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Resumo

A presente monografia, intitulada Aplicabilidade da Teoria do Adimplemento
Substancial diante do Saldo Devedor da Alienacdo Fiduciaria, tem como objetivo
abordar a alienacao fiduciaria que foi inserida no sistema juridico brasileiro através
da Lei n°® 9.514/1997, e que consiste na transferéncia feita por um devedor ao credor
de propriedade resoltuvel e da posse indireta de um bem movel infungivel ou de um
bem imdvel, como garantia de seu débito, resolvendo-se o direito do adquirente com
o adimplente da obrigacdo, ou melhor, com o pagamento da divida. Proporcionando
maior seguranca e agilidade ao agente financeiro na perseguicdo do pagamento de
uma operacao inadimplida.

Tem como foco principal a discussdo sobre a Teoria do Adimplemento
Substancial da Obrigacdo, onde se questiona o cumprimento substancial da
obrigacéo para evitar a resolucédo do contrato prevista na Lei n® 9.514/1997, partindo
da constatacdo do grau de cumprimento e descumprimento e também se discute
quanto a aplicabilidade ou n&o do artigo 27, § 5° deste dispositivo onde reza que
em se realizando o segundo leildo, ndo havendo lance que alcance o valor da
divida, o devedor ficarA exonerado de pagar eventual saldo devedor
remanescente, tendo o credor fiduciario que adjudicar o imovel e dar seu crédito
por satisfeito e a aplicacédo do artigo 32, § 2°, do Decreto Lei 70/66 que autoriza,
apos realizado o segundo leildo e, ndo sendo o valor do lance superior ao valor da

divida, a cobrar o valor remanescente de seu crédito pela via executiva.



Abstract

The present monograph, entitled Applicability of Substantial Admissibility
Theory to the Debtor Balance of Fiduciary Alienation, aims to address the fiduciary
alienation that was inserted in the Brazilian legal system through Law 9.514/1997,
and consists of the transfer made by a debtor to the creditor of resolvable property
and to the indirect possession of an immovable movable property or immovable
property, as guarantee of his debt, resolving the right of the acquirer with the
obligation, or better, with the payment of the debt. Providing greater security and
agility to the financial agent in the pursuit of the payment of an operation in default.

Its main focus is the discussion of the Substantial Obligory Theory of
Obligation, in which the substantial fulfillment of the obligation to avoid the resolution
of the contract provided for in Law no. 9.514/1997 is questioned, starting from the
observation of the degree of compliance and noncompliance and also is discussed
as to the applicability or otherwise of article 27, 8 5 of this provision where it is stated
that in the case of a second auction, if there is no bid that reaches the amount of the
debt, the debtor will be exempt from paying any outstanding debtor balance, the
fiduciary creditor to award the property and give its credit for satisfied and the
application of article 32, 8§ 2, of Decree Law 70/66 that authorizes, after the second
auction and, not being the amount of the bid higher than the value of the debt, to

charge the amount remaining of its credit through the executive branch.
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INTRODUCAO

O tema do presente trabalho € “Aplicabilidade da Teoria do Adimplemento
Substancial diante do Saldo Devedor da Alienacdo Fiduciaria”. A delimitagdo que
a ele se da contempla uma analise das disposi¢cées contidas na doutrina e
jurisprudéncia sobre a questdo do saldo devedor havido nessa modalidade
contratual, tendo em vista que a lei regente da matéria, qual seja, a Lei n°
9.514/1997, é silente em relacdo a possibilidade, ou ndo, de se cobrar eventual
saldo residual ap6s a adjudicacéo ou leildo do imével.

A alienacao fiduciaria de coisa imovel é uma das formas de garantia das
operacdes de financiamento imobiliario, segundo dispde o artigo 17, inciso IV, da
Lei n°® 9.514/1997, e consiste no “negdcio juridico pelo qual o devedor, ou
fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou
fiduciario, da propriedade resoluvel de coisa imovel” (caput do artigo 22 do
mencionado diploma legal)?.

O objetivo geral do estudo é, pois, analisar aspectos relacionados a
possibilidade de cobranca do saldo devedor na alienacao fiduciaria a luz da
jurisprudéncia e doutrina brasileiras. Para atingi-lo, foram estabelecidos como
premissas basicas: apresentar aspectos gerais relacionados aos contratos no
Codigo Civil de 2002; analisar as tratativas conferidas ao contrato de
financiamento imobiliario no direito brasileiro; conceituar alienacao fiduciaria.

A justificativa para a escolha do tema e elaboracdo do presente estudo se
pauta na necessidade sentida de realizar a abordagem proposta, tendo em vista, a
lacuna existente na legislagédo a respeito. Tem-se, desse modo, como estudo que
interessa tanto a Academia como ao Governo e a sociedade em geral, tendo em
vista que envolve questbes relativas a atuacdo do Poder Judiciario, bem como
versa sobre aspectos referentes a posse e propriedade de bens iméveis e
pagamento de dividas.

A metodologia que foi utilizada na investigacao torna possivel classificar a
pesquisa que fora realizada como sendo exploratoria. Para a coleta de dados, fez-

1 BRASIL. Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacéo fiduciaria de coisa imével e da outras providéncias. Brasilia, 1997.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm>. Acesso em: 19 mar. 2018.



se uso de levantamento bibliografico, considerando como fontes artigos
cientificos, livros, teses e dissertacdes.

Em relacdo a abordagem do problema, tem-se que se trata de abordagem
qualitativa, tendo sido a analise dos dados realizada na forma critica de contetdo.

Buscando proporcionar melhor apresentacdo ao trabalho, optou-se por
subdividir o desenvolvimento em capitulos, que foram elaborados para cumprir os
objetivos da pesquisa.

No primeiro capitulo, pretende-se apresentar aspectos gerais relacionados
aos contratos no Cadigo Civil de 2002, conceituando o termo e apresentando 0s
requisitos apontados na legislacao patria, para a sua validade.

No segundo capitulo, propde-se analisar as tratativas que sdo conferidas ao
contrato de financiamento imobiliario no direito brasileiro. Para tanto, seréo
abordados aspectos relacionados ao Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI),
comentando, também, sobre aspectos gerais relativos a alienacdo fiduciaria de
coisa imovel.

No terceiro capitulo, projeta-se pesar as obrigacfes correlatando a teoria do
adimplemento substancial ou inadimplemento minimo, como a realizacdo pelas
partes, e conforme seus deveres especificos, de todos os interesses envolvidos
na relacdo obrigacional e emanados do vinculo, sejam eles do credor, sejam do
devedor.

No quarto capitulo, objetiva-se analisar aspectos relacionados a
possibilidade de cobranca do saldo devedor na alienacao fiduciaria a luz da

jurisprudéncia e doutrina brasileiras.



Capitulo 1
OS CONTRATOS NO CODIGO CIVIL DE 2002

Os principios contratuais sdo normas de grande generalidade que norteiam
a existéncia, a validade e o cumprimento dos contratos?, e existem desde o inicio
do Estado Liberal, no século XIX.

Com o passar do tempo e com as novas tendéncias do direito contratual
moderno, fez-se necessario uma renovacdo na compreensdo desses principios,
de modo a harmonizd-los com a nova concepcdo de contrato que veio a ser

estabelecida no novo Cdédigo Civil®.

1. O CONTRATO E OS PRINCIPIOS CONTRATUAIS

O conceito de contrato, tradicionalmente, é construido em torno da nocéo
de acordo de vontades. Fabio Ulhoa Coelho define o contrato como um “negécio
juridico bilateral ou plurilateral gerador de obrigacdes para uma ou todas as
partes, as quais correspondem direitos titulados por elas ou por terceiros”4.

Como negécio juridico, o contrato, para ser considerado valido, deve
atender aos requisitos elencados no artigo 104 do Cédigo Civil®, quais sejam:
agente capaz (requisito subjetivo), objeto licito, possivel, determinado ou
determinavel (requisito objetivo) e forma prescrita e ndo defesa em lei (requisito
formal).

Por ser o resultado da vontade de duas ou mais partes, o contrato pode ser
classificado como bilateral (quando temos duas partes contratantes) ou plurilateral
(quando temos mais de duas partes contratantes). Ndo ha, pois, em relacdo ao
namero de partes, um contrato unilateral, jA que o contrato pressupfe a0 menos

duas partes manifestando suas vontades por um interesse em comum.

2 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil, 3: contratos. 5. Ed. Sdo Paulo: Saraiva 2012. p. 37.

3 BIERWAGEN, M6nica Yoshizato. Principios e regras de interpretacdo dos contratos no novo Cédigo
Civil. 3. Ed. Séo Paulo: Saraiva, 2007. p. 45-47.

4 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil, 3: contratos. 5. Ed. Sdo Paulo: Saraiva 2012, pag. 37.
5 Art. 104. A validade do negécio juridico requer: |- agente capaz; Il — objeto licito, possivel,
determinado ou determinavel; Il — forma precrita ou ndo defesa em lei.


http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/111983995/c%C3%B3digo-civil-lei-10406-02
http://www.jusbrasil.com.br/topicos/10723240/artigo-104-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/111983995/c%C3%B3digo-civil-lei-10406-02
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Além disso, o contrato gera obrigagBes, mas ndo necessariamente para
todos os contratantes. Nesse sentido, o contrato pode ser unilateral (quando s6
uma das partes possui obrigacdes, como a doacéao pura, por exemplo), ou bilateral
(quando todas as partes tém obrigacdes, como na compra e venda, por exemplo).

Ainda, os contratantes atribuem a cada uma das partes ou a terceiros
direitos e obrigacdes. Geralmente, as partes conferem reciprocas obrigacdes e
direitos apenas para 0s proprios contratantes, ndo ultrapassando a relacao juridica
das partes do contrato. E admitido, entretanto, que o contrato gere direitos a
terceiros estranhos a relagéo contratual, como é o caso do seguro de vida.

Entretanto, para que o contrato seja valido, além de obedecer aos requisitos
estabelecidos pelo artigo 104 do Codigo Civil e as suas classificacfes, o acordo
de vontades deve estar pautado pelos principios contratuais.

Os principios contratuais, por trazerem valores importantes da sociedade
para o contrato, exigem determinadas medidas para sua observéancia, que mudam
conforme o tempo em que estdo inseridos.

Além disso, os principios contratuais ndo se autolimitam, uma vez que um
mesmo contrato devera estar pautado por varios principios, a serem cumpridos
pelas partes da mesma forma.

Assim, diferentemente das regras, 0s principios tendem a conviver uns com
0s outros, predominando, uns sobre 0s outros, em alguns casos, mesmo que
temporariamente, mas sem revogar nenhum deles.

Como o direito de forma geral, os principios tendem a ser modificados de
acordo com o tempo, uma vez que o0s valores sociais aos quais fazem referéncia
podem sofrer alteracdes diante das mudancas culturais de uma sociedade.

Como poderemos ver, na visédo classica, herdada do século XIX, trés eram
0s principios contratuais fundamentais: (i) a liberdade das partes (ou autonomia da
vontade), (ii) a forca obrigatoria dos contratos (pacta sunt servanda), e (iii) a
relatividade dos efeitos contratuais®.

Diante das novas perspectivas do direito civil, trés novos principios
passaram a integrar os principios tradicionais ja existentes, quais sejam: (i) a boa-

fé objetiva, (ii) o equilibrio econdmico, e (iii) a funcéo social do contrato”’.

6 LOTUFO, Renan: NANNI, Giovanni Ettore. Teoria geral dos contratos. Sao Paulo: Atlas, 2011. p.75.
7 THEODORO JUNIOR, Humberto. O contrato e sua funcdo social. Rio de Janeiro: Forense, 2004.
p.4.


http://www.jusbrasil.com.br/topicos/10723240/artigo-104-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/111983995/c%C3%B3digo-civil-lei-10406-02
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2. PRINCIPIOS TRADICIONAIS

Durante o século XIX, instaurou-se um novo panorama politico, econémico
e social com a consolidagdo dos Estados liberais, fundados na ideologia
individualista pregada na Revolugdo Francesa e o estabelecimento do capitalismo
decorrente da Revolucéo Industrial.

Nesse periodo, os contratos passaram a ser considerados instrumentos de
grande importancia no desenvolvimento da vida econémica da sociedade, ja que
garantiam a regulagdo de interesses individuais com a igualdade das partes
contratantes, no mesmo passo que atendiam a necessidade de ampliacdo das
relaces de troca®.

Assim, a partir dessa ideologia liberal, formou-se o0 que hoje se conhece por
modelo classico de contrato, pautado nas concepcfes de ampla liberdade para
contratar e de total submissé@o a seus termos, como se o contrato fizesse lei entre
as partes®.

Para Humberto Theodoro Junior, “todo o sistema contratual se inspira no
individuo e se limita, subjetiva e objetivamente a esfera pessoal e patrimonial dos
contratantes”C. Assim, considera que os trés principios classicos da teoria liberal
do contrato sdo: (i) a liberdade das partes (ou autonomia da vontade), (ii) a forca
obrigatoria dos contratos (pacta sunt servanda), e (iii) a relatividade dos efeitos

contratuais.

2.1. PRINCIPIO DA LIBERDADE DAS PARTES (OU AUTONOMIA DA
VONTADE)

O Cadigo Civil francés, que refletiu em seu texto os principios da Revolucéo
Francesa (liberdade, fraternidade e igualdade), acabou por trazer a sociedade

outros dois valores importantes, o de propriedade e o de contrato.

8 GOMES, Orlando. Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 2008. p.6.

9 BIERWAGEN, M6nica Yoshizato. Principios e regras de interpretacdo dos contratos no novo Cédigo
Civil. 3. Ed. Séo Paulo: Saraiva, 2007. p.45.

10 THEODORO JUNIOR, Humberto. O contrato e sua fungéo social. Rio de Janeiro: Forense, 2004.

p.1.


http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/111983995/c%C3%B3digo-civil-lei-10406-02
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A época, o ideal revolucionéario burgués de garantir & todos a propriedade
era exteriorizado através do contrato. Assim, toda a base contratual foi concebida
tendo como premissa a plena liberdade de contratar!?,

O direito de contratar, entdo, estava sob a égide da autonomia da vontade,
sendo as partes livres para contratar, vedada qualquer interferéncia estatal sobre
o direito individual das partes contratantes.

Assim, o principio da liberdade das partes, ou autonomia da vontade,
consiste na maxima da liberdade contratual entre os contratantes, ou seja, o poder
gue os contratantes tém de estipular livremente, mediante o acordo de vontades, a
regulamentacdo de seus interesses.

Segundo Maria Helena Diniz,

[...] o poder de autorregulamentacdo dos interesses das partes
contratantes, condensado no principio da autonomia da vontade, envolve
liberdade contratual (Gestaltungfreiheit), que € a de determinagdo do
conteldo da avenca e a de criagdo de contratos atipicos, e liberdade de

contratar (Abschlussfreiheit), alusiva a de celebrar ou n&o o contrato e &
de escolher o outro contratante?!?.

Para Orlando Gomes, o principio da liberdade de contratar consiste no
poder que os individuos tém de declarar sua vontade e suscitar efeitos
reconhecidos e tutelados pela ordem juridica, sendo as partes capazes de
provocar o nascimento de um direito ou de uma obrigacdo?2.

Dessa forma, a liberdade de contratar € o reconhecimento da eficacia
juridica da vontade dos contratantes, que podem dispor sobre 0s seus interesses
mediante acordos firmados livremente, desde que observada a ordem juridica.

Entretanto, apesar de amplo, o reconhecimento da validade e da eficacia do
acordo de vontades pela ordem juridica ndo é ilimitado. A liberdade contratual
encontra alguns limites que devem ser respeitados para que 0 contrato seja
considerado valido.

Entre eles esta a preservagdo da ordem publica, uma vez que ndo se pode
admitir que um contrato cujo objeto seja ilicito seja executado. Os contratos, dessa

forma, devem ser exercidos nos limites da lei e da ordem publica.

11 LOTUFO, Renan; NANNI, Giovanni Ettore. Teoria geral dos contratos. Sdo Paulo: Atlas, 2011. p.78.
12 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, volume 3: teoria das obrigac6es contratuais e
extracontratuais. 32 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2016. p. 41.

13 GOMES, Orlando. Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 2008. p. 28.
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Ainda, o contrato deve ser resultado da livre e consciente manifestacéo de
vontade das partes contratantes, ndo sendo admitidos aqueles provenientes de
erro, dolo, coacdo ou outros vicios, podendo ser anulados como prevé o
artigo 171, 1l, do Cédigo Civil'4.

Por fim, o principio da liberdade das partes encontra limites voltados a
defesa da parte economicamente mais fraca do contrato, objetivando igualar os
contratantes no que diz respeito ao acesso as informacdes necessarias para a

realizacdo do negacio juridico.

2.2. PRINCIPIO DA FORCA OBRIGATORIA DOS CONTRATOS (PACTA
SUNT SERVANDA)

Decorréncia imediata do principio da liberdade contratual, ou autonomia da
vontade, o principio da forca obrigatéria dos contratos traz ao contrato a
vinculagdo das partes, ou seja, as partes estdo obrigadas ao cumprimento do
contrato (pacta sunt servanda - 0os pactos devem ser cumpridos).

Para Maria Helena Diniz,
[.] o contrato, uma vez concluido livremente, incorpora-se ao
ordenamento juridico, constituindo uma verdadeira norma de direito,
autorizando, portanto, o contratante a pedir a intervencdo estatal para

assegurar a execuc¢do da obrigagcédo porventura ndo cumprida segundo a
vontade que a constituiul®.

Assim, a ideia de autorregulamentacdo dos interesses das partes
contratantes, baseada no principio da liberdade contratual, ou autonomia da
vontade, sucede a ideia da necessidade da observancia naquilo que foi estipulado
contratualmente.

Em outras palavras, o contrato, desde que observados os requisitos legais,
torna-se obrigatério para os contratantes, constituindo lei entre as partes, ndo se

podendo desvincular se ndo por outro contrato que rescinda ou altere o anterior®.

14 Art. 171. Além dos casos expressamentes declarados na lei, € anulavel o negécio juridico: | — por
incapacidade relativa do agente; Il — por vicio resultante de erro, dolo, coacéo, estado de perigo,
lesdo ou fraude contra credores.

15 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, volume 3: teoria das obrigacdes contratuais e
extracontratuais. 32 ed. S0 Paulo: Saraiva, 2016. p 48.

16 LOTUFO, Renan: NANNI, Giovanni Ettore. Teoria geral dos contratos. Sdo Paulo: Atlas, 2011. p.
87.


http://www.jusbrasil.com.br/topicos/10719466/artigo-171-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
http://www.jusbrasil.com.br/topicos/10719390/inciso-ii-do-artigo-171-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/111983995/c%C3%B3digo-civil-lei-10406-02
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Dessa forma, a ndo observancia do estabelecido no contrato esta sujeita as
sancgdes cabiveis, no que toca a responsabilidade contratual, ja que o contrato
vincula e obriga os contratantes. Sobre o ndo cumprimento dos contratos, dispde
Luiz Guilherme Loureiro:

Como o contrato obriga as partes, ndo € admissivel que uma delas,
unilateralmente, possa recusar-se a cumprir sua obrigacdo. Da mesma
forma, para por fim as obrigacdes que derivam do contrato é necesséria a
vontade concordante das partes ou a ocorréncia de alguma causa
extintiva prevista em lei. De fato, o contrato sé se extingue por mutuo
acordo; a resilicao unilateral somente é admitida nos casos em que a lei

expressa ou implicitamente o permita e deve se operar mediante
denuncia notificada a outra parte (art. 473)*".

No modelo liberal, no século XIX, a obrigatoriedade dos contratos era
extremada. Assim, a realidade apds a metade do século XIX mostrava que o
principio da obrigatoriedade, por estar assentado na liberdade contratual, ndo
mais poderia ser absoluto, uma vez que ndo havia idéntica liberdade entre as
partes, devido aos diferentes poderes econémicos que se formavam a época.

Assim, na intencdo de fazer valer a igualdade entre as partes, o Estado
atenuou o radicalismo do principio da obrigatoriedade, admitindo a intervencao
estatal, através de meios judiciais, no conteido do contrato, com o objetivo de
adequa-lo a situacdo concreta formada apos a celebracao do contrato.

Para Ménica Yoshizato Bierwagen, houve

[...] uma reestruturacdo do principio da obrigatoriedade, tornando-o mais
flexivel, com a admissdo da interferéncia do Estado para corrigir os
rigores do contrato ante o desequilibrio de prestacdes, fosse pela

alteracdo radical das condicbes de seu cumprimento, fosse pela
manifestacdo de vontade ndo completamente libertals.

2.3. PRINCIPIO DA RELATIVIDADE DOS EFEITOS CONTRATUAIS

O contrato, em regra, por forca da obrigatoriedade dos contratos, vincula
exclusivamente as partes contratantes, nado aproveitando nem prejudicando
terceiros a relacdo juridica. Assim, os direitos e obrigacbes assumidos em um

contrato se limitam apenas aos contratantes.

17 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Teoria geral dos contratos no novo codigo civil. Sdo Paulo: Ed.
Método, 2002. p. 45.

18 BIERWAGEN, Mbnica Yoshizato. Principios e regras de interpretacdo dos contratos no novo
Cadigo Civil. 3. Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007. p.52.
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Dessa forma, o principio da relatividade dos efeitos contratuais dispde que
as estipulacdes do contrato s6 tém efeitos entre as partes contratantes, nao
atingindo terceiros estranhos ao negdcio juridico.

Dentro dessa perspectiva, terceiro € aquele que nao € parte contratante,
sendo totalmente estranho ao contrato ou a relacao sobre a qual ele estende seus
efeitos?®.

Para Maria Helena Diniz, entretanto,

[...] o ato negocial deriva de acordo de vontades das partes, sendo logico
gue apenas as vincule, ndo tendo eficacia em relagdo a terceiros. Assim,

ninguém se submeterd a uma relagdo contratual, a ndo ser que a lei o
imponha ou a prépria pessoa queira°.

Assim, o principio da relatividade dos efeitos contratuais tem algumas
excecdes, como, por exemplo, nos casos: (i) dos herdeiros universais
(artigo 1.792 do Cdédigo Civil) de um contratante que, embora n&o tenha
participado da celebracdo do contrato, sofrem seus efeitos (principio geral do

direito ubi_commoda ibi _incommoda); porém, a obrigacdo assumida pelo de

cujus nao lhes sera transmitida além da heranca; e (ii) da estipulacdo em favor de
terceiros, do contrato por terceiro e do contrato com pessoa a declarar, que
podem estender seus efeitos a outras pessoas alheias a celebracdo do contrato,
constituindo a elas direitos ou deveres (como é o caso do seguro de vida).

A concepcao de que as estipulacdes do contrato s6 tem efeito entre os
contratantes é coerente com o modelo classico de contrato, uma vez que gera a
satisfacéo de necessidades exclusivamente individuais das partes?..

Entretanto, com a nova perspectiva do direito civil, inclusive com o Cadigo
Civil de 2002, essa concepg¢ao passa a ser inspirada ndo mais no individualismo
da ideologia liberal, mas no principio da socialidade, com objetivo de enfraquecer
a ideia do contrato apenas como instrumento da satisfacdo dos interesses
egoisticos das partes, reconhecendo o valor social dos contratos.

Nesse sentido, Diogo Leonardo Machado de Melo entende que

19 LOTUFO, Renan: NANNI, Giovanni Ettore. Teoria geral dos contratos. Sdo Paulo: Atlas, 2011. p.
93.

20 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, volume 3: teoria das obrigacfes contratuais e
extracontratuais. 32 ed. S&do Paulo: Saraiva, 2016. p 50.

21 BIERWAGEN, Mobnica Yoshizato. Principios e regras de interpretacdo dos contratos no novo
Cadigo Civil. 3. Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007. p.56.


http://www.jusbrasil.com.br/topicos/10607771/artigo-1792-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/111983995/c%C3%B3digo-civil-lei-10406-02
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/111983995/c%C3%B3digo-civil-lei-10406-02
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[...] dada a funcéo social do contrato, que nédo se voltara, exclusivamente,
a satisfagdo de interesses individuais, passa a ser possivel se sustentar
gue terceiros, que ndo sdo propriamente partes do contrato, possam nele
influir, em razdo de serem direta ou indiretamente por ele atingidos. A
funcao social, assim, impde a revisdo do principio da relatividade dos
efeitos do contrato?2.

Assim, coloca-se como limite da liberdade contratual a funcdo social dos
contratos, um dos principios modernos, admitindo, portanto, a possibilidade dos

efeitos dos contratos recair também sobre terceiros alheios a relagdo contratual.

3. PRINCIPIOS MODERNOS

Se por um lado os principios tradicionais foram concebidos para garantir
ampla e total liberdade entre os contratantes para disporem de seus interesses
individuais como desejassem, por outro lado, o exercicio dessa liberdade, quando
em casos extremos, mostrou que esse modelo, em vez de libertar, poderia acabar
escravizando a parte social ou economicamente mais fraca.

Isso porque, diante do poderio econdmico das grandes inddstrias que se
formavam e impunham unilateralmente suas condicdes, enfraquecia-se a isonomia
das partes e as concepcdes liberais existentes a época.

Dessa forma, o Estado passou a adotar uma postura mais intervencionista,
participando mais ativamente das relacdes privadas, especificamente em trés
aspectos do regime contratual: (i) criando, por lei, uma superioridade juridica que
pudesse compensar a inferioridade econémica ou social da parte mais fraca, (ii)
apoiando grupos de representacdo, como o0s sindicatos, e (iii) adotando o
dirigismo contratual, que consistia numa proibicdo ou imposicdo de alguns
conteudos a determinados contratos, ou condicionando sua validade a autorizacao
do Poder Publico?.

Tal intervencédo estatal tornou-se necessaria como instrumento de equilibrio
social, de modo a coibir os abusos da parte economicamente mais forte e a
sobrepor o interesse coletivo ao privado.

Assim, a nova postura institucional refletiu diretamente sobre a teoria do

contrato. Apesar de ndo se abandonar os principios classicos decorrentes das

22 LOTUFO, Renan: NANNI, Giovanni Ettore. Teoria geral dos contratos. Sdo Paulo: Atlas, 2011. p.
94.

23 BIERWAGEN, Mobnica Yoshizato. Principios e regras de interpretacdo dos contratos no novo
Cadigo Civil. 3. Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007. p.46.
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ideias liberais, surgiram dai novos principios contratuais, que vieram para diminuir
a rigidez dos antigos principios, enriquecendo o direito contratual com
fundamentos éticos e funcionais.

Soma-se, portanto, aos principios classicos, os trés principios modernos: (i)

a boa-fé objetiva, (ii) o equilibrio econémico, e (iii) a funcdo social do contrato?*.

3.1. PRINCIPIO DA BOA-FE OBJETIVA

O principio da boa-fé objetiva estd ligado ndo s6 a interpretacdo dos
contratos (uma vez que néo pode prevalecer o sentido literal da linguagem sobre a
intencdo da declaracdo de vontade dos contratantes), mas também ao interesse
social de seguranca das relacdes juridicas.

Para que haja seguranca juridica nos contratos, faz-se imprescindivel que
as partes celebrem o negocio com lealdade, honestidade, probidade, honradez,
confianca reciproca, ou seja, procedam com boa-fé.

A boa-fé dos contratantes deve existir em todas as fases do contrato (na
tratativa negocial, na formacao, na execugcdo e na extingdo), devendo as partes
esclarecerem os fatos e o contetddo das clausulas, objetivando o equilibrio das
prestacoes, 0 respeito matuo e a cooperacao entre os contratantes.

O Cddigo Civil de 2002 prevé a boa-fé em trés artigos, quais sejam: (i)
artigo 187, sobre o exercicio do direito?®; (ii) artigo 113, sobre a interpretacdo da
norma juridica?®; e (iii) artigo 422, que se refere a boa-fé contratual?’.

Por sua generalidade e amplitude, a boa-fé é dificil de ser conceituada.
Para Ménica Yoshizato Bierwagen,

[...] é dificil definir, num s6 conceito, 0 que vem a ser o principio da boa-
fé, ndo sO porque apresenta miultiplos sentidos, ora se relacionando a
ideia de justica que deve imperar sobre todo o ordenamento juridico ou
sobre determinados ramos, auxiliando a interpretacdo ou a integracéo de

suas normas, ora como regra de conduta (boa-fé objetiva) ou estado de
espirito do sujeito (boa-fé subjetiva), mas principalmente porque em cada

24 THEODORO JUNIOR, Humberto. O contrato e sua fungdo social. Rio de Janeiro: Forense, 2004.
p.3.

25 Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede
manifestamente os limites impostos pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos bons
costumes.

26 Art. 113.0s negocios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-fé e os usos do lugar de
sua celebracéo.

27 Art. 422. Os contratantes sédo obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato, como em sua
execucao, os principios de probidade e boa-fé.


http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/111983995/c%C3%B3digo-civil-lei-10406-02
http://www.jusbrasil.com.br/topicos/10718722/artigo-187-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
http://www.jusbrasil.com.br/topicos/10722821/artigo-113-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
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um desses sentidos a sua nogao deve ser construida a partir de critérios
préprios, que ndo permitem a sua unificagdo num Unico conceito?2,

Dessa forma, decidiu-se adjetivar o conceito, distinguindo boa-fé subjetiva e
objetiva. Para Fabio Ulhoa Coelho, a boa-fé subjetiva corresponde a virtude de
dizer o que acredita e acreditar no que diz, ou seja, € o estado interno do sujeito;
ja a boa-fé objetiva é representada pela conduta do contratante que demonstre
seu respeito a outra parte?®.

Para Maria Helena Diniz, a boa-fé que deve integrar as relagdes contratuais
€ a boa-fé objetiva, pois trata-se de uma

[...] norma que requer o comportamento leal e honesto dos contratantes,
sendo incompativel com quaisquer condutas abusivas, tendo por escopo
gerar na relag@o obrigacional a confianga necessaria e o equilibrio das

prestacdes e da distribuicdo dos riscos e encargos, ante a proibicdo do
enriguecimento sem causa®°,

Assim, se 0s contratantes ndo agirem com a boa-fé objetiva em qualquer
das fases do contrato, estardo descumprindo uma obrigacdo imposta por lei,
incorrendo em ato ilicito, tendo como consequéncias as mesmas de qualquer

ilicitude.

3.2.  PRINCIPIO DO EQUILIBRIO ECONOMICO

A época da ideologia liberal, no século XIX, os contratantes tinham a
maxima liberdade para contratar, tendo o contrato forca obrigatéria e vinculante
para as partes. Nesse cenario, o Estado ndo interferia, de modo algum, nas
relagdes contratuais.

Com o crescimento da industria e de seu poderio econémico, passou-se a
observar que o contratante mais forte (aquele detentor de poder econémico ou de
mercado, do monopdlio das informacdes sobre o objeto do contrato) acabava por
aproveitar de sua condicdo para extrair o maximo de vantagem do contrato, em

detrimento da parte mais fraca.

28 BIERWAGEN, Mobnica Yoshizato. Principios e regras de interpretacdo dos contratos no novo
Cddigo Civil. 3. Ed. Séo Paulo: Saraiva, 2007. p. 77.

29 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil, 3: contratos. 5. Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 47.
30 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, volume 3: teoria das obrigac@es contratuais e
extracontratuais. 32 ed. S&o Paulo.: Saraiva, 2016.p.53.
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Assim, desde que respeitasse a lei, os contratantes tinham o direito de
buscar a maxima realizagdo de seu interesse, individualmente, mesmo que aquela
relacdo contratual trouxesse sérios prejuizos para a parte economicamente menos
favorecida.

Entretanto, apés a mudanca dos tempos e do direito civil de modo geral, a
autonomia privada passou a depender da existéncia de um equilibrio entre os
contratantes.

O valor de justica hoje prestigiado pelo direito contratual trouxe ao contrato
o principio do equilibrio econbmico, que consiste na isonomia entre o0s
contratantes no que toca as condi¢cdes para defender seus interesses.

Fabio Ulhoa Coelho condiciona o principio da autonomia da vontade a
existéncia de equilibrio entre os contratantes:

A ordem juridica somente deve reconhecer validade e eficacia a
composicdo dos interesses pelos proprios titulares, mediante acordo de
vontades, se eles possuirem iguais meios para defendé-los na mesa de
negociagdo. Caso contrario, o mais forte acabara fazendo prevalecer

seus interesses, e ndo se realizar4 a articulacdo de interesses amparada
na autonomia privadas?.

Dessa forma, para que se alcance o equilibrio entre as partes, é necessario
comparar 0s contratantes. Se os contratantes forem economicamente iguais, 0
equilibrio se dara pela isonomia (nesse cenario, nenhum deles podera titularizar
direito contratual que ndo seja reconhecido pela ordem juridica também para o
outro). J& entre os contratantes desiguais, o equilibrio ndo se estabelecera pela
isonomia, mas sim através da lei, que devera atribuir a parte mais fraca da relacao
contratual direitos e prerrogativas negados a outra, com o objetivo de equalizar as
condi¢cdes com que negociam.

Assim, o equilibrio econdmico entre as partes € a ruptura com o modelo
extremamente individualista do século XIX. Cabe aos intérpretes, entdo, atuarem
no sentido da maxima observancia da equidade nos contratos.

Para Paulo Nalin,

[...] se, num dado momento da histéria do direito contratual, a justica foi
sinbnimo de liberdade e autonomia, hoje, ela se baseia e se projeta no

31 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil, 3: contratos. 5. Ed. Sao Paulo: Saraiva, 2012. p. 42.
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equilibrio, de modo a convocar o intérprete ao incessante compromisso
de vigilia das relagGes contratuais®2.

Dessa forma, para que ndo haja o esmagamento das partes
economicamente mais fracas, imprescindivel que o direito contratual estabeleca o
equilibrio entre as partes, com o objetivo de atingir o méximo de igualdade de

condicbes para a celebracédo do negdcio juridico.

3.3. PRINCIPIO DA FUNCAO SOCIAL DOS CONTRATOS

Para Humberto Theodoro Junior, “a funcédo social do contrato consiste em
abordar a liberdade contratual em seus reflexos sobre a sociedade (terceiros) e
ndo apenas no campo das relagcdes entre as partes que o estipulam
(contratantes)”2,

Assim, mais uma vez nos distanciamos daquela nocao do individualismo da
ideologia liberal do século XIX. Agora ndo mais abordamos o contrato como um
acordo de vontades que somente interessa aos contratantes, mas também aos
terceiros, a sociedade.

Para tanto, os contratantes, embora sejam livres para ajustar os termos do
contrato, deverdo agir sempre dentro dos limites que se fazem necessérios para
evitar que o seu negacio prejudique injustamente terceiros alheios ao contrato.

No que tange as fun¢des dos contratos, Mbnica Yoshizato Bierwagen as
classifica em trés principais, quais sejam: (i) a funcdo econdémica, uma vez que
representa um instrumento de circulacdo de riquezas e difusdo de bens; (i) a
funcdo regulatéria, pois reune direitos e obrigacbes assumidos pelas partes
voluntariamente; e (iii) a funcdo social, ja que o exercicio do contrato dirige-se
para a satisfacdo dos interesses sociais4.

No modelo classico de contrato s6 se admitiam as fun¢gfes econbémica e
regulatoria, sendo estranho a época pensar nos reflexos sociais que o negdcio

contratual pudesse causar, justamente pelo modelo liberal ndo aceitar que se

82 LOTUFO, Renan; NANNI, Giovanni Ettore. Teoria geral dos contratos. Sdo Paulo: Atlas, 2011. p.
115.

33 THEODORO JUNIOR, Humberto. O contrato e sua funcdo social. Rio de Janeiro: Forense, 2004. p.
31.

34 BIERWAGEN, Mobnica Yoshizato. Principios e regras de interpretacdo dos contratos no novo
Cadigo Civil. 3. Ed. Sao Paulo: Saraiva, 2007. p. 63.
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operassem os efeitos além das partes contratantes (principio da relatividade dos
efeitos contratuais).

Ja na concepcdo moderna, a funcdo social mostra-se um elemento
indispensavel para a garantia do justo equilibrio social, que se torna um limite para
a liberdade de contratar (autonomia da vontade).

O Cddigo Civil de 2002 celebra a fungcdo social dos contratos em seu
artigo 4213%, limitando, pois, a liberdade de contratar em razdo da funcéo social do
negaocio contratual.

Dessa forma, assim como ocorre com o principio da boa-fé objetiva, o
ordenamento juridico brasileiro imp8e aos contratantes a obrigacdo de agir de
acordo com o principio da funcao social dos contratos.

Como qualquer obrigacédo definida por lei, quando ndo cumprida, as partes
contratantes incorrerdo em ato ilicito, que tera como consequéncias as mesmas
de qualquer ilicitude.

Nesse sentido, Orlando Gomes entende que

[...] os contratos que nao regulam interesses sem utilidade social, fateis

ou improdutivos, ndo merecem protecao juridica; merecem-na apenas 0s
que tém fungdo econdmica-social reconhecidamente (til3S.

No mesmo sentido, Fabio Ulhoa Coelho entende que a consequéncia para a
inobservancia do principio da funcéo social dos contratos é a nulidade do negécio
juridico, responsabilizando os contratantes pela indenizacdo dos prejuizos
provocados®’.

O principio da funcdo social dos contratos, entdo, € de suma importancia
para que os interesses individuais ndo ultrapassem o0s interesses coletivos e
sociais, levando para as relagdes contratuais mais justica e igualdade.

Procurou-se demonstrar, ao longo do trabalho, a variedade de principios os
quais o direito contratual esta intimamente ligado e sua importancia para as
relagdes contratuais.

No modelo tradicional de contrato, a época da ideologia liberal no século
XIX, os principios contratuais visavam a individualidade e a autonomia das partes

contratantes, sem qualquer interferéncia do Estado.

35 Art. 421. A liberdade de contratar sera exercida em razao e nos limites da funcédo social do contrato.
36 GOMES, Orlando. Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 2008. p. 24.
87 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil, 3: contratos. 5. Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 51.
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Com as novas perspectivas do direito civil, consagradas no Cdédigo Civil de
2002, o direito contratual passou a valorizar mais os ditames de igualdade e
justica entre os contratantes.

Assim, hoje, sem prejuizo dos principios classicos (liberdade das partes ou
autonomia da vontade, forca obrigatoria dos contratos e relatividade dos efeitos
contratuais), as relacdes contratuais devem ser regidas pelos principios da boa-fé
objetiva, do equilibrio econdmico entre os contratantes e da funcdo social do
contrato.

Os principios contratuais, portanto, ao regularem as relacdes contratuais,
embora confiram a liberdade de contratar, a obrigatoriedade no cumprimento das
obrigacOes e a relatividade de seus efeitos, limitam os interesses individuais dos
contratantes as nocdes de boa-fé, de equilibrio contratual e de funcdo social,
imprescindiveis para a justica e igualdade.

Tendo sido apresentada esta visao global dos contratos no ordenamento
juridico patrio, sera o préximo capitulo destinado a tratar um contrato em espécie,
qual seja, o de financiamento imobiliario, que contempla como umas das formas

de garantia das operacdes nele tratadas a alienacéao fiduciéaria.


http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/111983995/c%C3%B3digo-civil-lei-10406-02
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Capitulo 2
O CONTRATO DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO NO ORDENAMENTO
JURIDICO PATRIO

Segundo Frederico Henrique Viegas de Lima2, o Brasil vivencia, no final do
século XX e inicio do século XXI, um profundo problema de financiamento
imobiliario, sobretudo para aqueles iméveis de valores consideraveis, que néo se
enquadram nos sistemas e planos até entdo desenvolvidos no mercado imobiliario
nacional, inexistindo, assim, a capacidade de atender as necessidades da
populacao brasileira.

Por outro lado, hd de se ressaltar que, devido a crescente globalizacao
econdmica, conjugada ao aumento populacional, tornou-se necessario 0 acesso a
financiamentos imobilidrios. Nesse mister, surgiu a Lei n° 9.514, de 20 de
novembro de 1997, com o intuito de fomentar o setor imobiliario com novos
investidores. E o que ensina Zilda Tavares no seguinte excerto:

A globalizacdo, mormente pela interdependéncia mundial financeira,
gerou complexas operagdes financeiras, se fazendo necessario um
regramento especifico para atender os diversos interesses privados do
setor imobilidrio, diante da reducdo da produgdo, construcdo e

comercializacdo de moradias pelo Estado, veio ocorrer com o advento da
Lei 9.514/1997%,

Para Carlos Henrigue Passos Mairink?®®, o instituto do financiamento
imobiliario, introduzido no ordenamento juridico patrio, visa aumentar as garantias
dos investidores, pessoas fisica ou juridica, que aplicam seu capital em
empreendimentos imobiliarios e, por consequéncia, ofertam seu produto a
sociedade.

Acerca das garantias, tome-se a redacao do artigo 17, inciso 1V, da Lei n°®
9.514/1997, que apresenta a alienacéo fiduciaria de coisa imovel como uma das
formas vislumbradas de garantir as operagbes de financiamento imobiliario,

consistente no “negdcio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o0 escopo

38 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Da alienagao fiduciaria em garantia de coisa imével.
Curitiba: Jurua, 2005.p.23.

39 TAVARES, Zilda. Cédigo de defesa do consumidor e a alienagao fiduciaria imobiliaria. Sao
Paulo: Método, 2005. p. 55.

40 MAIRINK, Carlos Henrique Passos. Alienacdo fiduciaria de bens iméveis. Dissertacao
apresentada ao Curso de P6s Graduacgdo Stricto Sensu, da Faculdade de Direito Milton Campos
de Minas Gerais, como requisito obrigatério para obtencéo do titulo de Mestre em Direito. Area de
Concentracéo: Direito Empresarial. Orientador: Professor Doutor Salomé&o de Araljo Cateb. Nova
Lima, 2009. p. 27.
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de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade
resoltvel de coisa imével” (caput do artigo 22 do mencionado diploma legal)*L.
Nesse capitulo, em um primeiro momento, serao feitas consideragcdes sobre
o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI), cuja finalidade é promover o
financiamento imobiliario em geral, levando em conta condi¢des compativeis com
as da formacdo dos respectivos fundos. Na sequéncia, a atencdo sera voltada
para a alienacdo fiduciaria, esta enquanto uma das formas de garantia das

operacdes de financiamento imobiliario.

2.1 O Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI)

Segundo Roberto Cecil Ester de Oliveira da Silva*?, dados emitidos pelo
Ministério do Trabalho e Emprego (MTE) indicam que, a partir do ano 2000, o ano
de 2008 foi o que apresentou maior numero de contratagcdes no setor da
construcao civil, apresentando um saldo positivo de contratacbes de 197.808
trabalhadores. No periodo entre 2005 e 2009, o numero de contratacdes no setor
superou as demissofes, apresentando uma média de 144.531 pessoas por ano.

Também o rendimento médio das pessoas ocupadas no Brasil apresentou
crescimento real de 16,8% no periodo entre 2003 e 2009, conforme dados da
Pesquisa Mensal do Emprego (PME) realizada pelo IBGE, apresentada por
Roberto Cecil Ester de Oliveira da Silva*®. Cumpre destacar, contudo, que,
somente no setor da construgcdo, o crescimento real foi de 37,3% na renda dos
trabalhadores no mesmo periodo.

Nesse cenario, com crescimento econdmico, do emprego e da renda
acentuados, as expectativas das familias e das empresas foram elevadas,

influenciando, também, de maneira positiva, 0s niveis de consumo e investimento.

41 BRASIL. Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienagéo fiduciaria de coisa imdvel e da outras providéncias. Brasilia, 1997.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm>. Acesso em: 19 mar. 2018.

42 SILVA, R. C. E. de O. da. As transformacdes do mercado imobiliario brasileiro nos anos 2000 —
uma analise do ponto de vista legal e econdmico. Revista da Ciéncia da Administracao, verséo
eletrénica, vol. 06, Ago. - Dez. 2012.

43 SILVA, R. C. E. de O. da. As transformacdes do mercado imobiliario brasileiro nos anos 2000 —
uma analise do ponto de vista legal e econdmico. Revista da Ciéncia da Administracdo, verséo
eletrénica, vol. 06, Ago. - Dez. 2012.
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Neste novo ambiente, destacam Roberto Cecil Ester de Oliveira da Silva®,
era necessario criar mecanismos legais e regulatorios que pudessem garantir aos
investidores a seguranca juridica com relacdo aos contratos firmados. Com este
objetivo, € que foi elaborada a Lei n® 9.514 de 1997, que instituiu a alienacéo
fiduciaria, e criou o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI), que, além de
oferecer seguranca juridica, criou novas modalidades de financiamentos,
modernizando os mecanismos de empréstimo, com o intuito de assegurar maior
liguidez ao mercado, e consequente expansao de crédito imobiliario.

Segundo a redacao do artigo 1° da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de
1997, o Sistema de Financiamento Imobiliario — SFI — tem por finalidade promover
o financiamento imobiliario em geral, segundo condicfes compativeis com as da
formacéao dos fundos respectivos. Dentre as entidades que poderdo operar no SFI
estdo as caixas econdmicas, 0s bancos comerciais, 0s bancos de investimento, 0s
bancos com carteira de crédito imobiliario, as sociedades de crédito imobiliario, as
associacbes de poupanca e empréstimo, as companhias hipotecarias e, a critério
do Conselho Monetario Nacional - CMN, outras entidades*®.

Ressalte-se, ainda, que, conforme dita o artigo 4° dessa norma legal, as
operacfes de financiamento imobiliario em geral séo livremente efetuadas pelas
entidades autorizadas a operar no SFl, segundo condicdes de mercado e
observadas as prescri¢des legais, podendo, inclusive, nas operacdes de que trata
este artigo, ser empregados recursos provenientes da captacdo nos mercados
financeiro e de valores mobiliarios, de acordo com a legislacdo pertinente. Assim,
no ambito do SFI, as operac¢des de financiamento imobiliario em geral serdo
livremente pactuadas pelas partes, observadas as seguintes condi¢des essenciais

(artigo 5°, caput, da Lei n® 9.514/1997):

Art. 5°[...]

| - reposicao integral do valor emprestado e respectivo reajuste;

Il - remuneracdo do capital emprestado as taxas convencionadas no
contrato;

Il - capitalizacdo dos juros;

IV - contratacdo, pelos tomadores de financiamento, de seguros contra 0s
riscos de morte e invalidez permanente“6,

4 SILVA, R. C. E. de O. da. As transformacdes do mercado imobiliario brasileiro nos anos 2000 —
uma analise do ponto de vista legal e econdmico. Revista da Ciéncia da Administracdo, verséo
eletrénica, vol. 06, Ago. - Dez. 2012.p.23.

45 BRASIL. Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacéo fiduciaria de coisa imével e da outras providéncias. Brasilia, 1997.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm>. Acesso em: 19 mar. 2018.

46 BRASIL. Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento
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Melhim Namem Chalhub#’, por sua vez, pondera que a Lei n°® 9.514/1997,
que instituiu o Sistema de Financiamento Imobiliario e disciplinou a alienacéo
fiduciaria sobre bens imoveis, atribuiu legitimidade para contratacdo dessa
alienacdo a qualquer pessoa, quer fisica, quer juridica, ndo a restringindo as
entidades que operam no mencionado sistema. Com a generalizagdo, segundo
este autor, o legislador teria deixado clara sua intencédo de dotar o setor imobiliério
em sua amplitude, e o proprio sistema financeiro nacional como um todo, de um
novo instrumento para dinamizacdo de suas atividades, em atencédo a sua funcao
multiplicadora na economia e a sua capacidade de geracdo de empregos em
larga escala.

Nesse mesmo sentido, segue Marcelo Terra*®, para quem esta norma legal
nao traz objecbes quanto a legitimidade das partes, bastando, para confirmar tal
afirmacdo, verificar a redagdo do § 1° do artigo 22, que prescreve: “A alienagao
fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa
das entidades que operam no SFI’. Cai por terra, ainda, por expressa
possibilitacdo, a duvida existente no regime do Decreto Lei n° 911/69, em que,
segundo este autor, muito se discutiu se entidades n&o financeiras poderiam
contratar a alienacédo fiduciaria de bens maoveis.

Carlos Henrique Passos Mairink*® também da a sua contribuicéo, trazendo
gue esta autorizacdo para qualquer pessoa fisica ou juridica contratar e constituir
garantia, por meio de alienacédo fiduciaria, teve como intuito a difusdo do instituto
para abranger o maior nimero de pessoas. Entretanto, aduz ele, em que pese a
louvavel intencdo do legislador, na préatica torna-se dificil para as pessoas fisicas
exercitarem tal mister, tendo em vista o volume de capital necessario e

empregado em negocios imobiliarios. Por esse motivo, segundo ele, presume-se

Imobiliario, institui a alienagéo fiduciaria de coisa imdvel e da outras providéncias. Brasilia, 1997.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm>. Acesso em: 19 mar. 2018.

47 CHALHUB, Melhim Namem. Alienacdo fiduciaria de imoveis. Securitizacdo de Créditos
Imobiliarios, Propriedade imobiliaria — fungéo social e outros aspectos. Rio de Janeiro: Renovar,
2000.p.13.

4 TERRA, Marcelo. Alienacdo fiduciaria de imdvel em garantia — Lei 9.514/ 1997, primeiras
linhas. Porto Alegre: SAFE, 1998.p.24.

49 MAIRINK, Carlos Henrique Passos. Alienacdo fiduciaria de bens iméveis. Dissertacao
apresentada ao Curso de Po6s Graduacao Stricto Sensu, da Faculdade de Direito Milton Campos
de Minas Gerais, como requisito obrigatério para obtencéo do titulo de Mestre em Direito. Area de
Concentracéo: Direito Empresarial. Orientador: Professor Doutor Saloméo de Araudjo Cateb. Nova
Lima, 2009. p. 14.
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que esta modalidade de negocio s6 venha a ser utilizada em larga escala pelas
instituigdes financeiras, incorporadoras e construtoras.

Para Mario Pazutti Mezzari*®, o Sistema de Financiamento Imobiliario — SFlI
tem suas bases assentadas especialmente no trust anglo-americano, advindo o
pactum fiduciae (alienacao fiduciaria), modalidade de garantia agora estendida a
bens imoveis, que vem dos romanos. Segundo o mencionado autor, o Sistema
Financeiro Imobiliario € um mercado novo, desregulamentado, baseado nas
regras de livre mercado. Nesse modelo, aduz, estd presente a nova filosofia
vigente no Brasil, em que o neoliberalismo econdmico e a globalizagdo, em
especial, seus principios, possuem papel de destaque, propiciando ao capital
nacional ou estrangeiro novos caminhos e novas fontes para promover o
desenvolvimento econdmico. A respeito da alienacéo fiducidria, tratard o capitulo

seguinte mais detidamente.

2.2 Da Alienacéao Fiduciaria de Coisa Imovel

Veja-se a seguinte redacao do artigo 17 da Lei n® 9.514/1997:

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

| - hipoteca,

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

Il - caucao de direitos creditérios ou aquisitivos decorrentes de contratos
de venda ou promessa de venda de imdveis;

IV - alienacéo fiducidria de coisa imovel.

§ 1° As garantias a que se referem os incisos Il, Ill e IV_deste artigo
constituem direito real sobre 0s respectivos objetos.

§ 2° Aplicam-se a cauc¢ao dos direitos creditérios a que se refere o inciso
Il deste artigo as disposi¢cdes dos arts. 789 a 795 do Cddigo Civil.

§ 3° As operacdes do SFI que envolvam locacao poderdo ser garantidas
suplementarmente por anticrese®. (grifo nosso)

Segundo Renan Miguel Saad®?, alienacdo fiduciaria ndo é espécie de
negocio fiduciario, mas, sim, direito real de garantia de categoria autbnoma, que

se identifica por ser acessorio a um negécio juridico principal, conferindo a

50 MEZZARI, Méario Pazutti. Alienacdo fiduciaria da Lei 9.514/1997. Sao Paulo: Saraiva,
1998.p.26.

51 BRASIL. Lei n®9.514, de 20 de novembro de 1997. Disp8e sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacéo fiduciaria de coisa imével e da outras providéncias. Brasilia, 1997.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm>. Acesso em: 19 mar. 2018.

52 SAAD, Renan Miguel. A alienacgao fiduciaria sobre bens iméveis. Rio de Janeiro: Renovar,
2001.p.12.
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garantia ao credor através da transferéncia resollvel da propriedade. Revela-se,

entdo, como

[...] contrato de efeitos reais que visa a constituicdo de direito real
acessorio de garantia, segundo o qual se transferem ao fiduciario (credor)
a propriedade resollUvel e a posse indireta de uma coisa, com a finalidade
de assegurar o cumprimento da obrigagdo principal pelo fiduciante
(devedor) que se tornara possuidor indireto do aludido bem*3,

Mério Pazutti Mezzari, por sua vez, a conceitua como sendo o contrato pelo
qual o devedor, ou fiduciante, como garantia de uma divida, pactua a transferéncia
da propriedade fiduciaria do bem ao credor, ou fiduciario, sob condicdo resolutiva
expressa.

Historicamente, Carlos Henrique Passos Mairink® alega que, antes do
advento da Lex Patetelia Papiria, que se deu no ano 326 a.C., em Roma, a prépria
pessoa, ou O Seu corpo, constituia a Unica garantia para o pagamento das
dividas, inexistindo, assim, a figura de direitos reais em garantia. Entretanto, com
o advento da mencionada lei, entre 0s romanos, surge a possibilidade de garantir
as dividas com o patrimbnio e com garantia pessoal (fianca), nas figuras,
primeiramente, da fidacia, consistente na transmissdo de certo bem, até o
pagamento da divida, quando a coisa era devolvida ao devedor alienante, e do
pignus (penhor), que conferia ao credor a posse da coisa dada em garantia, até o
pagamento do débito; e, posteriormente, da hipoteca e da anticrese.

José Carlos Moreira Alves®® também traz importante licdo, ao destacar que,
no direito romano, o penhor e a hipoteca apresentavam poucas diferencas,
referindo-se o primeiro (penhor) ao desapossamento da coisa em favor do credor,
0 que na segunda (hipoteca ou pignus obligatum), ndo acontecia. Ambos, porém,
se aplicavam as coisas moveis e imoéveis. Somente no direito justinianeu é que se
torna corrente, para o pignus obligatum (hipoteca), a denominacéo hypotheca.

Segundo redacao do artigo 1° da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997,
‘o Sistema de Financiamento Imobiliario — SFI tem por finalidade promover o

financiamento imobiliario em geral, segundo condi¢cdes compativeis com as da

53 SAAD, Renan Miguel. A alienacao fiduciaria sobre bens iméveis. Rio de Janeiro: Renovar,
2001. P.82.

5 MAIRINK, Carlos Henrique Passos. Alienacdo fiduciaria de bens imdveis. Dissertacdo
apresentada ao Curso de Po6s Graduacao Stricto Sensu, da Faculdade de Direito Milton Campos
de Minas Gerais, como requisito obrigatério para obtencéo do titulo de Mestre em Direito. Area de
Concentracéo: Direito Empresarial. Orientador: Professor Doutor Saloméo de Araudjo Cateb. Nova
Lima, 2009. p. 26.

55 ALVES, José Carlos Moreira. Direito romano. v. 1. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1995.p.27.
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formacédo dos fundos respectivos”. Dentre as entidades que poderdo operar no

SFI, conforme descrito no artigo 2° desta norma legal, estdo as:

Art. 2° [...] caixas econdmicas, os bancos comerciais, os bancos de
investimento, os bancos com carteira de crédito imobilidrio, as sociedades
de crédito imobiliario, as associacdes de poupanca e empréstimo, as
companhias hipotecarias e, a critério do Conselho Monetario Nacional -
CMN, outras entidades®.

Ressalte-se, ainda, que, conforme dita o artigo 4° dessa norma legal,

Art. 4° As operacdes de financiamento imobiliario em geral ser&o
livremente efetuadas pelas entidades autorizadas a operar no SFI,
segundo condi¢bes de mercado e observadas as prescri¢cdes legais.
Paragrafo Unico. Nas operacdes de que trata este artigo, poderdo ser
empregados recursos provenientes da captacdo nos mercados financeiro
e de valores mobilidrios, de acordo com a legislacéo pertinente®.

Assim, no ambito do SFI, as opera¢des de financiamento imobiliario em
geral serdo livremente pactuadas pelas partes, observadas as seguintes

condi¢cBes essenciais, contidas no caput do artigo 5° da Lei n® 9.514/1997°8:

| - reposicao integral do valor emprestado e respectivo reajuste;

Il - remuneragdo do capital emprestado as taxas convencionadas no
contrato;

Il - capitalizacdo dos juros;

IV - contratacéo, pelos tomadores de financiamento, de seguros contra 0os
riscos de morte e invalidez permanente®.

Melhim Namem Chalhub®, por sua vez, pondera que a Lei n°® 9.514/1997,
gue instituiu o Sistema de Financiamento Imobilidario e disciplinou a alienacao
fiduciaria sobre bens imoveis, atribuindo legitimidade para contratacdo dessa

alienacdo a qualquer pessoa, quer fisica, quer juridica, ndo a restringindo as

56 BRASIL. Lei n®9.514, de 20 de novembro de 1997. Disp8e sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienagéo fiduciaria de coisa imodvel e da outras providéncias. Brasilia, 1997.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm>. Acesso em: 19 mar. 2018.

57 BRASIL. Lei n®9.514, de 20 de novembro de 1997. DispGe sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienagéo fiduciaria de coisa imdvel e da outras providéncias. Brasilia, 1997.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm>. Acesso em: 19 mar. 2018.

58 BRASIL. Lei n®9.514, de 20 de novembro de 1997. DispGe sobre o Sistema de Financiamento
Imobilidrio, institui a alienagéo fiduciaria de coisa imével e d& outras providéncias. Brasilia, 1997.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm>. Acesso em: 19 mar. 2018.

59 BRASIL. Lei n®9.514, de 20 de novembro de 1997. DispGe sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacéo fiduciaria de coisa imével e da outras providéncias. Brasilia, 1997.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm>. Acesso em: 19 mar. 2018.

60 CHALHUB, M. N. Alienacdo fiduciaria de imoéveis. Securitizagdo de Créditos Imobiliarios,
Propriedade imobilidria — fungéo social e outros aspectos. Rio de Janeiro: Renovar, 2010.
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entidades que operam no mencionado sistema. Com a generalizagdo, segundo
este autor, o legislador teria deixado clara sua intencédo de dotar o setor imobiliério
em sua amplitude, e o préprio sistema financeiro nacional como um todo, de um
novo instrumento para dinamizacdo de suas atividades, em atencao a sua funcao
multiplicadora na economia e a sua capacidade de geracéo de empregos em larga
escala.

Nesse mesmo sentido, segue Carlos Henrique Passos Mairink®!, para quem
esta norma legal ndo traz objecdes quanto a legitimidade das partes, bastando,
para confirmar tal afirmacdo, verificar a redacdo do 8§ 1° do artigo 22, que
prescreve o seguinte: “A alienagao fiduciaria podera ser contratada por pessoa
fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFI”.
Observa-se, ainda, conforme o mencionado autor, por expressa possibilidade, a
davida existente no regime do Decreto de Lei n° 911, de 1969, em que muito se
discutiu se entidades nao financeiras poderiam contratar a alienacao fiduciaria de
bens moéveis.

Desse modo, como restou demonstrado, tem-se que o contrato de
alienacdo fiduciaria, no ordenamento juridico brasileiro, foi introduzido pela Lei n®
9.514/97, representando um direito real de garantia, por assim dizer.

Viu-se, ainda, que, conforme entendimento jurisprudencial, para constituir o
devedor em mora na alienacédo fiduciaria é imprescindivel a comprovacdo de
encaminhamento de notificacdo ao endereco constante do contrato, bem como de
seu efetivo recebimento, ndo sendo, contudo, obrigatério (i) especificar-se o valor
do débito na notificagcdo, nem que (ii) a assinatura do aviso seja a do préprio
destinatario.

Sera o capitulo seguinte destinado a destacar aspectos relacionados a

teoria do adimplemento substancial (ou inadimplemento minimo).

61 MAIRINK, Carlos Henrique Passos. Alienacdo fiduciaria de bens imdveis. Dissertacao
apresentada ao Curso de Po6s Graduacao Stricto Sensu, da Faculdade de Direito Milton Campos
de Minas Gerais, como requisito obrigatério para obtencéo do titulo de Mestre em Direito. Area de
Concentracéo: Direito Empresarial. Orientador: Professor Doutor Saloméo de Araudjo Cateb. Nova
Lima, 2009. p. 27.
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Capitulo 3
DO ADIMPLEMENTO OBRIGACIONAL E DA TEORIA DO ADIMPLEMENTO
SUBSTANCIAL DA OBRIGACAO (OU INADIMPLEMENTO MINIMO)

A obrigacéo representa o poder que a ordem juridica atribui ao credor (ou

accipiens) de exigir do devedor (ou tradens ou solvens) o cumprimento de uma

prestacao, que pode consistir em dar, fazer ou ndo fazer. A sua extincao ocorre, em
regra, pelo seu cumprimento que o Codigo Civil denomina pagamento e 0s romanos
chamavam de solutio, palavra derivada de solvere, conforme aponta Carlos Roberto
Goncalves®.

O pagamento € a principal forma de adimplemento das obriga¢des.

Os artigos 304 a 307 do Cédigo Civil/2002, dispdem que o0 pagamento pode
ser efetuado pelo terceiro interessado e pelo terceiro n&do interessado.

O Cadigo Civil regulamenta a situacdo daqueles a quem se deve pagar nos
artigos 308 a 312. O pagamento tem que ser feito ao credor ou ao seu respectivo
representante. Se ndo for feito a nenhuma dessas pessoas, ele depende de
ratificacdo do credor para adquirir validade. No entanto, uma vez ratificado pelo
credor, 0 negdcio adquire validade desde a sua celebragéo, de acordo com art. 873
do Cadigo Civil vigente.

No direito brasileiro, a divida pode ser quesivel (querable) ou portavel
(portable). Aguelas sao adimplidas no domicilio do devedor, ao passo que estas o
sd@o no domicilio do credor. Se o pagamento tiver que ser feito em outro lugar (nem
domicilio do devedor, nem domicilio do credor), ha quem diga que a divida possuiria
natureza mista, mas a maioria da doutrina entende que a hipotese também é de
divida portavel.

O tempo do pagamento € aquele ajustado entre as partes. No siléncio das
partes, o pagamento deve ser feito imediatamente, de acordo com art. 331 do
Cadigo Civil/2002. Arnaldo Rizzardo® pondera que, se ndo foi ajustado o tempo
para pagamento, a mora € ex persona. Logo, a exigéncia da prestacdo € imediata,
mas depende de interpelacao judicial ou extrajudicial, art. 397, paragrafo unico, do
Cadigo Civil.

62 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro. Teoria Geral das Obrigacfes. 5 ed. Sao
Paulo: Saraiva, 2008. v.2.
63 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das obrigacdes. 8. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2015. p.21.
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A teoria tem o proposito de fixar principios e servir de inspiracdo ao direito
positivo. Ja substancial é aquilo que € essencial, proprio ou inerente a coisa.

Quanto a Teoria do Adimplemento Substancial da Obrigacdo, tem-se que,
qguando a obrigacéo foi cumprida na sua esséncia a ponto de satisfazer o credor,
afasta-se a resolucdo contratual em face do aproveitamento pelo credor do
cumprimento, mesmo que este seja parcial.

No direito brasileiro, o jurista Clévis do Couto Silva foi o primeiro a mencionar
a teoria do adimplemento substancial. Entretanto, somente no ano de 1988 é que foi
publicado o primeiro acérdao pelo Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul
contemplando a teoria.

Araken de Assis em 1999 ja tratava da teoria do adimplemento substancial,
chamando-o de adimplemento ruim quando o descumprimento era infimo, modesto e
mencionando a doutrina da substancial performance: “O adimplemento ruim pode
versar parte modesta, diminuta e infinitesimal da prestagéo. O direito inglés cunhou,
a respeito, a doutrina da substancial performance”®4.

E prossegue Araken® asseverando que “o préprio fundamento da nogéo de
adimplemento substancial, que se liga a ideia de proibir o ndo adimplente de
postular a prestacdo alheia, comprovada a validez e subsisténcias de pontos
comuns.”

Para que haja o adimplemento substancial é necessario a verificacdo de
diversos pressupostos no sentido de evitar a configuracdo do inadimplemento e
eventual resolucéo.

Os pressupostos sao:

1)cumprimento substancial da obrigacgao;

2)inadimplemento de escassa importancia;

3)cumprimento que atenda a finalidade do negdcio juridico;

4)satisfacao integral do interesse do credor;

5)interesse e diligéncia por parte do devedor em atender o desejo do credor;

6)manutencdo do equilibrio contratual, ou seja, inexisténcia de locupletamento

ilicito e abuso de direito.

64 ASSIS, Araken de. Resolucéo do contrato por inadimplemento. Séo Paulo: Revista dos
Tribunais, 1999. p. 116.
5 ASSIS, Araken de. Resolucdo do contrato por inadimplemento. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 1999. p. 118.
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A teoria do adimplemento substancial é aceita para evitar a resolugdo do
contrato de seguro quando houve o pagamento substancial para evitar a resolugao
do contrato.

O STJ também ja reconheceu o adimplemento substancial em financiamento
de veiculo com alienacgdo fiduciaria, quando houve o cumprimento substancial do
contrato, faltando a ultima prestacgéo.

A teoria do adimplemento substancial ndo foi prevista expressamente no
Caodigo Civil de 2002. No direito brasileiro, esta teoria € adotada pela doutrina e
utilizada pela jurisprudéncia com fundamento nos principios de boa-fé e na fungéo
social do contrato, sendo aplicada quando verificado o cumprimento da obrigacéo
naquilo que é essencial.

O artigo 421 do Caodigo Civil trata do principio da funcédo social do contrato
reconhecendo a socializagcéo do direito contemporaneo, refletindo a prevaléncia dos
valores coletivos em detrimento do valor individual. Ensina Carlos Roberto
Goncalves®®: “com efeito, o sentido social € uma das caracteristicas mais marcantes
do novo diploma, em contraste com o sentido individualista que condiciona o Cadigo
de Bevilaqua”.

Por outro lado, o artigo 395, do Cédigo Civil de 2002, trata da inutilidade da
prestacao para o credor e o consequente direito de perdas e danos. Neste sentido, o
Conselho da Justica Federal, em dois enunciados reforca o caminho no sentido da
positivacao da teoria do adimplemento substancial da obrigacao.

A aplicacéo da teoria do adimplemento substancial da obrigacéo, partindo da
constatacdo do grau de cumprimento e descumprimento, que € avaliado em sua
extensdo e nado isoladamente ou com base na literalidade de certas clausulas
contratuais. E uma forma de evitar que um juizo apressado cause a resolucdo do
contrato que foi substancialmente cumprido.

A teoria do adimplemento substancial vem recentemente sendo acolhida em
varios julgados.

As obrigacdbes nascem com o objetivo de serem extintas, sendo o
adimplemento o meio de extincdo de forma voluntaria, entretanto, quando néo

cumpridas as obrigagdes por culpa do devedor, ou por algum acidente, ocorre 0

66 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2009. p.5.
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adimplemento que pode ser total ou parcial. Quando parcial aplica-se a teoria do
adimplemento substancial da obrigacgéo, ja de longa data adotada em outros paises.

A teoria tem sido aplicada constantemente nos tribunais brasileiros em
decorréncia de situacdes especificas quando foi verificado o inadimplemento
minimo, de escassa importancia. Nestas situacdes, foram observados, os principios
da boa-fé objetiva e da funcdo social do contrato.

A adocao da teoria do adimplemento substancial ndo trouxe somente a
modernizacao do direito privado, mas principalmente a solucdo equitativa na relacéao
obrigacional, sintonizando-a com os principios e valores que norteiam o Direito Civil
contemporaneo.

Diante de tais apontamentos, sera o capitulo seguinte destinado a destacar
aspectos relacionados ao saldo devedor em operacdes que envolvam alienacao
fiduciaria, adentrando, pois, desse modo, as consideracfes pretendidas para o
presente estudo.
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Capitulo 4
SALDO DEVEDOR NO CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA

Uma das modalidades de garantias mais utilizadas na atualidade, a
Alienacédo Fiduciaria é o negdcio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o
escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da
propriedade resolavel de um bem mével ou imével.

Em outras linhas, ocorrerd a transferéncia ao credor da propriedade
(dominio resoluvel) e a posse indireta do bem alienado, independentemente de
sua tradicdo efetiva, tornando-se o alienante ou devedor possuidor direto e
depositario com todas as responsabilidades e encargos que lhe incumbem de
acordo com a lei civil e penal.

Tal instituto representa um grande avanco se comparado a outros meios até
entdo comumente utilizados, tais como a garantia hipotecaria, pois a Alienacéo
Fiduciaria representa maior seguranca e, sobretudo, agilidade ao agente
financeiro na perseguicdo do pagamento de uma operacao inadimplida.

Introduzida no ordenamento juridico brasileiro pelo artigo 66 da lei
4.728/65%, inicialmente sua aplicacdo era adstrita aos bens moveis fungiveis,
sobretudo apds a regulacao dada a referido instituto pelo decreto lei 911/69.

Todavia, com a evolucédo da sociedade e com o aumento da complexidade
das relacBes estabelecidas, a Alienacao Fiduciaria também passou a ser admitida
como garantia de débitos civis incidentes sobre bens iméveis com a edigéo da lei
9.514/9768.

Inicialmente admitida apenas como garantia de operacdes de financiamento
imobiliario, com o advento da lei 10.931/04 a alienac¢do fiduciaria de bem imovel
passou a ser expressamente admitida como garantia de quaisquer obrigacdes por
forca do disposto em seu artigo 51.

Se por um lado tal ampliacdo foi benéfica as Instituicbes Financeiras, pois,
como j& dito, tal modalidade de garantia Ihes confere maior seguranca e agilidade

em eventual necessidade de se excutir uma divida, sendo possibilitado que todo o

67 BRASIL, Lei n®4.728, de 14 de julho de 1965. Disciplina o mercado de capitais e estabelece
medidas para o seu desenvolvimento. Brasilia-DF, 165. Publicado no DOU de 16/07/1965 e retificado
em 16/08/1965.

68 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro, v. 5: direito das coisas / Carlos Roberto
Gongalves. 9 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2014. p. 18.
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procedimento de excussédo se dé mediante via extrajudicial, considerando que a
alienacdo fiduciaria de bem imovel é regulada pela lei 9.514/97, lei esta que
conserva um espirito mais atrelado ao Sistema de Financiamento Imobiliario, néo
demorou muito para que alguns regramentos impostos por esta lei comecassem a
conflitar com o espirito do que se buscava ao se admitir a alienacao fiduciaria de
bem imovel como garantia de operacdes financeiras.

Neste contexto, vale trazer a baila que o artigo 27 da lei 9.514/97%°
dispondo que, em caso de inadimplemento do devedor fiduciante, o credor
fiduciario, apés consolidada a propriedade do bem alienado fiduciariamente em
seu nome, na forma cominada pelo artigo 26 do referido diploma’®, obterd a
satisfacdo de seu crédito com a quantia que vier a ser apurada na venda do bem
em leildo.

Tal leildo sera realizado em duas pracgas, sendo o caso de, se 0 maior lance
obtido no primeiro praceamento do bem for inferior ao valor do imdvel, constante
do contrato que instituiu a alienacao fiduciaria sobre o bem, sera designado novo
leildo nos 15 dias subsequentes, no qual sera aceito o maior lance oferecido,
desde que igual ou superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios de
seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicbes condominiais,
a luz do que dispde o artigo 27, 88 1° e 2°, da lei 9.514/97.

Todavia, o 8§ 5° deste dispositivo reza que em se realizando o segundo
leildo, ndo havendo lance que alcance o valor da divida, o devedor ficara
exonerado de pagar eventual saldo devedor remanescente, tendo o credor
fiduciario que adjudicar o imovel e dar seu crédito por satisfeito.

Assim, caso uma empresa firme junto ao Banco “X” uma operagao de
crédito, a qual foi garantida por imoével cujo valor avaliado a época corresponda a
60% do total da divida contraida, sobrevindo o inadimplemento da obrigacéo,

acaso a instituicao financeira opte por excutir a alienacao fiduciaria, pela atual

69 BRASIL. Lei n©® 9.514, de 20 de novembro de 1997. Disp&e sobre o Sistema de Financiamento
Imobilidrio, institui a alienagéo fiduciria de coisa imovel e d4 outras providéncias. Brasilia, 1997.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm>. Acesso em: 23 jul. 2018.

70 BRASIL. Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliério, institui a alienagdo fiduciaria de coisa imovel e da outras providéncias. Disponivel em:
www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm. Acesso em: 23 jul. 2018.
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disposicdo constante da lei 9.514/97, mesmo existindo saldo remanescente (40%),
poderd, ainda assim, ver sua divida extinta.

Tal situacdo torna-se ainda mais sensivel aos agentes financeiros ao
considerar que a Resolucédo 4.721/13 do Banco Central do Brasil, em seu artigo
2°, paragrafo Unico’, impd&e limitacdes ao percentual da operacédo que podera ser
garantida por alienacéo fiduciaria de bem imoével, ao trazer que a constituicdo de
tal modalidade de garantia fiduciaria ndo podera superar 60% do valor da
avaliacdo do bem dado em garantia.

Assim, muito se discute quanto a aplicabilidade ou ndo do artigo 27, § 5°,
da lei 9.514/97, no caso de execuglBes de bens iméveis dados em garantia
fiduciaria de operacdes néo atreladas ao financiamento habitacional.

Pelos ditames da lei 9.514/9772, percebe-se que o legislador buscou mitigar
os efeitos da mora em beneficio do mutuario, o qual, pela perda do imével em
razdo de seu inadimplemento ja teria sido suficientemente "apenado" com tal
situacdo, nao precisando, deste modo, responder ainda por eventual saldo
remanescente.

Ainda, tendo por base que no financiamento imobiliario a divida esta
atrelada ao bem imovel financiado, tal perddo de divida concedido até se
justificaria nestas condi¢cées. Contudo, nas operacdes de crédito destinadas ao
fomento de atividades empresariais, onde nado se verifica esta comunicacdo entre
a divida e o bem imével, havendo por vezes uma composicdo de variadas
garantias capazes de lastrear o valor da operacédo realizada, tal benesse legal
simplesmente néo encontra qualquer respaldo para sua aplicabilidade.

Doutrinadores, como Silvo de Salvo Venosa, entendem que na hipotese de
restar crédito ainda em favor do credor, "este podera valer-se dos meios ordinarios
de cobranca, levando-se em consideracdo os principios do enriquecimento sem

causa, utilizando-se dessa acao residual".”3

I BRASIL. Resolugédo n° 4.271, de 30 de setembro de 2013. DispGe sobre os critérios de
concessdo de financiamento imobilidrio e d& outras providéncias. Disponivel em:
https://www.bcb.gov.br/pre/normativos/busca/downloadNormativo.asp?arquivo=/Lists/Normativos/Atta
chments/48868/Res_4271 vl O.pdf. Acesso em: 23 jul. 2018.

2 BRASIL. Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacao fiduciaria de coisa imével e da outras providéncias. Disponivel em:
www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm. Acesso em: 23 jul. 2018.

73 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. Livro digital. 13. ed. v.5. Sdo Paulo: Atlas,
2013. p. 420/421.
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Neste sentido, vale destacar que a propria lei 9.514/97, data maxima
vénia aos posicionamentos em sentido contrario, deixa clara a limitacdo da
aplicabilidade da norma, adstrita apenas e tdo somente as operacdes reguladas
pela lei em questédo, ou seja, aplicavel em operacdes de financiamento imobiliario,
sendo possivel depreender tal situacdo da leitura atenta de seus artigos

17, caput e inciso IV, e 22:

Art. 17. As operacfes de financiamento imobiliario em geral poderao ser

garantidas por:

[...]

IV - Alienacdo fiduciaria de coisa imovel.

Art. 22. A alienacédo fiduciaria regulada por esta Lei € o negdcio juridico
pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a

transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade resolUvel de coisa

imével. 4

Ainda, por mais que se falasse na aplicabilidade da norma 9.514/97 em
relacdo aos contratos bancarios de qualquer natureza, ha que se observar a
aplicacéo do artigo 39, Il, que autoriza a utilizacdo supletiva do decreto lei 70/66, o
qual, em seu artigo 32, 82°, autoriza, ap0s realizado o segundo leildo e, néo
sendo o valor do lance superior ao valor da divida, a cobrar o valor

remanescente de seu crédito pela via executiva:

Lei9.514/97:

Art. 39. As operagdes de financiamento imobiliario em geral a que se
refere esta Lei:

[...]

Il - Aplicam-se as disposicfes dos arts. 29 a 41 do decreto-lei 70, de
21 de novembro de 1966.

Decreto 70/66:

Art. 32. Nao acudindo o devedor a purgacdo do débito, o agente
fiduciario estara de pleno direito autorizado a publicar editais e a efetuar
no decurso dos 15 (quinze) dias imediatos, o primeiro publico leildo do

imovel hipotecado.

"4 BRASIL. Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacdo fiduciaria de coisa imével e da outras providéncias. Disponivel em:
www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm. Acesso em: 23 jul. 2018.


http://www.migalhas.com.br/dePeso/16,MI258867,71043-A+alienacao+fiduciaria+de+imovel+em+garantia+de+operacoes+financeiras
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm

39

[...]

§ 2° Se o maior lance do segundo publico leildo for inferior aquela soma,
serdo pagas inicialmente as despesas componentes da mesma soma, e
a diferenca entregue ao credor, que podera cobrar do devedor, por via
executiva, o valor remanescente de seu crédito, sem nenhum direito

de retencao ou indenizacao sobre o imével alienado.”

Nao obstante, ainda em 2014, o legislador, visando solucionar tal celeuma,
editou a lei 13.043/14, que dentre outras medidas conferiu nova redagao ao artigo
1.367 do Cddigo Civil, estabelecendo que as disposi¢cdes gerais previstas no
Capitulo | do Titulo X do Livro Ill da Parte Especial do Cdédigo Civil serdo
aplicadas a alienacgéo fiduciaria e a propriedade fiduciaria, facultando, assim, ao
credor, cobrar o saldo residual da divida caso o produto obtido com a venda néo
seja suficiente para quita-la’®.

Isso porque a alteracdo resultou na aplicacdo do Art. 1430 ao instituto de
alienacdao fiduciaria em garantia de bens imoveis:

Art. 1.430. Quando, excutido o penhor, ou executada a hipoteca, o produto
nao bastar para pagamento da divida e despesas judiciais, continuara o devedor
obrigado pessoalmente pelo restante.

Pela analise da alteracédo trazida pela lei 13.043/14 ao artigo 1.367 do Cédigo
Civil e tendo em vista que a alienacao fiduciaria de imével € um instituto regulado
por "legislacdo especial pertinente", qual seja, a lei 9.514/97, é necesséario alertar
para o fato de que, conforme estipulado pelo préprio artigo, esta alteracdo nao
teria o conddo de se sobrepor as regras previstas pela legislacdo especifica’”.

Logo, esta alteracéo néo surtiu seu desejado efeito, por entrar em conflito com
0 conceito da quitacdo reciproca, tal como previsto na lei 9.514/97, de acordo com

o qual a divida extingue-se apoés a realizagdo do segundo leildo, seja com a venda

> BRASIL. Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispe sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliério, institui a alienacao fiduciaria de coisa imovel e da outras providéncias. Disponivel em:
www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm. Acesso em: 23 jul. 2018.

76 GUIMARAES, Luciene Bevilacqua Corradi. Alienacgéo fiduciaria em garantia de imovel: saldo
devedor. Brasilia, fevereiro de 2016. p. 58.

T ROSSI, Garcia. Recentes alterag8es na alienacédo fiduciaria de imoveis. Migalhas. 19 fevereiro
de 2015. Acesso em: 23 jul. 2018.
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do imoével (paragrafo 4°), seja com o insucesso do leildo e a consequente
transferéncia do imével ao credor (paragrafo 5°)78.

Ainda, abre-se parénteses para se analisar o instituto da alienacéo
fiduciaria em garantia sob o crivo do que o Cddigo Civil em seu Livro I, Titulo VI,
Capitulo VI, Secéo Il, ao dispor sobre o contrato de mutuo.

A alienagdo fiduciaria em garantia € um contrato acessorio ao contrato
principal, normalmente de mutuo. A esséncia desse contrato de mutuo € a
recomposicao do patrimoénio do credor da quantia emprestada, consoante disposto
no artigo 586 do Cadigo Civil"®:

Art. 586. O mutuo € o empréstimo de coisas fungiveis. O mutuario é
obrigado a restituir ao mutuante o que dele recebeu em coisa do mesmo

género, qualidade e quantidade.

Assim, como forma de se assegurar o recebimento da quantia emprestada,
devidamente corrigida e acrescida dos juros estipulados em contrato, 0 mutuario
oferece uma garantia real ou fidejusséria, extinguindo-se o contrato de mutuo
somente apos a recomposicdo do patriménio do credor. Deixando o devedor de
repor o patriménio do mutuante, sujeita-se a expropriacdo de seus bens em valor
suficiente para cobrir o quantum da divida mais os encargos, além das custas
processuais e honorarios advocaticios. Nado sendo o valor do bem suficiente para
pagar a divida, somente nesse caso, podera o mutuante buscar outros bens do
devedor, nos termos do artigo 851, Il, do NCPC.80

Logo, é pertinente que haja a aplicacao das regras do contrato de mutuo
aos empréstimos garantidos por alienacao fiduciaria, ou seja, se o produto do
leildo do imével dado em garantia ndo for suficiente para a recomposi¢cdo do
patriménio do mutuante, o mutuario continuara responsavel pelo pagamento do
valor remanescente ou podera configurar-se em enriquecimento sem causa, afinal,
o bem objeto da alienacéo fiduciaria € a garantia do empréstimo em dinheiro, e

ndo o objeto da operacdo em si, como ocorre no financiamento imobiliério.

8 BRASIL. Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliério, institui a alienagdo fiduciaria de coisa imovel e da outras providéncias. Disponivel em:
www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm. Acesso em: 23 jul. 2018.

 GUIMARAES, Luciene Bevilacqua Corradi. Alienac&o fiduciaria em garantia de imével: saldo
devedor. Brasilia, fevereiro de 2016. p. 61/62.

8 BRASIL. Lei 13.105, de 16 de marco de 2015. Cdédigo de processo civil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/1ei/I13105. Acesso em: 23 jul. 2018.
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Ressalta-se que, seja pelo conflito causado pela propria redacdo conferida
pelo teor do artigo 1.367 do Codigo Civil, bem como pelo desconhecimento da
possibilidade de prosseguimento da cobranca do saldo remanescente facultada
pela propria lei 9.514/97, o que se percebe é que, em sua maioria, os Tribunais
tdo apenas admitem a aplicacéo indiscriminada do teor do artigo 27, 8§ 5° da lei
9.514/97, havendo apenas julgados isolados entendendo pela inaplicabilidade de

tal dispositivo, sendo vejamos:

[...] EXECUCAO GARANTIDA POR ALIENACAO FIDUCIARIA Imével
oferecido em garantia fiduciaria, cujo valor é inferior ao do crédito
perseguido pelo exequente. Considerando que o valor do imoével
ofertado em garantia fiduciaria é insuficiente para quitacéo integral da
divida, a execucdo, em tese, pode prosseguir visando a satisfacédo do
saldo devedor remanescente, ressalvada a reapreciagdo desta
controvérsia em caso de eventuais embargos Decisdo mantida [...] (TJSP —
Al 2059447-31.2013.8.26.0000; 242 Camara de Direito Privado; Rel. Plinio
Novaes de Andrade Juanior; j. 27/03/2014).

Neste sentido, vale destacar que o Superior Tribunal de Justica, em recente
julgado, deliberou pela inaplicabilidade do artigo 27, § 5° da lei 9.514/978 e
consequente prosseguimento da execucgao, dada a insuficiéncia do valor do bem
imovel dado em garantia fiduciaria, obtido no segundo leildo, para quitar

integralmente o débito, vejamos:

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO. LEILAO DE IMOVEL
DADO EM GARANTIA PARCIAL DE DIiVIDA. PRECO, EM SEGUNDA
PRACA, INSUFICIENTE PARA QUITAR A DIVIDA POR INTEIRO.
PROSSEGUIMENTO DA EXECUCAO. INAPLICABILIDADE DO ART. 27,
§ 5° DA LElI N. 9.514/1997. FUNDAMENTOS DO ACORDAO
RECORRIDO NAO IMPUGNADOS. INCIDENCIA DA SUMULA N. 283/STF.
AGRAVO IMPROVIDO (STJ — AgREsp n° 818.237 - SP (2015/0298116-0);
Decisdo monocratica Ministro Marco Aurélio Bellizze. Julgamento: 02 fev.
2016, Publicacdo: DJ 17 fev. 2016).

81 BRASIL. Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacado fiduciaria de coisa imével e da outras providéncias. Disponivel em:
www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm. Acesso em: 23 jul. 2018.
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Pontua-se que em tal precedente a divida existente ndo foi constituida para
a aquisicdo do bem dado em garantia fiduciaria, ademais, o bem alienado garantiu

apenas parte da divida, conforme se extrai do trecho abaixo colacionado:

O Tribunal de origem entendeu que o preco obtido pelo imével dado em
garantia ndo serviria para quitar integralmente a divida (afastando,
portanto, o art. 27, 8 5° da Lei n. 9.514/1997) tendo em vista as
caracteristicas do contrato. Assinalou, em primeiro lugar, que a divida néo
foi contraida para aquisicdo do bem excutido. Além disso, o gravame
constituido se deu expressamente como garantia parcial da divida.
Finalmente, haveria previsdo contratual expressa (clausula 20) de que
a execucdo das garantias ofertadas néo elidiria, restringiria ou
eliminaria 0 direito de crédito do banco.
As razdes recursais ndo impugnaram esses fundamentos, o que atrai a

incidéncia da simula 283/STF.

Ha& de se destacar, no entanto, que em que pese a existéncia isolada de
precedentes que Ihes seriam favoraveis, dada a omissao legislativa de ressalvar a
aplicabilidade do § 5° do artigo 27 da lei 9.514/9782 as operac¢Ges de concesséo de
crédito que ndo destinadas ao financiamento imobiliario, ocasiona-se grande
inseguranca juridica as Instituicdes Financeiras que acabam ficando a mercé da
interpretacdo casuistica que serd dada a sua situacdo quando da existéncia de
saldo remanescente ap0s a execuc¢do de um bem imével dado em garantia
fiduciaria de uma operacdo firmada, e em iniUmeros casos, tendo seu crédito
extinto em razdo da aplicacao de tal dispositivo.

Justamente, visando sanar as omissfes contidas na lei 9.514/97 acima
apostadas, atualmente, tramitam dois projetos de lei na Camara dos Deputados,
0s quais pretendem excetuar a aplicabilidade do teor do artigo 27, § 5° da referida
lei &s operacdes que ndo tenham relagdo com o financiamento imobiliario.

Nesta senda, cumpre destacar que, o primeiro projeto apresentado sob n°
6.525/13, de autoria do Deputado Carlos Bezerra (PMDB), pretende acrescentar

ao artigo 27 da lei 9.514/97, o paréagrafo 9°, dotado da seguinte redacéao:
§ 9° A extincdo da divida e a exoneragdo do devedor da respectiva
obrigacdo, previstas nos 8§88 4° e 5° deste artigo, aplicam-se tdo somente as

operagdes de financiamento imobilidrio, ndo se estendendo, em hipétese

8 BRASIL. Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacao fiduciaria de coisa imével e da outras providéncias. Disponivel em:
www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm. Acesso em: 23 jul. 2018.
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alguma, a qualquer outra modalidade de financiamento na qual se utilize

contratualmente da alienagéo fiduciaria em garantia".®?

Por sua vez, no projeto de 4.714/16, de mesma autoria, apenso ao projeto
acima mencionado, além de se alterar o teor do § 5° do artigo 27, pretende-se
acrescentar paragrafo visando ressalvar a aplicabilidade do perdédo da divida as
operacoes de financiamento ndo habitacional, bem como de autofinanciamento

promovidas por grupos de consorcio, vejamos:

Art. 2° O 8§ 5° do art. 27 da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997,
passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 27.

§ 5° - A No caso de financiamento de imovel habitacional, se, no segundo
leildo, o maior lance oferecido nédo for igual ou superior ao valor referido no
§ 2°, considerar-se-4 extinta a divida e exonerado o credor da obrigacéo de
gue trata o § 4°.

Art. 3° O art. 27 da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, passa a
vigorar acrescido do seguinte §8°.

“Art. 27.

§ 8° As disposicdes dos 88 5° e 6° deste artigo ndo se aplicam as
operagdes de financiamento ndo-habitacional e as de autofinanciamento
realizadas por grupos de consoércio. (NR)"84

Apenas pela simples leitura das propostas constantes de tais projetos, em
sendo quaisquer deles aprovados, enfim haveria a tdo almejada expansdo das
possibilidades de financiamento, notadamente ao setor produtivo, contemplada
pela ampliacdo da abrangéncia da garantia fiduciaria trazida pelo artigo 51 da lei
10.931/04.

Com efeito, como bem pontuado na justificativa do Projeto 4.714/16, por
meio de tais limitacbes propostas € que efetivamente "sera resgatado o sentido
social decorrente do perddo da divida nos contratos de alienacao fiduciaria de
bens imdveis", uma vez que sua ocorréncia na execucado forcada de contratos que

nao sejam destinados ao financiamento imobiliario habitacional evidentemente

8 BRASIL. Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacao fiduciaria de coisa imével e da outras providéncias. Disponivel em:
www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm. Acesso em: 23 jul. 2018.
8 BRASIL. Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacado fiduciaria de coisa imével e da outras providéncias. Disponivel em:
www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm. Acesso em: 23 jul. 2018.
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nao se justifica, bem como acaba por prejudicar todos aqueles que dependem da
concessao de linhas de crédito para implementar suas atividades.

Ou seja, com a esperada aprovacao, finalmente haveria no ambito da
execucdo de contratos de fomento garantidos por alienacao fiduciaria de bem
imovel a responsabilidade do devedor pelo saldo remanescente existente pela
venda do bem alienado fiduciariamente, com a consequente possibilidade do
prosseguimento da demanda executiva até a satisfacdo integral do débito
inadimplido, ao passo que, mesmo com as alteracbes promovidas pela lei
13.043/14 no Cddigo Civil, esta ndo conseguiu alterar o mecanismo da quitacao
reciproca previsto na lei 9.514/97.

Por fim, ha de se destacar que, ao se analisar tais projetos sob a
perspectiva comercial das instituicbes financeiras, o resultado pratico ao tomador
de crédito seria a existéncia de maiores opcbes de financiamentos e com
melhores taxas, o que s6 agregaria para o fomento de atividades, situacdo esta
somente possivel dada a reducédo de riscos as Instituicdes Financeiras.

Assim, o ganho trazido por tais modificacGes propostas ultrapassaria 0 mero
ideal trazido pela lei 10.931/04 de promover o aumento e facilitacdo da concessao
de financiamentos ao setor produtivo, mas sim a aplicacdo pratica dos beneficios
gerados pela concesséo de crédito mais facilmente a determinada atividade, de
sorte que ndo apenas os agentes diretamente envolvidos, mas a sociedade como
um todo se beneficiardo de um setor produtivo, devidamente fomentado, em plena
capacidade produtiva, assim entendida n&o apenas do desempenho de sua
atividade, mas de todas as externalidades positivas incitas a ela.

Nada obstante, modificando substancialmente o panorama atual, o Superior
Tribunal de Justica, em decisGes recentes, definiu algumas consequéncias que

nao decorrem literalmente da Lei 9.514/1997.

Com efeito, determinou aquela Corte:

a) a aplicacdo da teoria do adimplemento substancial (Agravo em Recurso
Especial n°® 710.805 — SE — 2015/0111548-1 — Min. Maria Isabel Gallotti);

b) a necessidade de intimacdo pessoal do devedor acerca data dos leilGes,
exigéncia que ndo consta literalmente na Lei 9.514/1997 (AgRg no REsp
1367704/RS, Rel. Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado



45

em 04/08/2015, DJe 13/08/2015; No mesmo sentido: Resp n° 1.483.773 — PE
(2014/0246459-3). Rel. Min. Raul Araujo. Julg: 27/04/2015); e,

c) a possibilidade de purgacdo da mora até a assinatura do auto de arrematacao
(Resp 1.433.031/DF, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, 03/06/2014 e
REsp 1447687/DF, Rel. Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva, Terceira Turma,
julgado em 21/08/2014).

Notadamente para permitir a purgacdo da mora até a data do leildo e,
principalmente, exigir a intimacédo pessoal do ex-fiduciante que viu a propriedade
ser consolidada nas maos do credor, o STJ fundou-se em interpretacao
sistematica, invocando o Decreto-lei 70/1966.

Isto porque o art. 39, Il da Lei 9.517/1997 (Lei de Alienacao Fiduciaria de
Imovel), determina a aplicacéo das disposi¢cdes dos arts. 29 a 41 do Decreto-Lei
70/1966.

E, entre os dispositivos mencionados do Decreto-Lei 70/1966, o art. 34
permite a purgacdo da mora até o leildo e o art. 36 exige o conhecimento dos
leildes do imovel pelo devedor (menciona “imovel hipotecado”, posto que a esta
garantia se refere) conhecimento este que o STJ interpreta como necessidade de

intimacao pessoal sob pena de nulidade dos leil&es.
A figura do adimplemento substancial ou substantial performance é aquela

gque admite o adimplemento parcial como aquele em que o devedor cumpriu a
quase totalidade prestacdo ou das prestacfes. Isso implica reducdo das
faculdades do credor que ndo poderd optar pela resolucdo do contrato, mas
apenas exigir seu cumprimento (por exemplo as prestacbes faltantes), mais
perdas e danos.

A questdo dessa quantificacdo da substancialidade do inadimplemento
depende do caso concreto. Nao ha férmula aritmética, ou que, de resto, é normal
em sistemas abertos, cujos principios tém papel de relevo.

S&o alguns principios que déao base juridica a figura do adimplemento
substancial. A boa-fé objetiva, a funcdo social do contrato e o principio da
conservacgao do negdcio juridico.

A boa-fé estd presente na funcéo reativa, ou seja, aquela que limita as
faculdades do outro contratante. Se ha duas possibilidades e uma delas é menos
gravosa ao devedor, € essa que o credor deve adotar. Deve por lealdade. Assim,
havendo o pagamento quase integral do preco, a extingdo do contrato com a

apreensado do bem financiado (sentido amplo) € medida muito onerosa ao devedor
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que apenas responde pelo saldo devido. E assim que a boa-fé atua no
adimplemento substancial, impedindo a faculdade de busca e apreensao do bem
financiado.

Também pode-se invocar a funcdo social do contrato, num viés de
solidariedade contratual, ou seja, o contrato deve ser bom e justo para ambos os
contratantes. E a eficacia interna da funcg&o social.

O que podemos inferir de todo o estudo aqui realizado, e do atual
posicionamento de varios tribunais brasileiros que, para que os credores possam
se utilizar da resolucdo contratual, o inadimplemento, ou incumprimento, em
qualguer modalidade, deve ser grave, de extrema importancia ou relevancia e
essencial para a normal consecucdo do contrato. Foi-nos também possivel
perceber que esse descumprimento pode se dar em qualquer dos deveres que
constituem a obrigacdo, sejam eles principais ou acessoérios e que o principio da
boa-fé objetiva funciona como um “freio” as intransigéncias do credor e do
devedor, fazendo-os cooperar entre si. Com a aplicacdo da teoria do
adimplemento substancial, além da seguranca juridica gerada por contratos
estaveis, devido a menor possibilidade de resolucdo, haveria também limitacdo de
certas fraudes recorrentes dos contratos e da excecdo do contrato ndo cumprido,
além de inibir o enriquecimento sem causa, exatamente por impedir que 0s
contratos, especialmente os divisiveis em que a obrigacdo foi substancialmente
adimplida, se resolvam por qualquer desconformidade meramente formal.

Aplicar a Teoria do Adimplemento Substancial é mais que tolher certas
condutas desleais, é incitar uma cultura de pacificacdo, sem medidas drasticas de
resolugcdo, em que todas as partes sao, de fato, beneficiadas. Aplicar esta teoria,
em ultima instancia, € fazer Justica, e o celebrado escritor alemao Johann Goethe

bem dizia: “Faz o que for justo. O resto vira por si s6”.
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CONCLUSAO

O presente trabalho analisou a parte historica e as principais influéncias que a
alienacao fiduciaria brasileira recebeu desde a sua origem até os primordios da
atualidade.

Outrossim, €é evidente que dentre o0s tipos de alienacado fiduciaria
mencionadas no trabalho, as que mais se assemelham ao modelo adotado pelo
Brasil, emergem a alienacao fiduciaria Romana e a Inglesa, sendo que a principais
caracteristicas de cada uma delas contribuiu para a evolu¢cdo do conceito de
alienacéo fiduciaria atual.

Como a alienacdo fiduciaria foi introduzida no sistema juridico brasileiro,
através da Lei n® 9.514/97, com o intuito de proporcionar maior garantia ao setor
imobiliario e fomentar os financiamentos destinados a industria da construcao civil,
podemos concluir que a ideia principal foi de proporcionar maior facilidade ao
consumidor na aquisicdo do bem e em contrapartida gerar mais garantias eficazes
ao financiador.

Contudo, essas garantias proporcionaram um desequilibrio na relacao
contratual, pois gerou riscos mais contundentes aos consumidores que vivem com
a sobra da perda do imovel de forma mais acentuada em razdo dessas regras
mais eficientes ao agente financiador.

Em virtude da literalidade severa do artigo 26 da Lei 9.514/97 que prevé a
perda do imével em virtude do inadimplemento € que o Poder Judiciario vem
sendo acionado para dirimir os conflitos gerados pelo excesso da Lei. Ao analisar
0s julgamentos, percebemos a grande aplicacdo dos principios da funcéo social
do contrato, da boa-fé objetiva e da teoria do adimplemento substancial séo
acionados para fundamentar as referidas decisoes.

Muito embora a fungédo social do contrato esteja relacionada a um principio
juridico que tem por finalidade limitar a liberdade de contratar, a fungdo do social
do contrato tem como sua caracteristica primordial a de evitar o desfazimento da
relacdo contratual e € com base nesse entendimento que os julgadores vém se

posicionando para manter o contrato ativo.
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A funcdo social do contrato, prevista no art. 421 do novo Codigo Civil, constitui
clausula geral que refor¢ca o principio de conservagdo do contrato, assegurando
trocas Uteis e justas.

Ja aplicacado do principio da boa-fé objetiva, que tem por caracteristica o agir
ético e correto, visa aos contratantes que passem a se tratar como parceiros e nao
como concorrentes, mantendo assim um equilibrio na relacdo contratual. Ao
analisar os julgados, percebesse que os Julgadores tentam localizar a boa-fé das
partes para auxilid-los nas decisdes, pois a ideia central é limitar os excessos e
coibir qualquer pratica ou tentativa que vise ludibriar a aplicagdo da boa-fé.

J& nos casos de aplicacdo da teoria do adimplemento substancial percebe-se
gue os julgadores vém aplicando muito nos contratos em geral, mas estabelecem
percentuais diferentes para caracterizar ou ndo o adimplemento substancial. E € ai
que mora o perigo, pois nos contratos de alienacédo fiduciaria de bens imdéveis o
percentual necesséario é de 70% para caracterizar o adimplemento substancial,
enquanto nos contratos de alienacéao fiduciaria de bens moveis o percentual baixa
para 60%.

Na forma como estd colocado, percebe-se que nao ha qualquer anélise
acerca da diferenciacdo dos bens objeto do contrato e da sua finalidade. Dessa
forma, o Judiciario ignora o direito insculpido no art. 6°., caput, da Constituicdo
Federal, que expressa, claramente, ser o direito a habitacdo um direito social.

Assim, em virtude desse contexto, agentes financeiros visam a obtencao de
lucros exorbitantes através deste sistema de financiamento, desvirtuando a
normatizacdo e tornando inatingivel o objeto pretendido, perdendo, desta forma,
guase que a integralidade do beneficio social almejado pela lei.

Diante da lei prevista em comento, o presente trabalho apresentou as
dificuldades oriundas de um perfeito enquadramento das partes diante do contrato
de alienacédo fiduciaria, com suas implicacbes e consequéncias, onde o objetivo
maior € o direito a moradia.

Contudo, conclui-se que houve uma desproporcionalidade nesses casos, pois
ha de se considerar a diferengca econdmica entre 0s contratantes, as necessidades
das partes, a instabilidade econémica do Pais, a funcédo social do contrato e
principalmente a destinacdo que o bem é dado. Ha de se levar em conta, ao fim e
ao cabo, o quanto do imdvel foi efetivamente pago, para que, sopesando-se com
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0os elementos apontados, possa-se chegar a percentual que seja justo e nao
desvirtue a aplicacéo do instituto.
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