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Tiago Macedo: Alienacéo Fiduciaria de BensImoveisx CDC

@) aparente conflito normat|vo entre aapllca(;ao do Cadigo de Defesado Consumidor ealei 9.514/97 a
aria de bensimoveis e suas consequéncias ainda traz certa

OPINIAO

Apesar de o tema possuir entendimento consolidado no

ambito do Superior Tribunal de Justica, encontramos cotidianamente nos tribunais patrios as mais
distintas decisdes. Muitas delas dando conta de permitir aresolucdo da operacéo de crédito,
determinando ao credor fiduciario a restituicdo, no todo ou em parte, do que foi pago pelo devedor
fiduciante, indo exatamente de encontro ao sedimentado por aquela instancia superior.

Algumas dessas decisdes dos tribunais ordinérios, acreditem, chegam a criar uma espécie de aguarela
juridica, pincelando artigos soltos das diversas | egislagbes para permitir ndo so a resolucdo do negdocio
juridico determinando a devolucéo das quantias pagas, como impde a hecessidade de compensacdo de
tais quantias com valores devidos a titul o de taxa de ocupacéo pelo tempo que o devedor fiduciante
permaneceu na posse direta do imovel.

Em virtude desse cendrio, recentemente, o STJ resolveu incluir atematica no regime de julgamento dos
recursos repetitivos, selecionando paratanto o REsp 1.871.911/SP.

Antes de qualquer andlise mais profunda é necessario fazer um aerta: toda a discusséo giraem torno da
possibilidade (ou n&o) de resolucédo do contrato de compra e venda com pacto adjeto de alienacéo
fiduciaria com restituicéo das quantias pagas, em virtude da impossibilidade de pagamento pelo devedor
fiduciante ou até mesmo por seu desinteresse em permanecer no negocio juridico entabul ado.

Ressalta-se, assim, que a discussao em tela em nada tem a ver quando existe algum tipo de
inadimplemento por parte do credor fiduciario, sgja ele um banco ou umaincorporadora.

Temos nesse tipo de acéo, fundamentando os pedidos e as decisdes, por vezes procedentes e por outras
improcedentes, o artigo 53 do Codigo de Defesa do Consumidor (Lei 8.078/90); os artigos 26 e 27 da
Lei de Alienacdo Fiducidriade Bens Imoveis (Lel 9.514/97); e, por fim, a Simula 543 do Superior
Tribunal de Justica. Aqui colocados propositalmente em ordem cronol 6gica.
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E preciso identificar e distinguir alguns dos institutos e a aplicabilidade dessas normas juridicas.

De pronto, temos que € completamente inaplicavel, apesar de encontrarmos julgados em outro sentido, a
utilizacdo da Simula 543 do STJ para fundamentar o direito a resolucéo e restituicéo das quantias pagas
nos contratos de compra e venda de bens iméveis com pacto adjeto de alienacdo fiduciéria, visto que o
referido verbete sumular trata especificamente e somente do instituto da promessa de compra e venda. E,
como é cedico, trata-se de um instituto compl etamente diferente do contrato de compra e venda com
alienacdo fiduciaria de bem imovel, cuja natureza juridica € bem mais complexa, pressupondo um
contrato definitivo, um mutuo/operacdo de crédito, um gravame de garantiareal e atransferénciada
propriedade, ainda que resolUvel, e da posse.

A discussdo, efetivamente, cinge-se pela aplicacdo do artigo 53 do CDC ou dos artigos 26 e 27 da L ei
9.514/97 nos casos de inadimplemento por parte do devedor fiduciante.

Por um lado, temos que 0 CDC naquele artigo preconiza, in verbis: "Nos contratos de compra e venda
de mdveis ou imoveis mediante pagamento em prestacfes, bem como nas alienacfes fiduciarias em
garantia, consideram-se nulas de pleno direito as clausulas que estabelecam a perda total das
prestacdes pagas em beneficio do credor que, em razdo do inadimplemento, pleitear a resolucéo do
contrato e a retomada do produto alienado" (grifo do autor).

Em outro sentido, em caso de inadimplemento do devedor fiduciante, os artigos 26 e 27 daLei 9.514/97
dao conta de um longo, burocratico e relativamente custoso procedimento extrgjudicial de execucdo da
garantia fiduciéria, em que sdo oportunizadas possibilidades de pagamento do débito em atraso pelo
devedor ou ainda a quitagdo do imovel e, em Ultimainstancia, preferéncia na arrematacéo do imovel
guando da hasta publica obrigatoria.

O entendimento consolidado no STJ € de que nesses casos devem prevalecer os mandamentos legais
contidos na Lei 9.514/97 sobre aregra do artigo 53 do Codigo de Defesa do Consumidor, posto ser
aguela, como visto acima, lel especial sobre o tema e posterior ao CDC. Note-se, antesda Le 9.514/97
sequer existia o instituto da alienacéo fiduciaria de bensimoveis, portanto, ndo seria possivel a
legislacdo consumerista trazer regramento sobre algo que ainda ndo existia. Por outro lado, € plenamente
possivel vislumbrar que quando o legislador estendeu a normativa do artigo 53 do CDC a alienacéo
fiduciaria, o fez pensando no Decreto Lei 911/69, que trata especificamente do instituto da alienagéo
fiduciaria aplicavel aos bens mévels, legislacdo especifica, porém anterior ao CDC.

Ressalte-se que o presente estudo n&o propde ou defende a inaplicabilidade geral do Codigo de Defesa
do Consumidor aos contratos de compra e venda com pacto de alienacéo fiduciéria, permanece ainda o
dever de observancia de todos 0s principios e regramentos consumeristas desde a fase pré-contratual,
guanto durante a execucao dos contratos e até apds a sua extingdo, desde que ndo sejam conflitantes com
anormativa juridica da legislac8o especial.

Os institutos realmente séo complexos e importam um certo grau de estudo e dedicagdo, porém ndo se
espera menos dos Nossos magistrados.
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