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RESUMO

O presente estudo discute a possibilidade de o credor fiduciario optar pela execucdo judicial
de seu crédito em detrimento do rito executivo extrajudicial estabelecido pela Lei n°® 9.514/97.
Apresentam-se 0s argumentos favordveis apontados pela doutrina e jurisprudéncia, que
reconhecem de maneira amplamente majoritaria a possibilidade de opg¢dao do credor, e
levantam-se objecdes a esta tese. A pesquisa adota uma abordagem logico-dialética, tendo por
técnica de pesquisa a analise de referéncias bibliograficas, da legislacdo brasileira e de
decisdes judiciais, sendo seu objetivo metodoldgico exploratdrio e propositivo. Apos o cotejo
dos argumentos favoraveis e contrarios a possibilidade de op¢do do credor pela execugdo
judicial de seu crédito, o artigo conclui pela inadmissibilidade juridica da execucao judicial do
crédito garantido por alienagdo fiducidria de imével. A principal contribuigdo do artigo
consiste na sistematizacdo dos argumentos favoraveis e contrarios a possibilidade de execugao
judicial do crédito garantido por alienacdo fiducidria de imovel e na andlise critica e
pormenorizada de cada um destes argumentos.

PALAVRAS-CHAVE: Alienagdo fiducidria em garantia. Imovel. Lei n® 9.514/97. Execugao
judicial. Execucao extrajudicial.

ABSTRACT

The present study discusses the possibility of the fiduciary creditor opting for the judicial
execution of his credit in detriment of the extrajudicial executive rite established by Law n°
9.514/97. The favorable arguments pointed out by the doctrine and jurisprudence are
presented, which peacefully recognize the possibility of the creditor's option, and objections
are raised to this thesis, concluding at the end by the impossibility of choosing the creditor by
Jjudicial enforcement. The research adopts a logical-dialectic approach, having as research
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technique the analysis of bibliographic references, of Brazilian legislation and of judicial
decisions, being its exploratory and propositional methodological objective. After comparing
the arguments in favor and against the possibility of the creditor's option for the judicial
execution of its credit, the article concludes that the judicial execution of the credit
guaranteed by fiduciary alienation of property is legally inadmissible. The main contribution
of the article consists in the systematization of the arguments in favor and against the
possibility of judicial execution of the credit guaranteed by fiduciary alienation of property
and in the critical and detailed analysis of each one of these arguments.

KEYWORDS: Fiduciary sale in guarantee. Realty. Law n° 9.514/97. Judicial execution.
Extrajudicial execution.

1. INTRODUCAO

A alienagdo fiduciaria em garantia de bens iméveis surge, no Brasil, com a Lei n°
9.514/97, em razdo da crise das garantias reais imobilidrias tradicionais, notadamente da
hipoteca, assim como da boa receptividade da alienacdo fiducidria em garantia de bens
moveis, regulada pelo Decreto-Lei n° 911/69, aliadas a necessidade de impulso ao mercado
imobiliario mediante simplifica¢do do acesso ao crédito.

Em geral, apontam-se trés vantagens principais da alienagdo fiduciaria em relacdo a
hipoteca. A primeira vantagem consiste na maior simplicidade e menor onerosidade de
constitui¢do da alienagdo fiducidria em razdo da desnecessidade de escritura publica. A
segunda vantagem diz respeito @ maior eficacia da garantia fiducidria, representada pela
certeza de que o credor serd pago, porque o crédito, limitado ao valor do bem dado em
garantia, ndo concorre com qualquer outro crédito. E, enfim, a terceira vantagem apontada
consiste na simplicidade da execug¢do extrajudicial da alienagdo fiduciaria em garantia quando
comparada com a execucio hipotecaria.'

E certo, contudo, que esta Giltima vantagem - a execugdo extrajudicial da alienagdo

fiduciaria - é das mais destacadas pela doutrina.”

' As vantagens referidas sdo as apontadas por Fabio Rocha Pinto e Silva ao comparar os institutos da hipoteca e
da alienagdo fiduciaria face ao conceito de “garantia ideal”, delineado por Laurent Aynés e Pierre Crocq. O autor
brasileiro, por outro lado, aponta uma desvantagem da alienagdo fiduciaria: a hipoteca se adequa melhor ao
crédito do que a alienagdo fiduciaria, ndo sendo nem excessivo nem insuficiente, pois ¢ garantia que recai sobre
o valor da coisa, e ndo sobre a propria coisa, como na alienag@o fiduciaria em garantia (SILVA, Fabio Rocha
Pinto. Garantias imobiliarias em contratos empresariais: hipoteca e alienagao fiduciaria. Sdo Paulo: Almedina,
2014, p. 173-176).

* “Assim, no direito brasileiro sdo evidentes as vantagens da alienagio fiduciaria quanto & simplificacdo de sua
constitui¢do e ao seu método de excussdo extrajudicial. Este, que consiste talvez na maior vantagem da alienagdo
fiduciaria frente a hipoteca, em nada se relaciona a natureza juridica dos institutos [...]. ” (Ibidem, p. 172).
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Nao obstante, percebe-se a crescente opcdo dos credores fiduciarios pela execugdo
judicial do crédito garantido por alienacdo fiduciaria de imdvel, em evidente rentincia aos
supostos beneficios da execu¢do extrajudicial.

A escolha pela execu¢do judicial pode se justificar por diversos motivos, variaveis
conforme as peculiaridades do caso concreto, sendo sempre pautada, porém, por uma atuagao
racional do agente econdmico, que € o credor fiduciario.

Os Tribunais brasileiros®, assim como a doutrina®, aceitam de forma amplamente

majoritaria® a possibilidade de escolha pelo credor sob o entendimento de que se trata de

? Veja-se, por exemplo: “Agravo de Instrumento. Execugio de titulo extrajudicial (debéntures), garantidas por
alienagdo fiduciaria de bens imoveis. Decis@o que rejeitou a impugnagdo a penhora ofertada pelos executados.
Rito procedimental da Lei 9.514/97 que ndo ¢ obrigatorio. Possibilidade de o credor optar, se assim preferir, pela
execugdo. Jurisprudéncia consolidada deste Egrégio Tribunal de Justica de S&o Paulo. Decisdo mantida. -
Recurso desprovido. ” (TJSP, Agravo de Instrumento n® 2067235-52.2020.8.26.0000, 22* Camara de Direito
Privado, Rel. Des. Edgard Rosa, j. em 18.05.2020). No mesmo sentido: TISP, Agravo de Instrumento n°
2049856-98.2020.8.26.0000, 24* Camara de Direito Privado, Rel. Des. Walter Barone, j. em 19.11.2020; TJSC,
Apelagdo n° 0301801-29.2015.8.24.0026, 5* Camara de Direito Comercial, Rel. Des. Janio Machado, j. em
26.11.2018; TIRS, Agravo de Instrumento n° 0308326-07.2016.8.21.7000, 19* Camara Civel, Rel. Des. Eduardo,
j. em 16.02.2017; TIPR, Agravo de Instrumento n° 0003385-71.2019.8.16.0000, 18* Camara Civel, Rel. Des.
Péricles Bellusci de Batista Pereira, j. em 10.04.2019; TRF-1? Regido, Apelagdo n° 0001459-17.2011.4.01.3806,
6" Turma, Rel. Des. Jirair Aram Meguerian, j. em 28.11.2016; STJ, AgRg no AREsp n° 816.718, 3* Turma, Rel.
Min. Moura Riberio, j. em 19.05.2016.

* Veja-se, por exemplo: “Ultrapassadas as fases acima indicadas, restard ao fiduciario a cobranga judicial ou
extrajudicial da divida. Quanto a primeira forma, destaque-se que na legislagdo de regéncia da alienagdo
fiduciaria de bem imoével ndo ha qualquer mengdo sobre a possibilidade de execucdo judicial da divida, alias
como fez expressamente a norma na qual se baseia a Lei n° 9.514/97 [referindo-se ao art. 29 do Decreto-Lei n°
70/1966]. Inegavel, porém, ¢ a assertiva de que ao fiduciario confere-se, alternativamente, a possibilidade de
cobrar a divida judicial ou extrajudicialmente.” (SAAD, Renan Miguel. A alienagdo fiducidaria sobre bens
imoveis. Rio de Janeiro: Renovar, 2001, p. 242-243). No mesmo sentido: BRESOLIN, Umberto Bara. Execug¢do
extrajudicial imobiliaria: aspectos praticos. Sdo Paulo: Atlas, 2013, p. 117-118; CHALHUB, Melhim Namem.
Alienagdo fiducidria: negécio fiduciario. 6. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, p. 306; AVILA, Henrique.
Aspectos processuais da alienagdo fiduciaria de bens moveis e imoveis. Dissertagdo (Mestrado em Direito Civil)
— Pontificia Universidade Catélica de Sdo Paulo, Sdo Paulo, 2013, p. 68-69; SANTANA, Carlos Alberto de.
Algumas consideragées sobre os vinte anos da Lei 9.514/97 e as alteragoes promovidas pela Lei n. 13.465/2017.
In: CAMBLER, Everaldo Augusto et al. (Coord.). Estatuto fundiario brasileiro: comentarios a Lei n. 13.465/17.
Sdo Paulo: Editora IASP, 2018, p. 94-98; MARTINS, Samir José Caetano. A execugdo extrajudicial de créditos
do Sistema Financeiro Imobiliario. Revista Eletronica de Direito Processual Civil, ano 2, v. 11, p. 292-318, jan. -
dez. 2008, p. 305-307.

> Sdo parcas as vozes dissonantes sobre o tema. Dentre os pouquissimos autores que entendem pela
impossibilidade de execucdo judicial da alienag@o fiduciaria em garantia de imovel, pode-se citar Jodo Paulo
Marin: “Realmente, a lei n® 9.514/97 ndo contém um dispositivo semelhante ao do Decreto-lei n® 70/66, que
permite, a escolha do credor, promover a execugdo da garantia na forma do Cddigo de Processo Civil. Tal
omissdo, no entanto, ndo pode ser entendida como uma faculdade a disposi¢do do credor, pois, como bem
acentua Melhim Namem Chalhub, no caso da alienagdo fiduciaria em garantia de bem imovel, a estrutura do
procedimento pelo qual se busca a satisfagdo do crédito ¢ incompativel com o processo de execugdo (CPC, art.
646), pois o pagamento estd vinculado a um bem do proprio credor, ¢ ndo do devedor. Em face dessa
configuracdo, ¢ inviavel a satisfacdo do crédito mediante expropria¢do de bens do devedor, que caracteriza o
processo de execugdo no Codigo de Processo Civil. 7 (MARIN, Jodo Paulo. Alienagdo fiduciaria em garantia
de bem imovel. Dissertagdo (Mestrado em Direito das Relagdes Sociais) — Pontificia Universidade Catolica de
Sdo Paulo, Sdo Paulo, 2004, p. 144). Note-se que o autor cita, para embasar seu posicionamento, a opinido de
Melhim Namem Chalhub exarada em obra diversa da citada na nota acima. Nesta outra obra citada por Jodo
Paulo Marin, o autor do anteprojeto da Lei n® 9.514/97 escreve, em evidente contradi¢do a posi¢do defendida na
obra citada acima: “No caso da alienagdo fiduciaria de coisa imdvel, por exemplo, a estrutura do processo pelo
qual se busca a satisfagdo do crédito é incompativel com a dindmica do processo de execu¢do, ndao se podendo
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prerrogativa, de verdadeira op¢do sua para escolha entre o procedimento judicial ou
extrajudicial de execugdo do crédito garantido por alienagdo fiduciaria de imovel.

Nesse contexto, a questdo que se coloca diz respeito a derrogabilidade, ou ndo, do
regime juridico especial da Lei n® 9.514/97 por vontade do fiduciario. Em outras palavras,
pode o credor fiducidrio, por sua mera autonomia volitiva, optar pelo rito judicial, estatuido
pelo Codigo de Processo Civil, em detrimento do rito extrajudicial, estabelecido pela Lei n°
9.514/97? O sistema juridico admite essa opgao pelo credor?

O tema envolve diversas questdes que ndo foram ainda profundamente discutidas em
sede doutrindria e jurisprudencial.

Para que se possa proceder a uma andlise acurada do tema, devem-se examinar,
primeiramente, quais os beneficios que podem eventualmente surgir ao credor fiduciario a
partir da opg¢ao pela via executiva judicial para, posteriormente, adentrar-se no debate sobre a

possibilidade, ou ndo, da opgao do credor fiduciario pela execucao judicial.

2. BENEFICIOS EXPERIMENTADOS PELO CREDOR FIDUCIARIO AO OPTAR
PELA EXECUCAO JUDICIAL

A opcdo do fiduciario pela execucdo judicial pode se justificar por diversos motivos,
varidveis conforme as peculiaridades do caso concreto. Ndo obstante, dois beneficios
principais se destacam.

O primeiro eventual beneficio do credor que opta pela acdo de execugdo de titulo
extrajudicial consiste em afastar a previsdo legal de extingdo da divida e de outorga de
quitagdo reciproca estabelecida no art. 27, §§ 4°, 5° e 6°, da Lei n® 9.514/97, isto €, optando
pela via judicial, quer apos a bem-sucedida realizagdo da primeira hasta (pouco importando se
o valor ofertado cobriu ou ndo a divida, contanto que tenha atingido valor ao menos igual ao

da avaliagdo consensualmente aceita pelos contratantes), quer apds a malsucedida segunda

pensar em expropriagdo de bens do devedor, que ¢é trago caracteristico da execucdo (CPC, art. 646), pois na
alienagdo fiduciaria o pagamento esta vinculado a um bem do préprio credor, e ndo do devedor; aqui, como se
viu, o direito do credor repousa na propriedade fiduciaria, cuja titularidade ¢ dele mesmo, credor, ¢ ndo do
devedor; o pagamento ou o ndo pagamento produz os efeitos da condi¢do a que esta subordinado o contrato
(destinando a propriedade ao devedor ou consolidando-a no credor), o que se da, naturalmente, sem intervengéo
judicial, ndo sendo possivel ajustar a dogmatica da condigdo resolutiva a estrutura do processo de execugdo.”
(CHALHUB, Melhim Namem. Propriedade imobiliaria: fungdo social e outros aspectos. Rio de Janeiro:
Renovar, 2000, p. 233). Arrematando, enfim: “Dada essa configuragdo, ndo se pode pensar na satisfacdo do
crédito mediante expropriagdo de bens do devedor, que caracteriza o processo de execugdo (CPC, art. 646).”
(Ibidem, p. 236).
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hasta, o credor fiduciario afasta a previsdo da Lei n® 9.514/97 que o impede de perseguir o
saldo remanescente da divida.

Assim, ajuizada a a¢do de execucdo de titulo extrajudicial, com fundamento no art.
784, V, CPC, a penhora recaira sobre o direito real de aquisi¢ao titularizado pelo devedor e o
crédito do fiduciario sera satisfeito com a entrega o produto dessa alienacdo. Porém, havendo
saldo remanescente, permite-se ao credor o prosseguimento da execucdo até a satisfagdo
integral de seu crédito.

O segundo eventual beneficio que pode almejar o credor fiduciario, ao optar pela via
executiva judicial, ¢ o de se eximir da indicacdo do valor do imovel consensualmente fixada
no contrato de alienacdo fiducidria (justamente para a hipdtese de inadimplemento e
conseguinte alienacdo for¢cada), bem como dos critérios mutuamente eleitos para sua corre¢ao
até a data das hastas (Lei n® 9.514/97art. 24, VI, e 27, § 1°). Optando pela execugdo judicial,
pode o fiducidrio pleitear a avaliagdo judicial do bem, que serd feita pelo oficial de justica
(CPC, art. 870, caput), hipdtese em que se despreza o valor do bem para alienagdo forgada
livremente convencionado no instrumento de garantia. Tal op¢do se mostra vantajosa ao
credor na hipdtese de depreciagdo do valor do imdvel.

Além dos dois motivos apontados, outras diversas razdes podem levar o credor
fiduciario, atuando como um agente econdmico racional, a optar pela satisfacdo do crédito
pela via judicial.

Uma delas ¢ o desejo de o credor penhor bens de maior liquidez identificados no
patrimonio do devedor em comparagdo com o imével alienado fiduciariamente, como, i.e.,
valores depositados em contracorrente. (MARTINS, 2008, p. 305). Além disso, no caso de o
imoével ter sido destruido, no todo ou em parte, e o devedor tiver outros bens penhoraveis
suficientes para a satisfagdo do crédito, serd benéfico ao credor a satisfacdo do crédito por
meio de ag¢do de execucdo de titulo extrajudicial. (CHALUB, 2019, p. 306). O mesmo ocorre
em hipoteses de vencimento antecipado da divida (CC, art. 1.425). (BRESOLIN, 2013, p.
118).

3. DISCUSSAO SOBRE A (IM) POSSIBILIDADE DE O CREDOR FIDUCIARIO
OPTAR PELA EXECUCAO JUDICIAL

Analisados brevemente alguns dos possiveis beneficios experimentados pelo credor
fiduciario optante da execug¢do judicial em detrimento da execucgdo extrajudicial, impde-se

doravante o exame da (im) possiblidade dessa opcdo a vista do sistema juridico brasileiro.
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3.1. ARGUMENTOS FAVORAVEIS A POSSIBILIDADE DE OPCAO

Doutrina e jurisprudéncia marcham praticamente unissonas a favor da opc¢do da via
judicial ou extrajudicial para satisfacdo de crédito garantido por alienagdo fiducidria de
imoével.

Dentre os argumentos apresentados para justificar esta opgdo, destaca-se o de que nao
se pode negar ao fiduciario o acesso ao Judiciario, nem se exigir procedimento prévio que
limite o seu direito de acdo, dada a garantia constitucional da inafastabilidade da jurisdicao,
insculpida no art. 5°, XXXV, da Constituicao Federal.

Assim, embora se reconheca a inexisténcia de previsdo expressa na Lei n® 9.514/97
que autorize o fiduciario a buscar a satisfacdo de seu crédito por meio de demanda judicial,
ndo lhe foi negada essa a via; logo, eventual proibi¢ao violaria sobredita inafastabilidade da
jurisdi¢do e o acesso a justica. (CHALHUB, 2019, p. 336).

Além disso, também se aponta, para justificar a opc¢do reconhecida ao credor, o
disposto no art. 19, III, da Lei n® 9.514/97, que estabelece que ao credor fiducidrio compete o
direito de “usar das agdes, recursos e execucdes, judiciais e extrajudiciais, para receber os
créditos cedidos e exercer os demais direitos conferidos ao cedente no contrato de alienagao
do imével”.°

Ocorre que este dispositivo legal ndo se refere a alienacdo fiduciaria de imével, mas a
cessdo fiduciaria de direitos creditorios. Com efeito, embora sejam “institutos similares,
exercendo a mesma funcao de garantia do crédito e alicer¢ando-se nos mesmos fundamentos”
(CHALHUB, 2019, p. 410), tém estruturas de satisfacdo do crédito garantido distintas. Tal
ocorre, justamente, em razdo do objeto sobre o qual recaem: enquanto o objeto da alienagdo
fiduciaria € coisa imdvel, o objeto da cessdo fiduciaria ¢ direito creditorio. Note-se, inclusive,
que o dispositivo legal em comento menciona expressamente a cessao (fiducidria) de crédito
(“créditos cedidos”; “direitos conferidos ao cedente”). Assim, o art. 19, III, da Lei n°
9.514/97, ao se referir expressa e especificamente a cessdo fiduciaria de direitos creditérios,

ndo se aplica a alienacdo fiducidria de imével.

% Nesse sentido: TJSP, Agravo de Instrumento n° 2094664-28.2019.8.26.0000, 19* Camara de Direito Privado,
Rel. Des. Jodo Camillo de Almeida Prado Costa, j. em 07.10.2019.
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Por fim, também se aponta que a opcdo do credor encontra amparo no art. 39, I, da
Lei n° 9.514/97, segundo o qual as operacdes de crédito compreendidas no sistema de
financiamento imobilidrio aplicam-se as disposi¢cdes dos arts. 29 a 41 do Decreto-Lei n°
70/66, exclusivamente aos procedimentos de execugdo de crédito garantidos por hipoteca. O
art. 29 do referido Decreto-Lei dispde que as hipotecas a que se referem os arts. 9° e 10,
quando ndo pagas no vencimento, poderdo, a escolha do credor, ser objeto de execucdo pelo
rito geral do Codigo de Processo Civil ou pelo rito especial do Decreto-Lei.”

Este ultimo argumento, entretanto, em nada justifica ou fortalece a possibilidade de o
credor fiducidrio optar pela execucdo judicial de seu crédito. Ao revés, o legislador, quando
quis, pronunciou-se a respeito; quando nio quis, guardou siléncio: ubi lex voluit dixit, ubi
noluit tacuit.

O art. 39, 11, da Lei n® 9.514/97 estabelece, em sua literalidade, que aos créditos
garantidos por hipoteca no ambito do sistema de financiamento imobilidrio aplicam-se as
disposicdes dos arts. 29 a 41 do Decreto-Lei n® 70/66. Ou seja, o dispositivo ndo diz respeito a
alienacdo fiduciaria em garantia de imével, mas a hipoteca. Por isso, em nada se relaciona

com a possibilidade de o credor fiduciario optar pela execu¢ao judicial de seu crédito.

3.2. ARGUMENTOS CONTRARIOS A POSSIBILIDADE DE OPCAO

Os argumentos contrarios a possibilidade de opcdo do credor fiducidrio pela via
judicial ou extrajudicial para a satisfacdo de seu crédito garantido por alienacdo fiduciaria de
imovel, por outro lado, sdo plirimos.

De um modo geral, pode-se sustentar que na eventual identificagdo de antinomia
juridica aparente entre (i) a permissdo genérica de se socorrer do Judiciario a vista de ameaga
ou lesdo a direito pessoal (CF, art. 5°, XXXV), franqueando-se o ajuizamento de agdo de
execu¢do fundada nas normas gerais do CPC e (ii) a previsdo especifica de procedimento
executivo extrajudicial na hipdtese de inadimplemento de obrigagdo garantida por alienagao
fiducidria de bem imodvel, a resolucdo da antinomia aparente se orienta pelo critério
interpretativo da especialidade, segundo o qual a norma especial derroga a norma geral (lex
specialis derogat legi generali).

Em classica monografia sobre a colisdo entre normas, Maria Helena Diniz sublinha

que “uma norma ¢ especial se possuir em sua defini¢do legal todos os elementos tipicos da

7 Nesse sentido: TJSP, Agravo de Instrumento n° 2208468-42.2017.8.26.0000, 14* Camara de Direito Privado,
Rel. Des. Thiago de Siqueira, j. em 11.04.2018.
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norma geral e mais alguns de natureza objetiva ou subjetiva, denominados especializantes”,
concluindo que a “norma especial acresce um elemento proprio a descrigdo geral do tipo
previsto na norma geral, tendo prevaléncia sobre esta, afastando-se assim o bis in idem, pois o
comportamento geral s6 se enquadrard na norma especial, embora também esteja previsto na
geral”.(DINIZ, 1996, p. 43).

Deveras, do conjunto de regras contidos na Lei n® 9.514/97, retiram-se todos os
elementos fundamentais a institui¢do da alienacdo fiducidria de imével construidos para reger,
proposital e diferenciadamente, os efeitos do inadimplemento do devedor fiduciante,
notadamente o iter a ser observado desde a constitui¢do em mora do devedor, que podera
contar com o beneplécito de caréncia contratual (art. 26, § 2°), passando pela consolidacdo da
propriedade em favor do credor fiduciario, sem perder de vista a compulsoéria marcagdo das
hastas, caso o fiduciante ndo queira transferir ao fiduciario seu eventual direito sobre o
imoével, e, por fim, os graves efeitos resultantes da segunda e malsucedida hasta, que importa
obrigatdria concessao de quitacdo ao devedor, porque ndo havera saldo remanescente (art. 27,
§ 6°), ao contrario da disposi¢do geral fixada no art. 1.366 do Cddigo Civil, segundo a qual
“quando, vendida a coisa, o produto ndo bastar para o pagamento da divida e das despesas de
cobranga, continuara o devedor obrigado pelo restante.”

Mais especificamente, entre os arts. 22 a 33 da Lei n° 9.514/97, o legislador
extravagante estabeleceu: (i) o conceito e os figurantes da alienacdo fiduciaria em garantia de
bem imoével (art. 22); (ii) a publicidade do contrato de garantia e o desdobramento da posse
(art. 23); (ii1) o conteudo minimo do contrato (art. 24); (iv) os efeitos do pagamento da divida
(art. 25); (v) os efeitos do ndo-pagamento da divida, entre eles a constitui¢do do fiduciante em
mora, a possibilidade de sua purgacdo, a consolidacdo da propriedade do fiduciario na
hipotese de ndo purgada a mora e a possibilidade de se transferir ao fiduciério, para quitagdo
da divida, o eventual direito do fiduciante sobre o imdvel, se assim o devedor o quiser (art.
26); (vi) a obrigatoria marcacdo das hastas publicas (caso ndo paga a divida e ndo transferido
ao fiduciario o eventual direito do fiduciante sobre o imével), o valor minimo pelo qual o bem
podera ser arrematado numa ou noutra hasta, e o obrigatorio fornecimento de quitacdo da
divida decorrente de sua extingdo, ainda que ndo haja licitantes na segunda hasta (art. 27);
(vii) a permissdo a cessdo do crédito objeto do contrato de alienagdo fiduciaria (art. 28); (viii)
a permissdo a assuncdo da divida por terceiro (art. 29); (ix) a garantia a reintegragdo de posse
(a0 fiducidrio) ou a imissdo de posse (ao adquirente), com previsdo de prazo para
desocupagdo do imovel pelo fiduciante ou de quem nele esteja (art. 30); (x) a sub-rogagdo do

crédito e da propriedade fiducidria a quem quitar a divida (art. 31); (xi) a garantia da
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restituicdo do imovel ao fiducidrio em caso de insolvéncia (ou faléncia) do fiduciante (art.
32); e (xii) a subsidiaria aplicacdo do Cddigo Civil, quando ndo conflitar com as disposi¢des
dessa norma especial (art. 33).

Ou seja, ¢ irrefutdvel o tratamento integral do regime juridico da garantia fiduciaria
sobre imdvel pela Lei n® 9.514/97, em cujo segundo capitulo (“Da Alienacdo Fiduciaria de
Coisa Imoével”) exauriram-se os efeitos do inadimplemento do fiduciante®, tendo, pois,
prevaléncia sobre a normativa geral sobre execucdo judicial estabelecida pelo Codigo de
Processo Civil.

Assim, ¢ no critério da especialidade que se encontra a segura solugcdo da aparente
antinomia de normas, porquanto o legislador ndo descurou de nenhum aspecto primordial
concernente a validade e a eficacia dos contratos de garantia fiducidria sobre imoveis. Nao
tendo a lei expressamente previsto a agcdo executiva de titulo extrajudicial para a hipotese de
inadimplemento do fiduciante, mas apenas e exclusivamente o procedimento executivo
extrajudicial, impde-se a conclusdo de que cabe ao credor fiduciario apenas a via extrajudicial
para satisfazer seu crédito. Porque — convém aqui reescrever — referindo-se ao legislador,
ubi lex voluit dixit, ubi noluit tacuit.

Também porque, alargando os argumentos contrarios a possibilidade de opgdo do
credor fiducidrio, veda-se o comportamento contraditéorio do credor (de quem quer que
seja...).

A boa-fé objetiva (e a confianca) de que se revestem as relagdes obrigacionais sdo
pressupostos do trafego juridico, porque delimitam as expectativas dos contratantes em tema

. . . ~ ~ 9
cujas implicacdes sdo grandes.

¥ Tratando da ndo aplicagio da norma geral estabelecida no art. 53 do Cédigo de Defesa do Consumidor ao
regime juridico especifico estabelecido pela Lei n® 9.514/97 relativo a alienag@o fiduciaria em garantia de
imovel, Jos¢ Manuel de Arruda Alvim Netto chega a mesma conclusdo: “A Lei 9.514/97 disciplinas
exaurientemente o tema da alienagdo fiduciaria em garantia de imodvel (arts. 22 a 33); se a Lei 9.514/97
disciplinas exaurientemente o tema, ndo ¢ possivel cogitar-se da aplicacdo de outra lei - o art. 53, do CDC - com
vistas a interferir, influir, no sistema da Lei 9.514/97 alterando radicalmente o sistema do direito positivo da Lei
9.514/97; esta ultima ¢ lei especial, e, o Cddigo de Defesa do Consumidor, € lei geral, ocupando, cada diploma, o
seu espago normativo, sendo que esses espagos sdo diferentes”. (ALVIM NETTO, 2000, p. 168).

? Esta ¢ a ligdo de Judith Martins-Costa e Gerson Luiz Carlos Branco ao tragarem as diretrizes teéricas do
Coadigo Civil de 2002: “o principio da confianga vem especificado, no interior das relagdes que nascem o trafego
juridico — notadamente (mas ndo exclusivamente) o trafego negocial — pelos correlatos e conexos principios da
lealdade e da boa-fé objetiva, ambos constituindo a dupla face da confianga. Estes principios tém a caracteristica
de constituir norma de conduta que impdem a quantos entram em contato social relevante juridicamente deveres
de conduta, entre os quais os de informag@o e de protecdo aos legitimos interesses do alfer. A correlagdo entre
lealdade e boa-fé esta em que esta lltima na acepgdo objetiva, caracteriza um arquétipo ou standard segundo o
qual cada pessoa deve ajustar a propria conduta a esse arquétipo, obrando como obraria um homem reto: com
honestidade, lealdade, probidade, qualificando, por isso, uma norma de comportamento leal. ” (MARTINS-
COSTA; BRANCO, 2002, p. 133).
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Nesse sentido, permitir-se ao fiduciario, que inicialmente contratou a garantia nos
termos e para os fins previstos no instrumento da garantia, a possibilidade de posteriormente
ir a juizo e desmerecer o rito especial convencionado por ele e pelo fiduciante — que,
portanto, nele depositou confianca (rectius, fiducia) —, totalmente diverso da execugdo
extrajudicial, maléfica ao devedor, de mais a mais, colide com a maxima nemo datur venire
contra factum proprium.lo

E que, ao ser convencionada a alienacio fiduciaria de imével para garantir a divida, a
expectativa legitima do devedor fiduciante ¢ a de que, a vista de seu eventual
inadimplemento, o crédito seja satisfeito nos termos e para os fins do rito previsto na Lei n°
9.514/97, salvo na hipotese, que ¢ remota, de disposi¢do contratual contraria. Portanto, € com
sobra de razdes emanada da potente protecdo do dogma da boa-fé, a quebra desta legitima
expectativa do fiduciante por conduta contraditéria do fiduciario ¢ vedada.

O comportamento (contraditério) do credor fiducidrio traz inimeros maleficios ao
devedor fiduciante. Dentre eles, destaca-se a supressdo do direito de o fiduciante purgar a
mora nos termos e condi¢des especialmente fixados no art. 26, § 5°, da Lei n® 9.514/97.
Também castra o direito de o devedor receber quitagdo reciproca e compulsoria nas hipdteses
de arrematag¢do do bem em primeira ou segunda hasta, ou mesmo na hipotese de insucesso de
excussdo da garantia em segunda hasta.

E o que se extrai, sem rebugo de davida, dos §§ 5° ¢ 6° do art. 27 da Lei n® 9.514/97,
conforme os quais o devedor receberd quitacdo quer apos a bem-sucedida realizacdo da
primeira hasta, pouco importando se o valor ofertado cobriu ou ndo a divida, contanto que, ao
menos, igual ao da avaliagdo contratada, quer ap6s a malsucedida segunda hasta, hipdtese na
qual a Lei ndo atribuiu ao credor direito de perseguir o saldo remanescente, motivo pelo qual,
ndo havendo oferta do valor da divida e de seus acessorios na segunda hasta, extingue-se a

divida e outorga-se quita¢ao ao fiduciante. Tollitur quaestio.

' Sobre essa conhecida méxima, escreve Anténio Menezes Cordeiro: “A locugio venire contra factum proprium
traduz o exercicio de uma posigdo juridica em contradi¢do com o comportamento assumido anteriormente pelo
exercente. Esse exercicio ¢ tido, sem contestagdo por parte da doutrina que o conhece, como inadmissivel. ”
(CORDEIRO, 2017, p. 742). E ainda segundo o autor portugués, hd venire contra factum proprium em duas
situagdes: “quando uma pessoa, em termo que, especificamente, ndo a vincule, manifeste a intencdo de néo ir
praticar determinado acto e, depois, o pratique e quando uma pessoa, de modo, também, a ndo ficar
especificamente adstrita, declare pretender avangar com certa actuagdo e, depois, se negue. ” (Ibidem, p. 746-
747). E importante frisar, também, que “a coibigdo implicada na parémia venire contra factum proprium non
potest tem como bem juridico proteger o alter, evitando a quebra de sua confianga legitima. ” (MARTINS-
COSTA, 2018, p. 675), e que a regra em comento, derivada da boa-fé objetiva que deve preponderar no
comércio juridico, também ¢ reconhecida no direito alemdo (dentre outros, v. LARENZ, 1987, v. 1, § 10) e no
direito italiano (notadamente: BETTI, 1953, v. 1, p. 91 e ss).
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Ou seja, diversamente da permissdo concedida ao fiduciante comum, a quem se
permite o prosseguimento da execucdo até satisfacdo de seu crédito (CC, art. 1.366), a Lei n°
9.514/97 estabelece que, a despeito de ndo satisfeita a integralidade do crédito, o fiduciario
que livremente assumiu o risco da garantia fornecerd, por imposicdo legal, a quitacdo ao
devedor.

E ndo nos parece haver espaco para se cogitar da aplicacdo supletiva da regra geral
inscrita no art. 1.366 do Codigo Civil (que permite o prosseguimento da execu¢do até a
satisfacdo do débito exequendo ao tratar da propriedade fiduciaria de coisas moveis
infungiveis) ao regime juridico da alienacdo fiducidria em garantia de imovel. Porque o
proprio Codigo Civil evitou o conflito de normas (CC, art. 1.368-A) ''. A propdsito, comenta

Francisco Eduardo Loureiro:

Em relacdo as propriedades fiduciarias previstas em leis especiais, criou o
CC regra clara para evitar o conflito de normas: aplicam-se de modo
primdrio as leis especiais e, em suas lacunas e no que ndo as contrariar, as
normas gerais do CC. O inverso, porém, nao ¢ verdadeiro. (loureiro, 2020, p.
1.412).

Assim, conceder ao credor fiduciario a possibilidade de execucdo pela via judicial
implica, do outro lado da balanga, retirar do devedor fiduciante a garantia legal de
recebimento do termo de quitacdo da divida, em clara afronta ao que estabelece a Lei
especial.'> Poder-se-ia até mesmo disputar a hipotese de fraude a lei quando eleita a via
judicial para a expropriagdo dos bens do devedor cuja via unicamente prevista pelo legislador
¢ a extrajudicial. E, pari passu a burla a lei que deriva da escolha pela via judicial, configura-
se evidentemente contraditoria a conduta do credor, que inicialmente elegeu garantia Unica,
que lhe vedaria a propria cobrancga de eventual saldo remanescente, mas, as tantas, fissurando

gravemente as expectativas que seu comportamento produziu sobre o devedor, optou pela via

"' Art. 1.368-A. As demais espécies de propriedade fiduciaria ou de titularidade fiduciaria submetem-se a
disciplina especifica das respectivas leis especiais, somente se aplicando as disposigdes deste Codigo naquilo que
ndo for incompativel com a legislag@o especial. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004).

2 Registre-se, neste ponto, a existéncia de posicionamento doutrinario que propugna um verdadeiro meio--
termo: pode o credor fiduciario optar pela execucdo judicial, desde que respeitada a extingdo da divida imposta
pelos §§ 5° e 6° do art. 27 da Lei n° 9.514/97. Confira-se: “Com efeito, a possibilidade de opgdo pelo
procedimento que lhe ¢ mais vantajoso ndo permite burlar o disposto no § 5° do art. 27 da Lei n°® 9.514/97 que
prevé a extingdo da divida, pois se trata de norma de direito material/cogente. Aplica-se, na hipotese, o disposto
no art. 805 do Codigo de Processo Civil que estabelece que a execugdo deve-se dar pelo modo menos gravoso ao
devedor. [..]. E o mesmo entendimento aplicado para o caso de execugdo judicial ajuizada pelo credor
hipotecario, quando este opta pelo procedimento executivo regulado pelo Codigo de Processo Civil. Nesses
casos, a percepcdo ¢ a de que se deve respeitar a regra do art. 7° da Lei 5.741/1971 que exonera o devedor do
pagamento do saldo devedor remanescente em caso de adjudicagdo do imodvel pelo credor hipotecario.”
(SANTANA, 2018, p. 97-98).
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judicial na qual se notam alforriadas as imposi¢des da Lei n° 9.514/97, antes consensualmente
eleitas pelas mesmas partes.

Ao celebrarem contrato de alienacdo fiducidria em garantia de imodvel, as partes
livremente aceitaram a suficiéncia da garantia unica e sobre ela constituiram vinculo erga
omnes imputando-lhe o pagamento da divida em caso de inadimplemento. Ou seja, as partes
assumiram o risco da insuficiéncia da garantia inica da obrigacao.

Suficientemente por isso, permitir ao credor a opg¢ao pela via judicial para satisfacdo
de seu crédito viola, nesse caso, o conjunto de efeitos debaixo dos quais as partes livremente
se colocaram ao optar por garantia Unica, por valor e critérios de correcdo definidos no
contrato que firmaram, vedando-se lhes, com sobra de razdes derivadas da lei e do trafego
juridico probo, a cobranga de qualquer saldo remanescente. Portanto e em obséquio a propria
forca obrigatoria dos contratos, deve a excussdo do (s) imovel(is) e somente daquele(s)
imoével(is) seguir o rito extrajudicial estabelecido pelo legislador.

Nao obstante a clareza dos dispositivos que estabelecem a extingdo da divida e
impdem a outorga de quitagdo reciproca, ndo sdo poucos que entendem que os §§ 5° e 6° do
art. 27 da Lei n® 9.514/97 tém um alcance restrito aos contratos celebrados no Sistema
Financeiro Imobiliario, sob o argumento de que excepcionar a regra geral do sistema,
consistente na responsabilidade pelo pagamento integral da divida (CC, arts. 586 e 1.366),
somente se justificaria nas hipdteses de financiamento de natureza habitacional, que se
caracterizam pelo cunho manifestamente assistencial; nas demais hipoteses (v.g., operacdes de
financiamento nao-habitacional e de autofinanciamento realizadas por grupos de consoércio),
as regra excepcionais dos §§ 5° e 6° do art. 27 ndo teriam razdo de ser, impondo-se, pois, a

aplicacdo da regra geral de responsabilidade pelo pagamento integral da divida.'>-'*

3 Segundo Melhim Namem Chalhub, a quitagio reciproca (“perddo da divida™), que “o legislador instituiu como
mecanismo de compensagdo, seja em razdo da celeridade do procedimento de realizagdo da garantia, seja em
fun¢do da vulnerabilidade econdémica do contratante mais fraco”, somente se aplica as hipdteses de
financiamento de natureza habitacional: “Sucede que quando se formulou essa legislagdo, o legislador
concentrou sua ateng¢@o nos financiamentos habitacionais, e nas operagdes dessa natureza o perddo da divida
podia ser justificado, pelo menos nos empréstimos de valor mais reduzido. Entendemos que esse perddo da
divida deveria ser limitado a financiamentos de natureza habitacional, dele excluindo-se as operagdes de
financiamento ndo-habitacional, em geral, e as de autofinanciamento do tipo consorcio. Ora, o perddo da divida
em relagdo ao saldo residual é mecanismo compensatorio que s6 se justifica nas operagdes de finalidade
assistencial, e é por essa razdo que ¢ empregado nos processos de execugdo judicial no dmbito do SFH, nos
termos da Lei 5.741/1971, pela qual o devedor fica exonerado de pagar o saldo residual, da mesma forma que
prevé o art. 27, § 5.°, da Lei 9.514/97. Com efeito, nos empréstimos destinados a atividades empresariais, deve
ser aplicado o principio geral, contemplado no Cédigo de Processo Civil, de prosseguimento da execugdo
mediante penhora de outros bens do devedor.” (CHALHUB, 2007, p. 97). O autor, inclusive, faz proposic¢do de
lege ferenda para o tema: “A nosso ver, o problema precisa ser equacionado mediante processo legislativo, para
0 qual permitimo-nos submeter ao debate proposi¢do de alteragdo do art. 27, § 5.°, da Lei 9.514/97 e de
acréscimo de mais um paragrafo a esse artigo, com a seguinte redacdo: ‘§ 5.° No caso de financiamento de
imovel habitacional cujo valor, fixado no contrato para efeito do inciso VI do art. 24, ndo exceda a 700
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Reconhece-se a razoabilidade do argumento sustentado, mas tdo somente como /lege
ferenda.

Ora, ndo parece razoavel a subversdo das normas dos §§ 5° e 6° do art. 27 que, repita-
se, sdo claras quanto a imposic¢do legal da quitacdo reciproca, sem distingdo nenhuma entre as
operacdes garantidas pela alienagdo fiduciaria de imovel. Ou seja: atualmente, as regras dos
§§ 5° e 6° aplicam-se, indistintamente, a todas as operacdes garantidas pela alienagdo
fiduciaria de imovel.

Assim, as normas juridicas especiais dos §§ 5° e 6° devem ser aplicadas
indiscriminadamente a todos os contratos de alienagdo fiduciaria de imével, sob pena de
afronta a seguranca juridica do sistema e quebra das legitimas expectativas do devedor
fiduciante, que confiou na letra clara da Lei n® 9.514/97.

De qualquer forma, ha comportamento contraditorio do credor fiduciario também em
relacdo a avaliagdo do imoével fixado inicialmente no contrato. Conforme estabelecido pelo

art. 24, VI, da Lei n°® 9.514/97, o proprio contrato que serve de titulo ao negdcio fiduciario

(setecentos) salarios minimos, se, no segundo leildo, o maior lance oferecido ndo for igual ou superior ao valor
referido no § 2.°, considerar-se-a extinta a divida e exonerado o credor da obrigagdo de que trata o § 4.°. (...) As
disposicdes dos paragrafos quinto e sexto deste art. ndo se aplicam as operagdes de financiamento ndo-
habitacional e as de autofinanciamento realizadas por grupos de consorcio.’" (Ibidem, p. 98). No mesmo sentido:
CHALHUB, 2019, p. 321-324; SILVA, 2014, p. 156-159; CASTRO; PIMENTA; CORBO; GARCIA. v. 71, p.
159-176, nov., 2016.

' Do TRF da 2* Regido: “6. Os empréstimos de fomento comercial ou industrial, garantidos pela alienagdo
fiduciaria imobiliaria da Lei n® 9.514/97, ndo se beneficiam da quitagdo prevista no art. 27, § 5°, que exonera o
devedor que adquiriu a propriedade para fins de moradia, por ser restrita a aplicabilidade da lei, no que couber,
aos mutuos de dinheiro de outra natureza. ” (Apelagdo n® 0005976-28.2014.4.02.5101, 6* T., Rel. Des. Nizete
Lobato Carmo, j. em 08.01.2020). No mesmo sentido: TRF-2, Apelagdo n° 0000001-24.2011.4.02.5006, 6* T.,
Rel. Des. Nizete Lobato Carmo, j. em 24.11.2014; TRF-2, Agravo de Instrumento n° 0001175-
80.2013.4.02.0000, 7* T., Rel. Des. José Antonio Lisboa Neiva, j. em 13.03.2013. No mesmo sentido, ha julgado
do TJSP que assenta que “a regra do art. 26, paragrafo 5°., da L. 9.514/97 deve ser interpretada ndo de modo
literal, mas sim de modo teleoldgico e afinado com a causa do contrato. Nao resta duvida que o art. 25 da L.
9.514/97 disciplinas a excussdo dos imoveis cuja propriedade ja se encontra consolidada nas maos do credor
fiduciario. Tem especial interesse o paragrafo 5°., que dispde que caso em segundo leildo ndo sejam ofertados
lances de valor igual ou superior ao valor da divida, o saldo remanescente da divida sera extinto. Cuida-se de
espécie de perddo legal do saldo remanescente da divida, depois de esgotada a garantia da propriedade fiduciaria
pela excuss@o do imdvel. Sucede que, no caso concreto, a propriedade fiduciaria teve por objeto ndo somente
um, mas sim trés valiosos imoveis nos quais se encontram instaladas fazendas e plantas de usinas de cana de
acUcar. A excussdo conjunta dos trés imdveis rurais, situados em Estados variados da Federagdo, certamente
seria dificil, diante da dificuldade de se encontrar licitante disposto a arrematar as trés unidades
simultaneamente. Seria reduzida a liquidez dos ativos, em detrimento de credores e devedores. O preceito do art.
26, paragrafo 5°., foi pensado para a hipotese mais comum de propriedade fiduciaria, qual seja, o financiamento
da casa propria. Sucede que na reforma legislativa de 2.004 a propriedade fiduciaria recebeu expressiva
ampliacdo, e passou a servir de garantia para contratos em geral. Houve, por consequéncia, uma sofisticagdo dos
negocios que passaram a contar com a propriedade fiduciaria, que escapam das hipoteses legais. Certos contratos
passaram a contar com diversos iméveis em garantia fiduciaria simultdnea. Em outros casos, determinado imovel
passou a servir de garantia a diversos contratos. [...] O que se extrai da causa do contrato, da complexa operacéo
econdmica que entabularam as partes, do volume de crédito concedido, do conjunto de garantias recebidas e das
proprias clausulas contratuais ¢ que a excussdo de um dos imdveis ndo provocaria a extingdo da totalidade da
divida e nem a liberagdo das demais garantias. ” (TJSP, Agravo de Instrumento n° 2034093-33.2015.8.26.0000,
1* Camara Reservada de Direito Empresarial, Rel. Des. Francisco Loureiro, j. em 08.04.2015).
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contera a indicacdo, para efeito de venda em publico leildo, do valor do imével e dos critérios
para a respectiva revisdo. Ou seja, a avaliacdo do bem e a forma de sua atualizacdo sdo
também convencionadas contratualmente.

Contudo, ao se conferir ao credor fiduciario a opgao pela via judicial, despreza-se, em
ultima andlise, a livre fixagdo do valor do imovel convencionada no instrumento de alienacao
fiduciéria para a hipotese de venda em leildo extrajudicial, bem como os critérios igualmente
eleitos para sua correcdo até a data das hastas. No leito do processo judicial, o valor eleito
pelas partes para a venda for¢ada do bem serd substituido por aquele resultante da discussdo
em torno da pericia ali determinada, e, para empiorar, possivelmente atualizado por indice
diverso daquele igualmente convencionado pelas partes em contrato.

Este ponto ganha especial relevancia na hipdtese de depreciacdo do imovel, situagio
em que a opcdo pela via judicial implicard evidente e grave vantagem ao credor e, por isso,
enorme e indevido prejuizo ao devedor.

Ademais, caso seja permitido o ajuizamento de acdo de execugdo de titulo
extrajudicial pelo credor fiduciario, restard suprimido o direito do fiduciante a purgacdo da
mora no prazo de quinze dias da notificacdo realizada pelo Oficial de Registro de Imoveis,
conforme previsto no art. 26, § 1°, da Lei n® 9.514/97.

E, ndo o bastante, caso o credor opte pela via judicial, o fiduciante ainda suportard o
pagamento de imprevista verba a titulo de honorérios advocaticios, porque, ao contrario do
que prevé a Lei n® 9.514/97 para a execucao extrajudicial, o Cdodigo de Processo Civil impde
ao executado o pagamento de honorarios advocaticios de, no minimo, dez por cento sobre o
débito exequendo, podendo chegar a vinte por cento deste valor (CPC, art. 827, caput e §
2°)." Ou seja, a opgdo do credor pelo processo judicial cria verba honoraria imprevista pela
Lei especial e, naturalmente, imprevista pelo devedor no momento da contratacdo da garantia
fiduciaria.

E extenso, portanto, o rol de prejuizos suportados pelo devedor, porquanto a opgdo
pela via judicial: (i) suprime do fiduciante o direito a purga¢do da mora no prazo legal
mediante notificagcdo especifica (art. 26, § 1°); (i) suprime do fiduciante o direito de ver o
imoével alienado em hasta pelo valor e forma de correcdo que as partes convencionaram no

instrumento, caso ndo possa purgar a mora (art. 24, VI) e o conseguinte direito ao

"> Ao final, este valor podera significar altissima monta em termos absolutos, especialmente em operagdes
empresariais garantidas por alienagdo fiduciaria. Em recente julgado do TJSP, divergiu-se sobre a majoragdo dos
honorarios em razdo do trabalho adicional realizado em grau recursal, decidindo a maioria dos julgadores pela
manutencdo da fixagdo realizada em primeiro grau, justamente “em razdo de ser bastante elevado o valor [dos
honorarios] (R$ 839.892,64) ”. (TJSP, Apelagdo n® 1115913-48.2016.8.26.0100, 37* Camara de Direito Privado,
Rel. Des. Pedro Kodama, j. em 29.08.2017).
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recebimento do valor que eventualmente sobejar (art. 27, § 4°); (iii) suprime do fiduciante o
direito a receber a quitagdo da divida, com a consequente extin¢do da obrigacdo, caso ndo haja
licitantes no segundo leildo (art. 27, §§ 5° e 6°), sem previsdo para continuidade da execugdo
para satisfacdo do eventual remanescente; além de (iv) impor ao fiduciante imprevista verba a
titulo de honorarios advocaticios (CPC, art. 827, caput)."®

Mas ndo ¢ so6. Contra a possibilidade de execucdo judicial do crédito garantido por
aliena¢do fiducidria de imovel constata-se que, diversamente de outros diplomas legais
relacionados ao tema, a Lei n® 9.514/97 ndo previu a via judicial, sendo, e as claras, apenas a
execug¢do extrajudicial.

Diversamente, o Decreto-Lei n® 70/66 estabelece expressamente em seu art. 29 que o
credor hipotecario pode optar pela execugdo judicial ou extrajudicial do crédito. Na mesma
senda a Lei n® 5.741/71, que trata da execucdo do crédito hipotecario vinculado ao Sistema
Financeiro da Habitacdo, permite expressamente ao credor (art. 1°) a opgdo pela execucao
pela via judicial ou pelo rito extrajudicial estabelecido pelo Decreto-Lei n® 70/66."

Mesma soluc¢do ja se colhia do Decreto-Lei n® 911/69, que trata da alienagdo fiduciaria
em garantia de bem modvel. Concede-se expressamente ao credor fiducidrio (art. 5°) a opgao

pela a¢do executiva direta em detrimento da a¢do de busca e apreensdo do bem movel.

' Ndo convence, portanto, mantida a mais alta vénia, o argumento segundo o qual “a opgdo pela via judicial
afigura-se, até mesmo, mais vantajoso [sic] ao devedor, por permitir-lhe a apresentagdo de defesa por meio de
embargos, podendo exercer amplamente seu direito de defesa em juizo, inclusive com a produgdo de provas, se
necessario, o que nao ¢ possivel no ambito do procedimento extrajudicial. Ndo ha, portanto, nenhum prejuizo ao
devedor (...)”. (TJSP, Agravo de Instrumento n° 2208468-42.2017.8.26.0000, 14* Camara de Direito Privado,
Rel. Des. Thiago de Siqueira, j. em 11.04.2018). O argumento ndo convence porque ao devedor, ao qual a lei
especial ja concede largo prazo para purgagdo da mora (Lei n. 9.514/97, art. 26, § 1°), cabera, como a qualquer
contratante, o recurso ao Judicidrio na hipétese de defeito ou nulidade do negécio (CC, arts. 138 a 184). Fora dai
as partes devem se submeter aos regramentos da lei especial pela qual optaram ao fixarem o valor da divida (e do
imoével, inclusive para a hipotese de venda forcada em caso de inadimplemento, bem como aquiesceram com o
quinquidio para a purgagdo da mora (prazo que pode ser inclusive alargado mediante consenso). Enfim, anuiram
as partes com um conjunto de solu¢des e sangdes ali cuidadosamente construidas pelo legisaldor em franco
obséquio ndo s6 a seguranga do credor (que contara com a consolidagdo da propriedade uma vez consumado o
prazo legal sem purgacdo da mora debendi) e do proprio devedor (que desde entdo conhece o valor do bem para
a venda forcada a vista de inadimplemento), que se somam a evidente celeridade de rito, dispensando-se, de mais
a mais, entre tantos beneficios criados por essa lex specialis, o custoso e demorado caminho judicial onde o
devedor, de largada, ¢ ainda mais onerado com o despacho judicial que lhe determina o pagamento da divida.
Deveras, “[a]o despachar a inicial, o juiz fixara, de plano, os honorarios advocaticios de dez por cento, a serem
pagos pelo executado” (CPC, art. 827, caput), percentual que pode ser reduzido & metade, caso o devedor
satisfaca a divida no prazo de trés dias (CPC, art. 827, § 1°), solugdo que ndo suprime, sendo ameniza, a enorme
carga onerosa que a via judicial implica ao devedor conforme se desenvolveu até aqui.

'7 Ressalve-se que a execugdo extrajudicial hipotecaria é cabivel apenas em negocios celebrados com instituigdes
financeiras e companhias de seguro (art. 10, II, Dec.-Lei n® 70/66) e em negocios para aquisi¢do de imovel
residencial celebrados no Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) (art. 10, I, Dec.-Lei n°® 70/66 ¢ art. 1°, Lei n°
5.741/71) e no Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI) (art. 39, II, Lei n 9.514/97). Assim, as hipotecas que
garantem as demais obrigagdes devem ter sua excussdo obrigatoriamente através da via judicial. (SILVA, 2014,
p. 114).
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Na Lei n° 9.514/97, porém, o legislador nada disse a respeito da (possibilidade) da via
judicial para cobrancga do crédito fiducidrio.

Ora, tendo o legislador concedido expressamente ao credor a possibilidade de
satisfacdo de seu crédito quer pelo rito judicial quer pelo extrajudicial em trés ocasides
anteriores nas quais tratou de temas correlatos (Decreto-Lei n° 70/66, Decreto-Lei n. 911/69 e
Lei n® 5.741/71), mas tendo negado a mesma op¢ao ao credor fiducidrio tratado na Lei n°
9.514/97, ndo cabe ao intérprete inovar em homenagem a garantia constitucional de peti¢cao ao
Judiciario (CF, art. 5°, XXXIV, a, e XXXV), assim como nio se permite esse mesmo e
judicial pleito as partes que optaram pela arbitragem (Lei n. 9.307/96, art. 2°), sendo,
excepcionalmente, a vista de nulidade (Idem, art. 33).

Deveras, ¢ ndo ¢ demais reescrever, quando quis, o legislador dispds a respeito;
quando ndo quis, guardou siléncio: ubi lex voluit dixit, ubi noluit tacuit. Ou seja, o legislador
intencionalmente nao franqueou opc¢do ao credor na hipotese de alienagdo fiducidria em
garantia de bem imoével, deixando-lhe claro, ao revés, que a propriedade as eu favor devera
ser consolidada, mediante pagamento de ITBI, em caso de inadimplemento.

Enfim, o ultimo argumento oponivel a possibilidade de op¢do do credor fiduciério pela
via judicial diz respeito a fraude ao Fisco municipal em razdo da falta de recolhimento do
ITBI para a consolidacdo da propriedade do imdvel nas maos do credor fiducidrio (art. 26, §
8° Lein® 9.514/97).

Poder-se-ia alegar que a op¢do do credor se aproximaria a elisdo tributéria, forma licita
do contribuinte reduzir a divida tributaria aproveitando-se de lacunas ou imperfei¢cdes da lei
tributaria. Segundo a doutrina especializada no tema, “quando o fato econdmico puder ser
representado juridicamente de mais de uma forma, sem disfarce ou camuflagem, ndo ¢ vedado
ao contribuinte escolher a alternativa que resulte em menor pagamento de tributo” (SEIXAS
FILHO, 2006, p, 16) — e nesta escolha consiste a elisdo tributaria.

Na hipotese analisada, porém, ndo sendo possivel o “fato econdmico” (= consolidagdo
da propriedade nas maos do credor fiducidrio, com a consequente transferéncia da
propriedade imobiliaria e incidéncia do fato gerador do ITBI) “ser representado juridicamente
de mais de uma forma”, porque o sistema juridico impde ao credor fiduciante a
obrigatoriedade pela via executiva extrajudicial, conclui-se que o credor que opta pela via
judicial, inadmissivel juridicamente, esta fraudando o Fisco municipal, e ndo realizando ato de

elisdo tributaria.
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3.3. OUTROS ARGUMENTOS CONTRARIOS (MAS INADMISSIVEIS) A
POSSIBILIDADE DE OPCAO DA VIA JUDICIAL OU EXTRAJUDICIAL PELO
CREDOR

Outras duas objecdes ainda podem ser opostas a tese favoravel a opcdo pela via
judicial ou extrajudicial para satisfacdo do crédito: a execucdo judicial (i) viola a vedagdo do
pacto comissorio e (ii) pressupde penhora sobre bem do proprio fiduciério.

Estes dois argumentos, contudo, parecem-nos inadmissiveis.

O primeiro diz respeito a violacdo da proibi¢do do pacto comissorio (CC, art. 1.428) a
vista da ordindria possibilidade de adjudicagdo do bem pelo exequente por valor igual ao da
avaliacdo (CPC, art. 876).

A objecao, porém, ¢ fragil, pois tal como se faz na excussao judicial das garantias reais
em geral, como a hipoteca, ndo se franqueia ao credor adjudicar o bem para si, limitando-se o
ato executivo a arrematacdo em hasta publica do bem dado em garantia. A limitacdo de direito
material, nesta hipotese, confina a expropriacdo a arrematagdo do bem, vedada a adjudicacao.
Assim, seria plenamente possivel, ndo fossem as restri¢cdes até aqui vistas, a excussao judicial
da alienacdo fiducidria em garantia de imovel sem violagdo a proibi¢ao do pacto comissorio.

O segundo argumento considera que a penhora do imovel alienado fiduciariamente em
favor do credor configuraria penhora sobre bem préprio, por isso impossivel juridicamente.

Para que se possa analisar esta objecdo, porém, deve-se proceder previamente a um
esbogo da natureza juridica dos direitos surgidos no bojo da alienagdo fiducidria em garantia.

O credor ¢ proprietario fiduciario, titular de um direito de propriedade resoluvel cujos
poderes (de proprietario) sio restritos a fungio de garantia. E, pois, o credor fiduciario titular
de direito de propriedade sob condigdo resolutiva com fungio de garantia'®.

Duas sdo as posicdes doutrindrias sobre a natureza juridica do direito do devedor
fiduciante. H4 quem entenda ser o fiduciante titular de propriedade sob condig@o suspensiva
(CHALHUB, 2019, p. 165-166). H4, de outro lado, quem sustente ser o devedor titular de um
direito expectativo de natureza real. (ALVES, 1973, p. 140).

Nao obstante, seja o fiduciante titular de propriedade sob condi¢do suspensiva, seja

titular de um direito expectativo de natureza real, “parece ldgico que esse direito possa ser

'8 O proprietario resoluvel tradicional, ndo fiduciario, tem o direito de administrar e perceber os frutos da coisa
(MAZEAUD; MAZEAUD; MAZEAUD, 1978, p. 113), podendo comportar-se como proprietario pleno, porque
a limitagdo ¢ apenas na durag@o do seu direito (GOMES, 1980), diversamente do proprietario fiduciario, que tem
seus poderes restritos a fun¢@o de garantia.

Revista Argumentum — RA, eISSN 2359-6889, Marilia/SP, V. 22, N. 1, p. 251-274, Jan.-Abr. 2021. 267



A IMPOSSIBILIDADE DE EXECUCAO JUDICIAL DO CREDITO GARANTIDO POR
ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL

19 7 . ’ . A .
”” Este ¢ o entendimento pacifico da jurisprudéncia

objeto de penhora, sequestro, arresto etc.
brasileira.”

A partir deste breve e preliminar arcabougo tedrico, retorna-se a objecao inicialmente
colocada: ¢ impossivel, em tese, penhorar o imovel, que ¢ de propriedade (fiduciaria) do
credor, em favor do préprio credor.

De fato, o imdvel, em si, € objeto de propriedade do credor fiduciario, ndo podendo a
penhora recair sobre bem proprio logicamente.”'

Porém, a penhora, embora ndo possa recair sobre a coisa em si — que, no momento do
inadimplemento da obriga¢do garantida, pertence ao credor -, pode perfeitamente recair sobre
o direito do fiduciante, que €, como visto, penhoravel.

Com efeito, a penhorabilidade ¢ pacificamente aceita pela jurisprudéncia brasileira
quando o exequente ¢ um credor-terceiro, que ndo o credor fiduciario. Permite-se,
pacificamente e sem margem a duvida, a penhora do direito do fiduciante em favor de crédito
de terceiro.”

Na situagdo ora analisada, a tinica diferenca reside na figura do exequente: ao invés de
ser um credor-terceiro, o exequente ¢ o proprio credor fiducidrio. Parece-nos que € possivel,

sem maiores dificuldades dogmaticas, a penhora do direito do fiduciante em favor do

o . : ~ olian 23
fiduciario para posterior alienagdo em hasta publica.

' Sobre o tema, veja-se, amplamente: JACOMINO, 2005. Quanto a possibilidade de constrigdo de direito do
fiduciante, entendido como propriedade em condigdo suspensiva, veja-se: CHALHUB, 2019, p. 169-173. Ja
sobre a possibilidade de constrigdo de direito do fiduciante, entendido como propriedade em condicdo
suspensiva, veja-se: ALVES, 1973, p. 145; RESTIFFE NETO, 1975, p. 123; MIRANDA, 1983, v. XIV, p. 120.
% AgInt no REsp. N° 1.840.635/SP, Rel. Min. Ricardo Villas Béas Cueva, 3* T., j. em 16.03.2020; Aglnt no
REsp. N° 1.819.448/SP, Rel. Min. Raul Aratjo, 4* T., j. em 03.03.2020; Aglnt no AREsp n° 1.654.813/SP, Rel.
Min. Nancy Andrighi, 3* T., j. em 29.06.2020; AgInt no REsp. N° 1.782.806/SP, Rel. Min. Marco Buzzi, 4* T., j.
em 20.02.2020; REsp. N° 1.821.115/PI, Rel. Ministro Herman Benjamin, 2* T., j. em 20.02.2020.

2l “AGRAVO DE INSTRUMENTO. Execugdo de Titulo Extrajudicial. Cédulas de crédito bancério. Decisdo
que indeferiu o pedido do exequente de penhora dos imoéveis dados em garantia. Divida garantida com clausula
de alienacdo fiduciaria. Penhora sobre os bens alienados. Descabimento. Imdveis que ja sdo de propriedade do
banco credor. Decisdo mantida. Recurso ndo provido. ” (TJSP, Agravo de Instrumento n° 2217058-
71.2018.8.26.0000, 24* Camara de Direito Privado, Rel. Des. Walter Barone, j. em 30.04.2019).

2«3 Nio se admite a penhora do bem alienado fiduciariamente em execugio promovida por terceiros contra o
devedor fiduciante, visto que o patrimdnio pertence ao credor fiducidrio, permitindo-se, contudo, a constrigdo
dos direitos decorrentes do contrato de alienagdo fiduciaria. Precedentes. ” (AgInt no AREsp n° 1.654.813/SP,
Rel. Min. Nancy Andrighi, 3* T, j. em 29.06.2020).

» Este foi, inclusive, o entendimento do STJ em recente julgado: “RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE EXECUCAO POR QUANTIA CERTA CONTRA DEVEDOR
SOLVENTE. PEDIDO DE PENHORA DE BEM ALIENADO FIDUCIARIAMENTE EM FAVOR DO
PROPRIO CREDOR.

1. Controvérsia em torno da possibilidade de penhora do bem alienado fiduciariamente em favor do proprio
exequente.

2. Ac¢do de execugdo de titulo extrajudicial ajuizada em decorréncia do inadimplemento da cédula de crédito
bancario, sendo formulado pedido de penhora do proprio bem alienado fiduciariamente.
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Entretanto, deve-se frisar que, nesta hipdtese, recaindo a penhora sobre o direito do
fiduciante, sera este o objeto de arrematagéio em hasta piblica, ndo a propriedade do imével. E
impossivel a consolida¢@o da propriedade em ambito judicial, com a consequente arrematagao
do bem, em si, em hasta publica, por auséncia de disposi¢do legal neste sentido e, mais, por
incompatibilidade entre “a dogmatica da condi¢do resolutiva a estrutura do processo de
execucao” (CHALUB, 2004, p. 144). Assim, ndo héa que se falar em arrematacdo judicial do
bem alienado fiduciariamente em hasta publica, mas, sim, precisamente, em arrematacao
judicial do direito do fiduciante.*

Com a penhora e a arrematagdo, portanto, a garantia fiduciaria ndo se extinguird. O

arrematante ndo se tornara, desde logo, proprietario do imovel, mas, diversamente, titular de

3. Indeferimento pelo juizo singular do pedido de penhora sob o fundamento de que o bem alienado
fiduciariamente em favor da parte exequente impossibilita a concessdo da medida, pois o bem ndo integraria o
patrimonio do devedor.

4. O acoérddo recorrido negou provimento ao agravo de instrumento interposto, ensejando o presente recurso
especial da parte exequente.

5. Consoante a jurisprudéncia do STJ, a intengdo do devedor fiduciante, ao afetar o imovel ao contrato de
alienagdo fiduciaria, ndo é, ao fim e ao cabo, transferir para o credor fiduciario a propriedade plena do bem,
como sucede na compra e venda tradicional, mas simplesmente garantir o adimplemento do contrato de
financiamento a que se vincula.

6. O presente posicionamento apenas reafirma o entendimento da Terceira e da Quarta Turma desta Corte de que
a penhora pode recair sobre o bem dado em garantia no contrato de alienag@o fiduciaria se o credor optar pelo
processo executivo (pretensdo de cumprimento), ao invés da ag@o de busca e apreensdo (pretensdo resolutoria).

7. Possibilidade, também na linha de precedentes deste Superior Tribunal de Justiga, de que, nas hipoteses de
pedido de penhora formulado por terceiro de bem objeto de alienagdo fiducidria, sendo a sua propriedade do
credor fiduciario, ndo se admite a constricdo, sendo permitida apenas a penhora dos direitos do devedor
fiduciario decorrentes do contrato de alienagéo fiduciaria.

8. RECURSO ESPECIAL PROVIDO. ”

(REsp. N° 1.766.182/SC, Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, 3* T., j. em 09.06.2020).

Do TISP: “Cédula de Crédito Bancério. Alienagdo fiduciaria de bem imodvel. Prerrogativa do credor optar pela
utilizagdo do procedimento da Lei 9.514/97, ou ainda, valer-se do ajuizamento da agdo de execugdo do débito.
Corregdo de oficio da decisdo que deferiu a penhora do imével, observado que a constri¢do deve recair sobre os
direitos decorrentes do bem dado em garantia de alienagdo fiducidria. ” (Agravo de Instrumento n® 2049856-
98.2020.8.26.0000, 24* Camara de Direito Privado, Rel. Des. Walter Barone, j. em 19.11.2020). No mesmo
sentido: TJSP, Agravo de Instrumento n° 2270981-75.2019.8.26.0000, 11* Camara de Direito Privado, Rel. Des.
Marino Neto, j. em 30.06.2020.

** Em interessante julgado sobre o tema, o TJISP anulou decisdo que determinava o levantamento de valores
oriundos da arrematagdo de imovel objeto de alienacgdo fiduciaria, sob o fundamento de que o objeto da penhora
sdo os direitos do fiduciante ao imével, e ndo o imdvel em si: “AGRAVO DE INSTRUMENTO CEDULA DE
CREDITO COM PACTO ADJETO DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL EXECUCAO DE TiTULO
EXTRAJUDICIAL. [...].

3. Verificou-se a opgdo do credor fiduciario pela execucdo judicial da divida, com prejuizo do rito extrajudicial
de consolidagdo da propriedade em seu nome, nos termos da Lei n® 9.514/97.

4. Aparente contradi¢do, ao se permitir a execugdo, com a penhora e venda do bem imével em hasta piblica, a
despeito de se anotar na matricula que a constrigdo alcancava os direitos pessoais da fiduciante; além disso, ao se
deferir a preferéncia do credor trabalhista, aparentemente desconsiderou-se que o credor era o proprietario
fiduciario do bem imével. [...].

DE OFICIO, ANULARAM A DECISAO AGRAVADA, COM PREJUIZO DO RECURSO. ” (TJSP, Agravo de
Instrumento n° 2168849-03.2020.8.26.0000, 22* Camara de Direito Privado, Rel. Des. Edgard Rosa, j. em
08.10.2020).
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direito expectativo sobre a referida coisa. O credor fiduciario continuard, apds a arrematacao,
sendo proprietario fiduciario do bem.

Conclui-se, entdo, que a eventual opc¢do do credor fiducidrio pela execugdo judicial do
imovel objeto de alienagdo fiducidria em garantia consiste, a rigor, na op¢ao pela execugdo do

direito expectativo, e ndo do imdvel propriamente.

4. NOSSA OPINIAO

De toda a discussao exposta, extrai-se que o Unico argumento admissivel (e favoravel)
a possibilidade de o credor fiducidrio optar pela execugdo de seu crédito pela via judicial
consiste na garantia constitucional da inafastabilidade da jurisdi¢do, previsto no art. 5°
XXXV, da Constituicao Federal. Sustenta-se que ndo se pode negar ao fiducidrio o acesso ao
Judiciario para a satisfagdo de seu crédito, instrumentalizado em titulo executivo extrajudicial
(CPC, art. 784, V), pois, embora inexista previsao expressa na Lei n® 9.514/97 que o autorize
a buscar a satisfacao de seu crédito por meio de agdo judicial, tampouco se lhe veda essa via.

Em termos estritamente tedricos, cogitados a partir da esséncia do instituto da
aliena¢do fiduciaria em garantia de imovel e sem consideragdo ao regime juridico estabelecido
pela Lei n® 9.514/97, mostrar-se-ia até possivel, dogmaticamente, a execucdo judicial da
garantia fiducidria, como assinalado. Nesta hipdtese, a penhora recairia sobre o direito do
fiduciante, sendo este o objeto de arrematag@o em hasta publica - incogitada, por outro lado, a
consolidacdo da propriedade no bojo do processo executivo judicial.

Esta possibilidade teorica, porém, encontra obstidculo insuperavel na sistematica
especial estabelecida pela Lei n® 9.514/97 para a execu¢do do crédito garantido por alienagao
fiduciaria de imovel.

De fato, sdo diversos os argumentos contrarios a possibilidade de o fiduciario optar
pela execugdo judicial de seu crédito a luz deste regime juridico-legal especial: (i) a
exaustividade da Lei n® 9.514/97, que tratou por completo da matéria, e, portanto, o
vinculante critério da especialidade; (i) a vedagdo ao comportamento contraditério do
fiducidario; (ii1) a supressdo de diversos direitos do devedor fiduciante (derivada do venire
contra factum proprium); (iv) a auséncia de previsao legal expressa para a execu¢ao judicial
para satisfacdo desse tipo de crédito, ao revés da permissao expressa (e ao nuto do credor, que
podera eleger a via judicial ou extrajudicial) notada noutros diplomas legais correlatos a

matéria, consoante atrds se apontou igualmente; e (v) a fraude ao Fisco municipal em razao da
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falta de recolhimento do ITBI para a consolidacdo da propriedade do imovel nas maos do
credor fiduciario (art. 26, § 8° Lei n® 9.514/97).

Assim, diversamente do raciocinio que vem sendo realizado pela doutrina e pela
jurisprudéncia, que se apegam a inafastabilidade da jurisdi¢do e a uma falsa ideia de auséncia
de 6nus para o fiduciante-executado na execucdo judicial da garantia fiduciéria, todos estes
argumentos devem ser levados em consideragdo e sopesados para que se possa chegar a uma
adequada conclusdo tomando-se em conta, especialmente, o grave prejuizo a seguranca das
partes, a ruptura da boa-f¢é e a propria celeridade de rito.

Nesse sentido, parece-nos que, conceder ao credor fiduciario uma prerrogativa capaz
de submeter o fiduciante a iniimeros prejuizos, em arrepio ao regime juridico especial e
exaustivo estabelecido pela Lei n° 9.514/97 e em manifesta quebra das legitimas expectativas
do fiduciante geradas pelo comportamento inicial do fiduciario, colide frontalmente com o
sistema juridico.

A exaustividade da Lei n® 9.514/97 e o critério da especialidade, somados a auséncia
de previsdao legal expressa de execucdo judicial, tal como feita em outros diplomas legais
correlatos, quando analisados a luz dos direitos especificos que a Lei especial confere ao
devedor fiduciante (como o direito a purgacdo da mora, o direito a quitagdo reciproca etc.),
geram a conclusdo de que o legislador estabeleceu - porque assim o quis - um regime juridico
especial e, justamente por isso, inafastavel e insubstituivel, para a execucao extrajudicial da
garantia fiducidria imobiliaria.

Em outras palavras, tal como redigida a Lei n® 9.514/97 e estabelecido o regime
juridico da alienagdo fiducidria em garantia de imdvel atualmente, a Uinica conclusdo a que se
pode chegar ¢ a de que o legislador ndao conferiu o direito ao credor fiducidrio de optar pela
via judicial para satisfagdo de seu crédito. Foi esta a op¢do legislativa, tomada através de
omissdo, prevista e intencional, para ndo permitir ao fiducidrio a execugdo judicial de seu

crédito.

5. CONCLUSOES

A andlise da (im) possibilidade de o credor fiduciario, sponte propria, optar pelo rito
judicial estatuido pelo Coédigo de Processo Civil, em detrimento do rito extrajudicial
estabelecido pela Lei n® 9.514/97, envolve questdes que vao muito além da garantia
constitucional de inafastabilidade da jurisdi¢do (CF, art. 5°, XXXV) a qual ndo se pode

confinar a discussdo em apreco, sob pena de se tratar o tema de modo superficial, sem a
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devida atencdo aos diversos e graves prejuizos ao devedor fiduciante que emergem da
execugdo judicial do crédito garantido, conforme se apontou ao longo deste artigo, que tomou
em conta os principais argumentos favoraveis e contrarios a tese de possibilidade de o credor
fiduciario optar pela acao de execugdo de titulo extrajudicial.

Ao final da discussdo, a conclusdo alcangada ¢ a de que o sistema juridico brasileiro
ndo concede ao credor fiducidrio a prerrogativa de se valer da execucdo judicial para
satisfacdo de seu crédito garantido por alienagdo fiduciaria de imoével, a despeito das
incontaveis demandas para essa finalidade que pupulam o Judiciario. Sdo graves e extensos os
prejuizos ao devedor fiduciante acionado em execucdo aparelhada com o contrato de
alienacdo fiduciaria em garantia de bem imdvel no qual se previram valores (da divida e do
bem) desde logo e com critérios de alteragdo proprios, diversos daqueles observados no
Judiciario (onde a avaliacdo pericial do imovel derruba, de pronto, a consensual fixagdo do
valor do bem para a hipdtese de venda forcada), sem contar, além do pagamento da pericia ao
fim e ao cabo, a inicial determinag@o para pagamento de honorarios advocaticios (inexistentes
no rito extrajudicial). E, por fim e para empiorar, além de outras diferencas de rito, a
gravissima continuidade da execucdo judicial para recebimento (se houver) do saldo do
crédito remanescente, porque ndo satisfeito com o produto da venda forgada, ao revés do
previsdo contida na lei especial segundo a qual, em franco beneficio do devedor (ao qual o
credor naturalmente anuiu quando com ele contratou), “[n]o segundo leildo, serd aceito o
maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor da divida, das despesas, dos
prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribuigdes condominiais”
(Lei n. 9.514/97, art. 26-A, § 2°). Todavia, e aqui se nota a parcimonia do legislador a que
acedeu o credor ao contratar com ele a garantia fiduciaria de bem imdvel, “[s]e, no segundo
leildo, o maior lance oferecido nao for igual ou superior ao valor referido no § 2°, considerar-
se-a extinta a divida e exonerado o credor da obrigacao de que trata o § 4°” (Idem, art. 26-A, §
5°). Mais até, coroando a prote¢do e a seguranca do devedor: “Na hipdtese de que trata o
paragrafo anterior, o credor, no prazo de cinco dias a contar da data do segundo leildo, dard ao
devedor quitacdo da divida, mediante termo proprio” (Idem, art. 26-A, § 6°).

Suficientemente por isso, ndo obstante a garantia constitucional de acesso ao
Judiciario, que pende favoravelmente a possibilidade de escolha pelo credor entre o rito
judicial e o rito extrajudicial, a exaustividade da Lei n® 9.514/97 e o critério da especialidade,
a vedacdo ao comportamento contraditério do fiduciario (e a supressdo de diversos direitos do
devedor fiduciante que essa contradicdo provoca), além da auséncia de previsdo legal

expressa a op¢ao pela execugdo judicial, tal como feita em outros diplomas legais correlatos a
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matéria, fazem-nos concluir, com seguran¢a, pela inadmissibilidade juridica da execucao

judicial do crédito garantido por alienagdo fiduciaria de imovel.
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