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RESUMO

A presente monografia tem por objetivo investigar a execugédo extrajudicial na
alienacgao fiduciaria de imdveis, que foi instituida pela Lei n® 9.514/1997 e modificada
pela Lei n° 14.711/2023 (Marco Legal das Garantias), a luz da constitucionalidade
frente aos direitos fundamentais. O que se pretende aqui, através de uma exposicao
clara, € mostrar como se da o rito procedimental administrativo-registral da
expropriagao e analisar a constitucionalidade do ato. Nesse sentido, a questao
central da pesquisa investiga se o procedimento extrajudicial de execugao respeita
0s principios constitucionais do devido processo legal, do contraditério e da ampla
defesa. Para isso, foi utilizada uma pesquisa de carater explicativo, fundamentada no
método dedutivo, com uma analise da doutrina, da legislagdo e da jurisprudéncia.
Conforme demonstrado, o instituto é altamente eficaz na ampliacdo do crédito
habitacional e na diminuigdo do risco sistémico, cuja higidez foi atestada pelo
Supremo Tribunal Federal ao julgar o Tema 982 de Repercussdo Geral (RE
860.631). Considerando a extensdo do problema, verificou-se um intenso embate
entre a doutrina institucionalista, que prioriza a eficiéncia econdmica, e a doutrina
garantista, que se concentra na protecdo contra expropriagées arbitrarias,
Chegou-se a conclusdo de que o procedimento extrajudicial é constitucional e
essencial para o mercado imobiliario, mas o presente trabalho sugere que a Lei n°
9.514/1997 pode ser aprimorada em consonancia subsidiaria com a Lei do
Superendividamento (Lei n° 14.181/2021), criando uma etapa de negociagao
mediada que equilibre a segurangca do crédito com a protecdo dos direitos

fundamentais do devedor.

PALAVRAS-CHAVE: Alienagdo Fiduciaria; Direito a Moradia; Direitos

Fundamentais; Execucéo Extrajudicial



ABSTRACT

The purpose of this monograph is to investigate the extrajudicial foreclosure in the
fiduciary alienation of real estate, which was instituted by Law No. 9,514/1997 and
modified by Law No. 14,711/2023 (Legal Framework for Guarantees), in light of
constitutionality regarding fundamental rights. Through a clear exposition, this study
aims to demonstrate how the administrative-registry procedural rite of expropriation
occurs and to analyze the constitutionality of the act. In this sense, the central
research question investigates whether the extrajudicial foreclosure procedure
respects the constitutional principles of due process of law, the right to an adversarial
system, and full defense. For this purpose, an explanatory research based on the
deductive method was used, with an analysis of doctrine, legislation, and
jurisprudence. As demonstrated, the institute is highly effective in expanding housing
credit and reducing systemic risk, and its soundness was attested by the Supreme
Federal Court when ruling on Theme 982 of General Repercussion (RE 860,631).
Considering the scope of the problem, an intense clash was observed between
institutionalist doctrine, which prioritizes economic efficiency, and guarantor doctrine,
which focuses on protection against arbitrary expropriations. It was concluded that
the extrajudicial procedure is constitutional and essential for the real estate market,
but this study suggests that Law No. 9,514/1997 can be improved in subsidiary
consonance with the Overindebtedness Law (Law No. 14,181/2021), creating a
mediated negotiation stage that balances credit security with the protection of the

debtor's fundamental rights.

KEYWORDS: Extrajudicial Foreclosure; Fiduciary Alienation; Fundamental Rights;
Right to Housing.



SUMARIO

1. INTRODUGAOD........eocuiiiiiicaceaessess e ssessssss s ssessesssssssssessesssssssssssssssssssnssnssnssenns 08
2. A ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS NO ORDENAMENTO JURIDICO
BRASILEIRO. ..ot v s s s s s s s e e s e s s s s s s s s s snnra s s nnnnnnnnnns 10
2.1 Origem e evolugao histérica da alienagao fiduciaria.............ccvvviiinirinnneeeee. 1"
2.2 O direito brasileiro e os Fundamentos legais da Lei n® 9.514/1997............. 15
2.3 Direitos e deveres do credor fiduciario e do devedor fiduciante............... 21
3. A EXECUGAO EXTRAJUDICIAL NA LEI N° 9.514/1997 E OS PRINCIPIOS
CONSTITUCIONAIS.........ceeeeerirsccsnrr e s s ss s ssssss e e s s s s s s ssns s e e e s s s s s ssnnn e e e esnssssnnneenssnsssnnnes 25
3.1 Procedimento da execugado extrajudicial no cartério de registro de
11 103 T 26
3.2 O devido processo legal, o contraditério e a ampla defesa............ccceeveeeenns 34
3.3 Direito a moradia e fungao social da propriedade..........cccceummeciiiiiiiiiiiinnnnnnns 37
4. JURISPRUDENCIA E CONTROVERSIAS SOBRE A EXECUGAO
EXTRAJUDICIAL DE IMOVEIS.......ccuuiiiiiiiieiiieeeeeeeerssneeseeeeesssnneeseesesssnnnnns 41
4.1 Entendimentos do STF € do STJ.....coooiiiiiiiiiiiicieeeeerrrrr s 42
4.2 Divergéncias doutrinarias sobre a constitucionalidade do procedimento...45
4.3 Impactos sociais e propostas de aperfeicoamento legislativo................... 48
I o3 0] N od I 117 .Y o TR 53

REFERENCIAS........cciieiiiiieittiessee s e e e e e s e e e e e e e e et e e eesassanaaaaaeeaeaeaeeeeeeeennnns 55



1. INTRODUGAO

A alienagao fiduciaria de imoveis, criada pela Lei n° 9.514/1997, foi uma
verdadeira revolugao no sistema de garantias reais vigente no Brasil, deixando para
tras a ineficacia procedimental da hipoteca tradicional. Permitir que o credor receba a
propriedade resoluvel foi um passo que o instituto deu para acelerar, como nunca
antes, o mercado imobiliario, sempre com base na execug¢ao extrajudicial do
patriménio em caso de inadimplemento. Essa estrutura, fundamentada na
desjudicializagdo, foi crucial para a ampliagao do crédito habitacional em nosso pais,
sendo defendida por diversos doutrinadores, como Melhim Chalhub, por permitir a
diminuicao do risco sistémico e possibilitar o financiamento a longo prazo.

No entanto, a natureza sumaria desse procedimento levanta intensos debates
sobre sua conformidade com os direitos fundamentais. A doutrina garantista se
opbe a execugao extrajudicial, que foi recentemente considerada constitucional pelo
Supremo Tribunal Federal no Tema 982, especialmente em relagado a diminuigao do
contraditorio e da ampla defesa em nome da eficiéncia econémica. Este contexto é
intensificado pela conjuntura macroecondmica atual; a flutuagéo de indices como o
IPCA e a persisténcia de taxas SELIC elevadas pressionam o poder aquisitivo das
familias, tornando o inadimplemento, muitas vezes, um fendmeno sistémico e
involuntario, que o procedimento atual ndo consegue diferenciar.

Embora a Lei n° 9.514/1997 tenha sido o principal motor da democratizacéo
habitacional no Brasil, sua aplicacdo deve se alinhar as diretrizes internacionais.
Segundo o Comité de Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais da ONU, o direito a
moradia adequada exige que o Estado impecga despejos forcados sem a prévia
avaliagao de vulnerabilidades. Assim, a semelhancga da Lei do Superendividamento
(Lei n® 14.181/2021), defende-se que o sistema fiduciario comporte aprimoramentos.
O objetivo é demonstrar que ajustes legislativos podem impedir que a celeridade do
mercado atropele a dignidade humana, transformando a execugado automatica em
um modelo resiliente as crises econdmicas.

Para alcangar o objetivo geral desta pesquisa, definem-se como objetivos
especificos: estudar a origem, os principios e a importancia econdmica da alienagao

fiduciaria de imoveis no Brasil (Capitulo 2); analisar o procedimento de execugao



extrajudicial da Lei n°® 9.514/1997 a luz do devido processo legal, do contraditorio e
da ampla defesa (Capitulo 3); e examinar a posicdo doutrinaria e jurisprudencial
sobre a matéria, identificando divergéncias e propondo aperfeicoamentos legislativos
(Capitulo 4).



2. A ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS NO ORDENAMENTO JURIDICO
BRASILEIRO

As garantias reais ocupam papel central no direito das obrigagbes e dos
contratos, especialmente no que se refere a concessao de crédito e a seguranga
juridica nas relagdes patrimoniais. Conceituam-se como instrumentos juridicos que
vinculam determinado bem, mdvel ou imdvel, ao cumprimento de uma obrigacgao,
conferindo ao credor um direito real sobre esse bem, independentemente de quem
seja o seu proprietario.

Em outras palavras, a garantia real € o meio pelo qual o devedor ou um
terceiro oferece um bem especifico como forma de assegurar o adimplemento de
uma divida, de modo que, em caso de inadimplemento, o credor possa satisfazer

seu crédito por meio da excussao desse patriménio.

Colocando o credor a salvo da insolvéncia do devedor, com sua outorga o
bem dado em garantia sujeitar-se-a, por vinculo real, ao adimplemento da
obrigacao contraida pelo devedor. Tem por escopo garantir ao credor o
recebimento do débito, por estar vinculado determinado bem pertencente ao
devedor ao seu pagamento. (DINIZ, 2014, p. 522)

A principal caracteristica das garantias reais € a existéncia do vinculo
obrigacional, ou seja, a destinagédo direta do bem a divida, concedendo ao credor
direito de sequela (o direito de perseguir o bem onde quer que ele esteja e direito de
preferéncia) a prioridade na satisfacdo de seu crédito em relagéo a outros credores.
Essas prerrogativas diferenciam as garantias reais das garantias pessoais, nas quais
a relacao é estabelecida diretamente com o patriménio global do devedor ou de um
fiador, sem incidir sobre um bem especifico.

A hipoteca, o penhor, a anticrese e a alienacao fiduciaria sdo as principais
formas de garantias reais no sistema juridico brasileiro. Todas elas tém o objetivo de
fortalecer a seguranga das relagdes obrigacionais, reduzindo o risco associado ao
crédito e fomentando a confianga nas transagdes econdmicas. No entanto, cada uma
tem suas proprias caracteristicas em relagdo a constituigdo, aos efeitos juridicos e a
forma de pagamento do crédito. A evolugao histérica dessas garantias demonstra
um esforco constante do legislador para encontrar mecanismos mais rapidos,

eficientes e menos onerosos para as partes.



2.1 ORIGEM E EVOLUGAO HISTORICA DA ALIENAGAO FIDUCIARIA

A histéria da evolugao das garantias reais demonstra a procura continua do
direito por instrumentos que possam equilibrar a prote¢cao do crédito e a preservagcao
do patriménio do devedor. A alienacao fiduciaria, como é entendida no direito
contemporaneo, ndao apareceu de maneira subita; ao contrario, € fruto de um
processo historico que se acredita ter suas origens no direito romano, passando
pelas tradicbes germanica e anglo-saxa, até ser incorporada ao direito brasileiro.
Cada fase deste percurso contribuiu para o aprimoramento do instituto, ajustando-o
as demandas econdmicas e sociais da época (TEIXEIRA, 2024).

Acredita-se que a alienacgao fiduciaria tenha suas raizes no Direito Romano,
particularmente nas praticas documentadas na Sexta Tabua das Doze Tabuas, que
tratava da propriedade e posse. Os incisos 1 € 2 demonstram a preocupagado com a
segurancga das transagdes, estipulando que promessas de venda ou empenho de
bens realizadas na presenca de testemunhas deveriam ser cumpridas, sob a
penalidade de pagamento em dobro. Esses dispositivos demonstram a importancia
de assegurar uma transferéncia de bens segura e confiavel. Esse principio se
mantém na alienacao fiduciaria, na qual a propriedade do bem é transferida ao
credor como garantia do cumprimento da obrigagdo, garantindo a estabilidade
juridica das relagbes comerciais.

O inciso 4 da Tabua Sexta estabelece que a coisa vendida, embora entregue,
s6 é adquirida pelo comprador apés o pagamento do pre¢co demonstrando a
preocupagao romana em salvaguardar tanto o vendedor quanto o comprador. Esse
principio é visto como o precursor da reserva de dominio, que esta presente na
alienagao fiduciaria moderna. Nesse caso, a propriedade do bem é transferida ao
credor fiduciario como garantia, porém o devedor continua com a posse direta e 0
uso do bem até que a divida seja totalmente paga. Assim, o credor tem a garantia de
que o contrato sera cumprido, ao passo que o devedor utiliza o bem de maneira legal
e controlada.

A fiducia, um dos antecedentes historicos da alienagao fiduciaria, surgiu no
Direito Romano. Era um contrato no qual o devedor concedia ao credor a
propriedade de um bem especifico, com a condicdo de que este o devolvesse apds o

cumprimento da obrigagao principal. Embora fosse primitiva e dependesse da



confianga mutua, a fiducia ja demonstrava a logica de usar a propriedade como meio
de garantia. Apesar de suas limitacbes, como a falta de segurancga juridica e a
possibilidade de abusos por parte do credor, esse modelo inspirou o
desenvolvimento subsequente das garantias reais em varios sistemas juridicos,
influenciando até mesmo a criagdo da alienacao fiduciaria moderna (TEIXEIRA,
2024).

Inclusive a palavra “fiducia” advém da expressao latina fides, no sentido de fé,
de confianga, originaria da mitologia romana, onde Fides era a deusa da palavra
dada e da lealdade.

No Direito romano, a fiducia era classificada em duas categorias: a fiducia
cum amico, na qual a propriedade era transferida a um amigo de confianga com a
condicdo de que fosse devolvida quando solicitada (pratica comum em casos de
longa auséncia, risco de guerra ou instabilidade politica) e a fiducia cum creditore,
em que a transferéncia de propriedade ocorria em favor de um credor, até que a
divida fosse quitada. Essa ultima forma € a que mais se assemelha a alienagao
fiduciaria moderna, uma vez que funcionava como um mecanismo para assegurar o
pagamento de dividas, ligando a posse e a devolugdo do bem ao pagamento do
valor devido.

A transferéncia de propriedade se dava por meio da mancipatio ou da in iure
cessio, atos formais que entregavam a coisa de forma plena e ilimitada ao fiduciario,
seja ele o amico ou o creditore. O pacto acessoério que obrigava o fiduciario a
devolugdo do bem era denominado pactum fiduciae, e o retorno da coisa ao
fiduciante ocorria pela remancipatio ou por nova in iure cessio. Caso o fiduciario se
recusasse a restituir o bem ou causasse prejuizos, o fiduciante podia recorrer a actio
fiduciae, acao judicial destinada a proteger o seu direito. Esse sistema demonstra
como, ja no direito romano, se estruturava um modelo de negécio fundado na
confianga, que mais tarde serviu de inspiragao para o desenvolvimento da alienagao
fiduciaria moderna.

Embora influenciado pela fiducia romana, o direito germanico criou seus
proprios institutos baseados na confianca, que se diferenciaram do modelo romano
em varios aspectos. Dentre eles, sobressaiu-se o affiduciatum ou pignus ad
frugiandum, tipo de penhor em que o devedor concedia apenas a posse do bem ao

credor, mantendo, entretanto, a propriedade em suas maos. Com o tempo,



apareceram outras figuras, como Sallman, que funcionava como intermediario para
garantir a transmissao de bens, e Treuhand, que exercia um papel semelhante ao de
tutor ou testamenteiro, com autoridade solene para efetuar a transferéncia de
patriménio.

Ao contrario da fiducia romana, que transmitia a propriedade de maneira
plena e ilimitada ao fiduciario, os institutos germanicos utilizavam uma propriedade
limitada e direitos reais, proporcionando maior seguranga juridica e diminuindo a
dependéncia exclusiva da boa-fé entre as partes.

O Sallman apareceu no direito germéanico como um intermediario na
transferéncia de bens, atuando como um tipo de fiduciario. Ele recebia a propriedade
do bem para impedir que o alienante a utilizasse de forma inadequada, garantindo,
em seguida, sua transferéncia ao comprador. Diferentemente da fiducia romana, que
concedia ao credor fiduciario uma propriedade plena e ilimitada, a fiducia apenas
garantia uma propriedade limitada.

Por outro lado, o Treuhand surgiu posteriormente, igualmente inspirado na
fiducia romana e no préprio Sallman. Era um fiduciario que, assim como um tutor ou
testamenteiro, recebia autoridade do alienante para realizar, de maneira formal, a
transferéncia de bens para terceiros. Ao contrario de Sallman, o Treuhand manteve
se como uma figura importante e continua presente no direito alemao, evidenciando
a forga e a persisténcia do instituto na tradicdo germanica.

Assim, embora influenciado pela fiducia romana, o direito germanico
desenvolveu seus proprios institutos, os quais Ihe proporcionaram uma identidade
unica. Ao passo que a fiducia romana se fundamentava fortemente na confianga
pessoal e transferia a propriedade de maneira plena, os mecanismos germanicos,
como o Sallman e o Treuhand, funcionaram com propriedade restrita e direitos reais,
oferecendo maior seguranga juridica. Essa distingdo esclarece por que alguns
autores consideram que o direito germanico consolidou modelos de negdcio
fiduciario mais duradouros, com o Treuhand sendo um exemplo de sua continuidade
no direito alemé&o até os dias de hoje.

O direito anglo-sax&o, a exemplo do direito romano e germanico, criou seus
préprios mecanismos de fiducia, com o objetivo de garantir e regular a gestao de

bens. Enquanto o direito romano estabeleceu a fiducia como um negdcio formal de



transferéncia de propriedade e o direito germénico consolidou figuras como o
sallman e o treuhand, ambos focados na confianga entre as partes, o sistema
anglo-saxdo se destacou ao introduzir institutos como o mortgage, trust receipt e
frust, que proporcionaram maneiras mais complexas de desdobramento da
propriedade e de protecdo dos interesses do fiduciante ou beneficiario. Essa
evolugdo mostra como varias tradi¢gdes juridicas, apesar de suas particularidades,
buscaram respostas parecidas para problemas relacionados a propriedade e a
garantia.

O mortgage do direito anglo-saxao, em que o fiduciario recebia a transferéncia
do direito de propriedade de bens moveis (personal property) e imoveis (real
property) por meio de um ritual simbdlico chamado feoffement. Nesse vinculo, o
fiduciante (também conhecido como feoffor ou mortgagor) transferia a propriedade
ao fiduciario (também chamado de feofee ou mortgagee), que passava a ter plenos

poderes sobre o bem.

Consistia na transferéncia do direito de propriedade sobre um bem moével
(personal property) ou imoével (real property) do fiduciante (feoffor ou
mortgagor) ao fiduciario (feofee ou mortgagee), por meio de um ritual
simbolico (feoffement). (BENEDETTI, 2021, p. 29).

No entanto, a equity comecgou a intervir para evitar abusos decorrentes desse
dominio ilimitado. Isso permitiu que o Chanceler, representante do Rei, convocasse 0
fiduciario e ordenasse a restituicdo quando a pretensdo do fiduciante fosse
considerada legitima, sob pena de prisdo. Dessa forma, o mortgage se estabeleceu
como um instrumento de garantia importante, enquanto se submetia ao controle da
justica equitativa, demonstrando a busca do sistema anglo-saxao pelo equilibrio nas
relagdes fiduciarias.

Além do mortgage, o direito anglo-saxao criou o trust receipt, que visa
simplificar o financiamento de revendedores de bens duraveis por meio do sistema
conhecido como floor planning. Nesse tipo de operagao, o revendedor recebia um
adiantamento do financiador, correspondente ao valor do bem, comprometendo-se a
pagar a divida assim que efetuasse a venda. Nesse periodo, a propriedade das
mercadorias era transferida ao financiador por meio do registro do documento
correspondente, o que assegurava a publicidade em relacdo aos demais credores.
Os bens eram liberados gradualmente conforme eram vendidos. Ao revendedor

cabia a posse na qualidade de depositario, sendo responsavel por cuidar dos bens



até que a obrigagao fosse cumprida. Assim, o trust receipt se estabeleceu como um
instrumento eficiente de garantia real e incentivo ao comércio, proporcionando
seguranga tanto ao financiador quanto a circulacdo de mercadorias.

O trust é o instituto mais significativo do direito anglo-saxdo, caracterizando-se
pela interacdo entre trés partes: o instituidor (settlor of trust), o administrador
(trustee) e o beneficiario (cestui que trust ou beneficiary). Nesse arranjo, o trustee
era o proprietario formal dos bens transferidos pelo settlor, sendo responsavel por
administra-los em beneficio do beneficiario, que possuia o direito a fruicdo
econdmica.

Uma das principais inovacbées da common law foi essa distincdo entre
propriedade legal e propriedade de gozo, o que possibilitou que o administrador
exercesse poderes de disposicdo sobre os bens, sempre com o objetivo de
beneficiar o destinatario final. Hoje em dia, o trust continua sendo amplamente
utilizado, estabelecendo-se como um negécio juridico versati e de grande
importancia pratica, proporcionando maior controle sobre a atuagdo do trustee e

protecao reforgcada aos interesses do beneficiario.

Atualmente, a configuragdo do trust encontra-se consolidada no contexto da
jurisprudéncia como negocio pelo qual uma pessoa destaca de seu
patriménio certos bens e transmite a outra pessoa sua propriedade formal
(legal title), obrigando-se esta ultima (trustee) a administra-la em favor de
uma terceira pessoa (cestui que trust ou beneficiario), que tera a
propriedade de fruicdo, ou econOmica, sobre o bem objeto do trust.
(CHALHUB, 2023, p. 203).

Segundo Milena Donato Oliva, “o trust revela-se extremamente versatil,
podendo apresentar mais de uma estrutura e promover multiplas fungdes, dai o
crescente interesse dos paises da civil law na sua compreensao” (OLIVA, 2014, p.
52).

2.2 O DIREITO BRASILEIRO E OS FUNDAMENTOS LEGAIS DA LEI N°
9.514/1997

O Direito Brasileiro, herdeiro da tradicdo romano-germanica, nao incluiu
explicitamente os institutos fiduciarios romanos em suas primeiras codificagbes. O

Caddigo Civil de 1916 apenas previa garantias classicas, como fianga, aval, penhor,



hipoteca e anticrese. Com o passar do tempo, essas garantias mostraram-se
inadequadas para garantir o cumprimento das obrigagcdes. A lentiddo dos
processos judiciais, os elevados custos das ag¢des e a concorréncia com outros
créditos preferenciais comprometiam a eficacia dessas garantias, gerando
instabilidade econémica, reducao na oferta de crédito e aumento das taxas de
juros. Isso prejudicava o progresso do pais e dificultava o acesso a bens moveis e
iméveis.

Nesse contexto, surgiu a demanda por mecanismos juridicos mais eficientes,
que possam proporcionar seguranga juridica e impulsionar o mercado de crédito. O
negocio fiduciario comegou a ser admitido, a principio, fundamentado na autonomia
privada, e, posteriormente, foi incluido de maneira explicita no ordenamento juridico
por meio da alienagao fiduciaria.

Essa inclusao foi consolidada com a Lei 4.728/1965 e aperfeicoada por
normas posteriores, como o Decreto-Lei 911/1969 e a Lei 9.514/1997. Essas
inovagdes possibilitaram a expansao do crédito, a diminuicdo dos custos
operacionais e o desenvolvimento de um sistema de financiamento imobiliario
eficaz, facilitando o acesso a moradia, impulsionando o crescimento econémico e
garantindo a seguranga nas relagdes patrimoniais.

A alienagao fiduciaria de bens modveis foi expressamente incorporada ao
ordenamento juridico brasileiro pela Lei n.° 4.728, de 1965, o que representou um
marco na estrutura das garantias no direito brasileiro. O seu surgimento esta
relacionado a demanda por maior seguranga juridica nas operagées do mercado
financeiro e de capitais, como resposta as limitagbes das garantias classicas
estabelecidas no Cdédigo Civil de 1916, que se mostraram ineficientes frente a
lentiddo e aos elevados custos processuais. O projeto de lei que originou a norma,
conforme destaca José Carlos Moreira Alves, nao incluia inicialmente a alienacao
fiduciaria, a qual foi incorporada posteriormente por meio de uma emenda do
senador Daniel Krieger.

A redacado proposta pelos advogados José Luiz Bulhdes Pedreira e George
Siqueira foi aprimorada por meio de uma subemenda do senador Jefferson de
Aguiar. Apesar de se afirmar que a emenda teria sido influenciada pelo trust

anglo-americano, a versao final se fundamentou na fidicia romana e no negécio



fiduciario de origem civilista, demonstrando o esforgo para adotar um modelo que
se alinhasse com a tradigao juridica do pais. Com essa lei, a alienagéo fiduciaria de
bens moéveis em operagdes financeiras e de capitais foi expressamente aceita, o
que representava um avango significativo para o fortalecimento do crédito e
crescimento econémico do pais. (MOREIRA ALVES, 1979, p. 7 a 9).

O Decreto-Lei n.° 911, de 1969, constituiu um progresso importante na
consolidacado da alienacao fiduciaria de bens méveis, ao definir o processo para a
satisfacao do crédito e regulamentar a execucédo da garantia fiduciaria. O diploma,
que foi editado para preencher as lacunas presentes nas Leis n° 4.728/1965 e
4.864/1965, bem como no Decreto-Lei n° 413/1969, proporcionou maior seguranga
juridica ao credor fiduciario. Ele introduziu mecanismos processuais e materiais que
tornam a recuperagdo de bens em caso de inadimplemento mais rapida e eficaz,
especialmente por meio da acdo de busca e apreensdo. Essa normatizacao
diminuiu o tempo e o custo das execugdes, ajudando a fortalecer o crédito e
expandir o financiamento ao consumo, especialmente para a compra de veiculos,
maquinas e bens duraveis. Embora tenha recebido algumas criticas em relagéo a
sua rigidez, o decreto estabeleceu a alienagéao fiduciaria como um dos instrumentos
mais eficientes do sistema de garantias brasileiro, impulsionando um crescimento
econdmico significativo e facilitando o acesso ao crédito.

O Coadigo Brasileiro de Aeronautica, estabelecido pela Lei n.° 7.565 de 1986,
confirmou explicitamente a possibilidade de alienacao fiduciaria de aeronaves nos
artigos 148 a 152, reforcando a expansao do instituto no sistema juridico brasileiro.
Essa previsao reforcou a ideia de que a propriedade fiduciaria poderia abranger
bens de alto valor e importancia econémica, como aeronaves, evidenciando a
confianga do legislador na efetividade desse tipo de garantia.

A expansao da alienagao fiduciaria no setor aeronautico constituiu um marco
importante na diversificagcdo das garantias reais, possibilitando operacbes de
crédito mais seguras e apoiando o crescimento das atividades empresariais e do
transporte aéreo no pais. Essa progressdo normativa destaca o processo de
aprimoramento das garantias e de desjudicializagéo das relagdes de crédito, que se
intensificou a partir das décadas de 1980 e 1990. Isso ocorreu em resposta a

demanda por maior eficacia e seguranga nas transagdes econémicas.



Art. 148. A alienacéo fiduciaria em garantia transfere ao credor o dominio
resolivel e a posse indireta da aeronave ou de seus equipamentos,
independentemente da respectiva tradigdo, tornando-se o devedor o
possuidor direto e depositario com todas as responsabilidades e encargos
que Ihe incumbem de acordo com a lei civil e penal.

Art. 151. No caso de inadimplemento da obrigagdo garantida, o credor
fiduciario podera alienar o objeto da garantia a terceiros e aplicar o
respectivo preco no pagamento do seu crédito e das despesas decorrentes
da cobranca, entregando ao devedor o saldo, se houver.

§ 1° Se o prego ndo bastar para pagar o crédito e despesas, o devedor
continuara obrigado pelo pagamento do saldo.

§ 2° Na faléncia, liquidacao ou insolvéncia do devedor, fica assegurado ao
credor o direito de pedir a restituicao do bem alienado fiduciariamente.

§ 3° O proprietario fiduciario ou credor podera proceder a busca e
apreenséao judicial do bem alienado fiduciariamente, diante da mora ou
inadimplemento do credor.

Art. 152. No caso de faléncia, insolvéncia, liquidagao judicial ou extrajudicial
do adquirente ou importador, sem o pagamento do débito para com o
vendedor, e de ter o Tesouro Nacional ou seus agentes financeiros de
paga-lo, a Unido terd o direito de receber a quantia despendida com as
respectivas despesas e consectarios legais, deduzido o valor das
aeronaves, pegas e equipamentos, objeto da garantia, procedendo-se de
conformidade com o disposto em relagao a hipoteca legal (BRASIL, 1986)

Ao estabelecer o Codigo Brasileiro de Aeronautica, a Lei n.° 7.565, de 19 de
dezembro de 1986, confirmou a possibilidade de usar a alienagao fiduciaria como
garantia em transagbes que envolvem aeronaves e seus equipamentos,
evidenciando a abrangéncia e a flexibilidade do instituto no sistema juridico. O texto
legal estabelece que a alienacédo fiduciaria concede ao credor o dominio resoluvel e
a posse indireta da aeronave, enquanto o devedor mantém a posse direta e a funcao
de depositario, sem a necessidade de tradicdo. Ademais, determina requisitos
formais para a validade do contrato, como a exigéncia de um instrumento escrito
(seja publico ou particular) que inclua as condi¢gbes financeiras, uma descrigéo
detalhada do bem e a identificagcdo nos registros aeronauticos, cuja inscricdo é
essencial para a eficacia do negdcio juridico,

Além disso, o texto estabelece as consequéncias do inadimplemento,
permitindo que o credor venda o bem e retenha o valor correspondente a divida,
além de garantir o direito de restituicdo do bem caso o devedor entre em faléncia ou
insolvéncia. Esses aparelhos fortalecem a seguranga juridica e a eficacia econémica
da alienacéo fiduciaria, ajustando-a para bens de alto valor e complexidade, como
aeronaves, e expandindo sua presenca no sistema de garantias brasileiro.

O Projeto de Lei n°® 3.242/1997, enviado pela Presidéncia da Republica com a

recomendagdo dos Ministérios do Planejamento e Orgamento e da Fazenda,



liderados por Antdnio Kandir e Pedro Malan, surgiu em um cenario de reducéo do
crédito e ineficiéncia das garantias tradicionais. O projeto tinha como objetivo
implementar um novo sistema de financiamento imobiliario e u ma forma de garantia
mais eficaz, que pudesse diminuir os custos dos financiamentos e expandir a
disponibilidade de crédito para habitagdo. Na sua justificativa, o texto admitia que o
Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) havia se esgotado e apoiava a criagao de
instrumentos que pudessem “mobilizar volume crescente de recursos para o setor
habitacional, com reducdo tendencial dos custos dos financiamentos”, também
enfatizando as metas do governo de criar empregos e aumentar a renda, expandir o
acesso a habitagao e impulsionar o crescimento econémico.

Arnoldo Wald destaca que o setor imobiliario brasileiro desempenhou um
papel crucial no surgimento da nova lei, em meio a crise de inadimpléncia e ao
aumento das taxas de juros, eventos que intensificaram o déficit habitacional e
demandaram reformas estruturais no sistema de crédito (WALD, 2001, p. 253 a 279).
Apoés passar pelo processo legislativo, o projeto foi transformado na Lei n.° 9.514, de
20 de novembro de 1997. Essa lei instituiu o Sistema de Financiamento Imobiliario
(SFI) e regulamentou a alienacéo fiduciaria de bens imdveis, estabelecendo um novo
marco juridico para o crédito imobiliario no Brasil e possibilitando que o imovel
financiado fosse utilizado como garantia da operagao.

A Lei n.° 14.711, de 2023, também chamada de Marco Legal das Garantias,
introduziu atualizagbes significativas na regulamentacdo da alienacao fiduciaria,
particularmente no que diz respeito aos bens iméveis. Seu objetivo foi aprimorar os
mecanismos de execugdo das garantias, diminuir a litigiosidade e fortalecer a
seguranga juridica nas transagdes de crédito. Ao atualizar os dispositivos da Lei n.°
9.514/1997, o novo marco estabeleceu a alienagao fiduciaria como o principal
mecanismo de garantia real no sistema financeiro do Brasil.

O nego6cio juridico fiduciario se estabeleceu como um instrumento
fundamental nas relagdes obrigacionais, Otto de Sousa Lima o definiu como “aquele
em que se transmite uma coisa ou direito a outrem, para determinado fim,
assumindo o adquirente a obrigacdo de usar deles segundo aquele fim e, satisfeito
este, de devolvé-los ao transmitente” (LIMA, 1959, p. 243). Em relagdo a sua

natureza juridica, a doutrina propde duas correntes principais: a teoria monista, que



vé o negocio fiduciario como um instituto sui generis, com caracteristicas proprias e
autbnomas; e a teoria dualista, que o define como a combinagédo de um direito real e
um direito obrigacional. Esta ultima tendéncia é a que melhor reflete sua estrutura e
propdosito, ao admitir que o credor fiduciario possui a propriedade resoluvel do bem
até que seja cumprido o pagamento, ao passo que o devedor fiduciante mantém o
direito a restituicdo integral apdés a quitacdo. Assim, o negécio fiduciario
contemporaneo preserva a esséncia da fiducia classica, ajustando-a as demandas

atuais de garantia e gestao de bens.



2.3 DIREITOS E DEVERES DO CREDOR FIDUCIARIO E DO DEVEDOR
FIDUCIANTE

O credor fiduciario € quem recebe a propriedade resoluvel de um bem imoével
como garantia de uma obrigagdo, enquanto o devedor fiduciante mantém a posse
direta do bem. De acordo com a Lei n.° 9.514/1997, o credor fiduciario tem o direito
de consolidar a propriedade do bem em seu nome se o devedor ndo cumprir com
suas obrigagdes, seguindo os procedimentos estabelecidos para a cobranga e
execugao da divida. Ademais, é responsabilidade do credor atuar dentro dos limites
legais, respeitando os direitos do devedor e garantindo que o objetivo do contrato
fiduciario (preservar o cumprimento da obrigagao) seja mantido.

Conforme estabelece o caput do art. 26 da Lei n.° 9.514/1997, o credor
fiduciario tem como direito principal a consolidagao da propriedade do imével em seu
nome, caso o0 devedor fiduciante ndo cumpra a obrigagdo. Ademais, conforme os
procedimentos estabelecidos nos artigos 26 e 27, tem o direito de realizar a
alienagao fiduciaria do bem por meio de leildo extrajudicial, garantindo prioridade na
satisfacdo do crédito. Além disso, o credor fiduciario tem o direito de exigir através
de acao de execucao qualquer diferenca entre o valor da divida e o valor obtido na
venda, assegurando a totalidade do crédito e a eficacia do contrato fiduciario.

Art. 26. Vencida e n&o paga a divida, no todo ou em parte, e constituidos em
mora o devedor e, se for o caso, o terceiro fiduciante, sera consolidada, nos
termos deste artigo, a propriedade do imoével em nome do fiduciario.

Art. 27. Consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario promovera
leildo publico para a alienagdo do imoével, no prazo de 60 (sessenta) dias,
contado da data do registro de que trata o § 7° do art. 26 desta Lei.

§ 5°-A Se o produto do leilao n&o for suficiente para o pagamento integral do
montante da divida, das despesas e dos encargos de que trata o § 3° deste
artigo, o devedor continuara obrigado pelo pagamento do saldo
remanescente, que podera ser cobrado por meio de agdo de execugao e, se
for o caso, excussdo das demais garantias da divida, ressalvada a hip6tese

de extingdo do saldo devedor remanescente prevista no § 4° do art. 26-A
desta Lei. (Incluido pela Lei n°® 14.711, de 2023) (BRASIL, 1997)

Assim, de acordo com a Lei n.° 9.514/1997, o credor fiduciario é protegido por
uma série de direitos que asseguram a eficacia da garantia fiduciaria e a
recuperacao do crédito em caso de inadimplemento. Enquanto o contrato estiver em

vigor, o credor possui a propriedade resoluvel e a posse indireta do imével, sendo



vedado ao devedor vendé-lo sem a autorizagao expressa do credor. Se houver
atraso, o credor pode solicitar a intimagao do devedor para purgar a mora (quitar a
divida vencida) em até quinze dias. Caso nao seja paga, o credor podera consolidar
a propriedade em seu nome. Apds a consolidagdo, deve-se promover um leildo
publico no prazo de até trinta dias, utilizando os recursos obtidos para saldar a divida
e encargos, devolvendo ao devedor qualquer valor excedente ou mantendo-o
responsavel por eventual saldo restante. Ademais, o credor tem o direito de
reintegrar a posse do imovel, o que pode ser concedido de forma liminar, garantindo
a ele o pleno exercicio de seus direitos sobre o bem.

Os deveres do credor fiduciario estabelecidos na Lei n.° 9.514/1997 t€m como
objetivo assegurar a estabilidade juridica e o equilibrio na relagao contratual.
Enquanto o contrato estiver em vigor, ele ndo pode usar, fluir ou dispor do imoével,
uma vez que a posse direta é do devedor fiduciante. Apds a quitacao total da divida,
o credor deve fornecer o termo de quitacdo no prazo de até 30 dias e possibilitar o

cancelamento da alienagao fiduciaria no registro de imoveis.

Art. 25. Com o pagamento da divida e seus encargos, resolve-se, nos
termos deste artigo, a propriedade fiduciaria do imével.

§ 1° No prazo de 30 (trinta) dias, contado da data de liquidag&o da divida, o
fiduciario fornecera o termo de quitagcdo ao devedor e, se for o caso, ao
terceiro fiduciante. Se o bem nao for vendido no segundo leildo, o credor
deve considerar a divida quitada, isentando o devedor de qualquer
compromisso futuro.

Art. 27. Consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario promovera
leildo publico para a alienagdo do imével, no prazo de 60 (sessenta) dias,
contado da data do registro de que trata o0 § 7° do art. 26 desta Lei.

§ 5° Se no segundo leildao n&do houver lance que atenda ao referencial
minimo para arrematacao estabelecido no § 2°, o fiduciario ficara investido
na livre disponibilidade do imével e exonerado da obrigagao de que trata o §
4° deste artigo. (Redagéo dada pela Lei n® 14.711, de 2023) (BRASIL,
1997)

O devedor fiduciante é aquele que assume a divida e, para assegurar o
pagamento, transfere ao credor fiduciario a propriedade resoluvel de um bem imoével,
mantendo a posse direta do bem enquanto cumpre as condi¢des do contrato. Em
outras palavras, € o proprietario original que, ao assinar o contrato de alienagao
fiduciaria, oferece o imével como garantia da divida, mantendo o direito de recuperar
a propriedade plena apds o pagamento integral do valor devido.

A Lei n° 9514/1997 garante os direitos do devedor fiduciante,

proporcionando-lhe protecao e equilibrio na relacdo contratual, mesmo transferindo a



propriedade resoluvel do imével ao credor fiduciario como garantia, preserva direitos
essenciais enquanto o contrato estiver em vigor. Ele mantém a posse direta do bem,
podendo usa-lo para moradia ou qualquer outra finalidade legitima, desde que
cumpra as condi¢gdes do contrato e pague as parcelas do financiamento em dia.
Além disso, ao saldar a divida completamente, o devedor tem o direito de obter a
propriedade plena do imoével, podendo até mesmo penhorar esse direito de
aquisigao.

A lei também garante ao devedor direitos importantes em caso de
inadimpléncia. Ele deve ser pessoalmente intimado para purgar a mora no prazo de
15 dias, quitando as parcelas pendentes e os encargos estabelecidos no art. 26, §1°.
Caso o imével seja leiloado e vendido por um valor superior ao da divida, o devedor
tem o direito de receber a quantia excedente.

§ 4° Nos 5 (cinco) dias que se seguirem a venda do imével no leildo, o
credor entregara ao fiduciante a importancia que sobejar, nela compreendido
o valor da indenizagdo de benfeitorias, depois de deduzidos os valores da
divida, das despesas e dos encargos de que trata o § 3° deste artigo, o que
importara em reciproca quitagao, hipétese em que nao se aplica o disposto

na parte final do art. 516 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002. (Cdodigo
Civil). (Redagao dada pela Lei n° 14.711, de 2023) (BRASIL, 1997)

Além disso, o devedor tem prioridade na recompra do imovel pelo valor da
divida e despesas, o chamado "direito de preferéncia", bem como o direito de exigir
que o leildo seja realizado de forma regular, protegendo-se contra possiveis falhas
ou prejuizos resultantes da venda por um prego baixo.

O devedor fiduciante, mesmo mantendo a posse direta do imével, adquire
responsabilidades legais e contratuais significativas que asseguram a estabilidade
da relagédo fiduciaria. O pagamento em dia das parcelas do financiamento é a
principal obrigacdo, além de compromissos adicionais, como o0 pagamento de
impostos, taxas de condominio e a manutengdo dos seguros obrigatérios contra
morte, invalidez permanente e danos ao imovel.

Enquanto mantém a posse direta, o devedor deve tratar o bem como um
depositario, garantindo sua integridade e bom estado, sob risco de ser
responsabilizado por possiveis danos, ndo pode vender ou transferir o imovel a
terceiros sem a autorizacdo expressa do credor fiduciario, pois a propriedade

resoluvel pertence a este. Além disso, a Lei n.° 14.711/2023 estabelece a obrigacéo



de informar qualquer mudanga de domicilio, sob a pena de ser considerado em local
desconhecido e ser intimado por meio de edital em caso de inadimpléncia. Em casos
de execucgao extrajudicial, o devedor € responsavel pelas despesas do processo,
incluindo os custos dos leildes e publicagdes e deve pagar uma taxa de ocupagéao
caso continue no imovel apds a consolidacédo da propriedade em nome do credor.

Essas obrigacdes fortalecem o equilibrio contratual e a boa-fé que devem
guiar a relacéo entre as partes.

O instituto da alienagao fiduciaria de bens iméveis, que ndo se limita a um
contrato de garantia, foi apresentado ao longo do capitulo atual, onde foram
expostos seus fundamentos histéricos e sua natureza juridica. E, sem divida, a base
funcional do mercado de crédito imobiliario brasileiro contemporaneo. E evidente que
a transig¢ao do sistema hipotecario para a propriedade fiduciaria foi uma mudancga de
paradigma, com o objetivo de proporcionar maior seguranga juridica ao credor e,
assim, promover a democratizacdo do acesso ao financiamento habitacional,
oferecendo taxas de juros mais competitivas e prazos mais longos.

Com isso, entendida a teoria e a finalidade do instituto, o préximo capitulo
passa a investigar o rito procedimental em si, pois a agilidade da execugao
extrajudicial € o que confere a alienagao fiduciaria sua verdadeira eficacia. Entéo,
sera feito um exame detalhado das fases da consolidacdo da propriedade no
Registro de Imdveis, especialmente em relagdo a maneira como o ordenamento
juridico estruturou, na pratica, os mecanismos necessarios para que a garantia
cumpra sua fungdo social, sem comprometer as garantias fundamentais ao devido

processo legal.



3. A EXECUGAO EXTRAJUDICIAL NA LEI N° 9.514/1997 E OS PRINCIPIOS
CONSTITUCIONAIS

A Lei n.° 9.514/1997 foi promulgada, e a constitucionalidade do processo de
execugao extrajudicial tem sido objeto de intensos debates no cenario juridico
brasileiro. Uma parte da doutrina argumentava que permitir a retomada do imovel
sem a intervencdo prévia do Judiciario violaria garantias fundamentais, como o
devido processo legal, o direito a ampla defesa e 0 acesso a justica. Contudo, esse
entendimento, que se tornou minoritario, foi motivado pela necessidade de superar
um cenario critico anterior a 1997, caracterizado pela falta e pelo elevado custo do
crédito imobiliario. Naquela época, a falta de garantias sdélidas impedia que a maioria
das pessoas, especialmente aquelas que procuravam o primeiro imovel, ao
financiamento habitacional, o que justificou o desenvolvimento de um mecanismo
mais rapido e eficaz para garantir o cumprimento das obrigag¢des. (TEIXEIRA, 2024)

O Supremo Tribunal Federal resolveu de forma definitiva a controvérsia sobre
a validade desse rito ao julgar o Recurso Extraordinario (RE) 860.631, com base na
sistematica da repercussao geral (Tema 982). Naquele momento, o tribunal entendeu
que a execugao extrajudicial ndo elimina a possibilidade de controle judicial, pois o
devedor pode recorrer ao Judiciario se identificar irregularidades no processo. Por
fim, estabeleceu-se a seguinte tese:

E constitucional o procedimento da Lei n° 9.514/1997 para a execucdo
extrajudicial da clausula de alienagao fiduciaria em garantia, haja vista sua

compatibilidade com as garantias processuais previstas na Constituicdo
Federal (SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL, 2023).

Ao ratificar o procedimento, o Supremo Tribunal Federal baseou-se na ideia
de que a execugao extrajudicial ndo impede o Poder Judiciario de examinar
possiveis ilegalidades. Segundo a Corte, o devedor tem o direito de solicitar a tutela
jurisdicional a qualgquer momento se notar irregularidades no processo cartorario.
Isso refuta a alegacdo de cerceamento de defesa e assegura que a celeridade

buscada pela Lei n.° 9.514/1997 nao afete as garantias constitucionais do cidadao.



3.1 PROCEDIMENTO DA EXECUGAO EXTRAJUDICIAL NO CARTORIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS

A execucdo de fato comega com a constituicdo em mora do devedor
fiduciante. Uma vez vencida e ndao paga a divida, o oficial do Registro de Imoveis,
mediante solicitagdo do credor, deve notificar o devedor pessoalmente (ou seu
representante legal) para que este quite, no prazo de quinze dias, as parcelas
vencidas e as que vencerao até a data do pagamento, acrescidas de juros, multas e
demais encargos contratuais.

Esse ato de intimagao é essencial no processo extrajudicial, pois garante ao
fiduciante o direito de quitar a divida e preservar o contrato, evitando a perda do
bem. Se as tentativas de intimagao pessoal nao forem bem-sucedidas, a lei permite,
apo6s a certificagao do oficial, que seja feita por meio de edital. Isso garante que o
processo continue mesmo diante de possiveis ocultagdes ou mudancgas de domicilio
nao comunicadas.

No contexto processual, a intimagdo expedida pelo Oficial do Registro de
Iméveis tem um objetivo especifico: a purgagcdo da mora. De acordo com o
procedimento definido pela Lei n.° 9.514/1997, apdés ser intimado, o devedor
fiduciante tem um prazo de 15 (quinze) dias, sem possibilidade de prorrogagao, para
quitar as parcelas vencidas e as que vencerdo até a data do pagamento, incluindo
juros, multas, contribuigdes condominiais e outros encargos legais.

Esse procedimento deve ser realizado diretamente no Registro de Imoveis,
que atua como uma instancia administrativa de controle. Isso assegura que, caso o
pagamento seja efetuado, o contrato de alienagdo fiduciaria seja restabelecido
conforme seus termos originais, permitindo que o devedor permanecga na posse e na
propriedade resoluvel do imovel.

Art. 26. Vencida e n&o paga a divida, no todo ou em parte, e constituidos em
mora o devedor e, se for o caso, o terceiro fiduciante, sera consolidada, nos
termos deste artigo, a propriedade do imével em nome do fiduciario.
(Redacéo dada pela Lei n® 14.711, de 2023)

§ 1° Para fins do disposto neste artigo, o devedor e, se for o caso, o terceiro
fiduciante serdo intimados, a requerimento do fiduciario, pelo oficial do
registro de imdveis competente, a satisfazer, no prazo de 15 (quinze) dias, a
prestagdo vencida e aquelas que vencerem até a data do pagamento, os

juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, os
encargos legais, inclusive os tributos, as contribuicdes condominiais



imputaveis ao imével e as despesas de cobranga e de intimagédo. (Redacdo
dada pela Lei n® 14.711, de 2023)

§ 1°-A Na hipotese de haver imodveis localizados em mais de uma
circunscricdo imobiliaria em garantia da mesma divida, a intimagéo para
purgagdo da mora podera ser requerida a qualquer um dos registradores
competentes e, uma vez realizada, importa em cumprimento do requisito de
intimagdo em todos os procedimentos de excussao, desde que informe a
totalidade da divida e dos imoveis passiveis de consolidagdo de
propriedade. (Incluido pela Lei n® 14.711, de 2023)

§ 2° O contrato podera estabelecer o prazo de caréncia, apos o qual sera
expedida a intimacdo. (Redacgéo dada pela Lei n°® 14.711, de 2023)

§ 2°-A Quando nao for estabelecido o prazo de caréncia no contrato de que
trata o § 2° deste artigo, este sera de 15 (quinze) dias. (Incluido pela Lei n°
14.711, de 2023) (BRASIL, 1997)

Esse rito valoriza a eficiéncia do procedimento, permitindo até que, em
situagbes em que varios imoveis estdo ligados a uma mesma divida, a notificagdo
feita em uma Unica circunscri¢gao imobiliaria seja suficiente para dar continuidade ao
processo em todas as outras. Além disso, ha o cumprimento de um periodo de
caréncia antes da emissdo da intimagdo, garantindo um tempo adequado para a
tentativa de regularizacdo voluntaria da divida antes de iniciar a fase de

consolidacéo da propriedade em favor do credor.

§ 3° A intimagao sera feita pessoalmente ao devedor e, se for o caso, ao
terceiro fiduciante, que por esse ato serdo cientificados de que, se a mora
ndo for purgada no prazo legal, a propriedade sera consolidada no
patriménio do credor e o imdvel sera levado a leildao nos termos dos arts.
26-A, 27 e 27-A desta Lei, conforme o caso, hipétese em que a intimagao
podera ser promovida por solicitacdo do oficial do registro de imdveis, por
oficial de registro de titulos e documentos da comarca da situagéo do imével
ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de
recebimento, situagdo em que se aplica, no que couber, o disposto no art.
160 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros
Publicos). (Redagéo dada pela Lei n°® 14.711, de 2023)

§ 30-A. Quando, por duas vezes, o oficial de registro de imoveis ou de
registro de titulos e documentos ou o serventuario por eles credenciado
houver procurado o intimando em seu domicilio ou residéncia sem o
encontrar, devera, havendo suspeita motivada de ocultagdo, intimar
qualquer pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de que, no dia
util imediato, retornara ao imoével, a fim de efetuar a intimagéo, na hora que
designar, aplicando-se subsidiariamente o disposto nos arts. 252, 253 e 254
da Lei no 13.105, de 16 de marco de 2015 (Cddigo de Processo Civil).
(Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

§ 30-B. Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos
imobiliarios com controle de acesso, a intimagdo de que trata o § 30-A
podera ser feita ao funcionario da portaria responsavel pelo recebimento de
correspondéncia. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017) (BRASIL, 1997).

A eficacia da intimacéao, que deve ser feita principalmente de maneira pessoal
para informar claramente ao devedor sobre as consequéncias do inadimplemento,

especialmente a consolidagado da propriedade e a subsequente venda do imoével em



leildo, € a base da validade do procedimento de execug¢do. Para assegurar a fluidez
desse rito admitem-se meios alternativos de comunicagdo, como a via postal com
aviso de recebimento ou o auxilio de diferentes serventias registrais. Além disso, a
norma estabelece solugbes para dificuldades praticas, definindo procedimentos
especificos para situagdes em que ha suspeita de ocultagdo do devedor (por meio
da intimacgao de familiares ou vizinhos em data e horario determinados) e permitindo
que funcionarios de portaria em condominios com controle de acesso recebam a
notificagdo. Essas medidas tém como objetivo equilibrar o direito a informacéo do

fiduciante com a agilidade necessaria para a recuperagao do créedito.

§ 4° Quando o devedor ou, se for o caso, o terceiro fiduciante, o cessionario,
o representante legal ou o procurador regularmente constituido encontrar-se
em local ignorado, incerto ou inacessivel, o fato sera certificado pelo
serventuario encarregado da diligéncia e informado ao oficial de registro de
imoveis, que, a vista da certiddo, promovera a intimagéo por edital publicado
pelo periodo minimo de 3 (trés) dias em jornal de maior circulagéo local ou
em jornal de comarca de facil acesso, se o local ndo dispuser de imprensa
diaria, contado o prazo para purgagdo da mora da data da ultima publicagao
do edital.

§ 4°-A E responsabilidade do devedor e, se for o caso, do terceiro fiduciante
informar ao credor fiduciario sobre a alteragdo de seu domicilio.

§ 4°-B Presume-se que o devedor e, se for o caso, o terceiro fiduciante
encontram-se em lugar ignorado quando nao forem encontrados no local do
imovel dado em garantia nem no enderego que tenham fornecido por ultimo,
observado que, na hipétese de o devedor ter fornecido contato eletrénico no
contrato, é imprescindivel o envio da intimagdo por essa via com, no
minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia da realizagdo de intimagéo
edilicia.

§ 4°-C Para fins do disposto no § 4° deste artigo, considera-se lugar
inacessivel:

I - Aquele em que o funcionario responsavel pelo recebimento de
correspondéncia se recuse a atender a pessoa encarregada pela intimacéo;
ou

Il - Aquele em que nao haja funcionario responsavel pelo recebimento de
correspondéncia para atender a pessoa encarregada pela intimagao.
(Incluido pela Lei n® 14.711, de 2023) (BRASIL, 1997).

O procedimento determina uma responsabilidade conjunta em relagédo a
comunicagao, exigindo que o devedor mantenha seus dados cadastrais e enderego
sempre atualizados com o credor. Se o fiduciante nao for encontrado no endere¢o do
imével ou no ultimo domicilio fornecido, presume-se que ele estd em local
desconhecido, 0 que permite a realizacdo da intimacédo por meio de edital publico.
Como medida de seguranga adicional e em resposta a modernizagdo dos meios de
comunicagao, é essencial tentar contato por e-mail, se este tiver sido fornecido no

contrato, antes da publicacado da edificacao.



§ 5° Purgada a mora no Registro de Imdveis, convalescera o contrato de
alienagao fiduciaria.

§ 6° O oficial do Registro de Imdveis, nos trés dias seguintes a purgacao da
mora, entregara ao fiduciario as importancias recebidas, deduzidas as
despesas de cobrancga e de intimagao.

§ 7° Decorrido o prazo de que trata o § 1° sem a purgacdo da mora, o oficial
do competente Registro de Imoveis, certificando esse fato, promovera a
averbagdo, na matricula do imovel, da consolidagao da propriedade em
nome do fiduciario, a vista da prova do pagamento por este, do imposto de
transmissao Inter vivos e, se for o caso, do laudémio.

§ 8° O fiduciante pode, com a anuéncia do fiduciario, dar seu direito
eventual ao imoével em pagamento da divida, dispensados os procedimentos
previstos no art. 27. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004) (BRASIL,
1997).

A concluséao do processo no registro de imoveis depende da reagao do
devedor a intimacdo. Se a mora for purgada, o contrato de alienagao fiduciaria é
convalidado, recuperando sua eficacia total. Nesse caso, o oficial deve repassar os
valores recebidos ao credor dentro de um prazo de trés dias. Por outro lado, a
inércia do devedor apos o prazo legal leva a consolidagao da propriedade na mao do
fiduciario.

Para que a transferéncia definitiva seja efetivada, o credor precisa comprovar
0 pagamento do imposto de transmissédo Inter vivos e, quando aplicavel, do
laudémio. Isso possibilitara ao oficial proceder com a averbacdo na matricula do
imével. Além dessas possibilidades, a lei permite a solugdo consensual por meio da
dacao em pagamento, em que o devedor em que o devedor, com a aprovagao do
credor, cede seu direito eventual sobre o bem para quitar a divida, o que elimina a

necessidade de realizar leildes posteriores.

Art. 26-A. Os procedimentos de cobranca, purgagcdo de mora, consolidagédo
da propriedade fiduciaria e leildo decorrentes de financiamentos para
aquisicdo ou construgdo de imovel residencial do devedor, exceto as
operagdes do sistema de consorcio de que trata a Lei n°® 11.795, de 8 de
outubro de 2008, estdo sujeitos as normas especiais estabelecidas neste
artigo.

§ 10 A consolidagdo da propriedade em nome do credor fiduciario sera
averbada no registro de imoéveis trinta dias apds a expiragao do prazo para
purgacédo da mora de que trata o § 10 do art. 26 desta Lei.

§ 2° Até a data da averbagao da consolidagdo da propriedade fiduciaria,
assegurado ao devedor e, se for o caso, ao terceiro fiduciante pagar as
parcelas da divida vencidas e as despesas de que trata o inciso Il do § 3° do
art. 27 desta Lei, hipétese em que convalescera o contrato de alienagao
fiduciaria.

§ 3° No segundo leilao, sera aceito o maior lance oferecido desde que seja
igual ou superior ao valor integral da divida garantida pela alienagado
fiduciaria mais antiga vigente sobre o bem, das despesas, inclusive



emolumentos cartorarios, dos prémios de seguro, dos encargos legais,
inclusive tributos, e das contribuigdes condominiais.

§ 4° Se no segundo leildao nado houver lance que atenda ao referencial
minimo para arrematagao estabelecido no § 3° deste artigo, a divida sera
considerada extinta, com reciproca quitagdo, hipétese em que o credor
ficara investido da livre disponibilidade.

§ 5° A extincdo da divida no excedente ao referencial minimo para
arrematacdo configura condigdo resolutiva inerente a divida e, por isso,
estende-se as hipdéteses em que o credor tenha preferido o uso da via
judicial para executar a divida. (Incluido pela Lei n® 14.711, de 2023)
(BRASIL, 1997).

No que diz respeito aos financiamentos de imdveis residenciais, o
procedimento determina normas especificas que buscam equilibrar a protecdo do
devedor e a efetividade da garantia. Um ponto importante € o prazo para a
averbacao da consolidagao da propriedade, que deve ser feito trinta dias apés o
término do periodo de purgagdo da mora. Isso garante ao fiduciante o direito de
reativar o contrato ao quitar todas as dividas e despesas até a data em que o
registro for efetivado.

Se o imdvel progredir para a etapa de leildes e ndo houver arrematagao no
segundo certame por um valor igual ou superior a divida e encargos, ocorre a
extingdo obrigatéria da divida, resultando na quitacdo mutua entre as partes. Essa
desoneragao do devedor, que se vé livre de saldos remanescentes apds a perda do
bem, representa uma condigdo resolutiva da divida, sendo aplicavel também nos

casos em que o credor escolheu a execugao judicial.

Art. 27. Consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario promovera
leildo publico para a alienagdo do imoével, no prazo de 60 (sessenta) dias,
contado da data do registro de que trata o § 7° do art. 26 desta Lei.

§ 10 Se no primeiro leilao publico o maior lance oferecido for inferior ao valor
do imovel, estipulado na forma do inciso VI e do paragrafo unico do art. 24
desta Lei, sera realizado o segundo leildo nos quinze dias seguintes.

§ 2° No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que seja
igual ou superior ao valor integral da divida garantida pela alienagao
fiduciaria, das despesas, inclusive emolumentos cartorarios, dos prémios de
seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicdes
condominiais, podendo, caso ndo haja lance que alcance referido valor, ser
aceito pelo credor fiduciario, a seu exclusivo critério, lance que corresponda
a, pelo menos, metade do valor de avaliagdo do bem.

§ 2°-A Para fins do disposto nos §§ 1° e 2° deste artigo, as datas, os
horarios e os locais dos leildes serdo comunicados ao devedor e, se for o
caso, ao terceiro fiduciante, por meio de correspondéncia dirigida aos
enderecos constantes do contrato, inclusive ao endereco eletrénico.

§ 2°-B Apos a averbagado da consolidagdo da propriedade fiduciaria no
patriménio do credor fiduciario e até a data da realizagdo do segundo leilao,
€ assegurado ao fiduciante o direito de preferéncia para adquirir o imével por
preco correspondente ao valor da divida, somado as despesas, aos prémios



de seguro, aos encargos legais, as contribuicdes condominiais, aos tributos,
inclusive os valores correspondentes ao imposto sobre transmissao Inter
vivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolidagdo da
propriedade fiduciaria no patriménio do credor fiduciario, e as despesas
inerentes aos procedimentos de cobranga e leildao, hipétese em que
incumbira também ao fiduciante o pagamento dos encargos tributarios e das
despesas exigiveis para a nova aquisicdo do imével, inclusive das custas e
dos emolumentos.

§ 3° Para os fins do disposto neste artigo, entende-se por:

| - Divida: o saldo devedor da operacgéo de alienacgéo fiduciaria, na data do
leildo, nele incluidos os juros convencionais, as penalidades e os demais
encargos contratuais;

Il - Despesas: a soma das importancias correspondentes aos encargos e as
custas de intimagdo e daquelas necessarias a realizagdo do leildo publico,
compreendidas as relativas aos anuncios e a comissao do leiloeiro; e

Il - encargos do imdvel: os prémios de seguro e os encargos legais,
inclusive tributos e contribuicdes condominiais.

§ 4° Nos 5 (cinco) dias que se seguirem a venda do imoével no leildo, o
credor entregara ao fiduciante a importancia que sobejar, nela compreendido
o valor da indenizagédo de benfeitorias, depois de deduzidos os valores da
divida, das despesas e dos encargos de que trata o § 3° deste artigo, o que
importara em reciproca quitagao, hipétese em que nao se aplica o disposto
na parte final do art. 516 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cdédigo
Civil).

§ 5° Se no segundo leildao nado houver lance que atenda ao referencial
minimo para arrematagdo estabelecido no § 2°, o fiduciario ficara investido
na livre disponibilidade do imével e exonerado da obrigagao de que trata o §
4° deste artigo.

§ 5°-A Se o produto do leildo n&o for suficiente para o pagamento integral do
montante da divida, das despesas e dos encargos de que trata o § 3° deste
artigo, o devedor continuard obrigado pelo pagamento do saldo
remanescente, que podera ser cobrado por meio de agédo de execugéo e, se
for o caso, excussdo das demais garantias da divida, ressalvada a hipotese
de extingdo do saldo devedor remanescente prevista no § 4° do art. 26-A
desta Lei.

§ 6°-A Na hipdtese de que trata o § 5° para efeito de calculo do saldo
remanescente de que trata o § 5°A, sera deduzido o valor correspondente
ao referencial minimo para arrematagdo do valor atualizado da divida,
conforme estabelecido no § 2° deste artigo, incluidos os encargos e as
despesas de cobrancga.

§ 7° Se o imovel estiver locado, a locacdo podera ser denunciada com o
prazo de trinta dias para desocupacgao, salvo se tiver havido aquiescéncia
por escrito do fiduciario, devendo a denuncia ser realizada no prazo de
noventa dias a contar da data da consolidagdo da propriedade no fiduciario,
devendo essa condigdo constar expressamente em clausula contratual
especifica, destacando-se das demais por sua apresentacao grafica.

§ 8° Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas,
contribuigdes condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou
venham a recair sobre o imdvel, cuja posse tenha sido transferida para o
fiduciario, nos termos deste artigo, até a data em que o fiduciario vier a ser
imitido na posse.

§ 9° O disposto no § 2°-B deste artigo aplica-se a consolidacédo da
propriedade fiduciaria de imoveis do FAR, na forma prevista na Lei no
11.977, de 7 de julho de 2009.

§ 10 Os leilbes e a publicagdo dos respectivos editais poderdo ser
realizados por meio eletrdnico.

§ 11. Os direitos reais de garantia ou constricées, inclusive penhoras,
arrestos, bloqueios e indisponibilidades de qualquer natureza, incidentes



sobre o direito real de aquisi¢do do fiduciante ndo obstam a consolidagao da
propriedade no patriménio do credor fiduciario e a venda do imével para
realizagdo da garantia.

§ 12. Na hipotese prevista no § 11 deste artigo, os titulares dos direitos reais
de garantia ou constrigbes sub-rogam-se no direito do fiduciante a
percepgao do saldo que eventualmente restar do produto da venda.

Art. 27-A. Nas operacdes de crédito garantidas por alienacao fiduciaria de 2
(dois) ou mais iméveis, na hipétese de ndo ser convencionada a vinculagédo
de cada imdvel a 1 (uma) parcela da divida, o credor podera promover a
excussao em ato simultdneo, por meio de consolidagao da propriedade e
leildo de todos os imdveis em conjunto, ou em atos sucessivos, por meio de
consolidagao e leildo de cada imével em sequéncia, a medida do necessario
para satisfacdo integral do crédito.

§ 1° Na hipétese de excussdo em atos sucessivos, cabera ao credor
fiduciario a indicagdo dos imoveis a serem excutidos em sequéncia, exceto
se houver disposicao em sentido contrario expressa no contrato, situagéo
em que a consolidagao da propriedade dos demais ficara suspensa.

§ 2° A cada leildo, o credor fiduciario promovera nas matriculas dos imoveis
nao leiloados a averbagdo do demonstrativo do resultado e o encaminhara
ao devedor e, se for o caso, aos terceiros fiduciantes, por meio de
correspondéncia dirigida aos enderecgos fisico e eletrdnico informados no
contrato.

§ 3° Na hipotese de ndo se alcangar a quantia suficiente para satisfagdo do
crédito, a cada leilao realizado, o credor recolhera o imposto sobre
transmissao Inter vivos e, se for o caso, o laudémio, relativos ao imével a ser
excutido em seguida, requerera a averbagdo da consolidagdo da
propriedade e, no prazo de 30 (trinta) dias, realizara os procedimentos de
leildo nos termos do art. 27 desta Lei.

§ 4° Satisfeito integralmente o crédito com o produto dos leildes realizados
sucessivamente, o credor fiduciario entregara ao devedor e, se for o caso,
aos terceiros fiduciantes, o termo de quitacdo e a autorizagcdo de
cancelamento do registro da propriedade fiduciaria de eventuais imoveis que
restem a ser desonerados. (Incluido pela Lei n° 14.711, de 2023) (BRASIL,
1997).

Apods a consolidacao da propriedade em nome do credor, o processo avanca
para a etapa de alienagdo forcada, sendo necessario realizar o primeiro leildao
publico dentro de um prazo de 60 dias. O rito estabelece a realizagdo de até dois
leildes: no primeiro, o imével é oferecido pelo valor de avaliagao definido no contrato;
caso nao haja lance vencedor, um segundo leildo ocorre em quinze dias, permitindo
a arrematacdo pelo valor que corresponde a soma da divida, além de todos os
encargos e despesas envolvidos. Nesse processo, 0 devedor tem o direito de
preferéncia para comprar o bem pelo valor da divida até a data da segunda praca,
desde que seja informado formalmente sobre as datas e locais dos eventos.

Depois da venda, o credor deve restituir ao fiduciante qualquer quantia que
exceda o valor da divida, o que implica em quitagcdo mutua. Em contrapartida, se o
segundo leildo ndo receber lances suficientes, a lei estabelece procedimentos para a

extincdo da divida ou a cobranca de saldo remanescente. Além disso, permite que a



execugao ocorra sobre varios imoveis, seja de forma sucessiva ou simultanea, até
que o crédito seja totalmente satisfeito, assegurando que possiveis penhoras ou

constricdes de terceiros ndo impegam a realizagao da garantia.

Art. 30. E assegurada ao fiduciario, ao seu cessionario ou aos seus
sucessores, inclusive ao adquirente do imével por for¢a do leildo publico de
que tratam os arts. 26-A, 27 e 27-A, a reintegracao na posse do imével, que
sera concedida liminarmente, para desocupagdo no prazo de 60 (sessenta)
dias, desde que comprovada a consolidagdo da propriedade em seu nome,
na forma prevista no art. 26 desta Lei.

Paragrafo unico. Arrematado o imdével ou consolidada definitivamente a
propriedade no caso de frustracdo dos leildes, as agbes judiciais que
tenham por objeto controvérsias sobre as estipulagdes contratuais ou os
requisitos procedimentais de cobranca e leildo, excetuada a exigéncia de
notificagdo do devedor e, se for o caso, do terceiro fiduciante, ndo obstarao
a reintegragdo de posse de que trata este artigo e serdo resolvidas em
perdas e danos. (Redacdo dada pela Lei n® 14.711, de 2023) (BRASIL,
1997).

Uma vez comprovada a consolidagao da propriedade, o dispositivo garante ao
credor, a seus sucessores ou ao arrematante do imoével em leildo o direito de
reintegracdo na posse do bem. Esse direito é exercido por meio de uma medida
liminar, que determina um prazo de 60 dias para que o ocupante desocupe o imoével.

Um aspecto essencial para a segurancga juridica e agilidade do processo € a
estipulacdo de que quaisquer questionamentos judiciais a respeito de clausulas
contratuais ou irregularidades no procedimento de execugéo (salvo a auséncia de
notificagdo obrigatdria ao devedor) ndo tém o poder de interromper a retomada da
posse. Dessa forma, as demais controvérsias sao resolvidas em perdas e danos,
assegurando que a efetividade da garantia e a transferéncia do imével para o novo

proprietario ndo sejam impedidas por disputas processuais paralelas.



3.2 0 DEVIDO PROCESSO LEGAL, O CONTRADITORIO E A AMPLA DEFESA

A anadlise do procedimento expropriatério previsto na Lei n.° 9.514/1997
requer um confronto direto com as garantias fundamentais estabelecidas pela
Constituicdo Federal de 1988, especialmente no que diz respeito a protegcdo do
patriménio e a liberdade do individuo em relacdo aos atos de execucgao. No centro
desse debate estdo os principios do devido processo legal, do contraditério e da
ampla defesa, que servem como referéncias essenciais para a validade de qualquer
procedimento que leve a privagéo de bens.

O debate doutrinario e jurisprudencial se concentra na andlise se a
transferéncia de atos executérios (normalmente atribuidos ao Poder Judiciario) para
as serventias extrajudiciais configura uma reducdo indevida desses direitos ou se
trata de uma técnica processual valida, destinada a proporcionar agilidade e eficacia
ao sistema de garantias imobiliarias sem renunciar ao controle de legalidade.

Para entender a legitimidade do rito de consolidagdo da propriedade
fiduciaria, é essencial analisar sob a perspectiva da supremacia constitucional e da
protecao dos direitos individuais. Como o processo de execugao extrajudicial ocorre
sem a intervencdo direta e imediata do Poder Judiciario, sua validade juridica
depende do estrito cumprimento dos limites estabelecidos pela Lei Maior para evitar
atos de expropriacao arbitrarios. Nesse cenario, a Constituicdo Federal de 1988
estabeleceu garantias que atuam como pressupostos essenciais para qualquer
processo sancionatério ou expropriatorio, garantindo que a privacado de bens seja
antecedida por um conjunto de formalidades que assegurem o direito a ampla
defesa, conforme disposto em seu artigo fundamental:

Art. 5° Todos séo iguais perante a lei, sem distingao de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

LIV - ninguém sera privado da liberdade ou de seus bens sem o devido
processo legal;

LV - Aos litigantes, em processo judicial ou administrativo, e aos acusados

em geral sdo assegurados o contraditério e ampla defesa, com os meios e
recursos a ela inerentes; (BRASIL, 1988).

Esses principios constitucionais formam o nucleo rigido de protegdo ao
devedor fiduciante, determinando que a perda da propriedade imobilidria ndo pode

ser feita de maneira arbitraria ou sem um procedimento formal pré-estabelecido. No



ambito da Lei n.° 9.514/1997, o devido processo legal se expressa por meio de um
procedimento administrativo-registral estrito, em que o oficial do Registro de Imdveis
desempenha o papel de agente de verificagdo da legalidade. A intimacao pessoal
para a purgagdo da mora garante o direito ao contraditorio e a ampla defesa,
momento em que o devedor tem conhecimento claro da fase executoria e possui a
possibilidade de proteger seu patriménio por meio do pagamento da divida ou, caso
existam falhas no processo, de recorrer ao sistema judicial para evitar a
consolidagdo da propriedade. Assim, a extrajudicialidade do rito ndo elimina essas
garantias, mas as transfere para um ambito que visa equilibrar a protegdo do
individuo com a agilidade necessaria para garantir as relagdes juridicas e o crédito
imobiliario.

Alias, o fato de se permitir a retomada extrajudicial da propriedade diante da

inadimpléncia do devedor fiduciante ndo afasta a possibilidade de este

manejar acdo judicial para suspender, anular ou decretar a nulidade do

procedimento extrajudicial até a arrematagao do imdvel ou a consolidagao
da propriedade. (TEIXEIRA, 2024, p. 47).

A andlise da citagao de Teixeira (2024) possibilita expandir a compreensao da
execugao extrajudicial em trés aspectos essenciais que garantem a estabilidade do
instituto. Primeiramente, o autor ressalta que a rapidez caracteristica do processo
administrativo no Registro de Imdveis nao cria um obstaculo intransponivel para o
Poder Judiciario, preservando assim o principio da inafastabilidade da jurisdigdo. Em
segundo lugar, fica claro que o procedimento nao funciona em um vacuo legal, mas
dentro de uma estrutura de controle na qual a atuagao do oficial registrador deve ser
rigidamente baseada na legalidade formal. Em conclusao, entende-se que a norma
facilita a transicdo de uma intervencgao judicial obrigatoria para uma intervengao sob
demanda, o que garante a fluidez do mercado de crédito sem deixar o devedor
fiduciante desamparado em caso de irregularidades.

O desenvolvimento desse raciocinio leva a utilizagdo do principio do
contraditorio diferido ou postergado, um componente fundamental para a validade do
processo. Essa construgao tedrica remonta as licdes classicas de Orlando Gomes
(1985), que ja defendeu a constitucionalidade das execugdes extrajudiciais no
Sistema Financeiro da Habitacdo ao demonstrar que a via judicial nunca é vedada
ao devedor. Segundo o jurista, o controle jurisdicional a posteriori assegura a

cognigdo do Judiciario em qualquer fase do procedimento, cabendo ao devedor



provocar a tutela estatal caso identifique abusos, o que afasta a tese de
inconstitucionalidade e responsabiliza os agentes executores por eventuais atuagoes
de ma-fé.

Nesse sentido, percebe-se que o direito de defesa ndo é eliminado, mas
transferido para um momento em que o fiduciante pode responder a execugao por
meio de acgdes anulatérias ou solicitagdes de suspensao de leildo, caso encontre
irregularidades na notificagcdo ou no calculo da divida. Além disso, as garantias
processuais sao mantidas ao exigir transparéncia quanto as datas e locais dos
leildes, o que permite ao devedor exercer seu direito de preferéncia ou purgagao da
mora até o ultimo momento. Dessa forma, a Lei n.° 9.514/1997 estabelece uma rede
de protecdo que utiliza o Judiciario como guardido de ultima instancia, garantindo
que a expropriagcdo de bens ndo acontega de maneira arbitraria ou sem o necessario
respaldo legal.

Como resultado, a convergéncia entre o rito extrajudicial e o devido processo
legal se fortalece a medida que a lei proporciona um percurso processual rigido e
previsivel. Nesse contexto, o devido processo nao se revela pela presenca continua
de um magistrado, mas pelo cumprimento rigoroso das etapas de intimagéo, prazos
de caréncia e transparéncia dos atos expropriatorios. Ademais, a determinacéo de
que o sistema €& constitucional baseia-se na proporcionalidade entre a eficiéncia
econbmica do mercado habitacional e a preservacdo dos direitos fundamentais
essenciais do devedor. Assim, o trecho apontado de Teixeira demonstra que a
execugao extrajudicial € um modelo de autotutela mitigada, totalmente compativel
com o Estado Democratico de Direito. Isso ocorre porque o Poder Judiciario mantém
a palavra final sobre a validade do ato.

Em resumo, a execugado extrajudicial baseada na Lei n.° 9.514/1997 n&o viola
0s principios constitucionais, mas representa uma forma de desjudicializagdo que
implementa o contraditério e a ampla defesa de maneira diferida. Nesse processo, o0
oficial do Registro de Imoveis assume o controle inicial da legalidade, enquanto o
Poder Judiciario desempenha o papel de instadncia revisora e garantidora. Esse
modelo de autotutela mitigada garante o devido processo legal ao implementar um
procedimento administrativo rigoroso, que requer a notificagao pessoal do devedor e
a transparéncia nos leildes, ao mesmo tempo em que preserva a inafastabilidade da

jurisdicdo. Isso ocorre porque, segundo Teixeira (2024) e Orlando Gomes (1985), o



fiduciante mantém o direito de solicitar a intervencdo do Estado para anular ou
suspender atos processuais viciados a qualquer momento antes da arrematacao.
Assim, a consolidagdo da propriedade por meio extrajudicial, aprovada pelo
Supremo Tribunal Federal no Tema 982 de Repercussédo Geral, equilibra a rapidez
exigida pelo sistema de financiamento imobiliario com a salvaguarda dos direitos
fundamentais. Isso demonstra que a agilidade na recuperacdo do bem estda em
conformidade com a Constituicdo Federal, desde que o0 acesso a justica seja

assegurado para corrigir possiveis abusos ou irregularidades formais.

3.3 DIREITO A MORADIA E FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

A Constituicado Federal de 1988, ao romper com a tradigdo puramente liberal
das constituicdes anteriores, estabeleceu o Brasil como um Estado Democratico de
Direito baseado, entre outras coisas, no valor social do trabalho e na dignidade
humana. Nesse arranjo constitucional, os direitos sociais, mencionados no Artigo 6°,
aparecem como direitos de segunda dimens&o (ou geragdo), demandando do
Estado e da sociedade ag¢des positivas para assegurar a igualdade material. Ao
contrario dos direitos de liberdade (primeira dimensdo), que exigem uma nao
intervengao do Estado, os direitos sociais exigem a criagao de condigdes minimas
para uma vida digna, funcionando como diretrizes para a interpretacdo de todos os
negocios juridicos privados, incluindo os contratos de alienagéo fiduciaria.

E importante ressaltar que o direito & moradia ndo estava presente na
redacdo original de 1988, sendo incorporado somente por meio da Emenda
Constitucional n.° 26, de 14 de fevereiro de 2000. Essa inclusdo formal ndo teve
apenas um carater simbdlico; ela conferiu a habitacdo o status de norma
programatica e de principio orientador da ordem social. A partir desse ponto, a
moradia passou a ser entendida ndo s6 como o ato de ter um teto, mas como o
direito a um espaco de qualidade que possibilite ao individuo e a sua familia o
desenvolvimento de sua personalidade, a vivéncia da privacidade e a obtencao de
servicos publicos fundamentais. Portanto, € um elemento inseparavel do "minimo
existencial", o nucleo de direitos essenciais para a preservacdo da dignidade

humana.



Art. 6° Sao direitos sociais a educacédo, a saude, a alimentacéo, o trabalho,
a moradia, o transporte, o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a
protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na
forma desta Constituicao. (Redagédo dada pela Emenda
Constitucional n°® 90, de 2015) (BRASIL, 1988).

No ambito da Lei n.° 9.514/1997, a avaliacdo do Artigo 6° da Constituicao
Federal desempenha uma funcgéo de verificagdo da conformidade com a convengéao
e da constitucionalidade das clausulas de garantia. O conflito se estabelece quando
a celeridade do rito extrajudicial de consolidagdo da propriedade entra em rota de
colisdo com a protecao do domicilio e a preservagao do nucleo familiar. Portanto, o
direito a moradia ndo deve ser considerado um direito absoluto que permita a
inadimpléncia, mas sim um fator que demanda que o processo de expropriagao seja
0 menos gravoso possivel, cumprindo estritamente as formalidades legais para que
a perda do bem seja a ultima ratio (ultima medida) na relagao contratual.

Os Estados Partes no presente Pacto reconhecem o direito de toda pessoa
a um nivel de vida adequado para si proprio e para sua familia, inclusive a
alimentagdo, vestimenta e moradia adequadas, bem como a melhoria
continua de suas condigdes de vida. Os Estados Partes tomardo medidas

apropriadas para assegurar a realizacdo desse direito (ONU, 1966, Art. 11,
item 1).

A incorporacdo da moradia no plano dos direitos humanos internacionais,
conforme previsto no Artigo 11 do PIDESC, exige do intérprete do direito uma
perspectiva ampliada sobre a implementacdo das garantias imobiliarias. Ao
considerar a "moradia adequada" um elemento fundamental para um nivel de vida
digno, o pacto internacional determina que a protegdo do lar vai além do &mbito
meramente patrimonial.

No ambito da alienagdo fiduciaria, isso significa que o processo de
consolidagdo da propriedade n&o deve ser visto apenas como um instrumento de
recuperacdo de crédito, mas também deve ser confrontado com a obrigagdo do
Estado de garantir a seguranga juridica da posse e proteger contra situacbes de
vulnerabilidade social extrema. Dessa forma, a norma internacional enfatiza que todo
procedimento expropriatorio, deve respeitar garantias procedimentais rigorosas. Isso
€ necessario para que o direito ao crédito ndo aniquile, de maneira absoluta e sem
defesa, o direito fundamental a habitagao.

A concordéancia entre as diretrizes do Comité de Direitos Econdmicos, Sociais

e Culturais da ONU (particularmente no que se refere a “acessibilidade econémica”



da moradia) e a aplicabilidade da Lei n.° 9.514/1997 demonstra que a eficacia do
mercado de crédito imobiliario €, uma ferramenta para a realizagdo de direitos
fundamentais. Ao instituir um processo de execucgao agil e uma garantia sélida como
a alienacao fiduciaria, a lei brasileira diminui o risco sistémico enfrentado pelas
instituicoes financeiras. Isso resulta diretamente na redugédo das taxas de juros e na
expansdo da oferta de crédito a longo prazo. Essa dindmica econdmica atende a um
dos requisitos fundamentais do Comentario Geral n.° 4 da ONU, que estabelece que
os Estados devem implementar medidas para garantir que os custos financeiros
relacionados a habitagdo nao interfiram no atendimento de outras necessidades
basicas (ONU, 1991). Assim, a rapidez extrajudicial e as baixas taxas de juros
oferecidas pelo sistema fiduciario devem ser vistas ndo sé como instrumentos de
protecdo ao capital, mas também como uma estratégia de politica publica que
possibilita o acesso a casa prépria para grupos da populagado que, em um contexto
de crédito escasso e caro, seriam privados do direito social a moradia adequada.

A prevaléncia da alienagédo fiduciaria como motor do crédito imobiliario é
observada na pratica operacional das grandes instituicdes financeiras do pais.
Segundo os relatérios de resultados do Banco do Brasil (2023), a composi¢ao da
carteira de crédito imobiliario da instituicdo demonstra uma dependéncia estrutural
da garantia fiduciaria, devido a sua capacidade de mitigar o risco de inadimpléncia e
permitir a oferta de taxas de juros mais competitivas ao consumidor final. Conforme
os dados apresentados, a agilidade na recuperagado do capital em caso de mora
(viabilizada pelo rito extrajudicial) € o que sustenta a expansao do crédito em larga
escala, cumprindo o objetivo social da Lei n® 9.514/1997 de democratizar o acesso a
propriedade imobiliaria por meio de financiamentos de longo prazo.

A importancia das garantias reais para a estabilidade do sistema financeiro é
evidenciada pelos numeros do Banco do Brasil em 2023. Com uma carteira de
crédito que se aproxima de R$1 trilhdo (R$975,3 bilhdes), a instituicdo reforgca em
seu Relatério de Administragdo que a oferta de crédito com qualidade e a gestao
rigorosa de riscos sao fundamentais para a sustentabilidade do negdcio. Nesse
contexto, instrumentos como a alienagao fiduciaria e a digitalizagao dos registros
cartorarios surgem como ferramentas indispensaveis para reduzir a inseguranga
juridica e permitir que o crédito continue fluindo para setores estratégicos, como o

imobiliario e o agronegocio.



Em resumo, a convergéncia entre os dados de desempenho do Banco do
Brasil e a jurisprudéncia estabelecida pelo Supremo Tribunal Federal indica que a Lei
n°® 9.514/1997 funciona como uma ferramenta para a harmonizagdo social e
econdmica.

Com o rito procedimental minuciosamente delineado e as particularidades que
regem a consolidagao da propriedade fiduciaria, é evidente que a Lei n°® 9.514/1997
criou um sistema de autotutela executiva de notavel eficiéncia. No entanto, a
transposicao de atos expropriatorios do judiciario para o campo das serventias
extrajudiciais ndo se deu sem provocar intensos debates nos tribunais superiores. E
preciso, portanto, ir além do que esta escrito na lei e investigar como o Judiciario tem
entendido a adequacgédo desse instituto aos direitos fundamentais e quais s&o os
embates doutrinarios que ainda cercam a questao, o que sera tratado no préximo

capitulo.



4. JURISPRUDENCIA E CONTROVERSIAS SOBRE A EXECUGAO
EXTRAJUDICIAL DE IMOVEIS

A consolidagdo da alienagao fiduciaria como o principal meio de garantia
imobilidria no Brasil ndo se deu sem oposi¢gées no ambito juridico, especialmente no
que se refere a constitucionalidade do seu procedimento de execugao. Por décadas,
a questdo da possibilidade de expropriacdo patrimonial sem a prévia intervengao
judicial gerou divisdes entre tribunais e doutrinadores, com o argumento de que a
rapidez imposta pela Lei n° 9.514/1997 poderia comprometer garantias
fundamentais. Entretanto, a recente definicdo do tema pelos Tribunais Superiores
indica uma postura de pragmatismo juridico, onde a eficacia do sistema de
financiamento é colocada em equilibrio com o direito a jurisdigdo, passando-se da
analise tedrica do instituto para uma realidade pratica aprovada pela mais alta corte
do pais.

Nesse contexto de duvidas, o Supremo Tribunal Federal (STF) foi chamado a
se posicionar de maneira definitiva, o que resultou no julgamento do Tema 982 da
Repercussédo Geral. Quando do julgamento do Recurso Extraordinario n® 860.631, a
Corte estabeleceu que o procedimento de execugao extrajudicial, previsto na Lei n°
9.514/1997, é constitucional, nao infringindo o principio da inafastabilidade da
jurisdicdo. A decisdo também confirmou a estrutura do Sistema de Financiamento
Imobiliario (SFI), assim como enfatizou que a intervencado judicial ndo deve ser a
norma, mas sim uma ferramenta de supervisdo que o devedor pode utilizar ao
perceber irregularidades especificas no procedimento cartorario. Isso consolidou a
ideia de que é possivel conciliar a eficiéncia econdmica com o rigor processual,
desde que se garantam as devidas possibilidades de impugnacao.

Além do respaldo jurisprudencial, o estudo deste capitulo busca investigar as
controvérsias doutrinarias que ainda existem sobre o assunto, em confronto entre a
estabilidade do mercado financeiro e a protecédo social do individuo. Em suma, a
questao transcende o mero aspecto processual e toca diretamente o cerne do direito
a moradia. Ao examinar as controvérsias pendentes e a forma como os tribunais
inferiores tém interpretado a questdo, busca-se entender se o equilibrio que o
legislador almejou é realmente alcangado na pratica judicial, ou se o sistema ainda

precisa de instrumentos que proporcionem uma protecdo mais forte aos grupos



economicamente vulneraveis em relagdo ao poder de execugdo extrajudicial das

instituicoes financeiras.

4.1 ENTENDIMENTOS DO STF E DO STJ

O grande divisor de aguas da alienagao fiduciaria em nosso pais se deu com
0 julgamento do Tema 982 de Repercussédo Geral pelo STF. Antes dessa deciséo,
havia uma grande inseguranga juridica no mercado imobiliario, ja que diversas
decisdes de instancias inferiores estavam anulando execug¢des, argumentando que a
falta de um juiz comprometeria o devido processo legal. Ao tratar da questdo no
Recurso Extraordinario n° 860.631, a Suprema Corte ndo se limitou a examinar a
redacdo da norma, mas também considerou suas consequéncias no tecido
financeiro e social do pais.

O Tribunal, sob a relatoria do Ministro Luiz Fux, adotou o que a doutrina
contemporanea denomina de pragmatismo juridico ou analise das consequéncias
praticas do Direito. O voto condutor enfatizou que a execugdo extrajudicial néo
afasta o Judiciario, mas apenas desloca o momento de sua intervengao. Ainda que
tenha sido determinado o leildo, se o devedor apontar qualquer irregularidade (seja
pela falta de intimagdo ou erro nos calculos) ele tem o direito de buscar a tutela
jurisdicional para suspender o leildo ou anular o ato, preservando a inafastabilidade
da jurisdigdo prevista no Art. 5°, XXXV, da Constituicdo Federal, “a lei ndo excluira
da apreciagao do Poder Judiciario lesdo ou ameaga a direito;” (BRASIL, 1988).

Por fim, a Corte sublinhou que, caso o rito da Lei n° 9.514/1997 fosse
declarado inconstitucional, isso resultaria em um retrocesso econémico sem igual,
impossibilitando a manutencdo das taxas de juros baixas que caracterizam o
instituto. O STF entendeu que a protegéo do crédito, na verdade, € uma protegcéo ao
acesso a habitagdo para todos, uma vez que, quanto mais rapido uma instituicao
financeira, como o Banco do Brasil, recuperar o bem garantidor, mais recursos ela
podera liberar para novos financiamentos. Dessa maneira, a tese firmada forneceu a
base legal indispensavel para a preservacdo do modelo de propriedade resoluvel em
NOSSO pais.

Em complemento a visdo constitucional do STF, o Superior Tribunal de Justica

(STJ) tem sido essencial na construgdo de uma rede protetiva ao devedor, atenta ao



cumprimento rigoroso das formalidades do rito extrajudicial. A rapidez prevista na Lei
n° 9.514/1997 n&o pode servir como justificativa para desrespeitar as garantias
procedimentais, de acordo com o STJ. Um dos entendimentos mais firmes da Corte,
constante de varios precedentes, € que é imprescindivel que o devedor seja intimado
pessoalmente acerca das datas dos leildes extrajudiciais, sob pena de nulidade
absoluta do procedimento. Essa exigéncia garante que o fiduciante possa, de fato,
acompanhar a venda do bem e, se quiser, exercer seu direito de preferéncia ou
fiscalizar o valor da arrematagao.

Nesse sentido, vem a tona a jurisprudéncia do tribunal sobre a possibilidade
de purgacdo da mora (isto €, efetuar o pagamento da divida para salvar o imével)
mesmo apos a consolidacdo da propriedade em nome do banco. De acordo com a
jurisprudéncia estabelecida no Recurso Especial n® 1.433.031/DF, o STJ afirma que,
para os contratos anteriores a alteragao legislativa de 2017, o devedor tinha a opgéo
de saldar a divida até a assinatura do auto de arrematagdo. Ainda que a Lei n°
13.465/2017 tenha diminuido esse intervalo, a Corte se posiciona de maneira
rigorosa, exigindo que o credor cumpra todas as fases da notificagdo de forma clara,
e reitera que a execugao extrajudicial so € valida se respeitar o contraditério, mesmo

que fora do ambito judicial.

HABITACIONAL. SISTEMA FINANCEIRO IMOBILIARIO. PURGACAO DA
MORA. DATA LIMITE. ASSINATURA DO AUTO DE ARREMATACAO.
DISPOSITIVOS LEGAIS ANALISADOS: ARTS. 26, § 1°, E 39, II, DA LEI N°
9.514/97; 34 DO DL N° 70/66; E 620 DO CPC. 1. Agédo ajuizada em
01.06.2011. Recurso especial concluso ao gabinete da Relatora em
07.02.2014. 2. Recurso especial em que se discute até que momento o
mutuario pode efetuar a purgagdo da mora nos financiamentos vinculados
ao Sistema Financeiro Imobiliario. 3. Constitui regra basilar de hermenéutica
juridica que, onde o legislador ndo distingue, ndo cabe ao intérprete fazé-lo,
sobretudo quando resultar em exegese que limita o exercicio de direitos, se
postando contrariamente ao espirito da propria norma interpretada. 4.
Havendo previsdo legal de aplicacédo do art. 34 do DL n°® 70/99 a Lei n°
9.514/97 e nao dispondo esta sobre a data limite para purgagéo da mora do
mutudrio, conclui-se pela incidéncia irrestrita daquele dispositivo legal aos
contratos celebrados com base na Lei n°® 9.514/97, admitindo-se a purgacao
da mora até a assinatura do auto de arrematagéo. 5. Como a Lei n® 9.514/97
promove o financiamento imobiliario, ou seja, objetiva a consecugédo do
direito social e constitucional a moradia, a interpretagao que melhor reflete o
espirito da norma é aquela que, sem impor prejuizo a satisfagdo do crédito
do agente financeiro, maximiza as chances de o imével permanecer com o
mutuario, em respeito, inclusive, ao principio da menor onerosidade contido
no art. 620 do CPC, que assegura seja a execugao realizada pelo modo
menos gravoso ao devedor. 6. Considerando que a purgagédo pressupde o
pagamento integral do débito, inclusive dos encargos legais e contratuais,
nos termos do art. 26, § 1°, da Lei n°® 9.514/97, sua concretizagdo antes da



assinatura do auto de arrematagdo ndo induz nenhum prejuizo ao credor.
Em contrapartida, assegura ao mutuario, enquanto nao perfectibilizada a
arrematacao, o direito de recuperar o imovel financiado, cumprindo, assim,
com os designios e anseios ndo apenas da Lei n® 9.514/97, mas do nosso
ordenamento juridico como um todo, em especial da Constituigdo Federal. 7.
Recurso especial provido. (SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA, 2014)

Em suma, o entendimento do STJ traz equilibrio nas relagdes contratuais,
evitando que a propriedade resoluvel se transforme em um meio de enriquecimento
sem causa ou desapropriagdo sumaria sem direito a defesa. o tribunal impde um
dever de maxima cautela as instituicdes financeiras, como é o caso do Banco do
Brasil. Essa jurisprudéncia resguarda o nucleo essencial do devido processo legal,
de modo que a eficiéncia econdmica pretendida pela lei ndo prevalegca sobre a
dignidade do devedor e seu direito de ser informado, de maneira adequada, sobre
cada ato que possa resultar na perda definitiva de seu imovel.

O REsp n° 1.433.031/DF, que foi mencionado anteriormente, deve ser visto
apenas como um marco na protecdo do devedor durante a vigéncia da redagao
original da lei, ilustrando o rigor interpretativo do STJ em relagdo ao tema. E
importante ressaltar, que a questdo que possibilitava debates sobre o momento
preciso em que a purgagcao da mora se encerrava foi resolvida pela Lei n°
13.465/2017. A referida reforma legislativa impds prazos mais rigorosos, de modo
que, nos contratos em vigor, o devedor somente podera quitar a divida até a data da
averbacdo da consolidagao da propriedade no Cartorio de Imédveis, e, apds essa
data, tera apenas o direito de preferéncia na compra do bem.

A harmonia entre a interpretacdo do STF e as normas procedimentais do STJ
garante o equilibrio indispensavel ao funcionamento do Sistema de Financiamento
Imobiliario. Se a Suprema Corte consagra a higidez do modelo extrajudicial como
fundamento da economia, o Tribunal da Cidadania assegura que a celeridade néo se
transforme em arbitrariedade, condicionando a validade do ato ao respeito as
notificagdes e prazos. Essa interacdo jurisprudencial possibilita que a alienagéo
fiduciaria desempenhe sua funcdo de diminuicdo do risco de crédito, sem eliminar o
direito de defesa do fiduciante.

Assim, a pacificagao juridica em torno do Tema 982 e das sumulas do STJ
que Ihe sdo correlatas fornece aos profissionais do Direito uma orientacdo sélida
para a solugdo de controvérsias. A jurisprudéncia atual é clara ao afirmar que o

devedor ndo é um sujeito desprotegido, mas sim uma parte que possui mecanismos



de controle jurisdicional imediatamente disponiveis para combater qualquer
ilegalidade. Esse panorama diminui a litigancia de ma-fé e aumenta a confianga das
instituicdbes financeiras na recuperagdo da garantia, impactando diretamente na
oferta de crédito mais acessivel para a populagao.

Por fim, os tribunais brasileiros firmaram uma perspectiva sistémica da
propriedade resoluvel, onde o direito individual a moradia se equilibora com o
interesse publico na manutencgao da estabilidade econdmica. Esse rigor formal que o
Judiciario exige € o filtro da justica, onde a perda do imével sera a ultima
consequéncia de um processo claro e totalmente passivel de controle. Dessa forma,
a interpretacdo contemporénea dos tribunais superiores ndo s6 aprova a Lei n°
9.514/1997, como também a aprimora, adequando sua eficacia as necessidades do
Estado Democratico de Direito.

Apesar de a pacificagao jurisprudencial pelas Cortes Superiores ter garantido
a seguranca juridica necessaria para que o mercado imobiliario se estabilizasse, o
assunto continua a ser alvo de intenso estudo académico. A aprovacao pelo Poder
Judiciario da constitucionalidade do rito extrajudicial ndo resolveu as divergéncias
tedricas, mas transferiu o centro da discussao para a interpretagao dos limites éticos
e sociais dessa eficacia. Dessa maneira, € imprescindivel, para uma completa
compreensao da complexidade do instituto, que se examine, de um lado, a defesa
das formalidades rigorosas como propulsoras da eficiéncia econémica e, de outro, os
alertas quanto ao risco de enfraquecimento das garantias individuais que

caracterizam as correntes doutrinarias a respeito do tema, como sera visto adiante.

4.2 DIVERGENCIAS DOUTRINARIAS SOBRE A CONSTITUCIONALIDADE DO
PROCEDIMENTO

Para analisar as controvérsias em torno da execugdo extrajudicial, é
fundamental entender a corrente que defende a higidez do instituto em relagao a
seguranga do crédito e a autonomia da vontade. Os defensores dessa perspectiva
argumentam que a Lei n.° 9.514/1997 né&o constitui uma quebra do devido processo
legal, mas uma evolugdo necessaria das garantias reais para atender as
necessidades de uma economia dinamica. Melhim Namem Chalhub é um dos

principais representantes dessa ideia, defendendo que a alienagao fiduciaria esta em



conformidade com a Constituicdo. Isso ocorre porque o devedor, ao firmar o
contrato, transfere voluntariamente a propriedade resoluvel, mantendo apenas a

posse direta sob uma condi¢c&do suspensiva.

Nessa nova estruturacdo, ressaltam como tragos caracteristicos da fiducia
regulada por lei: (1°) a afetagdo do patrimbnio que se constitui com os bens
objeto da propriedade fiduciaria e (2°) a criagdo de um direito real limitado —
Propriedade fiduciaria. (CHALHUB, Melhim Namem, 2021)

A doutrina constitucional classica, ao considerar que a eficacia dos
instrumentos de crédito é, em ultima analise, uma maneira de garantir os direitos
sociais estabelecidos na Constituicdo, reflete essa perspectiva institucionalista.
Nesse sentido, a seguranca juridica oferecida ao credor fiduciario funciona como um
facilitador do direito a moradia, pois a reducdo dos custos do crédito habitacional
depende da solidez das garantias. Ao abordar a natureza dos direitos sociais, José
Afonso da Silva enfatiza que esses direitos exigem uma estrutura estatal que
possibilite ao cidaddo o acesso a bens essenciais:

O direito a moradia ja era reconhecido como uma expressdo dos direitos
sociais por forca mesmo do disposto no art. 23, IX, segundo o qual é da
competéncia comum da Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios
"promover programas de construcdo de moradias e a melhoria das
condigdes habitacionais e de saneamento”. Ai ja se traduzia um poder-dever
do Poder Publico que implicava a contrapartida do direito correspondente a
tantos quantos necessitem de uma habitagdo. Essa contrapartida é o direito

a moradia que agora a EC26, de 14.2.2000, explicitou no art. 6". (SILVA,
2016).

Chalhub explica que a "afetagao do patriménio" é o que da utilidade pratica ao
sistema, protegendo os bens de riscos externos (como a insolvéncia do
banco/fiduciario) para garantir que o contrato termine e Silva argumenta que a
moradia € um "poder-dever" do Estado, que deve ser traduzido em politicas publicas
e normas que favoregam a habitacdo, Essa configuracdo de afetac&o patrimonial
apoia a concretizacdo do direito social a moradia, tornando-o uma realidade
acessivel em vez de permanecer apenas no ambito das intengdes, democratizando o
acesso a casa propria para o publico.

Em resumo, a perspectiva defendida por Chalhub e fundamentada na
interpretacdo social de Silva argumenta que a execugao extrajudicial € uma
ferramenta para equilibrar a autonomia privada e o interesse publico. Ao assegurar

que o crédito retorne rapidamente ao sistema financeiro, a lei ndo s6 protege os



lucros das instituicbes, mas também garante a viabilidade do direito social a moradia
para a populacao.

No entanto, essa perspectiva centrada na eficiéncia econémica e na fungao
social do contrato ndo é unanime. Ha uma corrente doutrinaria de viés garantista que
questiona se essa celeridade nao estaria sendo alcancada a custa do sacrificio de
garantias processuais inafastaveis. Esse € o ponto que da inicio a uma das maiores
divergéncias teodricas sobre a constitucionalidade do instituto.

Ao contrario da perspectiva institucionalista, que enfatiza a rapidez e a
estabilidade do mercado de crédito, emerge uma forte corrente doutrinaria de carater
garantista. Segundo esses autores, o rito da execugao extrajudicial ndo deve ser
avaliado apenas em termos de eficiéncia financeira, mas também em relacdo a
protecdo dos direitos fundamentais do devedor. Defende-se que a concessao de
atos expropriatérios (como a perda da posse do imével) ao controle exclusivo do
credor e de agentes designados, sem a avaliagdo prévia de um juiz, pode
transformar o processo em um instrumento de arbitrariedade. Luiz Guilherme
Marinoni, um dos principais representantes dessa critica, alerta que o processo nao
pode desconsiderar as garantias individuais em prol de uma aparente neutralidade
técnica:

No Estado constitucional, pretender que o processo seja neutro em relagdo
ao direito material € o mesmo que lhe negar qualquer valor. Isso porque ser
indiferente ao que ocorre no plano do direito material é ser incapaz de
atender as necessidades de protecdo ou de tutela reveladas pelos novos
direitos e, especialmente, pelos direitos fundamentais." (MARINONI, 2017).

Assim, a doutrina de Marinoni propde que a eficacia da tutela jurisdicional ndo
€ avaliada somente pela rapidez na satisfacdo do crédito, mas também pela solidez
das garantias proporcionadas aqueles que estdo sujeitos a sofrer uma violagao
patrimonial. Nesse cenario da alienagao fiduciaria, essa perspectiva argumenta que
a “Postergagao” da defesa (isto €, permitir que o devedor se defenda somente apos
0 inicio da execugao) impde um Onus excessivo ao fiduciante. Para a corrente
garantista, a protecdo contra o arbitrio e o direito a um processo justo sao
fundamentos que nao podem ser sacrificados, mesmo quando € necessario
preservar a integridade do Sistema de Financiamento Imobiliario, sob o risco de

comprometer o principio da inafastabilidade da jurisdigao.



A doutrina de Marinoni, ao estabelecer um contraponto, atinge o nucleo do
argumento de Melhim Namem Chalhub a respeito da neutralidade da execugao
extrajudicial. Ao passo que Chalhub defende que a afetagdo do patrimbnio e a
transferéncia da propriedade resoluvel justificam um rito célere e administrativo para
a satisfagdo do crédito, Marinoni argumenta que o0 processo nao pode ser um
espectador passivo das demandas do mercado. Para o autor garantista, a
“neutralidade” proposta pela corrente institucionalista é, de fato, uma forma de
omissdo do Estado que desconsidera a desigualdade material entre as partes.
Dessa forma, o que a primeira corrente considera eficiéncia do sistema de garantias,
a segunda classifica como uma mitigagdo arriscada do direito fundamental ao
processo adequado. Essa corrente argumenta que a prote¢cdo da moradia e do
devido processo legal deve ter prioridade sobre a agilidade na recuperacao de ativos
financeiros.

Em dltima analise, a importancia desse debate doutrinario esta no papel
dialético que cada corrente desempenha na evolugdo do instituto. A visdo
institucionalista de Melhim Namem Chalhub é essencial para assegurar a seguranca
juridica e a fluidez do mercado de capitais, fundamentos que contribuem para a
reducdo dos custos do crédito habitacional. Por outro lado, as criticas garantistas de
Marinoni funcionam como um freio necessario para evitar possiveis abusos de
direito. Sem o pragmatismo da primeira, o sistema de financiamento se tornaria
ineficiente e inacessivel; sem a rigidez constitucional da segunda, o processo
extrajudicial poderia acabar se transformando em uma &rea isenta das garantias

fundamentais.

4.3 IMPACTOS SOCIAIS E PROPOSTAS DE APERFEICOAMENTO LEGISLATIVO

Ao examinar o progresso do sistema de garantias imobiliarias, é interessante
levar em conta o fendmeno estatistico denominado viés do sobrevivente
(survivorship bias). Um exemplo classico desse conceito remonta a Segunda Guerra
Mundial, quando o matematico Abraham Wald foi consultado pelo Statistical
Research Group (SRG) para determinar onde os bombardeiros aliados deveriam

receber reforgcos de blindagem. Enquanto os militares se concentravam nas areas



mais afetadas dos avides que retornavam das missdes, Wald identificou que o erro
l6gico estava em desconsiderar os avides que néo retornaram. Bazzi (2020) explica
que a intuicdo de Wald indicou que os danos significativos estavam exatamente nas
areas que pareciam intactas nos sobreviventes. Isso ocorreu porque as aeronaves
atingidas nesses pontos eram abatidas e nao forneciam dados para a amostragem
oficial.

Aplicando essa logica ao debate da alienagao fiduciaria, o "sucesso" da Lei n.°
9.514/1997 é geralmente avaliado pelos "sobreviventes": os indices de crescimento
do crédito e a rapidez das execucgdes. Entretanto, o olhar reformador deve se voltar
para os avides que "ndo voltaram", ou seja, para as familias que perderam suas
casas silenciosamente, sem conseguir recorrer ao Judiciario para denunciar
irregularidades. Isso evidencia a falta de protegdo em um momento em que o Estado
deveria ter reforgcado sua blindagem juridica.

Ao contrario do que se poderia imaginar, a verdadeira maturidade de um
sistema juridico ndo se mede pela sua resisténcia a falhas estatisticas, mas sim pela
sua habilidade de aprender e evoluir a partir das fragilidades que o tempo e a
experiéncia revelam. Com o passar das décadas de aplicagao da Lei n® 9.514/1997,
as lacunas de protecao (as "areas sem tiros" que antes passavam despercebidas
sob o manto da eficiéncia) tornaram-se evidentes diante da crescente judicializagcao
e dos novos conflitos sociais. Elas ndo vém para desmerecer a protecao, mas para
proteger o instituto de um colapso ético, € neste constante evoluir que se criam
sugestdes de aprimoramento que visam conceder ao fiduciante uma posigéo digna,
garantindo que o sistema ndo so proteja o crédito, mas também o direito
fundamental a moradia e ao devido processo legal.

Para compreender os efeitos sociais da alienacgao fiduciaria de bens iméveis,
€ essencial evitar o "viés do sobrevivente", que frequentemente limita a visdo de
legisladores e tribunais. Quando se observa apenas os "avides que retornaram”
(simbolizados pelos indices de crescimento do mercado imobiliario, reducéo das
taxas de juros e rapidez na recuperacgao do crédito), o sistema tende a desconsiderar
as falhas de protecdo que levam as familias mais vulneraveis ao colapso. Assim, o
éxito estatistico do mercado pode estar disfarcando prejuizos graves as garantias

essenciais.



E impossivel negar que a alienagdo fiduciaria de bens imdveis foi o
fundamento de um bem-sucedido programa habitacional nas ultimas décadas como
€ amplamente documentado pela doutrina de Melhim Chalhub. Ao garantir
seguranga juridica para o credor e mitigar o risco de inadimpléncia, o instituto
possibilitou que o sistema bancario injetasse, nos ultimos anos, bilhées de reais no
setor imobiliario, tornando o sonho da casa prépria uma realidade para milhdes de
brasileiros. Mas o modelo idealizado para tempos de estabilidade e expansao ja nao
consegue lidar com as constantes crises econdmicas e a instabilidade dos
indicadores financeiros.

A dinamica econdmica contemporanea demonstra que o modelo habitacional
fiduciario se vé cada vez mais pressionado por variaveis macroecondmicas que
afetam, de maneira decisiva, a viabilidade dos contratos de longo prazo. O aumento
do IPCA, que € a inflagdo oficial, diminui o poder de compra das familias (IBGE,
2026) e, consequentemente, reduz a renda disponivel para o pagamento das
prestagdes, enquanto a manutengao da taxa SELIC (figurando historicamente entre
as mais altas, conforme os registros de politica monetaria do Banco Central (BCB,
2026)) em niveis altos eleva o custo do crédito, tornando os financiamentos
imobiliarios mais caros. Essa situagdo gera um efeito de pinga: de um lado, a
inflacdo torna mais dificil honrar compromissos ja assumidos, € do outro, os altos
juros tornam as renegociacgdes e novos financiamentos inviaveis.

A rigidez da Lei n° 9.514/1997 parte da premissa de que o inadimplemento é
uma escolha ou um erro do devedor, quando, em um pais que vive crises ciclicas, a
paralisacdo dos pagamentos é frequentemente um reflexo sistémico. Portanto,
faz-se necessario um aprimoramento legislativo que converta o atual modelo em um
programa habitacional mais robusto. Um "plano melhor" ndo € o que elimina a
garantia fiduciaria, mas sim o que cria mecanismos de prote¢cdo (como seguros de
renda, caréncias automaticas em crises reconhecidas ou a conversao temporaria da
divida) permitindo que o contrato supere as flutuagdes do IPCA e da SELIC sem ter
que recorrer a severa medida da expropriacao.

A Lei n°® 14.181/2021, que recentemente entrou em vigor, trouxe uma nova
perspectiva para a forma como as relagées de consumo e de crédito sao tratadas no
Brasil, ao identificar a vulnerabilidade do devedor pessoa fisica em

superendividamento. O cerne dessa legislacdo € o "minimo existencial", principio



que busca garantir que o pagamento de dividas ndo aniquile a dignidade e a
subsisténcia basica do individuo. Quando trazido para o contexto da alienacao
fiduciaria de imdveis, percebe-se que o rigor da execucao extrajudicial muitas vezes
ignora essa barreira protetiva, considerando o inadimplemento apenas uma questao
contabil, sem se importar em saber se a insolvéncia se origina de um colapso
financeiro involuntario e de boa-fé.

Art. 54-A. Este Capitulo dispde sobre a prevencdo do superendividamento

da pessoa natural, sobre o crédito responsavel e sobre a educagao

financeira do consumidor.

§ 1° Entende-se por superendividamento a impossibilidade manifesta de o

consumidor pessoa natural, de boa-fé, pagar a totalidade de suas dividas de

consumo, exigiveis e vincendas, sem comprometer seu minimo existencial,
nos termos da regulamentacao. (BRASIL, 2021)

O devedor de boa-fé, conceito este amplamente resguardado pela referida lei,
€ aquele que, por mais que queira cumprir com suas obrigagdes, foi surpreendido
por fatores externos e imprevisiveis. Em se tratando da habitagdo, como ja discutido,
as variagdes do IPCA e da taxa SELIC funcionam como esses fatores externos que
desgastam a capacidade de pagamento. A conexao entre a Lei n° 14.181/2021 e o
sistema de garantias imobiliarias indica que a boa-fé do fiduciante deve ser
reconhecida ndo como uma justificativa para o ndo pagamento, mas como um
fundamento para assegurar a ele um direito a um plano de repactuacao.

Assim, trazer os principios da Lei do Superendividamento para a alienagao
fiduciaria, de forma subsidiaria, seria uma tentativa de tornar o sistema mais
humano. Se a Lei n® 9.514/1997 visa, de um lado, a saude do mercado e a rapida
recuperacao do ativo, a Lei n°® 14.181/2021 entrega a base ética para um "plano
habitacional melhor", onde a consolidagdo da propriedade seja precedida por uma
fase de conciliagdo obrigatéria. Essa harmonizagéo legislativa possibilitaria que o
Direito Civil Brasileiro se desenvolvesse em um modelo que mantivesse a garantia
fiduciaria sem perder de vista a fungao social do contrato, garantindo que o devedor
que se mostra transparente e leal nao seja ignorado pela rapidez técnica de um
procedimento que desconsidera sua dignidade e seu empenho em preservar o lar.

Ao examinar a Lei n°® 14.181/2021, percebemos que o legislador brasileiro ja
tomou consciéncia da importancia de salvaguardar o minimo existencial e a boa-fé

objetiva em situagbes de crise financeira. Ao estabelecer, em seu Art. 54-A, que



trata da prevencao do superendividamento e do crédito responsavel, a norma afirma
que a evidente impossibilidade de pagamento por um consumidor de boa-fé n&o
pode levar a destruicdo de sua dignidade minima (BRASIL, 2021). Esse novo
paradigma sinaliza que o ordenamento juridico esta se movendo em dire¢ao a um
modelo de execucdo que € menos mecanico e mais atento as condicdes
econdmicas.

Portanto, € necessario ponderar que, se o legislador ja instituiu mecanismos
de protecao ao devedor de boa-fé em relacédo as dividas de consumo, € totalmente
inadequado que o crédito habitacional (que se relaciona ao direito fundamental a
moradia) permanega inalterado em face de crises econémicas, como 0 aumento do
IPCA e da taxa SELIC.

Este aprimoramento néo teria a intengdo de desmantelar a garantia fiduciaria,
mas sim de inseri-la em um sistema de crédito mais ético e resistente, onde a
rapidez na recuperacdo do bem seja compensada por oportunidades de
renegociagcao e manutencao do contrato.

Assim, 0 que se busca com o presente estudo ndo é diminuir a importancia do
instituto, mas sim aprimora-lo para um plano habitacional mais sélido. A mudanga de
um modelo de expropriagao silenciosa para um sistema de execucao mediada pode
ser o que falta para que a alienagao fiduciaria deixe de ser uma ameacga a

sobrevivéncia das familias e se torne um verdadeiro instrumento de justica social.



5 CONCLUSAO

Primeiramente, € necessario afirmar que a alienagao fiduciaria de iméveis,
regulamentada pela Lei n° 9.514/1997, se tornou o instrumento mais eficiente do
sistema juridico brasileiro para promover o crédito habitacional. Se comparada a
outras formas tradicionais de garantia, como a hipoteca (cuja morosidade, burocracia
excessiva e ineficacia na execugdo sempre foram caracteristicas marcantes), a
garantia fiduciaria destaca-se. A criagao da propriedade resoluvel, juntamente com a
desjudicializagdo da cobranga, aliviou o Judiciario e deu ao mercado imobiliario a
rapidez indispensavel para captar investimentos de grande porte.

A celeridade dos procedimentos teve um impacto social significativo, sendo o
principal responsavel pela democratizacdo do acesso a habitagcdo no Brasil nas
ultimas décadas. Ao reduzir o risco de uma inadimpléncia crénica e assegurar que,
em caso de descumprimento contratual, o capital retornasse rapidamente, o instituto
possibilitou que as instituicdes financeiras ampliassem a concessdo de crédito a
juros menores e com prazos mais longos. Dessa forma, a execugao extrajudicial
mostra-se um suporte imprescindivel para a saude do sistema financeiro e imobiliario
nacional, cuja integridade deve ser preservada em prol da saude econdmica do pais.

Isso demonstra claramente que a exclusdo da execucgado extrajudicial do
ordenamento juridico brasileiro causaria um impacto severo e um retrocesso
incalculavel no mercado imobiliario. A eventual exigéncia de judicializagdo prévia
para todos os casos de inadimplemento arruinaria a previsibilidade contratual e a
segurancga juridica que sao pilares do setor. O efeito imediato seria a drastica
reducdo na concessao de novos financiamentos, o aumento exorbitante das taxas de
juros, resultando no fechamento do acesso a casa prépria para 0s grupos mais
vulneraveis da populagao, tornando inviaveis as politicas habitacionais publicas.

A relevancia sistémica foi reconhecida quando o Supremo Tribunal Federal
julgou o Tema 982 de Repercussado Geral, que confirmou a constitucionalidade da
execugao extrajudicial na alienacgao fiduciaria de bens iméveis. O Supremo Tribunal
Federal confirmou a posicdo de que a fase cartoraria do procedimento ndo ofende o
devido processo legal, nem o contraditério, nem a ampla defesa, pois o controle
judicial permanece integralmente acessivel ao devedor de forma postergada. O

precedente vinculante deu a estabilidade institucional do mercado a seguranca



necessaria, sedimentando a ideia de que a eficiéncia econémica e a seguranga dos
contratos sao valores que podem coexistir com a Constituigao.

Apesar da solidez juridica do modelo, a realidade atual evidencia que o
sistema fiduciario padece gravemente com os efeitos da crise macroeconémica que
vivemos. A volatilidade da inflacdo, medida pelo IPCA, esta devorando o poder de
compra das familias, e o fato de a taxa SELIC permanecer alta torna o custo do
crédito muito mais caro, o que dificulta bastante qualquer renegociagdo. Nesse
cenario de adversidade, a inflexibilidade e o carater automatico da execucgao
extrajudicial operam indiscriminadamente, transformando o inadimplemento
involuntario (fruto de crises financeiras sistémicas) em expropriagado sumaria, sem
levar em consideracao a boa-fé do contratante.

Portanto, a aplicacado deste rito ndo podera se dar de forma isolada, mas sim
em conformidade com os compromissos internacionais que o Estado brasileiro
assumiu, especialmente perante a Organizagao das Nag¢des Unidas (ONU), e com
os preceitos da Constituicado Federal de 1988. Em conformidade com as diretrizes do
Comité de Direitos Econémicos, Sociais e Culturais da ONU, juntamente com o
principio da dignidade da pessoa humana, que é consagrado na Constituicdo, assim
como o direito fundamental & moradia, que se encontram no artigo 1°, inciso Ill, e no
artigo 6° da nossa Constituicdo, é essencial que se mitiguem os despejos forgcados
automaticos que nao levam em consideragédo as vulnerabilidades socioeconémicas
severas.

Diante de tudo isso, a Lei n° 9.514/1997 n&o deve ser extinta, mas sim
levemente aperfeicoada. Inspirando-se em inovagdes como a Lei do
Superendividamento (Lei n° 14.181/2021), sugere-se um modelo de negociacao
mediada, com pequenos ajustes no procedimento e reais chances de conciliagao,
que respeitem o nucleo essencial dos direitos constitucionais do devedor e nao

prejudiquem a liquidez e a seguranca do mercado imobiliario.
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