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Resumo:A alienagéo fiduciaria em garantia sobre bem imésieintroduzida pela Lei 9514/97.
Tal instituto serve para garantir os financiameiasbiliarios com a agilidade e seguranca que
0 setor requer, além de possuir fungcdo econdémicem G adimplemento da obrigacdo, a
propriedade resoluvel do credor fiduciario autoonsatiente se extingue e o imovel passa para a
propriedade plena do devedor. Ao contrario, sevalalindo for paga no vencimento, o credor
providenciara a constituicdo em mora do devedarcfahte que, uma vez inerte, perdera a
propriedade do bem, surgindo discussdes sobrebdade de tal medida.
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INTRODUCAO

Com o advento da Lei N. 9.514/97, a qual introduzialienacéo fiduciaria de bens
iméveis no ordenamento juridico, alguns questiomaose surgiram, em especial, quanto a
aplicacdo ou ndo da Lei n. 8.078/90 que regul@lagdes consumeristas, ja que o art. 1.368-A
do Cadigo Civil, em relacédo as propriedades fidugsa previstas em leis especiais, criou regra

clara a fim de evitar o conflito de normas e, paa 8ez, determina a aplicacdo destas. Sob esse



enfoque, as discussdes que se pretende enfresiangm-se, em sintese, na licitude da clausula
de decaimento ou perdimento das prestacdes eec@ootspecial do consumidor como garantia
fundamental, nos termos do art. 5°, inciso XXXV4l @onstituicdo da Republica (CRFB). Em
contrapartida, a necessidade de garantir maioidadé e seguranca ao setor de financiamento
imobiliario e a repercussao econdmica no mercadsagerelacées que a cada dia apresentam-se
mais volumosas, dados os incentivos crediticiodementados pelos udltimos governos. Certo é
que, existem, basicamente, duas correntes, qudabar assunto, uma permitindo a restituicao
de parte do que se pagou para evitar o enriquetonmssm causa e, portanto, defendendo a
aplicacdo do Caodigo de Defesa do Consumidor a jeaguie fiduciaria imével. Nesse sentido,
Marco Aurélio Bezerra de Melo e outra corrente,tamapada por Afranio Carlos Camargo
Dantzger, que aplica literalmente a Lei n. 9.514{9& regula de forma especifica o instituto em
comento, admitindo, portanto, a perda integralptastacdes pagas.

O presente trabalho seguird a metodologia do liptiografica e histérica, abordara a
evolucdo historica do instituto da alienacéo fiduei em garantia, para melhor compreensao do
tema, e os posicionamentos doutrinarios sobreieaggldade ou ndo do Cdadigo de Defesa do
Consumidor. Ainda, a licitude do perdimento dastagbes pagas pelo devedor e as possiveis
consequéncias dessa medida e, por fim, a incidéacigeoria do adimplemento substancial aos
contratos realizados por alienacao fiduciaria de lmedvel.

Como se vera no desenvolver do trabalho, em sindssgrincipais fundamentos para a
aplicacdo da Lei 8.078/90 (CDC), encontram-se nataCWlagna Federal, que inclui a
vulnerabilidade e a necessidade de protecdo espgeatansumidor como garantida fundamental
e como principio da ordem econdmica (art. 170, VGRFB), que por sua vez, veda o
enriquecimento sem causa. Em sentido oposto, tamese da revogacao tacita do art. 53 do
Estatuto Consumerista em relacdo a propriedadeidida imével, uma vez que a Lei n.

9.514/97 é especial e posterior ao diploma consataer



A pretensdo que se busca alcancar é justamergseapar posicionamentos doutrinarios
e jurisprudenciais sobre o tema, abordar a impodéagos institutos e a protecdo que deve ser

conferida as partes envolvidas.

1- ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA E SUA ORIGEM

O vocabulo fiducia derivado do latifidtcia, de fidere (confiar), é tido como a prépria
confianca ou fidelidade, querendo, assim, significpontual e exato cumprimento de um dever.
Na terminologia do Direito Romano, significava anda ficticia ou a venda que se fazia ao
credor, com a condicédo de ser desfeita, ou sesfaado novamente o bem ao devedor, quando
este pagasse integralmente a dftida

A origem do instituto € buscada no sistema angil&@aatravés ddrust receipt,
instituido para atender a financiamento de revem@sdde bens duraveis, pelo qual recebiam
numerario correspondente a parte do custo das dwgias que lhes eram entregues, em regime
de confianc¢a, devendo resgatar a divida quandormarcializagdo dos bens.

No Direito Romano, a fidicia compreendia a fidiciam amicoe a fidlciacum
creditore.Como define Bezerra de Mé|mela primeira, uma pessoa transferia a propriedad
um amigo diante de um estado de calamidade, gaargualquer outro perigo de perecimento
para o bem. Realizava o ato de alienagédo configndgassada a situagao de risco, o bem seria
restituido ao alienante, ndo tendo, portanto, forggarantir o crédito. A segunda modalidade
de fiddcia é que chegou, com algumas alteragfssiiase atuais, como instrumento de garantia

ao credor na medida em que o devedor (fiduciant)steria a propriedade ao credor

! SILVA, De PlacidoVocabulario JuridicoRio de Janeiro: Forense, 2005, p. 613.
2 BEZERRA DE MELO, Marco AurélioDireito das CoisasRio de Janeiro: Lumen Juris, 2008, p. 461.



(fiduciario), confiando que este, uma vez quitadérgacao, devolveria o bem ao transferente”.
Em ambos os casos, havia uma atribuicdo patrimematonfianca a outrem.

No Brasil, o diploma inaugural do instituto da ad€e&o fiduciaria em garantia foi o
artigo 66 da Lei n. 4.728/1965, que tratava doscaums de capitais e disciplinava seu
desenvolvimento. Posteriormente, ganhou contornatemais e processuais definitivos com o
Decreto-lei n. 911/69, que alterou a redacédo do6értda referida lei e em seus nove artigos
disciplinou a garantia fiduciaria, demonstrandongea utilidade para o mercado negocial. Até
entdo, o instituto era restrito a bens moveis éwkis, 0 que s6 mudou em 1997, com o
surgimento da Lei n. 9.514 que cuidou exclusivamelat alienacéo fiduciaria de bens imoveis.
O instituto sofreu nova configuracéo por forca @ar. 10.931/2004, a qual teve por finalidade
maior criar o patriménio de afetacdo de incorpogagiobiliarias.

Ressalta-se que todas as normas referentes aeutagei fiduciaria contidas na Lei n.
4.728/1965 e no Decreto-lei n. 911/1969, aplicarexsdusivamente as instituicées financeiras e
pessoas juridicas equiparadas, sendo certo quanaEsdpessoas nao podem celebrar contrato de
alienacdo fiduciaria em garantia. Diferentementalienacédo fiduciaria de bem imével podera
ser contratada por pessoa fisica ou juridica, e&das privativa das entidades que operam no
Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI).

A toda evidéncia, as partes contratantes deverficcagazes e legitimados para o
negocio, em conformidade com as exigéncias das eemjes leis, jA que o contrato de
alienacao fiduciaria de bens imoveis encerra aitngsao da propriedade do imével do devedor-
fiduciante para o credor-fiduciario e, com o adwedt condicdo resolutiva, o retorno da
propriedade para o fiduciante ou havendo inadimgtdocontratual, a transmisséo é do credor

fiduciario para terceiros, a fim de obter a sati&éade seu crédito.



Com essa legitimidade contratual da alienacéo ifdiacem garantia de bem imovel, o
que o legislador quis foi certamente propiciar uova instrumento de dinamizacdo das
atividades imobiliarias em respeito a economiarialailidade de maior geracado de empregos.

Pelas origens histéricas, € possivel verificar quanstituto da alienacao fiduciaria,
utilizado no Brasil, foi inspirado em outros ingtds congéneres, mais se assemelhando a fiducia

cum creditore.

2 — CONCEITO E NATUREZA JURIDICA DA ALIENACAO FIDUC IARIA EM

GARANTIA

Para Bezerra de Mefoa alienacao fiduciaria em garantia ou propriedidieiaria é o
direito real de garantia pelo qual o devedor al@m&redor, para fins de garantia, a propriedade
de um bem em carater resollvel e a posse indpetmanecendo o devedor com a posse direta,
tornando-se proprietério pleno com a quitacédo matetp obrigacdo a qual adere.

Caio Méario da Silva Pereifagdefine o instituto como sendo a “transferénciacweaalor,
do dominio e posse indireta de uma coisa, indepeedente de uma tradicdo efetiva, em
garantia do pagamento de obrigacdo a que aceddvardo-se o direito do adquirente com a
solucdo da divida garantida”. J4 para Flavio TartecJosé Fernando Sima@ alienacéo
fiduciaria em garantia constitui um negadcio jurédgue traz como conteudo um direito real de
garantia sobre coisa propria. Isso porque o devédociante aliena o bem adquirido a um

terceiro, o credor fiduciario, que paga o precal&nante originério.

*BEZERRA DE MELO, op. cit., p. 463.
4 PEREIRAapudBEZERRA DE MELO, Marco Aurélio, ibidem, p. 463.
® TARTUCE, F.; SIMAO, J. FDireito das coisasS&o Paulo: Método, 2011, p. 531.



Constata-se que o credor fiduciario é o proprietda coisa, tendo, ainda, um direito real
sobre a coisa que lhe é propria. Como pagamenttodies os valores devidos, o devedor
fiduciante adquire a propriedade, o que traz a losdo de que a propriedade do credor
fiduciario é resoluvel. Estando envolvidos no negdo vendedor, o comprador e o credor, este
tem a propriedade resoluvel da coisa.

Dantzge? define a alienacéo fiduciéria, como o institutmtcatual pelo qual o devedor
de uma obrigacao principal, que na maioria esmagatts vezes € um contrato de mutuo, como
garantia de que efetivamente ir4 honrar sua olix@acquitar sua divida, transfere ao credor a
propriedade de um determinado bem, sob condic@tikes expressa, ou seja, uma vez quitada
a divida perante o credor, fiduciario, resolviddaes também a propriedade que lhe foi
transferida em garantia do cumprimento da obrigagaentdo, o devedor, fiduciante, tera
novamente agregado ao seu patrimbnio a propriegdelea da coisa outrora alienada
fiduciariamente e, consequentemente, recobrargu#é mmodo a posse indireta do bem, que até o
efetivo cumprimento da obrigacdo permanecia emraéduciante.

Dos conceitos esposados, é possivel identificas damacteristicas basicas do instituto: a
resolubilidade, na medida em que se atribui aoocred obrigagdo a propriedade resoluvel,
transferida ao fiduciario somente para garantiadid&da, que ficara com a posse direta e a
possibilidade, desde que ocorre o adimplementepdsolidar a propriedade plena; e a restricao
a propriedade, haja vista que a propriedade docéetemporaria, pois o devedor aliena o bem
com a firme expectativa de recuperar o dominiocsarasucedera obrigatoriamente no momento
do adimplemento da obrigacéo.

No que concerne a natureza juridica do institufoallgumas divergéncias doutrinarias.
Assim, para Dantzgértrata-se indubitavelmente de contrato acessiétimporque nunca se viu

ou se vera efetivar-se um contrato de alienacacifida em garantia independente de outro

j DANTZGER, Afranio Carlos Camargdlienacéo fiduciaria de bens iméve&io Paulo: Método, 2010, p. 41.
Ibidem, p. 34.



contrato, principal, pois € este que, ao reclamaa garantia para o seu cumprimento, faz surgir
aquele.

Para o referido autor, a alienacéo fiduciaria spataum contrato tipico, formal, bilateral
pela onerosidadee explica a acessoriedade com o entendimentoatiefico Henrique Viegas

de Lima de que:

A alienacéo fiduciaria, como negécio de garanti@ @, se desenvolve como um
direito acessorio, dependente de uma obrigacacipain notadamente um contrato de
mutuo, pelo qual o devedor — chamado de fiduciantesaliza, por si, ou por
intermédio de terceiro, a entrega de bem iméveh pacredor — dito fiduciario -, em
propriedade resollvel, enquanto durar a obrigaci#gipal. A acessoriedade, inerente
a propriedade fiduciaria em geral, consoante pegscp art. 648 do Cdodigo Civil,
sujeita o bem, por vinculo real, ao destino dagawdo principal. Isto quer dizer que a
sorte da propriedade fiduciaria esta intimamemgada ao da obrigagao principal. Ou
seja, por exemplo, uma vez que haja o adimplemeiatoobrigacdo principal,
extinguem-se todos os direitos reais concedidauaaendéncia.

Majoritariamente, tem-se que € um contrato quignds devidamente registrado no
competente registro, tem o poder de constituir ineitd real de garantia, embora ndo conste

entre os direitos reais de garantia (art. 136168180 Cddigo Civil).

3 — ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA DE BENS IMOVEI S

A alienacéo fiduciaria em garantia de bem imoéweeliritroduzida, no direito brasileiro,
pela Lei n. 9.514/97, em especial nos art. 22 ag88, dispde sobre o Sistema Financeiro de
Habitagéo.

Como bem define o art. 22 desse diploma legalieaagdo fiduciaria em garantia de
bem imdvel: “é o negdcio juridico pelo qual o demedu fiduciante, com escopo de garantia,
contrata a transferéncia ao credor, ou fiduci@#propriedade resoluvel de coisa imovel”. Tal

conceito é claro ao prever que a propriedade ddocrBduciario é resoluvel, uma vez que

8 Ibidem, p. 53.
° DE LIMA, apudDANTZGER, Afranio Carlos Camargo, op. cit., p. 43.



adimplida a obrigacdo, geralmente concernente enfin@amciamento, o devedor fiduciante
consolida a propriedade plena em seu nome.

Assim, com o pagamento da divida e encargos, ®esalva propriedade fiduciaria do
imovel. Se esse pagamento ocorrer, no prazo de8palcontar da data de liquidacéo da divida,
o fiduciario fornecera o respectivo termo de qditago fiduciante, sob pena de multa em favor
deste, equivalente a meio por cento ao més, o@dragpbre o valor do contrato. Mediante
apresentacao desse termo, o oficial do competesestRo de Imoveis efetuara o cancelamento
do registro da propriedade fiduciaria. Ao contrase ndo houver pagamento da divida e
constituido em mora o fiduciante, consolidar-se-gprapriedade do imovel em nome do
fiduciario, respeitados os procedimentos préevios.

Na alienacéo fiduciaria de bem imovel, ha necedsidde constituicio em mora do
fiduciante, a qual se dara por meio de intimac&umaba natureza e relevancia do bem, todo rigor
sera necessario para essa constituicdo em monge anplica em afirmar que essa intimacao
sera necessariamente pessoal, ou seja, na figuiidudiante ou de seu representante legal e,
somente na falta desses é que a intimacdo dapse€tital, nos termos do § 4°, do art. 26, da
Lei n. 9.514/97. Contrariamente, na alienacéo fahecde bem mdvel, a mora constituiesere
valendo a intimagdo como meio de sua prova. Tetesum abrandamento dado pelo legislador
guando do Decreto-lei n. 911/69.

Além dessas diferengcas quanto a constituicdo ena rdordevedor fiduciante, outro
efeito diferenciador € que na alienacéo fiduci@rnagarantia sobre bem imével é indispensavel
que a notificacdo venha acompanhada do célculd @gdudivida, devidamente discriminado, sob

pena de ndo ser constituido em mora o devedors@edplicando a Sumula 245, do Superior
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Tribunal de Justidd Esse entendimento restringe-se & propriedadeidida de bem mével em
gue a mora do devedoe# re,configurando-se, portanto, independentemente tigcagao.

Efetuada a purga da mora, convalescera o conira® se a divida ndo for paga no prazo
legal, o oficial do Registro de Imoveis, certifidanesse fato, promovera a averbacdo, na
matricula do imovel, da consolidacéo da propriedadenome do fiduciario, a vista da prova do
pagamento, por este, do imposto de transmisgéovivose, se for o caso, do laudémio.

Em suma, caso o devedor se torne inadimplenteani@éixde pagar a divida, no todo ou
em parte, ficara consolidada a propriedade pleriendeel em nome do credor fiduciario, apos o
devedor ser regularmente notificado para purgarosajmnos termos do art. 26, da Lei n.
9.514/1997".

Na alienacéo fiduciaria, o bem ja é de proprieddmeredor fiduciario, ndo se cogitando
em Pacto Comissorio, o que é vedado pelo ordenamenidico. Entretanto, para evitar
enriguecimento sem causa, a lei impde a vendadarda coisa, o que se fara em leildo publico
com fiscalizacdo maior do devedor fiduciante, seegte tratamento mais justo que na alienagéo
fiduciaria de bem movel.

Observe-se que, mesmo que a propriedade plenapastieo credor fiduciario, este sera
obrigado a levar o imével a leildo publico, no mrale 30 (trinta) dias apos a consolidagédo da
propriedade em seu nome. No primeiro leildo, o méamce devera corresponder, no minimo,
ao valor da avaliacdo do imdvel. Caso este seggianf devera ser realizado um segundo leildo,
guando podera ser aceito o maior lance, desdeggat€au superior ao valor da divida e mais as
despesas com a realizagcdo do leildo, prémios derasggencargos legais e contribuicoes

condominiais. Se o valor apurado no leildo for sigpe divida e despesas, o saldo positivo sera

19 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Simula 245 notificacdo destinada a mora nas dividas gatastpor
alienacéo fiduciaria dispensa a indicacéo do valodo débito”. Disponivel em:;
<www.centraljuridica.com/sumula/g/1/p/2/superiobunal_de_justica/superior_tribunal>. Acesso em: (&

setembro de 2011.

1 BRASIL. Lei n. 9.514, de 20 de novembro de 199%t.“26. Vencida e ndo paga, no todo ou em partidvida e

constituido em mora o fiduciante, consolidar-seads termos deste artigo, a propriedade do imaGweheme do
fiduciario”. Disponivel em: <www.planalto.gov.briet_03/Leis/L9514.htm>. Acesso em: 15 de setemtr®011.
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restituido ao devedor, nos termos das disposi¢oestantes do art. 27, do supramencionado
diploma legal®.

O segundo leildo sera realizado apdés 15 (quinza3 di nos 5 (cinco) dias que se
seguirem a venda do imével, o credor entregara exedbr a importancia que sobejar,
considerando-se nela compreendido o valor da irde&o de benfeitorias, depois de deduzidos
os valores da divida e das despesas e encargos.

Se no segundo leildo o maior lance oferecido na@iml ou superior ao valor da divida,
das despesas, dos prémios de seguro, dos encaggas Inclusive tributos, e das contribuicdes
condominiais, a divida sera considerada extintaxanerando-se o credor da obrigacdo de
entregar qualquer importancia ao devedor. Assimsreglor dard ao devedor, no prazo de 5
(cinco) dias a contar do segundo leildo, quitagididida, mediante termo proéprio.

E requisito essencial do contrato de alienacacciédia a estipulacio de clausula que
deixe explicito os procedimentos do leildo, confeirt. 24, VI, da Lei n. 9.514/1957

Caso o imdvel esteja locado, a locacdo serd desmen@iom o prazo de 30 (dias) para
desocupacéo, salvo, concordancia expressa dodittuci

Na propriedade fiduciaria de bem movel, o tercéieressado ou ndo que paga a divida,
se sub-roga nos direitos do credor, o que excepaoregra geral do Art. 346, Ill, do Cédigo
Civil. Na alienacéo fiduciaria em garantia de bendvel, a sub-rogacdo apenas acontecera em

favor do terceiro interessado, como por exempf@dor (art. 31, da Lei n. 9.514/1997).

12 BRASIL. Lei n. 9.514, de 20 de novembro de 199%t.“27. Uma vez consolidada a propriedade em seweno
fiduciario, no prazo de trinta dias, contados di @ registro de que trata o § 7°, do artigo &ntepromovera
publico leildo para a alienagdo do imovel. (..2°8 No segundo leildo, sera aceito o maior laneeecfdo, desde
que igual ou superior ao valor da divida, das dsspedos prémios de seguro, dos encargos legelssiire
tributos, e das contribuicBes condominiais. (.4 8Nos cinco dias que se seguirem a venda doelhmvleildo, o
credor entregara ao devedor a importancia que aglmjnsiderando-se nela compreendido o valor deniracéo
de benfeitorias, depois de deduzidos os valorelivida e das despesas e encargos de que trata@n28e83°, fato
esse que importard em reciproca quitacao, ndolisaragn o disposto na parte final do art. 516 ddigad Civil".
Disponivel em: <www.planalto.gov.br/ccivil_03/Ldi8514.htm>. Acesso em: 15 de setembro de 2011.

13 BRASIL. Lei n. 9.514, de 20 de novembro de 199%t.“24. O contrato que serve de titulo ao negfidiaciario
contera: (...) VI — a indicacao, para efeito dedaeem publico leildo, do valor do imével e doséeids para a
respectiva revisdo; Disponivel em: <www.planalte.gd'ccivil_03/Leis/L9514.htm>. Acesso em: 15 déesebro
de 2011.



12

Por outro lado, na alienacdo fiduciaria em garant@m o pagamento integral do
financiamento, a propriedade fiduciaria fica restdy ou seja, € extinta, cabendo ao devedor,
mediante a apresentacdo do termo de quitacaofdriarmsimovel para o seu nome (art. 25, §2°.
Lei n. 9514/1997%*.

A Lei n. 9.514/1997 que instituiu a alienacéo fidua de coisa imovel estabelece que
podera ser contratada por qualquer pessoa, figigarialica, ndo sendo privativa do Sistema de
Financiamento Imobiliario, tal como ocorre na aigfo fiduciaria de coisa mével. Entretanto,
mesmo antes do advento dessa lei, a Jurisprudénailguns doutrinadores ja admitiam a
validade da alienacéo fiduciaria em garantia deshemveis por analogia ao instituto da
alienacao fiduciaria de bens moveis.

Por se tratar de contrato formal, a alienacao f&izc em garantia requer instrumento
escrito (publico ou particular), qualquer que sejaalor. Contudo, para ter validade e ser
oponivel perante terceiros, deve o instrumento alatrato a ser arquivado. Tratando-se de
veiculo automotor, a mencéo a garantia deve codsetaertificado de registro. Ao contrério, se
o bem for imdvel, o contrato de alienacéo fidueidera formalizado por Escritura Publica, a

qual deve ser inscrita no Registro Geral de Iméweisforme art. 2%3.

14 BRASIL. Lei n. 9.514, de 20 de novembro de 199%rt.“25. Com o pagamento da divida e seus encargos,
resolve-se, nos termos deste artigo, a proprieficearia do imovel. (...) §2°. A vista do terme duitagdo de que
trata o paragrafo anterior, o oficial do competeRemistro de Imoéveis efetuard o cancelamento distregde
propriedade fiduciaria.

1> BRASIL. Lei n. 9.514, de 20 de novembro de 199%rt.“23. Constitui-se a propriedade fiduciaria desa
imovel mediante registro, no competente Registrintfiveis, do contrato que lhe serve de titulo. §afé Gnico.
Com a constituicdo da propriedade fiduciaria, da-skesdobramento da posse, tornando-se o fidugassuidor
direto e o} fiduciario possuidor indireto da coisa movel”. Disponivel em:
<www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L9514.htm>. Agsd em: 15 de setembro de 2011.
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4 — LEILAO EXTRAJUDICIAL E SUA CONSTITUCIONALIDADE

N&o restam duvidas de que o procedimento extrapldie leildo previsto na Lei n.
9.514/1997 visa, sobretudo, evitar as ja tdo cdadhscdelongas processuais que apresentam
grandes desvantagens pelo custo e demora na racéperdo crédito. Entretanto, ha
qguestionamentos acerca da constitucionalidade gessedimento extrajudicial, uma vez que
restaria ausente as garantias do contraditério maadefesa, protegidos como clausula pétrea,
nos termos do art. 5°, LV da CRFB, o que deve festao.

Flavio Tartuce e José Fernando Stthéotendem que é exagerado demais entender pela

inconstitucionalidadea priori, pois conforme vem decidindo a jurisprudéncia, hdeeabusos,
o devedor fiduciante podera questionar judicialmenprocedimento administrativo previsto na
lei especifica, assegurando-se 0 acesso a justaantraditorio. Para eles, entender que o
procedimento administrativo da Lei n. 9.514/199%@cénstitucional € o mesmo que concluir que
a Lei de arbitragem também o é, pois esta leiiastdastando a garantia constitucional do
acesso a justica, uma vez que prevé o afastamertondrovérsia pelo Poder Judiciario quando
as partes convencionarem que a questdo envolveodoti@to ou a obrigagcéo sera decidida por
arbitros de sua confianga.

Os autores supramencionados concluem pela comstitdiclade do leildo extrajudicial,
mas fazem uma observacdo apenas com relacdo adlisp@e o art. 27, 82° da Lei n.
9.514/1997" Entendem que havendo uma grande diferenca emaéoodo lance e o valor do

bem, ou mesmo do valor ja pago, cabera ao devatiaiidnte o direito de impedir o leildo no

®* TARTUCE, F.; SIMAO, J. F, op. cit., p. 565 e 566.

" BRASIL. Lei n. 9.514, de 20 de novembro de 199%t.“27. Uma vez consolidada a propriedade em seweno
fiduciario, no prazo de trinta dias, contados dea dip registro de que trata o § 7° do artigo amtepromovera
publico leildo para a alienac@o do imével. (..9.8® segundo leildo, sera aceito o maior lanceeoféo, desde que
igual ou superior ao valor da divida, das despekasprémios de seguro, dos encargos legais, imeltributos, e
das contribuicdes condominiais. Disponivel em: <wplanalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L9514.htm>. Acessm: 15
de setembro de 2011.
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ambito judicial. Apresentam, ainda, outro argumed& que o comando legal da Lei n.
9.514/1997 esta incentivando o enriquecimento sausa particularmente do terceiro, que
arrematam o bem e que pode ficar com a coisa par waito inferior ao seu valor real.

A concluséao explicitada baseia-se no Principio a@gidade, de modo que o valor desse
novo lance ndo pode ser muito inferior ao valocdiga que garante a divida, restaria também
configurada a onerosidade excessiva do negdécidigatio que fundamentaria sua revisao, ou
mesmo a sua anulacao. Observam que, a previsdaltga o devedor em situacao muito fragil
perante o credor que, de forma excessiva ou ahyside vender o bem sem maiores cuidados,
inclusive sem o cuidado de avalia-lo para verif&@o preco vendido foi justo ou vil.

Em tempos de boa fé objetiva, tomando-se por baSédigo Civil de 2002 que tem
como principios basilares a eticidade e a soci@ddida execucado do bem dado em garantia sem a
prévia avaliacéo fere todos os principios basicoBideito Privado.

No mesmo sentido, Cristano Chaves e Nelson Ro##fvaacenam pela
constitucionalidade do leildo extrajudicial, portaesde acordo com a fungcdo social da
propriedade, uma vez que a facilidade de o crestmber seu crédito fiduciario e o leildo como
meio coercitivo seriam fatores de incentivo paraosoinvestimentos na construgéo civil,
incrementando o0 acesso a moradia. No que tange24odg art. 24 da Lei n. 9.514/1997,
posicionam pela sua inconstitucionalidade, poigeaver que no segundo leildo a coisa seja
vendida pelo maior lance oferecido e desde que@dm@ o valor do débito, possibilita que o
devedor perca a coisa, bem como tudo o que foi,pagm ter condicdes de discutir
judicialmente o fato de ser privado da propriedade.

Como bem assevera Melhim Nemem Chatfiub

[...] nos procedimentos extrajudiciais disciplinadpela Lei n. 9.514/1997, existe
efetivamente a possibilidade de deflagracdo doradidrio, que opera mediante
reacdo do adquirente inadimplente, em contraposi¢aformacéo relativa ao inicio do
procedimento de cobranca. A notificacdo, em qualgdes procedimentos

' DE FARIAS, C. C.; ROSENVALD, NDireitos ReaisRio de Janeiro: Lumen Juris, 2006, p. 387.
¥ CHALHUB, Melhim NamemDa Incorporac&o ImobiliariaRio de Janeiro: Renovar, 2010, p. 401.
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extrajudiciais considerados, transmite ao adqueramna informacao que lhe dara
possibilidade de opor resisténcia, concretizandobindmio informacao-reacao
caracterizador do contraditério. A reacao de devsdod para defesa de seus direitos,
mediante instauracéo do contraditrio, em casesinlou ameaca de lesao”.

Assim, entende-se, de forma majoritaria, pela dmesdnalidade do procedimento
extrajudicial, uma vez que resta aberta a poss#ulé de instauracdo do contraditério, em
qualquer momento que haja lesdo ou ameaca dededi®ito, estando assegurada a efetividade
do processo em razdo da possibilidade de antecimg&utela, total ou parcialmente, além do
controle jurisdicional posterior, quando da aprgita do pedido de reintegracdo de posse,
quando o juiz analisard a legalidade dos procedmsemle comprovacdo da mora, da
consolidacéo da propriedade e da venda no leilfrajedicial, e nesse sentido se consolida a

jurisprudénci&’.

5- PRINCIPIOS NORTEADORES DAS RELACOES CONTRATUAIS

A partir do século XX, a nogao classica de coatmaaissa por profundas mudancas em

razao das constantes transformacdes da ordem ewan@tingindo, em especial, a autonomia

da vontade.

20 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio deeita, 22 Camara Civel, Agravo de Instrumento 93351,
relator Desembargador Fernando Cabral. Da emerda eoto do relator destacam-se 0s seguintes excerto
“Aplicacdo dos dispositivos da Lei n. 9.514/199Tegfacdo de inconstitucionalidade manifesta das asrheygais,
que instituiram o procedimento extrajudicial pareesolucao do negécio juridico e para a satisfaizi@rédito
fiduciario, inconfigurada. Hip6tese que se asseamélldo Decreto-lei n. 70/66, cuja constitucionalelae seus
dispositivos ja foi afirmada pelo STF. Procedimesntrajudicial que ndo constitui novidade em nassienamento
juridico, sendo adotado em outros diplomas legaiséncia de afronta aos principios do devido psésgal, da
inafastabilidade da jurisdi¢cdo, do contraditérideeampla defesa (...). As mesmas razdes podemassplantadas
para a analise dos dispositivos da lei que regfilaaciamento imobiliario em geral e institui @&eabg¢éo fiduciaria
em garantia de coisa imével, ndo se podendo fatatanto, em flagrante inconstitucionalidade des skspositivos,
com muito maior razdo, pois aqui a propriedadeeatn b do credor fiduciario, que transmite ao devedoosse do
mesmo e |he garante que, uma vez integralizad@gopio dominio, entdo, lhe sera automaticamentsrridido
(...). E evidente que se a resolucéio de plenatalidei negécio juridico e a execucéo extrajudiciatidbito existente
causarem aos agravados qualquer prejuizo, podirsioper meio de acao prépria, reivindicar a syan&cdo ou
eventuais diferencas a que se facam jus.” Dispbmrire <htpp://www.tjrj.jus.br/ccivil_01/jurisprudéra.htm>.
Acesso em 15 de novembro de 2011.
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Assim, com o Estado social tornou-se cada vez mgsriosa a aquisicao de bens e a
utilizacdo de servigcos, 0 que reclamou meios chrdrs mais céleres, previamente elaborados
por fornecedores de bens e servicos, diga-se,atostde adesdo. Em contrapartida, por medida
de justica, foi necessaria a utilizacdo de meios rplativizassem a forca obrigatoria dos
contratos, como forma de assegurar o equilibriorakgdes contratuais. Sob esse prisma, 0
principio dopacta sunt servandajue afirma que 0s contratos nascem para seremriclos,p
tornando-se lei entre as partes, passa a serifieado pela politica legislativa que subordina a
liberdade de contratar a funcéo social do contrato.

O Cdadigo Civil passa a subordinar a liberdade deratar a funcéo social do contrato,
bem como exige a observancia dos principios daigadb e da boa-fé e prescreve a
interpretacdo mais favoravel ao aderente, quantdasulas ambiguas ou contraditorias dos
contratos celebrados por adegéo

O Caodigo de Defesa do Consumidor constitui verdadente uma lei de funcéo social,
lei de ordem publica econdmica, de origem clarameonstitucional. A entrada em vigor de
uma lei de funcdo social traz como consequénciaifioagbes profundas nas relacdes
juridicamente relevantes na socieddd@®essa forma, trouxe o0 CDC uma nova concepcao
contratual impondo a observancia de ditames sousatggiais devem ser observados em todas as
fases contratuais.

Em sintese, o atual modelo contratual contemporéacmtempla quatro grandes
principios: autonomia privada, boa-fé, justica catotal e funcdo social do contrato.
Hodiernamente, a funcdo social do contrato estalacionada com a prépria fungéo

social da propriedade, uma vez que no neoliberaldmséculo XIX o dogma da autonomia da

2L CHALHUB, op. cit., p. 298.
22 MARQUES, Claudia LimaComentarios ao Cédigo de Defesa do Consumi8ae. Paulo: Revista dos Tribunais,
2010, p. 68.
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vontade e a ampla liberdade contratual serviamndguimento para que o individuo desse
efetividade ao direito de propriedade.

Hoje, a funcdo social € uma clausula geral, plempue impede a formacdo de uma
relacdo de subordinacdo da pessoa do devedoraditait sua liberdade contratual, dizendo
respeito também as consequéncias objetivas dadoetapre a sociedade.

Ja a boa-fé objetiva compreende um modelo de canshtial, verdadeirstandard
juridico ou regra de conduta, caracterizado por @hecdo de acordo com determinados
padrdes sociais de lisura, honestidade e corregdoodlo a ndo frustrar a legitima confianca da
outra parte. E examinada externamente, vale direacpfericdo se dirige a correcdo da conduta
do individuo, pouco importando a sua conviccaofdde, o principio da boa-fé encontra a sua
justificac@o no interesse coletivo de que as pssgaatem seu agir pela cooperacéo e lealdade,
incentivando-se o0 sentimento de justica social, ogpnessao a todas as condutas que importem
em desvio aos sedimentados parametros de honestédatddad>

Em sua acepcgdo contemporanea, o principio da besté relacionado em termos
concretos a natureza do contrato e ao equilibrieeldgdo contratual, atuando como verdadeiro
elemento de identificacdo da funcéo econémico-keteivamente perseguido pelo contrato.

A boa-fé constitui forte instrumento de interpré@mgdos negdcios juridicos, assume
carater de controle, impedindo o abuso do direitgetivo e desempenha funcgéo integrativa, na

medida em que é uma fonte criadora de deveresgosigara as partes.

% ROSENVALD, NelsonCédigo Civil Comentadd&ao Paulo: Manole, 2009, p. 422.
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6- APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR AO C ONTRATO DE

ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA DE BENS IMOVEIS

A Lei n. 9.514/1997, norma especifica e com distippropria sobre alienacao fiduciaria
de bens imoveis, foi promulgada sete anos depoiseda. 8.072/1990 (CDC). Contudo, na
pratica, grandes discussées tém ocorrido quanpiiGagdo do art. 53, do CD€ ao contrato de
alienacéo fiduciaria de bem imével, haja vistaibzatao da expressao “alienacao fiduciaria em
garantia” em tal dispositivo.

O dispositivo consumerista em comento prevé a ctaneéusula de decaimento ou
perdimento do bem que é aquela em que se estippdada de todas as prestacdes pagas em
decorréncia de inadimplemento de uma ou mais @arqer parte do devedor. Assim, deixando
o devedor de cumprir com a obrigacdo de adimpln ¢codas as prestacdes, estaria o credor
fiduciario obrigado a devolver as parcelas pagaseaedor fiduciante?

Ha basicamente duas correntes sobre o tema. A ipindelas defende a tese da
revogacao do Artigo 53, da Lei de Defesa do Condamem relacdo a propriedade fiduciaria
imével. Nesse sentido, Afranio Carlos Camargo Dgent2 defende que as leis especificas
devem prevalecer sobre as gerais, em caso de @sgelo que seria inaplicavel o art. 53, do
CDC, havendo de prevalecer os ditames da Lei i481997. Ainda, para Melhim Namem
ChalhuBB®, o critério legal estabelecido pelo art. 27 da heb.514/1997 para acertamento de

haveres decorrente da extingdo do contrato deagienfiduciaria € compativel com o principio

24 BRASIL. Lei n. 8.078, de 11 de setembro de 1990t.“53. Nos contratos de compra e venda de méweis
imoveis mediante pagamento em prestacdes, bem pamalienacdes fiduciarias em garantia, consideeamilas
de pleno direito as clausulas que estabelecamda pietal das prestacdes pagas em beneficio dorcgedo em
razdo do inadimplemento, pleitear a resolucdo duram e a retomada do produto alienado. Dispordvel
<www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8078.htm>. Axs0 em; 15 de novembro de 2011.

> DANTZGER, op. cit., p. 107.

%6 CHALHUB, op. cit., p. 409.
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enunciado no art. 53 do CDC, que considera nul¥aasgla que preveja a perda total das
quantias pagas pelo comprador, caso o contrataweskr resolvido por inadimplemento deste.

Para o autor, esse dispositivo ndo define critéesgecificos para cada espécie de
contrato, mas enuncia um principio — o principiveédacdo do enriquecimento sem causa, que é
aplicavel a todas as espécies de contrato, ateondasdcircunstancias do caso, ou em
conformidade com lei especial, se houver. Prossadaoemando que vez por outra a alienacéo
fiduciaria € confundida com a promessa de compvargla, também muito empregada nas
incorporacdes imobiliarias, mas que a jurisprudgneim fixando com clareza a distingdo entre
essas espécies de contrato, firmando-se no sedad@plicacdo do critério préprio de
acertamento de haveres no contrato de alienacéoidith, definido no referido art. 27, que
determina a realizacéo de leildo e entrega ao dewedsaldo do produto da venda, se hoaber.

A segunda corrente, defendida por Marco AurélioeBez de Meld® entende que a
densidade axioldgica da Lei n. 8.078/90 é muitoomdbd que a da Lei n. 9.514/97, pois seu
fundamento de validade é a Constituicdo da Remjblipe inclui a vulnerabilidade e a
necessidade de protecédo especial do consumidomai® fraco nas relagbes, como garantia
fundamental (art. 5°, XXXII da CRFB) e como pririoipgla ordem econémica (art. 170, V da
CRFB). Concluindo, o autor repudia o que para msugode ser chamado de confisco e de
enriguecimento sem causa.

Para Flavio Tartuce e José Fernando Sirfigoela literalidade da norma, no que tange a

alienacdo fiduciaria em garantia (inclusive ben®veis), a lei considera como nula, por

2" BRASIL.Tribunal de Justica do Estado de S&o Pd(@e:autores deixaram de pagar as prestacdes alsanpa
contrato e, em razdo do seu inadimplemento e dmeiasde purgacdo da mora, a ré exerceu seu diugta lei lhe
faculta de consolidar a propriedade resoluvel coraadizacédo do leildo do imével e a devolugdo aderas do
saldo em seu favor, se for o caso, tudo em conflaiie com a lei e o contrato e ndo, como foi plddgeaom
fundamento nos art. 51 e 53, do Cédigo de Defesaathsumidor. A forma de restituicdo do valor pagoomtra-se
regulada pelo §4°, do art. 27, da Lei n° 9.514/199&0 de acordo com a forma genérica do art. ®8&datligo de
Defesa do Consumidor”. (TJSP, 52 Camara Civel, agéel Civel n® 400.962.4/0-00, rel. Des. Oldemarnvéde, |.
5.11.2005). Disponivel em: < htpp://www.tjrj.jugdmivil_03/jurisprudéncia.htm >. Acesso em: 15 deembro de
2011.

% DE MELO, op. cit., p. 488.

2 TARTUCE, F.; SIMAO, J. F. op. cit., p. 535.
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abusividade, a clausula de decaimento, aquelargaeatperda de todas as parcelas pagas pelo

devedor fiduciante. Para os autores, aplica-seraando CDC ao caso em andlise.

7- APLICACAO DA TEORIA DO ADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL DO CONTRATO

A teoria do adimplemento substanceulfstantial performance$urgiu na Inglaterra, no
século XVIII, tendo por base uma diferenciacéo sgi¢azia entre os tipos de clausulas que os
contratos poderiam conter e as respectivas consei@8é a depender do nivel de gravidade da
infracdo. Assim, nos casos em que a relacdo coatrivesse sido quase toda cumprida, nao
caberia a sua extingdo, mas apenas outros efariogcps, como por exemplo, a cobranca dos
valores devidos. Essa teoria possui intima relagio os principios sociais norteadores das
relacbes obrigacionais e nesse sentido estabeldeeunciado 361, do Conselho de Justica
Federal, da IV Jornada de Direito CHVil

Como visto, o adimplemento substancial se fundameas principios da funcéo social
do contrato e na boa-fé objetiva que vedam a redoldo contrato e a consequente perda do
bem da vida a ser adquirido mediante a constituigépropriedade fiduciaria quando o devedor
ja estiver tdo préximo do adimplemento que acabayorimir a faculdade do credor de resolver
o contrato, ainda que, obviamente, persista o @ébitser exigido acompanhado das mais
variadas san¢oés.

Assim, para Marco Aurélio Bezerra de Melo, sob ®ma da boa-fé objetiva e da
preservacdo dos negocios juridicos, ndo se justfiextincdo do contrato, sendo que o principio

do adimplemento substancial exclui a incidénciaedpa geral que permite a resolucdo, ainda

%0 BRASIL. Enunciado 361, do Conselho de Justica Fe#dda IV Jornada de Direito Ci#il “O adimplemento
substancial decorre dos principios gerais contimtda modo a fazer preponderar a funcao sociaodtrato e o
principio da boa-fé objetiva, balizando a aplicacdalo art. 475". Disponivel em:
www.jf.jus.br/cjf/cej_publ/jornadas_de_direito_divenunciados_aprovados. Acesso em: 15 de seteral261d.

%1 DE MELO, op. cit., p. 477.
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que cumprida quase a totalidade das prestacoes. deel, deve ser aplicada também aos
contratos de alienacéo fiduciaria de bens imoves.mesmo sentido, Flavio Tartuce e José
Fernando Sima¥ sustentam que apesar de ndo ser a alienacdoéfidueim garantia um
contrato, no sentido juridico e categorico da esgiie, pois se trata de direito real, a teoria €
perfeitamente aplicavel. Apresentam, em refor¢c&nanciado 162 do CJF/STJ, pelo qual “A
inutilidade da prestacdo que autoriza a recusaetdgeao por parte do credor devera ser aferida
objetivamente, consoante o principio da boa féneautencdo do sinalagma, e ndo de acordo
com o0 mero interesse subjetivo do credor”.

Na pratica, a teoria do adimplemento substancial sendo aplicada para afastar a busca
e apreensdo da coisa na alienacéo fiduciaria eantimrde bens movérs considerando o
pequeno valor da divida em relacdo ao valor do @ento de que, para que o magistrado
consiga apurar esse “pequeno valor”, devera analisaso concreto, juntamente com a ideia de

funcao social do contrato e boa fé objetiva. Nesssmo sentido, o Superior Tribunal de Justica:

“Alienacdo fiduciaria. Busca e apreensdo. Faltalilimma prestacdo. Adimplemento
substancial. O cumprimento do contrato de finanei@m com a falta apenas da
Gltima prestacao, ndo autoriza o credor a lanc@@aa acao de busca e apreenséo, em
lugar da cobranca da parcela faltante. O adimpleansmbstancial do contrato pelo
devedor ndo autoriza ao credor a propositura da p&&@ a extingdo do contrato, salvo
se demonstrada a perda do interesse na continuidaeleecucdo, que ndo € o caso. Na
espécie, ainda houve a consignacao judicial dordaalltima parcela. Nao atende a
exigéncia da boa-fé objetiva a atitude do creder dgsconhece esses fatos e promove
a busca e apreensdo, com pedido liminar de reagégrde posse. Recurso nao
conhecido” (STJ, REsp 272.739/MG, Rel. Min. Ruy &i1s de Aguiar, 42 Turma, j.
01.03.2001, DJ 02.04.2001, p. 299).

Assim, diante da nova ordem constitucional e leigale ser privilegiada a continuidade

dos contratos sempre que houver discrepancia eopespionalidade entre a lei e o contrato,

%2 TARTUCE, Flavio; SIMAO, op. cit., p. 536.

%3 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. “Alienacdimuciaria. Busca e apreensdo. Deferimento liminar.
Adimplemento substancial. Ndo viola a lei a decisgi® indefere o pedido liminar de busca e apreenséo
considerando o pequeno valor da divida em relaga@ir do bem e o fato de que este é essencialidagle da
devedora. Recurso ndo conhecido” (STJ, REsp 468877Rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar, 4% Turma, j.
25.03.2003, DJ 05.05.2003, p. 310). Disponivel ewww.stj.jus.br/ccivil_02/jurisprudéncia.htm>. Acesem: 15

de setembro de 2011.
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respeitando a boa fé e funcéo social. Pelo quéeita@nente possivel a aplicacdo da teoria do

adimplemento substancial aos contatos de alierfai#maria em garantia de bens imoveis.

CONCLUSAO

O instituto da alienacao fiduciaria de bem imdieelintroduzido no Brasil pela Lei n.
9.514/971. Sua funcéo precipua € propiciar maicitiflRde ao consumidor na aquisicao de bens,
além da garantia mais eficaz ao financiador, qoe firotegido pela propriedade resoluvel da
coisa financiada, enquanto ndo for paga a divetada o legislador criado instrumentos mais
eficazes quando, se for o0 caso, o bem tiver queesanado.

Na alienacéo fiduciaria de bem imovel, ha necedsidde constituicio em mora do
devedor fiduciante, a qual se dara através de agfim pessoal, sendo que esta vird sempre
acompanhada do célculo atual da divida, devidamgederiminado, sendo este um requisito
fundamental. Efetuada a purga da mora, convalesceahtrato, mas se nao for paga no prazo
legal, o oficial de Registro de Imdveis, certifidanesse fato, promovera a averbacdo na
matricula do imével, da consolidacdo da propriedadenome do fiduciario, a vista da prova do
pagamento, por este, do imposto de transmisséiovivos

Certo é que, mesmo voltando a propriedade plena parredor fiduciario, este sera
obrigado a levar o imével a leildo publico, no mrale 30 (trinta) dias apos a consolidagédo da
propriedade em seu nome.

O fato mais controvertido, em se tratando de ati@ndiduciaria de bem imével, dada a
natureza e relevancia do objeto, é com relacddusula de decaimento ou perdimento do bem

gue permite que o fiduciario figue com todas asglas pagas pelo fiduciante inadimplente.
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Como regra, os contratos de alienacdo fiducianaoteeomo credor fiduciario uma
instituicdo financeira. Logo, sofrera a incidénd@aCaodigo de Defesa do Consumidor (CDC), o
que se harmoniza com a Sumula 297, do Superiouailde Justica.

Fato € que, para 0s que sdo contrarios a aplicdgdomrma consumerista aos contratos
de alienacdo fiduciaria, a principal tese é de guespectiva lei € especial no que tange a
propriedade de bem imodvel, ndo havendo razdesigasidpara se aplicar qualquer outro
instrumento normativo, nem tampouco aplicar o gidldas fontes, o que legitimaria a fluéncia
do CDC. Contrariamente, o segundo posicionamenbreso tema, captaneado por Marco
Aurélio Bezerra de Melo, defende que a densidadsdaxca da Lei n. 8.078/90 € muito maior
do que a da Lei n. 9.514/97, pois seu fundameni@lidgade € a Constituicdo da Republica, que
inclui a vulnerabilidade e a necessidade de proteg@ecial do consumidor, elo mais fraco nas
relacdes contratuais, como garantia fundamental §&r XXXII) e como principio da ordem
econbmica (art. 170, V). Em sintese, o autor repudgue para muitos pode ser chamado de
confisco e de enriguecimento sem causa.

Nesse sentido, ndo se pode deixar de mencionaogy&incipios informadores das
relacdes contratuais, como Boa-fé Objetiva e Furi®dcial do Contrato devem ser sempre
observados, independentemente da existéncia oden&orma especial sobre o tema concreto,
uma vez que sao ditames de interesse social.

Deve ser entendida como abusiva qualquer clausidangponha o perdimento total das
parcelas pagas, pois isso viola as regras hojedayadas imperativas no Direito Patrio. Assim,
ainda que a Lei n. 9.514/1997 seja especial e pastm relacdo a Lei n. 8.078/1990, o fato é
que na nova ordem do Estado Moderno ndo podemdsdtidas clausulas que impliquem na

vulnerabilidade e empobrecimento de uma das pamtefsivorecimento a outra.
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As relacdes contratuais devem ser equilibradas guagatodos possam sair vencedores,
nao sendo admissivel que, nenhuma lei ou ato nimonautorize relagdes dispares e distantes
dos imperativos de funcéo social e boa fé.

N&o se questiona a constitucionalidade do leilatagxdicial previsto na Lei n.
9.514/1997, haja vista que o ordenamento precgaptinar formas mais rapidas e eficazes de
recuperacao de crédito, dada a sobrecarga e cameqiiorosidade do Judiciario. Entretanto,
nao se pode permitir um distanciamento dos priasigiformadores das relagdes contratuais ou
estaremos diante de um retrocesso, 0 que nao seaedportanto, ao magistrado, quando
provocado, cabera ter sensibilidade para, dianteado concreto, apurar se deve ou nao ser
aplicada a Teoria do Adimplemento Substancialctaho ja ocorre na alienacao fiduciaria em
garantia de bens moveis, haja vista que pela na@rodo Direito ndo se justifica a perda de
um bem por inadimplemento de tdo insignificantegarperto do montante ja quitado.

As garantias conquistadas ao longo das décadasanreser respeitadas e aplicadas, em
prol das partes contratantes, a fim de promoveguilibrio nas relagbes contratuais, pois sO
assim sera possivel falar em Justica Social e &dbmunocratico de Direito. Nesse diapaséao,
torna-se perfeitamente aplicavel o Codigo de Defies@onsumidor, diploma de ordem publica,

ao contrato em espécie.
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