt after the auction attempts have been exhausted (article 27,
paragraph 5 of Law 9.514/ 1997), in addition to deepening the complex financial
situation of the executed debtor. Therefore, the work intends to contribute to the
reflection on the improvement of extrajudicial executive procedures in fiduciary
alienation, with a focus on the consolidation of the debtors' properties in the event of
frustration of the auctions carried out in public auction, observing the principle of the
lowest cost of the debtor and the practice of illicit enrichment, based on the descriptive

work methodology, with the use of bibliographical research and jurisprudential survey.

KEY-WORDS: Fiduciary Alienation; Auction; lllicit Enrichment; Consolidation; and

Extrajudicial Execution.
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1- INTRODUCAO

O presente estudo tem como objetivo principal contribuir para as pesquisas que
visam a otimizacdo dos processos executivos extrajudiciais de alienacéao fiduciaria.
Especificamente, trata-se de analise sobre a consolidagdo dos bens imoéveis
pertencentes aos devedores fiduciantes em favor dos credores fiduciarios nos
cenarios em que os leildes conduzidos em hasta publica ndo alcancam éxito. A
pesquisa leva em consideracéo os pilares norteadores da execucao civil, as nuances
do procedimento inerente a alienacao fiduciaria e as possiveis manifestacées de
enriquecimento ilicito que possam surgir.

O método adotado para a realizacdo desta pesquisa baseia-se em abordagem
descritiva, que busca analisar minuciosamente 0s aspectos pertinentes ao tema em
questdo. Nesse sentido, a investigacdo apoia-se em uma revisao bibliografica
abrangente e na analise sistematizada da jurisprudéncia recente dos tribunais, tanto
do Superior Tribunal de Justica quanto de tribunais locais.

O arcabouco conceitual utilizado compreende as bases legais e doutrinarias
gue sustentam tanto a execuc¢ao civil quanto o instituto da alienacéo fiduciaria. A partir
do apoio jurisprudencial, a pesquisa tera o objetivo de elucidar os principios e
conceitos dos procedimentos de execucao extrajudicial, em busca de aprofundar a
tematica dos leildes extrajudiciais frustrados.

Por fim, com o levantamento de questdes técnicas e praticas acerca da
tematica, sera possivel concluir sobre a problemética baseada no art. 27, 85° da Lei
9.514/97.



1.1 - Execucao Civil

De inicio, ressalta-se que a natureza da execucao civil difere da acdo de
conhecimento (cognitiva), pois aquela abrange um titulo executivo que sera levado ao
processo expropriatério do devedor, enquanto esta necessita de um processo legal
para a verificagdo dos direitos apresentados, e, posteriormente, viabilizar a resolugéo
do litigio. Desse modo, Araken de Assis (2021, p. RB-1.9) apresenta a divergéncia da

natureza executiva e cognitiva:

No desempenho da atividade executiva, o juiz expede atos de natureza
radicalmente diversa dos proferidos no &mbito da fungcé@o cognitiva. Nesta
Ultima, a relevancia do ato judicial se mede pelo contetdo decisério, conforme
a previsao dos arts. 203 e 204 do CPC, sem prejuizo dos atos materiais (v.g.,
a producdo da prova); na execucdo, ao invés, predominam atos que
promovem mudancas de fato. O motivo da diferenca se deve a diversidade
das tarefas atribuidas ao juiz. No ambito da atividade cognitiva, a missao
judicial transforma o fato em direito (trabalho de gabinete); na execucéo, o
direito, ou seja, a regra juridica concreta, ha de traduzir-se em fatos (trabalho
de campo). Claro esta que, sob muitos aspectos, o ato executivo compartilha
a disciplina dos atos processuais em geral (v.g., quanto a forma ou quanto ao
agente);entretanto, ha distancia consideravel de contetdo e de efeitos.

O procedimento de execucdo civil no ordenamento juridico brasileiro é
responsavel pela resolucdo dos litigios originados na inadimpléncia dos devedores.
Desse modo, para que ocorra a cobranca de um crédito, primordialmente, sera
necessario a obtencdo de um titulo executivo certo, ou seja, nele devera constar
devidamente estampadas as partes e a natureza da obrigacdo, também devera ser
liquido, ao demonstrar o débito existente que serd o objeto da execucao, e por fim,
um débito exigivel, porque o pagamento nao foi realizado dentro do prazo assinalado,
bem como n&o ha prescricéo.

Em suma, os titulos executivos extrajudiciais sdo documentos que conferem
forca executiva, o que significa que possuem presuncao de liquidez, certeza e
exigibilidade, fatores que dispensam a fase de conhecimento para sua cobranca.
Dentre os titulos extrajudiciais mais comuns, tém-se as notas promissorias, 0S
cheques, as escrituras publicas com clausula de confissdo de divida, os contratos

assinados por duas testemunhas e as certiddes de divida ativa emitidas por érgéos
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governamentais. Nesse sentido, Theodoro Junior (2016, p. 1010) aborda sobre a

pratica de execucao dos titulos executivos extrajudiciais no Cédigo de Processo Civil:

As normas do processo de execucao de titulos extrajudiciais aplicam-se, com
a devida adaptacéo, aos procedimentos especiais de execucdo, ndo apenas
regulados no novo CPC (como a execucao de alimentos e a execucao contra
afazenda publica), mas também aos regulados por lei propria (como os titulos
bancarios). Sado também aplicaveis as suas disposicdes no cumprimento de
sentenca, sobretudo na penhora a aos atos de execucao.

A execucdo civil tem como principal propésito assegurar o cumprimento do
direito do credor, garantindo-lhe o recebimento do montante devido. Para alcancar
esse objetivo, o processo de execucao oferece ao credor um conjunto diversificado
de mecanismos legais que podem ser empregados para buscar a satisfacédo do crédito
pendente.

Entre esses mecanismos, € possivel a utilizacdo de instrumentos para
satisfacdo do crédito, como por exemplo, a penhora, que consiste na apreensao
judicial de bens pertencentes ao devedor para assegurar a quitacdo do débito, sendo
eles bens imdveis, veiculos ou dinheiro em contas bancérias. A penhora utiliza o
método de pesquisa por meio dos sistemas SISBAJUD! (busca de pecunia),
RENAJUD? (busca de veiculos) e INFOJUD? (declaracdo de imposto de renda) —
medidas executivas denominadas pela doutrina como tipicas. Além da penhora, no
ambito executivo € possivel realizar o bloqueio de valores, via arresto, que consiste
na retencdo de dinheiro existente nas contas bancérias do devedor, esses valores
ficam a disposicdo do juizo para posteriormente serem utilizados na quitacdo do
crédito exequendo. Cada uma dessas ferramentas visa a facilitacdo da recuperacao
do crédito devido de forma efetiva, considerando-se a diversidade de bens e valores
que podem ser utilizados para saldar a divida.

De outro lado, Fredie Didier Junior (2017, p. 79), expBe sobre as medidas
executivas por sub-rogacao, as quais prescindem da colaboracdo do executado para

a efetivagao da prestagao devida:

A execucdo direta, ou por sub-rogacdo, pode viabilizar-se por diferentes
técnicas: (i) desapossamento, muito comum nas execugdes para entrega de
coisa, por meio da qual se retira da posse do executado o0 bem a ser entregue

! Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/sistemas/sisbajud/, Acesso em: 01 ago 2023.
2 Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/sistemas/renajud/, Acesso em: 01 ago 2023.
3 Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/sistemas/infojud/, Acesso em: 01 ago 2023.
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ao exequente (p. ex., despejo, busca e apreensao, reintegracdo de posse);
(i) transformacéo, por meio da qual o juiz determina que um terceiro pratique
a conduta que deveria ser praticada pelo executado, cabendo a este arcar
com o pagamento do custo respectivo; ou (iii) expropriacdo, tipica das
execucdes para pagamento de quantia, por meio do qual algum bem do
patrimbénio do devedor serve para pagamento do crédito (adjudicagéo,
alienacdo judicial ou apropriacdo de frutos e rendimentos de empresa ou de
estabelecimentos e de outros bens, art. 825, CPC).

Ao utilizar esses meios de execucéo, o credor deve agir em conformidade com
a legislagao vigente, respeitando os direitos e garantias do devedor. Afinal, os
procedimentos devem ser conduzidos de acordo com o ordenamento juridico para que
a satisfacdo do crédito seja alcancada de forma justa e equitativa.

Desse modo, a execugao civil proporciona uma via para a resolucao de conflitos
decorrentes de créditos em aberto, garantindo que os credores possam buscar seus
direitos de maneira eficaz, ao mesmo tempo em que protege os interesses e direitos
do devedor, garantindo um equilibrio entre as partes envolvidas no processo. Essa
abordagem busca estabelecer um ambiente juridico que preserve 0s principios
fundamentais do direito de execucéo.

Logo, a execucdo civil € um processo crucial para que os credores alcancem a
satisfacdo de seus créditos, e pode ser instaurada de duas maneiras distintas:
execucao judicial, ou execucao extrajudicial. A escolha entre essas opc¢des depende
das estratégias adotadas pelos proprios credores, e cada uma delas oferece

vantagens e desafios especificos.
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1.2 - Principios da Execucéo Civil

A execucdo civil é baseada na divergéncia de interesses, no entanto, a
observancia da exposicéo dos fatos e do rito processual é necessaria para a resolucao
do litigio enfrentado. O principio da boa-fé se torna fundamental para a obtencéao de
uma deciséo justa, que observe a particularidade de cada caso. Nesse ambito, Daniel
Mitidiero (2023, p. RB-1.6) expde sobre a colaboragdo como principio utilizando a boa-

fé processual:

O processo civil € presidido normalmente pela existéncia de interesses
divergentes entre as partes A necessidade de colaboragéo entre as partes,
portanto, seria uma imposicdo no minimo contraintuitiva. Numa palavra:
“iluséria”. Fundamenta-la na boa-fé — e, pois, na confianca, seu elemento
Ultimo — pode levar a um indevido esfumacamento dos objetivos de cada uma
das partes no processo civil. E certo que os deveres cooperativos no plano
do direito material decorrem da boa-fé, notadamente no campo do direito
obrigacional.Existe, porém, uma diferenca central em um e em outro terreno:
enquanto o processo civil € marcado normalmente pela divergéncia, a relacao
obrigacional no &mbito do direito privado é permeada, em regra, pela
existéncia de interesses convergentes das partes. O adimplemento € o fim do
processo obrigacional, e ambas as partes estdo normalmente interessadas
na sua obtencdo: dai a necessidade de colaboracdo entre as partes para
promocao do interesse comum.

Os procedimentos executérios necessitam observar as devidas
regulamentacdes para sua aplicacdo pratica. Nesse sentido, existe o principio da
tipicidade e atipicidade, que regulam os meios préprios de execucao, a fim do correto
cumprimento normativo, afirmam Luiz Guilherme Marinoni, Sérgio Cruz Arenhart e
Daniel Mitidiero (2017, parte Ill, item 07):

Os termos “tipicidade” e “atipicidade” das formas da execugéao se relacionam,
como j& dito, a averiguacdo da necesséria correlacdo, imposta por um
sistema juridico, entre as espécies de prestacao. Ou seja, quando o sistema
impde necessariamente o emprego de determinada técnica para a tutela de
certa prestacdo, diz-se que vige a tipicidade das formas executivas; se, ao
contrério, o sistema € aberto, permitindo ao magistrado a eleicdo da melhor

técnica, ele é chamado de atipico.

Ademais, o principio da responsabilidade patrimonial se baseia na disposi¢do
apenas dos bens do executado para a satisfacdo do débito exequendo, sendo

excluidos de possivel penhora e venda em hasta publica os bens essenciais para a
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sobrevivéncia do devedor. Entre essas excecdes estdo 0s bens da Unido, Estados,
Distrito Federal, Municipios e suas autarquias, além dos bens particulares listados no
artigo 833 do CPC/2015, que séo considerados absolutamente impenhoraveis. O bem
de familia protegido pela Lei n°® 8.009/1990 também esta incluido nessa protecao. Luiz
Guilherme Marinoni, Sérgio Cruz Arenhart e Daniel Mitidiero (2017, parte Ill, item 07)

também doutrinam sobre este principio:

A orientacao classica do direito processual civil, na esteira do que fez o direito
material, estruturou-se para direcionar a responsabilidade pelo cumprimento
das obrigacdes para o patriménio do sujeito obrigado. Como regra geral,
sempre se compreendeu que o devedor deveria responder com o0 seu
patriménio pelas obrigacfes ndo adimplidas. Afirma-se, no campo do direito
material, que a obrigagédo, embora inclua o “dever de prestar”, oferece como
consequéncia por seu descumprimento a “sujei¢gao” patrimonial. Diz-se que a
obrigacdo é um dever qualificado, em que o devedor tem a prerrogativa de
eleger entre a prestacdo da conduta devida ou deixar que o credor invada
seus bens, para satisfazer sua pretensdo; nao haveria, porém, nesse
inadimplemento, nenhum ato ilicito, mas, ao contrario, essa seria conduta
perfeitamente licita e autorizada pelo ordenamento juridico, gerando apenas
a consequéncia da responsabilidade patrimonial.

O ordenamento juridico dispde no art. 805 do Codigo de Processo Civil sobre
um dos principios executorios, qual seja, o da menor onerosidade ao devedor, definido
em quando por varios meios 0 exequente puder promover a execuc¢ao, 0 Juizo
ordenara que se faca pelo modo menos gravoso para o executado. Nesse sentido,
Fredie Didier Junior (2017, p. 79-80) também apresenta esse principio como a
regulamentacao dos meios executivos. Em sintese, ele se fundamenta na escolha da
opcdo executiva menos onerosa ao executado, porém capaz de produzir o mesmo

resultado nos atos realizados:

O principio da menor onerosidade inspira a escolha do meio executivo pelo
juiz, isto é, da providéncia que levara a satisfacéo da prestagéo exigida pelo
credor. Ele incide na analise da adequacéo e necessidade do meio - nao do
resultado a ser alcancado. O principio visa impedir a execugao
desnecessariamente onerosa ao executado; ou seja, a execucao abusiva. Em
vez de enumerar situacdes em que a op¢ado mais gravosa revelar-se-ia
injusta, o legislador valeu-se, corretamente, de uma clausula geral para
reputar abusivo qualquer comportamento do credor que pretender valer-se
de meio executivo mais oneroso do que outro igualmente iddneo a satisfacédo
do seu crédito. Por isso, prevé o art. 805 do CPC que, sempre que a execugao
possa desenvolver-se por mais de um meio, deve-se optar por aquele que
seja menos gravoso ao executado. Ou seja, se coexistirem varias técnicas de
efetivacdo judicial das prestacdes que tenham o mesmo grau de eficacia,
entdo ndo se justifica o emprego da técnica mais onerosa ao executado, sob
pena de transformar-se a execucdo em simples mecanismo de desforra do
credor que ndo teve a sua obrigagdo pronta e voluntariamente cumprida pelo
devedor.
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Por fim, um dos principios mais importantes no &mbito juridico, também devera
ser observado nos processos de execucao, a fim de obter um processo justo e que

preserve os direitos do devedor, qual seja, o principio do contraditério e ampla defesa:

Ainda no regime do Cdédigo anterior, das chamadas excecbes de pré-
executividade, ou seja, de defesas apresentadas no curso da propria
execucdo — passou a generalizar-se a ideia de que na execugdo o
contraditério € amplo e que s6 se condiciona eventualmente a algumas
limitacdes legais. Essa ideia tomou corpo ainda maior com a previsao — em
2005 e, portanto, ainda na vigéncia do Cddigo revogado — de que nas
execucdes de titulos judiciais a defesa do executado dispensasse processo
separado, podendo ser apresentada no curso do proprio procedimento de
cumprimento de sentenca. O Cédigo atual recepcionou essa mesma ldgica,
também admitindo que a defesa do executado (chamada impugnacao) ocorra
dentro do rito do cumprimento de sentenca, ndo se cogitando mais de
procedimento autbnomo para a defesa do executado, ao menos tratando-se
de efetivacao de titulos judiciais (MARINONI; MITIDIERO, 2017, parte lll, item
07).

Assim, é evidente que 0s principios, como o da menor onerosidade ao
executado, boa-fé, direito ao contraditério e ampla defesa, principio da tipicidade e
atipicidade e o principio da responsabilidade patrimonial sdo fundamentais para

garantir um processo justo, eficiente e equilibrado, que respeite os direitos

fundamentais dos credores e devedores durante a execuc¢ao civil.
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1.3 - Execucao Extrajudicial

O inicio da desjudicializacdo de alguns temas no ambito juridico teve como
pioneiro o Decreto-Lei 70/1966, que autorizou o estimulo a aquisicdo da casa prépria
do Governo Federal, garantindo ao credor imobiliario, responsavel pelo financiamento,
executar extrajudicialmente a garantia hipotecaria®. Em seguida, a Lei 9.514/97 foi a
implementacdo mais importante na desjudicializacéo, pela sua grande usualidade no
mercado imobiliario brasileiro.

Nesse sentido, Heitor Sica (2013, p. 161) aborda os procedimentos originarios

da execucdao extrajudicial no Brasil:

Ao longo do tempo, a mesma técnica foi estendida a hipéteses mais
relevantes, no tocante a execucédo de créditos com garantia imobiliaria, por
forca do Decreto-lei n. 70/66 e da Lei n. 9.514/97. Esses dois diplomas
trazem, em comum, ferramentas para a expropriacdo de bens iméveis por
atos realizados unilateralmente pelo credor, deixando-se para o Poder
Judiciario apenas os atos de forca destinados ao desapossamento. [...] Nos
exiguos limites deste relatério, é invidvel alvitrar para quais outras situacdes
a execucao inteiramente extrajudicial poderia ser aplicada, e que alteragbes
€em seu regime seriam necessarias.

A implementacdo desse novo sistema de execucgdo, trouxe também alguns
desafios, como por exemplo, o possivel embate com as garantias constitucionais no
art. 5° da Constituicdo Federal, quanto a inafastabilidade da jurisdicdo, devido
processo legal, além do direito ao contraditério e ampla defesa. No entanto, essas
problematicas ndo impediram a desjudicializacdo, pois as garantias constitucionais
poderdo ser atendidas judicialmente, mesmo que o procedimento seja instaurado

extrajudicialmente, como apresenta Cassio Scarpinella Bueno (2009, p. 125):

A compreensdo de que nenhuma lei excluird ameaca ou lesdo a direito da
apreciacdo do Poder Judicidrio deve ser entendida no sentido de que
qualquer forma de “pretensao”, isto é, de “afirmagdo do direito” pode ser
levada ao Poder Judiciario para solu¢do. Uma vez provocado, o Estado-juiz
tem o dever de fornecer aquele que bateu as suas portas uma resposta,
mesmo que seja negativa.

4 Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/del0070-66.htm. Acesso em 31 jul. 2023.
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A execucao extrajudicial ocorre por meio do procedimento cartorario, sendo a
mais utilizada pelos credores quando buscam recuperar créditos provenientes de
alienacéo fiduciaria. Isso se deve, em grande parte, a significativa diferenga no tempo
necessario para concluir o processo em relacdo a execucao judicial. A rapidez e
eficiéncia desse procedimento séo fatores decisivos que influenciam na tomada de
decisdo dos credores.

No entanto, independentemente da opcao escolhida, a execucao civil exige
estratégias bem definidas e uma busca incansavel pela satisfacdo do crédito. Os
credores dependem, em grande medida, do recebimento desses valores para realizar
a injecdo monetéaria em seus negdcios juridicos, tornando o adimplemento um ponto
essencial para o desenvolvimento e continuidade de suas atividades comerciais.

Portanto, a escolha entre execucado judicial e extrajudicial, embora possa
depender da natureza especifica do crédito ou dos bens envolvidos, esta
intrinsecamente relacionada as estratégias de cobranca adotadas pelos credores. Em
ambos os casos, o objetivo é claro: alcancar a satisfacao do crédito de forma eficaz e
com a menor morosidade possivel, garantindo, assim, o bom funcionamento das
atividades empresariais dos credores e a manutencédo da saude financeira de todos
0s envolvidos no processo.

Nesse sentido, existe jurisprudéncia que demonstra a convergéncia do
entendimento que vai se instaurando no Superior Tribunal de Justica em REsp
1965973 / SP quanto a faculdade do credor fiduciario em executar o crédito na via
judicial ou extrajudicial. Apesar de a alienacdo fiduciaria ter suas disposicoes
normativas na Lei 9.514/97, o contrato de empréstimo configura um titulo executivo,
por ser liquido, certo e exigivel, sendo possivel a execucdao judicial, conforme julgou o
Relator Ministro Ricardo Villas Bdéas Cueva, da Terceira Turma, em REsp 1965973 /
SP:

RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. EXCEGAO DE PRE-
EXECUTIVIDADE. CEDULA DE CREDITO BANCARIO. ALIENAGAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL. PACTO ADJETO. EXECUCAO JUDICIAL.
POSSIBILIDADE. 1. Recurso especial interposto contra acérdéo publicado na
vigéncia do Cadigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos
n% 2 e 3/STJ). 2. Cinge-se a controvérsia a definir se o credor de divida
garantida por alienacao fiduciaria de imovel estd obrigado a promover a
execucdo extrajudicial de seu crédito na forma determinada pela Lei n°
9.514/1997. 3. Hipétese em que a execucdo esta lastreada em Cédula de
Crédito Bancério. 4. A Cédula de Crédito Bancéario, desde que satisfeitas as
exigéncias do art. 28, § 2°, | e I, da Lei n°® 10.931/2004, de modo a |lhe conferir
liquidez e exequibilidade, e desde que preenchidos os requisitos do art. 29 do
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mesmo diploma legal, é titulo executivo extrajudicial. 5. A constituicdo de
garantia fiduciaria como pacto adjeto ao financiamento instrumentalizado por
meio de Cédula de Crédito Bancario em nada modifica o direito do credor de
optar por executar o seu crédito de maneira diversa daquela estatuida na Lei
n° 9.514/1997 (execucdo extrajudicial).6. Ao credor fiduciario é dada a
faculdade de executar a integralidade de seu crédito judicialmente, desde que
o titulo que da lastro a execugdo esteja dotado de todos os atributos
necessarios - liquidez, certeza e exigibilidade. 7. Recurso especial nao
provido. (REsp 1965973 / SP - Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA -
T3 - TERCEIRA TURMA - Data de Julgamento: 15/02/2022).

Desta forma, a execucéao extrajudicial € consequéncia da desjudicializacdo no
Brasil, que trouxe diversos beneficios, como a simplicidade e celeridade em sua

aplicacdo, conforme conceituado por Antonio Pereiro Gaio Junior (2011, p. 54):

A principio, poder-se-ia tomar como conceito de desjudicializacdo o
oferecimento de novas vias ou mesmo a retirada de matérias e de situacbes
da vida privada da apreciacdo ou homologacéo pelo juiz, as quais podem ser
satisfeitas por outras vias de modo mais rapido, simples, sem a intervencao
do Estado-juiz

Durante o procedimento da execucao extrajudicial, o devedor fiduciante néo
podera apresentar contestacdes perante o Cartorio de Registro de Imoveis, portanto,
toda negociacao do débito exequendo devera ser realizada junto ao credor fiduciario,
e em caso de abusividade na cobranca, caberd medidas judiciais para solucionar o
possivel litigio, com fulcro no art. 940 do Cddigo Civil.

Dito isso, a execucao extrajudicial realizada junto aos Cartorios de Registro de
Iméveis, é vista com bons olhos pelos credores fiduciarios na escolha do
procedimento utilizado para a satisfacdo do crédito de alienacao fiduciaria, pois as
medidas utilizadas sdo mais céleres comparadas as do processo judicial. Vale
ressaltar que, diferente dos diversos meios utilizados na execucéo judicial, no ambito
cartorario, tera por consequéncia unicamente a consolidacdo do imével alienado em
favor do credor fiduciario, e posteriormente a realizacdo do leildo extrajudicial em
hasta publica, conforme previsto no art. 27 da Lei 9.514/97. Diante disso, em hipdtese
de venda do imével levado a leildo, o credor fiduciario recebera a quantia que lhe
couber e a quantia que sobejar sera devolvida ao devedor fiduciante, caso nao haja
arrematantes, ocorrera a adjudicacdo compulsoria extrajudicial da propriedade pelo

credor fiduciario.
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2 - ALIENACAO FIDUCIARIA

A Lei 9.514/1997 da alienagéo fiduciaria originou-se no Brasil com o objetivo de
regulamentar o sistema de financiamento imobiliario, pois havia a necessidade de
modernizacdo e aprimoramento do mercado nacional, tendo em vista a decadéncia
do modelo de garantia anteriormente utilizado.

Para inicio da compreensdo da garantia de alienacéo fiduciaria, € necessario
observar a conceituagéo e entendimento historico de fiducia na perspectiva de Renan
Miguel Saad (2001, p. 45):

A fiducia no direito romano, por conseguinte, implicava a transferéncia de um
bem, através dos modelos solenes de transmissdo do dominio (macipatio ou
in iure cessio), gravado pela obrigacao de restituicdo futura, apds ter sido
usado para um fim determinado que ndo o proprio da translacdo da
propriedade. Sublinhe-se, pois, que a transferéncia era solene e definitiva, na
medida em que ndo importava em propriedade resoluvel ou subordinada a
gualgquer condicdo, tanto que, ao tempo da restituicdo, necessario se fazia
gue fosse lavrado novo ato de transmissao de dominio.

A partir de uma contextualizacéo historica, em 1990, o Plano Collor prejudicou
o Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), pois a implementacdo dessa medida teve
um grande impacto no sistema financeiro nacional. O bloqueio de todos os ativos
financeiros resultou em consequéncias sérias para as instituicbes bancarias da época,
que ficaram sem recursos disponiveis para operacdes de crédito. Simonsen (1991)

discorreu sobre os congelamentos aplicados no Plano Collor:

"Ao invés de conter o fluxo, o Plano Collor resolveu reduzir drasticamente o
estoque de liquidez da economia. O modelo ndo foi o Plano Schacht, da
Alemanha de 1923, quando apenas se estancou a expansao monetaria, mas
0 do plano Ehrard de 1948, quando houve o confisco de moeda e ativos
financeiros. (...) um plano de estabilizacdo exige que se estanque a expansao
de moeda, mas ndo que se corte a quantidade de moeda. (...) a contencéo &
no fluxo, e ndo no estoque. Por certo, a propria contencéo do fluxo exige
habilidade num pais onde a maior parte da moeda € indexada, pois o fluxo a
estancar é o nominal, e ndo o real".

Desse modo, o blogueio dos ativos financeiros e a escassez de recursos para
manutencdo das operacbes de crédito, resultaram em grande aumento da

inadimpléncia do setor de crédito imobiliario, sendo necessario a realizagdo de um



19

acordo com os devedores acerca dos prejuizos resultantes do plano financeiro da
época®

Diante disso, em 1997, ocorre a implementacédo do Sistema de Financiamento
Imobiliario (SFI), instituido pela Lei 9.514/97 da alienacdo fiduciaria, como uma
tentativa de substituir o antigo sistema que apresentava diversas falhas praticas
guanto a execucao em face da inadimpléncia nos contratos pactuados. Apesar da
criacao do SFI, ndo houve o encerramento do SFH, mas apenas a implementacéo de
novos sistemas para solucionar os prejuizos passados.

Entretanto, existem diferencas nos sistemas SFH e SFI que influenciaram o
futuro do mercado brasileiro. No sistema SFH, o meio de garantia utilizado para o
financiamento era a hipoteca. No entanto, esse modelo apresentava alguns
problemas, como a morosidade do processo judicial e a falta de seguranca juridica
para os credores. Isso resultava no receio das instituicdes financeiras em conceder
financiamentos imobiliarios, o que limitava o acesso a moradia na época.

Por essa razéo, ocorreu uma significativa mudanca na implementag¢ao do SFl,
em que a garantia passou a ser baseada na alienacéo fiduciaria. Com essa alteracao,
o credor pode executar extrajudicialmente o débito, com menores custas e maior
celeridade no procedimento. Além disso, a propriedade do imével permanece sob
posse resoluvel do banco até a quitacéo da divida. Esses fatores permitiram um maior
acesso de investidores no mercado financeiro brasileiro a partir da instauracédo do
sistema. Desse modo, a diminui¢cdo dos riscos nos empréstimos e financiamentos no
Brasil, atribuidos a legislacdo da alienacao fiduciaria, teve um papel fundamental no
acréscimo do financiamento imobiliario. Afirma Rafael Fagundes Cagnin (2012, p. 23-
24).

Fatores de ordem regulamentar parecem, entretanto, ter ocupado um papel
central para a evolugdo do financiamento habitacional. (...) Alteragbes na
regulamentacdo, como a criacdo da figura juridica da alienacdo fiduciaria
(Leis n. 9.514/1997 e 10.406/2002), que conserva o imovel financiado sob
propriedade do credor até a liquidacdo do financiamento, também
ocasionaram maior seguranca juridica e reduziram o custo de execucao
hipotecaria. Em 2006,15 a Lei n. 10.931 (...) definiu a obrigatoriedade de
pagamento do principal durante a¢fes judiciais de contestacdo de juros e
outros encargos cobrados nesse tipo de financiamento.

5Disponivel em https://www.protestodetitulos.org.br/bancos-e-poupadores-chegam-a-acordo-sobre-
perdas-de-planos-economicos-das-decadas-de-80-e-90/. Acesso em: 25 jul. 2019.



https://www.protestodetitulos.org.br/bancos-e-poupadores-chegam-a-acordo-sobre-perdas-de-planos-economicos-das-decadas-de-80-e-90/
https://www.protestodetitulos.org.br/bancos-e-poupadores-chegam-a-acordo-sobre-perdas-de-planos-economicos-das-decadas-de-80-e-90/

20

Conclui-se, portanto, que a origem da Lei 9.514/97 e concomitantemente do
SFI foi diretamente ligada a busca por uma maior eficiéncia no procedimento de
execucao e por uma seguranca sélida nos financiamentos imobiliarios, com o intuito
de impulsionar o acesso a moradia, principalmente com a implementacdo do
“Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV”. O programa governamental se utilizou
da implementacdo do novo modelo de garantia e consequentemente fomentou o
desenvolvimento do setor imobiliario brasileiro, a fim de que mais pessoas pudessem
ter acesso a financiamentos para a compra de iméveis, e que a Caixa Econbmica
Federal, credora dos financiamentos populares no pais, se beneficie por meio das
inovacoes trazidas, dentre elas, a possibilidade de retomada do imével de forma mais
agil e simplificada.

Para atender a essas necessidades, é imprescindivel a criacdo de mecanismos
gue permitam aos investidores estabelecerem garantias com custos reduzidos. Essa
abordagem se mostra crucial para tornar o mercado imobiliario atrativo a possiveis
investidores, que buscam oportunidades para aplicar seus recursos com seguranca e
retorno satisfatério. A consequéncia da obtencdo de um mercado financeiro atrativo
se baseia na possibilidade de oferecer crédito com taxas de juros acessiveis e
fomentar a produtividade no pais.

Os técnicos da Associacao Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e
Poupanca (ABECIP, 2000) abordam sobre a importancia da implementacdo da
alienacdo fiduciaria para o fomento do mercado imobiliario e dos investimentos

financeiros no sistema de financiamentos. A ver:

A aplicacdo macigca do mecanismo da Aliena¢@o Fiducidria é um passo
decisivo para a expansao do SFl, pois permitir4 a geragcéo de créditos de boa
gualidade. E, consequéncia, estimulara os negdcios e propiciara, com a
diminuicdo das disputas judiciais e da inadimpléncia, a reduc&o dos custos
dos empréstimos imobiliarios, ampliando as possibilidades de acesso da
populacdo ao imovel préprio. (ABECIP, 2000).

Nesse contexto, as mudancgas nos modelos de garantia afetaram positivamente
o mercado imobiliario, na medida em que reduziram o0s riscos envolvidos nestas

operacdes. Segundo Cagnin (2012, p. 20):

(...) foi introduzida, em 1997, a alienacao fiduciaria que, grosso modo, separa
os ativos que funcionam como lastro das operacdes com CRI do patrimbnio
de seus emissores, aumentando a seguranca dos investimentos nesses
instrumentos. Em 2001, a Medida Provis6ria n. 2.221 (incorporada na Lei n.
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10.931 de 2004) reforcou novamente a seguranca juridica das operacées do
sistema ao instituir o patriménio de afetagéo, prevendo, assim, a separacao
dos recursos captados para o financiamento de um determinado projeto
imobiliario do patrimdnio da incorporadora responsavel.

Além disso, é relevante considerar o papel do Estado na regulamentacéo e
incentivo dessas novas modalidades de garantia, que busca um ambiente favoravel a
inovacao e a seguranca juridica, tanto para os investidores quanto para os tomadores
de crédito. O estabelecimento de regras claras e transparentes € essencial para
garantir o desenvolvimento saudavel do mercado imobilidrio, com beneficios mutuos
entre todas as partes envolvidas.

Nesse sentido, Armando Castelar Pinheiro (2009, p. 02 apud North, 1992, p. 30
e Olson, 1996, p. 06) destaca que os sistemas legais sdo responsaveis pela garantia
dos contratos e protegem os direitos de propriedade nas relacdes juridicas, ou seja, 0
desempenho normativo é considerado importante aliado para determinar o
desempenho econémico das nacfes. Esse tema € exposto por North, em prémio

Nobel de Economia em 1993:

De fato, a dificuldade de se criar um sistema judicial dotado de relativa
imparcialidade, que garanta o cumprimento de acordos, tem-se mostrado um
impedimento critico no caminho do desenvolvimento econdmico. No mundo
ocidental, a evolugdo de tribunais, dos sistemas legais e de um sistema
judicial relativamente imparcial tem desempenhado um papel preponderante
no desenvolvimento de um complexo sistema de contratos capaz de se
estender no tempo e no espago, um requisito essencial para a especializa¢édo
econdmica.

Em suma, a adaptacdo do setor imobiliario as demandas da economia
contemporanea exigiu a criacdo de alternativas eficientes a tradicional hipoteca, que
garantiu ao mercado que se torne atraente e seguro para investidores interessados
em aplicar seu capital. Esse movimento de inovacdo e aprimoramento das garantias
reais contribui para a sustentabilidade e a prosperidade do mercado imobiliario como
um todo.

Dito isso, a Lei de alienacao fiduciéria teve grande aderéncia por parte dos
bancos e fundos de investimentos, e com o passar dos anos € utilizada cotidianamente
pelos brasileiros, a fim de garantir o pagamento de um financiamento ao credor. Dessa
forma, a lei vigente visa resguardar o credor da possivel inadimpléncia do devedor,

garantindo o pagamento da divida com a alienagdo de um imével.
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Os graficos retirados do sistema do Banco Central do Brasil revelam a
importancia dos estudos acerca da alienacao fiduciaria, que se tornou um modo de
garantia muito utilizado pelos brasileiros desde sua implementacdo, que atualmente

ultrapassa em numeros as garantias em hipoteca:
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Além disso, o Sistema de Financiamento Habitacional encontra-se entre os
ativos mais problematicos do mercado financeiro, pois existe uma complexidade por
tras do crédito, que podera ocasionar em diversos litigios, como a inadimpléncia,

burocracia no sistema juridico e litigios judiciais duradouros:
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Ademais, o mercado imobiliario atraiu diversos investidores, principalmente
apos a implementacdo da Lei 9.514/97 que dispbs a alienagdo fiduciaria como

garantia do crédito. Portanto, o mercado tem um alto valor agregado em seus
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investimentos e contratos, que apresenta uma crescente com o passar dos anos.

Veja-se grafico da mediana dos valores de financiamentos no Brasil:

Mediana dos Valores de Garantia
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Dito isso, Negrato (2010, p. 50) entende que a introducdo de novas garantias
efetiva a satisfacdo da divida pelos credores, sendo um alavanque no investimento

privado:

Apesar da divergéncia de expectativas verificada na doutrina quanto ao
sucesso do novo instituto e de seus principais beneficiados, pode-se
constatar que a intencdo do legislador com a extensdo da garantia aos
contratos de financiamento imobiliario foi certamente a de propiciar um
mecanismo, ja testado com sucesso no financiamento do consumo de bens
méveis duraveis, para trazer maior efetividade a satisfacdo da divida. Isso
pode ser entendido, conforme demonstrado com o posicionamento de
diversos juristas, como uma forma de privilegiar as instituicdes financeiras e
construtoras em prejuizo do devedor ou com uma forma de, permitindo
mecanismos mais eficientes de resgate do valor mutuado que aqueles
oferecidos pelas garantias tradicionais incrementar o mercado imobiliario,
incentivando o investimento privado e, com isso, possibilitando a um niimero
maior de pessoas a aquisicdo de um imovel para sua moradia, além de gerar
inmeras vagas diretas e indiretas de novos empregos.

A fim de aumentar a seguranca juridica do contrato pactuado, a propriedade
alienada se tornaré resoluvel durante a alienacao fiduciaria, ou seja, o imovel estara
subordinado a uma clausula resolutiva. Com isso, em teoria, a propriedade sera
dividida em duas, com posse direta do devedor fiduciante, que podera utilizar e
usufruir do bem, enquanto o credor fiduciario terd a posse indireta do imovel alienado,
fato este, que mantém o direito de posse plena em caso de inadimplemento. Contudo,
havendo a resolucéo do contrato com alienacgéo fiduciaria, a propriedade retornara a

posse integral do devedor fiduciante. Nesse sentido, Tartuce e Siméo (2013, p. 511)
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conceitua a alienacéo fiduciaria, a fim de explicitar didaticamente o procedimento da

garantia:

A alienacao fiduciaria em garantia constitui um negdcio juridico que traz como
conteddo um direito real de garantia sobre coisa propria. Isso porque o
devedor fiduciante aliena o bem adquirido a um terceiro, o credor fiduciario,
gue paga o prego ao alienante originario. Constata-se que o credor fiduciario
€ o proprietario da coisa, tendo, ainda, um direito real sobre a coisa que Ihe é
prépria. Como pagamento de todos os valores devidos, o devedor fiduciante
adquire a propriedade, o que traz a conclusdo de que a propriedade fiduciaria
é resoltivel. No mesmo interim ensina Coelho (2012, p. 521), em que diz: A
alienacao fiduciaria em garantia é o contrato pelo qual o devedor (fiduciante)
transfere ao credor (fiduciario) a propriedade resollivel de bem mével ou
imével, conservando sua posse direta. Quando cumpre a obrigacdo
garantida, o devedor recupera a propriedade do bem. Se a descumpre, 0
credor satisfaz seu crédito com o produto da venda do bem onerado.

De acordo com o estabelecido na Lei 9.514/97, é essencial que, a partir do
momento da celebracdo do contrato, a alienacdo fiduciaria seja devidamente
registrada na matricula do imével. Esse registro deve conter informacdes detalhadas
sobre o credor fiduciario e o devedor fiduciante, garantindo a transparéncia e a
seguranca nas operacoes.

Para realizar esse registro, é imprescindivel que seja realizado no Cartério de
Registro de Imdveis competente, que, por sua vez, esta localizado na circunscricdo
do imovel alienado. Esse procedimento garante que a transacdo seja devidamente
formalizada e que todas as informacdes relevantes estejam devidamente
documentadas para consulta e validacao.

Além do registro da alienacgéo fiduciaria, € necessario considerar a existéncia
de Cédula de Crédito gerada a partir do empréstimo realizado. Nesse caso, a Cédula
de Crédito também deve ser devidamente averbada na matricula do imovel. Essa
averbacao tem o propoésito de vincular a Cédula de Crédito ao imovel em questéo,
estabelecendo uma conexao clara entre a operacao de crédito e o bem alienado.

A averbacédo da Cédula de Crédito assegura que eventuais interessados, como
terceiros ou futuros credores, tenham acesso as informacdes relevantes sobre a
situacdo do imdvel em relacdo as garantias constituidas. Essa medida fortalece a
seguranca juridica, que protege tanto o credor fiduciario quanto o devedor fiduciante,
além de possibilitar uma melhor gestéo dos riscos envolvidos na operacao.

Portanto, a Lei 9.514/97 estabelece um conjunto de requisitos fundamentais

para a devida formaliza¢éo da alienacao fiduciéria, que visa proteger os interesses de
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todas as partes envolvidas e proporciona maior transparéncia e eficiéncia nas
transacdes imobiliarias que envolvam essa modalidade de garantia.

Para que o contrato de alienacgéao fiduciaria seja estabelecido, serd necessério
alienar um bem imével com o valor venal maior que a divida adquirida pelo devedor
fiduciante, pois a partir disso, o crédito originado pelo contrato estara garantido.

Apos a constatacdo do inadimplemento por parte do devedor, o credor fiduciario
terd a prerrogativa de optar pelo procedimento de execucdo extrajudicial. Essa
abordagem tem como Unico objetivo a quitacdo das parcelas vencidas, devidamente
atualizadas, visando preservar os interesses do credor e o cumprimento das
obrigacdes contratuais.

Caso o0 inadimplemento persista mesmo apos a intimacdo do devedor
fiduciante, ocorrerd a efetivacdo da consolidacdo do imével alienado conforme o
contrato estabelecido. Nesse momento, o credor fiduciario adquire a posse plena do
bem, o que Ihe confere maior seguranca em relacdo a recuperacdo do crédito e a
protecdo de seus direitos como garantidor.

Diante desse contexto, a execucédo de alienacdo fiduciaria é instaurada com o
propésito claro de comunicar ao devedor fiduciante a existéncia do débito decorrente
das parcelas inadimplidas. Tal comunicacédo se dara por meio de intimacdo, sendo
essa a etapa inicial do processo, a qual sera realizada junto ao Cartério de Registro
de Imdveis competente, com algumas alternativas para efetivacdo da pretensédo do
credor fiduciario.

Dessa forma, as opcdes disponiveis para realizar a intimacdo abrangem a
atuacdo do Oficial de Justica ou o envio de Carta com Aviso de Recebimento (AR)
pelos Correios. Cada uma dessas alternativas possui caracteristicas proprias e visa
garantir que o devedor seja notificado de forma adequada e respeitando os tramites
legais.

A intimacéo realizada pelo Oficial de Justica se caracteriza por sua natureza
oficial, ou seja, maior formalidade ao procedimento e assegura que o devedor tome
conhecimento da situacdo do débito pendente. Por outro lado, a op¢éo pelo envio da
Carta via Correios com AR (Aviso de Recebimento) abrange os enderec¢os que sejam
distintos da localizagdo do Cartorio de Registro de Iméveis competente, com custas
mais baratas, e tem por finalidade registrar o recebimento da correspondéncia pelo

destinatario, com funcéo de efetivar a ciéncia da pendéncia dos débitos.
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Apos 03 (trés) tentativas de intimacao, caso o devedor ndo seja encontrado ou
nao atenda a convocacado, o Oficial de Justica ou os Correios retornardo com 0s
resultados das diligéncias efetuadas, que forneceréo informacdes relevantes para a
continuidade do procedimento extrajudicial. Essa analise criteriosa das diligéncias
realizadas é fundamental para garantir a lisura e a legalidade da execucdo da
alienacao fiduciaria.

Por meio do retorno obtido nas tentativas efetuadas, o credor fiduciario tera
alguns caminhos a percorrer. Quando a intimagédo resultar positiva, o devedor
fiduciante tera o prazo de 15 (quinze) dias para purga da mora, ou seja, a quitacédo
dos débitos em aberto com a inclusdo dos juros e custas consequentes do
procedimento de execucdo instaurado. No entanto, quando a intimacao restar
infrutifera, o credor fiduciario optar4 em Intimacéo por Hora Certa quando por 2 (duas)
vezes, o Oficial de Justica houver procurado o citando em seu domicilio ou residéncia
sem o encontrar, havendo suspeita de ocultacdo, intimara qualquer pessoa da familia
ou vizinho para que seja repassado a informacgédo da data e hora designada para o
retorno do Oficial de Justica a fim de efetuar a intimacdo. Logo, quando o devedor
fiduciante realizar as 03 (trés) tentativas e o este estiver em local ignorado, incerto ou
inacessivel, procedera com a intimacao via Edital.

Apos a devida intimagdo para quitacdo da divida e decorrido prazo de 15
(quinze) dias para purga da mora, o Cartério de Registro de Imdveis procedera a
emissdo da Certiddo de Decurso de Prazo, que certifica que mesmo intimado, o
devedor fiduciante ndo efetuou o pagamento da divida.

Desse modo, o credor fiduciario podera iniciar os procedimentos de
consolidacdo do imével, qual seja, pagamento de possiveis débitos do imovel e
emissdo de ITBI (Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imdveis). A partir do
pagamento do ITBI, ocorrera a consolidacdo do imével em nome do credor fiduciario
pelo Cartorio de Registro de Imdveis competente, ato que tera por consequéncia a

resolucao do contrato com alienacao fiduciaria, ou seja, a posse integral do bem.
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2.1 - Direitos Do Credor na Alienacéao Fiduciaria

Os contratos de alienacao fiduciaria tém como objetivo o financiamento de
iméveis ou a concessdo de empréstimos pecuniarios, com inicio desde a
implementacdo da Lei 9.514/97, sendo basilar para a obtencao de créditos de pessoas
fisicas ou juridicas, ou seja, contribuiu para o impulsionamento financeiro de empresas
e negocios de pessoas fisicas, além do comum financiamento imobiliario, que
contribui para a obtencao de iméveis no territdrio nacional.

Com a efetivacao do pacto entre as partes, quais sejam, a instituicao financeira
e o devedor fiduciante, tera inicio os direitos e deveres do credor quanto ao crédito,
dentre eles, o direito de ter o bem alienado registrado em seu home em Cartorio de
Registro de Iméveis competente, até que a divida seja totalmente paga pelo devedor.
Desse modo, com o registro da alienacéo fiduciaria na matricula do imével alienado,
a propriedade se tornara resoluvel, pois ocorrera um desdobramento transitorio da
posse, sendo uma constituicdo da propriedade fiduciaria temporaria, que persiste até
o momento em que o devedor fiduciante realiza o adimplemento da obrigacéo
principal, entretanto, a duracédo do empréstimo devera ser definida no contrato firmado
entre as partes, pois a clausula resolutiva ndo podera ser perpétua.

No ambito da alienacdo fiduciaria, € importante destacar que o devedor
fiduciante retém a posse direta do bem objeto da transacéo, o que Ihe permite usufruir
do uso e gozo do imével ou bem mdvel alienado. Enquanto isso, o credor fiduciario
mantém a posse indireta do referido bem, assegurando uma forma de garantia para o
cumprimento das obrigacdes estabelecidas no contrato.

Todavia, com o pleno adimplemento das obrigacdes assumidas no contrato, a
pretensdo do credor fiduciario sobre a posse indireta do bem se extingue. Em outras
palavras, ao quitar integralmente o contrato, o devedor fiduciante adquire a posse
plena do bem, obtendo, assim, a livre disponibilidade e controle.

Por outro lado, caso o devedor venha a descumprir com suas obrigagdes de
pagamento, o credor fiduciario tera o direito de exercer seu direito legal e tomar posse
do bem alienado como forma de recuperar a divida pendente. Nesse cenario, o credor
podera lancar mao do procedimento de consolidacdo da propriedade fiduciaria,

consolidando o bem em seu nome e, posteriormente, promovendo sua venda em
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leildo extrajudicial em hasta publica. O credor fiduciario podera optar entre a execucao

judicial e extrajudicial, conforme expde Melhim Namem Chalhub (2021, p. 354):

(...) O credor-fiduciario pode optar pelo processo judicial de execugao por
guantia certa contra devedor solvente, caso considere esse meio mais
adequado de acordo com as circunstancias. A referéncia a execugéo judicial
na Lei 9.514/1997 é dispensavel, ndo so porque o titulo representativo desse
crédito tem forca executiva, por ser constituido por instrumento puablico ou
particular subscrito por duas testemunhas (CPC, art. 784), mas, sobretudo,
porque o contrato de crédito com garantia real é classificado como titulo
executivo extrajudicial pelo inciso V do mesmo art. 784 do CPC. Assim, a
satisfacdo do crédito pode ser obtida mediante acdo de execucdo caso o
imoével tenha sido destruido, no todo ou em parte, e o devedor tiver outros
bens penhoraveis suficientes para satisfacdo do crédito, podendo essa
faculdade também ser exercida pelo credor na hipétese de insuficiéncia da
garantia por depreciacdo do imdvel ou outras circunstancias que justifiquem
a opcgédo pela acdo de execucdao judicial. A existéncia, no ordenamento, de um
procedimento extrajudicial de realizag&o da garantia fiduciaria imobiliaria ndo
obsta o exercicio da faculdade do credor fiduciario de promover a execugao
judicial do seu crédito. Na execucdo, a penhora recaird necessariamente
sobre o direito aquisitivo do devedor fiduciante em relacao ao imoével objeto
da garantia, como ha muito reconhecido pela jurisprudéncia e previsto
expressamente no CPC/2015, podendo incidir sobre outros bens do
patriménio do devedor fiduciante caso o valor do direito aquisitivo seja
insuficiente para satisfacdo integral do crédito. A op¢do opera apenas a
substituicdo do procedimento extrajudicial pelo procedimento judicial de
realizacé@o da garantia e ndo caracteriza rendncia a garantia. Como se sabe,
a renuncia deve ser expressa, como reconhece a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica, pois se trata de extingdo de direito real de garantia, tal
como disp8e o art. 1.499 do Cddigo Civil em relagdo a hipoteca, e, sendo ato
de disposicgéo, 'ha de ser expressa, porque ndo se poderia averbar renincia
tacita. Para que se dé a extingdo da hipoteca, € preciso que concorram 0s
seguintes pressupostos: declaragdo unilateral do credor hipotecario,
assentimento de terceiros que tenham direito sobre a hipoteca e a averbacéo
no registro de iméveis. Para validade e eficacia da rendncia, é necessario que
do instrumento conste a caracterizacdo do imével e do direito real objeto da
desconstituicdo, devendo o instrumento ser registrado no Registro de Iméveis
competente.

Desse modo, em casos de inadimplemento do devedor fiduciante, o credor
fiduciario tem o direito de conservar e recuperar a posse dos titulos representativos
dos créditos cedidos.

Apés a realizacdo do procedimento de execucdo cartoraria, ocorrera a
intimacéo do devedor para purga da mora, caso o inadimplemento persista, o credor
fiduciario terd o direito de consolidagdo do bem, e posteriormente a obrigagdo de
vendé-lo em leildo extrajudicial na hasta publica, a fim de recuperar o valor da divida
exequenda. Com o inadimplemento do contrato originario, o credor tera o direito de

cobrar 0s prejuizos em que a mora der causa, quais sejam, 0s juros, com atualizacao
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dos valores monetarios segundo indices oficiais regularmente estabelecidos
contratualmente e honorarios advocaticios.

Junto com os direitos do credor fiduciario, também existem os deveres no
procedimento de execuc¢do extrajudicial de alienacéo fiduciaria. Dentre as obrigacdes,
esta o dever de notificar o devedor fiduciante sobre o vencimento das parcelas em
aberto ou qualquer inadimpléncia, feita por meio de intimacéao via Oficial de Justica ou
carta registrada com aviso de recebimento (AR), emitida pelo Cartério de Registro de
Iméveis competente, ou seja, aquele da circunscricdo do bem alienado.

Durante todo o procedimento de execucdo da alienacao fiduciaria, o credor
devera praticar o exercicio da boa-fé ao lidar com o devedor e garantir que todas as
acOes tomadas estejam de acordo com a Lei 9.514/97. O credor fiduciario também
devera fornecer ao devedor fiduciante as informacdes precisas e detalhadas sobre o
valor total da divida, incluindo detalhamento dos juros, correcdo monetaria, 6nus do
procedimento de execucao e 0s honorarios advocaticios.

Por fim, o credor fiduciario ao realizar a consolida¢do do imdével alienado por
meio de execucdo extrajudicial de alienacdo fiduciaria, devera intimar o devedor
fiduciante para, caso queira, que arremate o bem no primeiro leildo, com direito de
preferéncia. Caso o primeiro leildo seja infrutifero, devera ser realizado segundo leilédo,
com o valor de arrematacao pelo valor da divida, com o objetivo de reaver o crédito

cedido ao devedor fiduciante.

2.1.1 - Cessao de Créditos

Nos contratos de alienacéao fiduciaria podera ocorrer a cessao de creditos, que
€ um processo baseado no ato do credor original, detentor do crédito decorrente do
contrato, transferir esse direito a um terceiro, denominado novo credor, que devera
ser pactuada por meio de um instrumento formal, denominado contrato de cessao de
credito. Nesse espeque, Venosa (2003, p.147) abrange a transmisséo dos direitos

creditorios:
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A transmissdo das obrigacbes € uma conquista do direito moderno,
representando uma sucessdo ativa, se em relacdo ao credor, ou passiva, se
atinente ao devedor, que nédo altera, de modo algum, a substéncia da relacéo
juridica, que permanecerd intacta, pois impde que o novo sujeito (cessionario)
derive do sujeito primitivo (cedente) relacéo juridica transmitida.

Ao ceder o crédito, o credor original concede ao novo credor todos os direitos
inerentes a divida garantida pela alienacéao fiduciaria. Isso inclui o direito de receber o
valor pendente da divida, bem como o direito de executar o bem alienado em caso de
inadimplemento por parte do devedor fiduciante.

O novo credor, ao adquirir o crédito, assume todos os direitos e deveres
anteriormente pertencentes ao credor original. Isso significa que ele tem o direito de
exigir o pagamento do devedor fiduciante, bem como os mesmos meios legais para
garantir a satisfacdo da divida, como a execucao extrajudicial do bem alienado.

Vale ressaltar que, mesmo com a cessao de crédito, a natureza do contrato de
alienacéao fiduciaria permanece inalterada. O devedor fiduciante ainda tem a posse
direta do bem enquanto a divida ndo for quitada, e o novo credor mantém a posse
indireta do bem como garantia.

Além disso, a cessdo de créditos na alienacao fiduciaria podera ser realizada
sem prévia autorizacdo do devedor fiduciante, no entanto, quando ocorre a cessao de
créditos, é imprescindivel que o devedor seja devidamente notificado sobre essa
mudanca, conforme art. 290 do Caddigo Civil. Essa notificacdo tem relevancia
fundamental, pois informa ao devedor que ele deve agora direcionar os pagamentos
e cumprir suas obrigac6es com o novo credor, ou seja, com a parte que agora detém
o direito sobre a divida.

Em suma, a cessdo de créditos na alienacao fiduciaria é uma prética legal e
comum no mercado financeiro. Por meio dela, o novo credor assume todos os direitos
e obrigacdes decorrentes da divida garantida pela alienacao fiduciaria, possibilitando
uma maior flexibilidade para as instituicdes financeiras e investidores na gestdo de
seus ativos e carteiras de crédito. Por fim, Tartuce (2012, p. 381) expbe sobre as

excecOes das cessoes de credito:

12 regra: Nao é possivel ceder o crédito em alguns casos, em decorréncia de
vedacdo legal como, por exemplo, na obrigacdo de alimentos (art. 707 do CC)
e nos casos envolvendo os direitos da personalidade (art. 11 do CC). 22 regra:
Essa impossibilidade de cessao pode constar de documento obrigacional, o
gue também gera a obrigacdo incessivel. De qualquer forma, deve-se concluir
gue se a clausula de impossibilidade de cessao contrair preceito de ordem
publica ndo poderé prevalecer em virtude de aplicacédo do principio da funcao
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social dos contratos e das obrigacfes, que limita a autonomia privada, em
sua eficacia interna, entre as partes contratantes (art. 421 do CC). 32 regra:
Essa clausula proibitiva ndo pode ser oposta ao cessionario de boa-fé, se ndo
constar do instrumento da obrigacdo, o que esta em sintonia com a
valorizagdo as eticidade, um dos baluartes do atual Cddigo. Isso ressalta a
tese pela qual a boa-fé objetiva é principio de ordem publica, conforme o
Enunciado n. 363 CJF/STJ, da IV Jornada de Direito Civil: ‘Os principios da
probidade e da confianca sao de ordem publica, estando a parte lesada
somente obrigada a demonstrar a existéncia da violagao.
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2.2 - Direitos Do Devedor na Alienacéo Fiduciaria

Apesar de a execucao extrajudicial ocorrer para a satisfacdo do crédito
existente em favor do credor fiduciario, durante o inadimplemento do contrato com a
propositura de procedimento cartorario, também havera direitos que recairdo sobre o
devedor fiduciante, dentre eles, o direito a notificacdo, por meio do qual o devedor é
notificado acerca da inadimpléncia e informado sobre o procedimento de execucéo
extrajudicial da alienacéo fiduciaria instaurado em face da existéncia do débito. A
notificacdo deve ser feita por escrito com as informacdes detalhadas sobre o valor
devido, prazo para pagamento, consequéncias da inadimpléncia e os meios para
efetivar a purga da mora.

Além disso, o devedor fiduciante também tera o direito de purgacdo da mora,
ou seja, pagar a divida em atraso, juntamente com 0s encargos correspondentes,
quais sejam, as custas adquiridas pelo credor fiduciario durante todo o procedimento
de execucéo extrajudicial instaurado, com juros, atualizacdo dos valores monetarios
segundo indices oficiais regularmente estabelecidos e honoréarios advocaticios, a fim
de evitar a perda do bem objeto da alienacéo fiduciaria.

Ademais, o direito a informacdo serd fundamental no procedimento de
execucdo extrajudicial na alienacdo fiduciaria, pois nela serd fundada toda a
transparéncia do procedimento, sendo que o devedor tera pleno conhecimento dos
débitos adquiridos.

Outrossim, o devedor fiduciante também tera o direito a contestacéo, ou seja,
podera contestar judicialmente o procedimento cartorario se houver irregularidades no
procedimento adotado pelo credor. Isso poderd incluir erros na notificacdo, auséncia
de tentativas de intimacdo no endereco do contrato, excesso na execucao, falhas na
documentacéo e falta de transparéncia do credor quanto aos débitos em aberto.

Por fim, caso o imével seja consolidado a favor do credor, o devedor fiduciante
terd o direito de ser notificado sobre a realizacdo do leildo do imével, para que seja

possivel a efetivacdo do direito de preferéncia na compra do imovel ora alienado.
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2.3 - Leildo Extrajudicial

O leildao em hasta publica ocorrera quando o devedor fiduciante ndo cumprir
com suas obrigacdes, ou seja, perdurar a sua inadimpléncia em face do contrato
pactuado com alienagéo fiduciaria, mesmo apds devidamente intimado para purga da
mora pelo Cartério de Registro de Imoveis competente. Nesse espeque, Marcelo
Terra (1998, p. 53) reforca claramente a total concordancia com o procedimento

extrajudicial de cobranca e leildo em caso de mora do devedor. Observa-se:

Muito se discutira a respeito dos aspectos constitucionais do leildo
extrajudicial, raz8o pela qual manifesto, de pronto, minha opinido pela
absoluta compatibilidade do procedimento em tela com os ditames da
Constituicéo Federal, por respeitar as garantias individuais de que “a lei ndo
excluira da apreciagdo do Poder Judiciario lesdo ou ameacga de direito” (art.
5.°, inciso XXXV) e de que “ninguém sera privado da liberdade ou de seus
bens sem o devido processo legal” (art. 5.°, inciso LIV) (TERRA, 1998, p. 53).

Dito isso, em grande maioria, os autores defendem a constitucionalidade do
leildo extrajudicial, pois a invocagéo do Poder Judiciario podera ocorrer durante todo
o procedimento da execucdo extrajudicial, fato este que protege o principio do
contraditorio e ampla defesa.

O leiloeiro oficial que conduzira os leildes publicos devera ser registrado na
Junta Comercial do respectivo Estado do imével alienado. Além disso, a publicacdo
do edital do leildo publico seré realizada em jornais de grande circulagdo na comarca
do imovel.

Nesse sentido, o credor fiduciario devera levar o imovel consolidado a leildo no
prazo de 30 (trinta) dias ap6s a consolidacdo emitida pelo Cartério de Registro de
Iméveis, com duas tentativas de venda, a primeira no valor venal do imével e a
segunda no valor do empréstimo, com inclusdo de juros, débito corrigido
monetariamente pelos indices acordados contratualmente, honorarios advocaticios e
as custas de execucao extrajudicial, quais sejam, custas de intimacao, certidao, ITBI,
débitos do imével, publicacdo do leildo no jornal, honoréarios do leiloeiro. Além disso,
o devedor fiduciante podera exercer o seu direito de preferéncia no primeiro leildo, por
isso, o credor fiduciario devera intima-lo acerca das informacg6es do leildo para que

seja possivel o exercicio da preferéncia de recompra do imével consolidado.
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Na primeira praca do leildo, o valor minimo do lance corresponde ao valor
estabelecido no contrato de financiamento, esta precificacdo € definida por meio de
avaliacdo especifica do imével. Caso ndo haja oferta no primeiro leildo, o imével ser4
destinado ao segundo leildo dentre os préximos 15 (quinze) dias seguintes.

Logo, na segunda praca do leildo, o valor minimo do lance devera ser superior
ao valor da divida, com inclusdo das custas adquiridas pelo credor fiduciario durante
todo o procedimento de execucao extrajudicial instaurado, com juros, atualizacao dos
valores monetarios segundo indices oficiais regularmente estabelecidos e honorarios
advocaticios.

Sendo infrutiferas as tentativas de leildo, considerar-se-a extinta a divida e
exonerado o devedor fiduciante da obrigacdo e o imovel serd destinado ao credor
fiduciario, que terd a opcao de vender o imével de maneira em que Ihe for conveniente,
seja mediante venda direta, seja pela realizacdo de novos leildes. No entanto, estara
extinto o direito de preferéncia do devedor, que somente poderia ser exercido até a
data do segundo leildo.

Caso o imovel seja arrematado por terceiros em leildo extrajudicial, o credor
fiduciario pode requerer a imissdo na posse do bem arrematado. Entretanto, caso ndo
haja interessados em arrematar o imovel no leildo, o proprio credor fiduciario pode
adjudicar o bem, ou seja, tornar-se o proprietario dele.

Contudo, se o imdével levado a leildo estiver sendo locado para terceiro,
segundo dispde o 87° do art. 27 da Lei 9.514/97, no prazo de 90 (noventa) dias
contados da consolidacdo da propriedade, a locacdo podera ser denunciada com
fixacdo do prazo de 30 (trinta) dias para que o locatario promova a desocupacao do
imovel.

Caso ndo ocorra a desocupacdo do imével apoés a conclusdo do leildo
extrajudicial ou da adjudicacdo, o credor fiduciario pode ingressar com a acao de
despejo. Essa acao tera o objetivo de integrar o credor fiduciario na posse do imovel,
conferindo-lhe o direito de usufruir da propriedade plena do bem, em conformidade
com a lei da alienacéao fiduciaria. Melhim Namem Chalhub exp&e sobre a propositura

de Acédo de Despejo em face do locatario do imovel alienado:

N&o se pode cogitar de acdo de reintegracdo de posse, até porque a posse
do locatario ndo pode ser qualificada como ilegitima ou espuria. [...] E
irrelevante o fato de o fiduciario ou o arrematante ndo integrar a relagao
locaticia. Tanto nesse caso como no caso da extingdo de usufruto e
fideicomisso e, ainda, na hipétese de alienagdo do imdével pelo locador,
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durante a locacdao, prevista no art. 8° da Lei do inquilinato, a denlncia é feita
por quem n&o participou da relacdo obrigacional original, ao qual a lei confere
legitimidade para a retomada, que se faz por meio de agéo de despejo. [...]
Para o locatario, o despejo é procedimento menos gravoso do que a
reintegracao de posse, pois, enquanto por aquela via a desocupagédo se da
apos o transito em julgado da sentenca, pela reintegracédo a desocupacédo é
deferida liminarmente, no inicio do processo (CHALHUB, Alienagéo
Fiduciaria, op. Cit., p. 314-315).

Conclui-se, portanto, que o locatario tera de desocupar o imovel no prazo
previsto no ordenamento juridico, sob risco de propositura de acdo de despejo pelo
credor fiduciario ou arrematante do bem. Vale ressaltar que o locatario ndo tera o

direito de compra do imovel, tendo em vista a peculiaridade do procedimento da
execucao da Lei 9.514/97.
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2.4 - Enriguecimento llicito

O enriguecimento ilicito € uma pratica que se conceitua no aumento do
patrimdnio de uma pessoa por meio de forma injusta, ou seja, sem uma causa legitima
para justificar o acréscimo monetario. O Cdédigo Civil Brasileiro, em seu artigo 884,
trata especificamente desse tema, estabelecendo que "aquele que, sem justa causa,
se enriquecer a custa de outrem, sera obrigado a restituir o temporariamente auferido,
feito a atualizacdo dos valores esperados”.

Nesse espeque, a disposicéo legal visa coibir situagdes em que uma pessoa
se beneficie injustamente as custas de outra, que provocaria um desequilibrio
financeiro e social. Pode configurar enriquecimento ilicito algumas préticas, como por
exemplo, obtencdo de bens e valores indevidos, vantagens por meio de fraudes,
contratos lesivos ou qualquer forma de obtencdo injusta de riquezas. Importante
observar a 6ptica de Nanni (2004, p. 166), que atribui ao enriquecimento sem causa

natureza juridica duplice como principio e fonte obrigacional:

O enriguecimento sem causa é fonte obrigacional, inserido entre os atos
unilaterias, inclusive por expressa previsao legal no Codigo Civil de 2002, nos
arts. 884 a 886. (....) Contudo, ela ndo é suficiente para definir o amplo
espectro em que o tema em estudo atua. As relagdes juridicas ndo devem
ceder espagco a injustica, ao desequilibrio de prestacdes, nem podem
contrariar os principios da dignidade, da liberdade e da solidariedade. Em
decorréncia disso, qualquer relacdo juridica obrigacional pode fazer uso do
enriguecimento sem causa como um corretivo principiolégico, ou seja, um
elemento com for¢ca normativa para purgar os desequilibrios e as
desproporcionalidades, cuja aplicabilidade € espraiada, em principio, de
forma ilitimtada, desde que néo contrarie a lei.

Conforme o sistema normativo, a pretensdo de enriquecimento depende
sempre da verificagdo dos seguintes pressupostos, quais sejam, uma deslocacao
patrimonial direta entre duas pessoas (fisica ou juridica), que produzira
enriquecimento numa e correlativo empobrecimento em outra, além de auséncia de
causa juridica para essa deslocacdo patrimonial, sendo que, a pessoa que foi
prejudicada pelo enriquecimento ilicito tera o direito de exigir a restituicdo do valor ou
bem que foi temporariamente concedido com a inclusdo da atualizagdo monetaria,

com prescri¢do da pretensdo de ressarcimento no prazo de 03 (trés) anos.
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Nessa perspectiva, a problematica do artigo 27, 85° da Lei da
alienacao fiduciaria, a qual dispde sobre a extincdo da divida do devedor fiduciante
em funcéo da frustracao dos leildes publicos e consequente consolidacdo do imovel
em favor do credor fiduciario, encontra-se na possivel configuracao de enriquecimento
ilicito, haja vista que o valor venal do imével consolidado pelo credor, podera ser muito
maior que o valor da divida contratual.

Desse modo, a partir da frustracdo dos 02 (dois) leildes publicos em hasta
publica da alienacao fiduciéria, o devedor fiduciante que se encontra em precaria
situacdo financeira, pois ndo consegue adimplir com suas obrigacdes adquiridas em
contrato de empréstimo com pacto de alienacdo fiduciaria, podera ter sua situacéo
ainda mais agravada ao ter o imével alienado sendo consolidado pelo credor
fiduciario. Isto porque, o valor venal do imovel € maior que a divida executada. A titulo

de ilustracéo, segue a seguinte tabela:

VALOR DO 1° LEILAO VALOR DO 2° LEILAO
VALOR DO IMOVEL ALIENADO VALOR DA DIVIDA + CUSTAS
R$ 800.000,00 R$ 557.000,00

No exemplo utilizado, apos as tentativas de venda no 1° leildo no valor de R$
800.000,00 (oitocentos mil reais) e 2° leildo no valor de R$ 557.000,00 (quinhentos e
cinquenta e sete mil reais), caso ndo tenha arrematante no decorrer das hastas
publicas, ocorrera a consolidacao do imével no valor de R$ 800.000,00 (oitocentos mil
reais) em favor do credor fiduciario, sendo que a divida do devedor fiduciante perfaz
R$ 557.000,00 (quinhentos e cinquenta e sete mil reais).

Dito isso, em casos de negativa de arrematantes nos leildes extrajudiciais de
alienacao fiduciéria, o credor fiduciario estaria se enriquecendo sem causa a custa de
outrem? Pois o imével alienado podera ter um custo de valor venal muito maior que a
divida exequenda.

Por outro lado, o credor fiduciario precisa reaver o débito exequendo, pois arcou

com o prejuizo durante todo o inadimplemento do devedor fiduciante, além de suportar
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todo o 6nus do alto custo do procedimento de execucéo fiduciaria, que estado incluidas
custas de prenotacao, intimacéo, certiddes, ITBI (Imposto de Transmissdo de Bens
Iméveis), honorarios advocaticios, honoréarios do leiloeiro, publicacdo do edital do
leildo, intimag&o do leildo, averbacao dos leildes na matricula do imovel, entre outros.
Diante disso, em caso de consolidacdo de um imovel com valor venal maior que a
divida, em razédo da frustracdo do leildo publico, se enquadraria em enriquecimento

ilicito do credor fiduciario e correlativo empobrecimento do devedor fiduciante?
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3 - PERSPECTIVAS DA JURISPRUDENCIA

Para solucionar a problemética em questéo, objeto do presente trabalho, torna-
se indispensavel realizar uma andlise das decisfes jurisprudenciais proferidas pelo
Superior Tribunal de Justica. Por meio deste instrumento, acredita-se ser possivel a
obtencdo de um embasamento pratico, isto €, o0 conhecimento sobre como a Corte da
Cidadania vem interpretando o tema em questdo. A importancia de se conhecer a
visdo dos Tribunais, de outra parte, também possibilita a identificacdo de precedentes
relevantes, o que, hoje, é essencial para a efetivacdo da seguranca juridica e
prevencao de entendimentos conflitantes no campo do Judiciario. Enfim, permite uma
compreensao mais clara das interpretacdes dadas as leis e aos dispositivos legais
aplicaveis ao caso em analise, o artigo 27, paragrafo 5°, da Lei 9.514/97.

Resultaram em infrutiferas as pesquisas realizadas em busca de precedentes
qualificados sobre o objeto de pesquisa, como sera analisado na tabela exposta
abaixo referente aos temas repetitivos da alienacao fiduciaria, no entanto, como sera
analisado nos subcapitulos 3.1 e 3.2, ha julgados no @mbito do Superior Tribunal
Federal que convergem para um entendimento que vai se solidificando, e que tem

sido adotado por Cortes Estaduais, a exemplo do TJSP e TJGO.

TITULO N° RECURSO/TEMA
Legitimidade ativa dos adquirentes de imovel para TEMA REPETITIVO 58

pleitear indenizacéo por desapropriacdo indireta e REsp 1750660/SC
parcial ocorrida antes da aquisicao da propriedade. REsp 1750624/SC
REsp 1750656/SC

Requisitos necessarios para comprovacdo da mora em TEMA REPETITIVO 158
acao de busca e apreensdo decorrente de REsp 1843660/RS
inadimplemento em contrato de financiamento REsp 1852147/RS
garantido por alienacao fiduciaria. REsp 1862215/RS

REsp 1862375/RS
REsp 1862382/RS
REsp 1862443/RS
REsp 1863285/SC

Possibilidade de restituicdo de valores, nos termos do TEMA REPETITIVO 161
artigo 53 do Cadigo de Defesa do Consumidor, em REsp 1849322/SP
casos de rescisdo de contrato de compra e venda de REsp 1851592/PR

imoveis garantido por alienacéo fiduciaria. REsp 1862009/SP
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REsp 1871911/SP

Prevaléncia ou ndo do Cdédigo de Defesa do
Consumidor em hipétese de rescisdo do contrato de
promessa e venda de bem imével com clausula de
alienacao fiduciaria.

TEMA REPETITIVO 199
REsp 1873334/SP
REsp 1894504/SP
REsp 1891498/SP
REsp 1903007/SP
REsp 1903263/SP
REsp 1902970/SP
REsp 1903060/SP

(Nao) cabimento de reparacéo a titulo de dano moral
in re ipsa em raz&o do atraso na baixa de gravame por
instituicdo financeira de alienagéo fiduciaria no registro

de veiculo automotor.

TEMA REPETITIVO 209
REsp 1881453/RS
REsp 1881456/RS

Questéo referente a possibilidade ou ndo de
capitalizacdo de juros mensais em contratos
bancarios, especialmente apds a entrada em vigor do
art. 5° da Medida Provis6ria n. 2170-36/2001.

TEMA REPETITIVO 246
REsp 973827/RS
REsp 1046768/RS
REsp 1003530/RS

Questéo referente a possibilidade ou ndo de
capitalizacdo de juros mensais em contratos
bancérios, especialmente apds a entrada em vigor do
art. 5° da Medida Proviséria n. 2170-36/2001.

TEMA REPETITIVO 247
REsp 973827/RS
REsp 1046768/RS

A prova do recebimento da notificacdo pelo devedor
nao é necessaria para a constituicdo em mora,
bastando a comprovacéo do envio ao endereco
declinado no contrato de alienacéo fiduciaria em

garantia.

TEMA REPETITIVO 335
REsp 1951662/RS
REsp 1951888/RS

Legitimidade passiva do credor fiduciario para figurar
em execucao fiscal de cobranca do IPTU incidente
sobre imovel objeto de alienagéo fiduciéria.

TEMA REPETITIVO 343
REsp 1949182/SP
REsp 1959212/SP
REsp 1959217/SP
REsp 1982005/SP
REsp 1982001/SP
REsp 1981996/SP

Discute-se a existéncia de interesse de agir do
consumidor para propor acdo de prestacdo de contas,
a fim de obter esclarecimentos a respeito da evolucao

do débito, assim também no tocante a certificacdo
guanto a correcao dos valores lancados e também
apuracgdo de eventual crédito a seu favor.

TEMA REPETITIVO 528
REsp 1293558/PR
REsp 1293689/PR

Discute-se a validade de notificacdo extrajudicial
realizada por Cartério de Titulos e Documentos de
Comarca diversa da do domicilio do devedor.

TEMA REPETITIVO 530
REsp 1184570/MG

Questéo referente a possibilidade de cobrancas das
taxas/tarifas administrativas para abertura de crédito e
de emisséo de carné e de pagamento parcelado do
Imposto sobre Operacdes Financeiras (IOF), dentre
outros encargos.

TEMA REPETITIVO 618
REsp 1251331/RS
REsp 1255573/RS

Questao referente a possibilidade de cobrancas das
taxas/tarifas administrativas para abertura de crédito e
de emisséo de carné e de pagamento parcelado do

TEMA REPETITIVO 619
REsp 1251331/RS
REsp 1255573/RS



https://ww2.stj.jus.br/processo/pesquisa/?tipoPesquisa=tipoPesquisaNumeroRegistro&termo=202102882260
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Imposto sobre Operacdes Financeiras (IOF), dentre
outros encargos.

Questao referente a possibilidade de cobrancas das
taxas/tarifas administrativas para abertura de crédito e
de emissdo de carné e de pagamento parcelado do
Imposto sobre Operacdes Financeiras (IOF), dentre
outros encargos.

TEMA REPETITIVO 620
REsp 1251331/RS
REsp 1255573/RS

Questéo referente a possibilidade de cobrancas das
taxas/tarifas administrativas para abertura de crédito e
de emissdo de carné e de pagamento parcelado do
Imposto sobre Operacdes Financeiras (IOF), dentre
outros encargos.

TEMA REPETITIVO 621
REsp 1251331/RS
REsp 1255573/RS

Necessidade de, na busca e apreensédo de bem
alienado fiduciariamente, ser paga a integralidade do
débito para caracterizar-se a purgacao da mora pelo

pagamento, ndo sendo suficiente o pagamento, tdo
somente, das parcelas vencidas.

TEMA REPETITIVO 722
REsp 1418593/MS

Discussao: responsabilidade da Caixa Econémica
Federal, na condig&o de credora fiduciaria, pelos
tributos incidentes sobre os imoveis que integram o
fundo financeiro privado destinado ao Programa de
Arrendamento Residencial.

TEMA REPETITIVO 734
REsp 1439104/SP

Discute-se a validade do protesto do titulo por
tabelionado localizado em comarca diversa da de
domicilio do devedor, para fins de comprovacao da
mora nos contratos garantidos por alienacéo fiduciaria.

TEMA REPETITIVO 921
REsp 1398356/MG

Discusséo quanto: 1. & possibilidade de se determinar
a instituic&o financeira a exibicao incidental de contrato
bancério no curso de demanda revisional;2. as
consequéncias da recusa de exibicdo no que tange a
capitalizacéo e a taxa de juros remuneratoérios;3. a
"necessidade de prova de erro no pagamento para que
seja acolhido o pleito de repeticdo simples do
indébito";4. a "possibilidade de compensacéo do
crédito decorrente da procedéncia da revisional com o
débito decorrente do contrato".

TEMA REPETITIVO 935
REsp 1644767/RS
REsp 1537994/RS
REsp 1440529/SC
REsp 1663971/SP

Andlise acerca da subrogacéo do adquirente de imével
em todos os direitos do proprietério original, inclusive
quanto a eventual indenizagéo devida pelo Estado,
ainda que a alienagdo do bem tenha ocorrido apés o
apossamento administrativo.

TEMA REPETITIVO 1004
REsp 1750660/SC
REsp 1750656/SC
REsp 1750624/SC

® Elaborado pelo Autor, Disponivel em:
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a=S&pesquisa_livre=alienacao+fiduciaria, Acesso em: 04 ago 2023.
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3.1 - Auséncia de Arrematantes

No REsp 1.654.112/SP, com Relator Ministro Ricardo Villas Bdéas Cueva, da
Terceira Turma, foi julgado um caso de alienacéo fiduciaria em garantia de bem
imovel, em que o leildo extrajudicial (1° leildo — valor do imével e 2° leildo — valor da

divida) resultou infrutifero, sem arrematantes. Veja-se:

RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. IMOVEL.
LEILOES. FRUSTRAGAO. PRETENSOS ARREMATANTES. NAO
COMPARECIMENTO. LANCES. INEXISTENCIA. 1. Recurso especial
interposto contra acordéo publicado na vigéncia do Cédigo de Processo Civil
de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ). 2. Cinge-se a
controvérsia a definir se 0 § 5° do art. 27 da Lei n® 9.514/1997 é aplicavel as
hip6teses em que os dois leildes realizados para a alienag¢éo do imével objeto
da alienacéo fiduciaria séo frustrados, ndo havendo nenhum lance advindo
de pretensos arrematantes. 3. Vencida e ndo paga a divida, o devedor
fiduciante deve ser constituido em mora, conferindo-lhe o direito de purga-la,
sob pena de a propriedade ser consolidada em nome do credor fiduciario com
o intuito de satisfazer a obrigacdo. Precedente. 4. Inexistindo a purga da
mora, o credor fiduciério tera o prazo de 30 (trinta) dias, contado do registro
de averbacgdo da consolidacdo da propriedade na matricula do respectivo
imovel, para promover o leildo publico com o objetivo de alienar o referido
bem. 5. O § 5° do art. 27 da Lei n® 9.514/1997 abrange a situagdo em que
ndo houver, no segundo leildo, interessados na aquisicdo do imovel,
fracassando a alienacdo do bem, sem a apresentacdo de nenhum lance.
6. Na hipotese, frustrado o segundo leildo do imovel, a divida é
compulsoriamente extinta e as partes contratantes sdo exoneradas das suas
obrigacdes, ficando o imoével com o credor fiduciario. 7. Recurso especial
provido" (REsp 1.654.112/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 23/10/2018, DJe 26/10/2018).

Nesse sentido, extrai-se do julgado que vencida e ndo paga a divida, o devedor
deve ser intimado para conferir o direito de purga da mora. No entanto, em caso de
descumprimento da obrigacao, o credor fiduciario devera realizar a consolidacdo do
imovel, apés transcorrido o prazo para purga da mora. Apos a averbacéo do Cartério
de Registro de Imoveis, o credor fiduciario tera o prazo de 30 (trinta) dias para
efetivagcao do leildo extrajudicial.

Contudo, em casos dos 02 (dois) leildes extrajudiciais frustrados, como exposto
no REsp 1.654.112/SP, a divida sera compulsoriamente extinta e as partes
contratantes sdo exoneradas das suas obriga¢Ges, ficando o imével com o credor

fiduciario, ndo havendo falar de enriquecimento ilicito por parte do credor fiduciario.
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3.2 - Extincéo da Divida

Além disso, em AREsp 1.357.379/SP, o Relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
da Terceira Turma do Superior Tribunal de Justica, julgou conforme a jurisprudéncia
leading case do topico 3.1, sendo um entendimento que esta se consolidando a partir
das decisdes proferidas. Veja:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
COBRANCA. ALIENACAO FIDUCIARIA. IMOVEL. LEILOES PUBLICOS
FRUSTRADOS. DIiVIDA EXTINTA. PRECEDENTE. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO. 1. Consoante a jurisprudéncia desta Corte, 'na hipétese,
frustrado o segundo leildo do imdvel, a divida é compulsoriamente extinta e
as partes contratantes sdo exoneradas das suas obrigacdes, ficando o imével
com o credor fiduciario' (REsp n. 1.654.112/SP, Relator o Ministro Ricardo
Villas Béas Cueva, Terceira Turma, julgado em 23/10/2018, DJe 26/10/2018)
2. Agravo interno desprovido" (Agint no AREsp 1.357.379/SP, Rel. Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 27/05/2019,
DJe 31/05/2019).

Desse modo, o entendimento segue sendo de que, frustrado o segundo leildo
do imével, a divida € compulsoriamente extinta e as partes contratantes sao
exoneradas das suas obrigacdes, ficando o imoével com o credor fiduciario

Extrai-se dos julgados que, o entendimento dos tribunais desempenha um
papel de extrema importancia no sistema juridico. Pois consiste na interpretacdo e
aplicacao uniforme das leis por meio de decisdes reiteradas, estabelecendo diretrizes
e parametros para a solucéo de questdes juridicas.

Dito isso, a existéncia de entendimentos que convergem para uma resolucéo
dos casos praticos, traz previsibilidade e seguranca juridica, tanto para os
profissionais do direito quanto para a sociedade. Ao estabelecer padrdes
interpretativos, os tribunais proporcionam uma base sélida para a tomada de decisoes,
gue restringe contradi¢cdes e garante a igualdade de tratamento perante a lei.

E importante ressaltar que o entendimento néo é estatico, podendo ser alterado
ao longo do tempo conforme novas interpretacdes e entendimentos se desenvolvam.
No entanto, a estabilidade e a previsibilidade proporcionadas pelas decisGes
proferidas contribuem para a segurancga juridica e para a confiangca na justica,

fortalecendo o Estado de Direito.
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Em analise ao Agint no REsp 1861293/SP, Relator Ministro Moura Ribeiro, da
Terceira Turma, verifica-se a consolidacdo do entendimento jurisprudencial, pois em
caso de auséncia de lance no segundo leildo extrajudicial na execucéo de alienacao
fiduciaria, deve a divida ser compulsoriamente extinta e as partes contratantes
exoneradas das suas obrigacdes, ficando o imével com o credor fiduciario. Observa-

se:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL COM PACTO DE ALIENACAO FIDUCIARIA. DESFAZIMENTO
CONTRATUAL. LEILAO EXTRAJUDICIAL. AUSENCIA DE LANCE NO
SEGUNDO LEILAO. CONSTITUICAO EM MORA REGULAR. ART. 27, § 5°,
DA LEI N° 9.514/97. VIOLACAO CONFIGURADA. LEGALIDADE DA
ADJUDICACAO EM FAVOR DO CREDOR FIDUCIARIO.
DESNECESSIDADE DE EXAME DE MATERIA PROBATORIA. NAO
INCIDENCIA DA SUMULA N° 7 DO STJ. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.
DECISAO MANTIDA. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO. 1. Aplica-se o
NCPC a este recurso ante os termos do Enunciado Administrativo n® 3,
aprovado pelo Plenario do STJ na sessdo de 9/3/2016: Aos recursos
interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a decisdes publicadas a
partir de 18 de marco de 2016) serdo exigidos os requisitos de
admissibilidade recursal na forma do novo CPC. 2. Cuida-se de acdo de
rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de imével com pedido
de restituicdo de valores pagos, com pacto de alienacdo fiduciaria em
garantia. 3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica j& firmou
entendimento no sentido de que, ocorrendo o inadimplemento de devedor em
contrato de alienacao fiduciaria em garantia de bens imdveis, a quitacéo da
divida dever& observar a forma prevista nos arts. 26 e 27 da Lei n® 9.514/97,
por se tratar de legislacé@o especifica. 4. Havendo leildo extrajudicial do imével
e sendo frustrado o segundo, deve a divida ser compulsoriamente extinta e
as partes contratantes exoneradas das suas obrigacdes, ficando o imével
com o credor fiduciario, conforme decidido no julgamento do REsp n°
1.654.112/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Terceira
Turma, j. 23/10/2018, DJe 26/10/2018. 5. Nao incide a Sumula n® 7 desta
Corte quando as razfes recursais ndo ensejam reexame de provas. 6. Agravo
interno ndo provido.” (Agint no Agint no REsp 1861293/SP, Rel. Ministro
MOURA RIBEIRO, TERCEIRA TURMA, julgado em 07/12/2020, DJe
11/12/2020).

Portanto, retira-se do julgado, que a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica ja firmou entendimento no sentido de que, ocorrendo o inadimplemento de
devedor em contrato de alienacgéo fiduciaria em garantia de bens iméveis, a quitagdo
da divida deveréa observar a forma prevista nos arts. 26 e 27 da Lei n® 9.514/97, por
se tratar de legislacéo especifica.

Em sintese, na forma do art. 27, 88 4°, 5° e 6° da Lei n. 9.514/97, apés a
consolidagédo da propriedade em nome do credor fiduciante, se o segundo leildo

extrajudicial for frustrado, o imével ingressa na esfera de disponibilidade do credor e
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a divida é compulsoriamente extinta, ndo havendo direito do devedor de cobrar
eventual quantia que sobejar da venda em leildo, a qual nem sequer existiu.

Por fim, em jurisprudéncia do Egrégio Tribunal do Estado de Goias, o
entendimento é direcionado aos julgados do Superior Tribunal de Justica. Segue caso

gue se enquadra no objeto de estudo:

ACAO DE COBRANCA. LEILAO  EXTRAJUDICIAL. SALDO
REMANESCENTE VENDA IMOVEL. INEXISTENTE. ALIENACAO
FIDUCIARIA. SEGUNDO LEILAO NEGATIVO. CONSEQUENCIA.
EXTINCAO DA DIVIDA E CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE.
APLICACAO DA LEI N° 9.514/97. AUTOR NAO COMPROVOU FATO
CONSTITUTIVO DIREITO. HONORARIOS RECURSAIS. 1. E garantido ao
fiduciante (devedor) a restituicdo de qualquer quantia que sobeje o valor
calculado nos termos do art. 27, §2° da Lei n. 9.514/97, em decorréncia do
leildo. Assim, a fim de evitar enriqguecimento ilicito, o imovel ira a leildo para
cobrir 0 saldo devedor, ao passo que o fiduciante somente recebera eventual
guantia que sobrar apds a quitagédo de todos os débitos referentes ao bem, o
gue ndo se constata na espécie; 2. Havendo leildes negativos (primeiro e
segundo), como ocorreu no caso dos autos, nos termos do § 5°, do artigo 27,
da Lei n. 9.514/97, ocorrera a efetiva consolidagdo da propriedade pelo
credor, extinguindo-se a divida e exonerando o credor de qualquer obrigacéo
gue trata o 84°, do artigo 27, da Lei n°® 9.514/97; 3. Diante de todo acervo
probatério colacionado aos autos, verifica-se que o autor/recorrente nao
conseguiu comprovar o fato constitutivo do direito postulado; 4. Os honorarios
advocaticios, a serem pagos pela parte apelante, devem ser majorados para
12% (doze por cento) do valor atualizado da causa, nos termos do artigo art.
85, 88 2° e 11, do CPC, devendo ser observada a suspensao prevista na
legislacdo, vez que o recorrente é beneficidrio da assisténcia judiciaria
gratuita; 5. RECURSO DE APELAQAO CONHECIDO E DESPROVIDO.
(PROC. 0339438-26.2016.8.09.0178 - 32 Camara Civel - Des(a). GERSON
SANTANA CINTRA - Data do Julgamento: 15/03/2021).

Nesse sentido, € garantido ao devedor fiduciante a restituicdo de qualquer valor
que ultrapasse o saldo devedor exequendo, em casos de venda do imével nos leilbes
publicos extrajudiciais. No entanto, a partir da frustracdo das tentativas de venda do
imovel alienado nos 02 (dois) leildes previstos na Lei 9.514/97, ocorrera a exoneragao
das obrigacdes do devedor fiduciante quanto a divida e do credor fiduciario quanto ao
crédito. Veja-se jurisprudéncia firmada no entendimento da extincdo compulséria da
divida em REsp 1.401.233/RS, julgado pelo Relator Ministro Paulo De Tarso

Sanseverino, da Terceira Turma:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. SISTEMA FINANCEIRO DA HABITAQAO -
SFH. REINTEGRAGAO DE POSSE. TAXA DE OCUPAGAO. INCIDENCIA
ANTES DA ALIENAQAO EXTRAJUDICIAL DO IMOVEL. DESCABIMENTO.
ART. 37-A DA LElI 9.514/97. DISTINCAO ENTRE PROPRIEDADE
FIDUCIARIA E PROPRIEDADE PLENA. 'DUTY TO MITIGATE THE LOSS'.
HIPOTESE DE LEILAO FRUSTRADO. [...] 7. Exting&o compulsoria da divida
na hipotese de leildo frustrado (cf. art. 27, § 5°, da Lei 9.514/97). 8. Incidéncia
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da taxa de ocupacdo somente ap0s a extincao da divida. Julgado especifico
da Quarta Turma. 9. RECURSO ESPECIAL PROVIDO, EM PARTE. (REsp
1.401.233/RS, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, Terceira
Turma, j. 17/11/2015, DJe 26/11/2015).

Ademais, no leildo extrajudicial, o imével alienado sera objeto do pagamento
da alienacéo fiduciaria. Desse modo, em casos de auséncia de arrematantes no 2°
leildo, ocorrera a extingdo da divida do devedor fiduciante independentemente do
valor venal da propriedade alienada. Nesse ambito, Melhim Namem Chalhub expbe
sobre a extingdo da divida a partir das tentativas infrutiferas de venda (2006, p. 282-
283):

Quanto a esse aspecto, importa ter presente que, pelo procedimento especial
da Lei 9.514/97, o credor se paga com o produto do leildo do imével, sendo
certo, entretanto, que se no segundo leildo do imével ndo houver licitante que
ofereca pelo menos o valor da divida, o credor conservara consigo o imovel
cuja propriedade ja tera sido consolidada em seu patriménio e dara quitagédo
ao devedor, mesmo que o valor do imével seja inferior ao valor do seu crédito.

Portanto, conclui-se que as decisdes sdo de entendimento em favor da
consolidacdo do imével em face do credor fiduciario apés a frustracdo dos leildes
extrajudiciais, mesmo que o valor venal do imovel seja superior ou inferior a divida. As
fundamentacBes se baseiam na interpretacédo literal do art. 27, 85° da Lei 9.514/97,
tendo em vista a exoneracao das obrigacdes apods as tentativas de venda do imével e

a preservacao do direito de preferéncia do devedor na arrematacéo do bem.
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3.3 - Pacta sunt servanda e art. 27, 85° da Lei 9.514/97

Diante do exposto, € evidente que existe uma problematica acerca do art. 25,
85° da Lei 9.514/97, pois de um lado encontra-se a necessidade do adimplemento do
débito exequendo e de outro, a observancia de uma execucgao justa e sem excessos.
A garantia da alienacao fiduciaria € um modo eficaz de manutencéo do adimplemento
dos devedores, tendo em vista que o débito pode ser executado judicialmente ou
extrajudicialmente a qualquer momento, conforme a preferéncia do credor fiduciério.

No entanto, a alienagéo do imdvel com valor venal maior que a divida € um pré-
requisito para a pactuacdo do contrato de empréstimo ou financiamento, pois deve
existir uma margem para a hipétese de instauracdo de procedimento de execucao,
para que as custas sejam inclusas na execu¢do do bem. Contudo, a problematica
central € fundamentada na frustracéo dos leil6es extrajudiciais que ocorrem em hasta
publica, pois a consolidacédo do imovel sera efetivada em face do credor, e 0 eventual
saldo remanescente ndo sera devolvido ao devedor fiduciante.

Em analise jurisprudencial, com fundamento nas decisdes dos casos julgados
do Superior Tribunal de Justica, € possivel observar que o entendimento é favoravel
a consolidacdo do imével alienado em face do credor fiduciario ap6s a auséncia de
arrematantes nos 02 (dois) leildes extrajudiciais.

Dito isso, € possivel observar nos julgamentos o acolhimento da literalidade do
art. 27, 85° da Lei 9.514/97, pois esta disposto que ao final do procedimento do leildo
extrajudicial, ndo houver arrematantes e conseqguentemente houver um resultado
infrutifero, serd consolidada a propriedade em nome do credor fiduciario, extinta a

divida e exonerada as obrigacfes entre as partes.

Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario, no
prazo de trinta dias, contados da data do registro de que trata o § 7° do artigo
anterior, promovera publico leildo para a alienacao do imovel.

§ 5° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido néo for igual ou superior
ao valor referido no 8§ 2° considerar-se-a extinta a divida e exonerado o
credor da obrigacéo de que trata o § 4°.

Nesse espeque, os efeitos praticos da literalidade do art. 27, 85° da Lei
9.514/97 sao definidos na seguinte andalise. Em caso de frustracdo dos leilbes

extrajudiciais, a obrigacdo do credor fiduciario em realizar a venda do imével estara
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exonerada, nos mesmos moldes em que o devedor fiduciario estara livre de sua
divida, ou seja, ndo ha possibilidade pratica do devedor fiduciante cobrar eventual
guantia que sobejar da venda da propriedade alienada, sendo que sequer existiu. A
quitacdo reciproca das obrigacdes no caso de auséncia de arrematante nos leildes

extrajudiciais é citada na doutrina de Restiffe Neto, Paulo (2000, p. 169):

(...) Neste ponto surge o notavel fenémeno ja referido da extingao da divida,
seja por sobejamento ou empate de resultado financeiro dos leildes exitosos
(art. 27, § 4°, como modos ordinarios, sejam também até por inexisténcia ou
insuficiéncia de lance no segundo leildo, que iguale ou supere o valor da
divida (8 5° do mesmo art. 27) como modo extraordinario (de extingao). A
ocorréncia da exitosa primeira eventualidade extintiva 'importard em quitacéo
reciproca’; verificada a segunda frustrante eventualidade, ‘considerar-se-a
extinta a divida' e quitado o saldo devedor, mas com diversa disciplina."
(RESTIFFE NETO, Paulo; RESTIFFE, Paulo Sérgio. Garantia fiduciaria. Sao
Paulo: Revistas dos tribunais, 2000, pag. 169).

Essa interpretagdo do art. 27, 85° da Lei 9.514/97 baseia-se no pacta sunt
servanda, sendo um principio com escrita em latim que significa "os pactos devem ser
cumpridos". Trata-se de um principio fundamental no direito contratual e internacional,
que estabelece a obrigacéo de todas as partes de um contrato ou acordo de cumprir
com os termos e condi¢des estabelecidos.

Nesse sentido, o principio do pacta sunt servanda desempenha um papel
crucial no direito contratual. Pois estabelece que as partes devem cumprir com suas
obrigacdes contratuais conforme acordado. Isso inclui a obrigacdo de executar as
acOes prometidas, cumprir os prazos estabelecidos e respeitar as clausulas e
condicBes previstas no contrato. Além disso, o professor Caio Mario da Silva Pereira
(Instituicbes de Direito Civil, 1997), aborda sobre a importancia do pacta sunt

servanda:

A ordem juridica oferece a cada um a possibilidade de contratar, e da-lhe a
liberdade de escolher os termos da avenca, segundo as suas preferéncias.
Concluida a convencéo, recebe da ordem juridica o condao de sujeitar, em
definitivo, os agentes. Uma vez celebrado o contrato, com observancia dos
requisitos de validade, tem plena eficacia, no sentido de que se impde a cada
um dos participantes, que n&do tém mais a liberdade de se forrarem as suas
consequéncias, a ndo ser com a cooperacdo anuente do outro. Foram as
partes que acolheram os termos de sua vinculagdo, e assumiram todos os
riscos. A elas nao cabe reclamar, e ao juiz ndo é dado preocupar-se com a
severidade das clausulas aceitas, que ndo podem ser atacadas sob a
invocacao de principios de equidade.
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E importante ressaltar que o principio do pacta sunt servanda n&o ¢ absoluto e
pode sofrer limitacbes em certas circunstancias excepcionais. Por exemplo, quando
existem clausulas abusivas no contrato, sendo possivel que as partes recorram a
mecanismos como a revisdo contratual ou a resolugéo por onerosidade excessiva
para obter uma solucdo contratual justa.

Em suma, esse principio garante a seguranca juridica e a previsibilidade nas
relacdes entre as partes, promovendo a estabilidade e a confian¢ca nos negdécios.
Nesse ambito, é possivel extrair que a consolidacdo do imével em face do credor
fiduciario, na ocorréncia de leildes infrutiferos € apenas uma consequéncia dos termos
pactuados no contrato de alienacéo fiduciaria.

Portanto, o devedor fiduciante, ao aceitar os termos contratuais, tinha ciéncia
das suas obrigacfes e das consequéncias no adimplemento contratual. Ndo ha falar
em prejuizos ao devedor fiduciante na consolidacdo do imével em face dos leildes
frustrados ou enriquecimento ilicito configurado acerca de possivel quantia que
sobejar de remota venda da propriedade alienada, principalmente por se tratar de lei
especifica.

O entendimento de Hoffmann (2016, p. 177) condiz com a interpretacéo literal
do art. 27, 85° da Lei 9.514/97:

(...) De toda forma, mesmo com a realizagdo de dois leildes, poderéd ocorrer
de ndo se apresentarem interessados na aquisi¢cdo do imével, seja por causa
do valor do imovel estabelecido no contrato, para efeito de lance minimo no
primeiro leildo, ou o valor da divida e despesas, para o segundo leildo, ou
pelo fato de que o fiduciante ou sucessor podem estar ainda na posse do
imével. Em razdo da néo alienacao do imovel objeto da garantia em leildo,
‘extingue-se a obrigacdo de vender a coisa imdvel e o credor ficar
definitivamente com o bem imdvel.

Além disso, é importante ressaltar os prejuizos derivados da inadimpléncia para
o credor fiduciario e para o mercado imobiliario e financeiro. A confianca dos
investidores desempenha um papel crucial na determinacgéo dos valores dos juros nos
financiamentos, quando h& desconfianga em relacdo a seguranca juridica dos
contratos e a capacidade de execucgdo dos débitos, os investidores tendem a exigir
taxas de juros mais altas como forma de compensacao pelo maior risco assumido.

No entanto, quando se implementa uma estrutura legal solida que garante
maior seguranca juridica nos financiamentos e execucgdes dos débitos, como é o caso

da alienacao fiduciaria, os investidores sentem-se mais protegidos e confiantes. Isso
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resulta em uma reducdo da percepcao de risco e, consequentemente, em taxas de
juros mais baixas nos financiamentos.

A implementacdo de mecanismos que proporcionam maior seguranca juridica
nos financiamentos e execuc¢Bes dos débitos, como a alienacao fiduciaria, contribui
para o aumento da confianca dos investidores e da disponibilidade de crédito e para
a diminuicdo das taxas de juros. Isso resulta em uma reducéo da percepcao de risco
e, consequentemente, no aumento do financiamento imobilidrio no Brasil, que
incentivard a aquisicdo da casa prépria para a populacéo brasileira.

Por fim, o equilibrio econémico-financeiro € fundamental para a manutencao do
acesso aos juros baixos e consequentemente aumento dos financiamentos no Brasil.
Sendo assim, o cumprimento do contrato de alienacao fiduciaria é essencial para a
manutencao dos investimentos que alimentam o mercado financeiro e imobiliario no
pais. Dessa forma, a literalidade na interpretacdo jurisprudencial acerca dos
ordenamentos juridicos da Lei 9.514/97 séao reflexos da necessidade da manutencéo
da satisfac@o do crédito do credor fiduciario e a preservacédo do principio pacta sunt

servanda.
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4 - CONSIDERACOES FINAIS

Esta pesquisa buscou investigar eventual enriquecimento ilicito na
consolidagcéo da propriedade alienada em favor de credores fiduciarios, com base em
auséncia de arrematantes nas duas tentativas de venda nos leildes extrajudiciais em
hasta publica.

No primeiro capitulo foi abordada a execugdo civil nos ambitos judicial e
extrajudicial, com a aplicacdo dos meios expropriatérios e os procedimentos legais
para sua efetivacdo. Além disso, foi demonstrada a importancia dos principios
executivos para que 0s processos sejam realizados com justica e isonomia.

Por outro lado, no segundo capitulo foi descrita a origem da alienacéo fiduciaria
e 0 seu método inovador nos modelos de garantia, além do seu papel fundamental no
mercado imobiliario e financeiro no Brasil. Posteriormente, verificou-se os direitos e
deveres dos credores fiduciarios e deveres fiduciantes nos procedimentos de
execucao extrajudicial instaurados perante os cartorios de registro de iméveis. Por fim,
discorreu-se sobre a realizagdo e as peculiaridades dos leildes extrajudiciais na Lei
9.514/97 e houve o levantamento da hipotese do enriquecimento dos credores
fiduciarios em casos de frustracédo nas tentativas de venda da propriedade alienada.

No capitulo seguinte buscou-se, de forma breve, trazer o entendimento do STJ
acerca do objeto de pesquisa, ja que a interpretacdo dos tribunais superiores ganhou
importancia nos ultimos anos com a ideia de prevencao de divergéncia jurisprudencial
e conflitos de entendimento por parte de diferentes tribunais sobre uma questéo
semelhante.

Esta pesquisa jurisprudencial demonstrou que segundo o STJ, a consolidacao
do imével resultante da frustracdo dos leildes extrajudiciais em face do credor
fiduciario, se dard mesmo que o valor venal do imével seja superior ao débito, sendo
extinta a divida e as obrigacdes anteriormente pactuadas, com fundamentagdo na
interpretacéo literal da Lei 9.514/97, por se tratar de lei especifica. Tal entendimento
do STJ também vem sendo adotado por tribunais estaduais, a exemplo do TJIGO e do
TJISP.

Portanto, a observancia ao pacta sunt servanda e o entendimento

jurisprudencial objeto desta pesquisa sao direcionadores ao olhar literal do art. 27, 85°
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da Lei 9.514/97. No entanto, a legislacdo deveria observar as peculiaridades das
execucOes extrajudiciais, tendo em vista os valores pagos nos financiamentos e
empréstimos regulamentados pela lei da alienacgéo fiduciaria. Desse modo, apesar do
olhar literal da legislagdo na jurisprudéncia recente, as parcelas pagas pelos
devedores nos contratos de financiamento e empréstimos ndo podem ser ignoradas
nas decisfes judiciais, sendo essencial observar que a consolidacdo de imével com
valor venal superior a divida em face do credor fiduciario, cumulada com as parcelas
pagas durante o contrato, seria um beneficio ao exequente.

A restituicdo do valor que sobejar na consolidacdo de imovel alienado em razéo
da frustracdo dos leildes, depende de uma futura venda da propriedade que sera
facultativa aos credores, sendo uma problematica sem solucdo pratica, pois as
tentativas de leiloar o bem, ja foram devidamente realizadas. Desse modo, a
restituicdo dos valores que ultrapassam o valor da divida na frustacdo do leildo é
inviavel, por se tratar de um negécio juridico que tem como garantia um bem imaovel.

Nesse sentido, a alienacao da propriedade se da sobre um valor que nédo é
liquido e possui varidveis em consequéncia do valor venal. Portanto, a restituicdo de
valores é uma problematica pratica na legislacéo vigente.

Em contrapartida, € importante vislumbrar que a consolidacdo do imovel pelo
credor fiduciario se origina perante um processo de execucao extrajudicial que
demanda diversos encargos, que serdo suportados pelos credores, além da retencéo
do principal ativo da empresa, que sdo os ativos financeiros, ou seja, a inadimpléncia
também abrange lucros cessantes.

Por fim, visando um procedimento de execucao extrajudicial justo e observando
as peculiaridades da Lei 9.514/97, é possivel concluir que a consolidacdo do imovel
nas frustracdes dos leildes extrajudiciais € medida necessaria para a manutencgao do
sistema financeiro e imobiliario no pais, desde que observados, também, os direitos
fundamentais dos devedores num pais de profundas desigualdades sociais e
econdmicas.

Por outro lado, em casos de consolidacdo de iméveis com valores venais que
ultrapassem o valor da divida, € necessario observar possivel alteracdo na legislagéo
vigente para restituicdo dos valores pagos durante a operacao financeira, tendo em
vista que a consolidagdo de um imovel que ultrapasse o valor da divida € o suficiente

para a extingcdo das obrigacOes entre as partes, e que além dessa adjudicacdo do
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imovel, a concomitante retencdo de valores pagos durante a operacado poderia

abranger um possivel enriquecimento ilicito.
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